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Tivistelma:

Suomi on palannut tekniseen taantumaan kolmannella
kvartaalilla. Kauppapoliittiset jannitteet ja taloudellinen ep&var-
muus heikensivat Suomen kasvunakymia alkuvuoden aikana ja
hidastivat erityisesti viennin ja investointien elpymista. Heikko
kuluttajaluottamus ja haastava tyomarkkinatilanne siirtavat
yksityisen kulutuksen piristymisen ensi vuodelle. Talouden
kasvupotentiaali alkaa realisoitua ensi vuoden puolella ja
talouskasvu kiihtyy 1,3 prosenttiin 2026 ja 1,7 prosenttiin 2027.

Omistusasuntomarkkinassa kysynta on piristynyt kuluvana
vuonna, mutta tarjontapuolella kehitys on jadnyt odotettua
heikommaksi. Asuinrakentaminen ei ole kaantynyt kasvuun.
Kysynt&dpuolella asuntokauppa on piristynyt selvasti alku-
vuoden aikana. Kuluttajien asunnon osto- ja vaihtotarpeet
ovat lahteneet purkautumaan. Asunnon ostoa motivoi talla
hetkelld matalampi korkotaso, kuluttajien ostovoiman kohen-
tuminen seka se, ettd asuntohintojen pohjakosketus nayttaa
olevan k&silla. Asuntojen hinnat jaavat kuluvana vuonna
miinukselle verrattuna vuodentakaiseen. Asuntotarjontaa
riittda edelleen ja myyntiajat ovat pitkia. Vaestonkasvu
kiihdyttaa kasvukeskusten asuntohintojen kasvua ja asuin-
rakentamisen vahyys alkaa nakya tarjonnan m&arédssa ensi
vuodesta eteenpdin. Asuntohintojen ennustetaan kaantyvan
noin 0,8-3,0 prosentin nousuun 2026.

Véaestonkasvu on alkanut syomé&aan vuokra-asuntojen
tarjontaa suurissa kaupungeissa, vaikka tarjontaa on
edelleen paljon. Samalla Raklin vuokra-asuntobarometrin
vastaajien ndkemykset vuokra-asuntojen tarjonnan kehityk-
sestad heikentyivat jalleen syksylla. Vapaarahoitteisten

vuokrien kasvu on jéamé&sséa vaisuksi myos kuluvana vuonna.
Vuokra-asuntojen runsas tarjonta on pitdnyt vuokrankorotukset
matalina suurissa kaupungeissa. Pdakaupunkiseudun vuokraus-
markkinassa ndhd&aan kuitenkin piristymisen merkkeja ja
kayttoasteet ovat kaantyneet kasvuun. Véheneva tarjonta

ja voimakas kysynt& antavat nostetta suurten kaupunkien
vuokriin ja kayttoasteisiin tulevina vuosina.

Tampereen, Turun ja Oulun asuntomarkkinat ovat piristyneet
kuluvana vuonna. Tampereella asuntojen kysynt&a ja

vuokra- ja hintakehitysta tukevat alueen vahva elinvoimaisuus
ja voimakas vaestdnkasvu. Korkea tarjonta painaa edelleen
Tampereen asuntohintojen kehitystd, vaikka asuntokauppa
onkin piristynyt. Tampereella vuokra-asuntojen kayttoaste
nousi yli muiden suurten kaupunkien (97%) ja vapaa-
rahoitteisten vuokrien nousu on koko maata vahvempaa.
Turussa tammi-lokakuun vaestonkasvu on ylittanyt koko
vuodelle ennustetun véestdnkasvumadaran. Asuntotarjontaa on
kuitenkin edelleen paljon jaljelld, mik&a hidastaa Turun asunto-
hintojen ja -vuokrien nousua vielé kuluvana vuonna. Oulussa
vaestdnkasvu on jadméassa odotettua vaisummaksi 2025.
Omistusasuntojen tarjonta ja asuntojen hinnat ovat kehittyneet
kasvukolmion kaupunkeja tasaisemmin viimeisen 10 vuoden
aikana. Vuokra-asuntojen tarjonta nousee Oulussa edelleen
vuodentakaisesta, miké hidastaa vuokrien kasvua.
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1) Suomi palasi tekniseen taantumaan
- talous kaipaisi yksityisen kulutuksen tukea

Suomi on palannut ennakkotietojen mukaan tekniseen
taantumaan kolmannella kvartaalilla. Suomen talouskasvu
on jdamdassa negatiiviseksi tammi-syyskuussa. Alkuvuoden
talouskasvu j&i euroalueen heikoimmaksi. Suomen Pankki
ennusti syyskuussa Suomeen 0,3 prosentin talouskasvua
kuluvalle vuodelle. Raklin arvion mukaan talouskasvu saat-
taa jaada tatakin alhaisemmaksi. Kauppapoliittiset jannit-
teet ja taloudellinen epavarmuus heikensivat Suomen kas-
vundkymiéa alkuvuoden aikana. Heikko kuluttajaluottamus
ja haastava tyomarkkinatilanne siirtévat yksityisen kulu-
tuksen kasvua ensi vuodelle. Samalla hallituksen tekem&t
leikkaukset jarruttavat osaltaan kulutuksen elpymista.! Kui-
tenkin pankkien korttimaksudatan? perusteella kuluttajien
korttimaksut ovat jo hieman lisddntyneet syksylla.

Suomen talouden odotetaan kuitenkin piristyvén tule-
vina vuosina. Talouden kasvupotentiaali alkaa realisoitua
ensi vuoden puolella ja talouskasvu kiihtyy 1,3 prosent-
tiin 2026 ja 1,7 prosenttiin 2027. Suomen vienti kasvaa, kun
keskeisten vientimarkkinoiden talouskasvu elpyy. Yritysten
ja kuluttajien luottamus paranee, mika tukee investointien
ja yksityisen kulutuksen kasvua. Kasvava tuotanto k&aantyy
lopulta tyévoiman tarpeeksi ja tyottomyys alkaa véhentya.?

Kuluttajien ja yritysten luottamus on vahvistunut
hitaasti alkuvuoden aikana. Kuluttajien luottamus kohentui
hieman marraskuussa verrattuna edelliseen kuukauteen,
vaikka luottamus on edelleen heikolla tasolla (kuvio 1).
Ngkemykset Suomen talouden tilasta ja tyottomyystilan-
teesta kohentuivat hieman. Asunnon ostoaikeet nousivat
marraskuussa hieman edellisestd kuukaudesta, vaikka indi-
kaattori on edelleen alle pitkan aikavélin keskiarvotason.
Elinkeinoelaman luottamus vahvistui hieman marraskuussa
palvelujen, vahittdiskaupan ja rakentamisen osalta. Teolli-
suudessa luottamus heikkeni.*

Tyomarkkinatilanne pysyi heikkona lokakuussa ja
tyottomyysasteen trendi nousi 10,3 prosenttiin. Kon-
kurssien m&ara kasvaa Suomessa edelleen ja avoimien
tyopaikkojen m&ara vahentyi kolmannen kvartaalin aikana.

"Rakli, Suomen Pankki, VM, PTT.

20OP, Nordea.

3 Rakli, Suomen Pankki, Tilastokeskus.

4 Tilastokeskus, Elinkeinoeldmdn keskusliitto (EK).

1) Kuluttajien luottamus ja asunnon osto- ja
peruskorjausaikomukset 1/2010-11/2025

mm Kuluttajien luottamusindikaattori
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2) Asuinrakentaminen — rakennusluvat, aloitukset
ja valmistuneet hankkeet 1/2015-9/2025

——Rakentamisluvan saaneet rakentamistoimenpiteet
—Aloitetut rakennushankkeet
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Ldhde: Tilastokeskus

Tyollisyysaste on kuitenkin pysynyt tilastohistoriaan verrat-
tuna kohtalaisella tasolla.®

Yksityiset investoinnit ovat kdaantyneet kasvuun alku-
vuoden aikana. T&K-investoinnit ovat kaantyneet kasvuun.
Rakentamisen pohja on ohitettu. Kuitenkin rakentamisen
kasvu on jadmaéassa lahelle nollaa vield kuluvana vuonna ja
vasta ensi vuodelle odotetaan hienoista kasvua. Euroalueen
ja Suomen julkisten puolustusinvestointien kasvu tukee osal-
taan Suomen talouskasvua tulevina vuosina.

Asuinrakentaminen ei kddntynyt kasvuun 2025 ja tuo-
reet tilastot eivat lupaa kasvua lahikuukausille. Asunnoille
myonnetyt rakennusluvat, aloitukset ja valmistuneet raken-
nushankkeet ovat vdhentyneet lIahes koko alkuvuoden ver-
rattuna vuodentakaiseen (kuvio 2). Asuinrakentamista jarrut-
tavat edelleen asuntojen ylitarjonta, vaisu sijoittajakysynta,
korkeat rakennuskustannukset sekd uusien ja vanhojen
asuntojen valinen korkea hintaero. Kuluvan vuoden asun-
toaloitusm&ara on jadmassa noin 16 500-17 500 asuntoon.
Ensi vuoden aloitusmaardennusteeseen liittyy paljon epé&-
varmuutta. Tuettu rakentaminen supistuu. Vapaarahoitteisen
asuntorakentamisen pitaisi lahtea rivakkaan nousuun, jotta
aloitusm&ara nousisi kokonaisuudessaan yli kuluvan vuoden
tason. Samalla Raklin aineistot, asuntojen korkea tarjonta ja
suhdanteen heikko veto eivét toistaiseksi lupaile kdannetta
vuoden 2026 ensimmaisille kuukausille. Toisaalta tuetun
asuntorakentamisen vaheneminen saattaa tukea vapaara-
hoitteisen rakentamisen kaynnistymist&, kun heikkoon mark-
kinaan valmistuu véhemman valtion tukemia asuntoja.®

Alkuvuoden aikana vdesténkasvu pysyi voimakkaana
Suomen suurimmissa kaupungeissa, vaikka vdeston kas-
vuvauhti on hidastunut Helsinkia lukuun ottamatta. Téma
ylléapitda omistus- ja vuokra-asuntojen kysyntaa. Kasvu-
kolmion kaupungeissa vdesto kasvoi sek& kuntien vélisen
nettomuuton ettd maahanmuuton kautta. Kasvukolmion
ulkopuolisissa kaupungeissa vdestdonkasvu oli 1dhinng maa-
hanmuuton varassa. Maahanmuutto Suomeen on hidastunut
viime vuoden elokuun jalkeen, vaikka maahanmuutto ajaa
edelleen vaestonkasvua. Erityisesti EU:n ulkopuolelta, mutta
myo6s EU-maista, tuleva maahanmuutto on vahentynyt joh-
tuen osittain Suomen heikosta tyomarkkinatilanteesta. Pit-
kalla aikavalills maahanmuutto ja kaupungistuminen pitavat
kuitenkin Suomen suurimpien kaupunkien v&destonkasvun
voimakkaana. Vaestdnkasvu ja asuntokuntien koon piene-
neminen kasvattavat asuntojen tarvetta seuraavan 20 vuo-
den aikana. Télla hetkella asuntoja rakennetaan huomatta-
vasti alle asuntotarpeen mukaisen maaran.’

> Rakli, Tilastokeskus.
¢ Rakli, Tilastokeskus, VM Raksu, Nordea.
’Rakli, Tilastokeskus, MDI, VTT, Forecon.

2) Omistusasuntomarkkinassa
asuntokauppa kéy, mutta hinnat
viela laahaavat

Omistusasuntojen kysynt& on piristynyt kuluvana vuonna, mutta
tarjontapuolella kehitys on jaanyt odotettua heikommaksi. Asuin-
rakentaminen ei ole kd&ntynyt kasvuun. Omistusasuntojen tarjon-
taa kuvaava myynti-ilmoitusten m&aara nousee Suomessa edelleen
vuodentakaiseen verrattuna (kuvio 3). Kuitenkin liikatarjontatilanne
koskee l&hinna paakaupunkiseutua ja muualla Suomessa tarjontaa
on paljon véhemman suhteessa asuntojen kysyntddn. Omistus- ja
vuokra-asuntojen liikatarjontatilanne jatkuu pitkélle ensi vuoden
puolelle. Kuitenkin kasvukeskusten voimakas vaestonkasvu alkaa
syoda asuntotarjontaa markkinalta ja vahainen rakentaminen alkaa
nakyé tarjonnan maardssa ensi vuonna.

Kysyntdpuolella asuntokauppa on piristynyt selvasti alku-
vuoden aikana (kuvio 4). Tammi-lokakuussa asuntokauppa oli 12
prosenttia korkeammalla kuin vuosi sitten. Vanhojen asuntojen

3) Myynti-ilmoitusten maara
1/2019-9/2025

——Koko maa ——Pé&skaupunkiseutu (PKS) Turku Tampere
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Léhde: Tilastokeskus

4) Asuntokauppamadéra ja uusien
asuntolainojen keskikorko 1/2020-10/2025

B Asuntokauppamaérd, kaytetyt asunnot (KVKL)
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Léhde: Tilastokeskus, KVKL, Suomen Pankki

*Kuukausittain julkaistavat kiinteisténvdlittdjien kautta tehtyjen asunto-
kauppamdidrien lukumdidiréitiedot perustuvat Kiinteisténvdlitysalan
Keskusliiton hintaseurantapalvelun aineistoon. Tilasto kattaa vanhojen
asuntojen asunto-osakeyhtismuotoiset kaupat.
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5) Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksit
1/2020-10/2025

=== Koko maa
— Paskaupunkiseutu (PKS)
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6) Maavertailu — asuntojen hintaindeksit
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Léhde: Eurostat

kaupassa nédhdaan kasvua, mutta uudisasuntojen kauppa on
edelleen miinuksella. Kuluttajien asunnon osto- ja vaihtotar-
peet ovat lahteneet purkautumaan. Kuluttajien kiinnostus koh-
distuu eniten kaytettyihin, hyvakuntoisiin asuntoihin halutuilta
sijainneilta. Maltillisesti hinnoitellut, alle 25 vuotta vanhat, per-
heasunnot kayvat kaupaksi. Omakoti- sekéa rivi- ja paritalojen
kaupassa nahtiin kasvua alkuvuoden aikana. My&s kerrostalo-
asuntojen kauppa on piristynyt selvéasti syys-lokakuussa. Kiin-
teistonvalitysalan Keskusliiton (KVKL) tuoreiden tietojen mukaan
marraskuussa asuntokaupan veto hieman hidastui koko maan
tasolla verrattuna vuodentakaiseen.®

Asunnon ostoa motivoi talla hetkellda matalampi korkotaso,
kuluttajien ostovoiman kohentuminen seka kaésilla oleva asun-
tohintojen pohjakosketus. Matalampi korkotaso motivoi asunto-
kauppoja. EKP:It& ei odoteta enempé&a koronlaskuja l&hiaikoina,
koska euroalueen hidastunut inflaatio ja odotettua pirtedmpi
talouskasvu eivat anna aihetta jatkaa rahapolitilkkan sopeutta-
mista pidemmalle. Markkina odottaa korkojen nousevan hie-
man seuraavan 5 vuoden aikana, mutta pysyvan 2-3 prosentin
valilla. Lisgksi kuluttajilla on motivaatiota tarttua mataliin asun-
tohintoihin, koska hintojen uskotaan k&antyva&n nousuun ensi
vuonna. Samalla kohtuulliset palkankorotukset, matala inflaatio ja
matalampi korkotaso tukevat kuluttajien asunnonostopé&atoksia,

8 Rakli, Tilastokeskus, KVKL, Nordea.

Raklin asuntomarkkinakatsaus syksy 2025

vaikka tyomarkkinatilanne ja heikko kuluttajaluottamus jarrut-
tavat edelleen asuntokauppaa.

Asuntojen hinnat jaavat kuluvana vuonna miinukselle vuo-
dentakaiseen verrattuna. Asuntotarjontaa riittad edelleen ja
myyntiajat ovat pitkia. Kokonaisuudessaan vanhojen osakeasun-
tojen hintojen kehitys ja&g Raklin arvion mukaan noin 1-2 prosent-
tia pakkaselle 2025 verrattuna vuodentakaiseen. Lokakuun tuo-
reissa tilastoissa asuntojen hinnat olivat koko maassa miinuksella
vuodentakaisesta (kuvio 5). Kdytettyjen yksiciden ja kaksioiden
hintojen lasku on edelleen voimakkaampaa verrattuna kolmioi-
hin ja suurempiin asuntoihin. Voimakas nollakorkoajan uudisra-
kentaminen seka hitaasti heraileva kuluttaja- ja sijoittajakysynta
nakyvéat erityisesti pienten asuntojen hinnoissa. Uusien ja vanho-
jen asuntojen vélinen hintaero on edelleen suuri. Uusien asunto-
jen hinnat olivat laskussa kuluvan vuoden toisen ja kolmannen
kvartaalin aikana. Pagdkaupunkiseudulla uusien asuntojen hinto-
jen lasku oli muuta maata voimakkaampaa.®

Suomen asuntohintojen ero muuhun euroalueeseen ja Poh-
joismaihin verrattuna kasvaa edelleen (kuvio 6). Suomessa asun-
tohintojen alaméki jatkuu, kun euroalueella ja Pohjoismaisissa
verrokkimaissa asuntohinnat ovat jo p&asaantdisesti kaantyneet
nousuun. Asuntohintojen toipuminen tulee Suomessa olemaan
hidasta. Asuntokauppa kaynnistyy véahitellen, omistusasuntojen
tarjontaa on viela paljon jaljelld ja asuntosijoittajat palaavat mark-
kinalle hitaasti. Kuitenkin asuntokaupan k&ynnistyminen k&aan-
tda asuntohinnat kasvuun ensi vuonna. Kasvukeskusten véaes-
tonkasvu alkaa syodéa asuntojen ylitarjontaa ja uusia asuntoja
valmistuu toistaiseksi vahan. Asuntohintojen ennustetaan kaan-
tyvdn ensi vuonna noin 0,8-3,0 prosentin nousuun.”

3) Vuokra-asuntomarkkinan elpyminen on alkanut,
mutta korkea tarjonta pita4 vapaarahoitteisten
vuokrien kasuvun toistaiseksi vaisuna

Véaestonkasvu on alkanut syémaan vuokra-asuntojen tarjon-
taa suurissa kaupungeissa. Tarjontaa on edelleen paljon, mutta
alkuvuoden aikana vuokrailmoitusten maéara on ollut keskimé&arin
laskussa verrattuna vuodentakaiseen (kuvio 7). Samalla tarjontaan
ei enda odoteta merkittavaa kasvua, koska asuinrakentaminen

9 Rakli, Tilastokeskus, KVKL.
9 Rakli, Nordea, OP, Danske Bank, Hypo.

7) Vuokrailmoitusten maara 1/2019-9/2025

—Koko maa ——Paskaupunkiseutu (PKS) Turku Tampere
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8) Vuokra-asuntojen tarjonnan kehitys
— Raklin vuokra-asuntobarometri syksy 2025
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Ldhde: Raklin vuokra-asuntobarometri syksy 2025

on ollut pitkaan jaissa. Vuokra-asuntojen liikatarjontatilanne
koskee l8hinna paakaupunkiseutua, jonne rakennettiin nolla-
korkoaikana valtava m&ara asuntoja, joita markkina sulattelee
edelleen.

Raklin tilastot eivét lupaile vuokra-asuntojen tarjonnan kas-
vua ldhikuukausille. Raklin vuokra-asuntobarometrin tuoreiden
tilastojen mukaan vastaajien ndkemykset tulevien kuukausien
vuokra-asuntotarjonnan kehityksesta heikentyivét jalleen syk-
sylla (kuvio 8). Vuokra-asuntotarjonnan saldoluku kaantyi jélleen
negatiiviseksi ja saavutti tilastohistorian alhaisimman tasonsa.
Kansainvaliset sijoittajat ovat optimistisimpia asuntotarjonnan
kehityksest& verrattuna muihin sijoittajaryhmiin (kuvio 9). Samalla

10) Vapaarahoitteisten asuntojen vuokraindeksit
Q1/2015-Q3/2025
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Turku Tampere
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Léhde: Tilastokeskus

kotimaisten asuntosijoitusrahastojen ja yksityisten sijoittajien
nakemykset pysyivat heikkoina. Raklin vuokra-asuntobaro-
metrin tulosten perusteella julkiset rahoitus- ja tukimuodot,
vahéinen sijoittajakysyntd, rahoituksen saatavuus sekd kaa-
vamadardykset ja niihin liittyva saantely ovat keskeisia vuok-
ra-asuntojen rakentamista vaikeuttavia tekijoitd seuraavan 12
kuukauden aikana. Rakentamista puolestaan edistavat l&ahinna
tydvoiman ja tonttien saatavuus.

Vapaarahoitteisten vuokrien kasvu on jaamaéssa vaisuksi
my&s kuluvana vuonna (kuvio 10). Viime vuosien voimakas
inflaatio ei juuri ndy vuokrien nousussa. Vuokra-asuntojen run-
sas tarjonta on pitdnyt vuokrankorotukset matalina suurissa

9) Vuokra-asuntojen tarjonnan kehitys sijoittajaryhmittain

— Raklin vuokra-asuntobarometri kevit & syksy 2025
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11) Vapaarahoitteisten vuokrien muutos
vuoden takaisesta Q3/2021-Q3/2025
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12) Valtion tukemien asuntojen vuokrien muutos
vuoden takaisesta Q3/2021-Q3/2025
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13) Ammattimaisen kiinteistosijoitusmarkkinan
transaktiovolyymi 2015-2025 — asunnot

30 2,81

Transaktiovolyymi (mrd. EUR)

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Léhde: KTI iy
*Kuluvan vuoden kauppavolyymissd mukana kaikki KTl:n
palveluun 1.12.2025 mennessd kirjatut kiinteistékaupat.

kaupungeissa (kuvio 11). Samalla inflaation hidastuminen ja
indeksikorotusten pienentyminen hillitsee olemassa olevien
vuokrasopimusten vuokrien nousua. Vapaarahoitteisten vuok-
rien nousu jdi koko maan tasolla kuluvan vuoden kolmen
ensimmaisen kvartaalin aikana 0,1-0,9 prosentin vélille verrat-
tuna vuodentakaiseen. Paskaupunkiseudulla vuokrien kasvu
on ollut poikkeuksellisen heikkoa ja aavistuksen miinuksella
toisen ja kolmannen kvartaalin aikana. Muualla Suomessa yli-
ma&éaraistd tarjontaa on vdhemman ja vuokrissa nahtiin hie-
noista nousua Tampereella, Turussa, Oulussa ja Jyvaskyldssa

Paakaupunkiseudun vuokrausmarkkinassa ndhdaan kui-
tenkin jo piristymisen merkkeja ja vuokra-asuntojen kayttoas-
teet ovat kaantyneet kasvuun. KTln tilastojen mukaan p&akau-
punkiseudulla kayttoasteet nousivat 93,8 prosenttiin syyskuussa
eli 2,5 prosenttiyksikkod korkeammalle kuin vastaavana

"Rakli, Tilastokeskus, Nordea.

@ Raklin asuntomarkkinakatsaus syksy 2025

ajankohtana vuosi sitten. Korkeimmat kdyttoasteet 18ytyvat Tampe-
reelta ja Kuopiosta, joissa molemmissa kayttdaste oli noin 97 pro-
senttia. Vastaava luku oli Turussa ja Oulussa l&hes 95 prosenttia.
My6s uudiskohteiden vuokraus on helpottunut johtuen kasvukeskus-
ten voimakkaasta vaestonkasvusta ja siitd, ettd markkinan tarjonta
on vihdoin alkanut véhentya. Newsecin aineistojen mukaan uusien
vuokra-asuntojen kayttdasteet ovat padkaupunkiseudulla pitkasta
aikaa lsahes vanhojen vuokra-asuntojen tasolla. Kuitenkin uusien asun-
tojen vuokraus on edelleen kaytettyja asuntoja haasteellisempaa.”?

Vaheneva tarjonta ja vuokra-asuntojen voimakas kysynta
antavat nostetta vuokrien ja kdyttéasteiden kasvuun tulevina
vuosina. Asuinrakentaminen kdynnistyy hitaasti ja uudisrakentami-
sen alamaki alkaa n&ky& vuokra-asuntotarjonnan vahentymisena.
Samalla vdestonkasvu yllapitds vuokra-asuntojen voimakasta kysyn-
taa erityisesti kasvukeskuksissa.

Raklin vuokra-asuntobarometrin vastaajat odottavat seka pien-
ten ettéd suurten asuntojen vuokrien nousevan seuraavan 12 kuu-
kauden aikana, vaikka saldoluvut ovat yleisesti laskussa verrattuna
kevadseen 2025. Pienten asuntojen vuokrien nousuun uskotaan eni-
ten Tampereella ja Oulussa, vaikka Vantaata lukuun ottamatta kaik-
kien suurten kaupunkien vuokraodotusten saldoluvut ovat positiivi-
sella puolella. Suurten asuntojen vuokrien nousuun uskotaan eniten
Tampereella, Helsingissé, Turussa ja Jyvaskyldssa. Vastaajien asun-
tosalkkujen kayttoasteet ovat aavistuksen parantuneet kevadseen
verrattuna ja suurin osa vastaajista uskoo kdyttdasteiden parane-
van myos seuraavan 12 kuukauden aikana.

Valtion tukemien asuntojen vuokrat ovat nousseet huomatta-
vasti vapaarahoitteisia voimakkaammin viime vuosina. P&d&kaupun-
kiseudulla, Tampereella ja Turussa valtion tukemien asuntojen vuok-
rien kasvu ylsi keskim&arin 3-5 prosenttiin kolmannella kvartaalilla
verrattuna vastaavaan ajankohtaan vuosi sitten (kuvio 12). Esimer-
kiksi Mikkelissa, Raumalla ja Sein&joella valtion tukemien asunto-
jen ja vapaarahoitteisten asuntojen keskineliovuokrat ovat jo var-
sin l&helld toisiaan. Valtion tukemien asuntojen vuokrat olivat jopa
vapaarahoitteisia korkeampia Porissa ja Kouvolassa.® Kehitys johtuu
suurelta osin siitd, etté valtion tukemien asuntojen tarjoajat joutuvat
siirtémaan esimerkiksi rakennusten yllapitokustannusten noususta
aiheutuvat lisdkustannukset asuntojen vuokriin omakustannusperi-
aatteen mukaisesti*

Kiinteistosijoitusmarkkina on kaantynyt kasvuun ja asunnot
kiinnostavat sijoittajia. Kiinteistdsijoitusmarkkinan transaktiovo-
lyymi nousi 3,1 miljardiin euroon marraskuun loppuun mennesss,
kun viime vuoden kauppavolyymi j&i kokonaisuudessaan 2,2 mil-
jardiin euroon. Eniten kauppaa tehtiin asunto-, yhteiskunta- ja liike-
kiinteistoista.” Geopolitiikka ja muu toimintaympériston epavarmuus
ohjaavat sijoittajakysyntda vakaamman tilakysynnan sektoreille.
Asuntojen kiinteistdkauppavolyymi nousi tammi-marraskuun aikana
noin 640 miljoonaan euroon eli hieman korkeammalle kuin viime
vuonna yhteensa (kuvio 13). Matalampi korkotaso seké rahoituksen
saatavuuden ja ehtojen parantuminen tukevat asuntosijoittamisen
piristymistd. Sijoittajien kysyntd painottuu kasvukolmion alueelle,
mutta myos muihin yliopistokaupunkeihin. Raklin vuokra-asunto-
barometrin syksyn 2025 tulosten mukaan vuokra-asuntosijoittami-
sen houkuttelevuuden uskotaan kasvavan seuraavan 12 kuukauden
aikana, vaikka saldoluku heikkeni hieman kevédseen verrattuna.®

Vuokra-asuntomarkkinan lyhyen ja pitkdn aikavéalin nakymat
ovat valoisat. Vuokralla asuvien osuus kaikista asuntokunnista on
kasvanut selvdsti suurissa kaupungeissa vuosien 2011 ja 2024 vélilla.
Lyhyella aikavalilla lisaantynyt taloudellinen ep&varmuus saattaa
lisgtd vuokra-asuntojen kysyntds, koska vuokra-asunto koetaan
joustavammaksi vaihtoehdoksi omistusasumiseen verrattuna. Raklin
alkukesasta 2025 toteutetun mielikuvatutkimuksen mukaan vuok-
ra-asumisen mielikuva on pysynyt positiivisena". Erityisesti nuorten
ndkemykset vuokra-asumisesta ovat muuttuneet positiivisemmiksi
verrattuna vuoteen 2021. Raklin vuokra-asuntobarometrin syksyn
tulosten perusteella vastaajat odottavat vuokra-asumisen suosion
ja yleisen imagon parantuvan edelleen seuraavan 12 kuukauden
aikana. Samalla vaestonkasvu ja kaupungistuminen yllapitavat kas-
vukeskusten vuokra-asuntojen lyhyen ja pitkan aikavalin kysynt&a.™

2 KT, Newsec.

B Tilastokeskus.

“PTT.

5 KTl Markkinakatsaus syksy 2025.

' KTl, Newsec, Raklin vuokra-asuntobarometri syksy 2025.

7 Raklin vuokra-asumisen mielikuvatutkimus toteutettiin touko-kesdkuussa 2025.
Kyselyyn osallistui yhteensd 2 003 vastaajaa.

B VTT, PTT, Raklin vuokra-asuntobarometri syksy 2025.



4) Raklin teema - alueellinen asuntomarkkinatarkastelu: Tampereen, Turun ja Oulun asuntomarkkinat
heréilevat - elinvoimaisuustekijat selittavat asuntomarkkinoiden kehitysta eri postinumeroalueilla

Tampere

Tampereella asuntojen kysynt&a seka vuokra- ja hintakehi-
tysta tukevat alueen elinvoimaisuus ja voimakas véaestonkasvu. 16) Myynti-ilmoitusten maara
Tampereella vaestonkasvu jatkui voimakkaana tammi-lokakuun — Tampere, Turku ja Oulu 1/2019-9/2025
aikana (kuvio 14). Vaestonkasvua ajoivat sek& kuntien vélinen

nettomuutto ettd nettomaahanmuutto (kuvio 15). Raklin elin- Turku Tampere —Oulu
voimaindeksin' tietojen mukaan Tampereen elinvoimaisuus on >000

korkealla tasolla ja tukee asuntomarkkinan kehitysta. Korkea- 4500

koulutettujen m&arén osuus véestdstd on noussut Tampereella
korkeammalle kuin Oulussa ja Turussa vuodesta 2018 eteenpain.
Samalla asuntomarkkinan kehitysta jarruttaa heikko tyomarkki-
natilanne. Raklin elinvoimaindeksin tietojen mukaan Tampereen
tyollisten osuus 18-vuotta tayttaneestd vaestdsta?® on pysynyt

wow A
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& © ©°
& & o

Myynti-ilmoitusten lukumaara
N
(s}

2 000

Helsinkia ja Oulua alhaisempana 2014-2023. Tampereen tyotto- 1500
myysaste nousi lokakuussa 14,7 prosenttiin.?' 1000
500

" Raklin elinvoimaindeksissd tarkastellaan seuraavien muuttujien kehitystd: o

Jjulkisen liikenteen pysdkit, koulutettujen osuus vdestdstd, ostovoimakertymdi,
palveluiden mcidird, rakennusten pohja-pinta-alan osuus, risteysten mdadrd,
tydllisten mddird, tyépaikkojen mddrd, véeston madrd. NETEE TS e CE s
2018-vuotta tdyttdneiden tysllisten osuus 18-vuotta tdyttcineestd vdestostd.

2! Tilastokeskus, Ely, Raklin elinvoimaindeksi, Tilastokeskuksen Paavo-tietokanta,

OpenStreetMap.

17) Vanhojen osakeasuntojen hintaindeksit
Q1/2020-Q3/2025

14) Toteutunut vaestonkasvu vs. viaestéennuste 2025
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Omistusasuntomarkkinassa korkea tarjonta painaa edelleen
Tampereen asuntohintojen kehitystd, vaikka asuntokauppa
Q1/2025-Q3/2025 onkin piristynyt. Pirkanmaalle valmistui nollakorkoaikana pal-
jon asuntoja. Asuntoja valmistui esimerkiksi Varsinais-Suomeen
verrattuna enemman suhteessa asuntokuntien maaran kasvuun,
mutta maltillisemmin kuin p&akaupunkiseudulle.?? Tarjontatilan-

netta kuvaava myynti-ilmoitusten m&aré nousee Tampereella

i _ edelleen, kun Turussa ja Oulussa tarjonnan kasvu on pysé&h-
tynyt (kuvio 16). Ylim&arainen tarjonta hidastaa edelleen asun-

tohintojen nousua ja pident&d asuntojen myyntiaikoja. Kysyn-

Tampere _ tapuolella asuntokauppa on piristynyt. Tampereella on tehty
padkaupunkiseudun jélkeen eniten asuntokauppoja alkuvuoden

15) Vaestonkasvun ajurit — Tampere, Turku ja Oulu

B Luonnollinen véestoénlisdys M Kuntien vélinen nettomuutto W Nettomaahanmuutto

aikana®. Kauppaa tehd&an eniten hyvékuntoisista perheasun-
noista, kun taas yksididen ja kaksioiden kauppa on kaynnisty-
nyt hitaammin. Tampereen hintakehitys on ollut muuta maata ja
paskaupunkiseutua vahvempaa lapi asuntomarkkinan alamaen
(kuvio 17). Asuntohintojen nousu on voimakkaampaa Tampere

Oulu
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Lcihde: Tilastokeskus 22 Rakli, Tilastokeskus.
23 KVKL.

Raklin asuntomarkkinakatsaus syksy 2025



18) Tampere — vanhojen osakeasuntojen
hintaindeksit Q1/2015-Q3/2025
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Ldéhde: Tilastokeskus

1 postinumeroalueilla® ja heikompaa Tampere 2 ja 3 postinu-
meroalueilla (kuvio 18). Postinumeroalueiden elinvoimaisuuste-
kijat selittavat asuntohintojen kehitysta (kuvio 19). Raklin elinvoi-
maindeksin tulosten perusteella tiettyjen postinumeroalueiden

2 Tampere 1: 33100, 33180, 33200, 33210, 33230, 33240, 33250, 33500, 33540,
33870; Tampere 2: 33270, 33300, 33400, 33520, 33530, 33560, 33580, 33700,
33730, 33800, 33820, 33900, 34240, Tampere 3: 33310, 33330, 33340, 33410,

33420, 33610, 33680, 33710, 33720, 33840, 33850, 34260, 34270

19) Raklin elinvoimaindeksi — Tampere
\
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Léhde: Raklin elinvoimaindeksi, Tilastokeskuksen Paavo-tietokanta,
OpenStreetMap

Raklin asuntomarkkinakatsaus syksy 2025

vahvempaa asuntohintojen kasvua ajavat suurelta osin voima-
kas vaestonkasvu seka korkeampi tyopaikkojen, palveluiden ja
julkisen liilkenteen pysakkien maara. Tampereen asuntohintojen
kasvun odotetaan kiihtyvéan tulevina vuosina.

Tampereella voimakas vaestonkasvu ja vuokra-asuntojen
korkeat kdyttoasteet ovat pitdaneet vuokrien kehityksen sel-
vasti koko maan keskimé&araista tasoa vahvempana. Vuokrail-
moitusten ma&ara oli keskimaarin laskussa tammi-syyskuussa
verrattuna vuodentakaiseen, vaikka alkusyksystd nahtiinkin
kasvua vuodentakaisesta (kuvio 20). Tarjontaa on edelleen pal-
jon jéljella, mika painaa vapaarahoitteisten vuokrien kehitysta.
Kuitenkin Tampereella ylim&éaraista vuokra-asuntotarjontaa on
esimerkiksi paskaupunkiseutua rajallisempi maars, ja vuok-
rien kehitys on ollut viime vuosina koko maan tasoa ja p&a-
kaupunkiseutua selvasti voimakkaampaa. Tampereella vuok-
ra-asuntojen kayttdaste nousi syyskuussa noin 97 prosenttiin
eli yli muiden suurten kaupunkien. Vapaarahoitteisten vuok-
rien nousu on ollut voimakkaampaa Tampere 3 postinumero-
alueilla ja vaisumpaa Tampere 1 alueella (kuvio 21). Kuitenkin
neliovuokrat ovat pysyneet Tampere 1 alueella korkeammalla
kuin Tampere 2 ja 3 alueilla. Raklin arvion mukaan Tampereen
vapaarahoitteisten vuokrien kasvu kiihtyy hieman 2026.

Turku

Turussa odotettua voimakkaampi vdestonkasvu ja vahvat elin-
voimaisuustekijat tukevat asuntojen kysyntaa. Kuluvan vuoden
vaestonkasvu on ylittéanyt koko vuodelle ennustetun vaestonkas-
vuma&aran. Turun vaestdnkasvua ajoivat kuluvana vuonna sekd
kuntien vélinen nettomuutto ettd nettomaahanmuutto. Koko
maan tasoa heikompi tyomarkkinatilanne jarruttaa osaltaan Turun
asuntomarkkinan toipumista. Raklin elinvoimaindeksin tietojen

mukaan Turussa tyollisten osuus 18-vuotta tdytténeesta véaes-

20) Vuokrailmoitusten maara
— Tampere, Turku ja Oulu 1/2019-9/2025
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21) Tampere — vapaarahoitteisten asuntojen
vuokraindeksit Q1/2015-Q3/2025
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22) Turku — vanhojen osakeasuntojen
hintaindeksit Q1/2015-Q3/2025
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tosta ja ostovoimakertymé& ovat pysyneet Helsinkia, Oulua ja
Tamperetta alhaisempana 2014-2023. Turun tyéttomyysaste oli
14,4 prosenttia lokakuussa.?®

Turussa asuntohintojen kehitys on muita suuria kaupun-
keja vahvempaa. Varsinais-Suomeen rakennettiin nollakorko-
aikana paljon asuntoja. Kuitenkin Varsinais-Suomeen rakennet-
tiin Uudenmaan ja Pirkanmaan alueisiin verrattuna maltillisempi
m&arad asuntoja suhteessa asuntokuntien m&aran kasvuun.?®
Myynti-ilmoitusten m&aré ei enadd kasvanut Turussa kesan ja
alkusyksyn aikana, vaikka vuodentakaiseen verrattuna myynti-il-
moitusten m&ara on yha korkeammalla tasolla. Kysyntapuolella
asuntokauppa on vilkastunut tammi-lokakuun aikana. Asunto-
hintojen tiputus on ollut Turussa huomattavasti muuta maata ja
paakaupunkiseutua loivempaa. Asuntohintojen kehitys on voi-
makkainta Turku 1 postinumeroalueilla?’ ja heikompaa Turku 2 ja
3 postinumeroalueilla (kuvio 22). Karttatarkastelussa Turun pos-
tinumeroalueiden elinvoimaisuus selittdad asuntohintojen kehi-
tysta. Raklin elinvoimaindeksin tulosten perusteella asuntohin-
nat ovat kehittyneet Turussa p&asaantoisesti voimakkaimmin
postinumeroalueilla, joilla véeston maarsg, tyopaikkojen maara,
palveluiden m&aré ja julkisen liikenteen pysakkien m&ara ovat
korkealla tasolla (kuvio 23). Voimakas védestonkasvu ja asunto-
kaupan piristyminen antavat nostetta Turun asuntohintojen nou-
suun tulevina vuosina.

Turussa voimakas vdestdonkasvu on alkanut sy6da ylimaa-
raistd vuokra-asuntojen tarjontaa. Vuokrailmoitusten maara
on kuitenkin hieman Tamperetta ja Oulua korkeammalla tasolla.
Viime vuosina vuokrien kehitys on ollut Turussa muuta maata
ja paakaupunkiseutua voimakkaampaa. Korkeasta tarjonnasta
johtuen kuluvan vuoden vuokrien kasvu on kuitenkin jdgaméassa
vaisuksi. Vapaarahoitteisten vuokrien nousu on ollut voimak-
kaampaa Turku 3 postinumeroalueilla ja vaisumpaa Turku 1 pos-
tinumeroalueilla (kuvio 24). Turussa vuokrien kasvun odotetaan
kiihtyvan 2026.

Oulu

Oulussa vdestonkasvu on jadamassa odotettua vaisummaksi,
mika ndkyy omistus- ja vuokra-asuntojen heikommassa kysyn-
ndssa. Oulussa vaestonkasvu on jaamassa alle ennustetun maa-
ran kuluvana vuonna. Toisin kuin kasvukolmion kaupungeissa,
Oulun vaestonkasvu oli alkuvuodesta l8hinnd maahanmuuton
varassa. Myods Oulussa tyomarkkinatilanne on heikko. Kuitenkin
tyollisten osuus 18-vuotta tayttdneestsd véestdstd on pysynyt
Oulussa Tamperetta ja Turkua korkeammalla 2014-2023 ja tyot-
tomyysaste hieman alhaisempana. Oulun ty6ttomyysaste nousi
kuluvan vuoden lokakuussa 13,4 prosenttiin.?®

Oulussa omistusasuntojen tarjonta ja asuntohinnat ovat
kehittyneet muita suuria kaupunkeja tasaisemmin. Pohjois-Poh-

25 Tilastokeskus, Raklin elinvoimaindeksi, Tilastokeskuksen Paavo-tietokanta,
OpenStreetMap.

26 Rakli, Tilastokeskus.

27 Turku 1: 20100, 20500, 20520, 20700, 20810, Turku 2: 20200, 20250, 20300,
20380, 20400, 20540, 20720, 20880, 20900, 20960; Turku 3: 20210, 20240,
20320, 20360, 20460, 20610, 20730, 20740, 20750, 20800, 21330, 21340

28 Tilastokeskus, Oulun kaupunki, Raklin elinvoimaindeksi, Tilastokeskuksen
Paavo-tietokanta, OpenStreetMap.

23) Raklin elinvoimaindeksi — Turku
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Lcéhde: Raklin elinvoimaindeksi, Tilastokeskuksen Paavo-tietokanta,
OpenStreetMap

janmaalle valmistui nollakorkoaikana asuntokuntien m&aaran
kasvuun verrattuna paljon asuntoja. Pohjois-Pohjanmaalle val-
mistui enemman ylimaaraista asuntotarjontaa kuin Varsinais-Suo-
meen, mutta maltillisemmin kuin Pirkanmaan tai Uudenmaan
alueille. Kysyntdaan suhteutettuna erityisesti omistusasuntoja
valmistui paljon.?® Oulussa myynti-ilmoitusten m&&ré on pysy-
nyt muita kaupunkeja vakaampana. Toisin kuin kasvukolmion
kaupungeissa, Oulussa myynti-ilmoitusten m&aré on laskenut

29 Rakli, Tilastokeskus, KTI.

24) Turku — vapaarahoitteisten asuntojen
vuokraindeksit Q1/2015-Q3/2025
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25) Oulu - vanhojen osakeasuntojen
hintaindeksit Q1/2015-Q3/2025
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26) Oulu — vapaarahoitteisten asuntojen
vuokraindeksit Q1/2015—-Q3/2025
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alkuvuoden aikana vuodentakaisesta. Vahdinen rakentaminen
ja véhenevéa asuntotarjonta alkavat tukea Oulun asuntohinto-
jen kehitysta. Lisaksi Oulussa asuntokauppa on piristynyt muita
suuria kaupunkeja ripedmmin kuluvana vuonna. Ostovoimaker-
tym&3° on kehittynyt Oulussa Tamperetta ja Turkua voimakkaam-
min, mik& osaltaan tukee asuntohintojen nousua. Oulussa asunto-
jen keskimaaraisten nelichinnat ovat pysyneet koko maan tasoa
ja kasvukolmion kaupunkeja alhaisempina viimeisen 10 vuoden

30 Euroa / asukas.

Raklin vuokra-asuntobarometrikysely lahetettiin
vuokra-asuntomarkkinan asiantuntijoille.
Kysely toteutettiin marraskuussa 2025 ja kyselyyn

vastasi yhteensa 64 vuokra-asuntotoimijaa.
Vlastaajat omistavat yhteensé noin 220 000
vuokra-asuntoa eri puolilla Suomea.
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aikana. Kuitenkin nelihinnat ovat nousseet verrokkikaupunkeja
Jyvéaskylaa ja Kuopiota korkeammalle tasolle. Asuntohintojen
nousu on ollut voimakkaampaa Oulu 2 postinumeroalueilla® ja
heikompaa Oulu 1 postinumeroalueilla viime vuosina (kuvio 25).
Kuitenkin asuntojen nelichinnat ovat edelleen korkeammalla
Oulu 1 alueella kuin Oulu 2. Vahainen tarjonta ja asuntokau-
pan piristyminen antavat nostetta Oulun asuntohintoihin 2026.

Oulussa vuokra-asuntojen tarjonta nousee edelleen vuo-
dentakaisesta, mika hidastaa vuokrien kasvua. Samalla véaes-
ténkasvu on jdédmdassa odotettua vaisummaksi 2025, mika hillit-
see osaltaan vuokrien nousupaineita. Oulussa vapaarahoitteisten
vuokrien kasvuvauhti hidastuu kuluvana vuonna, mutta vuok-
rien kasvu pysyy koko maan ja paskaupunkiseudun tasoa voi-
makkaampana. Oulussa vuokra-asuntojen kayttoaste nousi syys-
kuussa lahes 95 prosenttiin. Oulu 1 postinumeroalueilla vuokrien
nousu on ollut vaisumpaa kuin Oulu 2 postinumeroalueilla (kuvio
26). Vuokrien kasvun odotetaan kiihtyvan Oulussa 2026.

Raklin elinvoimaindeksin tulosten mukaan Oulun elinvoi-
maisuus on hieman Tamperetta ja Turkua heikommalla tasolla,
mutta verrokkikaupunkeja Kuopiota ja Jyvaskylaa korkeam-
malla tasolla (kuvio 27). Oulussa koulutetun tydévoiman ma&ara
ja tyollisyysaste ovat olleet Kuopioon ja Jyvaskyldan verrattuna
korkeammalla tasolla 2014-2023. My&s ostovoimakertyma on
kasvanut Oulussa voimakkaammin.

3'Oulu 1: 90100, 90120, 90130, 90740, 90230, 90400, 90410, 90420, 90510,
90530; Oulu 2: 90150, 90220, 90240, 90250, 90310, 90460, 90470, 90500,
90520, 90540, 90550, 90560, 90570, 90580, 90590, 90620, 90630, 90650,
90660, 90670, 90800, 90810, 90820, 90830, 90840, 90850, 90860, 90900,
90910, 90940, 91200, 91210, 91240, 91260, 91300, 91310



