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Asuntojen hinnat

Asuntojen hinnat ovat
pysytelleet jokseenkin
ennallaan reilun puolen

vuoden ajan. Ensi vuonna /\/\/
hinnat kaantyvat
selvempaan nousuun ja koko

vuoden hintojen nousu on
2,8 %. Vuonna 2026 hinnat
nousevat 2,5 %.

| ainakorot

Asuntolainojen keskikorot
ovat laskeneet selvasti
euriborien laskun myota.
Markkinat odottavat 12 H
kuukauden euriborin 0~
painuvan ensi vuonna 2
prosentin tasolle.

© 0P

Rakentaminen

Rakentamisen heikkous
alkaa hiljalleen hellittaa
ensi vuonna. Asuntoja
valmistuu kuitenkin
selvasti tyypillista
vahemman.

L

1

| ainamaarat

Asuntolainakysynta on

—1 4 nayttanyt ensimmaisia
——1] piristymisen merkkeja.
— d Asuntomarkkinoiden
—58o0

piristyminen tukee
asuntolainamarkkinoita ensi
vuonna.
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Asuntokauppa vilkastunut — hintojen nousua
odotellaan

*  Asuntomarkkinailla on nahty jo hieman positivisempaa kehitysta, mutta pikaelpymista ei ole nakopiirissa. Asuntokauppa on piristynyt
kesan ja syksyn mittaan, vaikka kauppaa kaydaan yha tyypillista vahemman. Asuntojen hintojen lasku on laajalti loppunut, mutta
hintojen kunnollista nousua saadaan odotella ensi vuoteen.

*  (Osakeasuntojen hinnat laskivat taman vuoden kolmannella neljanneksella 2,3 % vuoden takaisesta ja 0,3 % vime vuoden viimeiseen
neljannekseen verrattuna. Suurista kaupungeista nopeinta hintojen lasku oli Helsingissa (4,7 %) ja Turussa (4,4 %). Kaiken kaikkiaan
vuoden takaiseen nahden hintojen lasku oli suurissa kaupungeissa® suurempaa (-3,5 %) kuin niiden ulkopuolella (-0,1 %).

*  Kolmannella neljanneksella omakotitalojen hinnat laskivat 5,5 % vuoden takaa ja 1,5 % edellisneljanneksesta. Suurissa kaupungeissa
hinnat nousivat 3,7 %, mutta laskivat niiden ulkopuolella 8,2 %. Tonttikauppaa tehtiin viime vuonna 2,5 % enemman kuin vuotta
aikaisemmin. Omakotitalotonttien hinnat nousivat 2,8 prosenttia.

Vapaarahoitteiset vuokrat nousivat kolmannella kvartaalilla 1,3 % vuoden takaisesta. Nousu oli yha hidasta paakaupunkiseudulla (0,5
%). ARA-vuokrat ovat nousseet selvasti nopeammin kuin vapaarahoitteiset vuokrat.

«  Asuntojen hintojen kehitys on toistaiseksi ollut vahvempaa suurien kaupunkien ulkopuolella. Odotamme kuitenkin, etta korkojen lasku
nostaa enemman suurien kaupunkien asuntojen hintoja. Tauolla ollut asuntomarkkinoiden eriytymiskehitys jatkuu tulevaisuudessa.

© 0P OP@

*Helsinki, Espoo, Vantaa, Turku, Tampere ja Oulu
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Kannattaako asunnon ostaminen yha?

Valinta asumismuotojen valilla perustuu usein erilaisiin tarpeisiin, ja niin vuokra- kuin omistusasuminen sopii erilaisiin
elamantilanteisiin paremmin kuin toinen. Toinen valintaan vaikuttava tekija on taloudellinen.

Korkojen laskun myota omistusasumisen hinta on laskenut myos suhteessa vuokralla asumisen hintaan. Paasaantoisesti
omistusasuminen tulee talla hetkella edullisemmaksi kuin vuokralla asuminen. On kuitenkin huomioitava, etta omistusasumisen
kohdalla lainan lyhentamista ei ajatella asumismenona, koska se on saastamista. Asumiseen kokonaisuutena kaytettava rahasumma
on omistusasumisessa etenkin alkuvaiheessa vuokraa korkeampi.

Omistusasuminen sitoo runsaasti padomaa, toisaalta oman asunnon ostaminen mahdollistaa sellaisen velkavivun kayton, joka ei usein
muualle sijoittaessa ole mahdollista.

Omistusasumisen kohdalla tarvitaan seka omarahoitusosuus asunnon ostoa varten seka mahdollisuus saastaa joka kuukausi
(lyhennys). N&in ollen omistusasuminen ei valttamatta ole mahdollista tai jarkevaa kaikissa elamantilanteissa. Vuokraaminen on
joustavaa, eika se tarvitse alkupaaomaa.

Etenkin pitkalla aikavalilla omistusasuminen on todennakaisesti taloudellisesti kannattavaa, etenkin, jos asunto sijaitsee alueella, jossa
asuntojen hinnat paasaantoisesti nousevat. Omistusasuminen kerryttaa varallisuutta pakollisen saastamisen, mutta myos tyypillisesti
suuren velkavivun avulla.

Varallisuuden kertymista omistus- ja vuokralla asumisen valilla voidaan vertailla esimerkiksi siten, etta tarkastellaan omistusasujan
kohdalla asuntovarallisuuden kertymista ja verrataan sita sellaiseen vuokralla-asujaan, joka sijoittaa aluksi omarahoitusta vastaavan
summan ja sen jalkeen sijoittaa joka kuukausi summan joka vastaa omistusasumiseen menevan summan ja vuokran valista erotusta.
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Korkojen lasku on painanut omistusasumisen
suhteellista hintaa

Omistusasumisen hinta suhteessa vuokralla asumiseen

110
100
90
30 Helsinki, yksiot

70

60
50
40

30 Koko maa, yksiot

10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Lahde: Macrobond, StatFin, Bank of Finland (Suomen Pankki), OP
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*Omistusasumisen hinnaksi on arvioitu korkokulut seka hoitomenot
© 0P ja tata on verrattu vapaarahoitteiseen vuokraan OP
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Pitkan aikavalin vertailu

Omistus
Omistusasumiseen menee kuukausittain

Lainan lyhennys (25v. laina-aika)
Korot (3 %)

Vastike (1,0 % asunnon arvosta)
Asunnon kuluminen

Alussa omarahoitusosuus 10 % asunnon
hinnasta

Nettovarallisuus kasvaa lyhennysten myota

sekd asunnon arvon noustessa (2% vuodessa)

Vuokra

Kuukausittainen kulu on asunnon vuokra.
Vuokrat nousevat 2 % vuodessa

Saastot kertyvat siten, etta vuokralainen
sijoittaa alussa omarahoitusosuutta
vastaavan summan ja jatkossa summan,
joka vastaa omistusasumiseen kuukausittain
menevan rahasumman ja vuokran erotusta.

Saastot tuottavat 5 % vuodessa

|Laskelmassa ei ole huomioitu
paaomatuloveroja.
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Esimerkkilaskelma omistusasumisen ja vuokralla

asumisen erosta varallisuuteen

400t € asunto, vuokra 1200 €/kk lahtohetkella 260t € asunto, vuokra 900 €/kk lahtohetkella

Arvo (sataa tuhatta,€)
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]

10 15
Aika (vuosia)

20

25
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Arvo (sataa tuhatta,€)
L%
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1.0
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10 15
Aika (vuosia)
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25

=== QOmistusasujan nettoarvo

=== \/yokralla—asujan saastot
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Kertyvan varallisuuden kehitykseen liittyy

epavarmuutta

Simulaatio
Omistusasujan varallisuuden ja vuokraajan saastdjen kehityksesta

=== (Omistusasujan nettoarvo

=== \/uokralla—asujan s&astot

Varallisuus (tuhatta, €)

0 5 10 15 20 25
Aika (Vuosia)
Simuloitu varallisuuden kehitys. Asunnon hinnan vuosikasvun keskiarvo = 2 % ja keskihajonta 3.
Vuokralaisen tuoton keskiarvo =5 % ja keskihajonta 15.
Katkoviiva kuvaa vuokralaisen saadstojen kehitysta tasaisella 8 % vuosituotolla.

© 0P

Hieman realistisemman vertailusta saa, jos asunnon
hinnan ja vuokralaisen saastojen tuotossa huomioidaan
epavarmuus.

Esimerkiksi porssisijoituksien tuotot vaihtelevat tyypillisesti
enemman kuin asuntojen hinnat. Riskin lisaaminen
mahdollistaa korkeamman, mutta toisaalta myos selvasti
matalamman tuoton saastaille.

Kuviossa yhtenainen harmaa viiva kuvaa vuokralaisen
keskimaaraista saastojen kehitysta ja oranssi viiva
omistusasujan nettovarallisuuden kehitysta.

95 % simulaation tuloksista on varjostettujen alueiden
sisapuolella. Eli annetuilla parametreilla 95 %
todennakoisyydella omistusasujan asunnon arvo on
oranssin varjostetun alueen sisalla ja vastaavasti saastot
varjostetun harmaan alueen sisalla.

Laskelma ei huomioi paaomatuloveroja. Omistusasunnon
arvonnousu on tietyin ehdoin verovapaata, kun taas
muista sijoituksista maksetaan verot.
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Hidas hintakaanne kaynnissa

Vanhojen osakeasuntojen hinnat,
2020=100

1100 Kuusi suurinta

1075

Yhteensa

Koko maa ilman kuutta suuri

20 21 22 23 24
Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Asuntojen hinnat ovat pysytelleet kevaasta
lahtien jokseenkin ennallaan ja lahes kaksi vuotta
kestanyt hintojen lasku on tullut talla eraa
paatokseen.

Alueellisesti kehitys on ollut melko
samankaltaista, mutta suurien kaupunkien
ulkopuolella kesan ja syksyn aikana on nahty
hieman vahvempaa kehitysta.

Heikon alkuvuoden seurauksena tana vuonna
asuntojen hinnat laskevat keskimaarin 2,5 %,
mutta kaantyvat ensi vuonna 2,8 prosentin
nousuun ja nousevat vuonna 2026 2,5 %.
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Asuntojen hinnat kaantymassa nousuun myos
vuoden takaiseen nahden

Asuntojen hintojen nowcast
PK~seutu
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o
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%, vuoden takaa

Muu Suomi (Suomi pl. pk-seutu)
-7,5
-10,0

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
Lahde: Macrobond, OP, Tilastokeskus
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Asuntojen

ninnat kaantyvat ensi vuonna

13

Selvempaa'w nousuun
Asuntojen hinnat ja ennuste
Asuntohintaindeksi

o 400
(@)
<
350
™
o0
a 300 Vuosikasvu:
‘= 2024: -2,5 %
= 2025: 2,8%
= 250 2026: 2,5 %

200
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Hinnat kaantymassa myos suurissa kaupungeissa

Asuntojen hinnat

o 500 Paakaupunkiseutu
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Mukana vanhojen osakeasuntojen hinnat
Lahde: Macrobond, StatFin, OP

Vanhojen osakeasuntojen hinnat
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Hinnat kaantyneet nousuun jo yha useammassa
kaupungissa

50
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20

>= 10
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-10
-20
-30

Asuntojen hintojen muutos
Koko maa

W

Alueittainen vaihteluvali*

*20 suurinta
kaupunkia

90 92 94 96 98 00 02 04 06 08 10 12 14 16 18 20 22 24

Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Yksioidenkin hintojen pudotus nayttaisi

loppuneen

Kerrostaloasuntojen hinnat vuoden
2020 alusta

110,0

S
S 105,0

=
o
o
(@)

Yksiot
95,0

indeksi 2020/Q1 =

90,0

85,0

Kolmiot ja suuremmat

20 21
Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Yksioiden hintojen lasku on ollut nopeampaa kuin
suuremmissa perheasunnoissa. Vimekuukausina
hinnat ovat kuitenkin kehittyneen melko yhtenaisesti ja
myos yksioiden hintojen pudotus nayttaisi tulleen talla
eraa paatokseen.

Tammi-syyskuussa yksioiden hinnat ovat laskeneet 4,7/
prosenttia kun taas kolmioiden ja tata suurempien
kerrostaloasuntojen hinnat ovat laskeneet 4,1
prosenttia.

Pienempien asuntojen hintoja ovat painaneet niin
tarjonnan lisaantyminen kovan rakentamisen
seurauksena kuin kysynnan heikentyminen korkojen ja
kustannusten nousun myota.
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Tulothin nahden asunnot ovat halventuneet
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selvast

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

or )



Omakotitalojen hintojen lasku hieman

fasaantunut
Omakotitalojen hinnat Omakotitalojen hintojen muutos
170 Vi
DK

160 K seutLW .
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP Lahde: Macrobond, StatFin, OP

© 0P OP@



Uudiskohteiden hinnat laskeneet vain maltillisest

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 alkaneet kohentua —

elpymisvaraa on kuitenkin yha

KVKL:n kauppamaaratilastot

160 Muu Suomi (koko maa pl. PK-seutu A
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Lahde: Macrobond, Tilastokeskus, OP

or )



Odotuksissa on, etta kauppamaarien nousu
jatkuu lahiaikoma

Asuntokaupat ja nowcast

©
S 4000
=
é 3500
3000 Asuntokaupat ja nowcast v V\\\J Mﬁ

15 16 17 18 19 20 21 22 23 24k 25
Lahde: Macrobond, Tilastokeskus, KVKL, OP
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Vuokrakehitys yha heikompaa
Paakaupunkiseudulla
Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat
115,0
S 112,5 Paakaupunkiseutu
1100 /\/
—1107,5 ——
% 105.0 Koko maa
é 1025 Muu Suomi
£=100,0
97,5
15 16 17 18 19 20 21 24 25

Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Asuntolainat




© 0P

Korot jatkaneet laskussa

Markkinoiden korko-odotukset

L0 Markkinaodotukset
’ 12/2024
3,0
20 12 kk euriborfy | 1_ 2 2 =

3 kk euribor

Prosenttia

1074

0,0 Y
_1.0 | EKP:n chjauskorko:

1012 14 16 18 20 22 24 26 28 30
Lahde: Macrobond, EMMI, EKP, OP
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EKP jatkoi lokakuussa korkojen laskua ja
markkinakorkojen kannalta keskeinen
ohjauskorko on nyt 3,25 % tasolla. Markkinat
odottavat ohjauskoron olevan ensi kesana 2
% tasolla.

Asuntolainojen kannalta merkittavat euriborit
ovat jatkaneet laskuaan, kun markkinoiden
koron laskuodotukset ovat vahvistuneet.
Vuoden euribor alitti 2,4 % ja siina suurin
lasku on todennakoaisesti jo takana.

Korkojen lasku on ollut nopeaa ja se tukee
asuntomarkkinoita jo nyt. Vaikutukset
nakyvat kuitenkin suurelta osin viiveella,
joten korkojen lasku tukee asuntomarkkinoita
etenkin ensi vuonna.
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Asuntoluottomarkkina alkaa hiljalleen elpya

Asuntoluottojen kasvu
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Lahde: Macrobond, Bank of Finland (Suomen Pankki), OP
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Kuluttajien luottamus ja asunnon ostoaikeet
hiipivat korkeammalle

Kuluttajien luottamus
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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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 2000-2010

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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Rakentaminen
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Asuinrakentaminen alkaa nousta pohjalta

* Asuinrakentaminen on vahintaankin lahella pohjia, mutta tilanne on yha huono. Nopeaa kaannetta
rakentamiseen ei ole nakopiirissa, mutta heikoista pohjista johtuen ensi vuonna ennakoimme, etta
asuinrakentaminen kaantyy selvahkoon nousuun.

* Asuinrakennusinvestoinnit ovat pudonneet rajusti taman ja vime vuoden aikana. Uusia asuntoja
valmistuu poikkeuksellisen vahan. Vahaisesta rakentamisesta huolimatta nopeaa asuntopulaa ei ole
nahtavissa.

» Rakennusalan merkitys taloudelle on suuri. Heikko kehitys rakentamisessa on painanut talouskasvua
merkittavasti niin viime kuin tanakin vuonna. Myas tyollisyyden heikentymisessa yksi merkittava tekija on
ollut rakentaminen.

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

* Ara-tuotannon aloitukset ovat kasvaneet tana vuonna merkittavasti, mika nostaa asuntoaloitusten
kokonaismaaraa tana vuonna. Ara-tuotannon kustannukset ovat laskeneet selvasti yleisia
rakennuskustannuksia enemman. Osin lisaantyneeseen tuotantoon vaikuttaa vuosiksi 2024 ja 2025
korotettu korkotukivaltuutus.
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Asuinrakentamisen pohja on kasilla — ensi vuonna
kaannytaan jo nousuun

Asuntotuotanto
- 55 ‘ Valmistuneet
c 50
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§ 45
‘n 40
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S 35 ‘
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S 20 Aloitukset \. \(

15

96 98 00 02 04 06 08 10 12 14 16 18 20 22 24 26
Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Rakennuskustannukset eivat ole merkittavasti
askeneet

Rakennuskustannusindeksi

O . .
150 Materiaatit
Yhteensa

Tyovoima Palvelut

05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Rakennusalan konkurssit laskeneet huipusta

Konkurssien maara rakennusalalla Konkurssien henkilotyovuodet, rakentaminen
70 Alkuperainen 700 Alkuperainen
80 600
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70 L <500
£ 60 -
gt 3 400 A
E 50 >
£ = 300
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30 =200 W \
20 100
10 6 kk liukuva keskiarvo . 6 kk liukuva keskiarvo
04 06 08 10 12 14 16 18 20 22 24 26 04 06 08 10 12 14 16 18 20 22 24 26
Lahde: Macrobond, StatFin, OP Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Uusia asuntoja yha myymatta selvasti
tavanomaista enemman

Myymattomien asuinhuoneistojen maara
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Lahde: EK, Macrobond, 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: @0OP_Ekonomistit
OP media
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Yhteystiedot

1 4

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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