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Asuntojen hinnat

Asuntojen hintojen lasku on
talla eraa tasaantunut.
Keskimaarin laskua kertyy

tana vuonna kuitenkin 5-7 /\/\/
% viime vuoteen verrattuna.
Asuntojen hintojen

kaantymista nousuun
saadaan odotella ensi
vuoden lopulle.

| ainakorot

Kovin korkojen nousu on
selvasti tasaantunut.
Korkojen nousun

vaikutus heijastuu H
kuitenkin 0~

asuntomarkkinoihin yha.
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Rakentaminen

Asuinrakentamisen tilanne
on hankala.
Asuinrakennusinvestoinnit
laskevat selvasti tana
vuonna. Lasku jatkuu ensi
vuonna. Uusia asuntoja
valmistuu selvasti
vahemman kuin
edellisvuosina.

L
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| ainamaarat

Asuntomarkkinoiden heikko
—1 - veto on painanut myos
[——11] asuntolainamarkkinoita, ja
— o uusia asuntolainoja nostetaan
erittain vahan. Myas
asuntolainakanta on
supistunut viime kuukausina.
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Asuntojen hintojen lasku maltillistui kesalla —
tilanne yha hauras

*  Asuntomarkkinoiden heikko veto on jatkunut yha, joskaan ei enaa heikentynyt merkittavasti kesan aikana. Kauppaa kaydaan yha selvasti
tyypillista vahemsnman, eika asuntojen hinnat ole toiveikkuudesta huolimatta kaantyneet nousu-uralle. Talouden vedon odotetaan heikkenevan
yha, eika nopeaa kohentumista asuntomarkkinoiden tilanteeseen ole nakopiirissa.

«  Korkojen raju nousu on heijastunut asuntomarkkinoille ja etenkin asuntokauppojen maara on laskenut sen seurauksena. Myos hinnat ovat
laskeneet, mutta huomioiden korkoympariston muutoksen suuruus, ovat hinnat laskeneet jopa melko maltillisesti. Yha kohtuu vahva
tyomarkkina seka hiljalleen parantuva ostovoima tukevat asuntomarkkinoita, eika nakopiirissa ole romahdusta.

«  (Osakeasuntojen hinnat laskivat toisella vuosineljanneksella 7 % vuoden takaisesta ja 0,2 % tammi-maaliskuuhun verrattuna. Kuudessa
suurimmassa kaupungissa* hintojen lasku oli 7,7 % ja niiden ulkopuolella 5,5 %. Heinakuussa paakaupunkiseudun hintojen lasku (-10,3 %) painoi
myos koko maan hintoja ja hinnat laskivat vuoden takaa 8 %.

*  Omakotitalojen hinnat laskivat toisella vuosineljanneksella 9,2 % vuoden takaisesta. Kuudessa suurimmassa kaupungissa laskua kertyi 8,7 % ja
naiden ulkopuolella keskimaarin 9,3 %. Paakaupunkiseudulla laskua oli 11,1 %. Hinnat laskivat kaikkialla Suomessa. Lasku oli pieninta Pohjois-
Suomessa, jossa hinnat laskivat 1,2 % vuoden takaa. Ensimmaiseen neljannekseen verrattuna hinnat hieman nousivat koko maassa
keskimaarin. Vanhojen omakotitalojen kauppoja tehtiin 24 % vahemman kuin viime vuoden toisella neljanneksella.

«  Tonttikauppaa tehtiin toisella neljanneksella 34 % vahemman kuin vuotta aikaisemmin. Omakotitalotonttien hinnat laskivat 4,8 %.

«  Vapaarahoitteiset vuokrat nousivat toisella neljanneksella vuoden takaisesta 1,3 % koko maassa. Paakaupunkiseudulla vuokrien nousu oli hidasta

(0,5 %). Muualla Suomessa vuokrat nousivat keskimaarin nopeammin (1,8 %). Nopeimmin vuokrat nousivat Oulussa (2,5 %), Hameenlinnassa
(2,4 %) ja Tampereella (2,1 %).

e 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 vuoden loppupuolella hinnat kaantyvat maltilliseen
© 0P nousuun, mutta koko vuoden keskimaarainen hintojen kehitys jaa nollan tuntumaan. OP @

*Helsinki, Espoo, Vantaa, Turku, Tampere ja Oulu
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Asuntokauppa matelee poikkeuksellisen alhaalla
— onko kaannetta nakyvissa?
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Asuntojen kauppamaaran ja asuntojen hintojen valilla on selva yhteys. Ei kuitenkaan
ole taysin yksiselitteista likkuuko muuttujista toinen aikaisemmin kuin toinen. Useassa
tutkimuksessa on kuitenkin havaittu, etta hinnat seuraavat kauppamaaria.

Kauppamaarien muutokset ovat kuitenkin selvasti suurempia kuin hintojen heilahtelut.

Toistaiseksi seka kauppamaarat ja hintojen kehitys ovat olleet heikkoja. Asuntokauppaa
kaydaan noin viidennes vahemman kuin tyypillisina vuosina. Hinnat ovat niin ikaan
pudonneet merkittavasti.

Lyhyelld aikavalilla hinnat maaraytyvat pitkalti kysyntatekijoiden seurauksena (tulot,
korot, rahoituksen saatavuus, jne). Pidermmalla aikavalilla myos tarjonta vaikuttaa
asuntojen hintakehitykseen. Nain ollen rakentamisen selva vahentyminen voi tulevina
vuosina heijastua asuntomarkkinoille tarjonnan vahentymisena ja siten korkeimman
kysynnan alueilla myos hintojen nousupaineina.

or )



Kauppamaarien ja hintojen yhteys
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Asuntokauppa matelee yha
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Kauppamaarat pudonneet lahelle finanssikriisin
tasoa

Osakeasuntojen kauppamaara
22500
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Tilastokeskuksen julkaisema kauppamaaratilasto .
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Huom: viimeisia havaintoja arvioitu KVKL:n aineiston avulla.
Katkoviiva kuvaa julkaistua Tilastokeskuksen tilastoa, joka taydentyy jalkikateen
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Asuntojen hintojen lask
Heinakuussa kuitenkin |
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP

alleen laskua

Asuntojen hintojen kovin lasku nahtiin vime
vuoden jalkipuoliskolla. Tana vuonna laskuvauhti
on hidastunut. Vuosikasvuluvut ovat kuitenkin
yha selvasti negatiivisia. Heinakuussa hinnat
kaantyivat uudelleen laskuun etenkin
Paakaupunkiseudulla.

Viimevuosina asuntojen hinnat ovat kehittyneet
alueellisesti samansuuntaisesti. Hinnat ovat
laskeneet laajasti ympari Suomen.

Tana vuonna asuntojen hintojen vuosikasvu
pysyy selvasti negatiivisena nim heikon
kehityksen kuin vahvan vertailuvuodenkin
ansiosta. Ensi vuonna hinnat kaantyvat jo
nousuun, mutta koko vuoden kasvu jaa
keskimaarin nollan tuntumaan.
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Asuntojen hinnat jat
vuodentakaiseen na
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Asuntojen hintoihin el odotettavissa nopeaa
palautumista
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Suurista kaupungeista Vantaan ja Helsingin hinnat
kehittyneet heikoimmin viime vuosina

Asuntojen hinnat Vanhojen osakeasuntojen hinnat
= 1131 Tampere

= 500 Paakaupunkiseutu
<
o 400
0
=i 300
9 Koko maa
(D]
2200 /1 V
100

90 95 00 05 10 15 20 25

Mukana vanhojen osakeasuntojen hinnat
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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

Inflaation suhteen

Kaytettavissa olevien tulojen suhteen
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Myos suurempien asuntojen hinnat laskeneet jo
selvasti — yksioissa lasku silti nopeampaa

Kerrostaloasuntojen hinnat
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Yksioiden hintojen lasku on ollut nopeampaa kuin

suuremmissa asunnoissa. laman vuoden puolella
myos suurempien kerrostaloasuntojen hinnat ovat
kaantyneet selvaan laskuun.

Taman vuoden toisella neljanneksella
kerrostaloyksioiden hinnat laskivat keskimaarin 9,2
prosenttia vuoden takaa. Kolmioiden ja suurempien
hinnat laskivat 7,1 prosenttia vuoden takaa.

Pienempien asuntojen hintoja ovat painaneet nin
tarjonnan lisaantyminen kovan rakentamisen
seurauksena kuin kysynnan heikentyminen korkojen ja
kustannusten nousun myota.
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Omakotitalojen hinnat niin ikaan laskussa

Omakotitalojen hinnat Omakotitalojen hintojen muutos
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Uudiskohteiden hinnat eivat ole seuranneet

vanhojen asuntojen hintoja

Osakeasuntojen hinnat
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Asuntojen hintojen ja tulojen suhde laskenut

alimmilleen sitten laman

Asuntojen hintojen ja vuokrien suhde
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Paakaupunkiseudun vuokrakehitys poikkeaa

muista

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat
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Asuntolainakorkojen nousu loppumassa
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Prosenttia

oP

Markkinoiden korko-odotukset
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Lahde: Macrobond, European Money Markets Institute (EMMI), ECB,

Markkinaodotukset
9/2023

12 kkleuribor
3 kk euribor

EKP:n ohjauskorko

Asuntolainojen viitekoroissa ei talla eraa enaa ole
nousupaineita, kun EKP lopetti ainakin valiaikaisesti
koron nostot 4 prosenttiin.

Lopulta euroalueen inflaatiokehitys maarittaa tulevaa
korkokehitysta, mutta rima korkojen nostoon on
korkea, koska talousnakyma on heikko. Talla hetkella el
ole nakymaan enaa ainakaan merkittavaan korkojen
nousuun.

EKP ennakoi pitavansa korot nykyisella tasollaan niin
pitkaan, etta inflaatio laskee selvasti. Inflaatio nayttaa
sitkealta, joten korkojen laskua tuskin tulee nopeasti.
Pidemmalla aikavalilla euribor-korkojen voi olettaa
asettuvan 2-3% tasolle.
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Asuntoluottokanta supistuu — uusien
asuntolamojen nostot poikkeuksellisen matalalla
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Kuluttajien luottamus yha matalalla — asunnon
ostoaikeet paimuneet todella alas
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Kotitalouksien velat laskevat

Kotitalouksien velat
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Jusien asuntolainojen keskikorko el ole enaa
poikkeuksellisen matala
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Q1:lla korkomenot suhteessa kaytettavissa
olevin tuloihin eivat olleet poikkeukselliset

Kotitalouksien korkomenot

9 Korkomenot suhteessa kaytettavissa oleviin tuloihin

% kaytettavissa olevista
tuloista
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Rakentaminen
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Rakennusalalla on vaikeaa — suuremmat
ongelmat osuisivat koko talouteen

Asuinrakentamisen veto on kaantynyt, kun aloitettujen hankkeiden ja myonnettyjen rakennuslupien maarat ovat laskeneet selvasti.
Heikko uudiskohteiden kysynta seka viime vuonna selvasti nousseet rakennuskustannukset ovat heikentaneet nakymaa, eika aivan
pikaista parantumista ole nakopiirissa.

Asuinrakennusinvestoinnit ovat jo kaantyneet laskuun ja lasku kiihtyy loppuvuodesta. Myos ensi vuosi on heikko
asuinrakennusinvestointien nakokulmasta. Vuonna 2025 asuinrakentaminen kaantyy kasvuun.

Viime vuonna asuntoja valmistui maarallisesti paljon ja uusia asuntoja valmistuu yha kohtuullisen paljon. Valmistuvien asuntojen taso
alkaa kuitenkin laskea selvasti loppuvuonna nykyisten projektien valmistuttua. Lupa- ja aloituskehitys viittaavat siihen, etta ensi vuonna
uusia asuntoja valmistuu jo selvasti vahermman kuin vime vuosina.

Hintojen nousu on heijastunut myos korjausrakentamisen hintoihin. Tilastokeskuksen kokeellisen tilaston perusteella asuntojen
korjausrakentamisen hinnat nousivat taman vuoden ensimmaisella vuosineljanneksella 12,6 % vuoden takaa. Eniten nousivat
julkisivuremonttien hinnat (13,8 %).

Rakennusalan merkitys taloudelle on suuri. Rakennusala tyollistaa suoraan hieman tilastosta riippuen 175 — 210 tuhatta henkiloa,
mika on reilut 7 % tyollisista. Lisaksi epasuora tyollistamisvaikutus on tatakin merkittavampi. Rakentamisen heikkous onkin selva riski
talouden kehitykselle loppuvuoden ja ensi vuoden aikana.

Rakentamisen konkurssit ovat Tilastokeskuksen tilastojen perusteella nousseet, mutta niiden osuus kaikista konkursseista ei ole
toistaiseksi lisaantynyt merkittavasti. Etenkin konkurssiin menneiden rakennusyritysten tyontekijoiden osuus kaikkien konkurssiin
menneiden yritysten tyontekijoiden maarasta on pysynyt vakaana. Huomioiden kuitenkin rakennusalan vaikea suhdanne tilanne, on
mahdollista, etta nin konkurssit etta alan tyottomyys nousee nykytasolta taman ja ensi vuoden aikana.

or )



© 0P

Asuntoja valmistuu yha paljon — luvat ja aloitukset

kuitenkin pamuneet jo selvasti
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Lahde: Macrobond, StatFin, OP
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Rakennuskustannusten nousu tasaantunut —
selvaa laskua el ole viela nahty

Rakennuskustannusindeksi
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© 0P OP@



Rakennusala on merkittava tyollistaja

Rakennusalan tyollisten maara (Tilinpito)
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Konkurssit lisaantyneet rakennusalalla — yritykset
kuitenkin verrattain pienia

Konkurssien maara rakennusalalla Konkurssien henkilotyovuodet, rakentaminen
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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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Reijo Heiskanen
Paaekonomisti

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

Twitter: @0OP_Ekonomistit
OP media

© 0P

Yhteystiedot
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Tomi Kortela
Senioriekonomisti
tomi.kortela@op.fi

010 252 1866
Twitter: @KortelaTomi

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

Twitter: @jjwidgren
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