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« Suomen talouskasvu on piristynyt alkuvuoden aikana — kuluvan vuoden
talousnakymat hieman luultua paremmat

- Asuntokauppa oli miinuksella tammi-toukokuussa — kuluttajien
asunnonostoaikeet historiallisen matalalla

- Asuntojen hinnat jaavat miinukselle kuluvana vuonna

- Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjontaa on hieman purkautunut
markkinasta - toistaiseksi vuokrissa lahes nollakasvua

- Asuntosijoittamisessa vuosi on ldhtenyt vauhdikkaasti kdyntiin

- Padkaupunkiseudun, Tampereen ja Turun
asuntomarkkinat kehittyvat hieman eri tavoin

tu




Tivistelma:

- Suomen talouskasvu piristyi alkuvuoden aikana ja tulevina
vuosina talous piristyy asteittain. Keskeisten tahojen tuo-
reimpien ennusteiden mukaan Suomen talous kasvaa kulu-
vana vuonna noin 0,7-1,1 prosenttia. Kohonnut inflaatio pakotti
EKP:n nostamaan korkoja kes&kuussa. Raklin arvion mukaan
EKP toteuttaa loppuvuodesta vield yhden koronnoston. Kor-
kojen nousu jarruttaa rakentamista, asuntokauppaa ja asun-
tohintojen k&&nnettd. Toistaiseksi inflaatio- ja korkondkyma ei
ole yhta synkka kuin Ukrainan kriisin aikana.

Suurimpien kaupunkien omistus- ja vuokra-asuntojen lii-
katarjonta purkautuu Suomessa hitaasti. Vdestonkasvu on
hidastunut ja se ei enda kasvata asuntojen kysynt&a yhta pal-
jon kuin aikaisemmin. Tarjonnan purkautumista hidastaa myos
se, ettd moneen kaupunkiin valmistuu edelleen kysynt&an
néhden lilkaa asuntoja.

Omistusasuntomarkkinassa epavarmuus, huolet talous- ja ty6-
markkinatilanteesta seka nousevat euriborit ovat hidasta-
neet asuntokauppaa. Kuluttajien luottamus oli yh& vaisua touko-
kuussa ja asunnonostoaikeet saavuttivat tilastohistorian matalim-
man tasonsa. Asuntohintojen arvioidaan ja&vén kokonaisuudes-
saan noin 1,5 prosenttia pakkaselle kuluvana vuonna verrattuna
vuodentakaiseen. Kuitenkin, jos asuntokauppa vilkastuu loppu-
vuodesta, saatetaan myds hinnoissa néhda pientd nousua.

Vuokra-asuntojen ylim&aaraista tarjontaa on hieman pur-
kautunut markkinalta. Tarjontaa on kuitenkin edelleen pal-
jon, varsinkin yksioista ja kaksioista. Vapaarahoitteisten asun-
tojen vuokrissa nahtiin |&ahes nollakasvua (0,1%) ensimmaéiselld
kvartaalilla. Vuokrien nousu oli koko maan tasoa nopeam-
paa esimerkiksi Rovaniemell&, Vaasassa, Joensuussa ja Tam-
pereella. Asuntosijoitusmarkkinalla vuosi on I&htenyt vauh-
dikkaasti kayntiin. Asuntojen kauppavolyymi nousi tammi-ke-
sdkuun aikana noin 54 prosenttia korkeammalle kuin viime
vuonna yhteensa.

Kasvukolmion' kaupunkien alueelliset asuntomarkkinat kehit-
tyvat hieman eri tavoin. Helsingissa korkea omistusasunto-

jen tarjonta ja asuntokaupan heikko kehitys ndkyvéat asunto-
jen hinnoissa. Kaytettyjen asuntojen reaalihinnoista on Helsin-
gissa sulanut pois yli neljgsosa, Vantaalla jopa léhes kolmas-
osa ja Espoo-Kauniaisten alueella neljgsosa viidessa vuodessa.
P&aakaupunkiseudun vuokrailmoitusten maara lahti hienoiseen
laskuun viime vuoden lopussa, varsinkin Espoo-Kauniaisten
alueella ja Vantaalla. Tarjonnan korkea m&ara on kuitenkin pit&-
nyt vuokrien kehityksen miinuksella. Tampereella asuntokauppa
ja asuntojen hinnat olivat alkuvuodesta tuntuvasti miinuk-

sella. Toisaalta Tampereella vapaarahoitteisten asuntojen vuok-
rien kehitys on ollut selvdsti muuta maata vahvempaa. Turussa
asuntojen hinnat ovat kehittyneet muita kasvukolmion kaupun-
keja vahvemmin. Turussa omistusasuntojen tarjontaa on huo-

mattavasti véhemmaén kuin Tampereella ja pdakaupunkiseudulla.

Samalla Turussa asuntokaupan miinusmerkki ei ollut tammi-huh-
tikuussa yht& syva kuin muissa kasvukolmion kaupungeissa.
Turun vanhojen osakeasuntojen hinnoissa néhtiin alkuvuodesta
orastelevaa kasvua, kun muissa suurissa kaupungeissa hinnat
padsaantoisesti laskivat. Toisaalta vuokra-asuntojen tarjontaa
on Turussa enemmé&n kuin Tampereella. Samalla vuokrien kehi-
tys oli alkuvuodesta hieman Tamperetta vaisumpaa.

! Pécikaupunkiseutu, Tampere ja Turku.
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1) Suomen talouskasvu on piristynyt alkuvuoden
aikana - kuluvan vuoden talousnakymat hieman
odotettua paremmat

Suomen taloudessa ndhtiin vahvaa kasvua kuluvan vuoden
ensimmadisella kvartaalilla (0,9%). Julkiset investoinnit lisdantyivat
voimakkaasti. Kuitenkin yksityinen kulutus ja yksityiset investoin-
nit tukivat myds talouskasvua. Loppuvuodesta kasvun ennakoi-
daan jatkuvan, mutta selvasti ensimmaista kvartaalia hitaampana.

Suomen talouskasvu piristyy asteittain tulevina vuosina. Kulu-
valle vuodelle ennakoidaan nyt noin 0,7-1,1 prosentin talouskas-
vua. Ensi vuonna talouskasvu kiihtyy noin 1,2-1,5 prosenttiin.? Yksi-
tyisen kulutuksen kasvun ennakoidaan jatkuvan loppuvuodesta,
joskin ostovoiman kasvu ja& hieman odotettua vaisummaksi. Inflaa-
tio on kiihtynyt Suomessa kevaan aikana johtuen Iranin kriisin
aiheuttamasta 6ljyn ja energian hintojen noususta. Toukokuussa
inflaatio nousi 3,0 prosenttiin. Kuitenkin palkkojen ennakoidaan
nousevan keskimaarin inflaatiota nopeammin my6s tulevina vuo-
sina. Lisaksi yksityiset ja julkiset investoinnit tukevat talouskasvua
ja viennin kasvun ennakoidaan jatkuvan positiivisena. Toisaalta
Iranin sotaan, Ukrainan sotaan ja Yhdysvaltojen tullipolitiikkaan
liittyvd epavarmuus seka inflaation ja korkojen nousu ovat kes-
keisig talouskasvua jarruttavia tekijoitd. Suomen keskeisten vien-
timarkkinoiden talouskasvun ja investointien vaisu kehitys saat-
taa myos varjostaa Suomen viennin nakymia.?

Korkojen nousu jarruttaa rakentamisen kehitystd, asunto-
kauppaa ja asuntohintojen kdannetta. Toistaiseksi euroalueen
inflaatio- ja korkonakyma ei ole yht& synkka kuin Ukrainan kriisin
aikana. Toukokuussa euroalueen inflaatio kiihtyi 3,2 prosenttiin.
Energian hintojen nousu ajoi inflaation kiihtymista, mutta myos
muiden hyodykkeiden hinnoissa n&htiin pientd nousua. Kohon-
nut inflaatio pakotti EKP:n nostamaan korkoja kes&kuussa. Raklin
arvion mukaan EKP toteuttaa loppuvuodesta vield yhden koron-
noston, mikali inflaatio pysyy koholla. Kest&va, rauhanomainen
ratkaisu Iranin tilanteeseen véahentéisi inflaatio- ja korkonéaky-
ma&an liittyvaa epavarmuutta ja vahentdisi koronnostojen tarvetta
loppuvuodesta eteenpéain. Euroalueen talouskasvu jai miinuk-
selle (-0,2%) ensimmaiselld kvartaalilla, mikd osaltaan rajoittaa
EKP:n koronnostohalukkuutta.

Rakentaminen tukee hienoisesti talouskasvua kuluvana
vuonna, mutta asuinrakentaminen jaa miinukselle. Rakennus-
investoinnit kdantyivat hienoiseen kasvuun alkuvuoden aikana
toimitila- ja infrarakentamisen ajamana. Samalla asuinrakentami-
nen oli ensimmaisen kvartaalin aikana edelleen miinuksella. Enna-
koimme asuinrakentamisen kokonaisuudessaan supistuvan kulu-
vana vuonna ja ensi vuonnakin kehitys j&a vaisuksi. Huhtikuussa
asunnoille mydnnetyt rakentamisluvat ja aloitukset olivat yha las-
kussa verrattuna vuodentakaiseen (kuvio 1). Varsinkin kerrostalo-
rakentamisen tilanne oli synkka. Pientalorakentamisen rakentamis-
luvat olivat huhtikuussa miinuksella verrattuna vuodentakaiseen

? Keskeisten tahojen tuoreimmat eli touko-kescikuussa julkaistut ennusteet: Suo-
men Pankki, Euroopan komissio, Nordea, OP, Etla.
3 Rakli, Suomen Pankki, Nordea.

1) Asuinrakentaminen 1/2015-4/2026
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2) Kuluttajien luottamus ja asunnon osto- ja
peruskorjausaikomukset 1/2015-5/2026

Ml Kuluttajien luottamusindikaattori
—Asunnon ostoaikomus 12 kk:n sis&lla (% kuluttajista)
Asunnon peruskorjausaikomus 12 kk:n sisélla (% kuluttajista)
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(-6,1%), mutta aloituksissa nahtiin kasvua (10,2%). Asuinrakentamista
jarruttavat Suomessa edelleen asuntojen ylitarjonta, vaisu kulut-
taja- ja sijoittajakysynt& seké& uusien ja vanhojen asuntojen vali-
nen korkea hintaero. Lisdksi kohonnut epdvarmuus, koronnostot
ja rakennuskustannusten nousu saattavat véhentda investointi-
halukkuutta 2026. Rakennuskustannuksissa néhtiin selvéd nousua
toukokuussa verrattuna vuodentakaiseen (1,8%).*

Kuluttajaluottamus pysyi matalalla toukokuussa, vaikka
huhtikuuhun verrattuna nahtiinkin pienta nousua (kuvio 2). Glo-
baalit tapahtumat ovat heikentaneet kuluttajien mielialoja kuluvana
vuonna. Ndkemykset Suomen talouden ja tyomarkkinan tilanteesta
pysyivat heikolla tasolla. Asunnonostoaikeet tippuivat tilastohisto-
rian matalimmalle tasolle toukokuussa. Asunnon peruskorjausaikeet
heikkenivdt myos edelliskuukauteen verrattuna. Kuitenkin nake-
mykset kotitalouksien oman talouden tilasta kohentuivat selvésti.

Tyomarkkinatilanne heikkeni jélleen huhtikuussa. Ty6ttomyys-
asteen trendiluku nousi 10,6 prosenttiin, kun vastaava luku oli 9,2
prosenttia vuosi sitten. Tyollisten m&ard vaheni 31 000 vuodenta-
kaisesta ja tyottomien maard lisaantyi 48 000. Tyollisyysaste on
edelleen tilastohistoriaan verrattuna varsin korkealla.®

Suomen véaestonkasvu kaantyi negatiiviseksi tammi-huhti-
kuussa. Maahanmuutto Suomeen on hidastunut, vaikkakin viime
kuukausina Tilastokeskuksen virolaisten kotipaikkakuntiin liitty-
vat kirjausmuutokset selittavat osaltaan alhaisia maahanmuut-
tolukuja. Helsingissa vaestonkasvu oli kuitenkin vahvaa kuluvan
vuoden ensimmaiselld kvartaalilla (kuvio 3).

4 Rakli, Suomen Pankki, Tilastokeskus, OP.
° Tilastokeskus, Suomen Pankki.

3) Vaestonmuutokset kaupungeittain Q1/2026
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2) Omistusasuntomarkkinassa asuntokauppa
takkuaa ja tarjontaa riittda - asuntojen hintoihin
ennakoidaan jalleen miinusta kuluvalle vuodelle

Globaalit epavarmuustekijat, huolet talous- ja tyomarkkinati-
lanteesta seké& nousevat euriborit ovat painaneet kuluttajien
tunnelmia ja hidastaneet asuntokauppaa alkuvuodesta. Yli-
ma&daraistd tarjontaa ei ole p&aassyt purkautumaan markkinalta.
Koko maan tasolla myynti-ilmoitusten m&ara kasvoi edelleen
viime vuoden lopussa® verrattuna vuodentakaiseen. Kaytetty-
jen asuntojen kauppa oli tammi-huhtikuussa noin 9 prosenttia
miinuksella verrattuna vuodentakaiseen (kuvio 4). Suurimmista
kaupungeista erityisesti Oulussa, Tampereella ja Espoo-Kauni-
aisten alueella kaytettyjen asuntojen kauppa kéavi viime vuotta
heikommin. Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton tuoreiden tilastojen
mukaan asuntokaupan heikko kehitys jatkui myos toukokuussa.
Kaytettyjen asuntojen kauppa oli koko maan tasolla selvasti
miinuksella (-20,0%) verrattuna vuodentakaiseen, mutta uudis-
asunnoissa nahtiin jalleen vield suurempaa miinusta (-44,5%).

Kaikkien asuntojen myyntindkymat eivat kuitenkaan nayta
huonolta. Hyvakuntoiset kaytetyt asunnot, joissa hinta on koh-
dallaan, menevat télla hetkelld kaupaksi. Kuluttajien kiinnostus
keskittyy muuttovalmiisiin tai ldhes muuttovalmiisiin kohteisiin
halutuilla sijainneilla. Perheasunnoista alkaa olla jo paikoittain
pulaa, kun taas pienemmissé kerrostaloasunnoissa riittdd myy-
tavaa. Vaisu sijoittajakysynta heikent&a erityisesti pienten asun-
tojen kysynt&a ja hintakehitystd. Vahvoja hinnannousupaineita
ei kuitenkaan ndhd& missadan asuntotyypeissé kasvukolmion
alueella. Asuntomarkkinatilanne suosii edelleen ostajaa. Asun-
tojen hinnat ovat Suomessa historiallisen matalalla tasolla kay-
tettavisséd oleviin tuloihin suhteutettuna. Valinnanvaraa on paljon
suurimmissa kaupungeissa niille, joilla on mahdollisuus ja haluk-
kuutta ostaa asunto.”

K&aytettyjen asuntojen hinnoissa ndhtiin aavistus plussaa
huhtikuussa edelliskuukauteen verrattuna, mutta vuodentakai-
seen verrattuna hinnat olivat yha reilu 4 prosenttia miinuksella.
Helsingissa hintojen alamaki oli poikkeuksellisen syv&a (-7,1%),
mutta myos esimerkiksi Turussa (-4,2%) hinnat olivat tuntuvasti
viime vuotta alempana. Asuntokaupan vaisu kehitys ei anna tukea
hintojen nousulle. Samalla omistusasuntojen tarjontaa on viela
niin paljon jéljelld, ettd asuntojen hinnoille ei synny nousupai-
neita. Erityisesti yksididen, mutta myds kaksioiden, hintakehitys
on edelleen kolmioita ja sitd suurempia asuntoja heikompaa.

¢ Uudempia tilastoja ei ollut saatavilla raportin kirjoittamishetkelld.
7 KVKL, PTT, OP, Kiinteistémaailma, SKVL.

4) Asuntokauppamadéra ja uusien asuntolainojen
keskikorko 1/2020-4/2026
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Ldahde: Tilastokeskus, KVKL, Suomen Pankki

*Kuukausittain julkaistavat kiinteisténvdlittdjien kautta tehtyjen asunto-
kauppamdidrien lukumddrcitiedot perustuvat Kiinteisténvdilitysalan
Keskusliiton hintaseurantapalvelun aineistoon. Tilasto kattaa vanhojen
asuntojen asunto-osakeyhtimuotoiset kaupat.
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5) Maavertailu — Asuntojen hintaindeksit
Q1/2015—-Q4/2025
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Ldhde: Eurostat

6) Vuokra-asuntojen tarjonnan kehitys
seuraavan 12kk aikana
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Ldahde: Raklin vuokra-asuntobarometri kevcit 2026

Uusien osakeasuntojen hinnat ovat merkittavasti kaytettyjen
osakeasuntojen hintoja korkeammalla. Ero uusien ja vanhojen
kiinteistojen hintojen valilla suureni myos entisestdan kuluvan
vuoden ensimmadisen kvartaalin aikana. Kuitenkin uusien myy-
ma&ttomien asuntojen kanta on alkanut hieman véhentya viime
vuoden lopusta eteenpé&in®.

Suomen asuntohintojen kehitys eriytyy yhd selvemmin
muista Pohjoismaista ja euroalueesta (kuvio 5). Euroalueella

8 Elinkeinoelcdimdin Keskusliitto.

asuntojen hinnat nousivat keskim&érin reilun 5 prosentin vauh-
tia viime vuonna, kun Suomessa oltiin selvasti miinuksella. Kulu-
vana vuonna Suomessa asuntohintojen arvioidaan jadvan noin
1,5 prosenttia pakkaselle verrattuna vuodentakaiseen. Jos asun-
tokauppa vilkastuu loppuvuodesta, saatetaan myds hinnoissa
néhda pientd nousua. Tanskassa asuntohintojen ennakoidaan
nousevan 6,0 prosenttia, Ruotsissa 5,0 prosenttia ja Norjassa
3,0 prosenttia kuluvana vuonna.®

Suomen talouden piristyminen alkaa hitaasti tukea asunto-
markkinan kehitysta tulevina vuosina. Suomessa asuntohintojen
ennakoidaan kaantyvéan ensi vuonna noin 1,5-2,0 prosentin nou-
suun, kun asuntokauppa vilkastuu, asuntojen uudisrakentaminen
on vé&haistd ja liikatarjontaa alkaa sulaa markkinalta. Paremmat
talousuutiset ja hitaasti kohentuva tyomarkkinatilanne antavat
tukea asuntokauppaan. Kuluttajaluottamus alkaa hitaasti kohen-
tua loppuvuodesta eteenpadin, jos talouskasvu pysyy positiivi-
sena, Iranin tilanne rauhoittuu ja epdvarmuus hélvenee. Samalla
kuluttajien k&ytettavissa olevien tulojen kasvu tukee asunto-
kaupan piristymista ja asuntohintojen kehityst&. Tulevina vuo-
sina vdestonkasvu kasvattaa sek& omistus- ettd vuokra-asunto-
jen kysynt&a suurissa kaupungeissa.

3) Yuokra-asuntomarkkinan nykytilanne on

edelleen haastava - tulevina vuosina véeston-
kasvu ja kaupungistuminen tukevat vuokrien ja
kéyttoasteiden nousua suurissa kaupungeissa

Viime vuonna vuokra-asuntojen ylimaaraista tarjontaa alkoi
hieman purkautumaan markkinalta. Tarjontaa on kuitenkin edel-
leen paljon jéljelld, varsinkin yksioista ja kaksioista. Kolmioita ja
suurempia vuokra-asuntoja on suurissa kaupungeissa huomat-
tavasti véhemman tarjolla. Vuokra-asuntojen liikatarjontatilanne
koskee lahinn& paakaupunkiseutua. Kuitenkin myos padkaupun-
kiseudun vuokrailmoitusten maé&ra vaheni selvasti viime vuoden
lopussa verrattuna vuodentakaiseen.

Vuokra-asuntojen tarjonta ei endaa kasva merkittavasti.
Asuinrakentaminen on ollut pitk&an jaissa. Samalla Raklin vuok-
ra-asuntobarometrin tuoreiden tilastojen mukaan vastaajien
ndkemykset tulevien kuukausien vuokra-asuntotarjonnan kehi-
tyksestd ovat vaisut (kuvio 6). Vuokra-asuntotarjonnan saldoluku
kaantyi aavistuksen positiiviseksi, mutta luku on edelleen his-
toriallisen matala. Kansainvéliset sijoittajat ovat optimistisimpia
asuntotarjonnan kehityksestd verrattuna muihin sijoittajaryhmiin
(kuvio 7). Samalla kotimaisten asuntosijoitusrahastojen, yksityis-
ten sijoittajien ja instituutiosijoittajien ndkemykset olivat varsin
negatiiviset. Raklin vuokra-asuntobarometrin tulosten perusteella

? Rakli, Nordea, SEB (Ruotsin asuntohintojen ennuste).
9 Rakli, Eurostat, PTT, Nordea, Hypo.

7) Vuokra-asuntojen tarjonnan kehitys sijoittajaryhmittain
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julkiset rahoitus- ja tukimuodot, véhainen sijoittajakysynt& seké&
vuokra-asuntojen heikko kysynt&d ovat keskeisid vuokra-asun-
tojen rakentamista vaikeuttavia tekijoita seuraavan 12 kuukau-
den aikana. Rakentamista puolestaan edistdvéat lahinna tyovoi-
man ja tonttien saatavuus.

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrissa néahtiin lshes nol-
lakasvua (0,1%) kuluvan vuoden ensimmaisella kvartaalilla.
Vuokra-asuntojen runsas tarjonta on pitanyt vuokrankorotukset
matalina suurissa kaupungeissa. Paddkaupunkiseudulla vuokrien
kasvu on ollut poikkeuksellisen heikkoa ja ensimmé&isen kvartaalin
aikana vuokrat supistuivat 0,4 prosenttia verrattuna vastaavaan
ajankohtaan vuosi sitten. Muualla Suomessa ylimaéraista tarjon-
taa on vdhemman ja vuokrien kehitys on hieman vahvempaa.
Vapaarahoitteiset vuokrat nousivat koko maan tasoa nopeam-
min esimerkiksi Rovaniemella (1,7%), Vaasassa (1,3%), Joensuussa
(1,2%) ja Tampereella (1,0%)."

Padkaupunkiseudulla vuokra-asuntojen kdyttoasteet ovat
hieman heikentyneet. KTl:n tilastojen mukaan pagkaupunkiseu-
dulla kayttoaste oli maaliskuussa keskimaéarin 92,9 prosenttia eli
hieman heikompi kuin viime vuoden joulukuussa (93,4%), mutta
selvasti paremmalla tasolla kuin vuosi sitten (91,4%). Kayttoastei-
den heikentymista ajoivat kaikkein pienimméat asunnot. Vuoden-
takaiseen ndhden erityisesti suurempien asuntojen kayttoasteet
ovat parantuneet. Korkeimmat kdyttdasteet l6ytyivat Kuopiosta
(96,1%), Tampereelta (95,0%) ja Lahdesta (95,0%). Raklin vuok-
ra-asuntobarometrin vastaajien asuntosalkkujen kayttoasteet
laskivat kev&alla tilastohistorian matalimmalle tasolle.”

Raklin vuokra-asuntobarometrin vastaajat uskovat ldhinna
suurten kaupunkien suurten asuntojen vuokrien nousevan seu-
raavan 12 kuukauden aikana, vaikka saldoluvut ovat yleisesti
laskussa verrattuna syksyyn 2025. Suurten asuntojen vuokrien
nousuun uskotaan eniten Tampereella, Espoossa, Helsingissa ja
Oulussa. Pienten asuntojen vuokrien nousuun uskotaan eniten
Tampereella, kun muissa suurissa kaupungeissa vuokrien odo-
tetaan I8hinn& laskevan tai pysyvan nykytasolla.

Valtion tukemien asuntojen vuokrat ovat nousseet huo-
mattavasti vapaarahoitteisia voimakkaammin viime vuosina
(kuvio 8). Kuluvan vuoden ensimmaisella kvartaalilla valtion tuke-
mien asuntojen vuokrat nousivat koko maan tasolla noin 2,2
prosenttia vuodentakaisesta. Suurinta nousua né&htiin Turussa
(2,9%), paakaupunkiseudulla (2,5%) ja Tampereella (2,1%). Valtion

" Rakli, Tilastokeskus.
2 KTI, INNA, Raklin vuokra-asuntobarometri kevcit 2026.

8) Vuokraindeksit — Vapaarahoitteinen vs. valtion
tukema 2015-2025
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9) Ammattimaisen kiinteistdsijoitusmarkkinan
transaktiovolyymi 2005-2026*: Asunnot
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*Kuluvan vuoden kauppavolyymissé mukana kaikki KTl:n palveluun 5.6.2026
mennessd kirjatut kiinteistbkaupat.

tukemien asuntojen vuokrat olivat jopa vapaarahoitteisia kor-
keammalla tasolla Porissa, Lahdessa, Kotkassa ja Kouvolassa.®
Viime vuonna Suomessa aloitettiin noin 10 200 kerrostaloasun-
toa, joista ldhes 80 prosenttia oli valtion tukemia asuntoja.*
Viela alkuvuoden aikana moneen suureen kaupunkiin on val-
mistunut asuntokuntien m&aran kasvun ylittéma maara uusia
asuntoja. T&ma on hidastanut vuokramarkkinan tasapainottu-
mista, koska markkinassa on liikatarjontaa vuokra-asunnoista
ja valtion tukemat asunnot kilpailevat osittain samoista vuok-
ralaisista vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kanssa.”®

Asuntosijoitusmarkkinalla vuosi on ldhtenyt vauhdikkaasti
kayntiin (kuvio 9). Asuntojen kiinteistokauppavolyymi nousi
tammi-kesakuun' aikana noin 1,4 miljardiin euroon eli noin 54
prosenttia korkeammalle kuin viime vuonna yhteensa. Geo-
politiikka ja muu toimintaympé&riston epdvarmuus ohjaavat
sijoittajakysyntaa vakaamman tilakysynnan sektoreille. Asun-
tomarkkinan pitk&n aikavalin positiiviset kysyntanakyméat hou-
kuttelevat sijoittajia. Kuitenkin sijoittajien kiinnostus kohdis-
tuu talla hetkelld p&&osin suurempiin, kaytettyjen asuntojen
kokonaisuuksiin. Raklin vuokra-asuntobarometrin kevaan 2026
tulosten mukaan vuokra-asuntosijoittamisen houkuttelevuuden
uskotaan edelleen hienoisesti kasvavan seuraavan 12 kuukau-
den aikana, vaikka saldoluku heikkeni hieman syksyyn 2025
verrattuna.”

Vuokra-asuntomarkkinan ndkymat ovat kuitenkin valoisat.
Lyhyelld aikavalillg lisaantynyt taloudellinen epavarmuus saat-
taa lisataé vuokra-asuntojen kysynt&s, koska vuokra-asunto koe-
taan usein joustavammaksi vaihtoehdoksi omistusasumiseen
verrattuna. Raklin vuokra-asuntobarometrin kevédan tulosten
perusteella vastaajat odottavat vuokra-asumisen yleisen suo-
sion ja imagon edelleen parantuvan seuraavan 12 kuukauden
aikana. Samalla vdestonkasvu ja kaupungistuminen yllapitavat
kasvukeskusten vuokra-asuntojen lyhyen ja pitkan aikavalin
kysyntaa. Asuinrakentaminen kaynnistyy hitaasti ja uudisraken-
tamisen alamaki alkaa ndkya vuokra-asuntotarjonnan vahenty-
misend. Vahenevé tarjonta ja voimakas kysynt&d antavat nos-
tetta vuokrien ja kayttdasteiden kasvuun tulevina vuosina.®

B Tilastokeskus. Luvut on laskettu keskimdicirdisten nelibvuokrien perusteella
Q1 2026.

“PTT.

5 INNA, Nordea, Tilastokeskus, Rakennettu ympdirists -palvelu.

6 Kuluvan vuoden kauppavolyymissé mukana kaikki KTl:n palveluun 5.6.2026
mennessd kirjatut kiinteistbkaupat.

7 KTl, Newsec, Raklin vuokra-asuntobarometri kevcit 2026.

'8 Rakli, Raklin vuokra-asuntobarometri kevdit 2026.
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Teema:

4) Raklin teema - alueellinen asuntomarkkinatarkastelu:
Paakaupunkiseudulla ylimaarainen asuntotarjonta varjostaa edelleen nakymia — Tampereen ja Turun
asuntohintojen ja vapaarahoitteisten vuokrien kehitys padkaupunkiseutua vahvempaa

Omistus- ja vuokra-asuntojen liikatarjonta purkautuu Suomessa
hitaasti. Kehitysta selittéa osaltaan se, etta vaestonkasvu on hidas-
tunut Suomessa viimeisen kahden vuoden aikana. Samalla vaes-
tonkasvu ei enda kasvata uusien asuntokuntien maaraa yhta pal-
jon kuin aikaisemmin, mika vaikuttaa asuntojen kysyntaan. Uusien
asuntokuntien maaran kasvu romahti viime vuonna (kuvio 10). Kehi-
tykseen ovat vaikuttaneet erityisesti kuluttajien vaikea talousti-
lanne, muutokset asumistukeen ja opiskelijoiden asumislisdan seka
maahanmuuttajien asuntokuntien suurempi koko. Asuminen tiivis-
tyy Suomessa, vaikkakin kehityssuunta saattaa olla osittain tila-
péainen. Asuntokuntien keskikoko on k&&antynyt nousuun monissa
suurissa kaupungeissa ja samalla asumispinta-ala per asukas on
|dhtenyt laskuun. Asuntotarjonnan purkautumista hidastaa myds
se, ettd moneen kaupunkiin valmistuu edelleen liikaa asuntoja
asuntojen kysyntaan nahden eli asuntoja valmistuu yli uusien asun-
tokuntien m&aran kasvun. Valmistuvista asunnoista valtaosa on val-
tion tukemia asuntoja. Kuitenkin kasvukolmion kaupunkien vahvat
elinvoimaisuustekijat, kuten vaestokehitys, tyopaikkojen maars,

palveluiden maéaré ja ostovoiman kehitys, tukevat sekd omistus-
ettd vuokra-asuntojen kysynt&a tulevina vuosina.

Helsinki, Espoo & Vantaa

Helsinki on edelleen suurista kaupungeista vahvin vaeston-
kasvun veturi Suomessa. Helsingissé ja Espoossa vaestonkasvu
ja asuntokuntien méaaran kasvu pysyivéat hienoisesti positiivisena
ensimmaiselld kvartaalilla, kun taas Vantaalla vaestonmuutos
oli aavistuksen negatiivinen. Helsingiss&, Espoossa ja Vantaalla
vaesto kasvoi kuntien vélisen nettomuuton ja luonnollisen vaes-
tonlisdyksen kautta, mutta nettomaahanmuutto oli negatiivinen.

Asuinrakentaminen on pysynyt matalalla tasolla pagkaupun-
kiseudulla. Kuitenkin varsinkin Helsinkiin, mutta myds Espoo-
seen valmistui yha liilkaa asuntoja kuluvan vuoden ensimmaisella
kvartaalilla (kuvio 11).° Viime vuonna Helsinkiin valmistuneista

¥ Rakli, Tilastokeskus, Rakennettu ympdiristé -palvelu.

10) Vdestonkasvu ja uudet asuntokunnat 2023-2026

M Vaeston muutos 2023

W Véeston muutos 2025

11 000

9 000

7 000

5 000

3 000

Vé&eston ja asuntokuntien méaéran muutos

1000

-1 000

Helsinki Espoo
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Uudet asuntokunnat 2023
Uudet asuntokunnat 2025

Uudet asuntokunnat 2024
Uudet asuntokunnat Q1/2026

B Vaeston muutos 2024
W Vaeston muutos Q1/2026

Tampere Vantaa Turku

1) Valmistuneiden asuntojen ja uusien asuntokuntien véalinen ero 2020-luvulla
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Ldahde: Rakli, Tilastokeskus, Rakennettu ympdrists -palvelu.
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12) Paakaupunkiseutu — Vanhojen asuntojen
kauppamaarat 1/2020-4/2026

—Helsinki —Espoo-Kauniainen —Vantaa
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Lcihde: Tilastokeskus, KVKL

asunnoista jopa 70 prosenttia oli valtion tukemia asuntoja®°. Van-
taalla rakentaminen on vahentynyt muuta paakaupunkiseutua
nopeammin viime vuosina eli Vantaalla on rakennettu asunto-
jen kysyntdan nahden sopivampi m&ara uusia asuntoja viimei-
sen muutaman vuoden aikana.

Helsingisséa on suurista kaupungeista ylivoimaisesti eniten
asuntoja myynnissd. Myynniss& olevien asuntojen trendi oli
edelleen nouseva viime vuoden lopussa. Valtaosa myynniss&
olevista omistusasunnoista on kerrostaloasuntoja. Samalla p&a-
kaupunkiseudun kauppaméaarat olivat miinuksella tammi-touko-
kuussa. Varsinkin Espoo-Kauniaisten alueella asuntokauppamaa-
rét pienentyivét alkuvuoden aikana vuodentakaiseen verrattuna
(kuvio 12).2"

Helsingin kaytettyjen asuntojen reaalihinnoista?’ on sula-
nut pois yli neljasosa viidessad vuodessa. Vantaalla reaalihin-

20 Nordea.
21 Tilastokeskus, KVKL.
22 Kuluttajahintaindeksilld korjatut asuntojen hinnat.

14) Helsinki — Vanhojen osakeasuntojen
hintaindeksit osa-alueittain Q1/2015 — Q1/2026
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Léhde: Tilastokeskus

noista on sulanut jopa léhes kolmasosa ja Espoo-Kauniaisten
alueella neljasosa. Heikko kaupankéaynti nakyy omistusasuntojen
hinnoissa. Vanhojen osakeasuntojen hinnat olivat Helsingisssg,
Espoo-Kauniaisten alueella ja Vantaalla tuntuvasti alam&essa
(-4,0%; -2,8%; -5,4%) kuluvan vuoden ensimmaisella kvartaalilla
verrattuna vuodentakaiseen (kuvio 13). Helsingiss& eri posti-
numeroalueiden hintojen kehitys on eriytynyt voimakkaammin
kuin muissa suurissa kaupungeissa (kuvio 14). Vantaalla hinta-
kehitys on ollut huomattavasti muita kasvukolmion kaupun-
keja heikompaa. Huhtikuussa Espoon vanhojen osakeasuntojen
hinnoissa nahtiin pientd indikatiivista nousua. Myos Vantaalla
né&htiin aavistus nousua ja Helsingiss& hieman miinusta. Uusien
asuntojen hinnat olivat kuluvan vuoden ensimmaisella kvar-
taalilla jyrk&ssa alaméessa paskaupunkiseudulla (-12,3%), mutta
muualla Suomessa néhtiin paljon vahvempaa kehitysta (6,4%)

13) Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksit — Kasvukolmio Q1/2015-Q1/2026
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15) Uusien osakeasuntojen hintaindeksit
Q1/2015-Q1/2026
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(kuvio 15). Kokonaisuudessaan padkaupunkiseudun asuntohin-
tojen ennakoidaan jaavan noin 2,5 prosenttia miinukselle kulu-
vana vuonna. Ensi vuoden négkyméa on jo huomattavasti parempi
ja asuntohintoihin ennakoidaan nousua.?®

Paakaupunkiseudulla vuokrailmoitusten maara lahti laskuun
viime vuoden lopussa. Varsinkin Espoo-Kauniaisten alueella ja
Vantaalla vuokrailmoituksissa n&htiin tuntuvaa miinusta, mutta
aavistuksen myos Helsingissa. Samalla kuluvan vuoden kes&-
kuun alussa erityisesti yksioista ja kaksioista oli edelleen pal-
jon tarjontaa Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla, kun taas kol-
mioita ja sitd suurempia asuntoja oli huomattavasti vdhemman.
Liikatarjonta koskee l&hinna kerrostaloasuntoja.?* Vuokra-asun-
tojen liikatarjonta pitdd vuokrien kehityksen vaisuna p&skau-
punkiseudulla. Helsingissa vapaarahoitteiset vuokrat laskivat 0,2
prosenttia kuluvan vuoden ensimmadiselld kvartaalilla verrattuna
vuodentakaiseen. Espoo-Kauniaisten alueella ja Vantaalla vas-
taavat luvut olivat -0,1 ja -1,3 prosenttia. Samalla vuokra-asun-
tojen keskimaarainen kayttoaste heikentyi hieman alkuvuoden
aikana. Raklin vuokra-asuntobarometrin vastaajat odottavat paa-
kaupunkiseudun pienten asuntojen vuokriin laskua seuraavan 12
kuukauden aikana. Suurten asuntojen vuokrien odotetaan yha
nousevan. Rakli ennakoi p&dkaupunkiseudun asuntovuokrien
jaavan aavistuksen miinukselle kuluvana vuonna.

23 Rakli, Tilastokeskus, KVKL, PTT, Hypo.
24 Rakli, Tilastokeskus, Oikotie.

17) Kasvukolmion kaupunkien vapaarahoitteisten ja
valtion tukemien asuntojen vuokrien muutos Q12026

Muutos Vapaarahoitteiset Valtion tukemien
vuodentakaisesta (%) vuokrat asuntojen vuokrat
Koko maa 01% 22 %
Turku 0,6 % 29 %
Tampere 1,0 % 21 %
Helsinki -0,2 % 27 %
Espoo-Kauniainen -01% 27 %

Vantaa -1,3 % 1,4 %

Lahde: Tilastokeskus

Raklin asuntomarkkinakatsaus kevat 2026

16) Tampere & Turku — Vanhojen asuntojen
kauppamaarat 1/2020-4/2026
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Léhde: Tilastokeskus, KVKL

Tampere

Vaestonkasvu jai Tampereella miinukselle alkuvuoden aikana.
V&estonkasvu oli ainoastaan maahanmuuton varassa ensimmaéi-
sella kvartaalilla. Kuntien vélinen nettomuutto ja luonnollinen
vdestonlisays olivat miinuksella. Tampereen asuinrakentamisen
luvissa ja aloituksissa ndhd&an edelleen hienoisesti laskeva
trendi. Uusia asuntoja valmistui kuitenkin edelleen yli tarpeen
(283) ensimmaisen kvartaalin aikana, kun uusien asuntokuntien
ma&éara oli miinuksella (-179).

Tampereella asuntokauppa ja asuntojen hinnat olivat alku-
vuodesta tuntuvasti miinuksella. Tampereella tehtiin tam-
mi-huhtikuussa selvasti vahemman (-13%) kaytettyjen asuntojen
kauppaa kuin vuosi sitten (kuvio 16). Kuluvan vuoden ensim-
maiselld kvartaalilla asuntohintojen alamé&ki jatkui myos Tam-
pereella. Asuntojen hintakehitys on kuitenkin ollut Tampereella
kokonaisuudessaan muuta maata vahvempaa. Tampereen kes-
kustan ja sen lshialueiden postinumeroalueilla?® asuntohintojen
kehitys on ollut huomattavasti kaukaisempia postinumeroalu-
eita vahvempaa. Elinvoimainen keskusta tukee asuntojen kysyn-
taa ja siten hintojen kehitysta. Huhtikuussa Tampereen kaytet-
tyjen asuntojen hinnoissa nahtiin pienta indikatiivista nousua,
vaikkakin kyseinen indikaattori sahaa merkittavasti kuukausien
vélilla. Kokonaisuudessaan Tampereen asuntohintojen enna-
koidaan jadvéan 1,5 prosenttia miinukselle kuluvana vuonna.®®

Tampereella vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien kehi-
tys on ollut selvdsti muuta maata vahvempaa. Tampereen
vuokrailmoitusten m&ara kasvoi edelleen viime vuoden lopussa
verrattuna vuodentakaiseen. Vuokra-asuntojen tarjontaa on
kuitenkin Tampereella huomattavasti véhemman kuin p&askau-
punkiseudulla ja Turussa. TEma nakyy vapaarahoitteisten vuok-
rien hieman vahvempana kehityksena (taulukko 17). Tampereen
vapaarahoitteiset vuokrat nousivat 1,0 prosenttia ensimmaisen
kvartaalin aikana verrattuna vuodentakaiseen. Raklin vuok-
ra-asuntobarometrin tulosten perusteella Tampereen pienten
ja suurten asuntojen vuokrien odotetaan nousevan seuraavan
12 kuukauden aikana.

25 Tampere 1: 33100, 33180, 33200, 33210, 33230, 33240, 33250, 33500, 33540,
33870.
26 Rakli, Tilastokeskus, KVKL, PTT.



Turku

Turun vdestonkasvu jdi vaisuksi, mutta aavistuksen positiivi-
seksi kuluvan vuoden ensimmaisella kvartaalilla. Kasvua ajoi
nettomaahanmuutto, kun taas kuntien vélinen nettomuutto ja
luonnollinen véaestonlisdys olivat miinuksella. Turussa asuin-
rakentamisen sykli on hieman muita suuria kaupunkeja j&l-
jessa (kuviot 18 ja 19). Rakentamisen huippu né&htiin Turussa
vasta vuoden 2023 alussa ja asuinrakentamisen alaméki alkoi
my&s hieman mydhemmin. Turkuun valmistuu yha paljon asun-
toja suhteessa asuntojen kysyntdan. Uusia asuntoja valmistui
ensimmaisen kvartaalin aikana 566, kun vdesto kasvoi vain 118
henkilollg ja uusien asuntokuntien m&dran muutos oli negatii-
vinen (-95).

Turun asuntojen hinnat ovat kehittyneet muita kasvukol-
mion kaupunkeja vahvemmin. Téamé johtuu osittain siitd, etta
Turussa omistusasuntojen tarjontaa on huomattavasti véahem-
man kuin Tampereella ja pdakaupunkiseudulla. Samalla Turussa
asuntokaupan miinusmerkki ei ollut alkuvuodesta yhta syva
kuin muissa kasvukolmion kaupungeissa. Turun vanhojen osake-
asuntojen hinnoissa nahtiin alkuvuodesta orastelevia nousun
merkkeja, mutta selvdd kaannettd hinnoissa ei vield nahda.
Turun keskustan ja sen l&hialueiden postinumeroalueiden?’
asuntohintojen kehitys on ollut huomattavasti kaukaisempia
postinumeroalueita vahvempaa. Elinvoimainen keskusta tukee
asuntojen kysynt&a ja siten hintojen kehitystd. Kokonaisuu-
dessaan Turun asuntohintojen ennakoidaan jéavan miinukselle
(-1,0%) kuluvana vuonna, mutta hintojen alaméki on esimerkiksi
paskaupunkiseutuun verrattuna loivempaa.?®

Vuokra-asuntojen tarjontaa on Turussa enemméan kuin
Tampereella, mutta kuitenkin véhemman kuin paskaupunki-
seudun kaupungeissa®®. Samalla vuokrien kehitys oli alkuvuo-
desta hieman Tamperetta vaisumpaa, mutta selvasti vahvempaa
kuin p&askaupunkiseudulla. Turussa vapaarahoitteiset vuok-
rat nousivat 0,6 prosenttia ensimmaisella kvartaalilla verrat-
tuna vuodentakaiseen. Raklin vuokra-asuntobarometrin tulos-
ten perusteella Turun pienten asuntojen vuokriin odotetaan
|&hinna laskua seuraavan 12 kuukauden aikana, kun taas suur-
ten asuntojen vuokrien odotetaan nousevan.

27 Turku 1: 20100, 20500, 20520, 20700, 20810.
28 Rakli, Tilastokeskus, PTT.
2% Tilastokeskus, Oikotie.

Rakentamisluvat (asunnot), liukuva vuosisumma

Aloitukset (asunnot), liukuva vuosisumma

18) Asuinrakentamisen rakentamisluvat
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Léhde: Tilastokeskus, Rakennettu ympdrists -palvelu.

19) Asuinrakentamisen aloitukset
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Ldhde: Tilastokeskus, Rakennettu ympdiristé -palvelu.

Raklin vuokra-asuntobarometrikysely lahetettiin vuokra-asuntomarkkinan asiantuntijoille.
Kysely toteutettiin toukokuussa 2026 ja kyselyyn vastasi yhteensé 54 vuokra-asuntotoimijaa.
Vastaajat omistavat yhteensa noin 235 000 vuokra-asuntoa eri puolilla Suomea.
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