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Asuntojen hinnat

Viime vuoden lopulla
alkanut asuntojen hintojen
lasku jatkuu tana vuonna.

Keskimaarin laskua kertyy /\/\/
5-7 %. Hintojen
kaantymista nousuun

saadaan odotella ensi
vuoteen

| ainakorot

Kovin korkojen nousu
nayttaisi talla eraa
tasaantuneet. Korkojen

nousun vaikutus nakyy
asuntomarkkinoilla e

kuitenkin osin viiveella. ®
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Rakentaminen

Asuinrakennusinvestoinnit
supistuvat tana vuonna
selvasti kysynnan
heikentymisen myota.
Asuntoja valmistuu
vahemman kuin viime
vuosina.
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| ainamaarat

Asuntolainatiskeilla on ollut

— yha hiljaista kun uusia

——1] asuntolainoja nostetaan
— 0 erittain vahan. Myas
— 8o

asuntolainakannan kasvu on
ollut poikkeuksellisen hidasta.
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Nopeaa helpotusta asuntomarkkinoiden

ndinkoon el ole nakopiirissa

Asuntomarkkinoiden alakulo on jatkunut vuoden alussa. Asuntokauppa on kaynyt yha nihkeasti ja hintojen lasku on jatkunut, kuitenkin

nopein heikentyminen etenkin kauppamaarien osalta on jo takana. Toisaalta heikkenevan taloustilanteen seurauksena nopeaa elpymista
asuntomarkkinoille ei ole odotettavissa.

Asuntomarkkinoiden heikosta vedosta huolimatta merkittavaa romahdusta asuntojen hintoihin ei ole nakopiirissa. Asuntomarkkinaa tukee
yha hyva tyollisyys. Asuntojen hinnat eivat myoskaan nousseet huolestuttavan nopeasti matalien korkojen aikana, mika tukee
asuntomarkkinan vakautta.

Osakeasuntojen hinnat laskivat neljannella vuosineljanneksella 3 % vuoden takaisesta ja 3,1 % edellisesta neljanneksesta. Hinnat laskivat
kuudessa suurimmassa* kaupungissa 3,6 % ja naiden ulkopuolella keskimaarin 1,7 %. Tammi-helmikuussa asuntojen hinnat laskivat
hieman reilut 5 prosenttia vuoden takaisesta.

Omakotitalojen hinnat kaantyivat niin ikaan vuoden lopussa laskuun. Koko maassa omakotitalojen hinnat laskivat vime vuoden loka-
joulukuussa keskimaarin 3,7 %. Hinnat laskivat kaiken kokoisissa kunnissa. Omakotitalojen kauppamaarat ovat vahentyneet merkittavasti,
neljannella vuosineljanneksella kauppaa tehtiin noin 32 prosenttia vahemman kuin vuosi sitten, myos tonttikauppa on hiljentynyt selvasti.

Vapaarahoitteiset vuokrat nousivat taman vuoden ensimmaisella neljanneksella 1,6 % vuoden takaa. Paakaupunkiseudulla nousu oli 0,9 %
ja muualla Suomessa 2,1 % vuodessa. Hameenlinna (3,1 %), Oulu (2,9 %) seka Rovaniemi (2,9 %) vetivat vuokrien nousua. Helsingissa
vuokrat nousivat vain 0,7 %.

Hinnat laskevat tana vuonna paakaupunkiseudulla 6-8 % ja paakaupunkiseudun ulkopuolella keskimaarin 4-6 % . Odotamme, etta kaiken
kaikkiaan pudotus on suurissa kaupungeissa hieman suurempi kuin muualla Suomessa. Ensi vuonna hinnat kaantyvat nousuun, mutta
koko vuoden keskimaarainen hintojen kehitys jaa nollan tuntumaan.

*Helsinki, Espoo, Vantaa, Turku, Tampere ja Oulu
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Asunnon ostokykyindeksi kuvaa tyypillisen kotitalouden
mahdollisuutta ostaa asunto

»  Ostokykyindeksilla mitataan keskimaaraisen kotitalouden mahdollisuutta ostaa asunto. Ostokyvylla
tarkoitetaan tassa yhteydessa sita, kuinka hyvin keskituloinen kotitalous pystyy suoriutumaan asuntoon
liittyvista menoista (lyhennys, korko ja vastike).

* Indeksi on laskettu siten, etta arvo 100 on taso, jolla mediaanituloisella kotitaloudella menee kolmasosa
kaytettavissa olevista tuloistaan asuntoon liittyvim menoihin. Korkeampi lukema tarkoittaa, etta
kotitaloudella on parempi mahdollisuus ostaa asunto. Alle 100 lukema taas tarkoittaa, etta keskituloisen
kotitalouden menoista menee asumisen kuluihin suurempi osuus kuin kolmasosa.

* Jos lukema on 115, ovat kotitalouden tulot 15 prosenttia suuremmat kuin silloin, jos asumiseen kuluisi
kolmasosa kotitalouden tuloista.

* Indeksiasuntona on kaytetty 55-nelioista osakeasuntoa, joka on rahoitettu 85-prosenttisesti lainalla, ja
jonka pituus on 25 vuotta. Ostettavan asunnon hintana kaytetaan kunkin kaupungin keskimaaraista
asunnon neliohintaa. Vastikkeena on kaytetty paakaupunkiseudun asunnoille paakaupunkiseudun
keskimaaraista vastiketta ja muille kaupungeille koko maan keskiarvoa. Kaytettavissa olevat tulot ovat
kunkin kaupungin kaytettavissa olevien tulojen mediaani. Korkona kaytetaan Suomen Pankin julkaisemaa
uusien asuntolainojen keskikorkoa. Korkojen verovahennysoikeus on otettu huomioon aikaisemmilta
vuosilta.
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Asunnonostokyky laskenut selvasti — korkojen
nousu merkittavin syy

Keskituloisen kotitalouden kyky ostaa asunto on heikentynyt korkojen nousun
seurauksena merkittavasti. Valtaosassa Suomea ostokyky on kuitenkin yha hyva.
Kuitenkin esimerkiksi Helsingissa mediaanituloisen kotitalouden tuloilla tyypillisen
asuntolainan hoitaminen on aiempaa hankalampaa.

Ostokykyyn vaikuttavat merkittavasti asuntojen hintataso seka asuntolainojen korot.
Viime aikoina asuntojen hinnat ovat laskeneet, mika parantaa kotitalouksien ostokykya.
Korkojen nousu sen sijaan heikentaa ostokykya. Korkojen nousu on ollut niin jyrkkaa,
etta sen seurauksena ostokyky onkin heikentynyt vime aikoina.

Maantieteelliset erot asunnonostokyvyssa ovat suuria. Asuntojen hintataso poikkeaa
merkittavasti alueittain. Myos tulotaso vaihtelee alueittain, mutta suhteellisesti
vahemman kuin asuntojen hinnat.

Ostokyky on painunut aiempia vuosia heikoimmaksi kaikissa 9 suurimmasta
kaupungista. Myos koko maan indeksi on alimmillaan mittaushistoriassa.
Ostokykyindeksi on laskettu vuodesta 2006 alkaen. OP @



Korkojen nousu laskenut asunnonostokykya
hintojen laskusta huolimatta
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Suurista kaupungeista asunnonostokyky paras

Lahdessa — tilanne heikentynyt kaikkialla

Asunnonostokykyindeksi Q1/2023
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Asunnonostokyky indeksi on selvasti heikoin
Helsingissa, mika tarkoittaa, etta asunnon
ostaminen on haastavinta mediaanituloiselle
helsinkilaiskotitaloudelle on haastavinta.

Suuret alueelliset erot johtuvat ennen kaikkea
asuntojen hintatason suurista eroista. Vaikka
myos tulot vaihtelevat alueittain, el se riita
tasoittamaan asunnonostokykya.

Asunnonostokyky on laskenut laajasti kaikkialla
Suomessa. Korkojen nousun tasaantuminen ja
asuntojen hintojen lasku kuitenkin johtavat
todennakaisesti sihen, etta ostokykymdeksi
kaantyy hiljalleen nousuun.
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Tasoerot ostokyvyssa suuria — kehitys kuitenkin
samansuuntalsta

Asunnonostokykyindeksi 9 suurimmassa kaupungissa
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Alkuvuonna hintojen lasku tasaantunut — nopeaa

elpymista el kuitenkaan edessa

Vanhojen osakeasuntojen hinnat,
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP

Viime kesan jalkeen asuntojen hinnat ovat
laskeneet laajasti koko maassa ja odotuksissa on,
etta hintojen lasku jatkuu yha. Nopein lasku
alkaa kuitenkin toistaiseksi hieman tasaantua.

Alueellisesti tarkasteltuna asuntojen hintojen
kehitys on ollut samansuuntaista. Hinnat ovat
laskeneet laajasti ympari Suomen ja saman
kehityksen odotetaan jatkuvan.

Tana vuonna asuntojen hintojen vuosikasvu
pysyy selvasti negatiivisena nim heikon
kehityksen kuin vahvan vertailuvuodenkin
ansiosta. Ensi vuonna hinnat kaantyvat nousuun
jos kohta vuoden keskimaarainen kasvu on
nihkeaa.
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Asuntojen hintojen laskun ei odoteta loppuvan
lahikuukausina

Asuntojen hintojen nowcast
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Asuntojen hinnat laskevat selvasti — eivat
kuitenkaan romahda

Osakeasuntojen hintojen kehitys
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Suurista kaupungeista Vantaan ja Helsingin hinnat
kehittyneet heikoimmin viime vuosina
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Hintojen laskusta huolimatta alueellisia eroja on

paljon

Asuntojen hintojen muutos
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Korkea inflaatio painanut koko maan asuntojen
reaalihinnat jo finanssikriisin pohjan tasolle

Asuntojen reaalihinnat
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Suurempien asuntojen hinnat kaantyneet
selvaan laskuun — yksioiden tilanne silti heitkompi

* Yksioiden hintojen lasku on ollut nopeampaa kuin

Kerrostaloas untOJen hinnat suuremmissa asunnoissa. Viime vuoden lopulla

15,0 kuitenkin myos suurempien asuntojen hintojen lasku

125 Kolmiot ja suuremmat kiihtyi.

10.0 « Viime vuoden vimeisella neljanneksella
S 7¢ kerrostaloyksioiden hinnat laskivat keskimaarin 6,6
& prosenttia vuoden takaa. Kolmioiden ja suurempien
.—g 5,0 hinnat laskivat 3,3 prosenttia vuoden takaa.
S 25
>

*  Asuntosijoittajien nakokulmasta vuokratuotot ovat
kaantyneet laskuun kulujen nousun seurauksena, mika
25 osaltaan hejjastuu etenkin pienien asuntojen
kysyntaan ja sita kautta hintoihin. Yksioiden hinnat
-5,0 nousivat pitkaan nopeammin kuin suurempien
-7.5 asuntojen hinnat.
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Omakotitalojen hinnat kaantyneet laskuun
nopean nousujakson jalkeen
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Judiskohteiden hinnat alkaneet laskea

nuipulstaan
Osakeasuntojen hinnat
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Asuntojen hinnat nousivat trendiaan nopeammin
— nyt vuorossa negatiivinen trendipoikkeama

Asuntojen hintojen trendipoikkeama, %
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Suomen asuntomarkkinat ovat pysyneet vakaina

Asuntojen hintojen ja vuokrien suhde
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Asuntojen hintojen ja tulojen suhde
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Asuntojen kauppamaarat eivat ole enaa
laskeneet — kauppaa kaydaan yha todella vahan

KVKL:n kauppamaaratilastot
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Vuokrien kehitys piristynyt —
paakaupunkiseudulla kehitys yha helkompaa
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Sahkon hinta nosti vime vuoden lopulla
asuntojen yllapitokustannuksia

Asumiseen liittyvia hintaindekseja
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Energian hinnat nousivat laajasti talvella, mika heijastui
selvasti asumiskustannuksiin. Viime kuukausina ripea
nousu on kuitenkin alkanut taittua, mika tuo
helpotusta asumiskustannusten nousuun.

Asuinkerrostalokiinteistojen yllapitokustannukset ovat
nousseet selvasti. Viime vuoden viimeisella
vuosineljanneksella kerrostalojen yllapitokustannukset
nousivat 8,9 % vuoden takaa.

Energian hinnan noususta johtuva
asumiskustannusten nousu osui epatasaisesti eri
asuntotyyppeihin. Etenkin sahko- ja oljylammiteisissa
omakotitaloissa kustannusten nousu oli talvella suurta.
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Markkinoiden korko-odotukset
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Lahde: Macrobond,
European Money Markets Institute (EMMI), ECB, OP

Korkojen nousu tasaantunut

Korot ovat nousseet poikkeuksellisen nopeasti
vime kevaasta alkaen. 12 kuukauden euribor on
noussut noin 3,8 prosenttiin ja 3 kuukauden
euribor noin kolmeen prosenttiin.

Markkinoiden odotus on talla hetkella, etta 12
kuukauden euriborissa nopein nousu on takana.
Korkojen nousun odotetaan tasaantuvan ja
kaantyvan hiljalleen maltilliseen laskuun.

Rahoituskustannusten nousun suora vaikutus
asuntojen hintoihin on negatiivinen. Korkojen
nousun vaikutus asuntomarkkinoiden
vimeaikaiseen hiljentymiseen on merkittava.
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Asuntoluottokanta kasvaa todella hitaasti —
uusien asuntolainojen nostot matalalla
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Kuluttajien luottamus piristynyt hieman —
asunnonostoaikeet yha matalalla
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Kotitalouksien velat

Kotitalouksien velkaantuminen laskee ilman
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Kotitalouksien korkomenot nousevat selvasti —
mutta eivat euroajan huippulukuihin

Kotitalouksien korkomenot
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Jusien asuntolainojen keskikorko el ole enaa
poikkeuksellisen matala

Uusien asuntolainojen keskikorko
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Asuinrakentaminen laskee vahenee selvasti

» Asuinrakentamisen veto on jo kaantynyt, kun aloitettujen hankkeiden ja myonnettyjen rakennuslupien maarat ovat
kaantyneet laskuun. Kysyntatilanne on heikentynyt ja rakentamisen kustannukset nousivat vime vuonna selvasti. Tana
vuonna asuinrakentaminen vahenee selvasti.

*  Asuinrakennusinvestoinnit kaantyivat laskuun vime vuoden loka-joulukuussa. Laskua kertyi vuoden takaisesta 5
prosenttia. Tana vuonna asuinrakennusinvestointien lasku jatkuu heikentyvan talouskehityksen seka heikon
kysyntatilanteen myota.

* Viime vuonna asuntoja valmistui maarallisesti paljon. Uusia asuntoja valmistuu selvasti pitkan aikavalin keskiarvoaan
enemman. Tana ja ensi vuonna asuntoja el enaa valmistu vimevuosien tapaan, mutta valmistuvien asuntojen taso
kuitenkin pysyttelee historiaan nahden kohtalaisena.

«  Hintojen nousu on heijastunut myos korjausrakentamisen hintoihin. Tilastokeskuksen kokeellisen tilaston perusteella

korjausrakentamisen hinnat nousivat vime syksyna 11,7 % vuoden takaa. Eniten nousivat katto- ja putkiremonttien
hinnat.
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Aikaisemmat aloitukset pitaneet valmistuvien
asuntojen maaran korkealla
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Rakennuskustannusten nousu tasaantunut

Rakennuskustannusindeksi
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Myonnettyjen rakennuslupien perusteella
asuntojen keskikoot pysyneet vakaana
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Myymattomien uudiskohteiden maara
Isaantynyt selvast

Myymattomien asuinhuoneistojen maara
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EK:n suhdannebarometri, Asunnontuotantoa harjoittavien yritysten

myymattomien asuinhuoneistojen maara normaaliin verrattuna
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