
Toimintaympäristön realiteetit
Maahanmuuton vaikutukset

Hajautuneen kiinteistökannan haasteet

Asuminen Hämeenlinnassa
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Hämeenlinnan muuttoliike
Hämeenlinna saa muuttovoittoa maahanmuutosta, mutta
kuntien välinen nettomuutto on heikentynyt viimeisen kahden
vuoden aikana. Tämä heijastaa valtakunnallista trendiä, jossa muuttoliike
on hidastunut. 
Luonnollinen väestönlisäys on voimakkaasti negatiivinen: 2010–2023
aikana kuolleita oli 2 400 enemmän kuin syntyneitä. Tämä lisää painetta
muuttovoiton varaan. 
Tulomuuttajien tärkeimmät syyt: työpaikka, työmatkan lyheneminen,
läheisten asuminen lähellä, sopivan asunnon löytyminen. 
Lähtömuuttajien syyt: työ- ja opiskelupaikat muualla, ihmissuhteet,
keskustan palvelujen heikentyminen. 
Takaisinmuuttohalukkuus on laskenut: 2023 → 69 %, 2026 → 49 %. 
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Hämeenlinnan väestörakenteen 
muutokset ja vaikutukset kysyntään
Vieraskielisen väestön osuus kasvaa ja on merkittävä
tekijä tulevassa väestönkasvussa. Maahanmuutto on ollut
joka vuosi positiivista. 
Syntyvyys laskee edelleen, mikä vähentää
alakouluikäisten määrää 2028 jälkeen. Tämä vaikuttaa
pitkällä aikavälillä perheasuntojen kysyntään. 
Ikärakenne vanhenee, mikä lisää pienten, esteettömien
ja palveluiden lähellä olevien asuntojen kysyntää.

6



Kehityskaari 2000-luvulla

Väestö kasvoi tuolloin ennen kaikkea 
työpaikkojenlisääntymisen ansiosta, ei niinkään 
maahanmuuton takia

  Erityisesti 2000-luvun alussa työpaikkojen kasvun 
seurauksena väestö kasvoi runsaasti. 
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Kehityskaari 2010-luvulla

  Finanssikriisin jälkeen tilanne muuttui, kun teollisuuden 
työpaikat vähenivät ja syntyvyys kääntyi laskuun. Tämä 
teki maahanmuutosta merkittävän väestönkasvun 
tekijän. 

  Samaan aikaan Hämeenlinnan luonnollinen 
väestönmuutos (syntyneet vs. kuolleet) oli lähes koko 
2010-luvun ajan negatiivista, ja se vähensi väestöä 
vuosina 2000–2020 yhteensä noin 1 767 henkilöllä
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Kehityskaari 2020-luvulla

2020-luku – maahanmuutosta 
tärkein kasvun lähde:
Maahanmuutosta on tullut 
kaupungin tärkein kasvun väline 
2020-luvulla, ja kehitys koskettaa 
Hämeenlinnan lisäksi muitakin 
keskisuuria ja suuria kaupunkeja. 
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Kehityskaari 2020-luvulla
2020-luku – maahanmuutosta 
tärkein kasvun lähde:
Maahanmuutosta on tullut 
kaupungin tärkein kasvun väline 
2020-luvulla, ja kehitys koskettaa 
Hämeenlinnan lisäksi muitakin 
keskisuuria ja suuria kaupunkeja. 
Vertailussa muihin samankokoisiin 
kaupunkeihin Hämeenlinnan 
vuosien 2020–2023 ulkomailta 
saamat muuttovoitot olivat 
suuremmat kuin missään 
verrokkikaupungissa. 
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Alueittainen kehitys ja kysynnän 
keskittyminen
Kysyntä keskittyy erityisesti:
Kantakaupunkiin, jossa palvelut, joukkoliikenne ja työpaikat ovat lähellä.
Hyvin saavutettaville alueille, joissa on hyvät yhteydet Tampereelle ja
Helsinkiin – sijainti on yksi Hämeenlinnan suurimmista
vetovoimatekijöistä. 
Alueille, joilla on uudisrakentamista, koska uudet asunnot
houkuttelevat sekä nuoria aikuisia että lapsiperheitä.

 
Heikompaa kehitystä:
Pitäjissä ja reuna-alueilla, joissa väestö vähenee nopeammin ja ikärakenne
vanhenee.
Alueilla, joissa palvelut ovat supistuneet, mikä on yksi lähtömuuton syistä. 
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Kohderyhmät, jotka kasvavat
Nuoret aikuiset ja työikäiset, jotka muuttavat työn
perässä ja arvostavat hyviä liikenneyhteyksiä.
Vieraskieliset muuttajat, joiden määrä kasvaa tasaisesti
ja jotka sijoittuvat usein vuokra-asuntovaltaisiin alueisiin. 
Ikääntyvät, jotka tarvitsevat esteettömiä, pieniä ja
palveluiden lähellä olevia asuntoja.
Opiskelijat ja nuoret perheet, jotka etsivät
kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja kantakaupungista                  

ja sen läheisyydestä.
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Mitä tämä tarkoittaa 
vuokrataloyhtiöille?
Kysyntä ei jakaudu tasaisesti – panostukset kannattaa
kohdistaa alueille, joilla väestö kasvaa tai pysyy vakaana.
Pienet ja keskikokoiset asunnot ovat kysytyimpiä
muuttovoittoalueilla.
Esteettömyys ja peruskorjaukset ovat kriittisiä ikääntyvän
väestön vuoksi.
Vieraskielisten asukkaiden määrän kasvu korostaa tarvetta
selkeälle viestinnälle ja monikielisille palveluprosesseille.
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Helsingin 
Sanomat 
9.9.2026
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Myllymäki, Kauriala, 
Ojoinen, Keskusta, 

Keinusaari

2026
Käyttöaste 93,1%
Asuntoja 480kpl

Asuntoja 23/1000as 

 

Hätilä, Katinen, 
Laaniitty, 

Ruununmylly, 
Katuma, Käikälä

2026
Käyttöaste 81,7%
Asuntoja 532 kpl

Asuntoja 97/1000as 

PALUU PÄÄKUVAAN
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Hirsimäki, Jukola, 
Kurala, Nummi

2026
Käyttöaste 91,9%
Asuntoja 713 kpl

Asuntoja 67/1000as

 

PALUU PÄÄKUVAAN
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Renko

2026
Käyttöaste 74,7%

Asuntoja 65kpl
Asuntoja 
59/1000as

 

PALUU PÄÄKUVAAN
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Iittala

2026
Käyttöaste 96,9%
Asuntoja 74 kpl

Asuntoja 31/1000as

 

PALUU PÄÄKUVAAN



24

Hauho

2026
Käyttöaste 80,1 %
Asuntoja 141 kpl

Asuntoja 
41/1000as

 

PALUU PÄÄKUVAAN
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Lammi

2026
Käyttöaste 70,6 %
Asuntoja 131 kpl

Asuntoja 
47/1000as

 

PALUU PÄÄKUVAAN
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Tuulos

2026
Käyttöaste 86,0%

Asuntoja 55kpl
Asuntoja 
38/1000as 

PALUU PÄÄKUVAAN



Faktat on tunnistettava ja 
hyväksyttävä
• Käyttöasteiden alueellinen vaihtelu
 Selvät erot alueiden välillä
• Pitkäaikaisesti heikommin toimivat alueet 

tunnistettavissa
• Hyvin toimivat alueet kantavat yhtiön taloutta

 Keskimääräinen käyttöaste peittää helposti 
alleen todelliset ongelmat
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Faktat on tunnistettava ja 
hyväksyttävä
• Alueelliset erot eivät ole ohimeneviä
• Käyttöaste kertoo kysynnästä, ei johtamisen 

epäonnistumisesta
• Päätöksiä ei voi lykätä toivon varaan

 Strategia alkaa faktojen hyväksymisestä
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Strategia on valintoja ei 
kompromissien summa
Selkeät prioriteetit — resurssit kohdennetaan sinne,
missä ne tuottavat eniten vaikuttavuutta ja käyttöastetta.
Kompromissien välttäminen — tasajako johtaa
keskinkertaisuuteen ja heikkoon taloudelliseen tulokseen.
Rohkeat valinnat — investoinnit keskitetään vahvoille
alueille, ei tasaisesti koko kaupunkirakenteeseen.
Pitkän aikavälin hyöty — vahvistaa yhtiön taloutta,
vakauttaa käyttöasteita ja parantaa kilpailukykyä.
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Luopuminen on usein 
vahvistumista
Luopumisen logiikka — heikon kysynnän alueilla ylläpito ja
peruskorjaus voivat olla taloudellisesti kestämättömiä.
Vapautuvat resurssit — voidaan ohjata vahvoille alueille,
joissa ne tuottavat paremman käyttöasteen ja kassavirran.
Riskien pienentyminen — vähentää tyhjien asuntojen riskiä
ja korjausvelan kasvua.
Yhtiön vahvistuminen — keskittyminen kannattaviin
kohteisiin parantaa koko yhtiön taloudellista kantokykyä.
Pitkän aikavälin hyväksyntä — luopuminen on usein vaikea
päätös, mutta jälkikäteen nähtynä yksi vaikuttavimmista.
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Mitä tämä tarkoittaa 
käytännössä?
Kehittämisohjelma — tunnistetaan 3–5 aluetta, joihin
investoinnit keskitetään.
Säilyttämisohjelma — määritellään minimitaso, jolla
kiinteistöt pidetään turvallisina ja vuokrattavina.
Luopumisohjelma — aikataulutetaan kohteet, joista
luovutaan hallitusti 5–10 vuoden aikana.
Taloudellinen vaikutus — mallinnetaan kassavirta, käyttöaste
ja korjausvelka eri skenaarioissa.
Asukasvaikutukset — varmistetaan, että muutokset tehdään
hallitusti ja asukkaita kuullen.
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Hämeen Sanomat 
10.9.2026
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Hämeen Sanomat 5.11.2025

Hämeen Sanomat 25.10.2025

Hämeen Sanomat 5.12.2024
Hämeen Sanomat 5.11.2024

Hämeen Sanomat 17.9.2024
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Hämeen Sanomat 10.4.2026

Hämeen Sanomat 11.7.2026
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Hämeen Sanomat 19.10.2024
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