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Suurten kaupunkien asuntomarkkinoilla
kaanne - mita on odotettavissa?
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Korkomenojen ja muiden elinkustannusten nopea kasvu on kdantanyt asuntojen hinnat

noususta laskuun. Kdanne on ollut jyrkka suurten kaupunkien pienissa asunnoissa.

Korkomenojen ja muiden elinkustannusten nopea kasvu on kdantanyt asuntojen hinnat Suomessa
noususta laskuun. Kdanne on ollut jyrkin suurissa kaupungeissa ja etenkin padkaupunkiseudun

yksidiss3, jotka ovat halventuneet eniten.

Miten asuntomarkkinoiden kddnne nakyy eri mittareissa?

Sielld missa ennen nousua, nyt nopeinta laskua

Vanhojen kerros- jarivitaloasuntojen hinnat kallistuivat vuodesta 2015 kesdan 2022 eniten
paikaupunkiseudulla ja suurissa kaupungeissa.1 Nousu oli nopeinta Helsingissa, Turussa ja

Tampereella. Muualla kuin suurissa kaupungeissa asunnot keskimaarin halpenivat (kuvio 1).2

Asuntojen hintojen nousu kiihtyi vuosina 2020-2021, ja hinnat kallistuivat ympari Suomea.
Asuntojen kysynnan kasvu pandemian alkuvaiheen jalkeen kohotti hintoja, mutta samaan aikaan

runsas rakentaminen lisasi tarjontaa ja saattoi osaltaan hillitd nousupaineita.

Kotitalouksien lainanotto kasvoi pandemian aikana seka omistus- ettd sijoitusasuntojen hankintaa
varten. Myos suuret ammattimaiset sijoittajat kasvattivat sijoituksiaan asuinkiinteistéihin.

Asuntoja rakennettiin kasvukeskuksissa vilkkaasti sekd omistus- ettd vuokrakayttoon.
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Kuvio 1.

Asuntojen hinnoissa jyrkin kaanne paakaupunkiseudulla
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* Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen. ** Paakaupunkiseutu, Turku, Tampere ja Oulu.

Lahde: Tilastokeskus.
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Vanhat kerrostaloasunnot olivat kalleimmillaan vuoden 2022 toisella neljéinnekselléi.3 Viimeisella

neljannekselld hinnat laskivat puolta vuotta aiemmasta eniten padkaupunkiseudulla (-6,0 %) ja

suurissa kaupungeissa (-5,5 %). Lasku oli nopeinta padkaupunkiseudun yksi6issa (kuvio 2).
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Kuvio 2.

Paakaupunkiseudun kerrostaloyksiot halventuneet eniten
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* Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen. ** Paakaupunkiseutu, Turku, Tampere ja Oulu.
*** Hintaindeksin muutos vuoden 2022 toisesta neljanneksesta viimeiseen neljannekseen.
Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat.
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Asuntojen hintojen lasku on ollut harvinaista kasvukeskuksissa. On silti tavallista, etta talouden

poikkeuksellisissa hairidtilanteissa asunnot halpenevat enemman niilla alueilla, joilla asunnot ovat

kalliimpia ja asunto- ja taloyhtiélainat suurempia kuin keskimaarin koko maassa.

Menneisyydessakin on koettu ajanjaksoja, jolloin pddkaupunkiseudun asunnot ovat halventuneet
jalasku on ollut voimakkaampaa kuin muualla Suomessa. Naita ovat olleet vuoden 2008 globaali

finanssikeriisi, IT-kuplan puhkeaminen 2000-luvun alussa ja 1990-luvun alun lama.

Suurten kaupunkien kerrostaloyksiot ovat olleet hyvin kysyttyja sijoituskohteita, ja viime vuosina
niitd on myos rakennettu runsaasti. Sijoittajakysynnan ja rakennustuotannon vaihtelut voivat

osaltaan voimistaa asuntomarkkinoiden heiluntaa nousu- ja laskusuhdanteissa.

Asuntokaupassa jarrupoljin herkin padkaupunkiseudulla

Asuntokauppa ja kotitalouksien lainanotto hiipuivat vuoden 2022 loppua kohti. Kotitaloudet
ottivat vuoden lopulla asuntolainoja vahemman kuin pitkdan aikaan. Uusien sijoitusasuntolainojen

euromadra pieneni suhteellisesti enemman kuin omistusasuntolainojen.

Vanhojen kerrostaloasuntojen kaupat ovat vihentyneet erittain vilkkaista edellisvuosista

rajummin padkaupunkiseudulla ja suurissa kaupungeissa kuin muualla Suomessa. 2020-luvulla
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paikaupunkiseudun osuus kaupoista on ollut suurimmillaan Iahes 40 prosenttia ja suurten
kaupunkien miltei 60 prosenttia. Vuoden 2022 lopulla osuudet olivat hieman yli 30 ja

50 prosenttia.

Myynnissa olevien vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen maara kasvoi vuonna 2022 enemman

padkaupunkiseudulla kuin muualla Suomessa (kuvio 3). Samalla myyntiajat pitenivat selvasti.

Vuokrailmoituksia oli joulukuussa edelleen runsaammin kuin ennen pandemiaa, etenkin
paikaupunkiseudulla. Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousivat padkaupunkiseudulla

hitaasti.

Kuvio 3.

Myynti-ilmoitukset lisaantyneet, vuokrailmoituksiakin runsaasti
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Lahde: Tilastokeskus (Oikotien aineisto, joulukuun aikana olleiden ilmoitusten maara).
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Myynnissa olevien yksididen maara lisdantyi tammikuusta 2022 tammikuuhun 2023 suhteellisesti

enemman kuin suurempien kerrostaloasuntojen. Myytyjen tai myynnista poistettujen yksididen

markkinointiajat olivat selvasti vuodentakaista pidempiéi.4

Mita on odotettavissa?

Asuntomarkkinat - asuntojen mahdolliset ostajat ja myyjat - ovat vahitellen sopeutumassa
korkojen ja muiden kustannusten akilliseen nousuun. Asuntokaupan voi odottaa pysyvan aiempaa

vaimeampana, kunnes suurin epavarmuus talouden ndkymista alkaa halventya.
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Nakopiirissa on yha uhkia. Kotitaloudet ovat velkaantuneempia kuin koskaan ennen korkojen
noustessa. Lisdksi hyvin suuret taloyhtitlainat ja asuntosijoittamisen kasvu ovat viime vuosien

uusi ilmid. Riskeista ei ole kokemusta tilanteessa, jossa kustannukset ovat nopeassa kasvussa.

Kuluttajien odotukset omasta ja Suomen taloudesta paranivat hieman tammikuussa. Odotukset
olivat silti tavanomaista synkempia. Kuluttajat eivat pitaneet ajankohtaa otollisena lainanottoon.

Aikeet ostaa asunto seuraavan vuoden aikana lisdantyivat kuitenkin joulukuusta.

Pankinjohtajat odottivat vuoden 2022 lopulla, ettd asuntolainojen kysynta vahenee kuluvan
vuoden ensimmadisell3 neljéinnekselléi.5 Pankkien ekonomistit ennustivat loppuvuoden 2022

katsauksissaan, ettd asuntojen hinnat laskevat edelleen vuoden 2023 aikana.

Asuntoja on myynnissa ja rakenteilla hyvin runsaasti, eli tarjontaa on talla hetkella kosolti. Uudet
rakennusluvat ja hankkeiden aloitukset ovat kuitenkin vihentyneet viime vuosien huippumaarista.

Tama ennakoi, ettd uusia asuntoja alkaa myds valmistua viimeaikaista vahemman.

Taloudellinen toimeliaisuus ja vdesténkasvu painottuvat yha suuriin kaupunkeihin ja niiden
liepeille. Tama yllapitaa asuntojen kysyntaa halutuimmilla alueilla. Kunhan talouden ndkymét

kirkastuvat, epdvarmuuden aikana patoutunut kysynta voi purkautua ripeastikin.

Asiasanat

asuntojen hinnat, asuntokauppa, asuntomarkkinat
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