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Asuntojen hinnat

Asuntojen hinnat laskivat
hieman alkuvuodesta. Tana

vuonna odotamme hintojen /\/\/
nousevan keskimaarin 2 % ja

ensi vuonna 3 %.

| ainakorot

Asuntolainojen keskikorot
ovat laskeneet selvasti
euriborien laskun myota.

Alkuvuoden talousmyllerrys
painanut euribor-odotuksia ®

. O
hieman.
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Rakentaminen

Rakentamisen kaanne on
hidas, ja kasvusta
huolimatta
asuinrakentamisen taso
jaa tanakin vuonna
heikoksi.

i
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| ainamaarat

Asuntolainakysynta on
—— - alkanut elpya asuntokaupan

[~ piristyessa. Odotamme

— d asuntolainojen kysynnan

So jatkavan kasvuaan tana
vuonna.
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Talouden epavarmuus heijastuu myos
asuntomarkkinoihin

Alkuvuoden talouskehitysta on savyttanyt etenkin lisaantynyt epavarmuus. BKT-ennusteita lahitulevaisuuteen ja etenkin taman
vuoden osalta on laskettu. Talousnakymien muutoksen takia laskimme ennustetta taman vuoden asuntojen hintojen noususta 2
prosenttiin (oli 3 %).

Lyhyella aikavalilla heikentyneet nakymat heijastuvat asuntomarkkinoihin negatiivisesti heikommman talouskasvun seka lykkaantyvan
tyomarkkinoiden elpymisen kautta. Toisaalta laskeneet korko-odotukset parantavat asuntomarkkinoiden nakymia. Kokonaisuutena
talousnakyman akillisen taloustilanteen heikentymisen vaikutukset jaavat negatiivisiksi. Talla eraa huhtikuun markkinamyllerrys ei ole
juurikaan heijastunut asuntomarkkinoille.

Asuntojen hinnat ovat olleet verrattain vakaita viimeisen vuoden ajan. Taman vuoden ensimmaisella neljianneksella hinnat laskivat koko
maan osakeasunnoissa keskimaarin 1,3 prosenttia. Asuntomarkkinoiden elpyminen nakyy kuitenkin jo selvasti nousseina
kauppamaarina. Odotamme, etta myos hinnat kaantyvat tana vuonna nousuun huolimatta epavarmuuden lisaantymisesta.

Suurista kaupungeista* pudotus oli ensimmaisella kvartaalilla nopeita Turussa (-2 %) ja Helsingissa (-1,8 %). Hinnat laskivat kaikissa
suurissa kaupungeissa. Hintojen pudotus oli keskimaarin 1,3 niin suurissa kaupungeissa kuin niiden ulkopuolella. Yksioiden hinnat
laskivat yha nopeammin kuin suurempien asuntojen.

Vapaarahoitteisten vuokrien nousu hidastui ensimmaisella kvartaalilla ollen keskimaarin 0,9 prosenttia. Nousu oli yha poikkeuksellisen
hidasta paakaupunkiseudulla (0,1 %). ARA-vuokrat ovat nousseet selvasti nopeammin kuin vapaarahoitteiset vuokrat.

Korkojen lasku seka kaytettavissa olevien tulojen nousu tukevat yha asuntomarkkinoiden elpymista. Sen sijaan tyomarkkinoiden kehitys
on ollut vaisua, ja kauppasota lykkaa elpymista entisestaan. Asuntomarkkinoiden kannalta merkittavin riski liittyy talla eraa
tyorarkkinoiden kehitykseen.
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*Helsinki, Espoo, Vantaa, Turku, Tampere ja Oulu



Korko-odotukset laskeneet hieman — pehmentaa
turbulenssin vaikutusta aavistuksen
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Carrie Bradshaw-indeksi — millaiset tulot
vksinelaja tarvitsee yksion vuokraan

The Economist-lehden Carrie Bradshaw-indeksi kuvaa yksinkertaisesti, kuinka paljon sinkkutalouden
tulee tienata, jotta yksion vuokraaminen on edullista. Kaytannossa, kuinka suuret tulot taytyy olla, jotta
yksion vuokraaminen ei vie yli 30 % tuloista.

Suomessa on reilut 1,3 miljoonaa sinkkutaloutta, eli ynden henkilon kotitaloutta. Kaikista kotitalouksista
tama on lahes 47/ prosenttia. Yksinasujista hieman reilu puolet asuu vuokralla.

Selvityksen perusteella Korkeimmat tulot tarvitaan Helsingissa, jossa tarvitsee lahes 2600 euron
nettotulot, jotta yksion vuokraaminen vie alle kolmanneksen tuloista. Myos muissa Paakaupunkiseudun
kunnissa tarvitaan yli 2000 euron nettotulot.

Erot kuntien sisalla on myos merkittavia. Kun tarkastellaan yksittaisten postinumeroalueiden vuokria
suhteessa alueen nykyisten asukkaiden tuloihin, on Espoon Otaniemi selvasti kallein, johtuen matalasta
tulotasosta.

Tarkastelussa vuokrina kaytetaan vapaarahoitteisten yksioiden uusien vuokrasuhteiden keskimaaraista
vuokraa.

Tarkasteltu yksio on kooltaan kaikilla alueilla 30 nelion kokoinen, joka vastaa keskimaaraisen suomalaisen
yksion kokoa. Tulot ovat kunkin alueen kaytettavissa olevia rahatuloja.

or )


https://www.economist.com/graphic-detail/2025/05/02/our-carrie-bradshaw-index-shows-australias-housing-is-in-crisis
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Missa asunnon vuokraaminen on kalleinta?

Kohtuuhintaisen yksion ajatellaan tassa
tarkastelussa vievan alle 30 prosenttia
kaytettavissa olevista tuloista. Tulot, jolla
tama toteutuu on kuvattu oranssilla
pallolla. Tumman harmaa pallo kuvaa
todellisia tuloja

Korkeimmat tulot yksion vuokraamiseen

vaaditaan Helsingissa, noin 2600 euroa.

Helsingissa nykyisten asukkaiden
mediaanitulot ovat myos selvasti tata
matalammat.

Espoossa vaadittavat tulot ovat toiseksi
korkeimmat, mutta samalla nykyisten
asukkaiden tulotaso on korkea.

10 Yksinvuokraajalle kalleinta kuntaa suhteessa tuloihin
Kaytettavissa olevien kuukausitulojen mediaani vs. tarvittavat tulot

Helsink L ®
Tamp [ ] o
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1800 2000 2200 2400 2600
Kaytettavissa olevat kuukausitulot (€)

@ Kohtuuhintaiseen yksiéén vaaditut tulot @ Mediaanitulot
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Enta missa yksion vuokraamiseen menee
tuloista pienin osuus?

Suomessa on suuri maara kuntia, joissa
yksioiden vuokrasopimuksia el solmita
riittavasti, jotta hintatasosta julkaistaisiin
tilastoja. Nain ollen mukana on vain
alueet, joilta tilastoja on saatavilla.

Tallaisista kunnista Voyrilla yksion
vuokraaminen yhden henkilon tuloilla on
edullisinta.

Valtaosassa Suomen kunnista
vuokraaminen vie mediaanituloista
selvasti alle kolmanneksen. Koko maan
keskiarvo on noin 28 % suurimpien
kaupunkien nostaessa keskiarvoa
selvasti.

limajoki

Uusikaarlepyy

Nivala

Kauhava

Kaustinen

Alavus

Ruovesi

Poytya

10 Yksinvuokraajalle kalleinta kuntaa suhteessa tuloihin
Kaytettavissa olevien kuukausitulojen mediaani vs. tarvittavat tulot

1200 1600 2000
Kaytettavissa olevat kuukausitulot (€)

@® Kohtuuhintaiseen yksiétn vaaditut tulot @ Mediaanitulot
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Runsas rakentaminen helpottanut yksioiden
vuokraamista Paakaupunkiseudulla

Yksion kuukausivuokra suhteessa kaytettavissa oleviin tuloihin, %
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Helsinki
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Lahde: Macrobond, , OP

© OP

or )



Kallimpienkin kuntien sisalla on runsaasti eroja

Kontula-Vesala

Sornéinen

Pohjois-Haaga

Kulosaari

Tapaninvainio

Vattuniemi

Hervanta

Multisilta

Kaleva

Rahaola

Koivistonkyla

Lamminpaa

© OP

o

o

S

o

Helsinki

[
o

Tampere

n
(=]

[%3
o

w
=1

s
o

Otaniemi

Eteld-Leppavaara

EspoonKeskus

Soukka

Sepankyla-Kuurinniitty

Haukilahti

Vesilinna

Kupittaa

Varissuo

llpoinen-Harittu

Kuninkoja-Malikkala

Uittamo

Espoo

- e
1
- I
1
1
1
1
1
- I
1
1
1
1
- I
1
1
1
]
1

Martinlaakso

Hakunila

Vapaala

Vaarala

Tammisto

Kaijonharju-Linnanmaa

Taskila-Toppila

Aimérautio

Haapalehto

Metsokangas

HaukipudasKeskus

Vantaa

OP



Asuntojen hinnatja g«
kaUpDamaarat AR R

| \
| It' ,‘“ 1 ""%‘ ‘i I a l :
Ek T Ll
| A . | | I |
' IR i ‘E

iy |/
T

|. 1T y
AL T

- lﬁi'—-—h//,; ' ) el




© OP

Asuntojen hinnat heiluvat yha pohjilla

Vanhojen osakeasuntojen hinnat,
2020=100

~ Kdusi suurinta
Yhteensa

110,0
- 1075

925 [Koko maa ilman kuutta suurinta

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

Asuntojen hinnat laskivat hieman vuoden
ensimmaisella neljanneksella, mutta isossa
kuvassa hintakehitys on vakautunut.

Hinnat laskivat vuoden ensimmaisella kvartaalilla
1,3 % vuoden takaisesta.

Alueellisesti hintojen kehitys on ollut melko
samankaltaista.

Odotamme, etta asuntojen hinnat kaantyvat
kahden laskuvuoden jalkeen tana vuonna 2
prosentin nousuun. Ensi vuonna hintojen nousu
jatkuu 3 prosentin vauhdilla. Riskit taman
vuoden hintakehityksen osalta ovat kuitenkin
negatiiviset etenkin lisaantyneen epavarmuuden
takia.
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Odotukset hintakehityksesta hieman
helkentyneet alkuvuodesta

Asuntojen hintojen nowcast
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Asuntojen hinnat kaantyvat tana vuonna
nousuun

Asuntojen hinnat ja ennuste

Asuntohintaindeksi
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© OP OP®



© OP

sojen kaupunkien hinnat loivassa laskussa — koko
maan hinnat vuoden 20710 lopun tasolla
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP

Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Pienten asuntojen hinnat jatkaneet laskuaan

Kerrostaloasuntojen hinnat vuoden
2020 alusta
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP

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.

Ensimmaisella vuosineljanneksella yksioiden hinnat
laskivat 2,5 prosenttia ja kolmioiden ja sita suurempien
asuntojen hinnat laskivat 0,9 prosenttia.

Pienempien asuntojen hintoja ovat painaneet nin
tarjonnan lisaantyminen kovan rakentamisen
seurauksena kuin kysynnan heikentyminen korkojen ja
kustannusten nousun myota.
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Asuntojen hinnat suhteessa tuloihin laskeneet
edelleen

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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Paakaupunkiseudulla omakotitalojen hinnat
kaantyneet nousuun, muualla pienta laskua

Omakotitalojen hinnat
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Omakotitalojen hintojen muutos
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Kauppamaarat l[ahestyvat tyypillisempia tasoja

KVKL:n kauppamaaratilastot
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Odotuksissa on, etta kauppamaarien nousu
jatkuu lahialkoina

Asuntokaupat ja nowcast
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Paakaupunkiseudun vuokrakehitys matelee —
muualla Suomessa tavanomaisempaa

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat
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Korko-odotukset laskeneet hieman

Markkinoiden korko-odotukset

4,0 Markkinaodotukset
30 5/2025 _|
.© s : -
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10 EKP:in-ghjauskorko
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Lahde: Macrobond, EMMI, EKP, OP

© OP

EKP laski huhtikuun kokouksessa
ohjauskorkojaan 0,25 %-yksikkoa ja
markkinakorkojen kannalta keskeinen
ohjauskorko on nyt 2,25 % tasolla.

EKP ei antanut selvia viitteita tulevista
korkopaatoksista, mutta totesi inflaation
olevan menossa kohti tavoitetta ja
kasvuriskien olevan alasuuntaisia. Markkinat
odottavat EKP:n laskevan viela korkojaan 1-2
kertaa syksyyn mennessa.

Odotettavissa olevien korkojen laskujen
vaheneminen on pysayttanyt vuoden
euriborin laskun 2 prosentin tuntumaan.
Pitkasta aikaa 3 kk euribor alitti vuoden
euriborin.
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Myos asuntoluottojen kysynta piristynyt hiljalleen

EUR, vuosimuutos, Mrd. €
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Kuluttajien luottamus kohentui hieman vime

vuonna — asunnon ostoaikeet matalalla tasolla
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Kotitalouksien velat pysyneet lahes ennallaan

© OP



Asuntolainakorot laskeneet vuosituhannen

keskiarvotasolleen
Uusien asuntolainojen keskikorko
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Asuinrakentamisen taso sailyy heikkona

» Asuinrakentamisen indikaattorit eivat viittaa pikaiseen elpymiseen, mutta heikentyminen on selvasti
loppunut. Rakennusyhtioiden mukaan merkittavin kasvun este on riittamaton kysynta ja myymattomia
asuntoja on yha runsaasti.

* Asuinrakennusinvestoinnit putosivat rajusti vimeisten kahden vuoden aikana. Uusia asuntoja valmistuu
poikkeuksellisen vahan, eika tahan ole tulossa nopeaa muutosta.

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

* Ara-tuotannon aloitukset kasvoivat vime 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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Tanakin vuonna valmistuu poikkeuksellisen vahan
uusia asuntoja

Asuntotuotanto
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Rakennuskustannukset vakautuneet korkealle
tasolleen

Rakennuskustannusindeksi

Yhteensa

Tyovoima Palvelut
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Rakennusalan konkurssihakemusten maara yha
korkea — tilanne kuitenkin parantunut
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Uusien myymattomien asuntojen kanta sulaa
hiljalleen

Myymattomien asuinhuoneistojen maara

&% ™

o1
(@)

w
(@)

=
o

Saldoluku
N
(@)

I
w
(@)

S

11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26
Lahde: EK, Macrobond, OP

I
o
(@)

-/0

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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