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Suurkaupunkien aikakausi alkaa

e Kaupungistumisen seuraava askel on
suurkaupunkien aseman korostuminen.
Ilmi6é on nakynyt maailmalla ja nyt myds
meilla Helsinki-Tampere—-Turku-
kasvukolmion kasvuna. Samalla osa
entisista kasvukeskuksista jaa kyydista.
Suomessa on 311 kuntaa ja viime
vuonna véaki vaheni jopa 247:ssa. Selvaa
kasvua néahtiin vain 27 kaupungissa.

e Syntyvyyden sukeltaminen ja vaesttn
maéran kaantyminen
laskuun langettaa

Asu ntOj en synkan varjon myos
hintaennuste asuntomarkkinoiden

ylapuolelle. Viime

. 0 vuonna asuntojen

20 19 . O y O /0 hinnat nousivat vain 3
maakunnassa. Isossa
2020 -O : 5% osassa maata hintojen
lasku jatkuu tulevina

vuosina. Koko maan
hintakehitys kaantyy
pakkaselle ensi vuonna: vaestokehitys
tokkii, uusia asuntoja tulee rutkasti ja
talouden vahvin vaihe jaé taakse.

e Hypon tilaama tuore alueellinen
vaestdennuste laittaa myds paikalliset
asuntomarkkinat uuteen paineeseen.
Vaasa, Joensuu ja Lahti tippuvat
kasvukeskusten joukosta ja ainoastaan
viisi suurinta kaupunkiseutua pysyvat
plussalla, ellei syntyvyydessa tai
maahanmuutossa tapahdu isoa
hyppaystéa. liman vaestdn kasvua
asuntokauppa takkuaa ja hinnat hiipuvat.

e Uusia asuntoja valmistuu enemman
kuin kertaakaan vuoden 1991 jalkeen.
Onneksi valtaosa tuotannosta tulee
suurimpiin kaupunkeihin, joten suuria
tuotantomaaria ei tarvitse pelata.
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Asuntomarkkinat kaantyvat ostajan
markkinoihin — tinkivaraa riittaa taas.
Ainoastaan kasvukaupunkien pienet
yksi6t ovat yhé turhan harvinaisia
kysyntaan verrattuna ja hintakisa kovaa.

Asuntosijoitusbuumi vetaa henked,
omistuksiaan lisdavat yhd ammattimaiset
ulkomaiset toimijat ja aloittelevat
yksityishenkil6t. Kilpailu kiristyy, mutta
suuria tappioita ndhdéaéan vasta vuokra-
asteen ja hintojen laskiessa. Rahoitus on
jo kiristynyt kansainvalisen saantelyn
myota.

Hypon Asuntoindeksi kertoo, etta
kysynta kasvaa koko kasvukolmiossa,
etenkin Turun tunnelma on
toiveikas. Hinnat jatkavat
nousuaan myds tana

vuonna halutuimmilla

alueilla. Kauppamaéarat

kasvavat ja hinnat nousevat
talouden ja muuttoliikkeen

myo6ta. Kasvuinvestoinnit

kertovat positiivisesta kehityksesta.

Asuntomarkkinoiden suurimmat uhat
liittyvat vaestod- ja talouskehitykseen
seka taloyhti6lainoihin ja sijoittaja-
altistukseen. Tavallisen asunnonostajan
taytyy huomioida talon omistusrakenne ja
varoa ylivelkaantumista kohteeseen, joka
ei kay kaupaksi myds vaisummassa
taloustilanteessa. Matalat korot tuovat
yhé suojaa talouskasvun tokkiessa.

Suomalaiset nauttivat maailman
edullisimmista asuntolainoista uuden
lainamaailman ansiosta. Turvallista
jarjestelmaé ja Suomen mainetta pitaa
puolustaa ja riskit puhkoa ajoissa.
Hermostuneimpien kritiikista huolimatta.
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Hintojen laskusta pysyvampi ilmié suureen osaan Suomea

Asuntojen hinnat laskivat viime vuonna 15
maakunnassa. Vain Uusimaa, Varsinais-Suomi ja
Pirkanmaa  paasivat plussalle  kasvukolmion
Helsinki-Tampere—Turku ansiosta. Suurin romahdus
nahtiin Keski-Pohjanmaalla, jossa hinnat sukelsivat
yli 7 prosenttia yhdessa vuodessa. Hypon aloitteesta
tehty tuore alueellinen vaestéennuste Suomen
parhaiden vaestdennustajien voimin maalaa synkan
nakyméan tuleville vuosikymmenille (MDI, 2019).
Tuloksissa yhdistyvéat aiempien katsausten nostot:
"syntyvyys sukeltaa” ja “kaupungistuminen on
kiivaampaa kuin kuvittelimmekaan”. [Imién voima
vavisuttaa Suomen taloutta ja asuntomarkkinoita
seuraavina vuosikymmenina.

Toimivat asuntomarkkinat erottuvat edukseen

Asuntokauppoja vuonna 2017

Puoli miljoonaa asuntoa sijaitsee ja vajaa miljoona
suomalaista asuu punaisilla  alueilla, joilla
asuntokauppaa tehdaddn alle 100 kappaletta
vuodessa. Mikali kerros-, rivi- ja omakotitaloja
myydaan niin véahan, ei alueen hintataso ole vakaalla
pohjalla ja likviditeetti varsinkin vaisuina aikoina jaa
epailyksen  alaiseksi.  Nailla alueilla  myos
asuntolainojen marginaalit, omarahoitusvaateet ja
vakuusarvot erkaantuvat vagjaamatta.

Viime vuonna joka toinen asunto menetti arvoaan,
mik& tuli monille yllatyksend. Nousukauden uskottiin
nostavan kaikkia alueita, ja uskoipa osa jopa
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"Nurmijarvi-ilmién” paluuseen ja tulevaisuuteen,
jossa kaikki haluavat tehda toéitd maalta “laiturin
nokasta”. Ei usko enaa. Talouskasvu on kestanyt jo
kolme vuotta vahvana ja monella haja-asutusalueella
taistellaan tydvoimapulan kanssa. Silti suomalaiset
haluavat muuttaa kaupunkeihin. Vaite ei pitanytkaan
paikkaansa: tyOpaikat eivat pakottaneet muuttamaan
isoihin kaupunkeihin. Vetovoima on laajempaa ja
liittyy palveluihin ja pehmeisiin vetovoimatekijoihin.

Hinnat jatkavat laskuaan vaajaamatta alueilla, joilla
vakiluku vahenee ja kysyntd katoaa. Koko Suomea
ei voi pitda asuttuna, kun kohta edes koko Uusimaa
ei ole enaa asuttu alueellisen véaestdennusteen
perusteella. Tekohengitys ei auta ja kannettu vesi ei
pysy kaivossa, mutta presidentti Koivistoa lainaten:
"tarttis tehra jotain”. Tarkea ohjenuora on, ettd apu
tulee kohdistaa ihmisille, ei alueille. Pinta-ala parjaa
ilman asutusta vallan mainiosti, mutta Kkarryilta
tippuva kansalainen ei aina laskeudu jaloilleen.
Konkreettisista toimista tarkeintd on varmistaa
asuntojen riittavyys kasvukeskuksissa niitd haluaville
— rakennettavaa riittdd, ARA-asuntoihin tarvitaan
kiertoa, muuttoavustuksia tarvitaan tulevaisuudessa
ja kasvukolmion liikenneyhteydet taytyy varmistaa
tydvoiman liikkkuvuudenkin vuoksi.

Kaupungistumisen seuraava aalto nakyy jo
lansimaissa ympéari maailmaa — suurkaupunkien aika
saapuu. Suomessa se tarkoittaa pk-seudun,
Tampereen ja Turun vetovoiman kasvua. Jo nyt
nakyy, ettd nuorten lisdksi ikaihmiset haluavat
muuttaa kaupunkeihin parempien palveluiden piiriin.
Suomessa on ensimmaisen kerran elékeikaisilla
varaa ja voimia sekd muuttaa ettéd kuluttaa uudella
tavalla. Ikdihmisten muuttoalttius onkin tuplaantunut
1990-luvulta.  Asuntomarkkinoilla ilmid  nakyy
virallisten muuttojen lisaksi keskuskaupunkien
pienten asuntojen voimakkaampana kysyntana, kun
elakelaiset hakevat kakkoskotia laheltd lapsia ja
lapsenlapsia. Taistelu yksidista kiristyy.

Jokainen uusi koti kasvukaupunkien ytimessa lisaa
hyvinvointia, vaikka koko-, esteettémyys-, ulkonéko-,
valokulma- tai parkkipaikkanormi ei tayttaisikaan
kaavoittajien ideaalivaatimuksia. Keskeinen haaste
on rakentaa lisda haluttua kantakaupunkimaista
asuinymparistdd, jotta yha useampi suomalainen
paasee siitd nauttimaan. Helsingin yleiskaava,
Tampereen Ratikka ja Turun toimet Tiedepuiston
alueella ovat askeleita oikeaan suuntaan. Toki kaikki
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eivat halua tulevaisuudessakaan kaupungin Kiiretta
kotinsa ymparille. Onneksi. Mikali koko Suomi
suuntaisi nyt kohti kasvukeskuksia, ei uudistuotanto
riittdisi - talléin vain varakkaat ja ARA-arpajaisten
hannuhanhet voisivat asua urbaanilla tavalla.

Ostajan markkinat vihdoin vallalla

Vanhojen asuntojen kauppa laski viime vuonna
kolmella prosentilla, mutta uusien asuntojen kauppa
kdansi koko asuntokaupan neljan prosentin
nousuun. Luku oli yllattavan vaisu ottaen huomioon
laskevat lainakorot, toipuvan tydllisyyden ja
kiitettdvan talouskasvun. Normaalisti nousukaudella
asuntokauppa kasvaa Kkiivaasti. Mysteerin syita
avattin  edellisesséd katsauksessa kattavasti:
vaestokehitys, varainsiirtovero, séantely ja pienet
asunnot hamunneet sijoittajat syypéina.

Tand vuonna asuntomarkkinat kaantyvat ostajan
markkinoiksi ja tinkivaraa riittdd: kasvukolmion
ulkopuolella kaikissa asunnoissa sekd isoissa
kaupungeissa yksioita lukuun ottamatta ei kannata
pyyntihintaa tai -vuokraa pureksimatta hyvaksya.
Etenkin uusissa asunnoissa voi listahinnoista hakea
jopa 10 prosentin alennuksia — rakennusliikkeet
valttelevat paisuvia varastoja, kun tana vuonna
valmistuu enemman uusia asuntoja 1991 jalkeen.

Myymaéattdmien asuntojen maara nousee

Saldoluku, myymattomat uudet asunnot

751 75
Taantuma

50 50

251 25

0 0
Keskiarvo

-25 ‘U Uk -25

504 S SR e LATH S 50

Myymattomat asunnot

-751 -75

-loot B ! —_ —_ . -l00
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018
Lhde: Hypo, Macrobond

Asuntotuotannolle on tuhdisti tarvetta viela vuosiksi
Helsingin, Tampereen ja Turun akselilla. Uusia
asuntoja kaivataan rajatummin maakunta-
keskuksissa, mutta uudistuotanto ei ole kaantényt
vuokria laskuun edes keskisuurissa kaupungeissa.

Asuntosijoitusbuumissa kisa kovenee. Painoarvoaan
kasvattavat yha kansainvaliset toimijat, joista osa on
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uskaltautunut jo isoimpien kaupunkien ulkopuolelle.
Tulevaisuudessa nahdaan oppirahojen hinta.
Kotimaiset ammattimaiset toimijat ovat jaaneet
odotuskannalle, mutta yksityishenkiltt eivat viel& ole
painaneet jarrua. Kenties vasta tappiot tai korkojen
nousu realisoi riskit. Rahoitus on jo Kkiristynyt
kansainvalisen pankkisdantelyn tiukentuessa.

Kysynta kasvaa Turussa ja toreilla

Hypon Asuntoindeksi* (sivu 6) yhdistdd ainoana
indikaattorina Suomessa asuntojen hinta- ja
kauppamaaratiedot kertoen vanhojen asuntojen
kysynnan kehityksesta. Koko kasvukolmio jatkaa
nousuvireessa, kun Tampereen tilastopoikkeama
korjattiin Hypon ennakoimalla tavalla. Uudet asunnot
puuttuvat luvuista eli todellisuus on vield vahvempi.

Turku tykittad, Tampereen kysynta kohdallaan
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Pk-seudulla Hypon Asuntoindeksi nousi 122
pisteeseen hintojen ja kauppojen kohentuessa. Pk-
seudulla tarjontaa tulee rutkasti Vantaalle ja
Espooseen, mutta Helsinki ei pysy perdssa. Samalla
kovin kysyntéd kohdistuu kantakaupunkiin kolmen
kilometrin sateelle Rautatientorista.

Turussa indeksi on noussut raketinlailla ja Hypon
ennustamalla tavalla, nyt ohitettiin jo pk-seutu 124
pisteen ylittyessa. Turussa asuntokauppa kay ja
hinnat nousevat talouden vanavedessa. Myodnteinen
tunnelma telakka- ja autoteollisuuden ympérilla
nakyy ja tulevat suunnitelmat raitioliikenteesta
kertovat kasvuhakuisesta suunnasta.

Tampereella Hypo-indeksin pisteluku nousi 118
pisteeseen etenkin hintojen piristyessa.
Kauppamaéaaréat polkivat paikallaan, mutta
ennakkotiedot voivat olla jélleen vajaat Tampereen
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osalta. Mansen nakymat sailyvat valoisina raitiolinjan

sekd Kansi ja Areenan edistyessa. Lupailtu
nopeampi junayhteys Helsinkiin ja Helsinki-Vantaan
lentoasemalle varmistaisi Tampereen tulevaisuutta.

Muissa kasvukeskuksissa hinnat laskivat viime
vuonna Oulussa hitusen, Jyvéskylassé prosentin,
Joensuussa kaksi ja Kuopio, Lappeenranta, Lahti,
Seinajoki ryppaassa kolmisen prosenttia. Kajaanissa
hinnoista on lahtenyt alle 7 vuodessa jo neljasosa,
eikad laskulle ndy loppua. Hintojen liséksi myds
kauppamaarat sukelsivat etenkin  Kokkolassa,
Vaasassa, Jyvaskylassad, Kotkassa ja Kouvolassa.
Lappeenrannassa asuntokauppa kasvoi Suomen
kaupungeista vahvimmin viime vuonna.

Osa maakuntakeskuksista putoaa kyydista
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Entiset vahvat maakuntakeskuksetkin joutuvat
uuteen tilanteeseen, kun ymparoéivasta maakunnasta
ei ritd enaa tulijoita ja automaattista apua
asuntokauppaan. Keskisuurissa kaupungeissa nakyy
polarisoituminen selvasti myds kunnan sisélla:
keskustorin  tuntumassa kysyntda riittdd, kun
kaupungin reuna-alueilla on hiljaisempaa. Kilometri
ytimesté on jo liilkaa keskikokoisissa kaupungeissa.

Asuntomarkkinoiden kysynnan suunnalle keskeista
ovat  omistusasunto-ostajien  olot,  sijoittajien
suunnitelmat ja yleinen véaestbnkehitys. Talla
hetkella talous tukee tavallisten kotitalouksien kykya
ostaa oma koti, eikd korkotaso paina. Matalat korot
pitavat myos kiinteistdsijoittamisen kiinnostavana
vaihtoehtona ja uusia ammattimaisia toimijoita tulee
yha Pohjolan periferiaan onneaan etsimaan.
Véaeston vaheneminen voi kuitenkin painaa suunnan
alas  suurimmassa  o0sassa maata  myods
myonteisessa taloustilanteessa. Taantuman oloissa
jalki olisi jo pelottavan rumaa.
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Vaisu eurotalous tietaa matalia korkoja

Nykyaan asuntolainamarkkinoilla tahtipuikkoa
heiluttavat pankinjohtajien ohella kv-sijoittajat ja
luottoluokittajat. Kaikki asuntolainapankit hakevat
varainhankintaa maailmalta katetuilla joukkolainoilla.
Asuntolainoja ei endd myonneta vain talletusvaroilla.
Pankkisdantely,  sijoittajat ja  luottoluokittajat
vaikuttavat asuntomarkkinoihin  uudella tavalla
tykkasi siita tai ei. Likimain joka toinen suomalainen
asuntolaina on jo sijoittajien lainojen vakuutena.
Tavallinen asuntolainanottaja ei tieda tilanteesta
muuten kuin velkakirjaehtojen pienta pranttia
tavaamalla — toisaalta tilanne ei haneen juuri vaikuta.
Katetut joukkolainat ovat mahdollistaneet maailman
edullisimmat asuntolainat suomalaisille asiakkaille.

Euriborit plussalle vasta 2020-luvulla
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Uusien asuntolainojen keskikorko on pysynyt alle
prosentissa jo toista vuotta. Korkokulut muodostuvat
marginaalista, joka on keskimaarin talla hetkella noin
0,65 prosenttia, ja korkosuojauksen noin 0,20
prosentin kuluista. Marginaalit kuitenkin eroavat
voimakkaasti alueittain ja asiakkaittain. Ennen
finanssikriisia keskeinen ero oli vain asiakkuudessa,
mutta uudessa lainamaailmassa myds kohteen
sijainnilla ja laadulla on iso vaikutus.

Euroalueen talous tokki vuoden vaihteessa ja
nakymat muuttuivat vaarallisen vaisuiksi. Samalla
markkinaodotus keskuspankin ensimmaisesta
koronnostosta siirtyi Hypon ennakoimalla tavalla
aina 2020-luvun puolelle asti. Vain vahva talous
sietéd korkeammat korot, eik& inflaatio ole toipunut
pohjamudista. Tavallisen asuntovelallisen ei siis
tarvitse hontyilla, vaan lainanlyhennysten jampti
hoitaminen eli jalkikateissdéstaminen toimii hyvin
puskurina tulevaisuuden varalta. Vararahastoa voi
vahitellen kerryttdd kovempien korkojen ja iké&vien
yllatysten varalta.

Sivu 5/7


http://www.hypo.fi
http://www.hypo.fi
http://www.hypo.fi
http://www.hypo.fi

Katsaus pahkinankuoressa

1.
2.
3.
4,
5.

Suurkaupungistumisen aika nakyy asuntomarkkinoilla — erot alueiden valilla repeavat
Asuntojen hinnat kaantyvat laskuun, vain kasvukeskukset pysyvat plussalla
Asuntokaupoilla ostajan markkinat ja tinkivaraa riittéa

Hypo-indeksi paljastaa: kysyntaa koko kasvukolmiossa, hinnat jatkavat nousuaan
Korot pysyvat pohjilla odotettua pidemp&an euroalueen talouskasvun tokkiessa

® Mahdollisuudet
e Kasvukaupunkien kantakaupungit laajenevat tai tiivistyvat — haluttua asuinaluetta yha useammalle
e Syntyvyyden sukellus kadantyy ja tydperdinen maahanmuutto kasvaa — vaestdennusteet ylivarovaisia
e Taloyhtidlainat pysyvat matalariskisena kotitalousrahoituksena, ei sijoittajien spekulointina
e Muuttamisesta rankaisevaa ja asuntomarkkinoita vaaristavaa varainsiirtoveroa viilataan
e Euroopan keskuspankki saavuttaa hintavakauden — hinnat ja palkat ylos, velkataakka alas

B Riskit
¢ Nousukauden suojissa keitto kiehuu hitaasti, talousmyrsky paljastaa ylilydnnit ja ylivelkaantuneet
o VaestOkehitys vajoaa odotettua enemman, eiké vahvuuksiin osata tai uskalleta panostaa
e Ylituotanto ja ylilyonnit saikayttavat sédantelijat — rakentamiseen esteita ja hidasteita
e Heikot asuntorahastot ajautuvat pakkomyynteihin, onnettomat osakkaat ja untuvikot uhreina
¢ Nousevat korot saapuvat etuajassa, eikd Suomen talous pysy kasvussa mukana

*Hypon Asuntoindeksin taustaa

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

Hypon Asuntoindeksi kykenee siis my®és ennakoimaan suurimpia taitekohtia asuntojen hintakehityksessa. Hypo
on rakentanut indeksin paékaupunkiseudulle, Tampereelle ja Turulle. Indeksi on simuloitu Tilastokeskuksen
aineistojen pohjalta vuodesta 1987 alkaen koskien vanhoja vapaarahoitteisia kerrostaloasuntoja.
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Hypon ajankohtainen
asuntomarkkinakatsaus

@ Katsaus ottaa riippumattoman
erikoistoimijan osaamisella rohkeasti ja
kansantajuisesti kantaa asunto-
markkinoiden tilaan ja suuntaan

@ Katsaus sisaltaa asuntomarkkinoiden
kehitysta kuvaavan Hypon
Asuntoindeksin pk-seudulle, Turulle ja
Tampereelle

® Hypo julkistaa asuntomarkkina-
katsauksen nelja kertaa vuodessa, nyt
kasilla 68. tilanneanalyysi

Juhana Brotherus, padekonomisti
juhana.brotherus@hypo.fi

Puhelin 050 384 9479
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 vakuutusyhtidista riippumaton, jasentensa omistama keskinainen yhtio,
joka toiminnassaan on erikoistunut asuntorahoitukseen. Konserniin kuuluu myés vuonna 2002 perustettu
talletuspankki, Suomen AsuntoHypoPankki Oy.

* Tilinpaatostiedotteen 1.1.—31.12.2018 mukaan Hypo-konsernin tase oli 3,1 miljardia euroa,
ydinvakavaraisuus 12,1 %, luottokanta 2,6 miljardia euroa, talletukset 1,7 miljardia euroa, jarjestamattomat
luotot 0,07 % ja liikevoitto 7,2 miljoonaa euroa. Asiakkaita konsernilla on noin 30 000.

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

Tahén katsaukseen sisaltyvét 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 nakemyksiaan ja
mielipiteitaan ilman ennakkoilmoitusta. Tietojen hyodyntaminen tapahtuu kaikilta osin hyddyntajan omalla vastuulla. Suomen Hypoteekkiyhdistyksen
konserniin kuuluvat yhtiot eivat takaa Tietojen oikeellisuutta tai tdydellisyytta eivatka vastaa vahingoista, joita Tietojen kayttamisesta voi kéyttajalle tai
kolmannelle taholle seurata. Tietoja ei ole tarkoitettu sijoitusneuvoksi taikka suositukseksi tai kehotukseksi ostaa tai myyda kiinteistd, asunto-osake tai
rahoitusvéline. Tietoja lainatessa tulee mainita lahteena Hypo ja katsauksen laatijan nimi.
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