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Asuntomarkkinoiden kaanne on vasta heratetty

Asuntomarkkinat etenevat edelleen padkaupunkiseutu- ja ydinaluevetoisesti. Lukuun ottamatta
paakaupunkiseutua ja Tampereen ydinaluetta monien kasvukeskustenkin vetovoima on hailynyt
kevaan aikana, ja alueiden eriytyminen nayttad jatkuvan. Koko maata kuvaavat keskimaaraiset
hinta- ja kauppatiedot kertovat kokonaisuudesta vaillinaisesti.

Uusia asuntolainoja on kysytty koko alkuvuoden ajan vilkkaasti Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla.
Paikaupunkiseudun markkinat ovat alkaneet hengittaa, jolloin odotettu kddnne on vahvistunut
alueellisesti ja kohdesidonnaisesti. Asuntokauppoja tehdaan jopa jonkin verran odotuksia
enemman johtuen hiljaisesta viime vuodesta, mutta tilanne on edelleen darimmaisen herkka.
Vaalien jalkeen kuluttajien luottamus on pienesta kiinni, mutta vahvistunut - ehka sen vuoksi, etta
muutosta odotetaan nyt niin palavasti.

Asuntojen tarve ei ole kaikonnut mihinkaan. Alhainen korkotaso, pankkien kilpailu ja ostajan
markkinoiden mahdollistama tinkiminen ovat tukeneet ostohalukkuutta. Pienet asunnot kdyvat
kaupaksi, mutta suurten asuntojen ja omakotitalojen kauppa on ollut kesan alkuun saakka
vaikeuksissa.

Hypon analyysi vallitsevasta markkinatilanteesta kohenee edelleen, mutta vain hivenen +5,0
pisteeseen (+0,50 %), koska suomalaista kansantaloutta ja erityisesti julkista taloutta koskeva
suunnanmuutos antaa edelleen odottaa itsedan. Paljon puhuttu luottamus on silti heratetty. Uusi
hallitus nosti asuntopolitilkan omaan poliittiseen tyoryhmaéan ja kirjasi ohjelmaansa
asuntomarkkinoiden rakenteellisten ongelmien ratkaisuja. Edellinen hallitus ehti jo paattaa
liikenneinfrahankkeiden seka tonttikaavoituksen ja asuntotuotannon sitomisesta yhteen
paakaupunkiseudulla ja Tampereella. Poliittiset paatokset eivat kuitenkaan yksin riitd saamaan
aikaan merkittavaa positiivista kddnnetta kasvukeskuksissa. Tarvitaan rohkeutta tuottaa, ostaa ja
korjata seka rahoittaa asuntoja. Luottamus ja uskallus ovat ty6llisyyskehityksen varassa ja
lahitulevaisuuden ndkymat ovat edelleen vaarassa kddntya huonompaan suuntaan, jos
yhteiskunta- ja tydmarkkinarauha rakoilee merkittavasti.

Talkoot talouden kddantamiseksi on aloitettu. Tyollisyys- ja kasvusopimukselle saatiin jatkoa,
erilaisia palkanalennus- ja tydajanpidennyspuheita on pidetty. Asuntorahoittajapankeille
yhteiskuntatalkoot tarkoittavat haastetta oman toiminnan kehittadmiseksi. Pankkisdantelyn ja
kannattavan lainauksen rajoissa alan on syyta kehittia erilaisia ratkaisuja asiakkaidensa
paatosten tueksi. Mikdan ei pysy ennallaan, mutta velaksi elvyttdmisen on loputtava.
Lyhennysvapaat eivat ole innovaatio vaan pikemminkin pankkien supistuvia korkokatteita ja
kuluttajien heikentyvaa ostokykya koskeva hatahuuto.

Hypon nikemys kasvukeskusten asuntomarkkinoiden tulevaisuudesta on toistaiseksi
edelleen positiivisen neutraali ja odottava. Vuoden 2015 asuntomarkkinat jatkavat
epivarmuuden oloissa "taaperrustaan vililla juoksuaskeleita tapaillen”, mutta
asuntolainavuodelle tyypilliseen tapaan rauhoittuvat kesiksi Kiireisen keviin jilkeen.
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Nakemyksellisen kaupunkipolitiikan huutava tarve jatkuu

Strategisen hallitusohjelman kirjausten lisdksi poliitikoilta on lupa odottaa selkeda ja vahvaa
kantaa kaupungistumiskehityksen tukemiseen, silla nakemyksellinen kaupunkipolitiikka huutaa
poissaolollaan hallitusohjelmassa. Luontainen kaupungistumiskehitys ei katoa sill4, etta
kdannetaan sille selka ja ollaan hipihiljaa. Kehityksen torjumisen sijaan on tartuttava
mahdollisuuksiin.

Taantuvien paikkakuntien ja syrjaseutujen asuntomarkkinaongelmat eivat ole kaupungistumisen,
vaan tiensa paahan tulleen aluetukipolitiikan syy. P43 on yksinkertaisesti tullut vetdvan kateen
perinteisen aluepolitiikan vetokdydessé ja tukirahasampo on ehtynyt. Kaupungistuminen on
moniulotteista, ja tilannekuvan selvittdmiseksi on rehellisesti mietittiva, miten erilaisia asumisen
muotoja kohdellaan alueellisesti ja asuntotyyppikohtaisesti. Lisdksi pitaa kiihkotta katsoa,
millaista asumista me Suomeen tarvitsemme ja haluamme pitkalla aikavalilla. Katse on
suunnattava vuodesta 2015 vuoteen 2030 ja vielda pidemmalle.

Suomalaisista asuntokunnista noin 65 prosenttia asuu omistusasunnossa, mutta Helsingissa luku
yltdd vain 47 prosenttiin. Helsingissa omistusasuminen on viime vuosina vahentynyt ja kehitys
ndyttad nopeutuvan, samalla kun vuokra-, asumisoikeus- ja osaomistusasuminen yleistyvat.
Muualla maassa omistus- ja vuokra-asumisen suhde on pysynyt kuluneen vuosikymmenen hyvin
vakaana.

Helsingin metropolialue ndyttaa tassa ja monessa muussa asiassa asuntomarkkinoiden suunnan,
eli omistusasuminen vahenee, koska kaupungistuminen jatkuu ja asuntomarkkinat eriytyvat.
Omistusasumisen osuus vahentyy koko maan tasolla, kun tilastoista putsataan pois kasvava
joukko kakkos- ja kolmosasuntoja. Uhkana on eri asumismuotojen epatasa-arvoinen kohtelu.
Pitdd muistaa, ettd eldmme vasta asuntovarallisuuden kartuttamisen alkuvaihetta muihin
Pohjoismaihin verrattuna.

Eduskunnan ja uuden hallituksen on herattdva siihen, ettd suomalaisen asumisen tulevaisuus
pitda sisilladn suuria mahdollisuuksia. Koko asuntovarallisuuden laskennallinen markkina-arvo
yltdd lahes 500 miljardiin euroon vapaa-ajan asunnot mukaan lukien.

Toisaalta merkittdva maara asuntoja jaa markkinoiden ulkopuolelle, koska niiden kayttotarkoitus
muuttuu, niita jatetddn korjaamatta tai puretaan. Tieddmme myds, ettd meidan on rakennettava
jopa puoli miljoonaa uutta asuntoa 15-20 seuraavan vuoden tarpeisiin, tulevaisuuden
asuntomarkkinoiden kannalta oikeille paikkakunnille. Tama urakka on helposti yli 100 miljardin
euron rakennusurakka, ja asuntojen lisdksi tarvitaan katuja, palveluja, puistoja. Siind on paljon
toita ja verotuloja tarjolla. Taméan paalle on tarjolla vuosittain 3,5 miljardia euron vauhdilla
kasvava kaikenlaisten asuntojen korjaustarve. Rakennettavaa ja korjattavaa riittad, mutta
ydinkysymys kuuluu, missa ndin kannattaa toimia. Ei ole jarkea rakentaa ja peruskorjata siell,
missa ei ole riittdvaa pohjaa tulevaisuuden asuntomarkkinoille.
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Ansiokkaita selvityksia poliittisten paatdsten pohjaksi on kirjoitettu viime aikoina useita ja tulossa
on tukku muita. Tuoreita papereita aiheesta ovat muun muassa kansliapaallikké Hannele Pokan
tyoryhman esitys, PTT:n Asuntoreformiyhdistykselle laatima Pohjoismainen
asuntomarkkinaselvitys ja Kiinteistoliiton Asuntokannan korjaustarveselvitys.

Puolueiden on tartuttava nyt tosissaan laajapohjaiseen asuntopolitiikkaan, jonka ytimena on
kaupungistuminen. Luontainen kaupungistumiskehitys on ndhtava hyvana asiana - ei pahana. On
jarjetonta kayttaa yhtaan veroeuroa tdiman "luonnonvoiman” estimiseksi, sen sijaan
sopeutumista on syyta tukea ja auttaa.

Johtopaatokset ja suositukset asunnon ostajalle

Tinkimisvaraa léytyy lihes kaikista asuntotyypeisti ja niin vanhoista kuin uusista
asunnoista. Hyvin hoidetuista ja teknisesti hyvassa kunnossa olevista rivi- ja kerrostalokohteista
kannattaa tinkia rohkeasti ainakin 5-10 prosenttia pyyntihinnasta — heikosti hoidetuista ja
teknisesti huonossa kunnossa olevista kohteista enemman. Niissa on tietenkin valmistauduttava
ottamaan vastuu korjauksista.

Korot ovat nyt lihes olemattomat, joten asuntolainan kuukausimaksut on hyvi kiyttaa
lainan lyhentamiseen. Korkojen muutokseen on aina syyta varautua itselle sopivalla tavalla joko
keraamalld puskurirahastoa tai pienentdmalla kalliimpia lainoja ylimaaraisilla lyhennyksilla.
Ylivelkaantumisen valttdmiseksi voi tehda yksinkertaisen happotestin: Pystytké maksamaan
kaikista veloistasi vahintaan korot, jos jaat tyottomaksi tai tyokyvyttomaksi? Alivelkaantumisen
aika on in - ylivelkaantuminen on out.

Ensiasunnon ostajilla korostuvat yha vahvemmin ASP-ennakkosaastot, vanhempien rooli ja
lisdvakuudet.

Neuvo 1: Varo kahden asunnon loukkua.

Kalliista asunnoista Helsingin seudulla ei ole edelleenkddn pulaa. Katse kannattaa suunnata
kantakaupungin sijasta lahialueille ja Idhi6ihin. Pdivdn sana on yhi vahvemmin urbaani
jarkitrendi, jota tukevat hyvit liikenneyhteydet seka tydssikayntialueen sisilli etta
niiden valilla.



Kannattaa etsid oikeankokoista ja -hintaista asuntoa, vahvistaa omia taustoja seka
valmistautua kunnolla lainaneuvotteluun pankkien kanssa. On tarkeda miettid myos omaa
ennustetta siitd, miten tilanne muuttuu 10-15 vuodessa. Poikkeuksellisen alhaisen
korkotason ei pidd antaa hamata. Maksukykya koskevien stressitestien ja happotestien
lopputuloksia on syytd noudattaa.

Tulevaisuutta koskevia ndkemyksia on syyta kysya pankin lainaneuvottelijalta. Pankilla
taytyy olla itsendinen ndkemys hankittavasta kohteesta ja sen vuoksi on hyva ottaa
asuntolaina panKkista, joka ei ole kytkoksissa milldan lailla kaupasta huolehtivaan
kiinteistovalittdjadn. Asuntorahoitusta ja valittdjavalintaa ei saa, eikd pida kytkea toisiinsa.

Missaidn tapauksessa ei pida ajautua kahden velkaisen asunnon loukkuun. Ensin
vanhan asunnon myynti, sitten pankista sitova luottopaatds uuden asunnon rahoittamiseen
ja vasta sen jalkeen allekirjoitus sitovaan ostositoumukseen.

Lisdksi kannattaa hyodyntaa erilaisia kahden asunnon loukon estidmiseksi luotuja uusia
tuotteita ja palveluja. Toistaiseksi nama tuotteet ja palvelut ovat tarjolla vain uusien
asuntojen ostotilanteessa, mutta ajan myota ne tullevat myos osaksi vanhojen asuntojen
kauppoja.

Uuden asunnon osto tai vanhan myynti on syyta suunnitella tarkasti ja huolellisesti sekd samalla
kilpailuttaa kaikki pankkipalvelut asuntolainan rinnalla. Asuntolainakeskustelu on tulevaisuuden
kannalta yksi tairkeimmistd neuvotteluista, joten siihen kannattaa valmistautua hyvin
huolellisesti. Erityisesti kasvukeskuksissa rahoittajapankkien kilpailu kiristyy, joten oman
hankkeen tarkka miettiminen voi tuottaa edullisen lopputuloksen. Asuntolainaa kannattaa kysya
useasta pankista ja vaatia pankin edustajalta todennettua itsendista ja riippumatonta nayttoa
myos asuntokauppaosaamisesta (esim. LKV). Pankki ei voi menna valittidjan selan taakse. Eika
kaiken finanssiasioinnin keskittiminen aina kannata.

Asuntolainasuhde kestaa usein pidempain kuin avioliitto. Pida se mielessa ja kdy avointa
keskustelua pankKkisi kanssa taloutesi vahvuuksista ja heikkouksista.

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

SYOKSYHAMMASTA
SAASTOJA ?

Neuvo 2: Varmista rahoitus ennen kuin sitoudut uuden ostoon.
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Hypon analyysi

Hypon asuntomarkkina-analyysin keskeiset muuttujat

Kysyntéa- ja tarjontatilanne

Korkotaso: kokonaiskorko ja marginaalitaso + korko-odotukset

Asuntojen hintataso, nimellinen ja reaalinen (suhteessa tuloihin)

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

Kysynta ja tarjonta: painoarvo 40 %

Paidkaupunkiseutua ja Tampereen ydinaluetta lukuun ottamatta kasvukeskusten
asuntomarkkinat ovat toimineet kevialla alavireisesti, eikd nopeaa muutosta parempaan
tai huonompaan ole nakyvissa.

Hallitusohjelma liittda kaavoituksen ja asuntorakentamisen suuriin liikennehankkeisiin, joissa
kunnat ja valtio tydskentelevit yhdessa. Assitrio jatkaa niin edellisen hallituksen linjalla, jossa
investointipadtokset padkaupunkiseudun ja Tampereen infrahankkeisiin kytkettiin asunto- ja
tonttituotantoon. Paatokset on nyt vain vietava toteutukseen saakka, eika niita saa perua. Vanha
totuus on se, ettd timan hallituksen asuntopoliittiset paatokset nakyvat aikaisintaan seuraavan
vaalikauden aikana. Nyt on odoteltu jo vuosituhannen vaihteesta saakka jotain konkreettista
tapahtuvaksi. Rahoitusneuvos Matti Inha antoi edellisen hallituksen asuntopoliittiseksi
arvosanaksi “noin nollan” taannoisessa Arvopaperilehden kolumnissaan. Tuon "noin nollan” voi
perustellusti laajentaa koskemaan koko 2000-luvun alun asuntopolitiikka muutamaan yksittaista
"luokalta padsya” lukuun ottamatta.

Kaikenlaisten uusien asuntojen tuotantomaarii on kasvatettava selvisti aiemmasta. Hyvit
pyrkimykset ndkyvat markkinoilla silti konkreettisesti aikaisintaan loppuvuodesta 2016
edellyttden, etta kaikki asuntotuotantoketjun osat aktivoituvat ja huolehtivat omasta osuudestaan.
Nayttoja aktivoitumisesta on saatu pitkin alkuvuotta. Toivottavasti toiminta kiihtyy loppuvuoden
aikana. Samalla pitda toivoa, ettd Tilastokeskus saa rakentamista koskevat tilastonsa ajantasalle.

Tarvitsemme velattoman, likvidin ja hyvakuntoisen asuntovarallisuuden kasvattamista eli
asuntolainojen ja muiden asuntovakuudellisten lainojen lyhentdmistd, kysyntda vastaavaa
uusasuntotuotantoa ja korjausrakentamista ensisijaisesti pddkaupunkiseudulle ja Tampereelle
sekd muihin kaupunkeihin. Tarjonnan lisdys- ja korjaustoimet on kohdennettava sinne,
missi voidaan suurella varmuudella olettaa olevan monipuoliset ja toimivat
asuntomarkkinat myés 10-15 vuoden jilkeenkin.

Epdvarmuuden oloissa kaikenlaisten asuntojen tuotanto on jadnyt jilkeen tavoitetasoista ja
uusien myymaéattomien asuntojen maara on pysynyt suhteellisen korkealla tasolla -
kasvukeskusten perusongelma on uusien asuntojen liian korkea hintataso suhteessa
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asunnonostajien ostokykyyn ja -haluun. Padkaupunkiseudun ja Tampereen ulkopuolisissa
kasvukeskuksissa uusien asuntojen hinnoista on jo jouduttu antamaan periksi myos
kotitalousostajien aktivoimiseksi. Aiemmin vain rahastot ovat saaneet tukkualennuksia
ostaessaan useamman uuden asunnon samasta kohteesta tai samalta rakennusyhtiolta.

Asunnon myyntia ja ostoa sekd luottopaatoksia harkitaan tarkkaan - asuntokaupan ketjut ovat
pitkia ja kuntarajatkin ylittavia - vaikeinta on edelleen myyda vanha ja huonokuntoinen
omakotitalo taantuvalta paikkakunnalta ja 16ytda omaan maksukykyyn ndhden sopivan hintainen
uusi pienehko kerros- tai rivitaloasunto kasvukeskuksesta.

Vaikein tilanne on ensiasunnon ostajilla. Marginaalien eriytymisen lisdksi uusi pankkisaantely on
tervehdyttanyt omarahoitusosuusvaateita ja lyhentanyt laina-aikoja. Se kuitenkin kaventaa
asunnonostajien ostokykya - erityisesti ensi kertaa omistusasuntomarkkinoille tulevilla
asiakkailla. Vanhempien taloudellisen aseman merkitys on kasvanut erityisesti pieni- ja
keskituloisten perheiden lasten kohdalla. Hallituksen paattama ASP-jarjestelman alaikdrajan
lasku 18 vuodesta 15 vuoteen on erinomainen asia. Uudistus antaa kaikille ensiasunnon ostajille
taustasta riippumatta mahdollisuuden valita omistusasuntopolku - jos he niin haluavat.
Virkamiesten tulisi nyt vihdoin keskittyd tdman tasa-arvoista kohtelua parantavan uudistuksen
toteuttamiseen esteiden etsimisen sijaan.

Poliittinen elama keskittyy strategisen hallitusohjelman toimeenpanosuunnitelman laatimiseen
syksyn budjettiriiheen mennessa. Laajapohjaisen hallituksen jaljiltd vaaleissa valitulle
eduskunnalle ja uudelle hallitukselle jai useita suururakoita myds asuntopolitiikassa. Nopeita ja
kaytdnnon tasolla toimivia ratkaisuja on kyettava tekemaan ja viemaan toimintaan. Talous- ja
valtapoliittinen epdvarmuus vaistyy kuitenkin aikaisintaan syksylla 2015. Strateginen
hallitusohjelma ei tarttunut selvasti kaupungistumiskehityksen mahdollisuuksiin. Siltd osin
ohjelmassa on selva asuntopoliittinen valuvika. Lisdksi useat ohjelmassa mainitut sindnsa erittain
hyvat toimet ovat luonteeltaan sellaisia, ettd parhaimmassakin tapauksessa niiden vaikutukset
ndhdaan vasta seuraavalla vaalikaudella, mutta parempi mydhaan kuin ei milloinkaan.

Pahinta myrkkya olisi, jos strategisen hallitusohjelman toimeenpanovaiheessa ryhdytain
verovaroin estimain kaupungistumiskehitysti. Varsinainen myrkkypilleri olisi valtion
vetidytyminen jo sovituista kasvukeskusten asuntokaavoitukseen kytketyista
liikenneratkaisuista.

Vaikutus markkinoihin -1 (edellisella neljannekselld Q1/2015 vaikutus oli -2)



PAREMPAAN ASUMISEEN. TURVALLISESTI.

Korkotaso: painoarvo 35 %

Korot ovat olleet ennitysmatalat jo pitkaan ja niiden ennustetaan myos pysyvin alhaisina
ainakin pari vuotta, vaikka pitkissa koroissa on nahty hermoilun merkkeja. Korkotaso on
tukenut asuntomarkkinoita, mutta siité ei ole pysyvasti yksin elvyttavaksi tekijaksi. Nyt 12 kk
euribor on 0,16 % ja 6 kk 0,05 %. Tasot ovat superalhaiset, kun muistaa, ettd vuonna 2008
asuntolainojen yleisin viitekorko 12 kk euribor oli korkeimmillaan 5,39 %. Primekorot ovat
euriboreihin verrattuna edelleen "katossa", vaikka ne ovatkin kevaan mittaan hieman laskeneet.

Kehitys on hyva pitdd mielessa, koska euriborkorkojen uudistusten jalkeen primekorot saattavat
kasvattaa uudelleen suosiotaan asuntolainojen viitekorkona erityisesti 6 ja 12 kk euriborien
sijasta. Samalla on hyva harkita kiinteiden korkojen tai erilaisten korkosuojaratkaisujen
kayttokelpoisuutta. Lyhyiden markkinakorkojen nousun rinnalla niilld voi suojautua pitkdan
alenevan nettotulokehityksen vaaroilta. Merkittavia palkankorotuksia kun ei ole luvassa useisiin
vuosiin. Monia kotitalouksia onkin alkanut mietityttiaa se, kuinka lainanhoito onnistuu jos
Eurooppa ja euriborit nousevat, mutta Suomen talous jatkaa sukeltamistaan.

Ennatysmatala korkotaso on antanut erinomaisen mahdollisuuden siihen, ettd asuntovelkaiset
ovat kyenneet lyhentdmaan lainojaan. Velkaisten kotitalouksien nauttima korkoelvytys on
luokkaa 5 miljardia euroa vuodessa verrattuna vuoden 2008 korkotasoon ja 2-3 miljardia euroa
hyvinkin realistiselta ndyttdvadn 2-3 prosentin "uuteen normaaliin” korkotasoon nahden. Ei ole
syyta tarttua parin pankin tarjoamiin lyhennysvapaatarjouksiin, vaan jatkaa lainojen santillista
lyhentdmista normaalin takaisinmaksusuunnitelman mukaisesti. Velaton oma asunto on parasta
valuuttaa kaikkina aikoina ja investointikohteista paras mahdollinen ndina aikoina.

Korkovahennysoikeudella on kannustettu kotitalouksia jarjestimaian oma asumisensa
omaehtoisesti. Nyt se on joutunut perusteettoman nopean leikkurin alle. On helppo ennustaa, etta
kun korkotaso nousee aikanaan "uuteen normaaliin tasoon” ja lainamaarat kasvavat edelleen
merkittavasti, monille perheille tulee ikdva korkojen vahennysoikeutta - ja niiden mukana ikava
tulee myo6s monille puolueille. Olisi hyva harkita vield, leikataanko korkovihennysoikeutta
vai asetetaanko se ehdolliseksi: Asuntolainaa on lyhennettava saannéllisesti, jotta korkoja
voi vihentia verotuksessa.

Ylivelkaantuneilla kotitalouksilla on takanaan raskas talvi ja kevat. Suurten irtisanomisten
jalkeen ty6ttdmyyteen ajautuneita kotitalouksia on paljon ja varat alkavat loppua. Alhainen
korkotaso on auttanut selviytymadn ainakin lainojen korkosuorituksista. Rahoittajilla ja
lainaturvaa tarjonneilla vakuutusyhtioilla kasvaa riski hoitamattomien luottojen kasvusta tai jopa
luottotappioista. Riski laukeaa, kun korkotaso kddntyy nousuun ja lainan vakuus sijaitsee
kasvukeskusten ulkopuolella. On ajoissa otettava yhteyttd omaan asuntolainapankkiin
konkreettisten talous- ja maksujarjestelyjen aikaansaamiseksi sen sijaan, etta tarttuu
lyhennysvapaakampanjoiden tarjoamaan lyhytaikaiseen helpotukseen. Kansantalouden
nostaminen suosta ei ole asuntovelkaisten kotitalouksien vastuulla. Ne ovat jo kortensa kantaneet
kekoon Kkalliin asunnon hankittuaan.

Asuntolainajarjestelman vakauden kannalta on tarkeata kuitenkin huomata, etta 800.000
kotitaloutta eli 90 prosenttia asuntovelkaisista asuntokunnista ei tarvitse lyhennysvapaita - eli



kaytdnndssa kulutusluottoa - jatkaakseen kansantalouden kannalta tarpeellista kulutusta. Koko
jarjestelman vakauden kannalta on silti huolestuttavaa, etta jarjestaimattémien asuntolainojen
maara on noussut jo 1,4 prosenttiin koko asuntolainakannasta ja lyhennysvapaita hakeneiden
kotitalouksien méara on jo yli 10 prosenttia kaikista asuntovelallisista asuntokunnista.
Lyhennysvapaita on tosin hakenut korostetusti vain kahden pankin asiakkaat. Johtopditds joka
tapauksessa on, ettd korkotason nousu ja/tai ty6ttémyys voi vieda maton alta usealta
asuntovelkaiselta perheelti. Paras tapa suojautua timdn riskin varalta on asuntovelkojen
santillinen lyhentiaminen.

Finanssialan lisdsaantelyn ja kannattavuusvaatimusten vaikutukset ndkyvat. Luottojen ja muiden
pankkituotteiden ehdot ja hinnat ovat jatkossa aiempaa selvemmin asiakas- ja
paikkakuntakohtaisia. Asuntolainojen marginaalihaitari on pysyvasti leved 1-2 prosenttia, mutta
pankkikilpailun kiristyessa se kapenee kasvukeskusten sisdlla. Erot eri paikkakuntien valilla ovat
tulleet jaddakseen.

Suomalaisten pankkien varainhankinta on kansainvalistynyt pankin koosta ja yhtiomuodosta
riippumatta. Uudessa pankkisddntelyssa lisattava sijoittajavastuu on nostanut sijoittajan
tuottovaatimuksia, jolloin pankkien varainhankintakustannukset ovat nousseet ja se nakyy my0s
luottojen hinnoittelussa. Hyvat pankit hyvien kasvundkymien kera saavat rahoitusta
edullisemmin. Huonot pankit heikkojen kasvuniakymien kera maksavat rahoituksestaan
enemman.

Kilpailu kasvukeskuksissa on entisestdan kiristynyt kuluneen vuoden aikana ja kohdistuu
erityisesti maksukykyisiin ja likvidit vakuudet omaaviin asiakkaisiin, koska heiddn avullaan
pankit saavat sddntelyn vaatimaa, pitkdaikaista varainhankintaa riittdvan edullisesti, mutta vain
vakuudellisesti katettujen joukkovelkakirjalainojen avulla (Covered Bonds). Uusien
asuntolainojen hakemisen rinnalla vanhojen asuntolainojen kilpailuttaminen on palannut
usean vuoden tauon jalkeen takaisin markkinoille. Kilpailuttaminen kannattaa, jos vakuus
sijaitsee kasvukeskuksessa ja laina on Covered Bond -kelpoinen.

Olemme nyt tilanteessa, jossa kasvukeskuksen erittdin maksukyKkyinen asiakas saa erittdin hyvilla
vakuuksilla lainaa selvasti alle 1,0 prosentin marginaalilla. Taantuvan paikkakunnan heikomman
maksukyvyn omaava asiakas epalikvideilla vakuuksilla joutuu puolestaan maksamaan lainastaan
jopayli 2,0 prosentin marginaalia, jos ylipaataan saa lainaa. Tilannetta vaikeuttaa entisestdan
taantuvien paikkakuntien pankkikato. Asiakas joutuu tyytymaan paikkakunnan ainoan pankin
paatokseen.

Kun suurin osa marginaalista menee varainhankinnan ja sddntelyvaatimusten katteeksi, pysyy
lainaaminen itsessain heikosti kannattavana liiketoimintana - varsinkin kun markkinakorot
pysyvat enndtysmatalina. Osa pankeista on paittanyt supistaa erityisesti riskipitoista
lainaamistaan merkittdvasti ja osa on taas ryhtynyt tervehdyttdamaan lainaamistoimintaansa
merkittavasti. Tama nakyy konttoriverkoston karsimisena ja erityisesti paikallisien pankkien
fuusioitumisena ja yhteenliittymina. Tama kehitys tulee voimistumaan ja nopeutumaan
lahivuosina.
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Asuntolainaamisen reaalihinta on kuitenkin edelleen Euroopan edullisimmalla tasolla - erityisesti
padkaupunkiseudulla ja Tampereella - mutta suunta on vahvasti eriytyva ja ehdot kiristyvat
varsinkin kasvukeskusten ulkopuolella. Pankkitoiminta kaupungistuu. Kaupunkilainen
asuntolaina-asiakas ei suostu subventoimaan taantuvan paikkakunnan asuntolaina-asiakkaan
saamia marginaalitarjouksia, eikd taantuvan paikkakunnan talletusasiakas suostu puolestaan
subventoimaan kaupunkilaisten saamia talletustarjouksia. Paikkakunta- ja pankkiuskollisuus
joutuu testiin, erityisesti kasvukeskusten ulkopuolella.

Asuntolainaajalla on velanottajan markkinat kaupungissa. Asuntolainoja tarjoavia pankkeja riittaa
yllin kyllin. Yli 260 suomalaisen pankin joukko harvenee vuosi vuodelta kaupungistumisen
edetessa. Kaikilla pankeilla on syntyjuuristaan huolimatta intressi rahoittaa kaupungistumista ja
saada oma siivunsa tastd kasvavasta markkinasta. Asiakkaan kannattaa kayttaa tata ilmiota
hyvakseen kilpailuttamalla pankkeja sadnnéllisesti niin uutta asuntolainaa hakiessaan kuin
vanhoja lainoja Kkilpailuttaessaan. Koko maan pankkimarkkinoilla on tilaa korkeintaan 50-100
itsendiselle suomalaiselle pankille. Kaupungeissa vield vdhemmalle.

Asuntolaina-asiakkaiden maksukyvyn stressitestilaskelmissa kdytetaan vakiintuneesti kuuden
prosentin kokonaiskorkotasoa. Nykyisessa korko- ja toimintaymparistdssa olisi hyva miettia tuon
tason alentamismahdollisuuksia. Uusi taso voisi olla viisi prosenttia. Se olisi edelleen
konservatiivinen, mutta ajassa elava.

Tarkeintd on kuitenkin huolehtia siitd, ettd suomalaisten santillinen lainojen lyhennyskulttuuri
sdilyy pankkien mainoskampanjoista ja tulevaisuuden sopeutumispaineista huolimatta.
Asuntolainan ottajalla on aina edessaan viisi ensimmaistd vaaran vuotta. Ensimmaisten vuosien
aikana oma talous- ja kulutuskayttdytyminen on kyettdva rakentamaan niin, etta asuntolainan
lyhentdminen alkaa heti ja onnistuu kaikissa oloissa sovitun suunnitelman mukaisesti. Suurin
huoli suuntautuu talla hetkelld kuitenkin niihin kotitalouksiin, joille on takavuosina myonnetty
ylioptimistisesti ylisuuria asuntolainoja niiden maksukykyyn ndhden. Useinmiten naissa
tapauksissa on kyse myos ylisuuresta asunnosta, joka menee hitaasti ja vaikeasti kaupaksi
heikkoina aikoina.

Asuntolainojen, asunto-osakeyhtidlainojen ja RS-lainojen riskipainot muodostavat tarkedn
suomalaiseenkin asuntorahoitukseen liittyvan kokonaisuuden. Riskipainojen tulisi olla samalla
tasolla kaikissa Pohjoismaissa. Erityisesti ns. sisdisten luottoluokituksen mallien (IRBA) mukaisia
riskipainoja tulisi nostaa ja yhdenmukaistaa. Nykyiset epaterveen alhaiset tasot on paatetty
euroajan huumassa ennen kriiseja. Onneksi tulevat BASEL IV saantelymuutokset vaikuttavat
tuovan terveen muutoksen tdahan tilanteeseen. Tilaa jaa silti jo nopeammassakin tahdissa
tehtaville kansallisille muutoksille.

Toimivien ja terveiden suomalaisten asuntolainamarkkinoiden kannalta riskipainojen
pankkikohtainen vaihtelu 1 prosentista 35:een on aivan liian suuri. Terve alaraja Suomen
oloissa olisi haarukassa 15-25 prosenttia. Tdma voisi taata sen, ettid pankkikilpailu ja
lainojen hinnoittelu pysyy terveend, erityisesti erilaisten yhteenliittymaratkaisujen
lisddantyessi. Lainananto ei supistuisi riskipainojen noston myo6ti, eiviatkd marginaalit
nouse. Se on selvia, ettd osa pankeista saattaisi joutua merkittivistikin vahvistamaan
omia padomiaan selviytyakseen muutoksesta, mutta se olisi systeemiriskien hallinnan
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kannalta pelkastain hyva asia. Alalla pitaisi kiinnittid aiempaa enemmain huomiota
pankkien omavaraisuusasteiden tasoon ydinvakavaraisuuden rinnalla.

Vaikutus markkinoihin +8,0 (edelliselld neljanneksellda Q1/2015 +9,0)

Asuntojen hintataso: painoarvo 15 %

Kasvukeskuksissa ja niiden liepeillda asuntoaloitukset ovat jddneet jalkeen tavoitetasoista
heikkojen talousndkymien vuoksi. Erityisesti pienten, uusien ja vanhojen asuntojen hintataso on
pysynyt korkeana, koska markkinamekanismi ohjaa kysynndn niihin - "Tukholman tauti” jyllaa
Helsingin metropolialueella ja "Helsinki-syndrooma” muissa kasvukeskuksissa. Talouden
taantuma ja asumisarvostusten urbanisoituminen on kaantanyt muuttoliikettd kehyskunnista
keskuksiin. Puute kasvukeskusten kohtuuhintaisista uusista perhe-asunnoista ja pienista
asunnoista ei helpotu - vanhat, kompaktit 3h+k ja 4h+k ovat alkaneet kiilnnostamaan ja
myos rivitaloasunnoissa on aistittavissa pienen "p6hinin” vahvistumista. Asuntoja myydaan
ja ostetaan silti myos kasvukeskuksissa télla hetkella vihemman kuin tilanteeseen ndhden pitaisi.
Ketju on pitkd, mutta kauppatahti voi kiihty3, jos myyjat vain malttavat tinkia hintapyynnoéistaan.
Se kuuluisa 300.000 euroa on edelleen kriittinen raja monelle kotitaloudelle.

Matala korkotaso on luonut tilanteen, jossa asuntolainoja lyhennetdan ja korkoja maksetaan,
vaikka perheet olisivat tormanneet ty6ttomyyteen. Taantuman jatkuminen ja hallitusohjelmaan
sisaltyvat etuuksien leikkaukset uhkaavat kuitenkin sydda turvaverkot. Ylivelkaisilla
kotitalouksilla on takana monella tapaa vaikea talvi ja kevat, mutta kddannettd joudutaan vield
odottamaan mahdollisesti koko vuosi 2015. Jdd nahtavaksi, onko pahin takana vai vasta
oikeastaan edessa, kun talous kdadntyy ja korkotaso nousee. Tdma voi vaikuttaa merkittavallakin
tavalla velkaisen kotitalouksien asunnonmyyntipaatoksiin kuluvan vuoden aikana.

Omakotitalomarkkinat ovat olleet suurten murrosten edessa. Suurin osa omakotitaloista on
tulevaan kysyntdan nahden vaarassa paikassa. Lisdksi ne ovat vanhoja ja niiden korjaustarve on
vield arvaamaton tekija. Uusimmat tutkimustiedot kertovat, ettd suomalaiset ovat pitdneet
taantumankin aikana, tai ehkdpa juuri sen vuoksi, asunnoistaan hyvin huolta merkittavin
korjaustoimin. Tarvitaan lisaa kattavia selvityksia korjaustarpeen todellisen tason ja erityisesti
alueellisen sijainnin selvittamiseksi. Eri asuntotyyppeja tulee kohdella samalla tavoin, kun
korjauksia mietitddn. Omakotitaloja ei ole syytd kohdella kevyemmin kuin kerros- tai rivitaloja.
Maaseudun kuivan maan mummonmakit ovat toki asia erikseen. Omakotitalomarkkinoille
kaivataan nyt kaupunkimaisen omakotitaloasumisen uudelleen keksimistd. Vuosien 2000-
2008 huumassa tehtyjen 200-300 kerrosalanelion omakotitalojen sijasta tarvitaan huomattavasti
pienempid, energiatehokkaita ja monikayttoisia taloja. Pientaloteollisuus vastaa varmasti tdhdn
haasteeseen, mutta omakotitalojen rakennuttamisen ja ostamisen kasvu antaa odottaa itseaan.
Omakotitalo on kasvukauden juttu, mutta merkittdvan potentiaalin omaava sellainen, erityisesti
kasvukeskuksissa.

Asuntorahastojen toiminta on pitdnyt osaltaan uudisasuntotuotantoa kdynnissa. Tama antaa
puolestaan tilaa muille toimijoille vanhojen asuntojen kaupassa - se on hyva asia muun muassa
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ensiasunnon ostajien ja pienempaa asuntoa etsivien senioreiden kannalta. Samaan suuntaan
vaikuttaa muiden ammattimaisten asuntosijoittajatahojen aktiivisuuden jddhtyminen - varsinkin
korjausvelkaisissa asunto-osakeyhtidissa. Asiansa hyvin ja pitkidjanteisesti hoitaneet asunto-
osakeyhtiot korjaavatkin nyt potin.

Hypon tekemien omien selvitysten mukaan asuntosijoittamiseen on otettu asuntolainoja noin
viiden miljardin euron verran. Jos tima tieto pitaa paikkansa, muhii kotitalouksissa merkittava
yksityisten vuokranantajien potentiaali. On selvaj, ettei asuntomarkkinoiden vuokra-
asuntotarpeita tyydyteta pelkdstaan yleishyodyllisen vuokra-asumisen keinoin. Vuokra-
asuntomarkkinoille tarvitaan lisdi toimijoita ja Kilpailua, jotta vuokratasot pysyvit
kohtuullisina ja tarjontaa on tarpeeksi.

Kasvukeskuksissakin vanhojen asuntojen hinnat - asuntotyypista ja asuinalueesta toki riippuen -
alenevat edelleen hieman, mutta pysyvat silti korkealla tasolla uusien asuntojen kroonisen
alitarjonnan vuoksi. Asuntoyhtidissa jo tehtyjen remonttien rahoitusratkaisujen tarkat ehdot ja
jaljelld olevan korjaustarpeen ottaminen huomioon ovat erittdin tarkea asia. Isinndgitsijoilta on
vaadittava ajantasaiset tiedot ja ndkemykset tulevasta.

[sdnnoitsija on monella tapaa asunto-osakeyhtion keulakuva. Hyva isdnnditsija on palkkansa
ansainnut. Huono tulee hyvin kalliiksi. Asiansa osaavalle, aikaansaavalle ja osakaslahtdiselle
isdnnoitsijalle kannattaa maksaa, mutta tarkasti eri veloitusperusteet tiedostaen. Huono ja
tyotaakan kasvusta jatkuvasti valittava isdnnoitsija kannattaa vapauttaa tehtdvistdan enempien
ongelmien valttdmiseksi.

Kuluttajan asunnonostokyvyn ja -halun heikentyessa kuluttajan luottamus tulevaan on edelleen
epavarmalla pohjalla ja nakymat ovat "turtuneet” - tdma voi olla edelleen arvaamaton tekija,
vaikka kuluttajien luottamus on yleisella tasolla noussut, asuntolainojen hakeminen on piristynyt
ja kauppa virinnyt keskeisten kaupunkien ydinalueilla.

Pitkalla aikavalilla ratkaisun avain asunnonostajan luottamuksen palauttamiseksi on asumisen
sdantely- ja tukikuplan maaratietoinen puhkaiseminen normi- ja tukisavotan avulla. Maahan olisi
saatava hallitus- ja oppositiorajat ylittdva asuntopoliittinen kokonaisndkemys pitkélle
tulevaisuuteen, kaavoitettava lisdd maata asuntotuotantoon sielld missa asukasmaarat kasvavat,
saatava joustavuutta, innovaatioita ja kilpailua kaupunkiasuntotuotantoon seka huolehdittava
terveen asuntolainoituksen, korjausrakentamisen rahoittamisen ja RS-rahoituksen edellytyksista
erityisesti kasvukeskuksissa.

Muualla Suomessa asuntojen hintataso on kdantynyt asuntotyypista ja asuinalueesta riippuen
hitaaseen, mutta pysyvaan liukuun - paitsi todennakoéisissa sote- ja kuntauudistuksen
voittajakunnissa, joissa on edessa "Helsinki-syndrooma”. Epdvarmuus sote- ja kuntauudistusten
tulevista malleista jarruttaa edelleen kipedsti kaivattuja paikallisia asuntotuotantoratkaisuja.

Sote- ja kuntauudistukset luovat kuitenkin yhden tarkedn pohjan tulevaisuuden
asuntomarkkinoille, jotka rakentunevat valtaosin muutaman ison kaupungin ja ndiden rinnalla
sijaitsevien pienempien kaupunkien varaan. Nima yhteensa n. 30 erikokoista kaupunkikeskusta
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sateilevat tyotd, palveluja ja hyvinvointia ymparoiville tyossakayntialueille, jos nailla alueilla
kyetdan tekemadn oikeita paikallisia paatoksia tulevaisuuden varalle.

Jo aiemman hallituksen aikana paatetyt liikenneinvestoinnit vahvistavat puolestaan
kansainvalisessaa sarjassa kilpailevan padkaupunkiseudun metropolialueen ja Tampereen
ongelmien ratkaisumahdollisuuksia. Kokonaisuus on nytkdhtinyt ison askeleen eteenpdin, mutta
paatosten konkreettiset vaikutukset ndkyvat asuntotuotannossa, asuntokaupassa ja asuntojen
hinnoissa vasta myéhemmin. Investoinnit padkaupunkiseudulle ja Tampereelle eivit ole pois
muilta kaupungeilta vaan vahvistavat vilillisesti myos ndiden pienempien kaupunkien
elinvoimaisuutta. Se on selvai, ettd pienempien kaupunkien kesken kisa paikasta tulevaisuuden
asuntomarkkinoilla kylla kiristyy.

Pahinta myrkkya olisi, jos nyt paatetyilta linjauksilta vietdisiinkin "matto alta” uuden hallituksen
paatoksin. Koko maata ei kyetd pitiméaan asuttuna verovaroin. Sita on tehty jo yli 60 vuotta, ja
lopputulos ndhdédan. Suurin osa suomalaisista asuu kaupungeissa ja he maksavat jo nyt myos
suurimman osa veroista. Tulevaisuudessa kaupunkilaisten suhteellinen osuus vain kasvaa. Suomi
kaupungistuu. Ei “maaseudu”.

Vanhojen asuntojen hintataso on kaikilla paikkakunnilla ja kaikissa asuntotyypeissa
hiljalleen laskeva. "Soft landing” jatkuu siis edelleen. Vanhojen asuntojen hinnat
sopeutuvat suomalaisten asunnonostokykyyn ja -haluun. Jaa nihtaviksi, koskettaako
sopeutuminen jatkossa myos uusien asuntojen hintoja. Toimimme edelleen ostajan
markkinoilla ja hintapyynnésti tinkiminen vauhdittaa asuntokaupan toteutumista.
Hinnanalennuksia on markkinaldhteiden mukaan annettukin yha useammin myos uusista
asunnoista kiinnostuneille kotitalouksille. Muutos on vaikuttava, silla tihan saakka
alennuksista ovat saaneet nauttia vain ns. tukkuostajat. On hyva muistaa, etta
epidrealistiset hintapyynnoét tappavat mielenkiinnon. Toisaalta myds poskettoman alhaiset
ostotarjoukset tappavat myynti-innostuksen.

Vaikutus markkinoihin -7,0 (edelliselld neljannekselld Q1/2015 -8,0)

Muut tekijat: painoarvo 10 %

Talouskasvu on hyytynyt ennusteiden mukaan hyvin pitkaksi aikaa. Harvoja myo6nteisia seikkoja
on taannoinen eldkeratkaisu, joka antaa pohjaa kestavyysvajeen hoitamiselle. Mydnteista on
hallituksen poliittinen linjapdatos siitd, ettd suurten lilkennehankkeiden ehdoksi asetetaan tontti-
ja asuntotuotannon lisddminen.

Muut vieldkin merkittavammat paatokset kestavyysvajeen ja kilpailukyvyn ratkaisemiseksi
antavat edelleen odottaa itseddn. Uusi hallitus on tarttunut naihin haasteisiin insin66rimaisen
pragmaattisesti, mutta edessa on vielda monta mutkaa oikaistavaksi ennen kuin talous saadaan
kasvu-uralle. Useat néistd sindnsa perustelluista toimista heikentdvat asunnon ostajien ostokykya
ja -halua lyhyella aikavalilla. Samassa tilanteessa ovat nekin kotitaloudet, jotka ovat asuntonsa
ostaneet. Asuntolainan velanhoito kdy vaikeammaksi lyhyelld aikavalilla. Vain ennatysalhainen
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korkotaso toimii puskurina nyt, mutta on hyva ymmartaa se, ettd me kaikki toivomme korkojen
nousua, koska se on merkki talouskasvusta. Korkojen nousuun kannattaa varautua jo nyt.

Ukrainan kriisi on edelleen avoin haava kansainvalisissé suhteissa, eiké [tdmeren alueen
turvallisuustilanne ole ainakaan helpottumaan pain. Inhimillisen hadan lisaksi talouspakotteet ja
vastapakotteet uhkaavat vakavasti tyollisyytta ja talouskasvua. Suomen osalta Venajan talouden
syoksy on suuri uhka, joka ndkyy viennissa ja turismissa. Kreikan lainaohjelmat ja
euroerospekulaatiot ovat jatkuvasti ajankohtaisia. Takarajat seuraavat toisiaan myds lahivuosina.

Tyon ja palveluiden tarjonta keskittyy kasvukeskuksiin, mutta asumisen jarjestiminen kasvaa
suureksi ongelmaksi. Huonoille taloudellisille ajoille luontaisen muuttovirran pidattelyvaikutus
on kyseenalaistettu asuntomarkkinoiden eriytymisen vuoksi — osalle tyon perdssa muuttavista
vanha asunto on "pallo jalassa” - kasvukeskuksessa on edessa alivuokra-asuntoputki, vaikka
toiveet kohdistuisivat omaan vuokra- tai omistusasuntoon.

Omistusasumista ja asuntovelan ottamista kohdellaan edelleen ei-toivottavalla otteella, mutta
kohtuuhintaisia vuokra-asuntovaihtoehtoja ei kyetd saamaan aikaan - ei ainakaan ilman erilaisten
suorien ja piilotukimuotojen kdyttdmista. Monet erilaiset tuet valuvat vuokrahintoihin ja erilaiset
vahennykset vahentavat verotuottoja. Tarvitsemme kaikenlaista asumista, jotta
kaupungistumisen haasteet ovat hallinnassa.

Asuntojen hallinta- ja rahoitusmuotojen monimuotoisuus ja tasapuolinen kohtelu ovat avain
kaupungistumisen hallintaan. Tuetaan tai ei, niin tehddan se tasapuolisesti. Samalla on hyva
muistaa, ettd kaupunkilainen omistusasuminen on suhteellisen nuori ja provosoivasti sanottuna
uhanalainen ilmié nyky-Suomessa.

Ratkaisua omaan asumiseen voi hakea kantakaupungin ulkopuolelta, hyvien liikenneyhteyksien
paasta. Jarkitrendista on tullut uusi muotitrendi pakon sanelemana. Asuntosijoittajat puolestaan
etsivat parempia tuottoja. Tulevaisuuden haasteena on alueiden leimaantumisilmion
voimistuminen - 1dhididen eriytyminen on hiipiva, mutta jatkuvasti voimistuva ilmio.

Rahoituksen saatavuus on ollut talouskasvun ja asumisen jarjestdmisen lisdjarru. On tarkeata
pitad suomalainen asuntolainajirjestelma terveend, kdynnissa ja kasvussa. Sopeutuminen uusiin
pelisdantoihin on vienyt aikansa, mutta kannattaa pitkalla aikavalilld. Asuntorahoituksen
lisdkiristykseen ei ole enda tarvetta, mutta pankkikilpailun tervehdyttamistoimia tarvitaan.
Tarvitsemme lisad hyvakuntoisia asuntoja kasvukeskuksiin, tarvitsemme my6s niiden
tuottamisen ja ostamisen seka korjaamisen aidosti markkinaehtoista rahoittamista.

Asumisen suhteellinen kallistuminen pakottaa vihentdmaan muuta kulutusta. Se on jo hidastanut
talouskasvun aikaansaamista entisestddn. Trendi nayttaa jatkuvan. Suomalainenkin
asuntolainajarjestelma joutuu katsomaan itsedan tulevaisuuden peiliin.

Edessa on isoimpana kysymyksena se, kuinka turvata suomalaisen asuntolainajarjestelman
tarkein ominaisuus - riittdvan santillinen lyhennyskulttuuri urbanisoituvassa yhteiskunnassa ja
kansantaloudessa. Télla hetkella todennakoisempaa on, ettd sopeutuminen tapahtuu
asuntovelkaantumisen kasvun kuin asuntojen kohtuuhintaistumisen kautta. Asuntolainojen
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lyhennysvapaat ovat ensi askel Ruotsin tielld ja oire siitd, ettd kotitaloudet ovat virittdneet oman
taloutensa velkavetoisesti liian tiukalle. Suurin yksittdinen syy tahan on se, ettd pankit alensivat
asuntolainat surutta sisdanheittotuotteeksi kilpaillessaan kokonaisasiakkuuksista takavuosina.
Nyt timd ilmio on uudelleen rantautumassa maahamme kun Kilpailu kaupunkilaisista
pankkimarkkinoista kiristyy. On hyva tiedostaa, etti ruotsalaisten lyhennysvapaiden
hintana on pankin oikeus muuttaa yksipuolisesti korkoa laina-aikana. Kumpaa
suomalaiset kotitaloudet arvostavat? Siti, etta korko pysyy sovittuna koko laina-ajan vai
sitd, ettd lainaa voi lyhentidi vapaammin omassa tahdissa. On selvii, ettd lyhentamattomat
lainat menevat suoraan asuntojen hintoihin. Sintillinen lyhennyskulttuuri puolestaan
pidattelee asuntojen hintoja nousemasta epiterveelle tasolle ja vihentda nadin suurten
hintaheilahtelujen riskia.

Vaikutus markkinoihin -13,0 (edellisella neljanneksellda Q1/2015 -12,0)
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Hypon Kuumemittari Q2/2015

Hypon analyysi vallitsevasta markkinatilanteesta kohenee edelleen ylospadin, mutta nousee vain
hivenen plussalle +5,0 pisteeseen (+0,50 %), koska suomalaista kansantaloutta ja erityisesti
julkista taloutta koskeva suunnanmuutos antaa edelleen odottaa itseddn. Luottamus
kasvukeskusten, erityisesti padkaupunkiseudun ja Tampereen asuntomarkkinoiden
rakenteellisten ongelmien ratkaisun osalta on heratetty aiemman hallituksen paattdmien
liikenneinfrastruktuurihankkeiden ja uuden hallituksen strategiseen hallitusohjelmaan kirjattujen
asuntopoliittisten linjausten avulla.

Poliittiset paatokset eivat kuitenkaan yksin riitd saamaan aikaan merkittavaa kaannetta
kasvukeskusten asuntomarkkinoilla. Tarvitaan myds rohkeutta tuottaa, ostaa ja korjata seka
rahoittaa asuntoja. Luottamus ja uskallus ovat tydllisyyskehityksen varassa, ja ldhitulevaisuuden
ndkymat ovat edelleen vaarassa kddantya huonompaan suuntaan, jos yhteiskunta- ja
tyomarkkinarauha rakoilee merkittavasti.

Hypon nakemys kasvukeskusten asuntomarkkinoiden tulevaisuudesta on kuitenkin toistaiseksi
edelleen positiivisen neutraali ja odottava. Vuoden 2015 asuntomarkkinat jatkavat
epavarmuuden oloissa "taaperrustaan vélilld juoksuaskeleita tapaillen”, mutta
asuntolainavuodelle tyypilliseen tapaan rauhoittuvat kesaksi kiireisen kevaan jalkeen.
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Hypon asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi, since 2002

e Analyysi kuvaa kasvukeskusten asuntomarkkinatilannetta niihin keskeisesti vaikuttavien
tekijoiden avulla
e Hypo julkistaa ndkemyksensa vdahintaan neljannesvuosittain

e Kunkin osatekijian painoarvo ja analyysi perustuu Hypon asuntomarkkina-asiantuntijoiden
ndakemykseen

Asuntomarkkina-analyysia on julkaistu sadnnoéllisesti nelja kertaa vuodessa kesdakuusta 2002
lahtien (Q2/2002). Tama on Hypon 53. asuntomarkkina-analyysi.

Hypon tilanneanalyysin ominaisuudet

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

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

e Analyysi ei ole kansantaloustiedettd vaan kansan taloustietoa eli tdrkeaa tietoa niille
kansalaisille, jotka aikovat toimia asuntomarkkinoilla

s . Oma, velaton asunto tyéuran jdlkeen. Onko
TAASKO LAHDET KUN ON TATA KoTI- i
REISSUUN 2/ TEKOISTA RAHAA . parempaa eldkesddstévinkkid?

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

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, jdsentensd omistama keskindinen yhtio, joka
toiminnassaan on erikoistunut pelkistaan asuntorahoitukseen. Konserniin kuuluu myés vuonna 2002 perustettu
talletuspankki, Suomen AsuntoHypoPankki Oy.

Osavuosikatsauksen 1.1.-30.3.2015 mukaan Hypo-konsernin tase oli 1,62 miljardia euroa, ydinvakavaraisuus 14,7 %,

luottokanta 1,26 miljardia euroa, vakuuskanta 2,88 miljardia euroa, talletukset 670 miljoonaa euroa, jirjestimattomat
luotot 0,19 % ja liikevoitto 2,19 miljoonaa euroa. Asiakkaita konsernilla on noin 25 000.
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