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Suomen Hypoteekkiyhdistys



HYPON asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi

®  Analyysi kuvaa kasvukeskusten asuntomarkkinatilannetta
niihin keskeisesti vaikuttavien tekijoiden avulla

" Hypo julkistaa ndkemyksensa vahintdan neljannesvuosittain

® Kunkin osatekijan painoarvo ja analyysi perustuu Hypon
asuntomarkkina-asiantuntijoiden nakemykseen

® Alhaalla kahdella kuvalla kerrottuna paivan asuntomarkkinatilanne Q3/2007
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Asuntomarkkinoihin keskeisesti vaikuttavat
muutostekijat

Hypon analyysin keskeiset muuttujat ovat:

1. Kysynté / tarjontatilanne

2. Korkotaso: seka kokonaiskorko etta
marginaalitaso + korko-odotukset

3. Asuntojen hintataso, nimellinen ja reaalinen
(suhteessa tuloihin)

4. Muut tekijat: kuten verotus, laina-ajat, rahoituksen
saatavuus, vakuusarvostus, tukijarjestelmat,
kuluttajien odotukset/kayttaytyminen ym.

Suomen Hypoteekkiyhdistys



Hypon asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi Q3/2007

Kysynta / tarjonta:

painoarvo 40 %
|

tilanne asteikolla +10/-10 on +4
(Q2 +6)

Talouden noususuhdanne jatkuu,
vaikka USA:sta alkanut rahoitus-
markkinakriisi varjostaa jo luotta-
musta talousnakymiin

Kuluttajien luottamus omaan
talouteen on yha lahes ennatysta-
solla. Myds asunnonostoaikeet
viela elokuussa korkealla, 9 % aikoo
vuoden sisélla ostaa asunnon
Paakaupunkiseudulla krooninen /
rakenteellinen ylikysyntatilanne, kun
edes nousseet korot eivat ole
kyenneet tasapainottamaan
tilannetta

Finanssimarkkinoiden epavarmuus
parhaimmillaan tuo Suomen
asuntomarkkinoille Soft Landing eli
kaivattua tasaantumista

Korkotaso:
painoarvo 35 %

Uusien asuntolainojen korko noussut
joyli5%:n

Pitkien korkojen edullinen taso (= nyt
jo hiukan laskeva korkokéayra)
kompensoinut tilannetta. Kiintea-
korkoisten lainojen suosio kasvanut
ja myds vanhoja (nousevia) asunto-
lainakorkoja on nousutilanteessa
vaihdettu kiintedkorkoisiksi
Pankeissa varsin kalliiksi hinnoitellut
korkokattotuotteet kayneet myos
hyvin kaupaksi

Korkoepavarmuus finanssikriisin
johdosta lisdantynyt, lyhyet korot
nousseet nopeasti (3 kk Euribor =
4,72%, 12 kk= 4,74%)

Korkojen vaikutus markkinoihin on
+1(Q2 + 3)
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Asuntojen hintataso: Muut tekijat:

painoarvo 15% : 0
B Asuntojen hinnat korkeita ja hintojen painoarvo 10 %

nousuvauhti laskenut vain aavistuksen ® USA:sta alkanut finanssikriisi vaikuttaa

= Kesan jalkeen tunnelma markkinoilla kaantynyt valillisesti my6s Suomessa. Epavarmuus
kuitenkin nopeasti varovaisemmaksi kansainvalisilla rahoitusmarkkinoilla tullee
finanssikriisin seurauksena leimaamaan vahintaankin koko loppuvuotta,

B Rakennuttajat miettivat nyt aikaisempaa
tarkemmin uusien kohteiden aloituskynnysta ja
aloituksia lykataan

todennakdisesti pidempéaankin
®  Silti Suomessa hyva talouskehitys nayttaa

" Nimellishintojen lasku USA:n ja Tanskan tapaan J:atkuvan’ tybllisyys on parantunut ja osittain
ei kuitenkaan Suomessa nayta todennakoiselta. jopa tydvoimapula pitaa ylla vahvaa
Syyna rakenteellinen ylikysyntatilanne tulevaisuuden uskoa
kasvukeskuksissa "  On todenn&kdista ja varmasti myds aihetta

" markkinavaikutus - 9 (Q2 -9) my6s pankeissa kiinnittaa entistakin tarkemmin

huomiota asuntomarkkina-riskeihin.
Aggressiivisimman asuntolainojen tarjonnan
aika on ohi. Toki jatkossakin finanssikonsernit
houkuttelevat edullisella asuntolainalla
asiakkaita kokonaisasiakkuuksiin

®  Omistusasunnon suosio voimakkaassa
kasvussa, perati 86 % suomalaisista tahtaa
oman asunnon hankintaan. Vain 10 % suosii
vuokra-asuntoa

®  markkinavaikutus + 7 (Q2 + 9)
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Yhteenveto:

Maksimipisteet ylikuumentuneille markkinoille olisivat nailla painoarvoilla 1000 pistetta (100
%). Nykyinen markkina-analyysi johtaa + 130 pisteeseen (13,0 %). Edellisen katsauksen
jalkeen analyysin pisteet ovat selvasti laskeneet. Kesdkuun alussa julkaistussa edellisessa
katsauksessa analyysin pisteet olivat korkeammalla tasolla + 300 pisteessa eli (30,0 %)
Yllattavan vahvan kevaan asuntomarkkinan jalkeen kaanne kansainvalisten tapahtumien
seurauksena on tapahtumassa my6s Suomessa

USA:ssa vuosia jatkuneen asuntomarkkinoiden voimakkaan ylikuumentumisen taittumista
odotettiin asiantuntijalausunnoissa jo varsin pitkaan. Yleensa kuitenkin uskottiin
markkinarauhoittumisen tapahtuvan pehmeasti (= Soft Landing). Nain ei kuitenkaan
tapahtunut, korjaus on paljon odotettua voimakkaampi ja raju

Suomessa tilanne on kuitenkin hyvin erilainen. Suomi on muihin maihin verrattuna
kaupungistumassa varsin myoh&an, kasvukeskuksissa on rakenteellista asuntojen
ylikysyntdd. Ihmiset ovat vaurastuneet, tyottomyys on vahentynyt, rahoitusmah-dollisuudet
oman kodin hankintaan ovat erinomaiset ym. Ja Suomessa on myos hyvin vahan
spekulatiivista asuntosijoittamista, asunnot ostetaan yleensé omaksi kodiksi

Vaikka Suomessakin asuntojen hintojen nousu on jatkunut pitkaan, velkaantumisaste on
noussut ja huoliakin kehityksestéa voi nahda, on meilla asuntomarkkinoiden tilanne lahes
kaikilla mittareilla parempi kuin muissa lansimaissa. Pohjoismaisessa vertailussa Tanskan
markkinoilla on selvasti eniten riskia, sen jalkeen tulee Norja ja Ruotsi. Naihinkin verrattuna
Suomen tilanne on selvasti parempi. Mahdollisuudet Suomessa asuntomarkkinoiden
rauhoittumiseen hallitusti ovat hyvéat
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®  Talouden hyvéa veto jatkuu. Asuntomarkkinoiden rauhoittuminen korkojen nousun ja
kansainvalisten finanssimarkkinoiden voimakkaasti kasvaneiden epavarmuuksien
takia nayttaa todennakoiselta

®  Pitkien korkojen taso on Euribor-korkoihin ndhden varsin edullisella tasolla. Korot
ovat edelleen nousseet. Finanssimarkkinoiden ongelmat ovat nostaneet erityisesti
lyhyita korkoja

®  Asiakkailla on hyvd mahdollisuus sulkea nyt vaihtuviin korkoihin siséaltyva
korkoriskinsa ja vaihtaa my@s vanha asuntolainansa kiintedkorkoiseksi. Hypon
asiakkailla vaihtaminen on ollut suosittua

®  Hypon yksityishenkil6asiakkaista n. 30 % on valinnut pidemman, kiintedkorkoisen
asuntolainan kun asuntomarkkinoilla niilden osuus lainakannasta on alle 6 %

®  Pankit ovat varsin aktiivisesti markkinoineet nousevien korkojen aikana
edullisemmilta nayttavia Prime-sidonnaisia asuntolainojaan. Edullisuus on
enemmankin ndkdharha

® Asiakkaiden olisi syytd huomata, ettd Prime-sidonnaisiin lainoihin sisaltyy
automaattinen korkojen nousun ajatus, koska Prime tasot ovat jaljessé jo
tapahtuneesta markkinakorkojen tasosta. Olisiko asiasta kerrottava myos
asiakkaalle?
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Johtopaatokset / suositukset asunnon ostajalle:

Asuntomarkkinoilla on tapahtunut selked kdanne. Se tarkoittaa myos riskien kasvamista
Asuntoa vaihdettaessa ensin vanhan myynti, sitten vasta uuden hankinta. Ellei se onnistu
(esim. uudisrakennuskohde) kannattaa harkita asunnonvaihtoasuntoa

® Kansainvalisen finanssikriisi luo markkinoille epavarmuutta. On ilman muuta otettava
huomioon, etta ongelmat voivat jatkua pitempaan ja ne voivat olla syvempia kuin mitéa
tahan asti on julkisuudessa uskottu. Myo6s korkokehityksen ennustaminen on vaikeutunut
ja korkoheilahtelut ovat aina silloin suurempia. Ison asuntolainanottajan varauduttava
korkojen nousuun, stressitesti + 2 %-yksikkda. Ainoa riskid vahentava keino on
korkoriskin hajauttaminen kiintea / vaihtuvakorkoisen lainan kesken. Toki korkokaton
ostaminenkin on mahdollista, mutta usein kallista + ei verovahennysta

® Omaa asuntoa ostettaessa tarkeinta ei ole miettia ajoitusta vaan aikaa. Kun asunnon
tarvitsee, on suhdannetekijoiden lilka miettiminen usein turhaa (=ajoitus). Ajan kanssa
oman asunnon hankkiminen on yleensa viisasta

Suositus:

® on syyta tarkasti ja huolellisesti suunnitella uuden osto / vanhan myynti sek& samalla
kilpailuttaa kaikki pankkipalvelut asuntolainan rinnalla. Kokonaisasiakkuutta hakevassa
pankissa asuntolaina on se edullinen "kahvipaketti” osa, muissa palveluissa, kuten
rahastoissa, korteissa ym. palkkiot voivat olla korkeita

B |Imaisia lounaita ei ole, saamansa bonukset asiakas aina ensin itse maksaa
Mitd pidempi aikaero on uuden ostamisen ja vanhan myynnin valilla, sen suurempi riski.

Korkoriskiltéd suojautuminen.
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®  Asuntomarkkinoilla on kaynnissa rakenteellinen siirtyminen vuokra- ja asumisoikeus-
asunnoista omistusasuntoihin. Vuokrat nousseet vuositasolla vain n. 2-3 %, kun
asuntojen hinnat 8-10% / v. eli sindnsé vuokra-asuminen on suhteessa tullut hiukan
edullisemmaksi. Vuokrankorotuspaineet kuitenkin kumuloituneet ja purkautuvat
jossain vaiheessa kovempina vuokrankorotuksina. Kasvukeskuksissa vuokrapyynnot
kaantyneet jo reippaaseen nousuun, myos tarjonta vahentynyt joka helpottaa
korotuksien lapisaantia

®  Hypon Road Map to Ensiasunto ja konsepti vuokra-asunnosta omaan asuntoon
ovat luoneet edellytykset monelle asiakkaallemme oman asunnon hankintaan.
Omistusasumisen suosio kasvanut, 86 % suomalaisista tdhtad omaan asuntoon,
vain 10 % pitaa vuokra-asumista parempana

®  Ainutlaatuinen Osaomistuskonseptimme mahdollistaa padkaupunkiseudulla
asiakkaille mahdollisuuden hankkia itse valitsemansa asunto myytavien asuntojen
joukosta ja yhdessa Hypon kanssa tehda siitd aluksi Osaomistusasunto. Jarjestelméa
kaventaa perinteista kahtiajakoa vuokra- tai omistusasunnon valilla ja antaa
asiakkaille mahdollisuuden valita ensin haluamansa asunto ja paattaa vasta
my6hemmin, haluaako ostaa sen kokonaan omaksi

®  Pienentdd myos asiakkaalle asunnon hankintaan liittyvaa hintariskia
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®  Maltti ja harkinta ovat tarkeita ostoa suunnitellessa ja erityisesti hintaneuvotteluissa.
Omakotitonteissa suurimmat ylihintapyynnot ja omatoimisessa rakentamisessa
muutenkin suuret riskit. Vaikea yhdistelmé on kaukainen sijainti + ylihintainen tontti +
tyovoimapula + rakennustarvikkeiden pitkét tilausajat & huono saatavuus &
kohonneet hinnat + kiristyneet rakentamismaaraykset + omien ty6tehtavien hoito.
Jos néista selviaa, voi onnitella itseaan rakentamisen ammattilaisena. Ellei, niin
seurauksena on todennakoisesti taloudellinen katastrofi + avioero + potkut toista

B 25-30 vuoden lainat sinansa ihan ok asuntojen korkeista hinnoista johtuen, ne
normaaleina annuiteettilainoina (kk-er& nousee, jos koronvaihtumispéaivana korkotaso
on noussut)

®  Kk/tasaeralainat max. 20-25 vuotta, jotta koron nousulle jaa tilaa. Tasséa
maksutavassa koron nousu lisdé takaisinmaksuaikaa, kuukausieran pysyessa
ennallaan. Laina "kestad” n. 2-3 %-yksikdn koronnousun, lainajan pidentyessa silloin
20 vuodesta 30 vuoteen

® YIi 30 vuoden laina-aika ei yleensa ole jarkeva. 60 vuoden laina ei juuri koskaan

®  Asuntolainan kuukausikustannus putoaa aika paljon, kun laina-aikaa pidennetddn 15
vuodesta 20:een tai vaikka 30 vuoteen. Sen jalkeen vaikutus on jo varsin pieni
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Hypon korkosuositukset lainanottajille:

®  Korot nousseet jo reippaasti. Korkoepavarmuus lisdantynyt. Prime koroissa
edelleen reippaastikin nostopaineita. Talletuskorot jAdneet usein alhaiselle
tasolle. Nyt talletuksissa kannattaa kysya hyvia korkotarjouksia

®  Hypon korkosuositus asiakkaille: isoissa lainavastuissa osa lainasta
kiinteakorkoisena, loput vaihtuvakorkoisena

®  Kiintedkorkoisissa lainoissa suosittelemme 3-5 vuoden kiintedé jaksoa, koska sen
jalkeen on mahdollista korkotason kd&ntyminen taas uudestaan laskuun

®  "Nuku ydsi rauhassa asuntolaina”: Ison asuntolainan ottajan kannalta
korkoriskin jakaminen kiinted- ja vaihtuvakorkoiseksi on jarkevaa riskinhallintaa.
Kiintea korko-osa olisi miellettdva "vakuutusturvaksi” koron nousun varalta

®  Vaikka kiinteakorkoinen laina on l&aht6hetkella kalliimpi kuin vaihtuvakorkoinen, ei
pankki tienaa lainasta vaihtuvakorkoista lainaa enempaa, koska pankin
hankintahinta rahalle on vastaavasti korkeampi

®  Pitkat korot ovat euribor-korkoihin verrattuna suhteellisen edullisella tasolla. Nyt
saattaa olla oikea aika ”"sulkea” oma korkoriski ja vaihtaa my6s vanha
asuntolaina kiinteakorkoiseksi asuntolainaksi
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Hypon tilanneanalyysin ominaisuuksista:

®  Analyysin nelja eri osatekijaa arvioidaan asteikolla +10 - -10.
Kunkin osatekijan painoarvot voivat muuttua markkinatilanteen muuttuessa

®  Analyysi kuvaa asuntomarkkinoiden tamanhetkista tilaa kasvukeskuksissa. Se
ei kerro vastausta siihen, onko asunnon ostaminen/myynti juuri nyt jarkevaa,
vaan antaa asuntomarkkinoilla toimiville kuvan ymparistosta, jossa toimitaan

® Analyysi ei ole kansantaloustiedetta vaan kansan taloustietoa
eli tarkeaa tietoa niille kansalaisille, jotka aikovat toimia asuntomarkkinoilla




Hypon asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi
Q3/2007

Hypon asuntomarkkinaindeksi




Mika oli Helibor? Helsinki Interbank Offered Rate.
Mika on Euribor? Euro Interbank Offered Rate.

Mika voisi olla Oilibor? Markkinahintaan sidottu s&dhkon viitehinta, jota kovasti
kaivattaisiin sahkodyhtididen kuluttajasopimuksiin.

A

ASUNTOMARKKINA-
ANALYYSI

Mutta mik& on Hypo?

Hypo — Parempaan Asumiseen
Turvallisesti

Hypo on ainoa rahoituslaitos, joka on erikoistunut asuntorahoitukseen.

Sijoitus omaan asuntoon on aina iso asia. Turvallinen kumppani on silloin tarkea
Hypon asuntomarkkina-analyysi Q3/2007 on ilmestynyt.

www.hypo.fi

Suomen Hypoteekkiyhdistys & Suomen AsuntoHypoPankki Oy




Lisatietoja Hypon kotisivuilta

Wwww.hypo.fi

"ne parhaat asuntorahoitussivut”




