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Asuntomarkkinoiden murros jatkuu

Hypon analyysi vallitsevasta tilanteesta asuntomarkkinoilla sdilyy -155 pisteessa (-15,5 %) eli
asuntomarkkinoilla soi yha mollivoittoinen savel, silld ndkymat ovat painuneet uudelleen
negatiivisiksi. Asunnon ostokyky ja lainojen hoitokyky saattavat heiketad. Nakyvissi ei vastaavasti
ole mitdan paatoksis, joiden avulla tilanne kadntyisi paremmaksi.

Eri osapuolet eli asunnonostajat, asunnonmyyijat, rahoittajat, rakennuttajat ja rakentajat jatkavat
sopeutumistaan asuntomarkkinoiden murrokseen. Kasvukeskusten ja taantuvien paikkakuntien
eriytyminen jatkuu, segregaatio voimistuu padkaupunkiseudulla ja asuntotuotanto polkee
paikallaan. Kasvukeskuksissa asuntovelkaannutaan ja taantuvilla paikkakunnilla
asuntokoyhdytaan. Juopa omistusasumisen ja vuokra-asumisen valilla syvenee, vaikka sitd pitaisi
kuroa umpeen.

Suomen taloudessa riittda ongelmia, silld kansalaisten verotus kiristyy, ostovoima heikkenee,
palkankorotukset jaavat alhaisiksi ja irtisanomiset uhkaavat. Maailmantilannetta uhkaava
Ukrainan Kriisi luo varjoa kansainvalisiin suhteisiin, ja talouseldmaan se heijastaa lisaa
epavarmuutta.

Asuntolainojen marginaalit ovat leventyneet 1,25-2,50 prosenttiin ja ovat vahvasti asiakas- ja
tapauskohtaiset. Lainanhakijan hyva maksukyky ja hyvat vakuudet ratkaisevat yha useammassa
tapauksessa lainamarginaalin.

Ndissa oloissa korostuvat entisestain oman hankkeen realistisuus eli
oikeankokoinen ja -hintainen asunto, omien taustojen vahvistaminen
seki hyva valmistautuminen lainakeskusteluun pankkien kanssa.

Ensiasunnon ostajilla korostuvat ennakkosaastot, vanhempien rooli ja lisdvakuudet.

Korot pysyvait viela toistaiseksi kaikkien aikojen alhaisimmalla tasolla, mutta alhaiseen
korkotasoon ei missddn tapauksessa saa tuudittautua. Stressitesti kuuden prosentin korkotasolla
ja 20-25 vuoden laina-ajalla kannattaa tehda ja testin tulokseen on syyta myos uskoa. Eli jos
kuuden prosentin korolla tulisi vaikeuksia selvitd, hanke on omiin resursseihin ndhden liian suuri
ja/tai kohde liian kallis. Jos taas laskelma ndyttiaa kovin helpolta, niin laina-aikaa kannattaa
lyhentda. Silld tavoin saa rakennetuksi luontaisen puskurin, ja pahinta mitd voi tapahtua on se, etta
asunnosta tulee velaton suunniteltua nopeammin.

Ylivelkaantumisen valttdmiseksi voi tehda yksinkertaisen happotestin: Pystytké maksamaan
kaikista veloistasi vahintaan korot, jos jaat tyottomaksi tai tyokyvyttomaksi? Jos et, niin lyhenna
velkojasi ja jos kyll4, niin jatka velkojesi lyhentamistd samalla tavalla. Nyt on alivelkaantumisen
aika. Ylivelkaantuminen on out.

On hyva huomata, ettd ASP-jarjestelma antaa ensiasunnon ostajille automaattisen suojan korkojen
nousun varalta. Sen rinnalla oikeus ansiosidonnaiseen tydttomyysturvaan tyottomyyskassan
jasenena pidentaa kykya maksaa korkoja. Molemmat ovat tarkeit3, jotta saa jatkaa asumista
omassa kodissa myds vaikeuksien pitkittyessa.

Missaan tapauksessa ei pida ajautua kahden asunnon loukkuun. Ensin vanhan asunnon
myynti, sitten pankista sitova luottopadtés uuden asunnon rahoittamiseen ja vasta sen jalkeen
allekirjoitus sitovaan ostositoumukseen.
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Johtopaatokset markkinatilanteesta

Asuntomarkkinoiden valuvika rasittaa kaikkia markkinaosapuolia, koska vallalla on
krooninen epitasapaino asuntojen kysynnin ja tarjonnan valilld. Valuvikaan on toki heratty,
mutta on entistd selvempad, ettei timdn hallituksen aikana saada aikaan paatoksid, jotka toisivat
nopeasti helpotusta tilanteeseen.

Padkaupunkiseudun ongelmanratkaisu on edelleen pysdhdyksissa. Uusien pienten asuntojen ja
kohtuuhintaisten perheasuntojen tarjonta on niukkaa, ja kysyntapaine on vanhoissa asunnoissa.

Muualla Suomessa jatkuu asuntovarallisuuden arvon tasainen alentuminen.
Paikalliskasvukeskukset vihenevat ja taantuvien paikkakuntien maara kasvaa. Vaki muuttaa tyén
perassa metropolialueelle ja isoihin kasvukeskuksiin, mikad voimistaa kahtiajakautumista
entisestdan. Isojako ja Uusjako ovat tulleet markkinoille jaddiakseen.

Metropolialueen asunnoissa hintahaarukka on hyvin laaja. Jos halutun asunnon hinnasta ei paasta
sopuun, on syyta kadntaa katseet toisaalle - toiseen asuntoon tai toiselle alueelle.

Isoista ja kalliista asunnoista Helsingin seudulla ei ole minkéénlaista pulaa.
Jarkevia on katsella laajasti ympirilleen. Kantakaupungin vetovoima pysyy,
mutta rinnalle nousevat hyvimaineiset lihiot ja radanvarsi.

» Asuntoa vaihdettaessa on aina ensin laitettava vanha myyntiin, sitten vasta hankittava
uusi.

*  Oman hanke on syyta miettia kiihkotta ja realistisesti. Varautuminen nykyista kalliimpiin
asumiskustannuksiin ja selvasti korkeampiin korkoihin takaavat tulevaisuutta. Stressitesti
kuuden prosentin korkotasolla ja 20-25 vuoden laina-ajalla on jarkevaa.

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

Suositukset asunnonostajalle ja -vaihtajalle

Asunnonvaihtajan on syyta valttaa kahden asunnon loukkua silta varalta, ettd asuntokauppaketjut
pitkittyvat. Oman asunnon valittajaksi kannattaa valita sellainen henkilo, jolla on LKV-tutkinto
suoritettuna. Rahoittajalta on puolestaan vaadittava valittdjista riippumatonta itsendista ja
perusteltua ndkemysta asunnon arvosta. On tarkeda ymmartaa, ettd pankeilla ja asunnonostajilla
on nyt yhteinen halu pitaa seka luototus- ettd velkaantumisasteet maltillisella tasolla. Asunnon
pyyntihinnan asettaminen oikealle tasolle on ratkaisevan tarkeaa, jotta padstaan kohtuulliseen
myyntiaikaan.
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HALUATTE SIIS OSTAA TEEMME TEILLE
SUSILUOLAN JA TEILLA RAHOITUS -
ON KOLME MAMMUTIN SUUNNITELMAN .

SYOGKSYHAMMASTA
SAASTOJA 2

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

Hypon analyysi

Hypon asuntomarkkina-analyysin keskeiset muuttujat:

1. Kkysynta-/tarjontatilanne

2. korkotaso: seka kokonaiskorko ettd marginaalitaso + korko-odotukset

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

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

Hypon asuntomarkkina-analyysi Q1/2014



Kysyntd/tarjonta: painoarvo 40 %

= euron kriisi ei ole vaistynyt, mutta pohjakosketus tuntuu olevan takana - huomio on
siirtynyt Etela-Euroopasta kestdvyysvajeen ja kilpailukykyongelmien kanssa
kamppailevaan Suomeen. Ukrainan kriisin kiristyminen varjostaa kansainvalisid suhteita.

» markkinaosapuolien epdvarmuus on vakiintunut, mutta tulevaisuus on edelleen sumuinen

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

» asuntomarkkinat ovat hyytyneet mollivoittoiseksi, eika valittdmia korjaustoimia ole
toistaiseksi nakopiirissa - tarvittavien paatosten pitkittyessa ongelmat mutkistuvat ja
ndkymat muuttuvat negatiivisiksi

» tarvitaan velattoman likvidin hyvdakuntoisen asuntovarallisuuden kasvattamista eli
asuntolainojen ja muiden asuntovakuudellisten lainojen lyhentdmistd, kysyntaan
vastaavaa uusasuntotuotantoa ja korjausrakentamista

Vaikutus markkinoihin -4 (edellisella neljannekselld Q4/2013 vaikutus oli -4)

Korkotaso: painoarvo 35 %

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

» finanssialan lisdsdantely halutaan voimaan osin jopa tdysimaaraisesti ja ilman
siirtymaaikoja. Se lisda paineita nostaa kaikkien luottojen marginaaleja ja muita
lainaamiseen liittyvid maksuja selvasti.

» asuntolainojen marginaalit nyt 1,25-2,5 prosenttia, mutta sddntelyn voimaantulon ja
kannattavuusvaatimuksen kasvun mukana hintahaarukasta on tullut pysyvasti erilainen
eri lainanhakijoille. Edessa on tilanne, jossa maksukykyinen asiakas saa erittdin hyvilla
vakuuksilla lainaa noin 1 prosentin marginaalilla, ja heikomman maksukyvyn omaava
asiakas saa epalikvideilld vakuuksilla lainaa noin 2 prosentin marginaalilla.

» kun suurin osa marginaalista menee varainhankinnan ja sdantelyvaatimusten katteeksi,
pysyy lainaaminen itsessadn heikosti kannattavana liiketoimintana. Osa pankeista voi
miettid asuntolainaamisen merkittivaa supistamista.

* marginaalien nousun lisdksi sddntely kasvattaa omarahoitusosuusvaateita ja lyhentda
laina-aikoja

= asuntolainaamisen reaalihinta on kuitenkin edelleen Euroopan edullisimmalla tasolla -
erityisesti padkaupunkiseudulla - mutta suunta on nyt ylospain ja ehdot kiristyvat
varsinkin kasvukeskusten ulkopuolella

Vaikutus markkinoihin laimenee edelleen +6,5 (Q4/2013 +6,5)

Hypon asuntomarkkina-analyysi Q1/2014



Asuntojen hintataso: painoarvo 15 %

kasvukeskuksissa ja niiden liepeilld asuntoaloitukset ovat pysdahtyneet ndkymien
heikentyessa. Erityisesti pienten, uusien asuntojen hintataso pysyy korkeana, koska
markkinamekanismi ohjaa kysynnan niihin - "Tukholman tauti” uhkaa Helsingin
metropolialuetta

asuntoaloitukset pysyvat alhaisina, kunnes uusien asuntojen varastot ovat supistuneet ja
talousndkymaét paranevat

puute kasvukeskusten kohtuuhintaisista uusista perhe-asunnoista ja pienistd asunnoista
karjistyy entisestdan - vanhat kolmiot ja neliot alkavat kohta kiinnostaa

kasvukeskuksissa vanhojen asuntojen hinnat pysyvat korkealla uusien asuntojen
kroonisen alitarjonnan vuoksi. Asuntoyhtidissa jo tehtyjen remonttien rahoitusratkaisujen
tarkempi sisalto ja jaljelld olevan korjausvelan ottaminen huomioon ovat erittdin tarkea
asia.

kuluttajan asunnonostokyvyn heikentyessa luottamus tulevaan on epavarmalla pohjalla ja
ndkymat ovat vakiintuneet mollivoittoisiksi — tima voi olla arvaamaton tekija, vaikka
pienia piristymisen merkkeja pyritddnkin nikemaan

ratkaisun avain pitkalla aikavalilla on asumisen sadntelykuplan nopea puhkaisu
normisavotan avulla. On kaavoitettava lisdd maata asuntotuotantoon, saatava joustavuutta
ja Kilpailua asuntotuotantoon sekd huolehdittava kohtuuehtoisen rahoituksen antamisen
edellytyksista - hallituksen rakennepoliittisessa paperissa on vain toteutusta vailla olevia
hyvia ajatuksia, mutta ne alkavat vaikuttaa vasta vuosien paasta

muualla Suomessa hintataso on kddntynyt pysyvaan liukuun - paitsi todennakoisissa sote-
ja kuntauudistuksen voittajakunnissa, joissa on edessa "Helsinki-syndrooman”
pahentuminen, epavarmuus sote- ja kuntauudistuksen jatkosta jarruttaa tarvittavia
asuntotuotantoratkaisuja

Vaikutus markkinoihin -9,5 (Q4/2013 -9,5)

Muut tekijat: painoarvo 10 %

talouskasvua ei ole saatu aikaan - tarvittava paatoksenteko jumiutuu euro- ja
eduskuntavaalien laheisyyden vuoksi

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 kayttamista

asuminen on jarjestettdva. Ratkaisua haetaan kantakaupungin ulkopuolelta,
hyvamaineisista lahidista ja "pendelodintialueilta”. Jarkitrendistd on tullut uusi muotitrendi
pakon sanelemana. Tulevaisuuden haasteena on alueiden leimaantumisilmion
voimistuminen - ldhididen eriytyminen on jatkuvasti voimistuva ilmio.
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» rahoituksen saatavuudesta on tulossa talouskasvun ja asumisen jarjestdmisen lisdjarru -
on tarkeata pitad suomalainen asuntolainajarjestelma terveena ja kdynnissa.
Sopeutuminen uusiin pelisdantéihin vie aikansa, mutta kannattaa pitkalla aikavalilla.

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

Vaikutus markkinoihin -8,0 (Q4/2013 -8)

Hypon asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi Q4/2013
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Hypon analyysi vallitsevasta markkinatilanteesta sdilyy-155 pisteesssd (-15,5 %) eli
asuntomarkkinoilla soi edelleen mollivoittoinen sdvel, silld ndkymdt ovat painuneet
uudelleen negatiivisiksi.
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Hypon asuntomarkkinoiden tilanneanalyysi,
jo vuodesta 2002

= analyysi kuvaa kasvukeskusten asuntomarkkinatilannetta niihin keskeisesti vaikuttavien
tekijoiden avulla

= Hypo julkistaa nakemyksensa vahintdan neljannesvuosittain

= kunkin osatekijan painoarvo ja analyysi perustuu Hypon asuntomarkkina-asiantuntijoiden
nidkemykseen

Asuntomarkkina-analyysia on julkaistu nelja kertaa vuodessa kesdkuusta 2002 lahtien (Q2/2002).
Tama on Hypon 48. 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 jarkevaa, vaan antaa
asuntomarkkinoilla toimiville kuvan ymparistosta, jossa toimitaan

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

TAASKO LAHDET KUN ON TATA KOTI- Pt s YT s p ke gy e
REISSUUN 2/ TEKOISTA RAHAA . Kun “jdlkikdteissddstdd” itselleen aktiivisena

tyossdoloaikana asuntolainalla omaisuutta, eli
oman asunnon, voi sitd hyédyntdd
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 vakuutusyhtidista riippumaton, jdsentensa omistama keskindinen yhtig,

joka toiminnassaan on erikoistunut pelkastddn asuntorahoitukseen. Konserniin kuuluu my6s vuonna 2002 perustettu
talletuspankki, Suomen AsuntoHypoPankki Oy.

Tilinpaatoksen 31.12.2013 mukaan Hypo-konsernin tase oli 1219 miljoonaa euroa, vakavaraisuus 18,5 %,
luottokanta 978 miljoonaa euroa, talletukset 360 miljoonaa euroa, jarjestimattomat luotot 0,10 % ja liikevoitto
6,0 miljoonaa euroa. Asiakkaita konsernilla on noin 24 000.
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