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7 Asuntojen runsas tarjonta pitaa hintojen kehityksen

vaimeana vield jonkin aikaa. Talousnakymien
vahvistumisen myota asuntojen kauppamaarat

jatkavat kasvussa ja véhitellen myds asuntojen Janne Ronkanen
hinnat kaantyvat maltilliseen nousuun vuoden 2026
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Janne Ronkanen on toiminut S-Pankin
ekonomistina toukokuusta 2024 alkaen. Janne
Ronkasella on pitka tyokokemus pankkialalta ja
makrotaloudesta. Tehtavassaan han analysoi
erityisesti Suomen taloutta, asuntomarkkinoitaja
korkondkymia seka erityisesti kotitalouksien
taloustilanteeseen vaikuttavia tekijoita.
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Asuntomarkkinoiden suunta, joulukuu 2025

ASUNTOMARKKINOIDEN ELPYMINEN KITULIASTA

Asuntomarkkinoiden kehitys on tana vuonna pysynyt heikkona.
Kauppamaarat ovat yha elpyneet, mutta asuntojen hinnat eivat
ole kdantyneet kohti parempaa. Kevaalla osakeasuntojen
hinnoissa nakyi pienid nousukdanteen merkkeja, mutta kesan
ja syksyn hintatilastot tuottivat pettymyksia odotuksiin
nahden. Lokakuussa vanhojen osakeasuntojen hinnat pysyivat
ennallaan syyskuuhun ndhden ja olivatldhelld alkuvuoden
pohjalukemia. My6s omakotitalojen hinnat luisuivat
kolmannellavuosineljdnnekselld takaisin alkuvuoden tasoille.

Asuntomarkkinoiden elpymisté jumiuttaa edelleen monien
kotitalouksien kokema talousahdinko ja tydttédmyyden uhka.
Yleinen kuluttajaluottamus on pysynyt heikkona ja se painaa
vahvasti myds asunnonostoaikeita. Erityisesti keski-ikaiset,
joilla myos asuntovelkamaarat ovat kaikkein suurimpia,
kokevat oman taloustilanteensa muita ikdryhmia
haasteellisemmaksi, eikd asunnon vaihto siten houkuttele.
Asunnonostoaikeiden piristyminen vaatisikin parempia uutisia
esimerkiksi tydmarkkinoilta tai maailmanpolitiikasta. Kun
yleisessa keskustelussa alkaa kuulua mydnteisempia
merkkeja, on myds asuntomarkkinoilla edellytyksia parempaan
elpymiseen, silld tarve asunnon vaihtamiseen tai ensiasunnon
ostamiseen on S-Pankin syksylla teettdman kyselyn mukaan
edelleen voimissaan.
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Korkokehitys on osaltaan tukenut asuntokaupan piristymista.
Asuntolainakorotlaskivat viela vuoden ensimmaisen puoliskon
aikana, mutta kesalla asuntolainojen keskeiset viitekorot, eli
euriborkorottasaantuivat kahden prosentin tuntumaan.
Syksyn aikana nahtiin koroissa jo hieman nousua, kun
korkomarkkinoilla arvioitiin enenevissd maarin EKP:n
koronlaskujen tulleen paatokseen.

Korkotason muutokset ovat perinteisesti heijastuneet pienella
viiveella kdanteisesti asuntojen hintoihin. Tallad kertaa korkojen
lasku aiemmista huipuistaan ei ole yksistaanriittanyt
kdantdmaan asuntojen hintoja nousuun, vaan
asuntomarkkinoilla ovat olleet merkittdvdmmassa roolissa
muut kotitalouksissa huolta ja varovaisuutta herattavat
tekijat.

Asuntoja on nyt myynnissa poikkeuksellisen suuri maara. Tama
tarjonnan lisddntyminenon ollut voimakkainta Helsingissa ja
se on kohdistunut etenkin kerrostaloasuntoihin. Runsas
tarjonta ei tule poistumaan markkinoilta nopeasti, ja se
todennéakoisesti pitda asuntojen hintakehityksenvaimeana
viela lahiaikoina. Tarjonnan vaikutukset ndkyvat myos
vuokramarkkinoilla, missa paakaupunkiseudulla
vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat ovat muista suurista
kaupungeista poiketen jo laskussa vuodentakaiseen
verrattuna.

Tuleva korkokehitys nayttaytyy talla hetkella varsin vakaalta.
Euroalueen talous-ja inflaationdkymat puoltavat Euroopan
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keskuspankin korkojen pysymista ennallaan pidemman aikaa.
Tama tarkoittaisi myos euriborkorkojen liikkumista
lahitulevaisuudessa lahella nykyisid hieman yli kahden prosentin
lukemia. Korkomarkkinoilla onkin muodostunut varsin
vksimielinen nakemys EKP:n korkojen pysymisesta ennallaan.
Se, ettd ndkemys muuttuisi nopeasti koron laskun tai noston
suuntaan, vaatisi merkittdvaa muutosta euroalueen
talousndkymissa. Odotammekin euriborkorkojen pysyvan
lahella nykytasoja myds ensi vuoden alkupuoliskolla.

Asuntomarkkinoiden suunta, joulukuu 2025

UUSIEN ASUNTOJEN MYYNTI EI OLE
TOIPUNUT
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Suomen talouden ja tydémarkkinoiden kddnne parempaan
vuoden 2026 aikana on paivitetyn ennusteemme mukaan
jddmassa hieman aiempia odotuksia vaatimattomammaksi.
Talous kuitenkin palaa kasvuun ja silla tulee olemaan
positiivisia heijastusvaikutuksia myds asuntojen hintoihin. Ensi
vuonna asuntojen hinnat nousevat vihdoin pohjilta, mutta
nousutahtijaa alkuun vain maltilliseksi. Vahitellen myynnissa
olevien asuntojen maara supistuu, mika tukee asuntojen
hintojen voimakkaampaa nousua.
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UUSIA ASUNTOLAINOJA NOSTETTU YHA
MALTILLISESTI
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Kuluvanvuoden odotettua heikompi hintakehitys vaikuttaa
siten, ettd laskemme hintaennusteitamme. Ennustamme
vanhojen osakeasuntojen hintojen laskevanvuonna 2025
keskimaarin1,8 prosenttia, mutta nousevan vuonna 2026 1,5
prosenttiaja 2027 2,5 prosenttia.

Vanhojen osakeasuntojen kauppamaarat ovat tdna vuonna
jatkaneet trendinomaista elpymistaanvuosien 2022-2023
taantumisesta. Tammi-lokakuussa kauppamaarat lisdantyivat
vajaalla 17 prosentillavuoden 2024 vastaavasta ajanjaksosta.

ASUNNONOSTOAIKEET EDELLEEN VAIMEITA

5200
15,0
10,0

Prosenttia kottaouksista,
6 o Buhuva keskiarvo

' 1 1 1 1
2022 2023 2024 2025

l
2020 2021

— Pk-seuty — Etela-Suomi — Lansi-Suomi = ta-Suomi
Pohjois-Suomi

Lahtoot: Macrobond, Thastokeskus ja S-Pankic

Padkaupunkiseudulla kauppamaarat kasvoivat 25 prosentilla ja
muualla Suomessa 14 prosentilla.

Suurista kaupungeista kauppamaarat ovat lisddntyneet eniten
Espoossa ja Vantaalla. Nousu on ollut maltillisinta Tampereella,
mutta siellédkin on kasvua ollut tdnd vuonna noin 16 prosenttia
vuodentakaisesta, eli lahes saman verran kuin oli koko maan
keskiarvo. Suurimmat kaupungit ovatkin olleet karkipaassa
kauppamaarien elpymisen osalta. Kuudessa suurimmassa
kaupungissa kauppamaarat lisdantyivat tammi-lokakuussa 22

Asuntomarkkinoiden suunta, joulukuu 2025
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prosentilla, kun muualla Suomessa nousu jai 12,5 prosenttiin.

Vanhojen omakotitalojen kauppamaarat puolestaan kasvoivat
kolmen ensimmaisen vuosineljanneksen aikana 8,3 prosenttia
vuodentakaisesta. Kolmannella neljannekselld kauppamaéarien
kasvuvauhti kuitenkin maltillistui alkuvuoden lukemista.

Asuntokaupan vilkastumisesta huolimatta maarat ovat
kokonaisuutenayha hieman tavanomaista maltillisempia.
Odotamme kauppamaarien kuitenkin kohoavan vuosien 2016-
2018 tasoille ensi vuoden aikana.
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Uusien osakeasuntojen kauppamaarat ovat tdman vuoden kolmen ensimmaisen neljanneksen aikana puolestaan vahentyneet noin
10 prosentilla vuodentakaisesta. Tilastokeskuksen mukaan uusien osakeasuntojen kauppoja tehtiin tammi-syyskuussal 086
kappaletta, kun vastaavana ajankohtana vuotta aiemmintehtiin 1219 kauppaa. Vertailu huippuvuoteen 2021 kertoo huomattavasta
muutoksesta. Vuoden 2021 tammi-syyskuussa uusien osakeasuntojen kauppoja tehtiin 8 205 kappaletta.

Hd |

Uusien asuntolainojen nostomaarat ovat kasvaneet tammi-lokakuussa 15 prosenttia vuodentakaisesta. Luku heijastaa
kauppamaarien lisddntymista, mutta myos asuntojen hintojen pienta laskua vuodentakaisesta. Uusia asuntolainojaon tdnd vuonna
nostettu elo-ja lokakuuta lukuun ottamatta joka kuukausi vuodentakaista enemman. Lokakuussa uusia asuntolainoja nostettiin
yhteensa 1,36 miljardilla eurolla. Vuosien 2018-2022 nostomaarista on viela oltu selvasti jaljessa. Myods S-Pankissa
asuntolainahakemusten maara on jatkanut kasvuaan. Tammi-syyskuussa 2025 S-Pankin asuntolainahakemusten kappalemaara
kasvoi noin 16 prosenttia vertailukaudesta.

Tilastokeskuksen mukaan kotitalouksien asunnonostoaikeet ovat edelleen pysyneet hyvin vaimeina Etela-Suomea lukuun
ottamatta. Ikaryhmittain tarkasteltuna asunnonostoaikeet ovat syksyn 2025 aikana edelleen hiipuneet 30-49-vuotiailla. Odotamme
asunnonostoaikeiden alkavan vuoden 2026 aikana vahitellen elpymaéan kohti tavanomaisia tasoja.

Asuntojen myyntiajat ovat tdna vuonna edelleen pidentyneet vuodentakaiseen verrattuna. Kerrostaloasuntojen myyntiaika oli
lokakuussa koko maassa 130 paivaa, kun se vuoden 2024 lokakuussa oli 108 pédivaa. Vuosina 2021 ja 2022 myyntiaika liikkui reilussa
80 paivassa. Myos rivitaloasuntojen myyntiajat pitenivat jalleen lokakuussa vuodentakaisesta ollen koko maassa keskimaarin122
paivaa. Samaan suuntaan ovat kehittyneet myos asuntojen markkinointiajat Oikotiella. Syyskuussa 2025 vanhojen osakeasuntojen
markkinointiaika oli koko maan osalta keskimaarin 133 paivaa ja omakotitaloissa 142 paivaa. 3
\ ";‘\ $ wx\*\..\ﬁ‘\'ﬁ .
Myynnissé olevien asuntojen maara on talla hetkella todella korkea. Tilastokeskuksen kokeellisen tilaston mukaan vanhojen kerros- HY " 3 \"' b W \’\»\":
jarivitaloasuntojen myynti-ilmoituksia oli syyskuussa Oikotiella yli 39 tuhatta. Vuodentakaiseen verrattuna kasvua oli noin 11
prosenttia. Padkaupunkiseudulla myynti-ilmoitusten maarat kasvoivat 14 prosentilla ja muualla Suomessareilulla 9 prosentilla. Yli
vuoden myynnissa olevien asuntojen osuus on aiemman nousun jalkeen tasaantunut noin 15 prosenttiin kaikista myynnissa olevista
asunnoista. Myynnissa olevien vanhojen omakotitaloasuntojen maarat ovat puolestaan olleet kasvussa kesdkuusta 2022 lahtien.

Viime aikoina maarassa on havaittavissa taittumista, silld syyskuussa maara oli enada 2 prosenttia vuodentakaista korkeampi.
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ASUNTOJEN HINNAT EDELLEEN PAAOSIN LASKUSSA

Asuntojen hintakehitys on jatkunut vaisuna téana vuonna, eika
kauppamaarien piristymisen myo6ta ole toistaiseksitullut
aiempien odotusten mukaista hintojen kddnnetta maltillisen
nousun puolelle. Syksyn aikana asuntojen hinnat liikkuivat
hieman edestakaisin|dhelld pohjatasojaan. Asuntojen hintojen
lasku 2022 toisen vuosineljanneksen huipuistaan on ollut
huomattavaa, ja edellisen kerran néin suuri hintapudotus on
Suomessa koettu reilut 30 vuotta sitten. Koko maan osalta
vanhojen osakeasuntojen hinnat olivat vuoden 2025
kolmannella neljannekselld 13,3 prosenttia hintahuippua
matalammalla tasolla. Pddkaupunkiseudulla hintojen lasku
edeltavista huipuista on ollut hieman muuta maata
voimakkaampaa. Padkaupunkiseudulla myynnissé olevien
asuntojen maaratovatolleet tdna vuonna huomattavan suuria,
mika osaltaan selittda hintojen tuntuvampaa laskua. Ennen
hintapudotuksen alkua paakaupunkiseudun hinnat myos
nousivat selvdsti muuta maata enemman.

Kuukausitilastojen mukaan vanhojen osakeasuntojen hinnat
laskivat taman vuoden lokakuussa 2,3 prosenttia
vuodentakaisesta. Paakaupunkiseudulla hinnat laskivat 3,1
prosenttiaja muualla Suomessal,8 prosenttia. Mutta
paikoittain on nahty parempaakin hintakehitysta. Esimerkiksi
Turussa hinnat ovat kesdkuun jalkeen olleet orastavassa
nousussa.
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Vuodentakaiseen verrattuna vanhojen osakeasuntojen hinnat
ovat suurista kaupungeista laskeneet eniten Espoossa ja
Vantaalla, joissa laskua oli lokakuussa noin 6,5 prosenttia.
Helsingissa ja Oulussa hinnat laskivat noin 1,5 prosenttia ja
Turussa noin1prosentin vuodentakaisesta. Tampereella hinnat
olivat puolestaan lahes vuodentakaisella tasolla.

Keskisuurten kaupunkien osalta hintatilastot saadaan

Asuntomarkkinoiden suunta, joulukuu 2025

HINTOJEN LASKU OLLUT TUNTUVAA
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neljdnnesvuosittain. Vuoden 2025 kolmannella neljanneksella
vanhojen osakeasuntojen hinnat laskivat vuodentakaisesta
eniten Kouvolassa (-15,4 %) ja Porissa (-11,4 %). Hinnat nousivat
vain Joensuussa (1,9 %) ja Lappeenrannassa (1,6 %).
Rovaniemella hinnat olivat likipitden vuodentakaisilla tasoilla.
On kuitenkin hyva huomioida, ettd hintojen vaihtelu naissa
kaupungeissa on kvartaaleittain usein varsin suurta.
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Neljannesvuositilastojen mukaan paakaupunkiseudulla
kerrostaloasuntojen hinnat laskivat 2,4 prosenttia, kun taas
rivitaloasuntojen hinnat jopa aavistuksen verran nousivat
vuodentakaisesta. Omakotitalojen hinnat sen sijaan laskivat
kolmannella vuosineljannekselld 10,6 prosenttia
vuodentakaisesta.

Muualla Suomessa kerrostaloasuntojen hinnat laskivat 3,1
prosenttia ja rivitaloasuntojen hinnat 2,2 prosenttia
vuodentakaisesta vuoden kolmannella neljanneksella.
Omakotitalojen hinnoissa oli laskua 9,2 prosenttia
vuodentakaisesta. Koko maan osalta omakotitalojen hinnat
ovat nyt laskeneet noin 22 prosenttia aiemmista huipuistaan ja
nimellishinnat olivat kolmannella vuosineljanneksella vuoden
2005 tasolla.

Kerrostaloasuntojen hintojen vertailu koon mukaan osoittaa,
ettd yksididen hinnat ovat edelleen karsineet eniten
hintapudotuksen aikana. 10 suurimman kaupungin joukossa
kerrostaloyksitiden hinnat laskivat vuoden kolmannella
neljannekselld eniten Porissa, Lahdessa ja Helsingissa. Hinnat
olivat kuitenkin aavistuksenomaisessa nousussa Kuopiossa,
Espoossa, Tampereella ja Oulussa.

Kaksioiden hinnat laskivat eniten Kuopiossa, Jyvaskyladssa ja
Espoossa. Hinnat nousivat puolestaan Tampereella ja Lahdessa.
Kolmioiden ja sitd suurempien asuntojen hinnat laskivat eniten
Porissa ja Oulussa. Hinnat nousivat vain Turussa ja hieman
my0ds Jyvaskylassa ja Oulussa.

OMAKOTITALOJEN HINNAT VAJONNEET
VUODEN AIKANA
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Uusien osakeasuntojen kauppamaarat ovat tana vuonna olleet
vahaisia ja hintatilastot eivat taysin kuvasta todellisuutta
esimerkiksi erilaisten myynninedistamiskeinojen vuoksi.
Tilastot osoittavatkin, ettd uusien osakeasuntojen hinnat
laskivat vuoden kolmannella neljanneksella vain kaksi
prosenttia vuodentakaisesta. PAdkaupunkiseudulla hintojen
lasku oli hieman muuta maata voimakkaampaa.

Vanhojen osakeasuntojen hintakehitys on ollut odotettua

Asuntomarkkinoiden suunta, joulukuu 2025
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vaimeampaa tana vuonna. Laskemme tasta syysta vuosien
2025 ja 2026 hintaennusteitamme. Vanhojen asuntojen
tarjonta on yha suurta ja sen purkautuminen tulee kestamaan
aiempia odotuksia pidempaan. Tama pitaa hintojen nousun
maltillisena lahivuodet. Ennustamme vanhojen osakeasuntojen
hintojen laskevan tana vuonna keskimaarin 1,8 prosenttia.
Vuonna 2026 asuntojen hinnat kdantyvat 1,5 prosentin nousuun
ja hintanousu kiihtyy vuonna 2027 2,5 prosenttiin.
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PAAKAUPUNKISEUDUN VUOKRAT PUDOTUKSESSA

Vuokramarkkinoilla on tdna vuonna tapahtunut silmiinpistava
muutos, kun vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien
nousuvauhti on painunut tuntuvasti alas. Pddkaupunkiseudulla
seka joissakin muissa Uudenmaan kaupungeissa vuokrataso on
jovuodentakaista matalampi. Padkaupunkiseudulla vuokrat
laskivat vuoden kolmannella neljanneksella 0,5 prosenttia
vuodentakaisesta. Muuallakin Suomessa vuokrien nousuvauhti
on tuntuvasti maltillistunut, mutta nousua oli yha 0,6
prosenttia. Koko maan osalta vapaarahoitteisten asuntojen
vuokrat nousivat vain 0,1 prosenttia vuodentakaisesta. Tama
kehitys heijastaa erityisesti vuokra-asuntojen lisdantynytta
tarjontaa, mutta myds esimerkiksi asumistukeen tehtyja
muutoksia.

Huomattavia eroja ndkyy myds kaupunkikohtaisessa
tarkastelussa. Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat laskivat
eniten Vantaalla, jossa vuokrataso oli jo 1,3 prosenttia
vuodentakaista matalampi. Myds Espoossa, Helsingissa ja
Lappeenrannassa vuokrat laskivat vuodentakaisesta.
Suurimmista kaupungeista hienoista nousua oli Tampereella,
Oulussa ja Turussa. Voimakkainta vuokrien nousu oli Vaasassa,
jossa ne nousivat kahden prosentin vauhdilla. Yhden prosentin
nousuvauhti ylittyi myos Mikkelissa, Seindjoella ja Kokkolassa.

Myos valtion tuella rakennettujen asuntojen vuokrien eli ARA-
vuokrien nousuvauhti on tdna vuonna maltillistunut, mutta

VUOKRAT TUNTUVASTI ALAS
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niissd nousuvauhti on yha huomattavasti vapaarahoitteisia
asuntoja nopeampaa. Kolmannella vuosineljanneksella ARA-
vuokrat nousivat koko maassa 3,3 prosenttia vuodentakaisesta.
Padkaupunkiseudulla nousuvauhti oli muuta maata nopeampaa,
ollen 3,7 prosenttia. Muualla Suomessa ARA-vuokrat nousivat
3,0 prosenttia vuodentakaisesta.

Vuokrailmoitusten, eli Oikotien verkkopalvelussa tarjolla olevien
vuokra-asuntojen maarat laskivat vuodenajalle ominaiseen

Asuntomarkkinoiden suunta, joulukuu 2025
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tapaan syksylla, kun opiskelijat hakivat silloin vuokra-asuntoja.
Vuodentakaiseen verrattuna vuokrailmoitusten maarat olivat
kuitenkin padkaupunkiseudulla laskussa. Sen sijaan muualla
Suomessa maarat vield lisdantyivat vuodentakaisesta.

Kokonaisuutena vuokrailmoitusten maarat ovat vielad korkeita,
mutta pienta taittumista on havaittavissa pddkaupunkiseudun
johdolla. Vuokra-asuntojen tarjonta pysynee viela Idhiaikoina
korkeana, mika pitdad myds vuokrakehityksen maltillisena.
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Asuntomarkkinoiden suunta, joulukuu 2025

ASUINRAKENTAMISEN MAARA POIKKEUKSELLISEN MATALALLA

Asuinrakentamisen maara on talla hetkelld poikkeuksellisen
vahaista. Tuoreimmat BKT-tilastot kertoivat
asuinrakentamisen volyymin kuitenkin olleen hienoisessa
kasvussa kolmannella vuosineljdnneksella. Myo6s
uudisrakentamisen volyymi-indeksin trendiluku osoittaa
asuinrakentamisen maaran kdantyneen tdna vuonna kasvuun, ja
syyskuussa trendiluku oli jo 10,1 prosenttia vuodentakaista
korkeampi. BKT-tilastojen mukaan asuinrakentamisen maara
on kuitenkin yha lahes 40 prosenttia kesdn 2022 huippuja
matalammalla tasolla.

Asuinrakentamisen lupien ja aloitusten kehitys enteilee
vaimeutta asuinrakentamiseen myds lahiaikoina. Alkuvuoden
hieman parempien lukemien jalkeen ovat asuinrakentamisen
luvat ja aloitukset kuutiometreina mitattuna painuneet taas
heikommiksi. Mitddn merkittavaa kdannettad parempaan ei siten
ole vield nakopiirissa. Aloitusten maarat ovat tdna vuonna olleet
noin puolet vuosien 2015-2022 keskimaaraisista tasoista.
Asuinrakentamisen maara on toisaalta nyt niin matala, etta
isoihin kasvulukemiin voitaisiin pdasta jo maltillisellakin
uudistuotannon piristymisella.

Tana vuonna aloitettavan asuntotuotannon maara onjo
kolmatta vuotta perakkain jddmassa alle 20 000 asuntoon.
Asuinrakentaminen on nyt myos poikkeuksellisen paljon valtion
tukeman ARA-tuotannon varassa. ARA-tuotannon aloitusten

ASUINRAKENTAMISEN TASO MATALA
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Lahieat Macrobond, Tilasiokeskus ja 5-Pankki

maarat ovat tdna vuonna liikkuneet noin 8 500 asunnon
maarissa liukuvalla vuosisummalla mitattuna. ARA-tuotannon
maara tulee kuitenkin laskemaan tulevina vuosina, kun
asuntorakentamista tukevia korkotukilainavaltuuksia on
pienennetty. Samaan aikaan vapaarahoitteinen asuntojen
tuotanto elpyy vain niukasti.

Rakentamisen luottamus on elpynyt pohjiltaan, mutta se on

edelleen heikolla tasolla. On kuitenkin oletettavaa, etta
elpyminen kohdistuu enemman muuhun rakentamiseen kuin
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asuinrakentamiseen.

Odotamme asuinrakentamisen maarien pysyvan maltillisesta
kasvusta huolimatta erittdin matalilla tasoilla my&s vuonna
2026, koska myymaton uustuotanto on yha varsin suurta.
Vahitellen uusien asuinrakennusprojektien kdynnistamista
kuitenkin tunnustellaan ja my0s aloitellaan. Asuinrakentamisen
heikko nykymaéara voi tarkoittaa sité, ettad kysynnan vilkastuessa
voi riittdvastd asuntojen tarjonnasta alkaa muutamien vuosien
paasta esiintya jo niukkuutta.
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KESKI-IKAISILLA ENITEN TALOUSHUOLIA

Keski-ikaiset erottuvat talla hetkelld monissa
kyselytutkimuksissa kokemansa oman talouden ahdingon
osalta. Esimerkiksi Tilastokeskuksen kuluttajien luottamus -
kyselyssa 30-49-vuotiaat kokevat nykyisen rahatilanteensa
poikkeuksellisen haastavaksi, vaikka muutikdryhmatarvioivat
oman rahatilanteensa jo kohentuneen.

Yksi selittava tekija keski-ikdisten ahdingolle ovat olleet
asuntolainat. Keski-ikaisilla (35-44-vuotiaat) oli asuntovelkaa
vuonna 2024 keskimaarin hiemanyli 90 tuhatta euroaja
kaikkiaan hieman yli 50 prosentilla ikdryhmasta oli
asuntovelkaa. Ndma maarat ja osuudet ovat luonnollisesti
suurimmat kaikista ikdryhmista. Muutamien viime vuosien
aikana koetut korkeammat asuntolainakorot ovat vieneet
keski-ikaisten kotitalouksissa muita ikdryhmia suuremman
osuuden kuukausittain kaytettavissa olevista tuloista.

Vaikka korot ovat laskeneet selvasti huipuistaan, ovat ne
edelleen korkeammalla kuin mihin oli 2010-luvulla totuttu.
Naiden seikkojen perusteella ei ole yllattavaa, etta kuluttajien
luottamus -kyselyssd myods asunnonostoaikeet ovat 30-49-
vuotiailla laskeneet selvasti eniten niiden tavanomaisista
tasoista. Myos S-Pankin syksylla julkaisema Kodin ja asumisen
ilmiot 2025 -kyselytutkimus kertoo samaa. Kyselyn mukaan
keski-ikaisilla talouden epavarmuus tai korkotaso hidastavat
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asunnon ostoa tai vaihtoa, vaikka tarvetta asunnon hankinnalle
olisi. On oletettavaa, ettd myos asuntovarallisuuden arvon lasku

parinviime vuoden aikana on lisdnnyt haluttomuutta myyda
nykyinen asunto, jos siitd saatava myyntihinta uhkaa jaada
joidenkin vuosien takaista ostohintaa matalammaksi.

Suomalaiset hankkivat ensimmaisen omistusasunnon koko
ajan aiempaavanhempana. Viimeisimpien tilastojen mukaan
ensiasunto hankitaan keskimaarin noin 30-vuotiaana. Myos
ensiasunnon ostajien maara on jatkuvasti laskenut. Tama
kehitys tuntuu voimistuneen vuonna 2022 alkaneen korkojen
nousun ja sitd edeltdneen asuntojen hintojen tuntuvan
kallistumisen my6ta. Ensiasunnon ostajien vahentymisen
lisdksi my0s viime vuosien muut oman talouden epavarmuudet
ovat johtaneet siihen, ettd asuntovelallisten maarat ovat
laskeneet vuodesta 2021 vuoteen 2024 noin 30 tuhannella
henkildlla niin 25-34-vuotiaiden kuin myos 35-44-vuotiaiden
ikdryhmissa.

Asunnon vaihtamisen tai ensiasunnon oston tarve eiole
kuitenkaan kyselyiden mukaan kadonnut, vaan nyt on
enemmankin lykatty ostoaikeita epdvarman taloustilanteen
seurauksena. S-Pankin syksyn kyselytutkimuksen mukaan
omistusasujista tai jo joskus asunnon omistaneista uutta
asuntoa harkitsee lahes nelja kymmenesta. Vastaavasti
ensiasunnon ostoa seuraavan 1-5 vuoden aikana harkitsee 18-
25-vuotiaista yli puolet ja 26-35-vuotiaista vield hieman
suurempi osuus. Lisdksi oman asunnon omistamista yha myos
arvostetaan. S-Pankin kyselyssa 30 prosenttia vastaajista piti

KESKI-IKAISET SELVASTI HUOLISSAAN
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oman asunnon omistamista erittain tarkeana ja 36 prosenttia
melko tarkeana. Erityisesti arvostetaan omistusasumisen
tuomaa vakautta seka turvallisuutta, ja se ndhdaan myos
varallisuutta kasvattavana sijoituksena.

Asuntomarkkinoilla on moni tekija kaantynyt kuitenkin jo
parempaan suuntaan. Esimerkiksi korot ovat laskeneet
tuntuvasti aiemmista huipuistaan ja asuntojen hinnat ovat
laskeneet houkuttelevimpiin tasoihin, mika on erityisen hyva

12

Asuntomarkkinoiden suunta, joulukuu 2025

KESKI-IKAISISSA ASUNTOVELALLISTEN
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Asuntovelaliisten csuudet ikaryhmittain, v. 2024
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Lahbeat: Macrobond, Tilasicheskus ja 5-Pankki

uutinen ensiasunnon ostajille, jotka ovat siis keskimaéarin
ialtaan jo lahella keski-ikaa. Kun Suomen talous palaa kasvu-
uralle ja kuluttajien luottamus elpyy, on keski-ikaisten
kokemalla oman talouden tilanteella sekad asunnonostoaikeilla
hyvat edellytykset piristya. Nain erityisesti, kun tarve asunnon
vaihtamiseen tai ensiasunnon ostolle ei ole mihinkdan
kadonnut.
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EURIBORKORKOIHIN EI ODOTETTAVISSA ISOJA LIKKEITA

Asuntolainojen keskeisten viitekorkojen eli euriborkorkojen
laskutrendi paattyi kesalla 2025. Tata ennen korot laskivat
puolentoista vuoden aikana yhteensa noin 2 prosenttiyksikolla
aiemmista huipuistaan. Syksyn aikana euriborit jo hieman
nousivat kesan tasoiltaan, kun korkomarkkinoilla yleistyi
nakemys siit4, ettd Euroopan keskuspankin (EKP) koronlaskut
ovat tulleet pdatokseen. Joulukuun alussa 12 kuukauden euribor
lilkkui noin 2,25 prosentissa ja 3 sekd 6 kuukauden euriborit
hiemanyli kahdessa prosentissa.

Korkondkyma on keséan jalkeen hieman selkiytynyt, kun
markkinoihinvaikuttaneet epdvarmuudet - esimerkiksi USA:n
tullikorotuksiin liittyen - ovat hellittdneet. EKP on kesdkuun
kokouksensa jalkeen pitanyt talletuskorkonsa ennallaan 2,0
prosentissa ja keskuspankin paattajilta on syksyn aikana
kuultu tyytyvaisyytta korkojen nykytasoon suhteessa
euroalueen talous-jainflaationakymaan.

Euroalueeninflaatio on tédnd vuonna hidastunutlahelle kahden
prosentin tavoitetasoa. Marraskuussainflaatiooli 2,2
prosenttia. Palveluinflaatio on sen sijaan kiihtynyt kolme
kuukautta perakkain, ja se oli marraskuussa ennakkotietojen
mukaan 3,5 prosenttia. Monet palkkaindikaattorit enteilevat
sen kuitenkin hidastuvan vuoden 2026 aikana. Syyskuussa

EURIBORIT TASAANTUNEET KESAN
JALKEEN
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julkaistuissa talousennusteissaan EKP odottikin
kokonaisinflaation hidastuvan vuoden 2026 alussa keskimaarin
1,6 prosenttiin. Viimeaikainen talouskehitys enteilee kuitenkin
sitd, ettei inflaatio hidastuisi aivan néin paljon. EKP:Itd saadaan
tuoreet inflaatio- ja talousennusteet 18. joulukuuta
kokouksensa yhteydessa. Euroalueen inflaatioennustetta
saatetaankin silloin hieman nostaa etenkin alkuvuoden 2026
osalta.
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Euroalueen talouden kehitysta ennakoivat ostopaallikkdindeksit
ovat kesdn 2025 jalkeen piristyneet etenkin teollisuussektorin
siivittdmana. Hieman kohentuneesta talouden ndkymasta
huolimatta euroalueen BKT:n kasvun odotetaan pysyvan vain
maltillisena reilussa yhdessa prosentissa vuosien 2026 ja 2027
aikana. Inflaatio-odotuksille tdma on merkityksellista silta osin,
etta varsin vaimeana pysyva euroalueen talouden kasvuvauhti ei
synnyta kysyntapuolelta liiallisia hintapaineita.
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Euroalueen talous- ja inflaationakyma puoltaa talla hetkella
sitd, ettd EKP pitaa talletuskorkonsa nykytasollaan 2,0
prosentissa pidemman aikaa.

Ennustammekin talletuskoron pysyvan talla tasolla vuoden
2027 alkuun asti. Taman seurauksena myds euriborkorot
liikkuvat I&hella niiden nykytasoja pitkéalle ensi vuoteen.
Maailmanpolitiikassa on kuitenkin edelleen runsaasti avoimia
kysymyksia geopoliittista jannitteista ja kauppatulleista lahtien,
mitka voivat vaikuttaa myos euroalueen talous- ja
inflaationakymiin.
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YKSITYINEN SEKTORI VETAA SUOMEN TALOUDEN KASVUUN

Suomen taloudella on télla hetkelld monia haasteita.
Kokonaistuotanto on tédna vuonna supistunut, tyottomyys on
noussut korkeimmilleen 2000-luvulla ja julkisen talouden
tilanne on vakava. Talouden uutiset ovat loppuvuodesta olleet
synkemman puoleisia, mutta myénteisempia kdanteen
merkkejakin jo 16ytyy erityisesti yrityseldaman puolelta.

Tuoreimmat BKT-tilastot osoittivat bruttokansantuotteen
supistuneen Suomessa kolmannella vuosineljdnnekselld 0,3
prosenttia edellisesta neljanneksesta ja 0,6 prosenttia
vuodentakaisesta. Valitettavaa on, ettd lukemat olivat viela
pikaennakkoakin heikompia. Naihin tilastoihin saadaan
mahdollisesti tarkentumisia jo 18. joulukuuta.

BKT-tilastoissa myonteista oli kuitenkin yksityisen sektorin
kasvulukemat. Yksityinen kulutus ponnisti heikon toisen
vuosineljdnneksen jalkeen hienoiseen kasvuun ja yksityiset
investoinnit tukevoittivat kdannettaan parempaan ollen kasvun
puolella jo neljatta vuosineljannesta perakkain. Sen sijaan
julkinen kulutus seka julkiset investoinnit supistuivat edellisesta
neljanneksesta.

Kokonaisinvestoinneista voi nostaa hyvaksi merkiksi sen, etta
asuinrakentamisen volyymi kasvoi edellisesta neljanneksesta.

TALOUSLUOTTAMUS INDIKOI BKT:N KASVUA
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Ulkomaankaupassa tavaravienti kasvoi odotetusti reilusti,

kun Suomesta luovutettiin kvartaalin aikana iso risteilyalus.
Palveluvienti kuitenkin supistui huomattavasti, ja kun myos tuonti
kasvoi kokonaisviennin tapaan, niin nettovienti ei tuonut BKT:hen
kasvua. Sen sijaan vahvistuneen viennin seurauksena varastot
vahenivat, mika vaikutti negatiivisesti BKT:hen kolmannella
vuosineljanneksella.

Luottamusbarometrit antavat hyvin suuntaa tuleville
talousndkymille. Suomalaisten yritysten luottamus on ollut
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vuoden mittaan nousutrendilld, etenkin teollisuussektorilla.
Marraskuussa teollisuuden luottamus kuitenkin hieman
notkahti muiden toimialojen vahvistuessa hienoisesti.
Vahittaiskaupassa luottamus on pitkan ajan keskiarvoa
vahvempaa, teollisuudessa ja palvelualoilla hieman sita
heikompaa, ja rakentamisessa yha selvasti keskiarvotasoja
vaimeampaa. Kokonaisuutena yritysluottamus on noussut
trendinomaisesti jo kahden vuoden ajan, ja yksityiset
investoinnit ovat sitd seuraten piristyneet. Naemmekin
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yrityseldman olevan Suomen talouden kdanteessa avainasemassa ja johdattavan Suomen talouden parempaan kasvuun ensi vuonna.

Kuluttajaluottamus on sen sijaan edelleen liikkunut heikolla tasolla, eika piristymisen merkkeja ole edelleenkaan saatu. Kuluttajien
mielialoja painavat etenkin ty6ttomyys tai sen uhka, turvallisuushuolet seka tehdyt ja jatkossa tarvittavat julkisen talouden
sopeutustoimet. Kotitalouksissa sdastdminen onkin ollut yha suosiossa ja kuluttaminen on pysynyt varovaisena. Kaytettavissa olevien
tulojen kasvu onkin ndkynyt niin talletuskannan nousuna uusiin ennéatyksiin kuin syksyn ennatysmaisina sijoituksina kotimaisiin
sijoitusrahastoihin.

Kotitalouksien reaalinen ostovoima on vuoden aikana kuitenkin kasvanut nimellispalkkojen nousun ja vahaisen inflaation seurauksena,
mutta tdma ei ole valittynyt kulutukseen. Kuluttajien luottamuksen elpyminen ja siten myos kulutuksen piristyminen nayttavatkin
vaativan positiivisempaa uutisvirtaa esimerkiksi tydmarkkinoilta sekad maailmanpolitiikasta. Kun ndma huolta aiheuttavat seikat
alkavat halvenemaan, luovat kertyneet sdastot hyvat edellytykset kotitalouksien kulutuksen vahvistumiselle. Taman myota koko
taloudelle tarkea yksityinen kulutus alkaisi vihdoin virkoamaan.

Suomen talouden kddnne kasvuun on lykkadantynyt. Yksityiseltd sektorilta saadut valoisammat merkit, kuten tyollisyyden kasvu seka
yritysluottamuksen vahvistuminen, ennakoivat kuitenkin kasvun kdynnistymista. Taman vuoden heikon suhdannekehityksen
seurauksena S-Pankki laskee vuosien 2025 ja 2026 BKT-ennusteita. Ennustamme Suomen talouden kasvun jddvan tdna vuonna 0,2
prosenttiin aiemman 0,7 prosentin kasvuennusteen sijaan. Heikompi [ahtotilanne, eli niin sanottu kasvuperint6 vaikuttaa myos vuoden
2026 BKT-ennusteeseen laskevasti. Ennustamme BKT:n kasvavan ensi vuonna 1,3 prosenttia, kun aiempi ennuste oli 1,8 prosenttia.
Vuodelle 2027 ennustamme 1,6 prosentin kasvua.

Tyomarkkinakehitys on syksyn aikana ollut iso pettymys, kun tyéttomyysasteen trendiluku jatkoi lokakuussa kohoamistaan jo 10,3
prosenttiin. Suomi on syksyn aikana jatkanut kulkuaan tydmarkkinoilla muun euroalueen kanssa eri suuntaan. Toisaalta erittain
huolestuttavilta alkujaan ndyttaneet tilastot osoittivat kuitenkin myos pienia positiivisuuden merkkeja. Esimerkiksi tyollisyysaste oli
kolmatta kuukautta nousussa, kun tyollisyys on etenkin yksityisella sektorilla ollut viime kuukausina kasvussa. Mutta lokakuussa
nahtiin myds julkisen sektorin tyollisyydessa poikkeuksellisen suuri kasvu edelliskuusta, vaikka muutoin julkisen sektorin tyoéllisyys on

tana vuonna selvasti heikentynyt. Myods tydvoiman osuus oli korkeimmillaan 20 vuoteen, eli tydmarkkinat vetavat nyt paremmin kuin
pitkaan aikaan.
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Ennustamme ty6ttdmyysasteen nousevan tdnéd vuonna
keskimaarin 9,7 prosenttiin. Yksityisen sektorin paranevan
tydllisyyden myota tyottomyysaste kdantyy kuitenkin ensi
vuonna pieneen laskuun. Ennustamme ty6ttdmyysasteen
olevan vuonna 2026 9,5 prosenttia ja laskevan edelleen 8,6
prosenttiin vuonna 2027.

Kuluttajahintojen nousu on tdna vuonna varsin maltillista
kansallisen kulutuskorin mukaisella kuluttajahintaindeksilla
(KHI) mitattuna. Lokakuussa kuluttajahintojen vuosimuutos
painuijo -0,2 prosenttiin erityisesti korkojen laskun
seurauksena. Sen sijaan yhdenmukaistettu
kuluttajahintaindeksi (YKHI), jossa korkojen vaikutukset eivat
ole mukana, osoitti 1,4 prosentin inflaatiovauhtia.

S-Pankki ennustaa KHI-inflaatiota ja siind korkojen inflaatiota
hidastava vaikutus alkoi syksylla jo pienenemaén,. Taman
myota inflaatiovauhti kdantyy vahitellen maltilliseen nousuun.
Ennustamme inflaation olevan vuonna 2025 keskiméaéarin 0,3
prosenttia, vuonna 2026 1,0 prosenttia ja kiihtyvan vuonna 2027
2,0 prosenttiin.

BKT:N ENNUSTELUVUT

REAALINEN VUOSIMUUTOS, PROSENTTIA

Asuntomarkkinoiden suunta, joulukuu 2025

2024 2025E 2026E 2027E
BKT 0,4 0,2 1,3 1,6
Kulutus 0,3 -0,7 0,4 1,0
Yksityinen kulutus -0,4 -0,1 11 15
Julkinen kulutus 1,7 -2,0 -1,0 0,0
Investoinnit -5,0 0,4 4.4 3,8
Vienti 1,8 35 2,4 3,0
Tuonti -0,8 15 2,6 2,8
MUUT KESKEISET ENNUSTEET
PROSENTTIA
2024 2025E 2026E 2027E
Kuluttajahintaindeksi 1,6 0,3 1,0 2,0
Ansiotasoindeksi 3,1 2.9 3,0 2,7
Tyottomyysaste* 8,4 9,7 9,5 8,6
Asuntojen hinnat -3,6 -1,8 15 2,5
EKP:n talletuskorko 3,25 2,00 2,00 2,25
Vaihtotase** -0,7 0,4 0,2 0,3
Julkisyhteisdjen rahoitusjaama** -4.4 -4.4 -3,8 -3,2
Julkisyhteiséjen velka** 82,4 89,0 90,2 91,5

*prosenttia tydvoimasta **prosenttia BKT:sta
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TARKEAA TIETOA

Tama markkinakatsaus on laadittu S-Pankki-konsernin toimesta ja sen tarkoituksena on tarjota yleista tietoa markkinoiden kehityksesta.

Katsauksen tiedot perustuvat luotettavina pidettyihin lahteisiin ja ajankohtaiseen markkinatietoon. Vaikka S-Pankki-konserni pyrkii
varmistamaan tietojen oikeellisuuden ja ajantasaisuuden, emme voi taata niiden taydellisyytta tai virheettomyytta.

S-Pankki-konserni ei vastaa mistaan suorista tai epasuorista vahingoista, jotka voivat aiheutua taman katsauksen tietojen kaytosta.
Suosittelemme aina tarkistamaan tiedot ja harkitsemaan huolellisesti ennen taloudellisten paatdsten tekemista. Tama katsaus ei ole
sijoitussuositus eika sita tule pitaa sellaisena. Asiakkaan tulee ennen mahdollisten sijoituspaatoksen tekemista tutustua sijoitustuotetta
tai -palvelua koskeviin materiaaleihin.

Tata esitysta tai sen osaa ei saa jaljentaa tai siirtaa elektronisesti, kopioimalla, nauhoittamalla tai muuten tallentaa ilman julkaisijan
kirjallista lupaa. Esitysta siteerattaessa on lahteena mainittava S-Pankki. Kaikki oikeudet pidatetaan.
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https://www.instagram.com/s_pankki/
https://www.facebook.com/profile.php?id=100064834682714
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