HYPON
ASUNTOMARKKINAKATSAUS

Q1/2023 Julkaisu: Maaliskuu 2023

o N h R . [l
IR o s 1
o T 1 !
SREE I
'1 M i "-D}l
i [ :
= ' |
p—— - e = . ) )
- - ity S b, /
- i} N ‘ ) l | y ]
=== 5 R 1L LL Y
~ “\
R .

PAREMPAAN ASUMISEEN. TURVALLISESTL



! Il'»}l't]

Kannustinloukku kangistaa asuntomarkkinoita

Asuntojen
hintaennuste

2023:-6,0%
2024:
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Asuntomarkkinoille on syntynyt uusi
kannustinloukku, joka koskettaa jo perati
miljoonaa suomalaista. Kiinteat korot,
korkokatot sek& korontarkistuspéaivan
odottelu eivat kannusta nyt kaupoille
korkojen kovan nousun vuoksi. Asunnon
vaihto tarkoittaa yleensa lainan vakuuden
vaihtumista, eik& aiemmin solmittua kiinteda
korkoa saa mukaansa toiseen pankkiin.
Muuttopaatosta lykkaamalla voi siis saastaa
satasia kuussa. Toteutumaton
asuntokauppa voi maksaa vdlillisesti myds
yhteiskunnalle tydmarkkinavaikutusten ja
saamatta jaavien verotulojen muodossa.

Asuntokauppa kaynnistyy kohmeestaan
kunnolla keséalla, mutta hinnat toipuvat
vasta viiveella. Asuntomarkkinoiden
alakuloa voi verrata jo finanssikriisin
tunnelmiin. Toisaalta hinnat vain palaavat
koronaa edeltdneelle tasolle ja valtaosa jaa
yhé voitolle. Oman kodin ostajat etsivét
asuntoa etenkin omiin tarpeisiin, ja
hintaindeksit katkevat nyt alleen hyvia
oston paikkoja. Indeksin sijaan
ostetaankin aina yksittainen kohde, josta
voi nyt saada tarjouksen lapi aiempaa
markkinahintaa  edullisemmin  myds
uudiskohteissa. Kaupungistuminen,
vaestokehitys ja alueiden erot palaavat
keskioon kohinavuosien jalkeen.

Hintalaskun syy loytyy etenkin koroista ja
kustannuksista. Korot iskevat isoimmin
sijoittajiin, joilla menot
kasvavat ja vuokratulo
vajoaa. Samalla
korkosijoittaminen ja
jopa talletukset ovat
palanneet plussalle.
Yksitiden hinnat
ovatkin sukeltaneet
eniten ja pisimpaan.

2 O% Toistaalta
) sijoittajista huolimatta
kerrostaloasuntojen

hinnat ovat parjanneet

omakotitaloja paremmin.

Etela-Karjalassa nakyy nyt Venaja-riskin
toteutuminen — hinnat syoksyssa.

Hypo-indeksi
sukeltaa
synkasti kaupan
romahdettua
kasvukolmion
karjissa.
Hintahuiput ovat
hetken historiaa,
kun
kasvukaupungit
painuvat pakkaselle. Tampere erottautuu silti
etatydajan voittajana ja jdad viime vuoden
vaestonkasvussa jalkoihin vain Espoolle.

Pk-seudun
hinnat

2023: -7,0%
2024: 3,0%

Mydnteinen  muuttoliike, korkokiidon
taittuminen ja uudistuotannon
supistuminen  kaantavat kaupunkien

hintakurssit kasvuun ensimmaisena.

Pian romahtaa rakentaminen, Kkun
kohonneet kustannukset, korot ja
kutistuva kysynta iskevat koko

voimallaan. Hidastettu kolari kesti yllattavan
pitkdan, koska suursijoittajien sitoumukset
tyonsivat tydmaita kayntiin viela syksylla. Ei
enda. Samalla osa uusien kohteiden
ostajista tekee jo kauppojen purkuja
taktisista syista: sopimussakko voi jaada
hintaluisua pienemmaksi laskuksi. Viive
kaupanteosta valmistumiseen voi vieda yli
vuoden ja perumisen voi tyypillisesti tehda
aina asunnon luovutukseen asti.

Sitked inflaatio kiusaa viela tdn&a vuonna
ja ndkyma korkojen laskusta on siirtynyt
ensi vuoteen. Asuntovelallisten auvoinen
aika on paattynyt, mutta pidemmalla
aikavalilla  korkojen nahd&dan hieman
laskevan nykytasoiltaan. Omistusasuminen
maksaa  asuinalueesta  riippuen nyt
suunnilleen saman verran kuin vuokrallaolo.

Ukrainan pakolaiset tuovat uutta kysyntaa
alakuloisille vuokramarkkinoille, mutta
ilmestyvat vaestotilastoihin vasta taman
vuoden aikana. Markkinamittarit olisivatkin

selvasti  synkemmét ilman pakolaisten
poikkeustukea. Pakolaisten maara ylitti jo
viime vuonna maan tilastollisen

vaestonkasvun kolminkertaisesti.
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Ah Kriisitunnelma kestaa kesaan asti

Asuntomarkkinoiden tunnelma k&éntyi viime vuonna
kuumasta kylmaan kuudessa kuukaudessa. Venajan
hyokkayssota iski luottamukseen, korot nousivat
nollita yli 3 prosenttiin ja kustannukset karkasivat
kasista etenkin energian sekd ruoan osalta. Pelon
levitessa ostajat painoivat jarrupolkimen pohjaan ja
joulu-tammikuussa asuntokauppa sukelsikin samaan
tapaan kuin koronakriisin alussa kevaalla 2020.
Hinnat ovat jo hiipuneet vajaat 5% alkuvuoden
huippulukemista, eika laskun loppua ole viela néhty.

Hinnat laskivat eniten itaisessad Suomessa

Kun korkokipu tuntuu kaupungeissa, iskee bensan,
lammityksen ja valttamattomyyshyodykkeiden
kallistuminen haja-asutusalueille. Omakotitalojen
hinnat laskivatkin kerrostaloasuntoja enemman. Myods
rajuimmat hintasukellukset on néhty kasvukeskusten
ulkopuolella — viime vuoden lopussa hinnat laskivat
jopa 30(!) prosenttia edellisvuodesta Etela-Karjalassa
Lappeenrannan ulkopuolella ja yli 10 prosenttia
Mikkelissa. Etela-Karjalassa suurempi lasku on néahty
vain 1990-luvun lamassa. Venaja-riski nakyy.

Rakentaminen rajusta rujoon kaupungeissakin

Asuntojen hintamuutos 2022,
Maakunnat ja keskuskaupunki

Yli 2,5%
0-2,5%
-2,5-0%
-5--2,5%

BR0ON

Alle -5%

Lahde: Hypo, Tilastokeskus

Asuntoaloitukset 2022

Yli 1000
500 - 1000
100 - 500
50-100
25-50
0-25

ER00EN

Lahde: Hypo, Tilastokeskus

Asuntomarkkinoiden kehitykselle sotaa suurempi syy
on kuitenkin kulujen ja korkojen kehitys. Korot iskevéat
arvokkaille alueille edullisia enemman. Etenkin korot
iskevét asuntosijoittajiin — korkojen nousu nékyy heti
tuottoluvuissa ja samalla suuret sijoittajat saavat
korkosijoituksista positiivista tuottoa enemman kuin
kertaakaan vuoden 2011 jalkeen. Ei olekaan ihme,
ettd sijoittajat ovat h&vinneet kuin tuhka tuuleen
asuntokaupoilta. Tasta on varoitetiu. Tilastot kertovat
sijoittajien hallitsemien yksididen hintojen
sukeltaneen tuplasti enemman kuin perheasuntojen.
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Kysyntéa kutistuu, mutta samalla tarjontaa tulee yha
runsaasti. Suomessa kaynnistetyt rakennushankkeet
viedaan maaliin ja viime vuonna aloitettujen yli 38 000
asunnon rakentaminen ndkyy vuoden 2024
alkupuolelle asti runsaana uudistuotantona, mikéa
hillitsee hinta- ja vuokrakehitysta entisestaan. Mutta
nyt on edessd &akkikdannos. Jo joulukuun tiedot
kertoivat asuntoaloitusten syvajaasta, kun aloitukset
puolittuivat edellisvuodesta. Rakentamisen verrattain
vahva veto syksyyn asti oli yksi suurimpia yllatyksia,
vaikka rakennuskustannukset rgjahtivat kasiin ja
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asuntokauppa pyséahtyi. Syyna hitaaseen
neliraajajarrutukseen saattoi olla suursijoittajien
sitoumukset asuntohankkeisiin, jotka voivat lukita
paatokset useiksi kuukausiksi eteenpain. Nyt viive on
ohi ja rakentaminen romahtaa. Ei olisi yllatys, jos tana
vuonna aloitetaan alle 30 000 asunnon rakentaminen.
Se tarkoittaisi matalinta tasoa sitten vuoden 2014 ja
yli 35 prosentin laskua vuodesta 2021. Sijoitusyhtald
eivain enaé ole suurille tai pienille sijoittajille suotuisa
ja oman kodin ostajat ovat varovaisia sitoutumaan
RS-hankkeisiin, kun myyntisivustot pullistelevat
vaihtoehtoja ja rakennusliikkeiden vakaus huolettaa.
Kun kustannukset nousevat ja myyntihinnat laskevat,
pitdisi talousteorian mukaan tonttihintojen laskea —
talldin rakentajalle jaa yha oma kate ja hanke
kaynnistyy alueilla, joissa rakentamiskulut alittavat
asuntojen  markkinahinnan.  Tonttimarkkina ei
kuitenkaan ole kuuluisa tehokkuudestaan, joten
jaatyminen voi kestdd pitkdadn, mika heijastuu
asuntomarkkinoiden liséksi talouteen ja tydllisyyteen.

Uudisrakentamisen puolella tilastojen ja
talousyhtaldiden liséaksi markkinahavainnot herattavat
huomion: hyvillakin paikoilla Pasilaa ja Tikkurilaa
my6ten uusien kohteiden aloituksia on laitettu jaihin ja
jo tehdyista asuntokaupoista osa ostajista paatyy
purkamaan kaupat maksamalla vakiokorvauksen
rakennusliikkeelle. On ymmarrettavaa maksaa
mieluummin 2% suuruinen sopimussakko ja perua
kaupat, jos hinnat laskevat alueella enemméan -
voihan silla tavalla todellisuudessa sééastaa, vaikka
kaupan purkaminen lyd loven kukkaroon. Viive
kaupanteosta valmistumiseen voi olla yli vuoden ja
perua voi tyypillisesti aina osakkaalle luovutukseen
asti. Katumapaalle tulevat voivat siis ravistella
markkinaa viela pitkadn. Omaa asuntoaan ostavat
haluavat yleensa juuri valitsemansa kodin, mutta
sijoittajien sitoutuminen on arvaamattomampaa.

Kesélla uudiskohteiden taloyhtidlainoihin  tulee
sindnsa aiheellisiakin kiristyksia, mutta ajoitus osuu
onnettomasti  keskelle  ja&kautta  entisestaan
rakentamista rokottamaan. Vahainen rakentaminen
kasaa hintojen nousupaineita kasvukeskuksiin ensi
vuoden kevaasta alkaen.

Selva sukellus nyt, nousun ituja istutetaan

Finanssikriisissa asuntojen hinnat laskivat Suomessa
huipulta pohijille reilut 6% vajaassa vuodessa. Nousu
oli nopea korkojen laskettua ja kasvun kaynnistyttya
akkijarrutuksen jalkeen. Sen sijaan 1990-luvun
lamassa hinnoista lahti liki 40% kolmen vuoden
sukelluksen aikana, nousu alkoi kunnolla vasta viisi
vuotta alun jalkeen ja aiemmat huiput saavutettiin liki
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10 vuotta kriisin alkamisen jalkeen. Viime kevaana
alkanut alaméki asettuu kestona aiempien
laskukausien véliin ja vertautuu syvyydeltdan vuoden
2008 finanssikriisiin.  Toistaiseksi hinnat ovat
laskeneet kausitasoitettuna vajaat 5% kevaan
huipulta, mutta Hypo ennustaa hintalaskun jatkuvan
ja nousun nakyvan vasta ensi vuoden puolella.
Suurimmat miinuslukemat nahdaan kevaalla, kun
koko maassa liu'utaan 8 prosentin vuosilaskussa ja
pk-seudulla 9 prosentin pakkaslukemissa.

Tastakin kriisistd noustaan viela

[Friis caettava huippu = 100, asuntejen hinnat eri kriiseissa, kehitys kvartaaleittain
120 120

Finanssikriisi 2008-

100

= Jouluki 2023
- Joubskina 2023
Mnaliskuus 2623

Ukrainan sota 2022 ja Hypon ennuste 2023-2024

1990-luvun lama
0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
Lihde: Hypo, Macrobend

Ensi vuonna hinnat kaantyvat nousuun, mutta
koronabuumin lopun huippuhintoja ei nahda pitkédan
aikaan. Palkkojen nousu, inflaation hiipuminen ja
korkonousun loppuminen lisdavat  kysyntaa
asuntomarkkinoilla jo tdna vuonna. Kysynnan kasvu
ei kuitenkaan heti nay hinnoissa, koska tarjontaa
riittdd runsaasti. Myyntisivustoilla odottaa ottajaansa
kohteita varsinkin halutuimmissa kaupungeissa.
Samalla uutta myytavaa tulee lajapain vield vuoden
paivat kasvukeskuksien rakennustydomailta ja
toisaalta syrjaseuduilla vaistamaton muuttoliike
palveluiden pariin ja taivaaseen tuo kohteita
kaupattavaksi. Kauppamaarissd kaanne nahdaan
kesan korvilla, mutta jo kertyneen ja yha liukuhihnalta
valmistuvan varaston syéminen vie vuoden loppuun.

Ensi vuonna voidaan palata vuosilta 2014-2019
tuttuun kehitykseen, jolloin kasvukeskusten hinnat
nousevat aavistuksen ja vaestbddn menettavilla
alueilla hinnat hiipuvat hiljalleen. Kaupungistuminen
jatkuu, vaestd ikaantyy, talouskasvu kitkuttelee ja
korot laskevat kohti kahta prosenttia. Samalla
rakentamisen romahdus Iluo hiljalleen paineita
asuntopulasta kaikkein halutuimmille alueille nostaen
hintoja — lopulta uusiin ennatyksiin asti.

Suomen asuntojen hinnat ja velat ovat onneksi
pysyneet kaikilla kansainvalisilla mittareilla vakaina,
joten tasokorjaus jaa maltilliseksi ja riskit hallituiksi.

Sivu 4/8


http://www.hypo.fi

JUHO KESKINEN

Asuntomarkkinoiden stoppi on saatellut Hypo-
indeksin  sakkaukseen, joka tuo mieleen
finanssikriisin. Koko maan kauppaméaéarat ovat

romahtaneet yli kolmanneksella ja hinnat hiipuneet jo
vajaalla viidella prosentilla viime kesan huipulta.
Asuntomarkkinoilla on silti yhd enemman voittajia kuin
havigjia, kun asuntokaupan kasvukaanne koittaa jo
vuoden lopulla. Ennusteen mukaan koko maan hinnat
palaavat ensimmaisen koronakevaan tason alle
yhteensa yli 13 vuoden yht&djaksoisen kasvun jalkeen.
kasvattaa
muuttopatoumaa, joka alkaa purkautua jo piakkoin.

Samalla asuntokaupan jumi

Hypo-indeksit historiallisessa syoksyssa

[Fiypon Asuntoindekst 2007 = 100

Paskaupunkiseutu

Tampere

uuuuuu o, Macrobond

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Hypon Asuntoindeksi* sukeltaa nyt vauhdilla, joka

muistuttaa vahvasti vuoden 2008 finanssikriisia. Kun

asuntojen kauppa on pudonnut noin kolmanneksella
pk-seudun

Turussa ja  Tampereella, ovat

kauppamaarat hyytyneet yli 40 prosentilla vuoden
takaisesta. Pk-seudun pisteluku on painunut 135:een,

kun hinnat ovat tulleet jo alas yli 4 prosentilla huhti—
Korkojen nousu realisoituu
nyt
asuntokauppaa ja -hintoja alueilla, joilla velkamaarat

kesékuun huipuilta.

velallisille tarkistuspdivind ja  painaa

ovat suuria. Samat alueet ovat aiemmin myds

toimineet asuntosijoittajille

hedelmallisena
maaperana, mutta Excelit paukkuvat nyt punaisina ja
kysynta on jaanyt oman kodin ostajien harteille. Uusia

asuntoja valmistuu yha hurjasti ja jaa hetkellisesti

myds tyhjilleen. Rakennusyhtitt kehittelevatkin mita

mielikuvituksellisimpia “maksamme sahkdélaskusi”,
"vinkkaamalla kaverille tonni molemmille taskuun” ja

“ilmainen vuosi vastikkeista” -kampanjoita kiperéssa

tilanteessa.
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M Miljoonan suomalaisen kannustinloukku

Alakulo nakyy myds Tampereella, jossa indeksi niiasi
136 pisteeseen. Lasku on suurin sitten finanssikriisin,
mutta Turkua ja pk-seutua maltillisempi ja povaa
asuntojen hintoihin vain noin parin prosentin
vuosilaskua. Viime vuoden hintojen huippuhetki on
Mansessakin jatetty taakse yli 5 prosentin laskulla,
mutta kuluvan vuoden kehityksessd Tampere
nayttaisi parjgavan parhaiten kasvukolmion karjista.
Vaestd  kasvoi viime vuonna  Pirkanmaan
keskuskaupungissa liki 5000 hengella eli 2 prosentilla
aiemmasta vuodesta. Vaestdnkasvu kompensoi
asuntomarkkinoiden heikkoa hetkea, kun Manner-
Suomen kunnista vain Espoo peittoaa Tampereen
suhteellisella kasvulla mitattuna. Tampere erottautuu
etatydajan voittajana, joka kykenee tarjoamaan pk-
seutua huokeammat asuinneliét, mutta myos
monipuolisen  tapahtuma- ja palvelutarjonnan
tietotyodlaiselle. Turun asuntoindeksi putosi viime
paivityksesta yli 10 pisteella asettuen 131:een. Lasku
on Turussakin suurin 14 vuoteen, kun hinnat tulivat
loka—joulukuussa alas yli 6 prosentilla heind—
syyskuun tasoilta. Turussa hinnat nousivat viela
syyskuussakin, joten syyspimea toi poikkeuksellisen
synkkyyden veitsella leikaten. Hinnat painuvat
pakkaselle tina vuonna, mutta talouden toipuminen ja
vientikysynnan kasvu tukevat telakkakaupungin
asuntomarkkinoita taas ensi vuonna.

Kannustinloukku kangistaa asuntokauppaa

Korkojen  voimakas nousu on  synnyttanyt
asuntomarkkinoille kannustinloukun, jota selittavat:

1. Kiinteat korot
2. Korkokatot ja -putket
3. Korontarkistuspaivan odottelu

Arvaamattomasti muuttunut korkoymparistd on tehnyt
aiemmin  matalan koron oloissa solmituista
korkosuojista erityisen edullisia: kiinteat korot ja
korkokatot ovatkin talld hetkelld “voitolla” arviolta
300 000 suomalaisella. Korontarkistuspaivan
odottajien osalta puhutaan jopa liki 700 000
asuntovelallisesta, joten yhteensa loukussa on lahes
miljoona suomalaista! Kiintedn koron ryhma jaa
odottamaan kenties vahan pidempaan, mutta viimeksi
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mainituilla loukku purkautuu itsekseen seuraavan
kuuden kuukauden aikana. Suomen Pankin mukaan
28 prosenttia uusista asuntolainoista ol
korkosuojattuja vuonna 2021, mutta korkosuojien
kayton uskotaan vain lisdantyneen tdman jalkeen
korkojen nousun alkuvaiheessa. Suojat eivat nyt
kannusta asuntokaupoille, kun edullisesta lainasta ei
haluta luopua vakuuden vaihtuessa, silla halvempaa
korkoa ei saa mukaansa toiseen pankkiin. Toisaalta
omakin pankki voi muuttaa hinnoittelua, kun vakuus
vaihtuu.

Korkoputkien, -kattojen ja kiinteiden korkojen liséksi
asuntomarkkinoita hidastaa siis myos tilanne, jossa
korontarkistuspaiva on vasta tulossa ja halvemmasta
korosta ei haluta luopua ennen tarkistuspaivaa. Jos
asuntolaina on sidottu 12 kuukauden euriboriin vuosi
sitten, tarkoittaisi tarkistuspaiva tandan kuukausieran
kasvua noin 450 eurolla, jos lainan maaraksi
oletetaan 250 000 euroa annuiteettilyhennyksella ja
25 vuoden laina-ajalla. Jos varsinaisen lainan haluaisi
lyhentyvan aiempaan tahtiin tasalyhennyksella,
joutuisi koroista maksamaan nyt peréati noin 750 euroa
enemman  kuukaudessa. Kun tavanomaisesti
korkosuojat koituvat velallisille kalliiksi, koituvat ne
korkojen noustessa kalliksi asuntojen myyijille ja
kauppaa vaille jaaville kiinteistonvalittéjille. Samalla
moni lapsiperhe jad asumaan ahtaammin, ty6paikan
vaihtuessa hyvaksytdan myods tydmatkan kasvu ja
valtion  varainsiirtoveroista  kerddmat  tulotkin
notkahtavat. Korkosuojat voivatkin olla erityisen
haitallisia vasta asuntomarkkinoille astuneille nuorille,
joilla myo6s tarve asunnonvaihdolle on
todennékdisempi lyhyemman ajan kuluessa.

Korot kohoavat viela tanad vuonna

%, 3k curibarin taso korkojohdannaisten perusteella

a2 2
Syyskuu 2023 o

8 Kesdkuu 2023

Joulukuu 2024

Joulukuu 2025
3,0 Maaliskuu 2023 3,0

Labhde: Hypo, Macrobond

Kun korot laskivat finanssikriisin seurauksena kovalla
voimalla, ei EKP kykene vallitsevan inflaation oloissa
vuosien 2008-2009 kaltaisiin ohjauskoron
pudotuksiin tind vuonna. Energian hinnat laskevat ja
inflaatio on hellitdmaan pdain, mutta sitd ennen

HYPO — ASUNTOMARKKINAKATSAUS MAALISKUU 2023
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ohjauskorkoja joudutaan viela nostamaan kerran jos
toisenkin. Kun nollakorkojen aikana vuokralainen
maksoi asumisestaan Helsingissa tuplasti
omistusasujaan verrattuna, on korkojen nousu tuonut
asumismuodot nyt samalle viivalle asuinkulujen
vertailussa, jossa ei huomioida asuntojen
arvonkehitysta. Vastikkeet ja korot ovat nyt lahella
vuokratasoa, jolloin asumismuodon valinnassa voikin
painottaa eniten omia tarpeita ja elaméntilannetta.
Matalien hintojen ja pienten velkamdaarien alueilla
korkojen vaikutus asumismenoihin on verraten
maltillisempi ja oman asunnon menot muodostuvat
keskeisemmin energiakustannuksista ja vastikkeista.
Energiatehokas koti heikommalla sijainnilla voi tarjota
kulumielesséd edullisen vaihtoehdon, kun taas
kaupunkikodit sailyttavat arvonsa ja
jalleenmyytavyytensa seké mahdollistavat pidemman
tahtdimen saastamisen lainaa lyhentamalla.

Pakolaiset pitavat vuokramarkkinat pinnalla

Ukrainan pakolaiset ja Suomen véesténkasvu
60000 60000

50000 50000

40000

30000 30000

20000 20000

10000 . 10000
o [}

Vaestonkasvu 2022 ilman Ukrainan pakolaiset 2022 Ukrainan pakolaiset 2023*

ukrainalaisia Lihde: Hypo, Tilastokeskus, “Maahanmuuttoviraston anvio

Vuosi Venadjan hyotkkayssodan alkamisen jalkeen yli
50 000 ukrainalaista on hakenut tilapéista suojelua
Suomesta ja Maahanmuuttoviraston arvion mukaan
Suomeen saapuisi noin 30 000-40 000 uutta
pakolaista tdnd vuonna. Vaestotilastot ovat
toistaiseksi pitdneet tilanteen vield piilossa, silla
kymmenet tuhannet pakolaiset voivat hakea
kotikuntaa t&dnd vuonna, kun he ovat olleet maassa
vuoden verran. Jo maahan tulleiden osalta maara
vastaa Suomen kolmen vuoden tavanomaista
vaestdnkasvua. Alueellinen sijoittuminen ja Suomeen
pysyvammin jaavien osuus ovat viela osin hamaran
peitossa, mutta hatdavun liséksi pakolaisia on
sijoittunut myds vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin
ympari maata. Kun vuokra-asuntoja on yha tyhjillaan
ja asuntorakentaminen jatkuu vilkkaana, tukee
pakolaisvirta osaltaan vuokra-asuntojen kysyntaa.
Tyhjat vuokra-asunnot osuvat tdssd mielessad nyt
oikeaan aikaan ja voidaankin kysya, millaisessa
alhossa vuokramarkkinat olisivat tarponeet ilman
pakolaisten tuomaa poikkeuskysyntaa.
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Hypon nakemys asuntomarkkinoista

Asuntomarkkinoiden kannustinloukku koskettaa jopa miljoonaa suomalaista — kangistaa kauppaa
Asuntojen hinnat laskevat kesaan asti, kasvukaanne verkkainen varastojen pullistellessa myytavaa
Rakentaminen romahtaa, kun sijoittajat saikahtivat — hintapainetta kasataan vuoden 2024 lopulle
Hypo-indeksi povaa pahaa markkinavuotta kasvukolmion karkiin, sukellus tuo mieleen finanssikriisin
Korot kdantyvat alas vasta ensi vuonna, asuntovelallisten kissanpdivét ovat ohi

aogrwDdE

B Mahdollisuudet

¢ Inflaatio tasaantuu ilman vaikeaa taantumaa — Vengja peraantyy Ukrainasta ja rauha palaa

e Kaupunkien kukoistus palaa palveluiden my6ta ja korona kaikkoaa ajatuksista kokonaan

e Energiahintojen nousu synnyttda uutta tarjontaa ja tukee kaupunkien kasvua kannusteiden kautta

e Syntyvyys toipuu ja tydperdinen maahanmuutto kasvaa — véestdennusteet vaarassa

¢ Riittava rakentaminen tuo koteja yha useammalle arvokkaalle alueelle ja auttaa ensiasunnon etsijoita

m Riskit

o Inflaatio karkaa kasista jaaden pysyvaksi palkkakierteeksi, eika EKP onnistu vakauttamaan taloutta

e Suurien sijoittajien kaatumiset ja kotien hintahuolet johtavat pakkomyynteihin — Suomi-kuva rapautuu
o Basel-sdantelyn paalle limataan kansallista yliregulaatiota, joka kurittaa asuntovelallisia aiheetta

e Vaalikevat tuottaa vesiperan — asuntopolitikka ajautuu ahdinkoon ja kaavoitus kangistuu

e Koronnostot painavat Suomen pelattyd pahempaan taantumaan — vaikea deflaatio korvaa inflaation

*Hypon Asuntoindeksin taustaa

Hypon Asuntoindeksi yhdistaa asuntojen hinnat ja kauppamaarat yhteen arvoon. Indeksin kehitys kertoo asuntomarkkinoiden tilanteesta
Tilastokeskuksen asuntojen hintatietoja kattavammin. Asuntomarkkinoilla kysynnén piristyminen nékyy ensin kauppaméaarien kasvuna ja
myyntiaikojen lyhentymisena. Asuntojen myyjat havahtuvat muuttuneeseen markkinatilanteeseen vasta viiveelld, joten hintataso reagoi
muutoksiin hitaasti. Vastaavasti kysynnan laskiessa myyntiajat pitenevét ja kauppamaarat supistuvat ennen kuin myyjat tarkistavat
pyyntihintojaan vastaamaan ostajien maksukykya ja -halua.

Hypon Asuntoindeksi kykenee siis myds ennakoimaan suurimpia taitekohtia asuntojen hintakehityksessé. Hypo on rakentanut indeksin
paakaupunkiseudulle, Tampereelle ja Turulle. Indeksi on simuloitu Tilastokeskuksen aineistojen pohjalta vuodesta 1987 alkaen koskien
vanhoja vapaarahoitteisia osakeasuntoja.
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Hypon ajankohtainen
asuntomarkkinakatsaus

B Katsaus ottaa riippumattoman erikoistoimijan
osaamisella rohkeasti ja kansantajuisesti kantaa
asuntomarkkinoiden tilaan ja suuntaan

B Katsaus sisaltda Hypon Asuntoindeksin pk-
seudulle, Tampereelle ja Turulle

B Hypo julkistaa asuntomarkkinakatsauksen nelja
kertaa vuodessa, nyt kasilla 84. tilanneanalyysi

Juho Keskinen Juhana Brotherus
ekonomisti paéekonomisti
juho.keskinen@hypo.fi juhana.brotherus@hypo.fi
puhelin 040 165 9582 puhelin 050 384 9479
twitter: @Keskinen_Juho twitter: @JuhanaBrotherus

PAREMPAAN ASUMISEEN. TURVALLISESTI.  www.hypo.fi

Suomen Hypoteekkiyhdistys on Suomen vanhin valtakunnallinen ja yksityinen luottolaitos, perustettu 1860.
Hypo-konserni on kaikista pankki- ja vakuutusyhtidistéa riippumaton, jdsentensa hallinnoima keskinainen yhtio,
joka toiminnassaan on erikoistunut asuntorahoitukseen. Konserniin kuuluu myos vuonna 2002 perustettu
talletuspankki, Suomen AsuntoHypoPankki Oy.

Tilinpaatostiedotteen 1.1.-31.12.2022 mukaan Hypo-konsernin tase oli 3,5 miljardia euroa, ydinvakavaraisuus
13,8 %, luottokanta 2,7 miljardia euroa, talletukset 1,5 miljardia euroa, jarjestamattomat luotot 0,1 % ja liikevoitto
7,1 miljoonaa euroa. Asiakkaita konsernilla on yli 22 000.

Suomen Hypoteekkiyhdistys ¢« Suomen AsuntoHypoPankki Oy
Yrjonkatu 9 A, 00120 HELSINKI « puh./tel. +358 (0)9 228 361 - faksi/fax +358 (0)9 647 443

Tahan katsaukseen sisaltyvat ja sen yhteydessa suullisesti tai muutoin annetut tiedot, kannanotot, analyysit, arviot ja suositukset ("Tiedot”)
perustuvat julkisiin lahteisiin ja katsauksen laatijan omiin nakemyksiin ja mielipiteisiin. Katsauksen laatija voi muuttaa Tietoja seka omia
nékemyksiaan ja mielipiteitdén ilman ennakkoilmoitusta. Tietojen hyddyntadminen tapahtuu kaikilta osin hyddyntéjan omalla vastuulla. Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen konserniin kuuluvat yhtiot eivat takaa Tietojen oikeellisuutta tai taydellisyytté eivétka vastaa vahingoista, joita Tietojen
kayttamisesté voi kayttajalle tai kolmannelle taholle seurata. Tietoja ei ole tarkoitettu sijoitusneuvoksi taikka suositukseksi tai kehotukseksi ostaa tai
myyda kiinteistd, asunto-osake tai rahoitusvaline. Kiinteistdjen arvoon ja arvostukseen vaikuttavat monet seikat. Hypon Asuntoluottoluokitus ("Hypo-
luokitus”) on Suomen Hypoteekkiyhdistyksen tietyn hetken markkinandkemys, jonka oikeellisuudesta Suomen Hypoteekkiyhdistys ei vastaa;
Suomen Hypoteekkiyhdistys ei mydskaén ota vastuuta mahdollisista Hypon Asuntoluottoluokituksen aiheuttamista vahingoista.Tietoja lainatessa
tulee mainita lahteend Hypo ja katsauksen laatijan nimi.
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