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Koronakriisi turmelee talouden, mutta
kasvukolmion asuntomarkkinat
parjaavat pelattya paremmin.
Asuntokauppa kay yha 10% helmikuuta
heikompana, mutta hintoihin vaikutus jaa
vaimeaksi. Syynad on kaupungistumisen
yllattadva voima kriisin keskellékin,
miinuskorkojen tuoma tuki sijoittajille
jaoman kodin ostajille seka
kotitalouksien kaytéksen muutos.

Koko maan hinnat hiipuvat ensimmaista
kertaa vuoden 2015 jalkeen, mutta
pk-seutu jaa plussalle.
Maakuntakeskusten
pudotuspeli on
kaynnisséa, kun vaki
véhenee, korona
kurittaa ja kamelin
selan katkaisee
opiskelijoiden
siirtyminen syksyksi
etédopiskeluun.
Vuokra-ale ja hintojen
heiluminen nakyvét etenkin
Suomen opiskelijavaltaisimmissa
kaupungeissa. Vaasa, Joensuu ja
Jyvaskyla historiallisen haasteen edessa.

Yksididen asuntomarkkinat vapisevat
Vantaalla. Hinnat laskivat yli 15% viime
vuodesta. Vastaavaa on viimeksi néhty
90-luvun lamassa. Taustalla on hyvaa ja
huonoa. Vantaa on onneksi rakentanut
runsaasti pienia asuntoja viime vuosina,
mik& on helpottanut Helsingin nuivan
linjan tuomaa painetta. Vantaalla myo6s
nuorilla ensiasunnon ostajilla on
mahdollista ponnistaa omistusasuntoon.
Toisaalta raju pudotus ennakkotiedoissa
kielii haasteista, vaikka hintasytksyn
taustalla onkin sijoittajien nippukauppoja.

Omistusasumisen suosio rajahti jo
USA:ssa koronakevéaan aikana,
seuraako Suomi perassa? Tukea tulee
pankkien auliista lyhennysvapaista ja
lainakaton lieventamisesta. Lainan voi ja
uskaltaa ottaa nyt moni oman kodin
ostaja. Asumiseen myds laitetaan
matkailusta, kulttuurista ja ravintoloista
saastyneita euroja. Oma koti tuo turvaa
epavarman epidemian aikana monelle.

Hypon Asuntoindeksi kertoo kysynnan
laskeneen kevaalla kasvukolmion
kéarjissékin. Asuntokauppa romahti
myos halutuimmilla alueilla,

joskin Turussatilanne on

toipunut jo kesakuun

tietojen perusteella.

Tampereella hintanousu

nayttad pysahtyneen

ensimmaisena kasvukolmion

karjista. Runsas rakentaminen

auttaa, toisaalta tuskastuttavat tydmaat
toivottavasti poistuvat pian katukuvasta.
Pk-seudulla suurin kysymysmerkki liittyy
tarjontaan: kaavoitetaanko kunnolla ja
toimiiko tontinluovutus. Koronakriisi ei ole
nakynyt rakentamisen aloituksissa, mutta
lupahakemukset laahaavat.
Tuumaustauko tuntuu tuleva vuotena,
eivatkd kaupunkien prosessit jousta
nopeasti kysynnan muutoksiin.

Koronakriisilla on ainakin yksi
hopeareunus asuntovelallisille — korot
pysyvat pohjilla pitkéan. Euriborit
kaantyivat EKP:n toimien avulla
syvemmin pakkaselle ja ndkyma on jopa
vuosikymmeniksi nollan tuntumassa.
Suomen pankkisektorin vakaus on
heijastunut avoimina rahoituskanavina
oman kodin ostajille 1api kovimman kriisin.
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Kasvukolmion asuntomarkkinat immuuneja koronakriisille?

Suomi eldd edelleen epidemian keskelld, vaikka
suurimmat sulkutoimet ovat ohi. Koronaa ei ole lyoty
ja talousisku kasvaa valtavaksi. Tavallisesti talouden
syvasukellus, ty6ttdomyyden kova kasvu ja
palkkasumman pudotus johtavat asuntomarkkinoiden
ahdinkoon. Toistaiseksi kriisi on nakynyt [&hinna
kauppamaarissa, mutta uudistuotanto ja asuntojen
hinnat ovat pitaneet pintansa kohtuullisesti. Miksi?

Asuntokauppa toipunut jo osin koronakuopasta
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Lihde: Hypo, Macrobond

llman iskua ei ole siis selvitty — asuntokaupan
romahdus maalis-huhtikuussa on historian rajuin.
Edelleen kauppa kay 10% alle kriisia edeltaneen
tason. Perinteisten mallien mukaan suuri sukellus
asuntokaupassa nékyy pienellda viiveella hintojen
laskuna ja rakentamisen sulamisena. Hypo on
ennustanut hintojen laskevan, mutta vain vahan
kriisin ~ suuruuteen  verrattuna.  Kasvukolmion
asuntomarkkinat selviavat talla kertaa pelattya
pienemmalla. Syyt voi tiivistaa kolmeen kohtaan:

1. Kaupungistuminen yllattaa (taas!)
2. Miinuskorot muuttavat laskelmat
3. Kotitalouksien kaytds muuttuu

Ensinnékin kaupungistuminen ei kadantynyt, eika edes
pysahtynyt koronan ajaksi. Maaliskuusta kesékuun
loppuun  vékiluku kasvoi l1dahinnd  Helsingin,
Tampereen, Turun ja Oulun seuduilla. Kasvukolmion
kérjet saavat muuttovoittoa koronankin keskella.
Kaupungistumisen vauhti vain vahan rauhoittui.
Lopulta koronastakin selvitaan — silloin voidaankin
nahda kova kaupunkibuumi.

Toisekseen korona romahdutti korkotasot kaikkialla
maailmassa. Euroalueella ei endé odoteta korkojen
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nousua, vaan markkinat povaavat euriborien jaavan
vuosikymmeniksi  nollan  tuntumaan.  Yleisen
korkotason lasku on keskeinen syy kaikkien
varallisuusarvojen suotuisalle kehitykselle koronasta
huolimatta. Osakkeiden tapaan Kkiinteistdjen arvot
saavat tukea korkolaskusta. Yritysten tulosten tai
kiinteistdjen vuokratulojen ei tarvitse kasvaa, jotta
osakkeen tai kiinteiston arvo nousee, mikali tulevien
kassavirtojen laskemiseen kaytetty korkotaso laskee.
Nain on kaynyt, ja rahaa suuntautuu kohti kiinteistoja.
Suursijoittajien lisdksi matala korko tukee myds oman
kodin ostajia, kun velanhoitomenot eivat vie
kulutusmahdollisuuksia ja kaupunkikoti voittaa
sijoituksena monet muut vaihtoehdot.

Kolmas kohta kaupunkien asuntomarkkinoiden apuna
nakyy muutoksina kotitalouksien  kaytoksessa
koronan takia. Etatyoskentely on yleistynyt jo pitk&aan,
korona-aikana osa kotitalouksista on ollut kokonaan
pois toimistolta. Uusi normaali ei kriisin jalkeen
kuitenkaan tarkoita toimistotyén loppumista, vaan
vilkon ja paivan sisdista joustoa kaupunkien
valkokaulustyontekijoiden arkeen. Tasta Kkertoo
toimitilakiinteistdjen korkeat hinnat ja kiinnostus
koronan keskellakin, kun ammattimaiset sijoittajat
arvioivat tulevaa kehitystd. “Viisas raha” uskoo
konttoritydn palaavan ja kaupunkien voittokulun
jatkuvan — aika harva tekee omalla rahallaan
vastakkaisia veikkauksia. Kotien toivesijainnit eivat
siis suuresti muutu, mutta kompakti tydhuone tai
muunneltavat tilaratkaisut tulevat toiveeksi osalle.

Asuntolainoihin lyhennysvapaita ennatysmaara

Miljardia euroa

‘ Koronakriisi
5‘: IS

Kampanja 2015

Lyhennysvapaat ja muut muutokset

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Lshde: Hypo, Macrobond

Kotitalouksien kayttaytymisen muutokseen
vaikuttavat my6s uudet mahdollisuudet. Pankkien
tapa tulla vastaan asiakkaita koronakriisin keskella
laajoilla lyhennysvapailla tuo turvaa asuntovelallisille.
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Samalla

Finanssivalvonta nosti asuntolainojen
lainakattoa kesdkuussa 90 prosenttiin. Onkin
odotettavaa, ettd kriisin jalkeen entistd useampi
uskaltaa ottaa isonkin asuntolainan, kun korona
opetti, ettd kriisin keskellda omistusasuja saa
helpotusta kuukausimaksuihin pankin kanssa, mutta
vuokralainen ei saa kuukausikuluihin alennusta
vuokrasta melkein millddn. Laajat lyhennysvapaat
ovat osaltaan esténeet asuntojen hintojen isommat
pudotukset — pakkomyynteja ei meilla ole nahty.

Omistusasumiseen raju piikki koronan myo6ta
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USA:ssa omistusasumisen yleistyminen nakyykin jo
nyt. Samalla asuntoon laitetaan entista suurempi osa
kokonaiskulutuksesta, kun koronan myota
kotitalouksilta saastyy tahtomattaan rahaa
matkailusta, kulttuurista, tapahtumista ja palveluista.

Kaupungistuminen jatkuu, miinuskorot tuovat tukea
sijoittajille sekd omistusasuijille ja liséksi kotitalouksien
kayttaytymismuutokset tukevat kaikki kasvukolmion
asuntomarkkinoita. Ei siis ihme, jos pk-seudun, Turun
ja Tampereen hinnat eivat suuremmin sukella, vaikka
tauti turmelee kaupunkitaloutta.

Asuntokaupan sukellus nakyy ja tuntuu

Hypon Asuntoindeksi* (sivu 6) yhdistdd ainoana
indikaattorina Suomessa asuntojen hinta- ja
kauppamaéaratiedot kertoen vanhojen asuntojen
kysynnan kehityksestd. Kasvukolmion kysynnan
kasvu tasaantui jo ennen korona-aikaa, kun kauppa
rauhoittui. Hinnoissa tehtiin yha uudet ennatykset,
mutta tasaantumista on jo nakopiirissa.

Pk-seudulla Hypon Asuntoindeksi laski 123
pisteeseen kauppaméaédrien romahdettua. Kesa-
heindkuussa asuntokauppa toipui ripeasti liki viime
vuoden lukemiin. Kuopasta on noustu, mutta kevaan
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pudotusta ei ole viela alettu kirid umpeen. Hinnat
pitivat pintansa odotetusti yha, eiké hintaluisu kenties
edes ulotu kaikkein halutuimmille alueille.

Korona k&aénsi kysynnan kasvukolmiossa

Hypon Asuntoindeksi 2010 = 100
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Turussa indeksi hiipui 122 pisteeseen. Turussa hinnat
nousevat yha Helsinkidkin nopeammin, mutta viime
vuosien vahvasta kehityksestd huolimatta hintataso
on silti selvasti Tamperetta edullisempi, pk-seudusta
puhumattakaan. Korona asettaa erityisen isoja huolia
Varsinais-Suomen nakymille Turun telakan ja
Uudenkaupungin autotehtaan ahdingon myota.
Toistaiseksi  tunnelma  asuntomarkkinoilla  on
omituisen vahva. Turun tilanne ja tulevaisuus eivat
selvastikdan riipu vain alueen kahdesta teollisesta
tybnantajasta.

Tampereella Hypo-indeksi supistui 117 pisteeseen,
kun asuntokauppa romahti muun maan tapaan.
Tampereella asuntojen hintanousu on pysahtynyt,
ensimmaisend kasvukolmion karjista. Osittain tilanne
voi olla positiivinen ja/tai véliaikainen — runsas
rakentaminen tuo uutta tarjontaa ja tuskastuttavien
tydmaiden aiheuttama haitta haipyy ennen pitk&a.

Asuntomarkkinoiden asento vaihtelee voimakkaasti
alueittain. Koko maan hintalukuja kannattelee
koronakriisin keskelldkin kasvukolmion lisaksi vain
muutama muu kaupunki. Kuopiossa hinnat nousevat
koronan keskellad, mutta maakuntakeskuksista
Jyvaskylassa, Seingjoella, Kouvolassa, Vaasassa,
Hameenlinnassa ja Rovaniemelld laskua on yli 5%
edellisvuodesta. Synkin tilanne on Lahti, Mikkeli,
Kokkola -kolmikossa, jossa hinnat laskivat kevaalla yli
10% viime vuoden vastaavasta. Isossa osassa maata
asunnon jalleenmyyntiarvo laskee vuosien vieriessa
samaan tapaan kuin kaytettyjen autojen arvo luisuu
lisdkilometrien ja ajan myo6ta. Kodin kayttdarvo pysyy
yhd ja asuminen on suuressa o0sassa Suomea
verrattain edullista. Lainan saanti, hinta ja ehdot
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eriytyvat kuitenkin, kun pankit, luottoluokittajat ja

pankkeja rahoittavat kv-toimijat huomioivat eri
vakuuksien erilaiset ndkymat yha paremmin.

Yksiomarkkina vapisee Vantaalla

Hypo toi ensimmadisené esille yksididen karanneet
hinnat muusta asuntomarkkinasta jo viisi vuotta sitten.
Sen jalkeen kasvukolmion pienasunnot ovat vain
vetaneet suurempaa kaulaa perheasuntoihin. Paitsi
Vantaalla. Kasvaneeseen kysyntddn on reagoitu
osassa kuntia sallimalla runsas yksiotuotanto. Etenkin
Vantaalla yksididen lukumé&éara on ollut kovassa
kasvussa viime vuodet.

Hintaromahdus ja rakennuspiikki osuvat yhteen

Yksigiden maaran ja hintojen vuosimuutos Vantaalla
15% 15%
10% 10%
5% 5%
0% ‘/7\/\ -
5% 5%
-10% -10%
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
e YksiGiden mddrd  =—YksiGiden hinnat
Lihde: Hypo, Tilastokeskus

Osaltaan Vantaan iso yksididen tuotanto johtuu
Helsingin suuremmasta saantelysta, jolloin paine
purkautuu hieman etadmmalle. Selvaa on, ettd pk-
seudulle ei ole rakennettu riittavasti asuntoja — alueen
hintakehitys eriytyy yhd muusta maasta.

Hypon edellinen Asuntomarkkinakatsaus ennakoi
heijasteita vuokrien lisdksi yksididen hintoihin Airbnb-
markkinan kadotessa. Nyt ennakkotiedot kertovat
Vantaan kerrostaloyksitiden hintojen romahtaneen yli
15% kevaalla viime vuodesta. Vastaava pudotus on
viimeksi ndhty 1990-luvun lamassa. Ero Vantaan
yksididen hintakehityksessd on ollut merkittava
muuhun pk-seutuun verrattuna jo pidempaan. Kevaan
laskun taustalla lienee isoja nippukauppoja, mutta
suunta on silti selvdd. Osaltaan kehitys kertoo
vaikeuksista kasvukeskusten reunavydhykkeiden
pienkodeille, etenkin alueilla, joissa tarjontaa tulee
runsaasti ja kysyntéa kitsaampaa koronan takia. Jos
yksion hinnalla saa kaksion liki samalta alueelta,
tehd&an vaihto naina aikoina aiempaa herkemmin.
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Maakuntakeskusten pudotuspeli

Yliopistojen etatyoskentely tuo yliopistopaikka-
kuntien asuntomarkkinoille historiallisen haasteen.
Samaan aikaan, kun korona rokottaa kaupunkien
taloutta syrjaseutuja enemmén, monen keskuksen
vetovoima on valjghtanyt jo aiemmin. Nyt
asuntomarkkinat ajautuvat aitoon ahdinkoon, kun
opiskelijat pysyvat poissa ja jaavat muualle
etdopiskelemaan. Monessa maakuntakeskuksessa
on edessé vuokra-ale ja hintaheilunta ainakin syksyn
osalta. Suomen opiskelijavaltaisimmat kaupungit ovat
erityisesti paineen alla: Vaasassa 18%, Joensuussa
17% ja Jyvaskylassa 15% vaestosta on korkeakoulu-
opiskelijoita. Sen sijaan pk-seudulla alle 8% on
opiskelijoita. Turku ja Tampere selvidvat kokonsa
ansiosta vahemmalla. Tilastoyllatyksena paljastuu,
ettd Turku on opiskelijavaltaisempi kaupunki kuin
Tampere. Maakuntakeskuksien vaen vaheneminen ja
hintojen hiipuminen saavat lisékolauksen koronan
tuplaiskusta: opiskelijat eivat saavu ja talous taantuu.

Opiskelijat heiluttavat asuntomarkkinoita

Korkeakouluopiskelijoiden osuus vdestosta, %

@ viisn
@ 1015%
O s-10%
0O 25%

@ Alle2%

Lihde: Hypo, Tilastokeskus

Asuntojen hinnat laskevat Suomessa tana vuonna
ensimmaisen kerran vuoden 2015 jalkeen. Prosentin
notkahdus tarkoittaa vuoden sisélla yli 3 prosentin
pudotusta. Pk-seudulla hinnat hiipuvat vain vahan
kiitos kaupungistumisen. Ensi vuonna toivutaan,
kunhan korona ja& vihdoin taka-alalle.

Koronakriisin  seuraavaa talousiskua odotetaan
teollisuuteen syksylle, jolloin kipu tuntuu pienemmissa
teollisuuspaikkakunnissa. Etétoihin taipuvat digiajan
korkeakoulutetut selvidvéat helpommalla. Arvoalueilla
hinnat saavat tukea ja suurin lasku tapahtuu toisaalla.
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Katsaus pahkinankuoressa

1.
2.
3.
4,
5.

Koko maan hinnat miinukselle ensi kerran 5 vuoteen — kasvukolmio kestaa koronan keskella
Maakuntakeskukset historiallisen haasteen edessa — opiskelijat eivat saavu ja talous taantuu
Opiskelijavaltaiset Vaasa, Joensuu ja Rovaniemi jo valmiiksi vaikeuksissa

Yksiémarkkina vapisee Vantaalla — runsas rakentaminen ja koronan kynima kysyntéa nakyvat nyt
Miinuskorot, lyhennysvapaat ja epdvarma epidemia tuovat tukea omistusasumiseen

® voittajat
e Ensiasunnon ostajat vakailla tytpaikoilla — piensijoittajat yha sivurajalla, pankeista saa lainaa

e Suurimmat ammattimaiset sijoittajat — nippualennuksia rakentajilta, rahoitusta suoraan markkinoilta
e Tavalliset kodeissaan pysyvat asuntovelalliset — korot pysyvat pohijilla, lyhennysvapailla joustoa

e Vakavaraiset osta ja pida -asuntosaastajat hyvalla vuokralaisella — kassavirta kantaa kriisin yli

e Maakuntakeskuksiin muuttavat — opiskelijoilta ja& asuntoja vapaiksi, alennuksia tiedossa

® Haviajat
e Maakuntakeskuksien asuntosijoittajat ilman talouspuskureita — tyhjakayttoa tai vuokra-alea edessa
e Bullet-lainoilla ja suurella velkavivulla pelaavat sijoittajat — jalleenrahoitusriski realisoituu
e Ylisuuren yhtidlainan kanssa kipuilevat sijoittajavaltaiset taloyhtiot — vastikkeiden maksu vaikeutuu
e Pakkomyyntiin ajetut tydpaikkansa menettaneet asunnon omistajat
e Lomautetut vuokra-asujat — omistusasuja saa lyhennysvapaata kriisin keskelld, mutta vuokra ei jousta

*Hypon Asuntoindeksin taustaa

Hypon Asuntoindeksi yhdistéda asuntojen hinnat ja kauppamaarat yhteen arvoon. Indeksin kehitys kertoo
asuntomarkkinoiden tilanteesta Tilastokeskuksen asuntojen hintatietoja kattavammin. Asuntomarkkinoilla
kysynnan piristyminen nakyy ensin kauppamaérien kasvuna ja myyntiaikojen lyhentymisena. Asuntojen myyjat
havahtuvat muuttuneeseen markkinatilanteeseen vasta viiveella, 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 my6s 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 kerrostaloasuntoja.

HYPO — ASUNTOMARKKINAKATSAUS ELOKUU 2020 Sivu 6/7


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

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 74. 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 myds vuonna 2002 perustettu
talletuspankki, Suomen AsuntoHypoPankki Oy.

* Osavuosikatsauksen 1.1.—31.3.2020 mukaan Hypo-konsernin tase oli 3,1 miljardia euroa,
ydinvakavaraisuus 13,6 %, luottokanta 2,5 miljardia euroa, talletukset 1,5 miljardia euroa, jarjestamattomat
luotot 0,3 % ja liikevoitto 1,0 miljoonaa euroa. Asiakkaita konsernilla on yli 27 000.

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 tdydellisyyttd eivatka vastaa vahingoista, joita Tietojen k&yttdmisesté voi kayttajalle 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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