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Esipuhe

Vuosina 2017-2021 Suomen asuntotuotanto oli ennatyksellisen vilkasta. Keski-
maarin vuosittain aloitettiin 42 000 asunnon rakentaminen. Vaesto- ja alueraken-
teen muutosten lisdksi asuntotuotantoa kasvattivat asumistukijarjestelméan muutok-
set ja poikkeuksellisen matalat korot.

2020-luvun puolivédlissa tilanne nayttdd taysin toisenlaiselta. Asuntoaloitukset
ovat romahtaneet puoleen samaan aikaan kun Suomeen odotetaan aiempaa suu-
rempaa vaestdnkasvua.

Tama tutkimus tarkastelee Manner-Suomen ja suurimpien kaupunkiseutujen
asuntotuotantotarvetta 20 vuoden aikajanteelld vuoteen 2045 saakka. Lahtokoh-
tana tarkastelussa on Tilastokeskuksen vuonna 2024 julkaisema alueellinen vées-
téennuste ja sen vaihtoehtona valtiovarainministerion laatima matalampi ennuste,
jossa nettomaahanmuuton maara on laskettu pitkan aikavalin keskiarvon tasolle.

Asuntotuotantotarveskenaariot on laatinut VTT:n erikoistutkija Terttu Vainio. Tut-
kimusta ohjasivat hankkeen tilaajien muodostama ohjausryhma, johon kuuluivat:

Finanssiala ry Veli-Matti Mattila
Kuntaliitto Laura Hassi
Kuntarahoitus Oyj Timo Vesala
Kuntarahoitus Oyj Aku Dunderfelt
Rakennusteollisuus RT ry Jouni Vihmo
Rakennusteollisuus RT ry Merja Vuoripuro
Rakennusteollisuus RT ry Anu Karkkainen
Ymparistdoministerit Mikko Friipydli
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Liite Asuntotuotantotarve suurilla kaupunkiseuduilla



Yhteenveto

Asuntotuotantotarve 2025-2045 on laskettu kahden véestéennusteen perusteella
samoin periaattein kuin edelliset, vuosina 2011, 2016 ja 2020 julkaistut ennusteet.
Lahtokohtina ovat olleet Tilastokeskuksen vuoden 2024 alueellinen vaestéennuste
ja valtiovarainministerion talven 2024 taloudellista katsausta varten laadittu en-
nuste. Tilastokeskuksen véestdennusteissa tulevaisuus oletetaan muutaman edel-
lisen vuoden jatkumoksi. Vuotta 2024 edeltdneen suuren nettomaahanmuuton jat-
kuminen nostaa Manner-Suomen vaestdn maaran vuonna 2045 yli kuuden miljoo-
nan henkilén. Matalammassa valtiovarainministerion kayttdmésséa ennusteessa va-
estdn maara jaa noin 5,8 miljoonaan henkildon.

Vilkkaan nettomaahanmuuton toteutuessa Manner-Suomeen olisi rakennettava
vuosittain 35 800 asuntoa. Matalamman véestfennusteen toteutuessa tuotanto-
tarve olisi 31 000 asuntoa. Yhteensa tulevan 20 vuoden aikana uusia asuntoja olisi
rakennettava 598 000-694 000. Tarve on samalla tasolla kuin edellisen 20 vuoden
toteutuma, jonka aikana rakennettiin keskimaarin 33 100 asuntoa vuodessa.

Vaesto Manner-Suomen Suurten kaupunkiseutujen
2045 asuntotuotantotarve 2025-2045 asuntotuotantotarve 2025-2045
- . . Osuus

milj. hl6 | kpl /20 vuotta kpl / vuosi kpl / vuosi Manner-Suomesta
6,0 715 000 35 800 30 700 86 %

5,8 620 000 31 000 26 400 85 %

Maarallisen vaestdennusteen lisdksi asuntotuotantotarpeeseen vaikuttavat monet
alueelliset tekijat. Vaikka asuntotarjonta vaikuttaisi riittavaltd koko maan tasolla,
muuttoliike ja vaeston kasvun sijoittuminen toisaalle suhteessa asuntotarjontaan li-
sadvat kysyntaa kasvavilla seuduilla ja jattavat asuntoja vaille vakituisia asukkaita
vaestdadn menettavilla alueilla. Vaestén kasvun sijoittumisessa ennuste noudattaa
Tilastokeskuksen vuoden 2024 ennustetta. Matalammassa ennusteessa vaeston-
kasvua on véhennetty tasaisesti ikdryhméakohtaisesti alueilla, minne Tilastokeskuk-
sen ennuste on osoittanut vaestdnkasvua.

Muita asuntotuotantotarpeeseen vaikuttavia tekijoita ovat kotitalouksien koko ja
poistuma asuntokannasta. Naisté kahdesta voimakkaammin asuntotuotantotarpee-
seen vaikuttaa kotitalouksien koko. Skenaarioissa oletetaan kotitalouksien koon ku-
tistuvan niin, ettd vuonna 2045 Manner-Suomen tasolla tarve olisi 53 asuntoa sataa
henkil6a kohti. Aluetasolla tarve vaihtelee kotitalouksien rakenteiden ja tulevan va-
estokehityksen mukaisesti. Manner-Suomen tasolla poistuma asuntokannasta on
historiallisen kehityksen mukainen normaalipoistuma eli 0,8 prosenttia vuodessa.
Aluetasolla poistuma riippuu asuntokannan ikérakenteesta ja maarasta.

Tarpeeseen ndhden matalat asuntotuotantomaéarat voivat johtaa seuraavina vuo-
sina tuotantomaarien akilliseen kasvuun ja hintojen kohoamiseen. Asuntotuotannon
voimakkaita suhdannevaihteluita olisi hyva pyrkia ehkdisemaan ennalta.



1. Asuntotuotantotarpeen ennakointi

1.1 Ennakoinnin periaate

Asuntotuotantotarpeen ennakoinnin lahtétietoja ovat alueelliset ikdryhméakohtaiset
vaestdennusteet ja asuntokanta. Vaestdennuste muutetaan asuntokysynnaksi
poistamalla siité lapsen asemassa olevat ja laitoksissa asuvat henkilét. Jaljelle jaa-
ville henkildille osoitetaan ikAryhmékohtaisesti perherakenteiden osoittama maéara
asuntoja. Perherakenne voidaan pitdd viime vuosien toteutuman mukaisena tai
siind voidaan ottaa huomioon odotettu tuleva kehitys.

Asuntotarjonta on olemassa oleva asuntokanta vahennettyné poistumalla. Mikali
asuntokysynta kasvaa ja ylittd& tarjonnan, alueelle osoitetaan lisda asuntoja niin,
etté seka poistuma etté kasvanut asuntokysynta tulevat taytetyksi. Mikéli asuntoky-
synta vahenee, poistuma korvataan viime vuosien keskimaaraisella tuotannolla.

1.2 Kotitaloudet

Asuntojen kysyntd johdetaan aikuisvéestdstd ja lapsuudenkodeistaan irtaantu-
neista alaikaisisté henkildista. Naita kutsutaan téssa raportissa kotitalouksiksi. Ko-
titalouden voivat siis muodostaa useampi tai vain yksi henkild. Yhta kotitaloutta kohti
tarvitaan yksi asunto.

Alle 19-vuotiaat asuvat paasaantdisesti lapsuudenkodeissaan. Téasta ikaryh-
masta lapsuudenkodistaan irtaantuneiden osuus on kasvanut kuuteen prosenttiin
vuonna 2023, kun osuus vuonna 2005 oli nelja prosenttia. Vuoden 2023 tilaston
mukaan sataa alle 19-vuotiasta kohti tarvittiin 3,1 asuntoa.

Varhain kodeistaan irtautuvat nuoret ovat padasiassa 16—18-vuotiaita toisen as-
teen opiskelijoita. TAman ikaisistd oman kotitalouden muodostaa jo 13 prosenttia
ikdryhmasta (Kuva 1). Asumisratkaisuihin on vaikuttanut vuoden 2017 muutos, joka
siirsi opiskelijat yleisen asumistuen piiriin. Omillaan asuvien osuus on kasvanut
edelleen vuoden 2021 jalkeen, kun oppivelvollisuusika nostettiin 18 vuoteen.

20-24-vuotiaat ovat olleet asuntotarpeen arvioinnissa erityisen kiinnostava ika-
ryhma. Aiemmin niukkaa asuntotarjontaa on pidetty esteena tdman ikaisten it-
senaistymiselle. Tilanne on muuttunut merkittavasti 20 vuoden aikana. Sataa 20—



24-vuotiasta kohti kotitalouksien mééra on lisdéntynyt 46:std 57:een. Yhden aikui-
sen talouksien suhteellinen osuus on kasvanut my6s 25—64-vuotiaiden joukossa.
65—79-vuotiaiden keskuudessa yksinasuminen on pysynyt ennallaan.

4 %
2 %

0 %
2005 2010 2015 2020 2025

Kuva 1. Lapsuuden kodistaan irtautuneiden 16—18-vuotiaiden osuus ikaryhmas-
tdan. Lahde: Tilastokeskus, perheet.

lakkaan vaeston asuntotarvetta ovat lisddméassa seka maaran kasvu etté laitosasu-
misen vahentyminen. Vuonna 2005 yli 80 vuotiaista asui laitoksissa kahdeksan pro-
senttia, vuonna 2023 osuus oli endéa kolme prosenttia (Kuva 2).

10 %

8 %

2 %

0%
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Kuva 2. Laitoksissa asuvien osuus 80 vuotta tayttaneistd. Lahde: Tilastokeskus,
perheet.



Edellisten asuntotuotantotarve-skenaarioiden yksi oletus oli yksinasumisen yleisty-
minen niin, ettd Manner-Suomessa tarvittaisiin vuonna 2030 yhteensa 51 asuntoa
sataa asukasta kohden. Tama taso on saavutettu jo vuonna 2023 (Taulukko 1).
Vuodesta 2005 pelkastaan kotitalouksien koon kutistuminen on kasvattanut kysyn-
td& 12 000 asunnolla per vuosi, 240 000 asunnolla 20 vuodessa.

On todenn&kdista, ettd yksin asuminen yleistyy edelleen. Nuorten irtaantumista
kotoa edistaa keskiasteen koulutuksen keskittyminen suurempiin yksikéihin. Myds
senioreiden asuminen kotona nayttaisi yleistyvan. Yleisen asumistuen leikkaukset
huhtikuusta 2024 lahtien ja opiskelijoiden palauttaminen opintotuen asumislisan
saajiksi elokuusta 2025 lahtien hidastavat kotitalouksien keskikoon kutistumista.
Aiemmin oletettiin, ettd vuonna 2040 tarvittaisiin 53 asuntoa sataa asukasta kohti.
Uusissa skenaarioissa tama suhde toteutuisi vasta vuonna 2045 (Kuva 3).

Taulukko 1. Asuntojen lukumaara sataa henkiléa kohden ikaluokittain. Lahde: Ti-
lastokeskus, perheet.

Muutos
2005 2010 2015 2020 2023 2005-2023
-19 2,0 2,2 2,0 2,7 3,1 55 %
20-24 46,0 47,3 48,0 55,1 57,0 24 %
25-34 57,3 57,8 58,1 60,8 61,3 7%
35-49 59,0 59,5 59,7 60,8 61,0 3%
50-64 61,0 61,8 62,4 63,1 63,3 4%
65-79 66,2 65,6 65,2 65,7 66,1 0%
80— 71,4 72,2 72,3 72,2 72,6 2%
Yhteensa 46,4 47,4 48,2 50,2 51,0 6 %

asuntoja / 100 henkil6a

50 510 515 520 525 530
464 474 482

2005 2010 2015 2020 2023 2030 2035 2040 2045

Kuva 3. Asuntojen lukumé&éra sataa asukasta kohti Manner-Suomessa.



1.3 Alueellinen vaestémuutos

Manner-Suomen 293 kunnasta vain 79 kunnan vakiluku kasvoi aikavalilla 2005—
2024. Niissa vakiluvun kasvu on lisdnnyt vakituisesti asuttujen asuntojen maaraa
yhteensa 430 000 asunnolla, 22 600 asunnolla vuosittain. Véestdtappiosta huoli-
matta myds véestdddn menettavissa kunnissa vakituisesti asuttujen asuntojen
maara on lisdantynyt 78 000 asunnolla (Taulukko 2).

Taulukko 2. Vakituisesti asutut asunnot. Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot.

Véestokato- | Vaestodvoitto-
Vakituisesti asutut asunnot alueilla alueilla Yhteensa
- lukuméara 2005 800 000 1380 000 2 685 000
- lukumaéaran muutos 2005-2023 78 000 430 000 534 000
- lukuméara 2023 877 000 1808 000 2685 000
- muutos keskimaérin per vuosi 4 100 22 600 26 700

1.4 Asuntovarauma

Asuntotuotanto on ollut aikavélilla 2005-2023 yli 1,2-kertainen asuntokysynnan
kasvuun nahden. Sen liséksi, ettéd se on vastannut lisdéntyneeseen kysyntaan, se
on my6s korvannut poistumaa asuntokannasta ja kasvattanut asuntovaraumaa eli
ilman vakituisia asukkaita olevien asuntojen maaraa.

Vuoden 2023 tilaston mukaan kotitalouksia oli noin 2,8 miljoonaa, mutta asuntoja
noin 3,2 miljoonaa. Vailla vakinaisia kayttajia, lyhytaikaisessa kaytéssa tai Suo-
messa ei-vakinaisesti asuvien ulkomaalaisten kaytdssa oli yli 376 000 asuntoa
(Taulukko 3). Viime vuosina varsinkin lyhytaikaiseen vuokraukseen kaytettavien
asuntojen maara on kasvanut.

Taulukko 3. Manner-Suomen varsinaisten asuinrakennusten asunnot ikaluokittain.
Lahde: Asunnot ja asuinolot.

Yhteensa Vakinaisesi Ei vakinaisia asukkaita
asuttu

—1959 599 000 490 000 109 000 18 %
1960-69 367 000 314 000 53 000 14 %
1970-79 576 000 504 000 71000 12 %
1980-89 510 000 462 000 48 000 9%
1990-99 351 000 324 000 27 000 8%
2000-09 318 000 298 000 20 000 6 %
2010-19 331 000 303 000 28 000 8%
2020-23 154 000 135 000 19 000 12 %
Yhteensa 3206 000 2 830 000 376 000 12 %




Suurissa kaupungeissa on asuntoja vailla vakituisia kayttdjia véhemman kuin muu-
alla Manner-Suomessa (Taulukko 4). Suurista kaupunkiseuduista asuntoja vailla
vakinaisia kayttgjia on vahiten Tampereella ja Oulussa, molemmissa 8 prosenttia.
Eniten vailla vakinaisia kayttgjia on Seindjoen seudulla (13 %) ja Vaasan seudulla
(14 %).

Taulukko 4. Manner-Suomen asunnot. Léahde: Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot.

.| Vakinaisesti Ei vakinaisia
Yhteensa .
asuttu asukkaita
Suuret kaupunkiseudut, 14 kpl 1 634 000 1479000!| 155000 9%

- niiden 16 suurta kaupunkia

Suuret kaupunkiseudut, 14 kpl

~ niiden muut kunnat 616 000 549 000 67 000 11%

Muu Manner-Suomi 956 000 802 000 | 154 000 16 %

Manner-Suomi yhteensa 3206 000 2830000 | 376000 12 %

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tilastojen mukaan tyhjien ARA-asunto-
jen maara kasvoi tasaisesti vuoteen 2021 saakka, jolloin tyhjid asuntoja oli 9 300
kpl. Muun muassa ukrainalaisille osoitettujen asuntojen ansiosta tyhjien asuntojen
maéra putosi vuonna 2023 noin 6000 asuntoon. Vuonna 2024 asuntoja oli tyhjind
8700 kpl, 3,6 prosenttia ARA asuntokannasta. Tyhjien asuntojen maéara kasvoi eri-
tyisesti paakaupunkiseudulla.

1.5 Poistuma asuntokannasta

Poistuma asuntokannasta on tarkasteluhetkella olemassa olevan asuntokannan
maaran ja alkuperaiseen asuntokannan maaran erotus. Erotus lasketaan ikaluokit-
tain. Tulevaisuuden tarkasteluhetkien poistuma lasketaan samalla tavalla ik&aluok-
kakohtaisesti funktioiden avulla (

Kuva 4).

Normaalia poistumaa kuvaava funktio on laadittu virallisten, aikavalilla 1950—
2018 julkaistujen asuntotuotanto- ja asuntokantatilastojen avulla. Sen rinnalle on
tuotettu asiantuntija-arviona korkeaa ja matalaa poistumaa kuvaavat funktiot.

Skenaarioiden tarkasteluhetkella oleva asunnot on laskettu aluekohtaisesti nor-
maalipoistuman mukaisesti. Manner-Suomen tasolla poistuma on 0,8 prosenttia
vuodessa. Aluetasolla poistuma vaihtelee asuntokannan ikédrakenteen mukaisesti.
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Kuva 4. Jaljella oleva rakennuskanta rakennuksen ién funktiona. Musta kuvaa his-
toriallista eli normaalipoistumaa, punainen korkeaa poistumaa ja vihred matalaa
poistumaa. Lahde: Modeling Building Stock Development.



2. Vaestokehitys

2.1 Toteutunut 2005-2025

Vuoden 2025 alussa Manner-Suomen véakiluku oli 5,6 miljoonaa henkil6a. Vuodesta
2005 vuoteen 2025 Manner-Suomen véakiluku on kasvanut keskiméaarin 0,3 prosen-
tin vuosivauhdilla, yhteensa lahes 400 000 henkillla. Nettomaahanmuuton osuus
vaestokasvusta on ollut 365 000 henkil6d. Nettomaahanmuutto on kasvanut pan-
demian jalkeen voimakkaasti ja poikennut merkittavasti aiempien vuosien kehityk-
sesta (Kuva 5).

henkiloa !
= = Maahan-
Y muutto
Suomeen
40 000
Netto-
P -~ - maahan-
20000 = muutto
...... Maasta-
0 muutto
Suomesta
120 000
2005 2010 2015 2020 2025

Kuva 5. Suomen rajat ylittdva muuttoliike 2005-2023. Lahde: Tilastokeskus, Muut-
toliike.

Luonnollinen vaesténkasvu, Suomen sisdinen muutto ja nettomaahanmuutto ovat
keskittaneet vaestoa suurimmille kaupunkiseuduille. Kaiken kaikkiaan niiden véesto
on lisdantynyt vuodesta 2005 lahes 600 000 henkil6lla. Vuoden 2005 alussa neljan-
toista suurimman kaupunkiseudun osuus Suomen vaeststa oli 66 prosenttia ja
vuoden 2025 alussa 72 prosenttia (Taulukko 5). Vakiluku on kasvanut suhteellisesti
eniten Oulun seudulla (+27 prosenttia), Tampereen seudulla (+26 prosenttia) ja Hel-
singin seudulla (+26 prosenttia). Suurimmista kaupunkiseuduista vaestomaara on
supistunut Kouvolan seudulla (-13 prosenttia) ja Porin seudulla (-7 prosenttia).
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Taulukko 5. Neljantoista suurimman kaupunkiseudun osuus Manner-Suomen va-
estodsta vuosina 2005-2025. Lahde: Tilastokeskus, Vaestorakenne.

Manner-Suomi kaupuﬁlgiggzndrﬂitm kpl Suurimmat kaupungit, 16 kpl
Vékiluku Osuus Vékiluku Osuus
2005 5210 100 3439 800 66 % 2 350 000 45 %
2010 5323 700 3584 300 67 % 2 445 700 46 %
2015 5 442 800 3739 500 69 % 2 575 100 47 %
2020 5 495 400 3866 200 70 % 2700 400 49 %
2025 5 605 800 4 026 500 72 % 2 845 500 51 %

2.2 Vaestdennuste 2025-2045

Tilastokeskuksen syksyn 2024 vaestdennusteen mukaan Manner-Suomen véakiluku
ylittéisi vuonna 2045 kuuden miljoonan asukkaan rajan. Vaestdnkasvu poikkeaa
merkittavasti vuosina 2019 ja 2021 ennakoidusta vaestonkasvusta (Kuva 6).

Tilastokeskuksen vaestdennuste perustuu laatimishetked edeltavien vuosien ha-
vaintoihin syntyvyydesta ja kuolevuudesta sek& maan siséisesta ja kansainvalisesta
muuttoliikkeesta. Voimakkaan vaestonkasvun ajuriksi nousee nettomaahanmuutto,
jonka tasoksi on otettu 40 000 henkil6& vuodessa. Nettomaahanmuuton ennus-
teesta on jatetty pois tilapaisen suojelutarpeen perusteella Suomeen muuttaneet
ukrainalaiset.

Tilastokeskuksen véestdennusteessa ei oteta huomioon taloudellisten, sosiaalis-
ten eikd muiden yhteiskunta- tai aluepoliittisten paatésten mahdollista vaikutusta
tulevaan vaestdnkehitykseen. Se osoittaa sen, millainen vaestokehitys olisi luvassa,
jos viimeaikainen vaesttkehitys jatkuisi muuttumattomana seuraavat vuosikymme-
net.

Valtiovarainministerio kaytti talven 2024 taloudellisessa katsauksessaan mata-
lampaa véestéennustetta, jossa nettomaahanmuutto laskee yli 40 000 henkilésta
reiluun 20 000 henkil66n vuoteen 2029 mennessa.

11



Vaestoennusteet, hloa
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Kuva 6. Tilastokeskuksen (TK) vaestdennusteet eri vuosina ja valtiovarainministe-
rion (VM) talven 2024 véaestdennuste.

Tilastokeskuksen ennusteen mukaan neljantoista suurimman kaupunkiseudun va-
kiluku kasvaisi vuodesta 2025 vuoteen 2045 mennessa 520 000 henkildlla. Koska
suurten kaupunkiseutujen absoluuttisen ja suhteellisen osuuden odotetaan edel-
leen kasvavan, jaa koko Manner-Suomen kasvu 400 000 henkil6dn (Taulukko 6).

Suurista kaupunkiseuduista eniten vaeston kasvua on osoitettu Tampereen seu-
dulle (+19 prosenttia) ja Helsingin seudulle (+16 prosenttia). Suurista kaupunkiseu-
duista véesto vahenisi eniten Kouvolan seudulla (-14 prosenttia) ja Turun seudulla
(-7 prosenttia). Kaikilla 14 suurella kaupunkiseudulla keskuskaupungin vaestdkehi-
tys on muita kuntia myonteisempi.

Taulukko 6. Neljantoista suurimman kaupunkiseudun osuus Suomen vaestdsta
vuosina 2025-2045. Lahde: Tilastokeskus, Vaestoennuste.

Manner-Suomi kaupu?lgingdeitM kpl Suurimmat kaupungit, 16 kpl
Vékiluku Osuus Vékiluku Osuus
2025 5 639 400 4074 300 72 % 2888 000 51 %
2030 5 758 900 4243 300 74 % 3042 900 53 %
2035 5 868 700 4 389 800 75 % 3172900 54 %
2040 5968 400 4513 500 76 % 3274 700 55 %
2045 6 060 200 4 620 200 76 % 3358 900 55 %
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Ennusteessa oletettu nettomaahanmuutto k&antéisi Manner-Suomen, ja erityisesti
kaupunkiseutujen tydikaisen vaeston, maaran kasvuun. Tama kompensoisi nykyi-
sen vaeston syntyvyyden romahtamisen ja vaeston ikaantymisesta johtuvan kuol-
leisuuden kasvun (Kuva 7). Kuvassa on vuoden 2024 ennusteen lisksi vuoden
2019 ennuste osoittamassa ikaryhmat, joihin on osoitettu vaestonkasvua aikavalilla
2025-2045.
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Kuva 7. Asuntotuotantotarve on laskettu kuvan ikaryhmittéin. Harmaat pylvaat osoittavat ikéryhmien koon ja tulevat muutokset Tilasto-
keskuksen vuoden 2024 véaestdennusteessa. Sininen viiva osoittaa Tilastokeskuksen vuoden 2019 ennusteen ikdryhmien koon ja enna-
koidut muutokset. Lahde: Tilastokeskus, Vaestdorakenne ja Vaestdennusteet 2019 ja 2024.
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3. Asuntotuotanto

3.1 Toteutunut asuntotuotanto

Asuntotuotannon maaran vaihtelu on ollut huomattavan suuri kuluneen kymmenen
vuoden aikana. Eniten (46 500 kpl) asuntoja aloitettiin vuonna 2021 ja véhiten 2023
(noin 21 000 kpl). Tuotanto on keskittynyt harvalukuisille kaupunkiseuduille ja pai-
nottunut pieniin asuntoihin.

Vuoden 2019 vaestdennusteen perusteella laadittujen asuntotuotantotarveske-
naarioiden mukaan tarve oli 30 000—32 000 uudelle asunnolle. Toteutuman kes-
kiarvo vuosina 2000-2024 oli 32 600 asuntoa. Suurimpien kaupunkiseutujen osuus
asuntotuotannosta oli vuonna 2005 noin 75 prosenttia ja suurimpien kaupunkien
noin 50 prosenttia. Kaupunkiseutujen osuus kasvoi vuoteen 2024 mennessa noin
90 prosenttiin ja suurten kaupunkien noin 75 prosenttiin (Kuva 8).

Manner-Suomi
Suurimmat kaupunkiseudut (14 kpl)

aloitetut asunnot (kpl)

------- Suuret kaupungit (16 kpl)

50 000

40 000

30000

20 000

10 000

0
2005 2010 2015 2020 2025

Kuva 8. Aloitetut asunnot. Lahde: Tilastokeskus, Asunto- ja rakennustuotanto.
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3.2 Asuntotuotantotarve 2025-2045

Asuntotuotantotarpeen laskennassa lahtdkohta on siis alueellinen ja ikéryhmékoh-
tainen vaestdennuste. Perherakenteiden perusteella alueellisesta vaestdsta muo-
dostetaan kotitalouksia, joille osoitetaan asunto. Naiden liséksi oletetaan, etta asun-
noista on osa eri syista vailla vakinaisia asukkaita. Yhteensa ndmé& muodostavat
asuntokysynnan.

Asuntokysyntddn vastataan alueellisella asuntotarjonnalla. Tarjonta muodostuu
olemassa olevasta asuntokannasta ja uudistuotannosta. Vaestdaan kasvattavilla
kaupunkiseuduilla osa uudistuotannosta korvaa kaytdsté poistuvia rakennuksia.
Véaestokatoalueille on osoitettu poistumaa korvaavaa asuntotuotanto edellisen vii-
den vuoden keskiarvon verran. Kaytosta poistuvilla rakennuksilla paattyy joko tek-
ninen tai taloudellinen kayttoika. Erityisesti uusien raideliikennehankkeiden vaiku-
tuspiirissa toteutetaan purkavaa uudisrakentamista.

Asuntotuotantotarve 2025-2045 on laskettu kahden vaestdennusteen perus-
teella. Lahtokohtina ovat olleet Tilastokeskuksen vuoden 2024 alueellinen vaesto-
ennuste ja valtiovarainministerion talven 2024 taloudellista katsausta varten laadittu
ennuste (Taulukko 7; Kuva 9). Valtiovarainministerion ennuste on jaettu alueille
vahentamalla vaestdnkasvua sielta, minne Tilastokeskuksen ennusteessa on 0soi-
tettu vaestdnkasvua. Vuonna 2045 Suomen vaeston maaran oletetaan olevan joko
6,0 tai 5,8 miljoonaa henkil6a.

Asuntojen lukumaara sataa henkil6d kohden kasvatetaan vuoteen 2045 men-
nessa niin, ettd Manner-Suomen tasolla asuntoja olisi 53. Suhdeluku ei ole vakio
vaan riippuu aluetasolla kotitalouksien koon historiallisesta kehityksesta ja maaral-
lisesta vaestdennusteesta.

Poistuman asuntokannasta oletetaan olevan historiallisen kehityksen mukainen
(0,8 % vuodessa). Alueen asuntotarpeen ennakoitu kasvu tai supistuminen vaikut-
tavat siihen, missa maarin poistuma korvataan uusilla asunnoilla. Vaestdaan me-
nettavilla alueilla vain osa poistumasta korvataan, kasvavilla alueilla poistuma kor-
vataan kokonaan uusilla asunoilla. Vuoteen 2045 mennessa tyypilliseen poistu-
maikdan tulevat 1970-luvulla rakennetut suuret asuntomassat. Varovaisestakin
suhteellisesta poistumasta paadytdan melko suuriin poistuvien asuntojen lukuméaa-
riin.

Taulukko 7. Manner-Suomen asuntotuotantotarve -skenaarioiden oletukset.

Véaesto Asuntoja / Poistuma Asuntotuotantotarve
2045 100 henkild, kpl | asuntokannasta 2025-2045
milj. hl6 | 2023 2045 % kpl/20a kpl/a
6,0 51 53 0,80 715 000 35 800
58 51 53 0,80 620 000 31 000
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Véeston kasvu yli kuuden miljoonan henkildn yhdistettyna kotitalouksien koon pie-
nemiseen tuottaa asuntotuotantotarpeeksi keskimaarin 35 800 asuntoa vuodessa
seuraavan 20 vuoden aikana. Maltillisen vaestdkasvuennusteen toteutuessa asun-
toja olisi rakennettava keskimaarin 31 000 vuodessa.

Manner-Suomi asuntotuotanto asuntoa / vuosi

T

2005-2010 2010-2015 2015-2020 2020-2025 2025-2030 2030-2035 2035-2040 2040-2045
Vaesto 6,0 milj. hl6 (2045) 31 100 30 800 39 000 32 400 37 800 38 800 32900 33 500
Vaesto 5,8 milj. hl6 (2045) 31130 30 760 39 020 32390 32310 34 299 28 463 28921

Kuva 9. Manner-Suomen asuntotuotanto ja tulevan asuntotuotantotarpeen vaihte-
luvéli vuositasolla 5-vuotisjaksojen aikana.

Asunnoista 85-86 prosenttia sijoittuisi suurille kaupunkiseuduille. Tosiasia kuitenkin
on, etteivat kaikki 14 suurimmista kaupunkiseuduista ole enda kasvavia vaan osa
niistd on muuttunut vaestotappiollisiksi niin, ettei tuoreimman ennusteen mukaan
ole tarvetta asuntokannan kasvattamiseen vaan ainoastaan vanhan rakennuskan-
nan uusimiseen.

Seuraavan sivun taulukossa (Taulukko 8) on kaupunkiseutukohtaiset vuosikes-
kiarvot toteutuneelle asuntotuotannolle (2004-2024) ja ennakoidulle tarpeelle
(2025—-2045). Suurten kaupunkiseutujen asuntotuotantotarvegraafit [6ytyvat liit-
teesta.
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Taulukko 8. Asuntotuotanto 2005—-2024 ja asuntotuotantotarve 2025-2045, keski-
maarin kpl/ivuosi.

2025-2045 2025-2045
2005-2024 Vaestd 2045: Vaesto 2045:
6,0 milj. hld 5,8 milj. hl®
SKO011 Helsinki 12 640 15 100 13 040
Espoo 3080 3130 2720
Helsinki 4 250 6 540 5 650
Vantaa 2310 2330 2 000
SK023 Turku 2320 2980 2 540
Turku 1470 1950 1690
SKO043 Pori 430 140 100
Pori 330 70 80
SKO051 Hameenlinna 460 550 480
Hameenlinna 360 430 380
SK064 Tampere 3680 3970 3430
Tampere 2330 2680 2330
SKO071 Lahti 930 990 870
Lahti 670 740 650
SKO081 Kouvola 160 50 50
Kouvola 160 50 50
SK091 Lappeenranta 390 440 380
Lappeenranta 330 390 340
SK112 Kuopio 1050 1080 950
Kuopio 930 1000 880
SK122 Joensuu 750 600 520
Joensuu 570 460 400
SK131 Jyvaskyla 1450 1290 1130
Jyvéaskyla 1230 1110 960
SK142 Seinéjoki 840 590 530
Seingjoki 590 440 370
SK152 Vaasa 570 650 560
Vaasa 360 480 410
SK171 Oulu 2230 1940 1650
Oulu 1920 1680 1430
Muu Manner-Suomi 5200 5100 4 600
MA1 Manner-Suomi 33 100 35 800 31 000
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4. Skenaarioiden arviointi

4.1 Herkkyystarkastelu

Skenaarioiden herkkyytté oletuksille on testattu muuttamalla kotitalouden kokoa ja
poistumaa asuntokannasta (Taulukko 9).

Skenaarioissa on oletettu, ettd yksinasuminen lisdantyy ja kasvattaa asuntotar-
peen Manner-Suomen tasolla 53 asuntoon sataa asukasta kohti vuoteen 2045 men-
nessé. Herkkyystarkastelussa on oletettu, ettd joko yksinasuminen yleistyy histori-
alliseen tahtiin nousten tasolle 56 asuntoa sataa henkil6a kohti vuoteen 2045 men-
nessa tai vakiintuu vuoden 2023 tasolle 51 asuntoon sataa henkildéa kohti. Namé&
oletukset kertovat koko Manner-Suomen tasosta, aluetasolla suhdeluvut riippuvat
kotitalouksien rakenteista ja ikaryhmien maarallisesta kehityksesta.

Skenaarioissa poistuman asuntokannasta on oletettu olevan normaali eli histori-
allisen kehityksen mukainen, Manner-Suomen tasolla 0,8 prosenttia vuodessa.
Herkkyystarkastelussa on testattu matalaa poistumaa, joka on Manner-Suomen ta-
solla 0,65 prosenttia vuodessa. Aluetasolla poistuma riippuu asuntokannan maa-
rasta ja ikarakenteesta. Poistuma korvataan taysimaaraisesti ainoastaan alueilla,
misséd asuntotarve kasvaa. Vaestddan menettavilla alueilla poistumasta korvataan
vain osa.

Herkkyystarkastelussa yksinasumisen yleistymiseen eli asuntotarpeen kasvuun
56 asuntoon sataa henkil6& kohti on yhdistetty matala poistuma. Perusteena on se,
ettd asuntotarpeen kasvaessa olemassa olevaa asuntokantaa hyddynnetaén te-
hokkaammin. Vuoden 2023 kotitalouksien kokoon on yhdistetty normaalipoistuma.

Taulukko 9. Manner-Suomen asuntotuotantotarve -skenaarioiden (rasteroidut rivit)
herkkyys kotitalouksien kokoa ja poistumaa koskeviin oletuksiin.

Vaesto Asuntoja / Poistuma Asuntotuotantotarve
2045 100 henkil®, kpl | asuntokannasta 2025-2045

milj. hl6 | 2023 2045 % kpl/20a kpl/a
6,0 51 53 0,80 715 000 35 800
6,0 51 56 0,65 694 000 34 700
6,0 51 51 0,80 674 000 33 700
5,8 51 53 0,80 620 000 31 000
5,8 51 56 0,65 598 000 29 900
5,8 51 51 0,80 588 000 29 400

Herkkyystarkastelun oletuksilla matalamman véestdennusteen keskim&arainen
asuntotuotantotarve laskee 1100-1600 asuntoa vuodessa. Korkeamman ennus-
teen oletusten muutoksilla on hieman suurempi vaikutus, 1100—-2100 asuntoa vuo-
dessa.
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4.2 Ennustevertailu

Vuosi 2045 on ollut mukana valtakunnallisissa vaestdennusteissa vuodesta 2009
lahtien (Kuva 10). Vuoden 2009 ja 2012 ennusteet olivat kdytdnnésséa sama en-
nuste. Molemmissa Suomen vakiluku nousi yli 6 miljoonan henkilén. Seuraavassa
vuoden 2015 ennusteessa vakilukuennuste putosi 5,9 miljoonaan henkil6dn. Vuo-
sien 2018, 2019 ja 2021 ennusteet ovat aiempia ennusteita varovaisempia vaeston
maaran kehityksen suhteen ja paatyvat noin 5,5 miljoonan henkildn tasolle. Verrat-
tuna viime mainittuihin, vuoden 2024 ennuste vaikuttaa korkealta mutta myos mah-
dolliselta verrattuna 15 vuoden takaiseen ennusteisiin.

valtakunnalliset vaestbennusteet, hlo

6 250 000
6 000 000 2012
2009
5 750 000 2015
asssnnenn. | wesees 2018

-unl""""h'"""“”“Hns
5 500 000 —aEEEE s SS VS 2021
s~

’ 4 2019

5 250 000

2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045

Kuva 10. Tilastokeskuksen valtakunnalliset vaestdennusteet 2009-2024. Lahde:
Tilastokeskus, Vaestéennuste.

Huolimatta merkittavasti korkeammasta véestdennusteesta Asuntotuotantotarve
2025-2045 tulokset asettuvat vuoden 2019 vaestéennusteen perusteella laadittu-
jen skenaarioiden tasolle (Taulukko 10). Lahtdkohtana uusissa skenaarioissa ovat
korkeammat vaestéennusteet, mutta niiden vaikutusta tuotantotarpeeseen véahen-
tdd vuosien 2017-2021 mittava asuntotuotanto.

Ennustevertailun skenaarioissa poistuma asuntokannasta oletetaan normaaliksi.
Skenaarioissa oletetaan myds yksinasumisen yleistyvan, mika tarkoittaa useampaa
asuntoa sataa henkilda kohti. Tama kehitys on ollut vuoteen 2023 saakka varsin
nopeaa, mutta vuoteen 2045 ulottuvissa skenaarioissa yksinasumisen yleistymistéa
on hidastettu mm. asumistukijarjestelm&an tehtyjen muutosten takia.
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Taulukko 10. Asuntotuotantotarpeen skenaariot aikavéleille 2020—2040 ja 2025—
2045.

Véaest6 2045 (2040) | 20 vuodessa, kpl vuodessa, kpl
6,0 milj. hl 715 000 35 800
2025-2045
5,8 milj. hlo 620 000 31 000
(5.5 milj. hlo) 600 000 30 000
2021-2040
(5,5 milj. hl®) 700 000 35 000
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Tama on paluu 15 vuoden taa, jolloin esilld oli samansuuruisia
arvioita vdestdkehityksestd. Uusinta ennustetta edeltédneisséa
ennusteissa vaestdn maaraksi arvioitiin 5,5 miljoonaa henkilda.

Asuntotuotantotarve ei ole suoraan luettavissa vaestokehityksesta.
Merkityksellisig tekijoitd kysynnan puolella ovat aikuisten maaran
muutos, minké&laisissa kokoonpanoissa ihmiset asuvat vai asuvatko
yksin, minne asuntotarve sijoittuu. Tarjontaan vaikuttaa
luonnollisesti myds olemassa oleva asuntokanta, miten hyvin se
kohtaa tarjonnan ja kuinka paljon se uusiutuu.

Kun asuntotuotantotarpeen l&dhtékohdaksi otetaan mainittu kuusi
miljoonaa henkilda tai varovaisempi 5,8 miljoonaa henkil6d, asettuu
tuotantotarve 31 000-35 800 asuntoon vuosittain seuraavan 20
vuoden aikana. Taso on sama kuin edellisten 20 vuoden aikana,
jolloin asuntoja rakennettiin keskimé&érin 33 000 vuodessa.
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