Markkinakatsaukset

Kohti vuotta 2027: Pohjolan
vuokra-asuntomarkkinoilla
puhaltaa viela eri suunnista

Anton Takkavuori

Kiinteistéanalyytikko
anton.takkavuori@inna.fi
0400 853 528

inna.fi/markkinakatsaukset Oo

Ruotsi: Kysynnidn myétiatuuli kasvattaa asuntojonoja

= Pohjoismaita pidetdan usein
yhtenaisena vuokra-asuntomarkkina-
alueena, mutta maiden
markkinarakenteet ja toimintamallit
eroavat merkittavasti toisistaan.
Kaikkia maita kuitenkin yhdistaa
kaupungistuminen, kasvukeskuksiin
keskittyva asuntokysynta seka

Ruotsin vuokramarkkinoita leimaa laaja vuokrasaantely. Vuokrat
madraytyvat padosin bruksvdrdessystem-jarjestelman mukaan, jossa
vuokrataso perustuu asunnon kayttdarvoon. Jarjestelma on tukenut
kohtuullista vuokratasoa ja vakaata vuokrakehitystd, mutta samalla sen
on katsottu heikentédneen kannustimia uusien vuokra-asuntojen
rakentamiseen erityisesti kasvukeskuksissa. Tama on lisdnnyt kysynnan
ja tarjonnan epatasapainoa alueilla, joille viestdonkasvu kohdistuu.

Boverketin (Ruotsin asuntovirasto) syksyn 2026 ennusteen mukaan vuokra-asumisen keskeinen rooli.
Ruotsissa aloitetaan tdni vuonna hieman yli 32 000 asuntoa, ja Historiallisten, rakenteellisten ja
rakentamisen odotetaan elpyvan vain maltillisesti lAhivuosina. M&ara saantelyyn liittyvien erojen vuoksi
jaa selvisti alle Boverketin arvioiman noin 52 300 asunnon vuotuisen vuokramarkkinoiden kehitys,
tarpeen. Vdestonkasvun jatkuessa erityisesti suurimmilla haasteet ja sijoitusymparisto
kaupunkiseuduilla rakennustuotannon vaimea taso yllapitaa vaihtelevat huomattavasti Ruotsin,
asuntopulaa, minka vuoksi Ruotsi yhdistetdan edelleen vahvasti Tanskan ja Suomen valilla.

rakenteellisesti kireisiin asuntomarkkinoihin.

Ruotsin asuntotuotanto ja syyskuun 2026
ennuste vuosille 2026-2028 (Boverket)
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Vuokrasédantelyn ansiosta vuokraoikeusasuntojen (hyresrdtt) vuokrat ovat vuokralaiselle houkuttelevia, mutta samalla
asuntojen saatavuus kasvukeskuksissa heikko. Asuntopula on pahin Tukholman, Goteborgin ja Malmén seudauilla, joissa
vuokra-asuntojen vajaakayttdaste oli 2024 vain noin 0,3 %. Myd&s valtakunnallinen vajaakayttdaste on alhainen, vain 1,3 %,
mika on liian alhainen taso toimivien asuntomarkkinoiden ndkokulmasta. Ruotsin tilastokeskus (SCB) keraa
vajaakayttotilaston vuodesta 2024 lahtien kolmen vuoden viélein, minka vuoksi 2024 tiedot ovat tuoreimmat. Ajantasaista
tietoa markkinatilanteesta tarjoavat muun muassa suurten vuokranantajien osavuosikatsaukset, joiden perusteella
kayttoasteet ovat sdilyneet korkeina kasvukeskuksissa, vaikka alueelliset erot ovatkin kasvaneet.

Vuokra-asuntojen vajaakdyttoasteita Ruotsissa 2024
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Asuntotarjonnan niukkuus on edelleen yksi Ruotsin metropolialueiden keskeisistd haasteista. Vuokra-asuntojen pula
rajoittaa ty6- ja opiskeluperaistd muuttoliikettd seka voi muodostua alueellisen talouskasvun pullonkaulaksi. Ruotsin
asuntomarkkinoiden haasteet ovatkin yha selvemmin alueellisia. Tama selvidd myods Ruotsin Tilastokeskuksen tilastoista.

Noin 70 % tyhjilladn olevista vuokra-asunnoista sijaitsee kunnissa, joissa on alle 75 000 asukasta, mika korostaa Ruotsin
suurkaupunkien ja muiden alueellisten asuntomarkkinoiden vélista eroa. 2010-luvun puolivdlin pakolaisvirran aikana monet
pienemmat kunnat pystyivat tadyttdmaan aiemmin tyhjilldan olleita asuntoja ja joissakin tapauksissa jopa kasvattamaan
asuntokantaansa. MyShemmin muuttoliikkeen painopiste siirtyi suurempiin kaupunkeihin ja tyémarkkina-alueille, minka
seurauksena useat ndistd kunnista palasivat tilanteeseen, jossa vdestonkasvu oli heikkoa ja asuntojen vajaakaytto lisdantyi.
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Myds Ruotsin keskuspankki on varoittanut, ettd vdestonkasvun hidastuminen voi lisdta asuntojen ylitarjontaa entisestdan
pienemmissa kunnissa. Koska kaupungistumisen odotetaan jatkuvan, Ruotsin tirkeimpien kasvukeskusten ja joidenkin
alueellisten asuntomarkkinoiden vilinen ero saattaa kasvaa edelleen tulevina vuosina. Vaikka asuntopula onkin edelleen
Ruotsin suurimpien kasvukeskusten keskeinen piirre, tarjontatilanne vaihtelee huomattavasti eri puolilla maata. Tasta
kasvavasta alueellisesta eriytymisestéd huolimatta vuokrakehitys on pysynyt melko tasaisena eri puolilla maata.

Ruotsissa vuokrat maaraytyvat padosin kollektiivisissa neuvotteluissa vuokranantajien ja vuokralaisyhdistysten valilla,
minka vuoksi vuokrien kehitys on pysynyt verrattain tasaisena ja alueelliset erot maltillisina. Ruotsissa vuokrat nousivat
vuosien 2025 ja 2026 valilla keskimaarin 3,3 %, kun vuotta aiemmin nousu oli 4,6 %. Vuokrien kehitys oli hyvin
yhdenmukaista koko maassa. Pitkalla aikavalilld Ruotsin vuokrakehitys on ollut poikkeuksellisen vakaata, silla
nimellisvuokrat ovat nousseet yhtdjaksoisesti ilman laskuvuosia koko tarkastelujaksolla 1969-2026.
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Suomi: Sadepilvet pysyttelevit, mutta taivas on selkeneméssa

Suomen vuokramarkkinat vapautettiin 1990-luvun laman jidlkeen, minka seurauksena vuokrat maaraytyvat nykyisin padosin
markkinaehtoisesti. Toisin kuin Ruotsissa, vuokrakehitys heijastaa Suomessa suoremmin taloussuhdanteita sekd kysynnan
ja tarjonnan muutoksia. Markkinaehtoista vuokrasektoria tdydentdd VARKEN (entinen ARA) hallinnoima valtion tukema
vuokra-asuntosektori, jossa vuokrat maaraytyvat omakustannusperiaatteella. Ndiden asuntojen vuokrataso on tyypillisesti
vapaarahoitteista asuntokantaa alhaisempi, ja asukasvalintaan kohdistuu tuloihin ja varallisuuteen liittyvia rajoituksia.

Siind missa vuokra-asuntoa saatetaan Ruotsin suurissa kaupungeissa joutua jonottamaan vuosia, Suomessa vuokralainen
voi l8ytad sopivan asunnon jopa tunneissa. Vuosina 2018-2023 asuntotuotanto nousi enndtyksellisen korkealle tasolle
rakentamiselle suotuisan markkinaymparistén vauhdittamana. Rakentamisaallon seurauksena tarjonnan kasvu on
heijastunut vuokramarkkinassa kayttoasteiden heikkenemisend ja vapaarahoitteisten vuokrien pehmeana kehityksena.
Runsas asuntotarjonta on heijastunut myds omistusasuntomarkkinoille, joissa vuoden 2022 hintahuipusta alkanut
korjausliike on johtanut pisimpaan yhtédjaksoiseen hintojen laskujaksoon saatavilla olevassa tilastohistoriassa.

Asuntojen hinnat ja vuokrat Suomessa
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Vaikka asuntotuotanto on romahtanut muutamassa vuodessa historiallisen alhaiselle tasolle, markkina sulattelee edelleen
nollakorkovuosien rakennusbuumin perintéa. Markkinan tasapainottumista ovat hidastaneet heikko talouskehitys seka
vuosina 2024-2025 toteutetut asumistukileikkaukset. Asumistukien rooli Suomen vuokramarkkinoilla on huomattava.
Esimerkiksi Ruotsiin verrattuna Suomessa maksetaan asumistukia enemman seka absoluuttisesti ettd suhteessa
bruttokansantuotteeseen.

Markkinavuokrien hidas kehitys ja valtion tukemien asuntojen vuokrankorotukset ovat kaventaneet markkinaehtoisten ja
tuettujen vuokrien valistd eroa useana perakkaisend vuotena. Tama on vahvistanut vapaarahoitteisen vuokra-asuntokannan
kilpailuasemaa. Samalla vuokramarkkinoiden asteittaisesta tasapainottumisesta on ndhtavissd merkkeja. Ammattimaisten
vuokranantajien kdyttoasteet painuivat padakaupunkiseudulla pahimmillaan alle 90 prosentin, mutta ovat sittemmin
nousseet noin 95,3 prosenttiin 26Q3:n loppuun mennessa KTI:n mukaan. PK-seudun ulkopuolisissa kuudessa suurimmassa
kaupungissa kiyttoasteet olivat 26Q3:n lopussa keskimaarin 96,4 %. Nousseet kdyttdasteet ovatkin vahvistaneet
luottamusta Suomen vuokra-asuntomarkkinoiden niakymia kohtaan.

Padkaupunkiseudun kayttoasteiden kehitysennusteet ovat suotuisat, kuten kasittelimme 26Q2 katsauksessamme.
Kayttdasteet ovat olleet noususuunnassa, ja kehityksen odotetaan jatkuvan, vaikka kausivaihtelu aiheuttaakin lyhyen
aikavalin heilahteluja. Asuntotuotanto on jaanyt selvasti pitkan aikavalin noin 30 000-35 000 asunnon vuotuista tarvetta
alhaisemmaksi, ja uusimpien ennusteiden mukaan tilanne jatkuu asuntorakentamisen kannalta haastavana lahivuosina.
Vuodesta 2027 on tulossa jo viides perattédinen vuosi, jolloin asuntoaloituksia on alle 20 000. Samanaikaisesti vaestdnkasvu
pysyy vahvana padidkaupunkiseudulla sekd Tampereen ja Turun kaupunkiseuduilla.

Asuntotuotanto, asuinrakennukset kpl. (rullaava 12kk)
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KOVA ry:n 8.9. suhdanne-ennusteen keskeiset luvut:

Vuosimuutos (%) ellei toisin mainittu 2025 2026e 2027e

Vuoden alkava uudisasuntotuotanto (kpl) 17 600 15000 — 15000 |}
Valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrat 3,4 1,5 = 20 t
Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat 0,2 05 = 1,0 =
Vanhojen osakeasuntojen hinnat -2,7 25 1 1,0 =

Nuolet kertovat muutoksen suunnan KOVAn Q1/2026 ennusteeseen verrattuna.

Suomen vuokramarkkinoiden vahvuuksia ovat kaupungistumisen tukema pitkan aikavalin kysyntd, markkinaehtoinen
vuokranmuodostus seké vakaa ja ennustettava toimintaymparistd. Markkinoiden keskeinen haaste ei ole Ruotsin tapaan
rakenteellinen asuntopula, vaan nollakorkovuosina erityisesti kasvukeskuksiin syntynyt runsas tarjonta. Markkinan
asteittainen tasapainottuminen ja kayttéasteiden paraneminen ovat kuitenkin vahvistaneet sijoittajien luottamusta
asuntosektoriin. Tdma on ndkynyt investointimarkkinan vilkastumisena seka kansainvélisten sijoittajien kasvaneena
kiinnostuksena Suomen asuntomarkkinoita kohtaan.

Tanska: Myétéatuulta nyt, kirkas taivas edessa

Tanskan asuntopolitiikan tavoitteena on ollut Suomen ja Ruotsin tavoin varmistaa monipuolinen asuntotarjonta eri
vaestoryhmille. Vaikka yleishyddylliselld vuokra-asuntosektorilla on edelleen merkittava rooli, asuntopolitiikan painopiste
on viime vuosikymmenina siirtynyt markkinaehtoisempaan suuntaan. Vuokramarkkinoiden sdantely on monitasoista, ja
vuokrat maardytyvat asunnon idsta sekd ominaisuuksista riippuen joko saédntelyn piirissa tai markkinaehtoisesti. Erityisesti
vuoden 1991 jalkeen valmistuneet asunnot ovat padosin markkinaehtoisia, mikd on nostanut uudiskohteiden vuokratasot
selvdsti muuta vuokra-asuntokantaa korkeammiksi.

Sijoittajan ndkoékulmasta Tanskan vuokramarkkinoiden vahvuus niZkyy ennen kaikkea matalana vajaakayttona. Yksityisten
vuokra-asuntojen vajaakayttoaste oli vuoden 2026 Q1:lld ennétyksellisen alhainen (1,9 %). Vaikka vajaakayttd nousi 26Q3:lla
0,2 prosenttiyksikkda 2,1 prosenttiin, markkinatilanne pysyy edelleen kiredna. Yksityisten vuokra-asuntojen vajaakdytto on
historiallisesti tarkasteltuna hyvin matala.
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Taloudellisen vajaakayton kehitys T: 26Q3
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Vajaakaytdn hienoinen nousu heijastaa ennen kaikkea Ké6penhaminan keskustan kehitysta. Padkaupunkiseudun
vajaakayttdaste oli 26Q3:lla edelleen matala, 2,2 %, mutta alueiden valilla erot ovat kasvaneet. Poikkeuksena erottuu
Koopenhaminan keskusta, jossa asuntojen vajaakayttdaste on noussut 4,6 prosenttiin 26Q3:lla. Viimeisen vuoden aikana
vajaakdyton kasvu on painottunut keskustan pieniin asuntoihin (20-40 m?), joissa vajaakayttd on ollut jopa yli 8 %.
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Vaikka Ké6penhaminan keskustan kdyttoasteet ovat pehmentyneet viime aikoina, Tanskan vuokramarkkinan kokonaiskuva
sdilyy vahvana. Tarjonnan niukkuuden ennakoidaan jatkuvan myds tulevina vuosina. Yksi keskeinen syy tdhan on viime
vuosien voimakas uudisrakentamisen hidastuminen. Korkojen nousu, rakennuskustannusten kasvu ja hankkeiden
heikentynyt kannattavuus ovat vdhentdneet uusien hankkeiden kdynnistamistd merkittdvasti. Rakennuslupien maara on
painunut historiallisen alhaiselle tasolle, minka vuoksi asuntotarjonnan niukkuuden odotetaan jatkuvan myds ldhivuosina.

Omistusasuntojen voimakas hintojen nousu tukee vuokra-asuntojen kysyntda. Erityisesti Ki6penhaminassa asuntojen
hinnat ovat nousseet selvasti tulokehitystd nopeammin, mika on heikentényt omistusasumisen saavutettavuutta ja
lisannyt vuokramarkkinoiden vetovoimaa. Tanskan paakaupunkiseudulla asuntojen hinnat ovat kehittyneet muuta maata
vahvemmin, mika on kasvattanut eroa koko maan keskimaéaraiseen hintatasoon ja heijastaa Tanskan padkaupunkiseudun
suotuisia markkinaolosuhteita.

Kerrostaloasuntojen hinnat toteutuneiden kauppojen perusteella
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Tanskassa kaupungistuminen jatkuu, vdaestonkasvu keskittyy suuriin kaupunkeihin ja kotitalouksien keskikoko pienenee.
Tanskan pk-seudun vuokramarkkinaa tukee myd&s kansainvalinen muuttoliike, silld monet ulkomaiset tydntekijat paatyvat
vuokra-asuntoihin omistusasumisen korkeiden kustannusten ja kdytannon esteiden vuoksi.

Kysynnan vahvuus yhdistettyna niukkaan tarjontaan on pitéanyt kdyttoasteet korkeina ja markkinatasapainon
vuokranantajien kannalta suotuisana. Tama on heijastunut myds vuokrakehitykseen: vuokrat ovat nousseet viime vuosina
tasaisesti noin 2-3 prosentin vuosivauhtia, ja padkaupunkiseudulla yksityisten vuokra-asuntojen vuokrat nousivat vuoden
26Q2:lla 3,2 % vuodentakaisesta. Korkeiden kayttoasteiden ja niukan tarjonnan tukemana vuokrien nousundkymat sailyvat
my0ds jatkossa Tanskassa myodnteisina.

Vuokrien vuosimuutos Tanskassa Q2/2026 (%)
Alueittain ja asuntosektoreittain
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