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Finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet (ARA) samlar in och analyserar uppgifter om
bostadsmarknaden och byggandet och gor utredningar i anslutning till dessa. | éversikten av
bostadsmarknaden bedomer ARA det aktuella laget och framtidsutsikterna pa hyres- och
agarbostadsmarknaden samt fér byggandet. Oversikten publiceras tva till tre ganger om aret.

Tyngdpunkten i 6versikten 2/2013 ligger pa att utreda den kommunala hyresbostadsmarknaden i hela
landet och speciellt i landskapens centralstédder. Skillnaderna mellan de kommunala
bostadsmarknaderna bedéms med hjalp av ARA-indexet som bestar av flera olika méatare. Utdver ARA-
bostaderna har ocksa den fritt finansierade hyresbostadsmarknaden beaktats. Hyresbostadsmarknaden
i huvudstadsregionen behandlades mer ingdende i arets forsta bostadsmarknadsoversikt. Ocksa
bostadsldsheten har diskuterats i en egen utredning 1/2013.

Uppgifterna i utredningen grundar sig pa uppgifter om bostadsmarknaden som ARA samlat in fran
ommunerna. Ar 2012 svarade 297 av de 320 kommunerna p& det finska fastlandet p& enkéten,
rsprocenten var 92,8. De centrala uppgifterna i enkaten har sammanstéllts i bilaga 1 och 2
Iknings- och bostadsmarknadsuppgifter per kommun och tillivéxtcentrum 2012) | bilaga 3 finns
yresuppgifter frAin kommunerna, som baseras pa statistik om mottagarna av allmant

bidrag fran FPA i januari 2013.
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1 MARKNADSLAGET FOR ARAS HYRESBOSTADER 2012

Under 2012 fanns det strax dver 80 000 ARA-hyresbostader, varav 3 200 nya, att séka
i kommunerna. Drygt 72 000 hushall fick en ARA-hyresbostad under aret. Trots att
bade utbudet (2,1 %) och antalet hushall som fick en bostad (1,5 %) 6kade under 2012,
stod for tredje aret i rad mer &n 100 000 hushall i ko for att f& en ARA-bostad.
Situationen var svarast i huvudstadsregionen dar mer an 40 000 hushall kéade for en
ARA-bostad.

Statistiken enligt landskap visar att antalet sbkande 6kade endast i Nyland och
Osterbotten, var oférandrat i Egentliga Finland, och sjonk i alla andra landskap. |
Kajanaland sjonk antalet hushall som sokte en ARA-bostad med 31 procent, i Sédra
Savolax med 24 procent och i Satakunta och Lappland med 20 procent.

Av all sékande i landet hade var fjarde ett akut behov av en bostad, i Helsingfors
varannan. Andelen sékande som bestod av enpersonshushall fortsatte att 6ka, antalet
overskred for forsta gangen 60 procent. Kajanaland (70,0 %) och Osterbotten (69,5 %)
hade det hdgsta antalet sokande fran enpersonshushall. Andelen sékande under 25 ar
var 31,4 procent.

Diagram 1. Utbud och efterfragan p& ARA-bostader 2003-2012.
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2 ANTALET TOMMA ARA-BOSTADER BORJADE OKA

Problemet med tomma bostader finns framst pa orter med minskande befolkning, men
problemet forekommer ocksé i vaxande kommuner vars ARA-bostadsbestand inte
motsvarar efterfragan.

Enligt enkaten om bostadsmarknaden fanns det i slutet av &r 2012 cirka 5 400 ARA-
hyresbostader som hade statt tomma i minst tvd manader i hela landet. Detta &r cirka
900 bostader (19 %) fler &n aret innan. Mer &n halften av bostaderna hade varit tomma
i minst sex manader. Antalet tomma ARA-bostader var lagst i Sodra Karelen (0,2 %)
och hogst i Lappland (8,5 %). | elva kommuner stod 6ver 20 procent av ARA-bestandet
tomt.

Ar 2012 var den genomshnittliga nyttjandegraden fér ARA-bostaderna 93,2 procent.
Nyttjandegraden varierade mellan 100 och 67 procent. | elva kommuner lag
nyttjandegraden under 70 procent. Omsattningen pa ARA-bostaderna var i genomsnitt
27,7 procent under 2012. | huvudstadsregionen var omséattningen endast 10,6 procent,
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i Sodra Osterbotten 33,2 procent. | huvudstadsregionen &r omséttningen mindre
eftersom ARA-hyrorna ar formanliga jamfort med de fritt finansierade bostaderna.

Tabell 1. De tomma bostadernas andel av bestandet 2012.

Tomma ARA-bostader kommuner totalt procent-andel
>20 % 11 3%
10-20 % 30 9 %
5-10 % 45 14 %
<5% 189 59 %
inga uppgifter 45 14 %
totalt 320 100 %
6000
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Diagram 2. Tomma ARA-bostader pa 2000-talet.

3 ARA-INDEXET SOM INDIKATOR FOR HYRESMARKNADEN |
KOMMUNERNA

Med hjalp av ARA-indexet kan man analysera hur ARA-hyresbostadsmarknaden i olika
kommuner skiljer sig at och hur respektive marknad fungerar. ARA-indexet beraknas

utifrdn enkaten om bostadsmarknaden i kommunerna. Som matare har anvants:

1) Fatt bostad/sdkande

2) Andelen akut sokande

3) Omsattning av hyresgaster

4) nyttjandegraden for ARA-bostaderna
5) Bostadsldsa/1 000 invanare

ARA-indexets varden ligger mellan 0 och 50. Ju hogre varde, desto svarare ar det att fa
en ARA-bostad i kommunen. Laga varden anger ett 6verutbud pa ARA-bostader.
Kommunernas svar och ARA-indexen som beraknats utifrin dem finns i de bifogade
tabellerna 1 och 2. Utg&ende fran resultaten har kommunerna delats in i fem klasser:

Tabell 2. ARA-indexets klasser och tolkning av marknadssituationen.

anstrangd 30-50 efterfrdgan ar standigt stérre an utbudet, mycket svart att f& en bostad
tamllg_en 20-30 efterfrdgan Gverstiger utbudet, tamligen svart att f en bostad
anstrangd

efterfrdgan och utbud &r i balans, ibland maste man vanta pa att

god/normal 15-20 | postider ska bli lediga

underutnyttjade och tomma bostader finns i nAgon man, en bostad fas

mattligt éverutbud | 10-15 relativt IAtt

bostaderna har lag nyttjandegrad och manga bostader &r tomma, en

overutbud 0-10 bostad f&s latt
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4 RESERVATIONER GALLANDE RESULTAT OCH TOLKNING

Bostadsmarknadssituationen i olika kommuner kan jamféras med hjalp av ARA-
indexet. Man maste dock ta hansyn till att indexet baseras pa uppgifter som
kommunerna sjalva har uppgett och att berakningssatt och exakthet varierar fran
kommun till kommun (bl.a. andelen akut bostadsstkande, bostadsldsa osv.). En del av
matarna galler dessutom tvarsnittssituationen 15.11.2012, som kan ha avvikit fran
normalsituationen. Det bor poéngteras att en klassificering enligt indexvérdet ger en
avsiktligt forenklad bild av marknaden. Skillnaderna ar sma mellan till exempel
kommuner som ligger néara indexgransen men i olika klasser.

5 RESULTAT

Alla fyra kommunerna i huvudstadsregionen dverskred 30 poang, dvs. gréansen for
anstrangd hyresmarknad. | praktiken betyder det har att det &r mycket svart att f& en
ARA-bostad i de har kommunerna. Ocksé de som &r i akut behov av bostad maste pa
grund av bostadsbristen vanta for att f& en hyresbostad. Svarast ar situationen i
Helsingfors, dar ARA-indexet narmar sig maxvardet (50), medan ARA-indexet i Esbo,
Vanda och Grankulla ligger mellan 30 och 35. | ARAs foregdende bostadsmarknadséversikt
1/2013 diskuterades hyresbostadsmarknaden i huvudstadsregionen mer ingdende.

Flera kranskommuner kring huvudstadsregionen har en tamligen anstrangd
hyresmarknad (ARA-index 20-30), t.ex. Traskanda, Kervo, Hyvinge, Nurmijarvi,
Riihimé&ki, Borga och Lojo. Sjutton kommuner placerar sig i den har kategorin. Bland
dessa ar Kuopio den enda staden som &r centralstad i ett landskap. | de héar
kommunerna kan man f4 vanta lange pa en ARA-bostad, men mdéjligheterna att
erbjuda bostéader till akut bostadssokande ar battre an i kommuner med anstrangd
hyresmarknad.

Tabell 3. Kommuner enligt marknadssituation, befolkningsuppgifter och ARA-bestand 2012.

. kom- befolk- .
f@hrﬂirléﬁlgzﬁggér ﬁ;ﬁg\x muner % |Inv&narantal %  ningsfor- Bgztra- %
totalt andring*

anstrangd 30-50 4 1% 1 074 655 20 % 1,3% | 132041 30 %

tdmligen

anstréngd 20-30 17 5% 457 816 9% 0,1% 33593 8 %

god/normal 15-20 45 14 % 1479135 27 % 0,1% | 129 495 30 %

méttligt

overutbud 10-15 95 30% 1 398 706 26 % -0,4 % 88 094 20 %

overutbud 0-10 121 38% 810 296 15 % -0,8 % 42 248 10 %

Inget ARA-index1 . 38 12 % 176 989 3% -0,7 % 6 977 2%
320 100 % 5397597 100 % -0,4% | 432448 100 %

*) oviktat genomsnittsvarde

Fyrtiofem kommuner hade en balanserad eller normal hyresmarknad (ARA-index
15-20). Balans betyder i det har sammanhanget att efterfragan och utbud pa
hyresbostader motsvarar varandra p& arsniva, och att det inte uppstar nagra langa

1 ARA-indexet kan inte beréknas pa grund av bristfalliga uppagifter.
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bostadskoéer eller problem med underutnyttjade eller tomma bostader. Tidvis kan man
fa vanta pa en bostad pa grund av hog nyttjandegrad. Bland de stora staderna placerar
sig bl.a. Tammerfors, Abo, Jyvaskyla, Lahtis, Bjérneborg, Joensuu, Villmanstrand och
S:t Michel i den hér klassen.

Stader med mattligt 6verutbud (ARA-index 10-15) &r bl.a. Tavastehus, Vasa,
Uledborg, Seinajoki, Rovaniemi, Kouvola, Karleby och Kajana samt flera mindre
kommuner. | de har kommunerna ar det relativt latt att f& en bostad, vilket beror pa ett
rikligt utbud av ARA-bostader i forhallande till efterfragan. Overutbudet uppstar till foljd
av stor omsattning pa bostader och/eller ett 6kande antal tomma bostader, aven om
det oftast inte annu utgor nagot allvarligt problem. | den har kategorin aterfinns 95
kommuner (30 %).

| 121 kommuner (38 %) finns ett dverutbud av ARA-bostader (ARA-index 0-10). | de
har kommunerna ar bostadernas nyttjandegrad lag och antalet tomma bostader
ansenligt i forhallande till bostadsbestandets storlek. De flesta av dessa kommuner &r
sma med en minskande befolkning och har inte i tid anpassat sitt bostadsbestand till en
niva som motsvarar efterfragan. Kommuner med fler &n 20 000 invanare i den har
kategorin &r Nyslott, Varkaus och Aadnekoski.

6 SAMMANFATTNING AV MARKNADSSITUATIONEN | KOMMUNERNA

Grovt taget kan kommunerna delas in i tre klasser enligt hur anstrangd
bostadsmarknaden &r:

e 45 kommuner har en god eller normal marknadssituation. | dessa finns 27
procent av befolkningen och 30 procent av ARA-bestandet. | den har klassen
finns sma, stora, vaxande och krympande kommuner/stader.

e | omraden med anstrangd eller tamligen anstrangd marknad bor 1,5 miljoner
finlandare (29 %) i 21 kommuner, som innehar 38 procent av ARA-bestandet i
Finland. Befolkningsékningen och de dyra fritt finansierade hyres- och
agarbostaderna okar efterfragan pd ARA-bostader.

e Tva tredjedelar av kommunerna har ett 6verutbud i storre eller mindre grad. | de
har kommunerna bor 41 procent av befolkningen, men pa deras omrade finns
bara 30 procent av ARA-bestandet. Den gemensamma namnaren ar att
befolkningen minskar.

7 SAMBANDET MELLAN DEN FRITT FINANSIERADE OCH DEN REGLERADE
HYRESMARKNADEN

Fyrtionio procent av hyresbostaderna ar fritt finansierade. De skiljer sig fran ARA-
bostaderna genom att de inte har nagra begransningar gallande hyresbestamningen
och valet av hyresgaster. Agarna till de fritt finansierade hyresbostaderna bestér till tva
tredjedelar av privatpersoner eller smaplacerare som ager en eller flera enrummare,
och till en tredjedel av institutionella placerare som utévar yrkesmassig
uthyrningsverksamhet och som &ager flera hyresbostader.

Hyrorna for de fritt finansierade hyresbostaderna bestdms av marknaden, hyrorna i
gamla hyresforhallanden &r vanligen indexbundna och stiger alltsa i takt med
inflationen, medan priserna i nya hyresférhallanden bestams enligt utbud och
efterfrdgan. Okande efterfrAgan gor det mojligt att ta ut hogre hyror i nya
hyresforhallanden. P& motsvarande satt sanks eller bibehalls hyresnivan till foljd av
svag efterfragan, ifall hyresvarden vill f bostaden uthyrd. Langvarig brist pa
hyresbostader gor att skillnaderna i hyresnivan 6kar medan ett 6verutbud minskar
skillnaderna.
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Diagram 3. Bostadshyror 2012 (vanster axel) och ARA-indexet (hdger axel).

Helsingfors, Esbo och Vanda skiljer sig fran de évriga genom de hdga hyrorna for fritt
finansierande bostader och storre skillnader i hyresnivan an i andra kommuner. Under 2012
var medelhyran enligt Statistikcentralen 11,26 euro per kvadratmeter for en ARA-bostad i
huvudstadsregionen, 15,33 euro for en fritt finansierad hyresbostad och 17,41 euro for ett nytt
hyresférhéllande i en fritt finansierad bostad. Skillnaderna i hyresnivén var stora ocksé i Abo,
Kuopio, Villmanstrand och Joensuu. | Kajana, Bjérneborg och Rovaniemi var skillnaderna i
hyresnivan daremot mycket sma. | 172 kommuner i Finland var medelhyran (€/m2) for ARA-
bostaderna dyrare an for de fritt finansierande bostaderna.

Tabell 4. Hyror under 2012, arlig férandring och skillnader i hyresnivan. (Kalla: Statistikcentralen)
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skillnad| skilln. ARA-
ARA-hyror frifinansierade hyroff nya frifinansieracld!nans- " el skillnader
gamla ochlfrifinans. totalt
nya hyror
€/m2 % €/m2 % €/m2 % % % %

Helsingfors 11,13 4,1 16,04 4,9 18,35 6,0 14,4 441 58,5
Esbo 11,52 2,0 13,81 4,4 15,32 3,5 10,9 19,9 30,8
Vanda 11,38 53 13,06 3,8 14,43 55 10,5 14,8 25,3
Tammerfors 10,89 3,5 12,35 2,6 13,04 2,2 5,6 13,4 19,0
Abo 10,22 34 11,71 3,2 12,52 2,9 6,9 14,6 21,5
Kuopio 9,55 4,8 11,68 4,2 12,34 3,9 57 22,3 28,0
Lahtis 10,32 3,8 11,44 3,4 12,13 3,2 6,0 10,9 16,9
Kranskommunerng 10,99 4,0 11,25 4,0 12,20 2,8 8,4 2,4 10,8
Jyvéaskyla 10,34 3,9 11,63 2,9 12,07 2,3 3,8 12,5 16,3
Tavastehus 10,39 2,6 11,36 3,6 12,31 4,5 8,4 9,3 17,7
Villmanstrand 9,69 2,5 11,09 2,3 11,85 3,9 6,9 14,4 21,3
Joensuu 9,45 3,9 11,40 3,3 11,74 2,9 3,0 20,6 23,6
Uledborg 9,77 2,0 11,07 2,9 11,37 2,4 2,7 13,3 16,0
S:t Michel 10,14 3,5 10,82 5,0 11,37 4,9 51 6,7 11,8
Vasa 9,96 2,2 10,71 3,6 11,13 1,6 3,9 7,5 11,5
Rovaniemi 10,79 3,7 11,03 1,8 11,58 2,8 5,0 2,2 7,2
Bjorneborg 9,89 2,3 9,90 2,5 10,61 2,3 7,2 0,1 7,3
Kajana 10,40 3,7 10,49 4,0 10,83 5,0 3,2 0,9 4,1
Seingjoki 9,46 3,6 10,06 2,8 10,52 1,0 4,6 6,3 10,9
Karleby 8,94 2,7 9,66 4,6 10,37 1,3 7,3 8,1 15,4
Kouvola 8,39 3,6 9,36 2,7 10,05 2,2 7,4 11,6 18,9
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Hyresuppgifterna fér de mindre kommunerna finns i bilaga 3, Hyreskostnader for
mottagare av allmént bostadsbidrag fran FPA i januari 2013. Mer information om
de verkliga hyrorna finns ocksa pa webbtjansten Asuntojenvuokrat.fi som uppratthalls
av miljoministeriet och ARA. Tjansten innehaller information om nya hyresavtal for fritt
finansierade bostader i Helsingfors, Esbo och Vanda. Tjansten utvidgas med
hyresuppgifter frain Tammerfors, Abo, Ule&borg, Jyvaskyld och Lahtis den 7 maj 2013.

8 HYRESMARKNADENS DILEMMAN
Huvudstadsregionen

Den svaga tillgdngen pa ARA-bostader i huvudstadsregionen tvingar dem som soker
en hyresbostad att soka sig till den fritt finansierade hyresmarknaden trots de dyra
hyrorna. Okad efterfragan hojer hyrorna pa nya fritt finansierande bostader. Man
kompenserar for dyra kvadratmeterpriser genom att vélja mindre bostader sa att
totalhyran halls inom gréanserna for betalningsformagan. Antalet mottagare av allméant
bostadshidrag 6kar och halften av dem bor redan i fritt finansierade hyresbostader.
Skillnaden mellan hyrorna i fritt finansierade bostéder och ARAs hyror véxer, vilket
bidrar till att omsattningen i ARA-bostaderna ar mycket lag. Nar utbudet minskar okar
bostadslésheten. En del av hyresgésterna soker sig till kranskommunerna.

Kommuner med minskande befolkning

ARA-bostadsbestandet ar for stort i forhallande till efterfrdgan. Ocksa pa den fritt
finansierade bostadsmarknaden finns ett 6verutbud, vilket sanker priserna och hyrorna.
De frifinansierade hyrorna ar flexibla och deras kvadratmeterpris ligger pad samma niva
eller ar formanligare &n de sjalvfinansierade ARA-bostaderna. Hyresgasterna flyttar till
fritt finansierade hyresbostader, vilket leder till att omsattningen pa ARA-bostader 6kar
och belaggningsgraden minskar. Hyrorna maste hojas pa grund av for lag
belaggningsgrad och renoveringar skjuts upp. Bostadsbestandet forfaller. Det ar svart
att f& nya hyresgéaster och ocksa de befintliga flyttar ut om de har majlighet. Om man
ansoker om befrielse fran begransningar for bostaderna och saljer dem till
utomstaende, finns risken att de hamnar pa den fritt finansierade hyresmarknaden och
Overutbudet kan inte balanseras.
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Diagram 4. Kommunerna enligt ARA-indexet 2012.
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BILAGETABELLER (pé& finska)

Bilaga 1. Befolknings- och bostadsmarknadsuppgifter om ARA-bostader kommunvis 2012:
http://www.ara.fi/download/noname/%7B2B8448A4-FBA8-4DBE-A800-
3EEF8CAOE61A%7D/44781

Bilaga 2. Befolknings- och bostadsmarknadsuppgifter om ARA-bostader i tillvaxtcentrum 2012
http://www.ara.fi/ldownload/noname/%7BFDC89721-E6DE-4158-9A49-
5C3AD309CDBC%7D/44782

Bilaga 3. Statistik om mottagarna av allmant bostadsbidrag fran FPA i januari 2013
http://www.ara.fi/ldownload/noname/%7B4C0737D8-0D8A-462F-B860-
A9455D5B8B9D%7D/44783
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