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Asuntomarkkinat kasvukeskuksissa
huhti—kesakuussa, 6.6.2013

Finanssikriisistd muihin kriiseihin 2008-2013. Nyt susi on jo viisivuotinen
aikuinen, eikd vieldkddn ole I6ydetty keinoja sen taltuttamiseen.




Asuntomarkkinoilla hyytymisen merkkeja
— nakymat negatiiviset

Hypon analyysi vallitsevasta markkinatilanteesta johtaa -90 pisteeseen (-9,0 %) eli
asuntomarkkinat ovat hiipuneet ja ndkymat ovat negatiiviset.

Korot pysyvat viela toistaiseksi kaikkien aikojen alhaisimmalla tasolla. Lainamarginaalit
nousevat tasaisesti kohti "uusvanhaa” noin 2,0 prosentin tasoa.

Marginaalien nousun takana on useita tekijoita:

= asuntolainojen aikaisempi alihintaisuus

= pankkien voimakkaasti nousseet jdlleenrahoituskustannukset
= pankkisdintelysta tulevat lisdakustannukset

= pankkiosakkeenomistajan tuottovaade

Asuntolainan hinnan sijasta keskié6n on noussut rahoituksen saatavuus, myos kotitalouksilla.

Niissi oloissa korostuu oman hankkeen realistisuus, oikea
toimintatapa ja hyvid valmistautuminen lainakeskusteluun pankkien
kanssa.

Ensiasunnon ostajien kohdalla korostuvat ennakkoséaastot. Niiden avulla osoittaa
luottokelpoisuuden. Ja vanhemmat mukaan hankkeeseen.

Alhaisen korkotason ei pida antaa hdmata. Stressitesti kuuden prosentin korkotasolla ja 20
vuoden laina-ajalla kannattaa tehda ja myds uskoa tulosta. Eli jos kuuden prosentin korolla
tulisi vaikeuksia selvitd, hanke on omiin resursseihin ndhden liian suuri ja/tai kohde aivan liian
kallis.

Kahden asunnon loukkuun ei pida ajautua. Ensin vanhan asunnon myynti, sitten pankista
sitova luottopddtds uuden asunnon rahoittamiseen ja vasta sen jalkeen allekirjoitus sitovaan
ostositoumukseen.

Asunto-osakeyhtidissa on oltava tarkkana remonttirahoitusratkaisujen viidakossa.
Myrkkypillereita tarjolla. Jalleenrahoitusriskia ei pida ottaa. Lainatarjoukset on syyta pyytaa
riittdvan pitkilla laina-ajoilla.

Johtopaatokset markkinatilanteesta

Padkaupunkiseudun ongelmanratkaisu on seisahtunut. Uusien asuntojen tarjonta on
pysdhtymassa ja kysyntdpaine siirtynyt vanhoihin asuntoihin. Muualla Suomessa jatkuu
asuntovarallisuuden arvon tasainen alentuminen. Paikalliskasvukeskukset vihenevit ja
taantuvien paikkakuntien maara kasvaa. Vaki muuttaa tyon perdssa metropolialueelle ja isoihin
kasvukeskuksiin, mikd voimistaa kahtiajakautumista entisestaan.

Metropolialueen asunnoissa on laaja hintahaarukka. Jos halutusta asunnosta ei paasta
hintasopuun, pikaistuksissa tehtyyn paatokseen ei ole syyta ajautua, vaan ajan kanssa loytyy
varmasti toinen vaihtoehto.
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Kalliista asunnoista Helsingin seudulla ei ole minkdanlaista pulaa. Katseet
ovat suuntautuneet kantakaupungin sijasta lihiéihin ja
"pendeldintialueille”. Jarkitrendi on taman pdivan muotitrendi.

= Asuntoa vaihdettaessa aina ensin vanhan myynti, sitten vasta uuden hankinta.

= Oman hankkeen realistinen talousarvio ja varautuminen kalliimpiin
asumiskustannuksiin ja selvasti korkeampiin korkoihin on tarkeaa. Stressitesti kuuden
prosentin korkotasolla ja 20 vuoden laina-ajalla.

= Nyt kun korot ovat ldhes olemattomat, asuntolainan kuukausimaksuilla on syyta
lyhentda lainaa, ei kasvattaa kulutusta lyhennysvapaiden avulla.

Suositukset asunnon ostajalle

On syyta tarkasti ja huolellisesti suunnitella uuden osto ja vanhan myynti sekd samalla
kilpailuttaa kaikki pankkipalvelut asuntolainan rinnalla. Asuntolainakeskusteluun kannattaa
valmistautua hyvin huolellisesti. Asuntolaina ei ole enda "sisddnheittotuote”, siksi pankit eivat
enda osta kokonaisasiakkuuksia hinnalla milla hyvansa. Asuntolainaa kannattaa kysya useasta
pankista ja vaatia keskustelu-kumppanilta todennettua nayttéa asuntolainaosaamisesta ja
riippumatonta ndkemysta asunnon oikeasta hintatasosta (esim. LKV).

HALUATTE SIS OSTAA | TEEMME TEILLE
SUSILUOLAN JA TEILLA RAHOITUS -
ON KOLME MAMMUTIN SUUNNITELMAMN .

SYOKSYHAMMASTA
SAASTOJA 7

Neuvo 1: Varo kahden asunnon loukkua Neuvo 2: Varmista rahoitus ennen kuin
sitoudut uuden ostoon
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Hypon analyysi

Hypon asuntomarkkina-analyysin keskeiset muuttujat:

1
2.
3.
4

kysynta-/tarjontatilanne

korkotaso: sekd kokonaiskorko ettd marginaalitaso + korko-odotukset
asuntojen hintataso, nimellinen ja reaalinen (suhteessa tuloihin)

muut tekijat kuten ty6ttdmyys, verotus, laina-ajat, rahoituksensaatavuus,
vakuusarvostus, tukijarjestelmat, kuluttajien odotukset/kayttaytyminen ym.

Kysyntd/tarjonta: painoarvo 40 %

finanssikriisi, valtiokriisi, veroKriisi ja poliittinen kriisi - huomio on siirtynyt Etela-
Euroopasta kestdvyysvajeen kanssa kamppailevaan Suomeen

markkinaosapuolien orastanut toiveikkuus on vaihtunut epidvarmuudeksi, ja odotukset
ovat kddntymassa negatiivisiksi

epavarmuuden oloissa kaikenlaisten asuntojen tuotanto on kdytanndssa pysahtymassa,
asunnon myyntid ja ostoa harkitaan todella tarkkaan

asuntomarkkinoilla selvat hyytymisen merkit, eika korjaustoimia ole ndkopiirissa

tarvittaisiin lisdd kaikenlaisten asuntojen tuottamista ja investointeja infrastruktuuriin

Vaikutus markkinoihin -3
(edelliselld neljannekselld Q1/2013 vaikutus oli -2)

Korkotaso: painoarvo 35 %

korkoelvytys jatkuu, mutta sen teho heikkenemaéssa: 12 kk euribor 0,48% ja 6 kk 0,3%.
Primekorot ovat naihin ndhden "katossa".

finanssialan lisdsdantely halutaan voimaan osin jopa tdysimadraisesti ja ilman
siirtymadaikoja. Tdma luo lisda paineita nostaa kaikkien luottojen marginaaleja ja muita
lainaamiseen liittyvid maksuja selvasti.

asuntolainojen marginaalit nyt 1,5-2,0 prosenttia, mutta sddntelyn voimaantulon
mukana hintahaarukka siirtyy tasolle 2,0-2,5 prosenttia

kun suurin osa marginaalista menee varainhankinnan ja sadntelyn katteeksi, pysyy
lainaaminen itsessdan heikosti kannattavana liiketoimintana. Osa pankeista voi miettia
asuntolainaamisenkin merkittdvaa supistamista.

marginaalien nousun lisaksi sdantely vaikuttaa omarahoitusosuusvaateita kasvattavasti
ja laina-aikoja lyhentavasti

asuntolainaamisen reaalihinta on edelleen kirkkaasti Euroopan edullisimmalla tasolla -
erityisesti padkaupunkiseudulla - mutta suunta on nyt ylospdin

Vaikutus markkinoihin laimenee +7 (Q1/2013 +9)
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Asuntojen hintataso: painoarvo 15 %

kasvukeskuksissa ja niiden liepeilld asuntoaloitukset pysahtymassa nakymien
heikentyessa, uusien asuntojen hintataso pysyy korkeana

kasvukeskuksissa vanhojen asuntojen hinnat nousussa uusien asuntojen kroonisen
alitarjonnan vuoksi. Asuntoyhtidéiden kohdalla jo tehtyjen remonttien
rahoitusratkaisujen sisalto ja jiljelld olevan korjausvelan huomioiminen erittdin tarkea
asia.

puute kasvukeskusten kohtuuhintaisista uusista perhe-asunnoista ja pienista
asunnoista karjistyy entisestdian

kuluttajan asunnonostokyvyn heiketessd luottamus tulevaan vihenee ja ndkymat
muuttuvat negatiivisiksi - tima voimistaa kierretta

ratkaisun avain on sddntelykuplan nopea puhkaisu normitalkoiden avulla. On
kaavoitettava lisdd maata asuntotuotantoon, saatava joustavuutta ja kilpailua
asuntotuotantoon

muualla Suomessa hintataso kdantyy laskuun paitsi sote- ja kuntauudistuksen
voittajakunnissa, joissa edessa "Helsinki-syndrooma”

Vaikutus markkinoihin -9 (Q1/2013 -8)

Muut tekijat: painoarvo 10 %

talouskasvua ei ole saatu aikaan
tyon tarjonta keskittyy kasvukeskuksiin, mutta asumisen jarjestyminen on ongelma

omistusasumista ja asuntovelan ottamista kohdellaan ei-toivottavana, mutta
vaihtoehtoja ei kyetd saamaan aikaan

asuminen on jarjestettava. Ratkaisua haetaan kantakaupungin ulkopuolelta, 13hidista ja
"pendeldintialueilta”. Jarkitrendistd on tullut uusi muotitrendi pakon sanelemana.

rahoituksen saatavuudesta on kuitenkin tulossa talouskasvun ja asumisen
jarjestdmisen lisdjarru

asumisen suhteellinen kallistuminen pakottaa vihentdmaidn muuta kulutusta. Se
hidastaa talouskasvun aikaansaamista entisestdan.

Vaikutus markkinoihin -8 (Q1/2013 -8)
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Hypon analyysi vallitsevasta markkinatilanteesta johtaa -90 pisteeseen (-9,0 %) eli
asuntomarkkinat ovat hiipuneet. Ndkymdt negatiiviset.
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Hypon asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi,
jo vuodesta 2002

analyysi kuvaa kasvukeskusten asuntomarkkinatilannetta niihin keskeisesti
vaikuttavien tekijoiden avulla

Hypo julkistaa ndkemyksensa vahintdan neljainnesvuosittain

kunkin osatekijan painoarvo ja analyysi perustuu Hypon asuntomarkkina-
asiantuntijoiden ndkemykseen

Asuntomarkkina-analyysia on julkaistu nelja kertaa vuodessa kesdkuusta 2002 ldhtien
(Q2/2002). Tama on Hypon 45. asuntomarkkina-analyysi. Kdynnissa on siis jo toinen
vuosikymmen.

Analyysin ominaisuuksista

nelja eri osatekijaa arvioidaan asteikolla +10 - -10, kunkin osatekijan painoarvot voivat
muuttua markkinatilanteen muuttuessa

analyysi kuvaa asuntomarkkinoiden tdménhetkista tilaa kasvukeskuksissa - se ei kerro
vastausta siihen, onko asunnon ostaminen tai myynti juuri nyt jairkevaa, vaan antaa
asuntomarkkinoilla toimiville kuvan ymparistosta, jossa toimitaan

analyysi ei ole kansantaloustiedettd, vaan kansan taloustietoa eli tirkeda tietoa niille
kansalaisille, jotka aikovat toimia asuntomarkkinoilla

TAASKO LAHDET KUN ON TATA KOTI- P s ATt st e s e s s e
REISSUUN 2/ TEKOISTA RAHAA . Kun “jdlkikdteissddstdd” itselleen aktiivisena

tydssdoloaikana asuntolainalla omaisuutta,
eli oman asunnon, voi sitd hyddyntdd
eldkepdivinddn. Toisin kuin Ruotsissa ja
Tanskassa, joissa asuntolainojen
kuoletusajat ovat yleisesti 100-200 vuotta.
Onko parempaa eldkesddstovinkkid?

Ari Pauna, toimitusjohtaja
Puhelin 050 3534 690 tai (09) 228 361

Hypo - 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, jisentensa omistama keskindinen yhtio,
joka toiminnassaan on erikoistunut pelkédstdan asuntorahoitukseen. Konserniin kuuluu myés vuonna 2002
perustettu talletuspankki, Suomen AsuntoHypoPankki Oy.

Tilinpaatoksen 31.12.2012 mukaan Hypo-konsernin tase oli 912 miljoonaa euroa, vakavaraisuus 17,0 %,
luottokanta 725 miljoonaa euroa, talletukset 308 miljoonaa euroa, jarjestimattomat luotot 0,16 % ja liikevoitto
5,2 miljoonaa euroa. Asiakkaita konsernilla on n. 24.000.
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