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Asuntomarkkinat murrosvaiheessa

Hypon analyysi heina-syyskuun markkinatilanteesta johtaa -155 pisteeseen (-15,5 %).
Alkukeséan analyysin pisteet osoittivat tilannetta -90 (-9,0 %). Kesan alussa ennakoitu
hyytyminen toteutui ja ndkymat heikentyivat jonkin verran lisaa kuluttajien luottamuksen
laskun my6ta.

Korot pysyvat edelleen kaikkien aikojen alhaisimmalla tasolla. Asuntolainojen keskimarginaalit
ovatvakiintuneet lahelle uusvanhaa 1,5-2,0 prosentin tasoa koko maassa. Paljon esilla ollut
Suomen valtion luottoluokituksen lasku merkitsisi kdytdnndssa myos kaikkien suomalaisten
asuntolainojen korkomenojen nousua. On kaikkien asuntomarkkinaosapuolien etu, ettd valtion
luottoluokitus pysyy AAA-tasoisena.

Asunnon ostaminen on taitolaji

Naissa oloissa korostuu asunnon ostajan hankkeen realistisuus, oikea toimintatapa ja hyva
valmistautuminen lainakeskusteluun pankkien kanssa. Ensiasunnon ostajien kohdalla
korostuvat ennakkosadstot. Niiden avulla vahvistat omaa luottokelpoisuuttasi.

Edelleenkddn kahden asunnon loukkuun ei pida ajautua. Ensin vanhan asunnon myynti, sitten
pankista sitova luottopdatés uuden asunnon rahoittamiseen ja vasta sen jilkeen allekirjoitus
sitovaan ostositoumukseen.

Uusien asuntojen tuotanto on pidettdva kdynnissa ja kdytettyja asuntoja on korjattava, jotta
lisddmme asuntovarallisuuden maaraa kokonaisuutena. On tyhmaa olla rakentamatta ja
korjaamatta. Asuntojen idlla ja kunnolla on tirked merkitys koko suomalaisen
asuntolainajarjestelman kannalta. Hyvdkuntoinen asunto on asuntovelalliselle hyva lainan
vakuus. Hyvakuntoinen asunto tarkoittaa myds alhaisempaa korkotasoa.

Johtopaatokset markkinatilanteesta

Hallituksen paatokset ja tydmarkkinaratkaisut lataavat paljon toiveita ja odotuksia
asuntomarkkinoille. Mikali padtokset johtavat vahitellen ty6llisyyden kasvuun, niin se virkistaa
myo6s asuntomarkkinoita. Hallituksen sddstopaatokset vierittavat kustannuksia kunnille, joten
asunnon hankkijan kannalta tulevaisuus sdilyy epavarmana.

Pdakaupunkiseudulla asuntojen tarve kasvaa jatkuvasti, silld muuttoliike ja vdaeston kasvu
Helsingin, Espoon ja Vantaan alueella oli alkuvuoden aikana vilkkaampaa kuin vuosi sitten.
Naiden kaupunkien vakiméara kasvoi tammi-kesdkuussa yli 7 000 asukkaalla. Jos sama tahti
jatkuu, niin asukkaita on vuoden lopussa 15 000 enemman kuin vuoden alussa.

Véaeston kasvusta huolimatta uusia rakennuslupia asunnoille mydnnettiin tammi-kesdkuussa
edellisvuotta vihemman, vajaat 3 000 (2 897). Vuosi sitten rakennuslupia asunnoille
myonnettiin yli 3 500 (3 635).

Padkaupunkiseudulla uusien asuntojen tuotanto on tasaisessa laskussa. Nakopiirissa on, etta
alueella asukasmaara jatkaa kasvuaan vuosien ajan. Asuntotuotantoa on lisattava pikaisesti,
jotta hintataso pysyy kohtuullisena asunnonostajien maksukykyyn ndhden.

Kysyntd kohdistuu etenkin pieniin asuntoihin, mutta aikojen parantuessa myos kolmioiden ja
isompien asuntojen kysynta kasvaa.



Tuleva metropolihallinto toivottavasti pystyy jarjestdmaan riittdvasti tontteja kaikenlaisille
asunnoille. Tonttitarjonnan lisdédntyminen on ensiaskel asuntopulan ratkaisuun.

Kalliista asunnoista Helsingin seudulla ei ole pulaa. Katseet ovat suuntautuneet
kantakaupungin sijasta lahidihin ja "pendeldintialueille”. Jarkitrendi on timan
paivan muotitrendi.

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

* Oman hankkeen realistinen talousarvio ja varautuminen kalliimpiin
asumiskustannuksiin ja selvdsti korkeampiin korkoihin on tarkeaa.

= Stressitesti kuuden prosentin korkotasolla ja 20 vuoden laina-ajalla.

= Nytkun korot ovat ldhes olemattomat, asuntolainan kuukausimaksuilla on syyta
lyhentéa lainaa, ei kasvattaa kulutusta lyhennysvapaiden avulla.

I[sojako on kdynnissa. Asuntojen hinnat jatkavat eriytymistdan. Kysyntdpaine keskittyy
kasvukeskusten pieniin asuntoihin, mika nakyy niiden hintakehityksessa. Kynnys omaan
asuntoon pysyy kasvukeskuksissa korkealla, koska kohtuuhintaisia asuntoja on tarjolla
kysyntddn ndhden liian vahdn. Kasvukeskusten ulkopuolella asuntojen hinnat ovat laskeneet.

Suositukset asunnon ostajalle

I[sojako on kdynnissa my6s metropolialueen sisilld. Ostajan kannattaakin olla tarkkana, mista
asunnon ostaa, jotta asunnon arvo seuraisi yleista hintakehitysta.

On syytd tarkasti ja huolellisesti suunnitella uuden osto ja vanhan myynti sekd samalla
kilpailuttaa kaikki pankkipalvelut asuntolainan rinnalla. Asuntolainakeskusteluun kannattaa
valmistautua hyvin huolellisesti.

Asuntolainamarkkinat ovat muuttuneet. Asuntolainaa kannattaa kysya useasta pankista ja
vaatia keskustelukumppanilta todennettua ndyttéad asuntolainaosaamisesta ja riippumatonta
ndkemysta asunnon oikeasta hintatasosta.

HALUATTE SIS OSTAA TEEMME TEILLE
SUSILUOLAN JA TEILLA RAHOITUS -
ON KOLME MAMMUTIN SUUNNITELMAN .
SYOKSYHAMMASTA
SAASTOJA ©

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



Hypon analyysi

Hypon asuntomarkkina-analyysin keskeiset muuttujat:

1.

2.
3.
4

kysynta- /tarjontatilanne

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

muut tekijat kuten ty6ttémyys, verotus, laina-ajat, rahoituksen saatavuus,
vakuusarvostus, tukijarjestelmat, kuluttajien odotukset/kdyttdytyminen ym.

Kysynta/tarjonta: painoarvo 40 %

finanssikriisi, verokriisi ja poliittinen kriisi - huomio on siirtynyt Eteld-Euroopasta
kestdvyysvajeen ja kilpailukykyongelmien kanssa kamppailevaan Suomeen

markkinaosapuolet ovat epdvarmoja ja odotukset ovat negatiiviset

epavarmuuden oloissa kaikenlaisten asuntojen tuotanto on kaytdnnossa pysahtynyt,
asunnon myyntia ja ostoa seka luottopaatoksia harkitaan todella tarkkaan -
asuntokaupan ketjut jumiutuneet

asuntomarkkinat ovat hyytyneet, eika valittdmia korjaustoimia ole tarjolla

tarvitaan velattoman asuntovarallisuuden kasvattamista

Vaikutus markkinoihin -4 (edelliselld neljannekselld Q2/2013 vaikutus oli -3)

Korkotaso: painoarvo 35 %

korkoelvytys jatkuu, mutta sen teho on kyseenalainen: 12 kk euribor 0,5% ja 6 kk 0,3%.
Primekorot ovat ndihin ndhden edelleen "katossa".

finanssialan lisdsddntely halutaan voimaan osin jopa tdysimaaraisesti ja ilman
siirtymaaikoja. Tadma luo lisda paineita nostaa kaikkien luottojen marginaaleja ja muita
lainaamiseen liittyvid maksuja selvasti.

asuntolainojen keskimarginaalit nyt 1,5-2,0 prosenttia, mutta sadntelyn voimaantulon
mukana keskimarginaalit siirtyvat tasolle 2,0-2,5

kun suurin osa marginaalista menee varainhankinnan ja sddntelyn katteeksi, pysyy
lainaaminen heikosti kannattavana liiketoimintana. Osa pankeista voi miettia
asuntolainaamisen merkittavaa supistamista.

marginaalien nousun lisdksi sddntely vaikuttaa omarahoitusosuusvaateita kasvattavasti
ja laina-aikoja lyhentavasti

asuntolainaamisen reaalihinta on kuitenkin edelleen kirkkaasti Euroopan
edullisimmalla tasolla - erityisesti padkaupunkiseudulla - mutta suunta on nyt yléspain
ja ehdot kiristyvat

Vaikutus markkinoihin laimenee edelleen +6,5 (Q2/2013 +7)



Asuntojen hintataso: painoarvo 15 %

kasvukeskuksissa ja niiden liepeilld asuntoaloitukset laskussa ndkymien heikentyessa,
uusien asuntojen, erityisesti pienempien, hintataso pysyy korkeana

kasvukeskuksissa vanhojen asuntojen hinnat nousussa uusien asuntojen kroonisen
alitarjonnan vuoksi. Asuntoyhtididen tulee kiinnittdd huomiota korjausvelkaan.
Yhtididen kannattaa pitda silmalla myos tehtyjen remonttien rahoituksen hintaa ja
ehtoja.

puute kasvukeskusten kohtuuhintaisista uusista perhe-asunnoista ja pienista
asunnoista karjistyy entisestdan - kolmiot alkavat kohta kiinnostaa ostajia

kuluttajan luottamus tulevaan heikkenee, se vihentdd asunnonostokykya ja nakymat
vakiintuvat negatiivisiksi

ratkaisun avain pitkalla aikavalilld on asumisen sadntelykuplan nopea puhkaisu
normisavotan avulla. On kaavoitettava lisid maata asuntotuotantoon, saatava
joustavuutta ja kilpailua asuntotuotantoon seka huolehdittava kohtuuehtoisen
rahoituksen antamisen edellytyksista

muualla Suomessa hintataso kddntyy laskuun paitsi sote- ja kuntauudistuksen
voittajakunnissa, joissa edessa "Helsinki-syndrooman” pahentuminen

Vaikutus markkinoihin -9,5 (Q2/2013 -9)

Muut tekijat: painoarvo 10 %

talouskasvua ei ole saatu aikaan

tyon ja palveluiden tarjonta keskittyy kasvukeskuksiin, mutta asumisen jarjestyminen
on ongelma

omistusasumista ja asuntovelan ottamista kohdellaan ei-toivottavana, mutta
vaihtoehtoja ei kyetd saamaan aikaan - ei ainakaan ilman verovarojen kdyttamista

asuminen on jarjestettiva. Ratkaisua haetaan kantakaupungin ulkopuolelta, 1dhi6ista ja
"pendelointialueilta”. Jarkitrendistd on tullut uusi muotitrendi pakon sanelemana.
Tulevaisuuden haasteena on alueiden leimautumisilmion voimistuminen

rahoituksen saatavuudesta on kuitenkin tulossa talouskasvun ja asumisen
jarjestamisen lisdjarru - on tarkeda pitda suomalainen asuntolainajarjestelma terveena
ja kdynnissa - sopeutuminen uusiin pelisdantoihin vie aikansa, mutta se kannattaa
pitkalla aikavalilla

asumisen suhteellinen kallistuminen pakottaa vahentdmaan muuta kulutusta. Se
hidastaa talouskasvun aikaansaamista entisestaan.

Vaikutus markkinoihin -8,0 (Q2/2013 -8)



Hypon asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi Q3/2013
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Hypon analyysi vallitsevasta markkinatilanteesta johtaa -155 pisteeseen (-15,5 %) eli
asuntomarkkinat ovat hyytyneet kesdn aikana lisdd kuluttajien luottamuksen laskun myétd.



Hypon asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi,
jo vuodesta 2002

= analyysi kuvaa kasvukeskusten asuntomarkkinatilannetta niihin keskeisesti
vaikuttavien tekijoiden avulla

= Hypo julkistaa ndkemyksensa vdhintdin neljdnnesvuosittain

= kunkin osatekijdn painoarvo ja analyysi perustuu Hypon asuntomarkkina-
asiantuntijoiden ndkemykseen

Asuntomarkkina-analyysia on julkaistu neljd kertaa vuodessa kesdkuusta 2002 lahtien
(Q2/2002). Tama on Hypon 46. 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 timanhetkista tilaa kasvukeskuksissa - se ei kerro
vastausta siihen, onko asunnon ostaminen tai myynti juuri nyt jairkevaa, vaan antaa
asuntomarkkinoilla toimiville kuvan ymparistostd, jossa toimitaan

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

TAASKO LAHDET KUN ON TATA KOTI- e 1T e e 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 eldkesddstévinkkid?

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 vakuutusyhtiéista riippumaton, jisentensi omistama keskindinen yhtio,
joka toiminnassaan on erikoistunut pelkastddn asuntorahoitukseen. Konserniin kuuluu myds vuonna 2002
perustettu talletuspankki, Suomen AsuntoHypoPankki Oy.

Valitilinpaatoksen 30.6.2013 mukaan Hypo-konsernin tase oli 1074 miljoonaa euroa, vakavaraisuus 15,8 %, luottokanta 836
miljoonaa euroa, talletukset ja hypoteekkiobligaatiot 325 miljoonaa euroa, jarjestimattdmét luotot 0,11 % ja liikevoitto 2,6
miljoonaa euroa. Asiakkaita konsernilla on n. 25 000.
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