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Asuntojen hinnat

Asuntojen hinnat laskivat
viime vuonna keskimaarin
reilut 3 % vuoden takaa.

Hintakehitys kuitenkin /\/\/
vakautui jo alkuvuodesta.
Tana vuonna odotamme

hintojen nousevan
keskimaarin 3 % ja ensi
vuonna 2,8 %.

| ainakorot

Asuntolainojen keskikorot
ovat laskeneet selvasti
euriborien laskun myota.
Markkinaodotusten mukaan H
Ia;ku .12 kuukaqden 0~
euriborissa alkaa jo olla
takana.

© OP

Rakentaminen

Rakentamisen heikkous
alkaa hiljalleen hellittaa,
mutta elpymista
aikaisemmille tasoille ei
ole nakopiirissa.

i

1

| ainamaarat

Asuntolainakysynta on
—— - alkanut elpya asuntokaupan
[~ piristyessa. Odotamme
— asuntolainojen kysynnan
So jatkavan kasvuaan tana
vuonna.

H

or )



Asuntomarkkinat jatkavat elpymistaan

*  Asuntojen hinnat laskivat viela vime vuoden ensimmaiset kuukaudet, mutta sen jalkeen hintataso on jokseenkin polkenut paikallaan.
Vuodentakaiseen verrattuna hinnat ovat olleet jonkin verran matalammat. Kauppamaarat sen sijaan alkoivat nousta selvasti vime
vuoden aikana, ja vuoden lopun kauppamaaran taso el ollut enaa kovin kaukana tyypillisesta loppuvuoden kauppamaarasta.
Odotamme, etta asuntomarkkinoiden elpyminen jatkuu tana vuonna. Hinnat nousevat keskimaarin 3 prosenttia ja myos
kauppamaarat jatkavat nousuaan.

*  (Osakeasuntojen hinnat laskivat vime vuonna keskimaarin 3,3 % edellisvuodesta. Suurista kaupungeista* pudotus oli nopeita Vantaalla
(5,7 %) ja Helsingissa (-4,5 %). Hintojen pudotus oli keskimaarin nopeampaa kuudessa suurimmassa kaupungissa kuin niiden
ulkopuolella. Yksioiden ja kaksioiden hinnat laskivat yha nopeammin kuin suurempien asuntojen.

*  Vuoden vimeisella neljanneksella hinnat laskivat koko maassa 1,5 % vuoden takaa. Suurista kaupungeista Oulussa hinnat kaantyivat
2,1 prosentin nousuun.

Vapaarahoitteiset vuokrat nousivat vime vuonna 1,9 prosenttia. Nousu oli yha poikkeuksellisen hidasta paakaupunkiseudulla (0,5 %).
ARA-vuokrat ovat nousseet selvasti nopeammin kuin vapaarahoitteiset vuokrat. Vuokrien nousuvauhti hieman hidastui vimeisella
vuosineljanneksella. Etenkin paakaupunkiseudulla vuokrien nousua rajoittaa yha runsas tarjonta.

*  Asuntojen hintojen kehitys on toistaiseksi ollut hieman vahvempaa suurien kaupunkien ulkopuolella. Odotamsme kuitenkin, etta
korkojen lasku nostaa enemman suurien kaupunkien asuntojen hintoja. Tauolla ollut asuntomarkkinoiden eriytymiskehitys jatkuu
tulevaisuudessa. Suuremmissa kaupungeissa runsas tarjonta kuitenkin jarruttaa hintojen nopeampaa elpymista.

© OP OP®

*Helsinki, Espoo, Vantaa, Turku, Tampere ja Oulu
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Asunnon ostaminen on Suomessa edullista,
mutta alueelliset erot ovat suuret

*  Suomessa asunnot ovat halventuneet suhteessa tuloihin voimakkaasti vimeisten vuosien aikana, ja suhteessa tuloihin
asunnot ovat halvimmillaan vuosikymmeniin. Viimeisen kymmenen vuoden aikana EU-maista ainoastaan
Romaniassa asuntojen hinnat suhteessa tuloihin ovat pudonneet enemman kuin Suomessa.

*  Asunnonostokyky on kohentunut jonkin verran vime vuoden aikana johtuen etenkin korkojen laskusta, mutta osittain
myo0s asuntojen hintojen laskusta seka tulojen noususta. Samaan aikaan hoitomenot ovat nousseet, mika vastaavasti
on hieman jarruttanut ostokyvyn nousua.

«  Kovin korkojen lasku on nykyisilla markkinaodotuksilla takana ja asuntojen hintojen odotetaan kaantyvan nousuun,
joten on todennakoista, etta asunnon ostokyky ei saavuta vime vuosikymmenen tasoaan kovin nopeasti.

«  Eurooppalaisessa vertailussa asunnon ostaminen on Suomessa edullista. Asuntojen hinnat ovat keskimaarin maltillisia
ja asuntolainojen korot ovat eurooppalaisittain keskimaarin edullisia. Eurooppalaisen vertailun luotettavuutta kuitenkin
heikentaa vertailukelpoisten tilastojen saatavuus.

*  Suuret alueelliset erot Suomessa heijastuvat kuitenkin vertailuun. Esimerkiksi pohjoismaisten paakaupunkien vertailu
osoittaa, etta tuloihin suhteutettuna asunnon ostaminen Helsingissa on karkeasti saman hintaista kuin muissa
pohjoismaiden paakaupungeissa. Helsingissa asunnot ovat halvempia, mutta samalla mediaanitulot ovat selvasti
matalammat kuin pohjoisissa verrokeissa.
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Juloihin nahden asunnot poikkeuksellisen
halpoja

Asuntojen reaalihinnat

140 Inflaation suhteen

70 Kaytettavissa olevien tulojen suhteen

00 02 04 06 08 10 12 14 16 18 20 22 24 26

Vanhat osakeasunnot
Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Asunnon ostokykyindeksi
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Asunmon ostokykyindeksi
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Lahde: Macrobond, StatFin, Bank of Finland (Suomen Pankki), OP

Korkojen lasku parantanut asunnon ostokykya

Korkojen lasku kohensi asunnon ostokykya viime
vuonna. Jatkossa ostokyvyn parantuminen hidastuu
selvasti korkojen laskun hidastuessa. Nykyisilla korko-
odotuksilla nollakorkoajan tasolle ostokyvyssa ei
palauduta amakaan lahivuosina.

Asunnon ostokykyindeksilla tarkastellaan
mediaanituloisen kotitalouden mahdollisuutta ostaa
asunto.

Indeksi on laskettu 55 nelidisella esimerkkiasunnolla
siten, etta se rahoitetaan 85 prosenttisesti lainalla.
Asunnonostajan ostokykya mitataan suhteuttamalla
laman korkoihin, lyhennykseen seka hoitovastikkeeseen
kuluvaa rahasummaa kaytettavissa oleviin tuloihin.

Indeksin arvo 100 on skaalattu siten, etta se kuvaa
tilannetta, jossa kotitalouden kaytettavista olevista
tuloista lamaan ja vastikkeeseen kuluu kolmasosa.
Suuremmat arvot tarkoittavat, etta lainanhoitoon
menee tata pienempi osuus.
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Suomessa asuntojen hinnat suhteessa tuloihin

laskeneet tuntuvasti

Asuntojen hintojen ja tulojen suhteen muutos 2015-2024
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Lahde: Macrobond, OECD, OP
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Eurooppalaisittain omistusasuminen ei ole
Suomessa kallista — pain vastoin

Asumicainan maksuiyndetsi * Indeksi kuvaa esimerkkiasunnon (70 neliota)

lainanlyhennykseen ja korkoon menevaa
rahasummaa suhteutettuna tuloihin. Korkeampi
arvo tarkoittaa, etta pienempi osuus tuloista
menee asuntolainan hoitoon.

« Kaytetty esimerkkilaina on kaikissa maissa sama
25 vuotta pitka laina kunkin maan taman
hetkisella keskimaaraisella uuden asuntolainan
korolla.

* Jodellisuudessa tilannetta mutkistaa kullekin
maalle ominaiset piirteet asuntolainoissa. Osassa
maista ei esimerkiksi lahtokohtaisesti ole
tarkoitus maksaa koko lainaa pois.

Kuukausiera
Kaytettavissa olevat tulot/kk
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Enta Helsinki verrattuna muut paakaupungit?

Asuntolainan maksukykyindeksi
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Indeksi kuvaa 70 nelidiseen asuntoon otetutun lainan (85%)
kuukausieran suuruutta suhteessa kaytettavissa oleviin tuloihin
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2017 2018 2019
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Hintojen vaakaliito jatkunut

Vanhojen osakeasuntojen hinnat,
2020=100

~ Kuusi suurinta
Yhteensa

110,0
- 1075

Koko maa ilman kuutta su

20 21 22 23 24 25
Lahde: Macrobond, StatFin, OP

Asuntojen hinnat ovat olleet vaakaliidossa vime
vuoden alusta lahtien. Hinnat laskivat viime
vuonna 3,3 %. Joulukuussa hinnat olivat
kuitenkin samalla tasolla kuin maaliskuussa,
joten hintojen lasku selvasti loppui viime vuonna.

Alueellisesti hintojen kehitys on ollut melko
samankaltaista.

Odotamme, etta asuntojen hinnat kaantyvat
kahden laskuvuoden jalkeen tana vuonna 3
prosentin nousuun. Ensi vuonna hintojen nousu
jatkuu 2,8 prosentin vauhdilla.
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_ahikuukausille odotettavissa melko vakaata

nintakehitysta

Asuntojen hintojen nowcast
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Lahde: Macrobond, OP, Tilastokeskus
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Asuntojen hinnat kaantyvat tana vuonna
nousuun

Asuntojen hinnat ja ennuste

Asuntohintaindeksi

o 400
O
<l
350
™
X -
— 300 Vuosikasvu:
‘= 2024: -3,3 %
= 2025: 3%
= 250 2026: 2.8 %

200
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Suurten kaupunkien hinnat vakautuneet — tana
vuonna suunta on ylospain

Asuntojen hinnat Vanhojen osakeasuntojen hinnat
o 500 Paakaupunkiseutu § Tampere Espoo
< < 108 oyly
é 400 N
N 103
= 300 i P
2 oKOMaa @
$ 200 /[ \,J 5 78
= E
100 s 7
90 95 00 05 10 15 20 25 ™ 88 Vantaa

Mukana vanhojen osakeasuntojen hinnat
Lahde: Macrobond, StatFin, OP 20 1 22 23 b 25
Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Yha useammassa kaupungissa hinnat
kaantyneet jo nousuun
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Asuntojen hintojen muutos
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W

Alueittainen vaihteluvali*

*20 suurinta
kaupunkia
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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askuaan

Kerrostaloasuntojen hinnat vuoden
2020 alusta

110,0
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Yksiot
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indeksi 2020/Q1 =

Kolmiot ja suuremmat

85,0

20 21 22 23 24 25
Lahde: Macrobond, StatFin, OP

“lenten asuntojen hinnat jatkaneet hienoista

Yksioiden hintojen lasku on ollut nopeampaa kuin
suuremmissa perheasunnoissa. Kesaan 2022
verrattuna kerrostaloyksioiden hinnat ovat noin 15
prosenttia alemmat. Kolmioiden ja sita suurempien
kerrostaloasuntojen hinnat ovat noin 11 prosenttia
matalammalla.

Viime vuonna yksioiden hinnat laskivat 4,3 prosenttia

ja kolmioiden ja sita suurempien asuntojen hinnat
laskivat 3,3 %.

Pienempien asuntojen hintoja ovat painaneet nin
tarjonnan lisaantyminen kovan rakentamisen
seurauksena kuin kysynnan heikentyminen korkojen ja
kustannusten nousun myota.
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Omakotitalojen hintojen lasku hieman
tasaantunut

Omakotitalojen hinnat Omakotitalojen hintojen muutos
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Uudiskohteiden hinnat korkealla vanhoihin
asuntoihin verrattuna

Osakeasuntojen hinnat
135
130
125
120 Uudet
115
110
105
100 Vanhat

95

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Kauppamaarat l[ahestyvat tyypillisempia tasoja

KVKL:n kauppamaaratilastot

150 'Muu Suomi (koko maa pl. PK-seutu)
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Lahde: Macrobond, Tilastokeskus, OP
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Odotuksissa on, etta kauppamaarien nousu
jatkuu lahialkoina

Asuntokaupat ja nowcast

4750
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Lahde: Macrobond, Tilastokeskus, KVKL, OP
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Paakaupunkiseudun vuokrakehitys matelee —
muualla Suomessa tavanomal

sempaa

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Asuntolainat
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Korot jatkaneet laskussa

Markkinoiden korko-odotukset

Markkinaodotukset
400 50005
3,0
20 12 kkl euribo \< -Z-"

3 kk euribor

Prosenttia

Lo
0,0 *_ ~ A |
_1.0 [EKP:n-ohjauskarko

1012 14 16 18 20 22 24 26 28 30
Lahde: Macrobond, EMMI, EKP, OP

EKP jatkoi korkojen laskuja tammikuussa ja
markkinakorkojen kannalta keskeinen
ohjauskorko on nyt 2,75 % tasolla.

Asuntolainojen kannalta merkittavat euriborit
ovat jatkaneet laskuaan, mutta 12
kuukauden euriborissa lasku alkaa olla jo
markkinaodotusten perusteella takana.

Korkojen lasku on ollut nopeaa ja se tukee
asuntomarkkinoita jo nyt. Vaikutukset
nakyvat kuitenkin suurelta osin viiveella,
joten korkojen lasku tukee asuntomarkkinoita
etenkin tana vuonna.

24
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Myos asuntoluottojen kysynta piristynyt hiljalleen

EUR, vuosimuutos, Mrd. €
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Asuntoluottojen kasvu

Uusien luottojen nostot

Asuntoluottokanta, oik, aks.
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Lahde: Macrobond, Bank of Finland (Suomen Pankki), OP
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Kuluttajien luottamus kohentui hieman vime
vuonna — asunnon ostoaikeet matalalla tasolla

Kuluttajien luottamus
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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“H Muut lainat
Asuntolainat

Kotitalouksien velat

Kotitalouksien velat pysyneet lahes ennallaan
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Lahde: Macrobond, Tilastokeskus, Suomen Pankki, OP
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Asuntolainakorot laskevat nyt vauhdilla
markkinakorkojen mukana

Uusien asuntolainojen keskikorko

Uusien-asuntolainojen keskikorko

Keskiarvo P000-2010

Keskiarvo 2000 jalkeen

98 00 02 04 06 08 10 12 14 16 18 20 22 24 26
Lahde: Macrobond, Bank of Finland (Suomen Pankki), OP
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Asuinrakentaminen alkaa kohentua, mutta taso
on heikko

Asuinrakentamisen indikaattorit eivat viittaa pikaiseen elpymiseen lahiaikoina. Heikkeneminen nayttaisi
kuitenkin tulleen pohjalleen. Rakennusyhtioiden mukaan merkittavin kasvun este on riittamaton kysynta
ja myymattomia asuntoja on yha runsaasti.

Asuinrakennusinvestoinnit ovat pudonneet rajusti vimeisten kahden vuoden aikana. Uusia asuntoja
valmistuu poikkeuksellisen vahan, eika tahan ole tulossa nopeaa muutosta. Vahaisesta rakentamisesta
huolimatta nopeaa asuntopulaa ei ole nahtavissa.

Rakentamisen konkurssit ovat yha selvasti koholla, mutta kaikkein korkeimmista luvuista on jo tultu alas.

Ara-tuotannon aloitukset kasvoivat viime vuonna merkittavasti, mika nosti asuntoaloitusten
kokonaismaaraa. Ara-tuotannon kustannukset ovat laskeneet selvasti yleisia rakennuskustannuksia
enemman. Osin lisaantyneeseen tuotantoon vaikuttaa vuosiksi 2024 ja 2025 korotettu
korkotukivaltuutus.

Kaiken kaikkiaan odotamme, etta rakentamisen nakyma alkaa hiljalleen parantua. Kasvuluvut voivat
heikoista vertailutasoista johtuen olla verrattain suuria, mutta rakentamisen taso jaa lahivuosina edelleen
selvasti matalamsmmalle kuin vuosikymmenen ensimmaisina vuosina.
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Asuinrakentaminen kaantymassa hitaasti — taso
pysyy kuitenkin heikkona

Asuntotuotanto
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Korkeat rakennuskustannukset hankaloittavat
rakentamisen elpymista

Rakennuskustannusindeksi
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP

© OP OP®



33

Rakennusalan konkurssihakemusten maara yha
korkea — tilanne kuitenkin parantunut

Konkurssien maara rakennusalalla Konkurssien henkilotyovuodet, rakentaminen
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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EK:n suhdannebarometri, Asunnontuotantoa harjoittavien yritysten
myymattomien asuinhuoneistojen maara normaaliin verrattuna
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Reijo Heiskanen
Paaekonomisti

reijo.heiskanen@op.fi
010 252 8354
Twitter: @Reiskanen

Twitter: @OP_Ekonomistit
OP media
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Yhteystiedot
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Tomi Kortela
Johtava ekonomisti
tomi.kortela@op.fi

010 252 1866
Twitter: @KortelaTomi

Joona Widgrén
Senioriekonomisti
joona.widgren@op.fi
010 252 1013

Twitter: @jjwidgren
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