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Hammennyksen ja suurien taloyhtidlainojen leimaama vuosi 2018
asuntomarkkinoilla

Asuntokaupan vuosi 2018 oli hammentava koska kuluttajat eivat kayttaytyneet markkinoilla
odotusten mukaisesti

"Hellekesa vei asuntokaupat alaméakeen”, "7Hammentavan heikko kaupankaynti saa alan toimija ymmalle ” ja "Jotain
outoa asuntomarkkinoilla, kauppa on hyytynyt noususuhdanteessa: "Selittamatonta" olivat leimaavia otsikoita
asuntokaupan vuodelle 2018. Uutisoinnissa pohdittiin usein, kuinka asuntokauppa ei kaynytkaan niin hyvin kuin olisi
voinut olettaa hyvan taloustilanteen ja kuluttajien vahvan luottamuksen perusteella.

Kauppamaaran lasku johtui sijoittajavetoisen kaupankaynnin hiipumisesta kesalla ja kuluttajakayttaytymisen
alueellisista ja yksilétason muutoksista. Sijoittajavetoisen kaupan hiipuessa omaan kayttoon tapahtuva
asuntokauppa kasvoi. Asuntokauppa palautui ndiden kahden — sijoittajakaupan lasku ja omaan kaytté6n oston nousu
— vaikutuksesta ns. normaalitilaan pitk& nousukauden jalkeen. Uutisoitu asuntomarkkinoiden hyytyminen ei
kuitenkaan koskenut koko Suomea, silla useilla paikkakunnilla asuntokauppa kavi hyvin ja varsinkin perheasuntojen
markkinat olivat poikkeuksellisen terveet.

Paakaupunkiseudulla kotitalouksien asunnonostoaikeet putosivat huhtikuun ennatystasolta (14,2 %) kesakuun (9,4
%) normaalitasolle, mika sai osan alan toimijoista esittelemaan saddolosuhteita kaupankaynnin hidastumisen syyksi.
Samaan aikaan kuitenkin muilla suuralueilla kotitalouksien asunnonostoaikeet olivat noususuunnassa. Yksi selkea
syy asuntokaupan hidastumiseen kesalla oli kuluttajien uskon hiipuminen tyéllisyyden kehittymiseen.
Tilastokeskuksen kuluttajabarometrin mukaan kuluttajien luottamus tydllisyyden kehittymiseen laski nopeasti
toukokuun 21,8 luvusta joulukuu 6,5 tasolle. Epavarmuuden liséantyminen nékyi asuntomarkkinoilla harkinnan
lisdantymisena ja pitkittynein& ostoprosesseina.

Ennustettavuus niin myyntiaikojen kuin hintakehityksen suhteen kannusti asunnonvaihtajia markkinoille ja pankkien
terve kilpailu mahdollisti edelleen edullisen vélirahan saamisen, joten asuntokaupan todellinen vaikuttaja vuonna
2018 oli tavallinen suomalainen perhe. Perheet kayttivdt myods saastdjaan sijoitusasunnon hankkimiseen.
Sijoitusasuntoja hankittiin oman elaman kannalta tarkeista paikoista — oman kotitaajaman keskustoista, tulevalta
elakoityimispaikkakunnalta tai oman perheenjasenen asumista tukemaan. Siis ei valttaméatta padkaupunkiseudulta,
radan varresta tai muuttovoittopaikkakunnilta. Talouden elpyesséa toimeentulo ja usko sen sailymiseen sailyivat
vahvalla tasolla vuonna 2018. Asuntomarkkinoiden toimintakyky perustuu tavallisen suomalaisen kuluttajan kykyyn
ja haluun liikkua asuntomarkkinoilla ja parantaa asumisratkaisunsa vastaavuutta omiin tarpeisiin.
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Valitettyjen asuntokauppojen euromaarainen volyymi laski vuonna 2018 vain 0,5 % vuodesta 2017

Kaytettyjen kerrostalo-, rivitaloasuntojen ja omakotitalojen kauppoja valitettiin kiinteisténvalittjien toimesta 2018
tammi-joulukuussa noin 10.543 Mrd. euron arvosta velattomina kauppahintoina. Vuonna 2017 vastaava velattomien
kauppahintojen yhteissumma oli noin 10.593 Mrd. euroa. Vuoden 2018 aikana kaytettyjen asuntojen
valittdjakaupassa liikkui noin 0,5% vahemman velattomia kauppahintoja kuin vuotta aiemmin.

Kéaytettyjen kerrostaloasuntojen nelidhinnat nousivat Suomessa yli 3 % verrattaessa 2018 keskiarvoa 2017
keskiarvoon. Keskiméaarainen nelidhinta kaytetyissa kerrostalohuoneistoissa Suomessa oli joulukuussa noin 2950
€/m2. Paakaupunkiseudulla kaytetyn kerrostaloasunnon nelithinta oli noin 4560 €/m?2. Keskiarvohinta nousi
paékaupunkiseudulla yli 4 % verrattuna 2017 keskiarvoon. Helsingin kéaytettyjen kerrostalohuoneistojen
keskiarvohinta nousi ldhes 5 % 2017 verrattuna, ollen noin 5230 €/m2. Kaytetyissa kerrostalo 2h-huoneistoissa
nelibhinnat nousivat Suomessa 3 % vuoden 2017 keskiarvoon verrattuna. Kerrostalokaksion nelidhinta oli Suomessa
joulukuussa 2860 €/m?ja Helsingissa 5130 €/m?2.

Sisaisen muuttoliikkeen suunta naytti vaihtuvan talouden kohentuessa

"Jotain outoa” sen sijaan asuntomarkkinoilla on se, ettd asuntokaupan luvut indikoivat muuttolikkeen suunnan
muutosta Suomessa. Ennen taantumaa vallitsi tilanne, jossa muuttoliike suuntautui ensin maakuntakeskuksiin ja
sielté vipuvaikutuksella paakaupunkiseudulle. Tama malli murtui pitkdn taantuman aikana ja muuttoliike suuntasi
padasiassa suoraan paakaupunkiseudulle. Nyt taloudellisen tilanteen piristyminen ja ty6paikkatarjooman
parantumien useissa maakuntakeskuksissa on palauttamassa muuttoliikkeen aiempaan tilanteeseen. Kaytannon
esimerkkeja tasta kehityksestd ndkyy mm. rivitalohuoneistojen ja omakotitalojen kaupan piristymisend mm.
Tampereen, Lahden ja Oulun markkinoilla, joissa kauppamaarien lisaksi kohdetyyppien sisélla on tapahtunut
muutosta ostajakunnassa ja ostetun kohteen koossa. Tama kehitys nakyi padkaupunkiseudun asuntokaupassa
pienend kysynnan hiipumisena.

Suuret taloyhtidlainat mahdollistivat muuttoliikkeen pddkaupunkiseudulle

Uudiskohteiden suuret yhtiélainat nousivat otsikoihin vuoden mittaan useasti. Suuret yhtidlainat ovat useassa
tapauksessa mahdollistaneet ihmisten muuttamisen huomattavasti edullisemmilta asuntomarkkinoilta
paékaupunkiseudulle. Vanhan kotikunnan edullisemmasta asunnosta saatu kauppahinta on usein riittanyt
myyntihinnan maksamiseen eikd yhtidlainan maksamista ole kiirehditty, vaikka varallisuutta vanhan asunnon
myynnin jalkeen olisikin jadnyt yhti6lainan osittaista poismaksamista varten. Suuret yhtidlainat luovat paineita
ammattimaiselle iséannéinnille ja taloyhtion talouden hallinnalle, silla hoitamatta jaaneet rahoitusvastikkeet voivat
tuhota nopeasti taloyhtion talouden, varsinkin jos yhtion omistajapohja on liikaa sijoittapainotteinen eika
vuokramarkkinoilta [8ydy riittavasti tuottoja taloyhtion saatavien turvaamiseksi haltuunottomenettelyssa. Yksittaiselle
asunnonostajalle mahdollisuus varioida asunnon maksamisen elementteja merkitsee lisdd mahdollisuuksia hallita
asunnon rahoituskanavia, toteuttaa unelmiaan ja hankkia omia tarpeitaan vastaavan kodin. Normaalit asuntokaupat
ja asuntolainat eivat velkaannuta holtittomasti. Velkaantumiseen ja velkojen ylikuormittumiseen on monta syyta,
mutta suurimmalle osalle suomalaista normaali yksittdinen asuntolaina ei ole ongelmien syy.



HELSINKI 31. TAMMIKUUTA 2019

VUOSI-
katsaus

REMAXin tutkimuksen mukaan suurten taloyhtiélainojen muodostamaa riskia voitaisiin tehokkaimmin hallita
vakuutustuotteen avulla. Osakkeenostajat, joilla taloyhtidlainan osuus jaa yli 50% asunnon velattomasta hinnasta,
joutuisivat ottamaan vakuutuksen taloyhtion eduksi siltd osin kuin yhtiblainan maara ylittdd 50% huoneiston
velattomasta hinnasta. Vakuutuksen maksamisvelvoite poistuisi, kun taloyhtidlaina olisi lyhennetty 50%iin.

Asuntokaupan uutisointi jai kaipaamaan tarkempaa tilastojen lukutaitoa

"Sumua asuntojen hinnoissa?” otsikoi Kauppalehti kesdkuussa ja jatkoi paakirjoituksessaan ” Tonttirahasto tuo
sumua asunnon hintaan”. Kauppalehden mukaan valinnaisiin vuokratontteihin liittyva tonttivelka hdmaa asunnosta
maksettavaa kokonaishintaa. Kauppalehti on oikeassa eika haaste rajoitu pelkastaan uudiskohteisiin, silla valittdjien
kaytossa olevat tilastot eivat erottele kaytettyind myytavista asunnoista kohteita, joissa on valinnainen vuokratontti ja
huoneistoja, joiden osalta tonttiosuus maksettu pois. Tama aiheuttaa niin valittdjille kuin asuntoa ostaville
kuluttajillekin vaaria arvonmaarityksia. Tontinosuuden hinta voi olla 500-1000€ per asuinnelid, joten tallad on
merkitystéd myds huoneiston vakuusarvon méaérittelyyn pankeissa.

Kaupan rakenteen muuttuminen aiheuttaa saanndllisesti virheellisia tulkintoja ja uutisia, kun asuntojen hintakehitysta
uutisoidaan kuukausitasolla. Yksi esimerkki on Vantaalta, kun kaytettyjen kerrostalohuoneistojen kaupan
rakenteessa tapahtui merkittadvd muutos helmikuussa. Vantaan alueella myydaan 1960-79 rakennettuja
kerrostalohuoneistoja yleensa noin 56 % valittdjakaupoista. Helmikuussa naiden huoneistojen osuus
valittajakaupoista oli yli 63 % ja samanaikaisesti 2000-luvulla rakennettujen kaytettyjen osuus putosi helmikuussa
normaalitasolta (21 %) vajaaseen 16 %:iin valittdjdkaupoista. Hintatilastoissa tadma nakyy kaytettyjen
kerrostalohuoneistojen keskiarvoisen nelidhinnan laskuna, silla 1960-1979 rakennettujen huoneistojen tilastohinta
(2200 €/m2) on huomattavasti edullisempi kuin esimerkiksi 2000-luvulla rakennettujen kaytettyjen huoneistojen (4200
€/m2). Kaytettyjen kerrostalohuoneistojen hinta ei siis laskenut helmikuussa Vantaalla vaan tilastoaineisto poikkesi
huomattavasti aiemmista. Samanlaista tapahtui vuoden 2018 mittaan myds useilla pienemmilla markkina-alueilla.

Kiinteistonvalittajien tyon avulla kerattiin vuonna 2018 varainsiirtoveroja yli 270 000 000 euroa

Kiinteistonvalittgjien valittamat kaytettyjen asuntojen kaupat toivat Suomen talouteen varainsiirtoveroina 270 M€.
Kiinteistonvalittdjia arvostellaan ammattikuntana korkeista palkkioista eikd osaavien valittdjien ty6ta asuntokaupan
ongelmien ennaltaehkaisijana ja muuttoliikkeen mahdollistajana ole juurikaan kiitelty. Verottajan saamat siirrot ovat
suuremmat kuin valittajien itselleen perimat valityspalkkiot, joista puolestaan mm. arvonlisdvero ja palkkaverot
lohkaisevat valtaosan. Ammattimaisesti toimivien kiinteistonvalittajien toiminta siis ennaltaehkaisee vahinkoja ja
tuottaa huomattavan maarén verotuloja kansantalouteen.

Asuntokaupan ilmidita vuodelle 2019

Asuntokauppariidat yleistyvat verkon kevytvalittajien toiminnan seurauksena

Asuntokaupan riitatilanteet johtuvat useimmin kaupan kohteesta annettujen tietojen puutteista tai saatujen tietojen
merkityksen ohittamisesta. RE/MAXin tutkimusten mukaan ongelmien ytimessé ei ole se onko osapuolilla olleet
oikeat tiedot kaytdssaan kaupan kohteesta, vaan se ettei kohteesta olleita tietoja ja niiden merkitysta ole ymmarretty.
RE/MAXin mukaan Suomessa tulisi siirtyd muun maailman kaytantbéon, jossa ostajalla ja myyjalla on omat
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valittdjansa. Talldin ammattilaiset hoitaisivat tiedonvaihdon kohteesta ja pitdisivat huolen, ettd oma paamies — olipa
han ostaja tai myyja — tietéisi varmasti kaiken oleellisen tehdékseen omalta kannaltaan jarkevid asuntokauppoja.
Tama vahentaisi merkittavasti tiedonantamiseen ja -saantiin liittyvia ongelmia asuntokauppatilanteissa.

Talla hetkella lainsaadanto edellyttad, etté kiinteistovalittdjan on samanaikaisesti huolehdittava ostajan ja myyjan
tietotarpeista samanaikaisesti. Ongelmat korostuvat I1&ahivuosina, mikali verkossa toimivien kevytvalittjien "omistaja
esittelee” -palvelut yleistyvat. Naissa palveluissa ei ole mitdén takeita myynnin aikana annettujen tietojen
riittdvyydesta tai paikkaansa pitavyydesta, vaikka naita palveluita tarjotaan kuluttajille kiinteistonvalityspalveluina.

Kansainvalinen asuntokauppa tulossa osaksi normaalia asuntomarkkinaa

RE/MAX kansainvalistdd Suomen asuntokauppaa vauhdilla, mikd RE/MAXilla on havaittu huomattavasti
lisdéntyneena Koti Ulkomailta -artikkelien latauksina ja suomalaisten asiakkaiden yhteydenottoina RE/MAXin kautta
eri puolille maailmaa. Kansainvalistymista tukee myos se, ettd Suomessa vdlitettdvana olleisiin asuntoihin l6ytyi yha
useammin ostaja kansainvalisten global.remax.com -sivujen kautta. Usein juuri myyntiin tulleissa kohteissa ostajien
joukossa on ollut Suomeen paluumuuttoa tekevia ja Suomeen téihin muuttavia perheitd. RE/MAXin havaintojen
mukaan néisséa kohteissa voi olla taustalla kuukausien myyntiaika pelkastaan kotimarkkinoilla toimivan valitysliikkeen
listoilla ja kohteen markkinoinnin laajentuessa asiakas onkin 16ytynyt RE/MAXin avulla ulkomailta. Maailma on
tandan pienempi paikka kuin eilen — tdman paivan ihmiset likkuvat enemman eika sijoittaminen omaan asuntoon tai
asuntovarallisuuteen katso maantieteellisia rajoja. REMAX mahdollistaa paljon enemméan kuin tavalliset
valitysliikkeet Suomen rajojen sisélla ja vie suomalaisia kohti tulevaisuutta.

Opetushallituksen uudet tutkinnot nostavat kiinteisténvalitysalan osaamista

Kiinteistonvalitysala sai kokonaan uuden tutkintotason, kun Opetushallituksen erikoisammattitutkinnot tulivat
voimaan vuoden 2019 alussa. Liiketoiminnan Erikoisammattitutkintoon tuli erikoisammattitutkinnot valitysliikkeen
johtamisen, Kkiinteistdarvioinnin  ja  uudiskohdehoitamisen osaamisalueille.  Tutkintouudistuksen my6ta
kiinteistonvalitysalan ammattitutkinto (KiAT) poistui ja sen tilalle tuli Liiketoiminnan ammattitutkinnon
Kiinteistonvalityksen osaamisalaksi. Uuden perustutkinnon osaamiskriteereihin siséltyy yhtend osana
kiinteistonvalitysalan perusjuridiikka, joka on LKV-kokeen osaamisvaatimus.

RE/MAX oli vahvasti mukana uusien tutkintojen suunnittelussa. RE/MAXin Uudiskohdemestariohjelmasta saatuja
kokemuksia hyddynnettiin Liiketoiminnan erikoisammattitutkinnon “Uudiskohteen valitysprosessin hallinta”
suunnittelussa. RE/MAXin Uudiskohdemestariohjelmassa opiskelijat suorittivat yli puoli vuotta kestaneen
koulutuksen, jossa oli runsaasti lahiopetuspdivia, tydssaoppimisjaksoja, kaytannon harjoitteita sekd lopputyon
tekeminen. RE/MAXilla tutkinnon suorittaneita on jo yli 30 ja heidan tutkintonsa tullaan paivittdmaan uuden
erikoisammattitutkinnon vaatimusten mukaiseksi.

Lahde: KVKL Hintaseurantapalvelu / REMAX Suomi
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Suomessa ensimméainen REMAX-toimisto avattiin 2006. Talla hetkella RE/MAXilla on lahes 400 valittdjaa 25:11a eri
paikkakunnalla Suomessa, ja valittdjamaara on kasvussa. Yhtidn tavoitteena on palvella jokaista asiakasta tasalaatuisesti ja
laadukkaasti, oli kyse asunnon sitten myymisesta, ostosta tai vuokrauksesta.

REMAX toimii globaalisti 44 vuoden kokemuksella 100 maassa yli 7500 toimiston ja yli 123 000 valittajan vahvuudella. REMAX
on markkinajohtaja 11 Euroopan maassa, USA:ssa ja Kanadassa. REMAX-valittajat auttavat vuosittain yli miljoonaa ihmista
ostamaan ja myymaan kotinsa ympéari maailmaa.



