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Asuntojen
hintaennuste

2023:-6,5% R

B Korot, véaesténkasvu ja hallituksen

varainsiirtoveromuutokset maaraavat nyt
asuntomarkkinoiden suunnan. Ensi vuosi
nollaa hinnat vuositasolla, mutta samalla ne
kaantyvat vuoden sisalla selvdan nousuun.
Kovin kirivaihe nayttdisi ajoittuvan vuoteen
2025, jolloin myyntivarastot on sy6ty ja uusia
asuntoja valmistuu kasvukolmioon véhiten 10
vuoteen. Rakentaminen ei pyséhdy, mutta
romahtaa, mikd alkaa kohottaa asuntojen
hintoja, kun syvajada vaihtuu orastavaan
kukoistukseen kevaalla.

M viiden suurimman kaupungin

véestdnkasvu ylittaa jo yksin
ennatyksellisen valmistuvien asuntojen
maaran selvasti tand vuonna, mutta
epasuhta sailyy rakennustuotannon
hiipuessa ensi vuonna ja viela selvemmin
siitd eteenpdin. Kalliita tukipaketteja ei
kannata kasailla yhden toimialan yritysten
pelastamiseksi, mutta kaavoituksen ja
rakennuslupaprosessien sujuvuuteen
kannattaa silti satsata. Ketterimmat toimijat
kampeavat ennemmin tai mydhemmin
kannattavaan kasvuun rakennusalallakin.
Ostajan markkinat eivat kuitenkaan jatku
talla matematiikalla ikuisesti. Huolellinen,
mutta maaratietoinen ensiasunnon ostaja
voittaa nyt, mutta rakennusalan synkkéa
suhdannekehitys uhkaa sysatd laskun
kaupunkiin  muuttaville nuorille taas
tulevaisuudessa.

B Asuntojen hinnat ka&ntyvat nousuun ensi

vuonna, mutta vuositasolla edessa on
nollakasvun jakso.
Kauppaméaarissa
havaitaan
ensimmainen kaanne
jo nyt marras—
joulukuussa, mutta

ensiasunnon ostajat

2024: 0,0% gty

kasvaa nyt koviten
kaupungeissa, joissa on
myos eniten tarjontaa
valmistuneista  ja  viela  valmistuvista
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Kaupungit kasvavat kovemmin kuin koskaan

asunnoista. Vuoden

sisalla hinnat

nousevat ensi

vuonna muuta Pk-_seudun
maata enemman hinnat

pk-seudulla, mutta 2023: -7,8%

vuositasolla
jaadaan 2024: 0,0%
kauttaaltaan
nollamuutokseen
hintojen laskun ja siten korkeamman
vertailutason vuoksi. Nyt istutetaan vuoden
2025 hintakasvun siemeniéa.

M varainsiirtoveron muutokset saivat

ensiasunnon ostajat liikkeelle, mutta
tammikuussa tunnelma taas viilenee
toviksi. Kun veromuutokset tulevat voimaan
vuodenvaihteessa, voi  asunnonvaihtaja
puolestaan saada joululahjan jalkikateen,
mik& ei ole viela taysin kirkastunut kaikille
asunnonvaihtoa harkitseville. Verohallinto
palauttaa likaa maksetun veron osuuden
korkoineen ensivuoden alkupuolella. Uudistus
kannustaakin  kaupoille ja  vauhdittaa
muuttoliiketta. Euromaaraisesti eniten
hyotyvat kallimmat omakotitalot, kun taas
matalan hintatason alueilla veromuutoksen
vaikutus jaa pieneksi. Tilastot katkevat viela
lains&atajan voiman, mutta viime kadessa
korkokehitys ja tyollisyystilanne
ratkaisevat kaupan suunnan ensi vuonna.

Korko-odotukset laskevat, mutta
suomalaisten asuntolainojen viitekorot
pysyttelevat vield loppuvuoden neljan
prosentin tietamilla. Pitk&t korot ovat lyhyita
matalammat ja myds 12 kuukauden
euriborkorko painui lokakuun lopussa 6
kuukauden vastaavan alapuolelle ensi kertaa
sitten kevaan 2008. Euroalueen inflaatio on jo
kaytannossa keskuspankin tavoitetasolla ja
Suomen osalta deflaation riskikin taytyy jo
huomioida.  Sitkedmman  pohjainflaation
vuoksi keskuspankki ei kykene nopeaan
koronlaskuun heti alkuvuonna, mika pitkittaa
vield osaltaan Suomen asuntomarkkinoiden
ahdinkoa. Vaikka korkojen suunta ndyttaé ensi
vuonna laskevalta, ovat ne viela hyvan tovin
lian korkealla Suomen talouden ja siten
suomalaisen asuntovelallisen ndkékulmasta.
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JUHO KESKINEN

Asuntomarkkinat ovat nyt osin arvoituksellisessa
ristivedossa. Korkondkyman kaantyminen laskevaksi,
historiallinen vaestonkasvu ja hallituksen
varainsiirtoverotoimet kohottavat jo kauppaa ja
kuluttajien mieltd, mutta samalla Suomen talous on
painunut taantumaan ja tyottomyys kasvaa. Tilastot
katkevat viela hallituksen toimet, kun marraskuun
tiedot valmistuvat vasta joulun aikaan, mutta
valittajilta ja lainatiskeiltd kantautuvat signaalit
kertovat etenkin ensiasunnon ostajien aiempaa
vilkkaammasta liikehdinnastd ja marraskuisesta
kaanteesta kaupan suunnassa. Korkojen
kdannoksesta, vaestonkasvusta ja hallituksen
toimista muodostuva triplatuki kohottaa kurssia
kiistatta, mutta nousun suuruus ja ajoitus kytkeytyy
viela lainsaatajien toimia keskeisemmin juuri korkojen
kehitykseen. Ensi vuosi onkin isossa kuvassa
enemman tai vAhemmaén valivuosi Suomen taloudelle
ja asuntomarkkinoille.

Hintakdanne kasilla vasta tarjonnan tyssatessa

2005 = 100, vanhojen kerros- ja rivitaloasuntojen hinnat, kausitasoitettu
180 180

170

Koko maa

Tulevasta vuodesta on luvassa hyvin hankala
rakennusalalle, kun uusia tyomaita k&ynnistyy
niukasti ja vanhat hankkeet saatetaan loppuun
vuoden kuluessa. Talouden tila on
kokonaisuudessaan varsin tunnusteleva ja hiipuvan
inflaation viesti tuokin nyt toiselle toivoa, mutta toiselle

toivottomuutta —  kertoen samaan  aikaan
heikkenevasta  talouskasvusta, mutta  myos
huojennuksista  arjen  kuluihin.  Palkkakehitys
voittaakin  viimein  inflaation ja  ostovoiman
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‘ﬁ- Asuntomarkkinoiden nollavuosi tietaa hintanousua

paraneminen tukee asuntomarkkinoita, jotka voivat
myo6s yllattéa vahvuudellaan ensi vuoden kuluessa.
Voimakaskaan hintojen nousu ei tosin riitd
kohottamaan hintojen vuosimuutosta korkeasti
plussalle aiemman vertailutason vuoksi ja ennusteen
mukaan tulemmekin ndkem&an ensi vuonna
samanaikaisesti hintanousua vuoden sisalla, mutta
hintaluisua vuosimuutoksessa. Ennustetta on viilattu
alaspéin euroalueen ja Suomen heikentyneen
kasvundkyman ja vield vaisuna jatkuneen
asuntokaupan vuoksi. Myytavaa riittaakin viela ensi
vuoden alkupuoliskolla, jonka jalkeen supistuva
asuntotarjonta alkaa ohjata uudella voimalla
asuntojen hintakehitysta.

Asuntomarkkinoiden syvajaata yllapitdaa yha ajatus,
jonka mukaan omalla asunnolla tulisi tehda voittoa.
Samalla seuraavankin hankittavan asunnon hinta on
kuitenkin laskenut ja santillisesti saastaneet,
mahdollisesti ylimaaraisia lyhennyksia
asuntolainaansa tehneet kotitaloudet ovat yha
edelleen vahvoilla seuraavaan asuntoon tarvittavan
omarahoituksen osalta. Uudiskohteiden saralla ollaan
valppaita, ja vaikka asunto olisi sopiva itselle,
varotaan yha yhtidvelkaisia uudiskohteita, joissa riski
littyy usein muiden osakkaiden tai rakennusyhtion
tilanteeseen — vaikka oma talous olisikin raiteillaan.
Rakennusyhtitiden uudiskaupan vastike-edut ovatkin
muuttuneet yha kekseliaammiksi ruokalahjakorteiksi,
joiden kohdalla on parasta pitaa kieli keskella suuta ja
neuvotella etuuksien sijaan ensisijaisesti ostettavan
asunnon hinnasta.

Houkuttelevan matalan myyntihinnan ei pida siis
antaa hamata, vaan oma maksukyky taytyy aina
arvioida, kuten pankki sen tekee — yhtidlainaosuus
huomioiden.  Uudiskohteiden  hintakehitys  on
epavarmaa jo tilastokapeikkojenkin vuoksi, kun taas
hyvin hoidetut, energiatehokkaat ja
omistusasuntovaltaiset yhtiét vetévat puoleensa.
Tietoisuus  yhtidlainojen riskeistd on kasvanut
syystékin. Toisaalta laskeneet hinnat ja runsas
tarjonta tukevat juuri nyt ensiasunnon ostajia, joiden
kulta-aika ei kuitenkaan nayttaisi kestavan ikuisesti.
Asuntokaupoilla maltti on valttia ja ostettavaan
kohteeseen kannattaa perehtya huolella, mutta myés
asuntokaupan lykkaamisella pidemmalle
tulevaisuuteen voi olla hintansa.

Sivu 3/8


http://www.hypo.fi

A

[ |

\Ill.'
ﬂll|ljl,

Hypo-indeksi ei lupaile liikoja

Hypon Asuntoindeksi 2007 = 100
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Vaestonkasvu kovinta sitten 1950-luvun

Valmistuneet asunnot ja vdestonk paék
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Heind—syyskuun tietoihin perustuva Hypo-indeksi
jatkoi vield laskuaan, mikéa ei lupaa nopeaa kdéannetta
asuntojen  hintoihin,  joskin  poikkeuksellisen
varainsiirtoveromuutoksen  vuoksi  ennustemallin
virhemarginaali on juuri nyt aiempaa suurempi.
Myyntiajat ovat yha koko maan tasolla kuukauden
pidemmat kuin vuosi sitten ja asuntokauppa kéavi viela
loppukeséasta kolmanneksen vaisummin vuoden
takaiseen verrattuna. Pk-seudun indeksi asettui 126
pisteeseen, kun Tampere ylsi liki 127 ja Turku liki 128
pisteeseen. Tiedamme myds asuntojen hintojen
laskeneen lokakuussa yli 6 prosenttia koko maassa ja
liki 8 prosenttia pk-seudulla. Tampereella né&htiin
lokakuussa jo varovaista nousua, mutta vuosilasku jai
silti viiden prosentin tuntumaan. Oulun ja Turun
hintamekanismi  toimii  hitaammin ja pitkdan
kohtalaisesti pyristelleet hinnat laskivat viimein
selvemmin vasta syksylla. Jos kauppa elpyy marras—
joulukuun aikana, tulee Hypo-indeksi todennakoisesti
ennakoimaan hintoihin nousua vasta kevaan korville.
Elpyminen  tuleekin  paradoksaalisesti  ensin
nakymaan vuositason hinnoissa negatiivisena
etumerkkind, eikéa varsinaista nousukiitoa ole luvassa
viela tammi—kesakuun aikana.

Sijoittajat eivat ole viela toipuneet saikdhdyksestaan,
kun korkotaso kiusaa jatkossakin ja vuokratuottojen
kehitys on ollut hatarampaa. Sijoittajakysynta jaa
2010-luvun loppuvuosien buumista, ja l&hiajat ollaan
uudistuotannon  osalta  etenkin  pienemmalla
velkavivulla toimivien eldkeyhtididen ja
kansainvélisten sijoittajien varassa, jotka tosin
pohtivat myds kiinteistdpainojaan ja vaihtoehtoisia
sijoituskohteita uudessa valossa. Kiinteistérahastoille
uusien padomien kerddminen on kinkkisempaa,
mutta arvonnousua hakeville sijoittajille tarjoutuu
myds mahdollisuuksia.
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Suomen vaesto kasvaa tana vuonna historiallisesti yli
40 000 hengelld, mika on eniten sitten vuoden 1956!
Samalla tdnd vuonna syntyy vahiten lapsia sitten
vuoden 1833, eli vajaa 200 vuotta sitten. Ristiriita on
silmiinpistéva ja samalla voimakas maahanmuutto on
yllattanyt  véestbennustajat  voimakkuudellaan:
nettomaahanmuuton kivutessa kohti 60 000 henkea
sy matalan syntyvyyden ja korkean kuolleisuuden
vuoksi pakkasen puolella oleva luonnollinen
vaestonkasvu tdméan vuoden kasvulukemaa alas noin
15 000 hengellda. Kasvukolmion vaesttnkasvu tulee
siitd huolimatta kurottamaan tané vuonna noin 35 000
henkeen, mika on tilastohistorian suurin maaré kautta
aikain. Kuntaliitokset ja opiskelijoiden Kkirjoillaolo
aiemmassa kotikunnassaan vaikeuttavat vertailua
1960-luvun ja sitd vanhempien tietojen osalta, mutta
varmuudella voidaan sanoa, ettei vastaavaa
maahanmuuton siivittdmaa vaestoryntaysta ole nahty
vield koskaan aiemmin.

Syntyvyys synkkaa, maahanmuutto mullistavaa

vaestinmuutos kuukausittain, kausitasoitettu
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Véaestdennustamisen poikkeuksellisesta
mutkikkuudesta huolimatta  viiden  suurimman
kaupungin osalta epavarmuus liittyy l&hinna tulevan
kasvun suuruuteen. Uusia asuntoja valmistuu
kasvukolmioon vielda tan& vuonna nykytilaston
historian suurin maara, ja siis enemman kuin
koronakriisin kovan asuntokysynnan vuosina 2020-—
2022. Rakennusyhtididen muhkeat myyntivarastot
hillitsevatkin asuntojen hintakehitystd viela ensi
vuoden puolellakin, mutta samalla uudistuotannon
aloitusten romahdus kasaa hintoihin
ennennakematéntd  nousupainetta  pidemmalle
katsottaessa. Kun ensi vuonna viela tunnustellaan,
nayttaisi vuosi 2025 tuovan suuren epasuhdan
asuntojen kysynnan ja tarjonnan valille kasvukolmion
karjissd. Runsas tarjonta tukee nyt osaltaan
vaesttnkasvua, mutta suurimpien kaupunkien kasvu
voi my0Os jaada jatkossa ennustettua pienemmaksi,
kun asuntotuotanto itsessédn muodostuu kasvun
esteeksi. Sekin tosin tietda asuntojen hintojen selvaa
nousua ja siten hankaluuksia tuolloin
omistusasumisen polulle pyrkivile ensiasunnon
ostajille. Ketterat ja sujuvaan rakennusprosessiin
kykenevat vakavaraiset rakennusyhtiot parjaavat
parhaiten, jos hankkeet saadaan maaliin vuonna
2025, jolloin tarjonta jaa yleisesti niukaksi.

Minne ukrainalaiset muuttivat?

UKRAINALAISTEN MAAHANMUUTTO 2023 TAMMIKUU-LOKAKUU

Paijit-Hime, 510

Uusimaa, 4309
Kanta-Hime, 590

Eteld-savo, 602

Kymenlaakso, 629

Pohjois-Pohjanmaa, 760

Pohjois-Sava, 795

Lahda: Hypo, Thastokeskus

Lokakuuhun mennesséa ukrainalaisia oli rekisterdity
asukkaiksi yli 16 000. Yli neljasosa on asettunut
Uudellemaalle ja noin 15 prosenttia Varsinais-
Suomeen. Pirkanmaan 6 prosentin osuus on
verrattain pieni ja on samassa suuruusluokassa
Keski-Suomen kanssa. Kaytdnndssa puhutaan
ryhmastd, joka on ollut maassa jo yli vuoden
tukemassa etenkin vuokra-asuntojen kysyntaa, mutta
joka nakyy tilastoissa vasta nyt: tuleva muuttoliike
joko Suomen sisélla tai pois Suomesta voi voimistaa
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asuntokysyntda tai sitten vahentdd sita yllattaen,
mikali rauha palaa Ukrainaan ja valtaosa muuttaa
takaisin. Jos ukrainalaiset taas muuttavat jatkossa
yhté aktiivisesti kohti kasvukeskuksia kuin muut
ulkomaalaistaustaiset, voimistaa se entisestdan
kaupunkien kasvua ja lisdasuntojen tarvetta. Téna
vuonna Suomeen on saapunut ukrainalaisten lisaksi
toiseksi eniten suomalaisia maahanmuuttajia,
kolmanneksi eniten venalaisia ja neljanneksi eniten
filippiinilaisia. Venaldisten maahanmuutto nayttaisi
tyrehtyvan nyt ainakin hetkellisesti oltuaan jo viime
vuonna ennatyksellisen korkealla, mika haittaa
jatkossa vield aiempaakin enemman Eteld- ja
Pohjois-Karjalan asuntokauppaa.

Varovaisen valppaasti verovapaille kaupoille

Asuntokauppojen maars, vanhat kerros- ja rivitaloasunnot

Koronakiisi
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Lahde: Hypo, Téastokeskus, Macrobond

Varainsiirtoveroa viilattiin viimein oikeaan suuntaan,
kun hallitus esitti osakeasuntojen osalta sen
laskemista 2,0 prosentin tasolta 1,5 prosenttiin ja
kiinteistdjen osalta 4,0 prosentista 3,0 prosenttiin.
Samalla hallitus syyllistyy osaoptimointiin ja hoputtaa
ensiasunnon ostajia myos hektiseen hatikdintiin, kun
heidén verovapautensa poistuu vuodenvaihteessa.
Veron yhtendistamista voi toki perustella mm. sillg,
ettéd kannustin lykatéa veroetua kallimpaan asuntoon
poistuu, mika hillitsee my6s ensiasunnon ostajien
velkaantumista. Nuorten osalta muutoksen suunta on
kuitenkin vaara ja tilanne turhauttaa ymmarrettavasti
monia. Kun korona-ajan kuumuudessa
asuntotarjouksen joutui usein tekemaén nopeasti, on
sama vaarana nyt — mutta syista joihin voimme itse
vaikuttaa. Vaikka siirtymaaika tuntuu auttamatta liian
lyhyeltd, ei tdssakaan tilanteessa asuntoa kannata
ostaa vakisin tai kohteen tietoihin perehtymétta. Kun
tammikuusta  uhkaa tulla  jélleen hiljainen
kauppakuukausi ensiasunnon ostajien puuttuessa,

tarjoaa se vastaavasti ostajalle uuden
tinkimismahdollisuuden hintaneuvottelussa.
Sivu 5/8
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kohdistuva varainsiirtovero

Asuntokauppaan
aiheuttaa alueellisia vaaristymia tydmarkkinoilla ja

johtaa kaikkien kannalta vaaranlaisiin
asumisratkaisuihin, kun omistusasujien alueellista
likkuvuutta heikennetdan kaupantekoon
kohdistuvalla rasitteella. Hypo onkin aiemmissa
katsauksissaan (ks. esim. ,

) nostanut esiin  tutkimustietoa  veron
vaikutuksesta muuttoalttiuteen ja valtion kassaan.
Kokeellinen esimerkki 168ytyy maaliskuun 2013
uudistuksesta, jossa asunto-osakkeiden
varainsiirtoveroa nostettiin 1,6 prosentin tasolta 2,0
prosenttin ja veropohjaa laajennettiin siten, etta
asunto-osakeyhtidissa kauppahinnan liséksi
veropohjaan laskettin myds osakkeisiin kohdistuva
osuus yhtion lainoista. Vuonna 2014 vanhojen rivi- ja
kerrostaloasuntojen kauppoja tehtiin 18 prosenttia
vahemman kuin vuonna 2012. Kaupat vahenivat
muutoksen jalkeen pysyvdmmin noin 10 000
kappaleella vuodessa, eiké tuolloin koskettu lainkaan

korkeampaan kiinteistojen varainsiirtoveroon.
Vuoden 2013 veron korotuksen  havaittiin
vahentédneen osakehuoneistoissa asuvien
muuttoalttiutta 5,6  prosentilla, mutta myds

omakotiasujien muuttoalttiutta 1,6 prosentilla, vaikka
uudistus koski vain osakeasuntoja. Yhteensd onkin
arvioitu yli 7 prosentin laskusta muuttoalttiudessa
(Eerolaym. 2021). My6s muu empiirinen tutkimustieto
Suomesta ja maailmalta tukee havaintoa, jonka
mukaan yhden prosenttiyksikon muutos
varainsiirtoveroon vaikuttaa muuttoalttiuteen 10-20
prosenttia. Esimerkiksi Yhdistyneissa
kuningaskunnissa finanssikriisin aikaan toteutettu
vapautus leimaverosta  vaikutti tavanomaista
finanssipoliittista elvytysta tehokkaammin
asuntokauppaan (Best ja Kleven, 2018).

Vaikka ensiasunnon ostajien osalta verorasite
kasvaa, voivat nykyiset "muuttoveron” alennukset
osaltaan vauhdittaa kasvualueiden kasvua ja vaestoa
menettavien alueiden muuttotappiota, mika heijastuu
myds hintoihin. Euromadaraisesti eniten hyotyvat
arvoalueiden omakotitalot, kun taas matalan
hintatason alueilla veromuutoksen vaikutus on
euromdaaraisesti hyvin pieni. Kun 500 000 euron
omakotitalon kohdalla asunnonvaihtaja saéstaéa 5000
euroa aiempaan verrattuna, puhutaan 50 000 euron
kerrostaloasunnon kohdalla 250 euron muutoksesta
ostajan pulittamaan varainsiirtoveroon.
Asunnonvaihtaja voi nyt saada joululahjan jalkikateen
— vielapd korkojen kera, mikéa ei ole kenties viela
taysin kirkastunut kaikille asunnonvaihtoa
harkitseville. Osa asunnonvaihtajista lienee myo6s
jaanyt laakereille lepddmaan ajatellen joulukuun
kannattavammaksi myyntikuukaudeksi ja tammikuun
hillennyksen vastaavasti oston paikaksi. Kikkailu ei
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kuitenkaan valttamatta kannata, jos oma unelmakoti
menee siind sivussa ohi suun. Asuntomarkkinoiden
keskeisimméat ajurit, eli korot ja vaestonkasvu
maaraavaat kaupan ja kysynnan suunnan, eivatka
hallituksen toimet yksin sysda asuntokauppaa
koronakriisin kaltaiseen kiitoon. Hallituksen esittdmat
alennukset  varainsiirtoveroihin ~ ovat  kuitenkin
oikeansuuntaiset  muuttoliikkeen,  talouskasvun,
kaupan ja rakentamisen kannalta, eikd verotulon
menetysta tarvitse kompensoida taysimaaraisesti
asuntokaupan vauhdittumisen ja  positiivisten
tydmarkkinavaikutusten vuoksi.

Korot kaantyvat laskevan inflaation myoéta

0
as|

10|

Euroopan  keskuspankki  pysaytti  koronnostot
lokakuussa viimein, kymmenen perékkéisen noston
jalkeen. Samalla se kertoi kuitenkin nakevansa
tarpeelliseksi pitdd ohjauskorot nykytasoillaan, eika
nopeita  liikkeita alaspdinkddn ole viestitty.
Asuntovelallisten ja asunnonostajien nakokulmasta
keskuspankin viestin valiton vaikutus
asuntokauppaan on ennen kaikkea psykologinen.
Keskuspankin talletuskorko tulee odotusten mukaan
pysymaan euroalueen historian  korkeimmalla
tasollaan vielda ensi vuoden puolella, mutta
ohjauskorkoja tullaan todenndkdisesti laskemaan
ensi vuoden aikana. Mitd nopeammin, sen parempi
taantuman kourissa kérvistelevélle Suomelle, jonka
yhdenmukaistettu inflaatio putosi ennakkotiedon
mukaan marraskuussa jo 0,7 prosenttiin, kun se viela
vuosi sitten oli peréti 9,1 prosenttia. 12 kuukauden
euriborkorko on painunut jo 6 kuukauden ja 3
kuukauden vastaavan alapuolelle ja markkinoilla
uskotaan korkojen leikkaantuvan yhteensa yli
prosenttiyksikolla ensi vuoden aikana. Vaikka pitkat
korot ovat olleet laskusuunnassa ja odotukset
koronlaskusta aikaistuneet laskussa olleen inflaation
myo6td, kokevat monet asuntovelalliset neljan
prosentin euriborit omassa taloudessaan viela ensi
vuonna, kun 12 kuukauden euriborin tarkistus tulee
vasta vuoden viiveelld ja lyhyet korot pysyttelevét
vield kuluvan loppuvuoden neljan prosentin tietamilla.
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Hypon ndkemys asuntomarkkinoista

Asuntokauppa kaantyy korkojen, vaesténkasvun ja veromuutosten vuoksi — hinnat toipuvat silti hitaasti
Hallituksen toimet kohottavat kauppaa ja muuttoliikett, mutta ensiasunnon ostajat joutuvat maksajiksi
Rakentaminen romahtaa, muttei lopu — tulevan hintakasvun siemenia kylvetaan nyt

Suomen vaestd kasvaa tédna vuonna historiallisesti, mika tukee asuntojen kysyntaa kaupungeissa
Korkokaanne koitti ja korot laskevat ensi vuonna, mika kohottaa kuluttajien mieltéd ja asuntokauppaa
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B Mahdollisuudet

¢ Inflaatio tasaantuu iiman vaikeaa taantumaa — Venaja vetaytyy Ukrainasta ja rauha palaa Lahi-itdéan
e Kaupunkien kukoistus ja kasvu voimistuu, huokeammat hinnat mahdollistavat muuton monille

o Energiakriisit jadvat taakse ja uusi tarjonta laskee asumismenoja — ymparisto ja kuluttajat kiittavat

e Syntyvyys toipuu ja tydperdainen maahanmuutto pitéda pintansa — vaestéennusteita korjataan yha ylos
¢ Riittdva rakentaminen tuo koteja yhd useammalle arvokkaalle alueelle ja auttaa ensiasunnon etsijoita

B Riskit

¢ Inflaation sijaan Suomi ajautuu talouden lamauttavaan deflaatioon, jota EKP pahentaa koroillaan

e Suuret sijoittajat ja rakennusyhtiot kaatuvat — uudet asunto-osakeyhtiot ajautuvat maksuvaikeuksiin
e Taantuma kaantaa tyottdmyyden voimakkaaseen kasvuun ja taloudellinen ahdinko kasvaa kodeissa
o Vaestbnkasvu tyssaa, kun syntyvyyden sakkaus jatkuu ja maahanmuutto tyrehtyy tyystin

¢ Rakentaminen ei palaudu ja asuntojen hinnat karkaavat kasista kasvukolmion karjissa

Best, M. ja Kleven, H. (2018), “Housing market responses to transaction taxes: Evidence from notches and stimulus in the UK”, Review of
Economic Studies 85: 157-193

Eerola, E., Harjunen, O., Lyytikdinen, T. ja Saarimaa, T. (2021), “Revisiting the effects of housing transfer taxes”, Journal of Urban
Economics 124: 103367.

*Hypon Asuntoindeksin taustaa

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

Hypon Asuntoindeksi kykenee siis myos ennakoimaan suurimpia taitekohtia asuntojen hintakehityksessa. 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 sisaltaa Hypon Asuntoindeksin pk-seudulle,
Tampereelle ja Turulle

B Hypo julkistaa asuntomarkkinakatsauksen nelja
kertaa vuodessa, nyt kasilla 87. tilanneanalyysi
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Suomen Hypoteekkiyhdistys on Suomen vanhin valtakunnallinen ja yksityinen luottolaitos, perustettu 1860.
Hypo-konserni on kaikista pankki- ja vakuutusyhtidista riippumaton, jasentensa hallinnoima keskindinen yhtio,
joka toiminnassaan on erikoistunut asuntorahoitukseen. Konserniin kuuluu my6s vuonna 2002 perustettu
talletuspankki, Suomen AsuntoHypoPankki Oy.

Osavuosikatsauksen 1.1.—-30.9.2023 mukaan Hypo-konsernin tase oli 3,5 miljardia euroa, ydinvakavaraisuus
14,0 %, luottokanta 2,8 miljardia euroa, talletukset 1,5 miljardia euroa, jarjestamattomat luotot 0,2 % ja liikevoitto
7,3 miljoonaa euroa. Asiakkaita konsernilla on yli 23 000.

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 ndkemyksiin ja mielipiteisiin. Katsauksen laatija voi muuttaa Tietoja seka omia
nakemyksiaan ja mielipiteitdéan ilman ennakkoilmoitusta. Tietojen hyddyntédminen tapahtuu kaikilta osin hyddyntéjan omalla vastuulla. Suomen
Hypoteekkiyhdistyksen konserniin kuuluvat yhtiot eivat takaa Tietojen oikeellisuutta tai taydellisyytta eivéatka vastaa vahingoista, joita Tietojen
kayttamisesta voi kayttajalle tai kolmannelle taholle seurata. Tietoja ei ole tarkoitettu sijoitusneuvoksi taikka suositukseksi tai kehotukseksi ostaa tai
myyda Kiinteistd, asunto-osake tai rahoitusvéline. Kiinteistjen 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 mydsk&an ota vastuuta mahdollisista Hypon Asuntoluottoluokituksen aiheuttamista vahingoista.Tietoja lainatessa
tulee mainita lahteena Hypo ja katsauksen laatijan nimi.
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