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HYPON asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi

® Analyysi kuvaa kasvukeskusten asuntomarkkinatilannetta
niihin keskeisesti vaikuttavien tekijoiden avulla

" Hypo julkistaa nakemyksensa vahintadn neljdnnesvuosittain

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

Asuntomarkkina-analyysia on julkaistu kesakuusta 2002 lahtien (Q2/2002).
Tama on 38. Hypon neljannesvuosittain julkaisema asuntomarkkina-analyysi.
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Asuntomarkkinoihin keskeisesti vaikuttavat
muutostekijat

Hypon analyysin keskeiset muuttujat ovat:

1. Kysynta / tarjontatilanne

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

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

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




Hypon asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi Q3/2011

Kysynta / tarjonta:

painoarvo 40 %, tilanne +-0 (Q2 + 2)

®  Lyhyeksi jaaneen talouden elpymiskauden
jalkeen ajaudutaan nyt kohti uutta taantumaa.
Euroopan valtiovelkakriisi pitkittyy ja samalla
mutkistuu eivatka poliitikot nayta Ioytavan
oikeita ratkaisuja tai ladkkeitd. Ruma sana niin
kuin se on, eli luottolama, vaijyy taas nurkan
takana

®  Kuluttajien luottamus talouteen heikkeni
elokuussa rajusti, lahes alhaiselle vuoden
2008 tasolle. Myos usko omaan talouteen
heikkeni

®  Uudisrakentaminen silti viela hyvassa
vauhdissa. Loppuvuotta kohti ja vuoden
alkupuolella valmistuu varsin paljon uusia
kohteita. Niistd pd&dosa on myyty jo
rakennusaikana.

® Rakennuttajat empivét nyt uudiskohteiden
aloituksia ja edellyttavat ennakkomarkkinoissa
korkeita varausasteita. Pelkona on aloituksien
lykkaantyminen, jota viela ei ole kuitenkaan
onneksi nahty. Ja toivottavasti ei nahdakaan,
koska asumisen tarve ei ole pk-seudulla
vahentynyt mihinkaan

Korkotaso:
painoarvo 35 %

®  Talousongelmien myéta korot laskevat nyt
uudestaan. 12 kk Euribor nousi jo 2,2 %:iin, nyt
se on laskenut takaisin 2 %:n tuntumaan. Jopa
EKP:n koron laskua on valaytetty

® Inflaatio nousi Suomessa kesélla jo 4 %:iin eli
reaalikorko on reilusti pakkasella. Keskipitkat (2-5
v) korot ovat koronlaskuodotuksien my6ta jo
"vaarinpain” eli alhaisemmat kuin vuoden korko

®  Pankkien jalleenrahoitus finanssimarkkinoilla on
kriisin myota kallistunut merkittavasti. Se
heijastuu nopeasti luotonantoon ja nostaa
marginaaleja eli markkinakorkotaso laskee mutta
samalla marginaalit nousevat

®  Asuntolainanottajalle siis korkotaso pysyy nyt
hyvin edullisena. Vaikutus markkinoihin + 8 (Q2
+8).



Asuntojen hintataso:
painoarvo 15%

Asuntojen hintojen lakipiste néhtiin itse
asiassa viime kesékuussa. Heindkuussa
hinnat jo hieman laskivat, vaikka vuositasolla
viela oltiinkin hiukan alle inflaatiovauhdin
nousussa (pk-seutu, 3,9%)

Kevaan aikana rakennuskustannukset
nousivat varsin reippaasti, eniten kuitenkin
kallistui kiinteistdjen hoitokustannukset, n. 10
% eli asuminen kallistuu kovaa vauhtia
Paakaupunkiseudulla asuntojen hintatason
voidaan sanoa saavuttaneen ostajien
ostovoimaan nahden katon

Vuoden 2008 kriisissa hinnat laskivat
kohteesta ja paikasta riippuen 5-10 %.
Samanlainen kehitys on nyt taysin mahdollis-
ta, toisaalta tallainen hintamuutos on niin
pieni, ettei silla ole kovinkaan suurta
vaikutusta asuntomarkkinoihin

Tarve hinnaltaan kohtuullisista perheasun-
noista ja pienista asunnoista kasvaa
entisestaan

Vanhojen asuntojen "korjausvelka” nakyy nyt
aikaisempaa selvemmin isannditsijatodistuk-
sissa 5 v:n korjaussuunnitelmissa

Hinnat edelleen varsin korkeita,
markkinavaikutus - 5 (Q2 -5).

Hypon asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi Q3/2011

Muut tekijat:
painoarvo 10 %

Valtiovelkakriisin pitkittyminen kaantanyt
talousnakymat jyrkasti laskuun

Kuluttajat menettdneen uskonsa hyvaan
talouskehitykseen. Jos kuluttaja ei usko
talouden kohenemiseen, ei silloin myodsk&an
uskalleta vaihtaa asuntoa. Hankkeita lykataan
Kahden asunnon loukun vaara noussut jyrkasti
Ensin vanhan myynti, sitten vasta uuden osto
ja silloinkin ensin rahoitus pankin kanssa
kuntoon

Hinnat nousevat ripedsti, inflaatio 4 %, ostovoi-
man kehitys heikkoa

Asuminen Kallistuu koko ajan

Nakymia ei mydskaan paranna ensi vuonna
alkava asuntolainojen korkovahennyksen
leikkaaminen

Edelleenkin pdékaupunkiseudulla kova tarve
uustuotannon volyymien lisddmiseen. Nyt
valitettavasti kehitys menee toiseen suuntaan
Asumisen ja liikenteen metropolistrategialle
olisi hallituksen suuntaan nyt kysyntaa.
Asiassa ei ndy edistysta

Listaan ei oikein kertynyt positiivisia "muita
tekijoita”, siksi markkinavaikutus -6 (Q2 -4).



Suomessa asuntomarkkinoilla on viela varsin hyva tilanne. Nyt alhaisen
korkotason aikana asuntolainoja otetaan 20-25 vuoden takaisinmaksuajoilla
Ja maksuohjelmissa my6s pysytdan. Ruotsissa ja Tanskassa velkaantuminen
on aivan eri luokkaa, koska lainoja ei juurikaan lyhenneta.
Velkaantumisasteet silloin kasvavat.

Kotitalouksien velkaantumisaste
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Maksimipisteet ylikuumentuneille markkinoille olisivat 1000 pistetta (100 %). Miinus tuhat
pistettd (-100 %) kuvaisi taas markkinoiden taydellistd lamaantumista (vrt. 90-luvun
lama). Nykyinen markkina-analyysi johtaa + 145 pisteeseen (+ 14,5 %) el
asuntomarkkina on syksyéa kohti heikentynyt selvasti vaikka kaupankaynti sujuu
edelleenkin ihan kohtuullisesti

®  Korot kdantyneet uudestaan laskuun, toisaalta lainamarginaalit ovat vastaavasti
nousussa

®  Talousnakymien uhkapilvien takia nyt korostuu oman hankkeen realistisuus ja oikea
toimintatapa

® Kahden asunnon loukkuun ei pida nyt ajautua. Ensin vanhan asunnon myynti, sitten
pankista uuden asunnon rahoittamiseen sitova luottop&atds ja vasta sitten sitovaan
ostositoumukseen nimi

®  Suomessa moneen muuhun maahan ndhden asuntomarkkinariskit selvasti paremmin
hallinnassa. Ja kuluttajat voivat edelleenkin iloita Euroopan halvimmista
asuntolainoista vaikka marginaalitasotkin ovat nousussa
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Johtopaatokset / suositukset asunnon ostajalle:

Paakaupunkiseudun asuntojen hinnat ovat korkeita. Nakymissé ei ole nousuvaraa.
Ostajien maksukyky on heikentyméassa

Ostajat ovat myds olleet paremmin hintatietoisia. Asunnot eivét ole loppumassa. Jos
halutusta asunnosta ei paasta hintasopuun, 16ytyy varmasti ajan kanssa toinen
vaihtoehto. Kalliista asunnoista Helsingin seudulla ei ole pulaa

Asuntoa vaihdettaessa ensin vanhan myynti, sitten vasta uuden hankinta. Ellei se
onnistu (esim. uudisrakennuskohde) kannattaa harkita asunnonvaihtoasuntoa. Jos
nolla-asunnon loukku uhkaa eli uutta ei I16ydy vaikka vanha myyty, kysy Hypon
asunnonvaihtoasuntoa ja etsi rauhassa.

Oman hankkeen realistinen talousarvio ja varautuminen kalliimpiin asumiskustan-
nuksiin ja korkeampiin korkoihin on tarke&a. Stressitesti 6 %:n korkotasolla

Suositus:

On syyta tarkasti ja huolellisesti suunnitella uuden osto / vanhan myynti seka
samalla kilpailuttaa kaikki pankkipalvelut asuntolainan rinnalla. Kokonaisasiakkuutta
hakevassa pankissa asuntolaina voi olla se edullisen tuntuinen "kahvipaketti” osa,
muissa palveluissa, kuten rahastoissa, korteissa ym. palkkiot voivat olla korkeita.
Varo talletusten ja rahastojen kytkykauppaa. Jos saat talletuksestasi huippukoron,
eihan se ylihinta vaan ole piilotettuna korkeaan rahastopalkkioon??

limaisia lounaita ei ole, saamansa bonukset asiakas aina ensin itse maksaa.
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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

HALUATIE SIS OSTAA TEEMME TEILLE
SUSILUOLAN JA TEILLA RAHOITUS -
ON KOLME MAMMUTIN | SUUNNITELMAN .

SYOKSYHAMMASTA
SAASTOJA 2
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Suomalaiset panostavat oman kodin hankintaan...Joka pitkalla aikavalilla
jarkevaa (ks. Pellervon taloustutkimus/Kiinteistoliitto 5.9.2011)

—
700 EUROA VUOKRAAN ... MINNE SE SUKELSI
KANKKULAN

SINNE MENI ... SE MENI 2
KAIVOON .

SE MENI
OMAAN
KOTHN /

700 EUROA ASUNTOLAINAN
LYHENMNYKSEEN JA KORKOIHIN
.. SINNE MENI /

TOMA

KOTI
KULLAN
KALLIS
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Kun ”jalkikateissaastaa” itselleen asuntolainalla omaisuutta, oman
asunnon, voi sitd myods hyodyntaa elakepéivinaén

TAASKO LAHDET KON ON TATA KOTI -
REISSUUN =/ TEKOISTA RAHAA.

HYPO



Lisatietoja Hypon kotisivuilta

"ne parhaat asuntorahoitussivut”

Hypo - Parempaan asumiseen.
Turvalliesti




