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The subject of this thesis is the mortgage process from the perspective of a bank em-
ployee in the case company. The aim of the thesis is to describe the entire process
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1 JOHDANTO

1.1 Tyon taustat

Oman asunnon hankkiminen on yleensa ihmisen taloudellisesti suurin ja tarkein hankinta
koko elaméanséa aikana. Suomessa noin kaksi kolmasosaa kotitalouksien varallisuudesta

muodostuu asuntojen omistamisesta. Vaikka varallisuus ja kaytettavissa olevat tulot ovat
kasvaneet, on suomalaisten varallisuus péaéasiassa sidottu asumiseen, eika taéhan ole tu-

lossa muutosta lahitulevaisuudessa. (Keskitalo 2017, 1.)

Asuntolainalla on merkittava osa asunnon ostamisessa, silla suurin osa hankittavista
asunnoista rahoitetaan pankista haettavalla asuntolainalla. Pankki myontaa asiakkaalle
asuntolainaa, kun pankin ja lain lainalle asettamat ehdot tayttyvat. Ennen lainan myonta-
mista pankki arvioi muun muassa asiakkaan luottokelpoisuutta seké ostettavan kohteen ja

annettavien vakuuksien vakuusarvoa.

Pankkiala on jatkuvan muutoksen kourissa lainsaadannon tiukentumisen, digitalisaation
seka asiakaskayttaytymisen muutoksen vuoksi. Erityisesti digitalisaatio on muuttanut fi-
nanssialan toimintaymparistéa pysyvasti, ja se on tuonut mukanaan pankeille tehokkuus-
etuja ja asiakkaille paljon kaivattuja séhkdisia asiointimahdollisuuksia. Pankkipalvelut siir-
tyvat yhta enemman hoidettavaksi internetissa tai mobiililaitteissa, ja tAman vuoksi kontto-

riverkosto on pienentynyt vuosien aikana. (Grym, Koskinen & Manninen 2018.)

Valitsin opinnaytetyon aiheen oman tyoni pohjalta Case Pankki X:ssa OP Ryhmassa.
Olen kouluttautumassa rahoitusneuvojaksi, ja tdman vuoksi asuntolainaprosessi ja asun-
tokaupat kiinnostavat. Asuntolaina- ja asuntokauppaprosessi ovat murroksen alla, silla
asiakkaat haluavat entista enemman hoitaa pankkiasioitaan verkossa. Asuntolainapro-
sessi on ottanut suuria harppauksia entista digitaalisemmaksi vuoden 2018 aikana, ja

my0ds asuntokauppaprosessi tulee tulevaisuudessa onnistumaan kokonaan sahkoisesti.

Opinnaytetoita asuntolainoihin liittyen on kirjoitettu paljon. Suurin osa naista opinnayte-
toista keskittyy yleensa yhteen asuntolainan osa-alueeseen, kuten esimerkiksi ASP-rahoi-
tukseen tai asuntolainojen korkoriskeiltd suojautumiseen. Asuntolainaprosesseihin liittyvat
opinnaytetydt on myos paasaantoisesti kirjoitettu asiakkaan nakokulmasta tai oppaaksi
asuntolainan hakijalle. Susanna Tolosen opinndytetytssa Asuntolainatyypin valintaan vai-
kuttavat tekijat (2016) keskitytaan paasaantoisesti asuntolainan lyhennystapoihin seka
korkotyyppeihin. Kristiina Paaso-Rantalan opinnaytetytéssa Opas asuntolainaa hakevalle
(2017) kasitellaan lainan hakemista asiakkaan ndkokulmasta. Tydssa annetaan vinkkeja

lainanhakijalle.



Opinnaytety® eroaa seka Tolosen ettd Paaso-Rantalan opinnaytetoéista siten, ettd asioita
kasitellaan pankin tyontekijan ndkokulmasta. Tolosen opinnaytetydsta ty0 eroaa myos si-
ten, etta asuntolainaprosessia kasitelladn kokonaisuutena, ei vain tiettya osaa asuntolai-

nan hakemisesta.
1.2 Tavoitteet, tutkimuskysymykset ja aiheen rajaus

Tybnantajan ja tyontekijan on tarkeaa tietda asuntolainaprosessiin vaikuttavat tekijat sekéa
prosessiin liittyvat mahdollisuudet. Opinnaytetytn tavoitteena on tarkastella asuntolai-
naprosessia seka sen tulevaisuuden nakymia. Tavoitteena on myos selvittda OP Ryh-
massa kahden eri pankin eri tavalla etenevien asuntolainaprosessien erot, hyddyt ja haitat
pankin tydntekijan nakdkulmasta. Tavoitteet auttavat antamaan tydntekijalle syvemman
ymmarryksen asuntolainaprosessista. Toimeksiantajaa tavoitteet auttavat tekemaan paa-

toksen siitd, kannattaako Case Pankki X:n keskittaé rahoituksen taustatyot.

Tyossa syvennetddn tyontekijan osaamista aiheeseen liittyvan teorian avulla seka kay-
daan lapi esimerkkiprosessi tyontekijan tekemésta asuntolainasta asiakkaan yhteyden-
otosta kaupantekoon. Tydssa esitetaan myds tutkimustulokset kahdesta erilaisesta asun-
tolainaprosessista.

Tutkimuskysymyksena opinnaytetydssa on "Miten asuntolainaprosessi etenee pankin

tyontekijan nakodkulmasta?”. Tutkimuskysymysta kasitellaan alakysymyksien avulla. Ala-
tutkimuskysymyksia ovat: "Mitka asiat vaikuttavat prosessin etenemiseen? Miten digitali-
saatio on vaikuttanut prosessiin? Miten prosessia tulisi kehittaa? Miten prosessi eroavat

kahden eri osuuspankin valilla?”.

Aihe rajataan kasittelemaan vain omaan kayttoon tulevan ja omalla tontilla olevan kiinteis-
ton ja asunto-osakkeen hankintaa. Opinnaytetytssa ei perehdyta tarkemmin ASP-lainoi-
hin tai rakennettaviin kohteisiin. ASP on asuntosaasttpalkkiolakiin perustuva jarjestelma,
jonka avulla valtio kannustaa ja tukee nuoria ensimmaisen omistusasunnon hankinnassa.
ASP-tilin voi avata omassa pankissaan 15-39-vuotias, joka ei ole aiemmin omistanut
asuntoa. Pankki voi myontad ASP-lainan, kun ASP-tilille on saastetty vahintaéan 10 pro-
senttia asunnon hankintahinnasta. (Valtiokonttori 2019a.) Asuntosaastdpalkkiojarjestel-

masta on kirjoitettu useita opinnaytetaita.

Rajaukset perustuvat Case Pankki X:n lainaesimerkkeihin, joissa on kyseessa muun kuin
ensiasunnon ostajan omakotitalon sek& ensiasunnon ostajan asunto-osakkeen osto.
Asuntolainaprosessia tarkastellaan pankin tyontekijan ndkokulmasta. Vaikka lainaesimer-
kin asunto-osakkeeseen ei kohdistu taloyhtidlainaa, koen tarkeaksi kertoa sen vaikutuk-

sesta vakuusarvoon uudiskohteiden rajahdysmaisen kasvun vuoksi.



TyoOsta rajataan pois myods Case Pankki X:a sek& haastattelun kohdepankkia, Pankki Y:t&,
koskevat tiedot, joten OP Ryhmasta kerrotaan lyhyesti. Opinnaytetydssa ei kasitella pank-

kisalaisuuden alaista tietoa, joten teoria kasitellaan yleisella tasolla.
1.3 Tutkimusmenetelmat

Opinnaytety6 toteutetaan kvalitatiivisena tutkimuksena. Kvalitatiiviselle tutkimukselle on
ominaista kokonaisvaltainen tiedonhankinta luonnollisessa ja todellisessa tilanteessa,
jossa lahtdkohtana on todellisen elaman kuvaaminen mahdollisimman kokonaisvaltaisesti.
Kvalitatiivisessa tutkimuksessa kohdejoukkoa ei valita satunnaisesti, vaan joukko on en-
nalta maaritelty ja valittu tarkoituksenmukaisesti. Tyon tutkimusstrategiaksi valitaan ta-
paustutkimus, jolle on ominaista ottaa kiinnostuksen kohteeksi pienesté joukosta jokin
prosessi ja tutkia sita eri menetelmilla hankituilla tiedoilla. Tapaustutkimuksessa on tyypil-
lista kerata aineistoa eri metodeja kayttamalla, kuten havainnoinnin ja haastatteluiden
avulla seka tutkimalla dokumentteja. (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 134-135, 161,
164.)

Opinnaytetyossa aineistonkeruumenetelminé kaytetdan osallistuvaa havainnointia ja tee-
mahaastattelua. Tutkimuksessa hyddynnetddn myds asuntolainaprosessiin liittyvaa doku-
mentaatiota prosessin kasittelemisen apuna. Tutkimusmenetelmien valinnasta kerrotaan

tarkemmin luvussa 4.2.
1.4 Tyon rakenne

Opinnaytety® muodostuu viidesta paaluvusta: johdanto, Suomen asunto- ja asuntoluotto-
markkinat, asuntolainaprosessi, case-osuus ja yhteenveto. Kuviossa 1 esitellaédn opinnay-

tetydn rakenne.

Johdannossa kerrotaan opinnaytetyon taustat, tavoitteet, tutkimuskysymykset ja rajauk-
set, menetelmat seka tyon rakenne. Johdannon tarkoituksena on pohjustaa ja johdatella

lukijaa tydssa kasiteltaviin asioihin.

Johdannon jalkeen teoriaosuudessa kasitellddn Suomen asunto- ja asuntoluottomarkki-
noita sekd asuntolainaprosessia. Asunto- ja asuntoluottomarkkinat kasitelladn melko lyhy-
esti ja luvun tarkoituksena on johdattaa lukija asuntolainaprosessin teoriaan. Asuntolai-
naprosessi-luvussa kasitellaan asioita, joita tulisi huomioida asuntolainan myontamisessa
ja asuntokaupan tekemisessa. Naita kasitelladn omaan kayttoon tulevan seka omalla ton-

tilla olevan asunto-osakkeen ja kiinteiston nakoékulmasta.



e Tutkimuksen tausta, tavoitteet, tutkimuskysymykset, rajaukset
e Tutkimusmenetelmat ja tyon rakenne

e Suomen asuntolaina- ja asuntomarkkinat
® Asuntolainaprosessi

e Case Pankki X ja Pankki Y
e Tutkimustulokset, analysointi ja johtopaatokset

® Opinndytetyon yhteenveto

Yhteen-
veto

Kuvio 1 Opinnaytetyon rakenne

Teoriaosuuden jalkeen tydn empiriaosassa kasitellaén sitd, miten asuntolainaprosessi
etenee Case Pankki X:n kasiteltéavien lainojen kohdalla. Miten asuntolainaprosessit etene-
vat ja miten asuntokaupat hoidetaan pankissa? Empiriaosiossa esitetaan tutkimuksen tu-
lokset ja analysoidaan niita. Analysointien pohjalta tehdaan johtopaatokset prosessien

etenemisestd seka Pankki X:n asuntolainaprosessin tulevaisuudesta.

Opinnaytety6 paatetaan yhteenvetoon, jossa kaydaan lapi kaikki tydn vaiheet tiivistetysti.



2 SUOMEN ASUNTOLAINA- JA ASUNTOMARKKINAT
2.1 Suomen nykyhetken asuntomarkkinat

Talouskasvun piristyminen on kiihdyttanyt asuntomarkkinoita vain merkittavimmissa kas-
vukeskuksissa, ja taman vuoksi eriytyminen kasvukeskusten ja haja-asutusalueiden asun-
tomarkkinoiden kehityksen valilla on kasvanut ja jatkaa kasvuaan. Merkittavaksi tekijaksi
asuntojen hintojen muodostumisessa on tullut asunnon sijainti. Kasvukaupungeissa (Hel-
sinki, Turku ja Tampere) asuntojen hinta- ja vuokrakehitys on pysynyt kuitenkin mailtilli-
sena uudiskohteiden tarjonnan vuoksi. Muissa suurissa kaupungeissa kehitys on ollut
melko vaisua, ja pienempien kaupunkien seka syrjaseutujen asuntojen hinnat ovat jatka-
neet laskuaan. Syy tdhan on kiihtynyt kaupungistuminen: lisd&ntynyt kysynt& suurem-
missa kaupungeissa nostaa hintoja, kun taas laskenut kysynta pienemmissa kaupun-
geissa ja syrjaseuduilla laskee asuntojen hintoja. (PTT 2019.) Alueellinen eriytyminen on
hintaeron kasvun lisdksi merkinnyt sita, etta osa alueista on jaanyt kehityksesta jalkeen

siten, etta kiinteistbomaisuus on muuttunut lahes arvottomaksi (Keskitalo 2017, 1).

muVanhojen osakeasuntojen _
kauppojen lukumaara =—=BKT:n vuosimuutos
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Lahde: Tilastokeskus, rakennettu ymparistd -palvelu; Tilastokeskus,
kansantalouden tilinpito

Kuva 1 Vanhojen osakeasuntojen kauppojen maarat Suomessa ja BKT:n vuosimuutokset
1990-2018 (Vuorio 2019)



Kuvassa 1 on esitetty Suomessa toteutuneiden vanhojen osakeasuntojen kauppojen luku-
maarat vuodesta 1990 eteenpdin. Asuntokauppojen maara on vahentynyt Suomessa rei-
lun kymmenen vuoden takaiseen verrattuna. Kuvasta 1 nahdaan myoés bruttokansantuot-
teen (BKT) kehitys talta ajalta. Siitd huomataan 1990-luvun ja 2000-luvun finanssikriisien
vaikutus bruttokansantuotteeseen, mutta talla ei nayta olleen suuria vaikutuksia asunto-

kauppojen maaraan.

Uudisrakentamisen rajahdysmainen kasvu on mullistanut Suomen asuntomarkkinoita.
Suomessa tehd&én vuosittain reilu 110 000 asuntokauppaa, joista jo yli kolmannes kos-
kee uusi asuntoja. Yli puolet uusista asunnoista ostavat asuntosijoittajat, syyné tadhan on
muun muassa asuntosijoittajien rahoitusvastikkeen verovahennysoikeus. Rakentamisen
ennustetaan kuitenkin hidastuvan, vaikka asuntoja valmistuu edelleen kohtuullisen paljon.
(HYPO 2019, 3.)

Ennuste hintojen kehityksesta pohjautuu korkotasoon seka oletukseen, ettd asuntojen hin-
nat noudattelevat kotitalouksien tulokehitysta. Korot ovat pitkaan olleet ennétyksellisen
matalalla ja se tukee asuntomarkkinoiden kasvua. (PTT 2019.) Korkojen odotettiin kdanty-
van nousuun kesalla 2019, mutta koronnousuodotukset ovat siirtyneet yha kauemmaksi.
Markkinat odottavat korkojen laskevan entisestaan eikéa nékopiirissé ole merkittavaa piris-

tymista asuntojen hinnoissa. (OP 2019g.)

Vanhojen osakesasuntojen hintojen kehitys neljanneksittdin, indeksi 2015=100
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Kuva 2 Vanhojen osakeasuntojen hintojen kehitys vuosilta 2015-2019 (Tilastokeskus
2019a)



Alueellisen eriytymisen liséksi asuntojen hintakehitys on eriytynyt myos asunnon huonelu-
vun suhteen. Yksididen hintakehitys kasvukeskuksissa on irtaantunut muiden asuntojen
hintakehityksesta ja tama selittyy silla, ettéd asuntosijoittaminen on ollut viime vuosina hou-
kutteleva sijoitusmuoto. Pienten asuntojen vuokratuotot ovat tarjonneet matalien korkojen
aikana vakaata tuottoa. Kehityksen voidaan odottaa laantuvan, kun korot kaantyvat nou-

suun ja vuokratuottojen kasvu hidastuu. (PTT 2019.)

Kuvasta 2 nahdaan, etta paakaupunkiseudun hinnat ovat olleet nousussa vuodesta 2016
eteenpdin, kun taas muun Suomen asuntojen hinnat ovat pysyneet melko tasaisena ja
laskusuuntaisena verrattuna paakaupunkiseutuun. Syyna tdhén on voimakas kaupungis-

tuminen.
2.2 Suomen asuntoluottomarkkinat

Valtaosa lainoista on myonnetty kotitalouksille ja suurin osa niistd ovat asuntolainoja.
(Kontkanen 2015, 150). Luottomarkkinat ovat muuttuneet vuosien saatossa ja niihin ovat
vaikuttaneet myos 1990-luvun ja 2000-luvun finanssikriisit, joita ei tassa luvussa sen tar-
kemmin kasitelld. Luottolaitosten maara on myo6s vahentynyt viimeisen parinkymmenen

vuoden aikana reilusti fuusioiden ja digitalisaation myota.

Luottomarkkinoita rajoitti aina 1980-luvulle asti tiukasti sdadellyt rahoitusmarkkinat. Luo-
tonantoa rajoitettiin erilaisin keinoin kuten esimerkiksi korkojen saantelylla seka asetta-
malla etukateissaastaminen ja turvaava vakuus luotonsaamisen edellytykseksi. Tuolloin
korot olivat korkeat ja nain myés laina-ajat olivat lyhyet korkean korkotason vuoksi. Teol-
listumisen myotd enemmistd kotitalouksista siirtyi palkansaajatalouksiksi ja sdanndllisten
tulojen myo6ta kansalaisten takaisinmaksukyky parani huomattavasti. Muutokset vaikutta-
vat merkittavasti Suomen luottomarkkinoihin ja vahitellen yhteiskunnan asenne muuttui
luottokielteisesta ja sdastamismyonteisesta kohti kulutus- ja luottomyonteisyytta. (Makko-
nen 2016, 31.)

Rahoitusmarkkinoiden saantelya purettiin voimakkaasti 1980-luvun lopulla ja tamé johti
siihen, etta rahoitus oli erittain helposti saatavilla. Luottojen riskienhallinta ei ollut lainan-
myontamisessa kovinkaan korkea kriteeri, vaan tavoitteena oli antaa lainaa markkamaa-
raisesti mahdollisimman paljon ulos. Luottoja mydnnettiin heikosti arvioituja vakuuksia
vastaan. Helposti saatavilla oleva rahoitus johti asuntojen ja kiinteistdjen kysynnan kas-

vuun ja tdmé&n myo6ta niiden hintojen selvd&n nousuun. (Makkonen 2016, 31.)

Luottomarkkinoiden ylikuumentuminen johti 1990-luvun finanssikriisiin ja asuntokupla puh-
kesi. Tyottomyys lisdantyi ja se yhdesséd muiden maksuongelmien kanssa pakotti asunto-

jen realisointiin. Tama johti siihen, etté asuntoja oli tarjolla kysyntdd enemman, mikéa johti



taas asuntojen hintojen laskuun. Koska asuntojen arvot olivat tippuneet selvasti alle asun-
tolainojen paaomien, jai realisoinnin jalkeen asuntovelallisille viela velkaa. Kriisi pakotti

pankkeja kiristdmé&éan luotonantopolitiikkaa ja tdméan myota tarkeimmaksi luotonmyontokri-
teeriksi muodostuikin asiakkaan maksukyky. Luottoriskeja pyrittiin hallitsemaan saantelyn

kiristamisella ja kuluttajansuojan vahvistamisella. (Makkonen 2016, 33.)

Kuvasta 3 nahddan Suomen kotitalouksien nostamat uudet asuntolainat vuosilta 2005—
2018 seka asuntolaintojen korkojen kehitys samalta ajalta. Nostettujen asuntolainojen
maarat mukailevat hyvin tehtyja asuntokauppoja (kuva 2). Asuntolainojen keskikoron kehi-

tyksessa huomataan 2000-luvun finanssikriisin vaikutus korkojen laskuun.

Kotitalouksien nostamat uudet asuntolainat
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Kuva 3 Kotitalouksien nostamat uudet asuntolainat ja asuntolainojen keskikoron kehitys
Suomessa 20052018 (Tilastokeskus 2019b)

Suomen finanssimarkkinat ovat hyvin keskittyneita, vaikka toimijoita on lukumaaréaisesti
melko paljon. Vuoden 2011 alussa Suomessa oli yhteensa 337 luottolaitosta, mutta viiden
suurimman luottolaitoksen osuus muodosti yli 80 % luottolaitosten yhteenlasketusta ta-
seesta. Pienissa maissa suuri keskittyneisyys on hyvin yleista. (Alhonsuo ym. 2012, 99.)
Vuoden 2017 lopussa Suomessa toimi yhteensa 267 luottolaitosta, kun ryhmérakenteita ei
huomioida. Luottolaitokset ovat vahentyneet, mutta se johtuu padosin pankkiryhmien si-
saisista fuusioista. Luottolaitosten vdhenemiseen vaikuttaa myés toimintojen tehostumi-

nen seka asiakaspalvelun siirtyminen digitaalisiin kanaviin. (Finanssiala 2017, 6.)



Asuntolainojen markkinaosuudet luottolaitoksittain

OP Ryhma

Nordea

Danske Bank
Saastopankkiryhma
Aktia Bank
S-Pankki
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POP Pankki-ryhma
Oma Saastopankki
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Kuvio 2 Luottolaitosten asuntolainojen markkinaosuudet 30.6.2019 (Suomen Pankki
2019a)

Kuviossa 2 nakyy Suomessa toimivien luottolaitosten asuntolainojen markkinaosuudet.
Suurin osa luottolaitoksista kuuluu johonkin pankkikonserniin tai yhteenliittymaan. Nama
huomioiden, kotimaiseen pankkisektoriin kuului vuoden 2017 lopussa 12 pankkia. OP

Ryhmalla on johtava markkinaosuus Suomessa. (Finanssiala 2017, 6.)
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3 ASUNTOLAINAPROSESSI
3.1 Luotonannon perusteet

3.1.1 Hyva tapa ja vastuullisuus luotonannossa

Pankin tulee noudattaa hyvaa tapaa ja vastuullista luotonantoa seka lakeja ja muita viran-
omaismaarayksia. Naihin liittyvilla velvollisuuksilla pyritdan varmistamaan, etta pankki te-
kee luottopaatokset perustuen asiakkaan talouden vakauteen ja mahdollisessa maksuvai-
keustilanteessa pyritdé&n hakemaan ratkaisuja ennen perintéavaihetta. Kaikkien kuluttaja-
luotonantajien on noudatettava kuluttajansuojalain 7 ja 7a lukujen vastuullisuusvelvoitteita,
joista keskeisimmat ovat hyvan luotonantotavan noudattaminen, luottokelpoisuuden arvi-
ointivelvollisuus, luottoharkintaa ohjaava saantely ja henkil6llisyyden huolellinen todenta-
misvelvollisuus. (Makkonen 2016, 54.) Pankin on myds tarke&éa noudattaa tietosuojalain-
saadantoon liittyvia henkildtietojen kasittelyyn ja salassapitoon liittyvia velvoitteita, kuten
pankki- ja luottosalaisuutta (Makkonen 2012, 38).

Luotonhakijan henkildllisyys on todennettava huolellisesti ja todentamistiedot on sdilytet-
tava. Velvollisuus on sééadetty laissa, jotta estettdisiin lainan hakeminen vaaran ihmisen
nimissa. (KSL 38/1978 7 luku 15 8.) Henkildllisyyden todentamisvelvollisuudesta on séén-
telyd myds rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estéamisesté ja selvittdmisessa anne-
tussa laissa, jota kaikkien luotonantajien on noudatettava. Asiakkaan henkil6llisyys on to-
dennettava aina luotettavasti ja huolellisesti kaikissa pankkitoiminnan osa-alueissa. (Al-
honsuo ym. 2012, 54.)

Luotonantajan on hyvan luotonantotavan yleissaannoksen mukaan yleisesti ottaen mene-
teltava vastuullisesti luotonannossa. Kielto kaikkiin asiakkaan kannalta epaasianmukaisiin
menettelytapoihin sisaltyy vastuullisuusvelvollisuuteen. Tilanteita, jotka erityisesti sisalty-
vat hyvaan luotonantotapaan, ovat luoton markkinointiin liittyvat velvollisuudet, maksullis-
ten viestintapalveluiden kielto, tiedonantovelvollisuudet asiakkaalle luoton taloudellisista
vaikutuksista, luoton keskinaisista ominaisuuksista, lisapalveluista ja maksuviivastystilan-
teissa maksujarjestelyista seka luotonantajan palkitsemisjarjestelmat. (KSL 38/1978 7
luku 13 8.)

Luotonantajan markkinointi ei saa olla sellaista, mika selvasti heikentaisi kuluttajan kykya
harkita luoton ottamista huolellisesti. Luotonantajan ei mydskaan ole sallittua kayttaa lisa-
maksullisia palveluita viestintdkeinona, kun luottoa markkinoidaan tai myonnetaan. Kulut-
tajalle on aina annettava sellaiset tiedot, etta hén voi arvioida luoton ja mahdollisten lisa-

palveluiden sopivuutta omiin tarpeisiinsa ja taloudelliseen tilanteeseensa. Luotonantajan
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on suhtauduttava vastuullisesti maksujarjestelyihin seka neuvottava asiakasta maksuvai-
keustilanteista selviamisesta. Palkkiojarjestelméat, kuten esimerkiksi tulospalkkaus, ei saa
olla sellainen, ettéd se epaasianmukaisesti kannustaisi henkilékuntaa myoéntdméaan luottoja

piittaamatta asiakkaan luottokelpoisuudesta. (Makkonen 2016, 54-55.)
3.1.2 Luottokelpoisuus

Pankin on ennen luoton myéntamistéa arvioitava asiakkaan luottokelpoisuus. Asiakkaan
maksukyvyn arvioimiseen pankki pyytaa tietoja asiakkaasta itsestaan, perheestaan, tu-
loista ja menoista seka muista lainoista. (Linnainmaa & Palo 2007, 88.) Luottokelpoisuu-
den arviointivelvollisuuden tavoitteena on ottaa huomioon kaikki tarpeelliset ja merkityk-
selliset tekijat, jotka voivat vaikuttaa asiakkaan maksukykyyn laina-aikana. Luottoriski on
pankkitoiminnan suurin riski, ja taman vuoksi asiakkaan luottokelpoisuuden varmistami-
nen on aarimmaisen tarkead. Luottoriski riippuu luotonhakijasta, luoton maarasta, luoton-

saajan toimialasta, luottokelpoisuudesta ja vakuudesta (Niemi 2014, 43.)

Luottokelpoisuuden arvioinnilla selvitetdan, voidaanko asiakkaalle myontaa lainaa vai ei.
Arvioinnilla ohjataan myds lainan hinnoittelua: pankin liiketaloudellisesta nakokulmasta
korkeampiriskisista lainoista peritaan korkeampaa hintaa, jotta silla voidaan paikata mah-
dollisia luottotappioita. Luottokelpoisuuden arvioinnilla pyritaan takaamaan riittava asia-
kassuoja seka estamaan mahdolliset vaarinkaytokset. Luottokelpoisuuden arviointikriteerit
ovat muita lainoja tiukemmat ja yksityiskohtaisemmat asuntolainoissa ja asuntovakuudelli-
sissa lainoissa. (Makkonen 2016, 115-117, 119.)

Kuluttajansuojalaissa on saadetty velvoite asiakkaan luottokelpoisuuden arviointiin riitta-
van asiakassuojan takaamiseksi. Pankin on asuntolainoissa seka asuntovakuudellisissa
lainoissa tarkastettava asiakkaan antamien tietojen paikkansapitavyys. (KSL 38/1978 7
luku 14 §, 7a luku 11 8.) Asiakkaalle on mahdollista myontaa luotto vain, mikali luottokel-
poisuuden arviointi osoittaa, etté asiakas todennakoisesti tayttaa luottosopimuksessa joh-
tuvat velvoitteet sopimuksessa edellytetylla tavalla. Saantelylla pyritdén siihen, ettéa asia-
kas pystyy asianmukaisesti hoitamaan takaisinmaksun. Saantely pyrkii myds ehkaise-

maéan ylivelkaantumista. (Makkonen 2016, 115.)

Luottoriskien hallintaan seka luottokelpoisuuden arvioimiseen kuuluu myés asiakkaan

luottotietojen selvittdminen ennen lainan mydntamista. Luottotietojen tarkastamisesta on
aina ilmoitettava asiakkaalle etukateen. Esimerkiksi OP Ryhmé& (OP 2019a) kertoo sivuil-
laan ja luottohakemuksen yhteydessad, etta luotonhakijan luottotiedot tarkastetaan luoton

hakemisen yhteydessé Suomen Asiakastieto Oy:n luottotietorekisteristd. Mahdollisten
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luottotappioiden valttamiseksi, voidaan haettu luotto jattdd mydntamatta luottotiedoissa

nakyvien negatiivisten merkintdjen vuoksi. (Niemi 2014, 43—-44.)

Suomessa on kaytdssa niin sanotut negatiiviset luottotietorekisterit, jotka sisaltavat vain
maksulaiminlytnteja koskevia tietoja. Valilla nousee esille keskustelua lainsaadannon
muuttamisesta positiivisten luottotietorekisterien sallimiseksi, joista kavisi ilmi henkildlle
mydnnetyt ja voimassa olevat luotot. (Makkonen 2016, 126.) Oikeusministerin syksylla
2018 teettdmasta selvityksesté ilmenee positiivisen luottotietorekisterin ilmeinen tarve,
kun otetaan huomioon luottojen tarjonnan kasvu, luotonannon digitalisoituminen ja kotita-
louksien velkaantuminen. Kattavammat tiedot luotonhakijan maksukyvysta antaisivat luot-
tolaitoksille paremmat mahdollisuudet ja velvollisuudet toteuttaa vastuullisempaa luottotoi-

mintaa. (Oikeusministerit 2018.)

Luottopaatdsten teon tukena pankit kayttavat erilaisia luokitusjarjestelmia. Niitd kaytetaan
paasaantoisesti luotonhakuprosessissa, mutta myds luottoriskien jatkuvassa valvonnassa.
Luottoluokittelu voi eri muuttujien avulla huomioida rahoituspaatokseen liittyvan luottokel-
poisuuden, eli maksukyvyn ja riskiaseman. Asiakkaan luottokelpoisuutta ja maksukayttay-
tymista arvioidessa muodostuu lopputuloksena asiakkaan tai luoton luokituspisteet tai
luottoluokka. Luottoluokittelua koskevat tekniikat seka perusteet vaihtelevat luottolaitoksit-
tain, eivatkd ne nain ollen ole vertailtavissa keskenaan. Tarkemmat luokituksen yksityis-
kohdat kuuluvat yrityssalaisuuden piiriin, minka vuoksi asiakkaan kanssa luottoluokitusta

voidaan kayda lapi vain yleisella tasolla. (Kontkanen 2015, 155-156.)
3.1.3 Maksukyky

Maksuvaran, eli asiakkaan maksukyvyn maarittaminen on keskeisessa asemassa luotto-
kelpoisuuden arvioinnissa. Maksukyvyn maarittamisessa tarkastellaan asiakkaan tulojen
maara ja peruste, menot, varat, velat, takausvastuut seka tyon jatkuvuuteen liittyvat sei-

kat. (Makkonen 2016, 117.)

Takaisinmaksun arvioinnin kannalta tarkeimmésséa osassa on asiakkaan sdanndlliset an-
sio- tai eléketulot. Ammattimaiseen luotonantoon kuuluu, ettei luottokelpoisuutta arvosteta
pelkan vakuuden varaan vaan ensisijaisena luoton takaisinmaksulahteena tulee olla sdan-
néllinen tulo. Tietoja asiakkaan ammatista ja tydsuhteesta kaytetdan luottokelpoisuusarvi-
oinnissa, ja tAman vuoksi luotonhakijalta kysytaan usein, onko hanen tyésuhteensa vaki-
tuinen vai maaraaikainen. Esimerkiksi sosiaali- ja terveydenhuollonalan tydntekijille maa-
rAaikaiset tydsuhteet ovat hyvin yleisida, mutta tyollisyysnakymat ovat hyvat. Néin ollen

maéraaikaiseenkin tydsuhteeseen perustuvaa ansiotuloa voidaan pitda pitkalti melko var-
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mana. Tuloissa huomioidaan myds saénndlliset tuet seka asiakkaan mahdolliset padoma-
tulot, kuten esimerkiksi sijoitusasunnosta saatavat vuokratulot seké porssiosakkeiden
osinkotuotot. Naiden vaikutusta asiakkaan maksukykyyn tarkastellaan aina tapauskohtai-
sesti. Ammatin- ja elinkeinoharjoittajan tulojen maaraa arvioidaan yrityksen tuloksen mu-
kaisesti, joka voidaan selvittaa verotuspaattksesta tai tuloslaskelmasta. (Makkonen 2016,
152, 155.)

Maksukyvyn laskentaa

(kuukausittaiset nettotulot ja sdanndlliset nettopadomatulot)

. joista vahennetaan

(vastike/vuokra, lammitysmenot, sdhko- ja vesimenot)

(vaihtoehtoisesti asiakkaan ilmoittama todellinen
kulutus), joka muodostuu talouden koon mukaan

(esim. paivahoitomaksut)

= Asiakkaan todellinen maksukyky

Kuva 4 Maksukyvyn laskeminen

Kuvassa 4 esitellaan asiakkaan todellisen maksukyvyn laskentaa. Asiakkaan menoja arvi-
oitaessa, jaetaan talouden menot yleensa asumiskuluihin ja muihin kulutusmenoihin.
Vuokra-asunnossa asumismenot koostuvat vuokrasta ja omistusasunnossa hoito- ja ra-
hoitusvastikkeesta. Asumiskuluihin kuuluvat myés esimerkiksi vesi- ja sahkomaksut seka
omakotikiinteiston kiinteistbvero. Tassa on tarkoitus huomioida kaikki asumiseen kiinteasti
liittyvat menot. (Makkonen 2016, 153.)

Talouden koko vaikuttaa merkittavasti menojen suuruuteen. Mitéd suurempi talous, sita
suuremmat menot yleensé ovat. Maksukyvyn maarittAmisessa huomioidaan myos mabh-
dolliset elatusvelvollisuudet, elatusmaksut seka paivahoitomaksut. Luotonhakuproses-
sissa on tavanomaista, ettd kaytetaan yleistd yksinkertaistettua kulutusmeno-olettamaa
eriteltyjen menoerien sijaan. Kulutusmenot lasketaan usein tilastollisten euroméaéarien mu-
kaisesti henkilda kohden. Tilastollisten kulutusmenojen kayttd on perusteltua, silla usein

luotonhakijat arvioivat menonsa realistista alhaisemmaksi. Pankki voi tarvittaessa pyytaa
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lisselvityksid annettujen menotietojen paikkansapitavyyden varmistamiseksi. (Makkonen
2016, 154.)

Luottoa haettaessa hakijalta usein kysytadan myds asevelvollisuuden suorittamisesta. Pan-
killa on oikeus kysya asevelvolliselta luotonhakijalta (alle 30-vuotiaalta mieheltd) onko ar-
meija tai siviilipalvelus suoritettu. Tieto asevelvollisuuden suorittamisesta liittyy asiakkaan
maksukyvyn arvioimiseen, silla asevelvollisuuden tai siviilipalveluksen suorittaminen laina-

aikana merkitsee asiakkaan takaisinmaksukyvyn alenemista. (Makkonen 2016, 155-156.)

Olemassa olevien lainojen vaikutusta asiakkaan maksukykyyn arvioidaan monin eri tavoin
luottoprosessin aikana. Esimerkiksi vakuudettomia luottoja hakiessa asiakkaalta yleenséa
kysytaan luottojen kokonaismaara ja taman perusteella arvioidaan niiden vaikutus luoton-
hakijan maksukykyyn. Luottojen kokonaismaara ei valttamatta kerro kaikkea, silla luotto-
jen suuri lukumaara voi nostaa niiden kuukausittaiset luotonhoitomenot melko korkeaksi
eika asiakkaan haettavalle uudelle luotolle valttamatta jaa enaa maksuvaraa. Pankkien
asuntoluotonannossa on vakiintunut kaytantd, jossa luotonhakijaa pyydetaan erittelemaan
olemassa olevat luotot luottosopimuksittain, eli luotonantaja ja maara seka kuukausierét,
ja samalla pyydetaén ilmoittamaan myds luoton kayttétarkoitus. (Makkonen 2016, 154—
155))

Luotonhakijan antamat takaus- ja panttaussitoumukset vaikuttavat myés hanen luottokel-
poisuuteensa. Takauslaki velvoittaa, ettéd luotonhakijan antamista sitoumuksista seka
muista maksukykyyn liittyvista asioista annetaan tieto takaajalle tai vierasvelkapankinanta-
jalle, mikali ne ovat sitoumuksen antamisen kannalta merkittavia (TakausL 361/1999 3
luku 12 § ja 14 8). Takauslaki ei velvoita luotonantajaa tekemé&én vakuudenantajalle ar-
viota lainanhakijan luottokelpoisuudesta, vaan antamaan olennainen taloudellinen infor-
maatio vakuudenantajalle. Tosin pankki on jo arvioinut asiakkaan luottokelpoisuuden, silla

lainaa ei myonnetd, mikali asiakas ei olisi luottokelpoinen. (Makkonen 2016, 154, 158.)

Takauslaki asettaa luotonantajalle velvollisuuden varmistaa myo¢s takaajan taloudellinen
tilanne. Asuntolainoissa ei ole voitu hyvaksya 1.7.2016 eteenpéain henkilétakausta asunto-
lainan vakuutena. Tuolloin astui voimaan lainakatto, jonka mukaan henkildtakaus ei enédéa
riitd vakuudeksi, vaan takaajalla tulee olla pantattavaa reaalivakuutta kuten esimerkiksi
asunto. (S-Pankki 2016.) Nain ollen vierasvelkapantinantajan osalta ei ole olemassa
saantelya luottokelpoisuuden arvioinnista, silla pantinantaja vastaa luotosta ainoastaan
antamansa pantin arvolla eika takaajan tavoin henkilokohtaisesti koko tuloillaan ja varalli-
suudellaan. Pankki arvioi luottoriskia siis vakuudeksi annetun omaisuuden arvioinnin
kautta. (Makkonen 2016, 161.)
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Pankin tulee noudattaa hyvaa luotonantotapaa seka pankkitapaa, joiden tavoitteena on
asiakkaan taloudellisen turvallisuuden huomioiminen. Tamén vuoksi luotonantajan on
hyva kuitenkin selvittaé pantinantajan taloudellinen tilanne siitd nakokulmasta, etta mikali
pantinantaja on panttaushetkelld ylivelkainen tai tehtavéa panttaus voisi muulla tavalla vaa-
rantaa pantinantajan muiden panttaushetkisten velkojen maksun, voidaan panttaus todeta
patemattomaksi takaisinsaannin kautta. Tassa tapauksessa panttaus peraytetaén panti-
nantajan velkojen hyvéksi. (Makkonen 2016, 161.)

3.2 Lainan maksusuunnitelma

Pankki sopii yhdessa asiakkaan kanssa hanelle sopivan asuntolainan lyhennystavan ja
laina-ajan. Suositeltava laina-aika on enimmilldan 20 vuotta, mutta viime vuosina tyypilli-
nen takaisinmaksuaika on ollut 20-25 vuotta. Nordea on vuoden 2018 alusta alkanut tar-
joamaan jopa 35-vuoden asuntolainoja. Finanssivalvonta kuitenkin toivoo, etteivat asunto-
lainojen keskimaaraiset ajat nousisi paljoa nykyisesta noin 20 vuodesta, silla laina-ajan pi-
dentyminen lisda myos riskeja. (Etela-Suomen Sanomat 2018.) Mita pidempi laina-aika
on, sitd enemman velallinen joutuu maksamaan korkoa. Korkotason noustessa, voi velalli-
nen olla tilanteessa, jossa sovitut maksuerat eivat riitd lyhennyksiin, vaan menevat pelk-
kiin korkokuluihin. (Linnainmaa & Palo 2007, 84.) Lyhennyksen suositellaan olevan enin-
taan 35 % asiakkaan nettotuloista ja tassa tulisi myds huomioida korkojen nousu. Pan-
kissa tehd&én asiakkaalle asuntolainan stressitesti vahintdan 6 %:n korolla. Stressitestilla

arvioidaan asiakkaan lainanhoitokykya korkojen noustessa. (OP 2019a.)

Asuntolainan lyhennystapoja on paasaantoisesti kolme: muuttuva annuiteetti, tasaera ja
tasalyhennys (Finanssivalvonta 2018a). Yleisimmat lyhennystavat ovat muuttuva annui-
teetti ja tasaera (OP 2019a). Asuntolainan lyhennystavan valintaan vaikuttaa se, miten
asiakas haluaa maksaa lainaa takaisin. Haluaako asiakas esimerkiksi tietda laina-ajan
etukateen vai haluaako kuukausittaisen maksueran pysyvan koko ajan samana. (Nordea

2019a.) Seuraavaksi tarkastellaan lyhennystapojen ominaisuuksia ja eroavaisuuksia.
Muuttuva annuiteetti

Muuttuvassa annuiteettilainassa laina-ajan pituus on sovittu etukateen ja lyhennyseran
suuruus muodostuu laina-ajan ja koron perusteella. Maksuera sisaltaa lyhennyksen ja ko-
ron. Viitekoron muuttuessa, muuttaa se maksueran suuruutta laina-ajan pysyessa muuttu-
mattomana. Lyhennyksen osuus on alussa pienempi, mutta se kasvaa laina-ajan kulu-

essa, kun korkojen osuus vahenee. (Nordea 2019a.)
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Tasaeralainassa lyhennyksen maksuera pysyy samana koko laina-ajan. Maksuera sisal-

taa lyhennyksen ja koron. Mikali viitekorko muuttuu, muuttuu laina-aika maksueran pysy-

essa muuttumattomana. Eli jos korot nousevat, laina-aika pitenee, kun taas korkojen las-

kiessa laina-aika lyhenee. Velallisen tulee huomioida, mikali nostaa lainan korkojen ol-

lessa matalalla, ettd korkojen noustessa lyhennyksen osuus maksuerdssa voi laskea huo-

mattavasti ja nain ollen laina ei juurikaan lyhene ja laina-aika voi pidentya tarpeettoman

pitkaksi. (Nordea 2019a.)

Tasalyhennys

Tasalyhenteisessa lainassa lyhennyksen osuus on aina sama, mutta maksueran suuruus

vaihtelee koron mukaan. Mikali korkotaso pysyy samana, koron euromaarainen osuus

pienenee samalla kun lainan paaoma pienenee. Tasalyhenteinen laina on korkorasituksel-

taan edullisin, koska lainaa lyhennetdan alusta alkaen reippaasti. Alkuvaiheen kuukau-

sierat tulevat tasalyhenteisella lainalla monelle velalliselle niin raskaiksi, ettd paatyvat mie-

luummin toiseen lyhennysvaihtoehtoon. (Linnainmaa & Palo 2007, 86.)

Muuttuva
annuiteetti

e Maksuera
muuttuu korkojen
muutoksen myota

e Laina-aika on
kiintea

Tasaera

e Maksuera pysyy
samana
koronmuutoksista
huolimatta

* Laina-aika
muuttuu korkojen
noustessa

Kuvio 3 Lyhennystapojen yhteenveto

Tasalyhennys

e Lainan paaoman
lyhennyksen osuus
pysyy samana
koronmuutoksista
huolimatta

e Koron osuus
lisataan paaoman
paalle

e Maksuera
muuttuu, laina-
aika pysyy samana

Yhteenvetona lyhennystavoista (kuvio 3) voi sanoa, ettd muuttuva annuiteetti on hyva

sellaiselle asiakkaalle, joka haluaa tietaa laina-ajan etukateen. Muuttuva annuiteetti on

hyva lyhennystapa pankin nakdkulmasta, silla néin laina-aika pysyy aisoissa vaikka korot

nousisivatkin. Tasaeralyhennys taas sopii asiakkaalle, joka haluaa tietd& kuukausittaiset

lainamenot tarkalleen. Korkomarkkinoiden ollessa ennatyksellisen alhaalla, voi paatella,
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ettei tasaeralyhennys olisi nykyaan pankin ensimmainen vaihtoehto, silla laina-ajat ovat

valmiiksi melko pitkét ja korkojen odotetaan lahtevan nousuun.

Korkojen nousu taas vaikuttaa tasaerélainojen laina-aikojen pitenemiseen ja nain ollen
kasvattaa pankin luottoriskid. Tasalyhenteinen laina sopii sellaiselle asiakkaalle, joka
haluaa lyhentaa lainaa nopeasti. Alussa maksuerét ovat melko raskaat, eika tama sen
vuoksi ole kovinkaan yleinen lyhennystapa. Pankin nakoékulmasta tasalyhenteinen on

hyva lyhennystapa, silla siiné laina-aika pysyy samana.
3.3 Lainan hinta

Asuntolainasta perita&n korkoa, mik& maarittdd padosan lainan hinnasta. Lainan hintaan
vaikuttavat muut luottoon liittyvat kulut kuten esimerkiksi lainan nostokulu. Korko on kor-
vaus, jonka velallinen maksaa kayttoon saadusta vieraasta pddomasta. Lainan korko
muodostuu viitekorosta ja marginaalista (kuvio 4). Korkovaihtoehtoina ovat joko kiintea tai
vaihtuva korko, joista asuntolaina on useimmiten vaihtuvakorkoinen. Asuntolainoissa eni-
ten kaytetty viitekorko on joko pankin oma primekorko tai 12 kuukauden euriborkorko.
(Tuhkanen 2006, 9; Linnainmaa & Palo 2007, 84-85.)

Kuvio 4 Asuntolainan koron muodostuminen

Asunto-omaisuuteen liittyvassa kuluttajansuojalaissa on maaritelty, ettd pankki voi sisallyt-
taa asuntolainaan ehdon, jolla viitekorko rajataan nollaan sen laskiessa negatiiviseksi
(KSL 38/1978 luku 7a 31 8). Taman vuoksi asuntolainan korkoesimerkissa (kuvio 4) nega-

tiivinen viitekorko ei vaikuta maksettavaan korkoon.

Luotosta koron muodossa perittava vastike on luotonantajalle luottotoiminnasta ja siihen
liittyvasta riskinotosta saatavaa tuottoa. Koron liséksi lainasta peritd&n yleensa myos
muita kuluja. Luottokustannuksilla tarkoitetaan kuluttajansuojalain mukaan luotonantajan
tiedossa olevien, kuluttajaluottosuhteen johdosta kuluttajan maksettavaksi tulevien korko-
jen, kulujen ja muiden maksujen yhteismaaraa (KSL 38/1978 7 luku 6 8). Jotta luottovaih-
toehtojen keskindinen vertailu olisi helpompaa, on luotonantajalla velvollisuus ilmoittaa

kaikkien kuluttajaluottojen markkinoinnissa todellinen vuosikorko. Todellisen vuosikoron
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korkoprosentti saadaan laskennassa ottamalla huomioon koron lisdksi myo6s kaikki muut
kustannukset. (Tuhkanen 2006, 34; Niemi 2014, 131-132.)

Lainan marginaali on aina pankki- ja asiakaskohtainen ja sen suuruuteen vaikuttaa muun
muassa asiakkaasta luotonantajalle arvioitu riski, luoton kayttotarkoitus ja luotolle annet-

tava vakuus. Marginaali lisataan lainan viitekorkoon. (Niemi 2014, 133.)
3.3.1 Vaihtuvat korot

Vaihtuva korko sidotaan viitekorkoon kuten esimerkiksi euriborkorkoon tai luottoa myonta-
van pankin omaan primekorkoon. Korko muodostuu valitusta viitekorosta seké asiakas-
kohtaisesta marginaalista. Vaihtuvat korot ovat nimens& mukaisesti vaihtuvia, joten niita

tarkastellaan aina maaraajoin. (Alhonsuo ym. 2012, 247-248.)
Euriborkorot

Euriborkorko on euroalueen rahamarkkinoiden viitekorko, joka noteerataan paivittain eripi-
tuisille ajanjaksoille: 1 tai 2 viikkoa, 1, 3, 6, tai 12 kuukautta. Esimerkiksi 12 kuukauden
euriborkorkoon sidotun lainan korko tarkistetaan 12 kuukauden valein lainan nostopéi-
vasta. Yleisin asuntolainojen viitekorko on euribor 12 kuukautta. Lainanottaja tietaa lai-
nansa koron aina valitun ajanjakson mukaisesti eteenpain. Euribor 12 kuukautta reagoi
lyhempi& korkoja hitaammin korkojen nousuihin ja laskuihin. Mik&li korot lahtevat tarkis-
tuksen jalkeen nousuun, on velalliselle etua hitaasta reagointiajasta, kun taas korkojen
laskiessa hyoty matalasta korosta voi tulla viiveella. (OP 2019b.) Seuraavassa kuvassa 5
nakyy euriborkorkojen kehitys vuodesta 2014 vuoteen 2019:

. L 31.10.2019
Euriborkorot kuukausittain -
Keskiarvo, todelliset paivat / 360

— 1kk Ikk — 12kk
04— —
06— opu 2015 2018 2017 2018 2013

Lahde: Reuters

& Suomen Pankki

Kuva 5 Euriborkorkojen kehitys vuosina 2014—-2019 (Suomen Pankki 2019b)
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Euriborkorot ovat olleen jo pitkaan negatiiviset (kuva 5). Euribor 1 ja 3 kuukautta ovat ol-
leet negatiivisena jo vuoden 2015 kevaasta asti, kun taas euribor 12 kuukautta painui ne-
gatiiviseksi lahes vuosi myohemmin. Euribor 1 ja 3 kuukautta ovat olleet selvasti edulli-

sempia kuin 12 kuukauden korko.

Suomen Pankin p&éjohtaja Olli Rehn uskoi syyskuussa 2018 markkinakorkojen |ahtevan
nousuun syksylla 2019, mutta Suomen Pankin ennustepaallikké Meri Obstbaum on kui-
tenkin kertonut kevaalla 2019, etteivat korot tule viela nousemaan. (Yle 2018a; Yle 2019).
Korkojen nousun varalta pankit myyvat korkosuojauksia, jossa sovitaan lainan korkein

mahdollinen korko. Korkosuojauksesta lisaa asiakkaan talouden turvaaminen-alaluvussa.
Primekorot

Primekorot ovat pankkien omia viitekorkoja, jotka seuraavat markkinakorkoja, mutta muut-
tuvat niita hitaammin. Pankin johto p&&ttaa primekoron arvosta. Koron muutos tapahtuu
pankin hallinnollisella paatoksella ja muutoksesta on ilmoitettava aina kaksi viikkoa ennen
muutoksen voimaantuloa. Primekoron arvoon vaikuttavat markkinakorkojen kulloinenkin
taso seka korko-odotukset, inflaationdkymaét ja talouden yleiset kehitysnédkymat. (Linnain-
maa & Palo 2007, 85; Kontkanen 2015, 156-157.)

Taulukko 1 Pankkien Primekorot (Kauppalehti 2019)

Primekorot
Korko Alkaen %
OP-Prime 3.4.2018 0.25
Nordea Prime 1.8.2019 0.70
Danske Bank Prime 28.10.2019 0.55
SP-Prime 1.4.2016 0.70
POP-Prime 7.11.2016 0.75
S-Prime 1.10.2019 0.40
Aktia Prime 1.3.2016 0.75
Handelsbanken 1.11.2017 0.55
Hypo-Prime 1.10.2019 0.10
Nordax Bank 23.10.2019 0.40
SEB Prime 1.10.2016 0.75
AAB Prime 29.5.2019 0.35

Bigbank 31.10.2018
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Pankkien primekorot (taulukko 1) eroavat jonkin verran toisistaan, mutta kilpailun vuoksi
korot eivét ole kovinkaan suuret. Suurin osa primekoroista on talla hetkella kuitenkin sel-

keasti euriborkorkoja (kuva 5) suuremmat.

3.3.2 Kiinteat korot

Kiintea korko pysyy samana koko sovitun ajan, joka voi olla joko 3, 5, 10,15 tai jopa 20
vuotta. Kiinteda korkoa kaytetaan asuntoluoton tai asuntoluoton osan korkona. Kiinteélle
korolle on tyypillista, ettd se sidotaan osaksi aikaa asuntolainaan, jolloin kiinteékorkoisen
jakson jalkeen luotto sidotaan joko viitekorkoon tai uuteen kiinteékorkoiseen ajanjaksoon.
Merkittava etu kiinteassa korossa on, etta se vakauttaa maksuerat ja suojaa korkojen nou-
sun riskiltd. Mahdollisena haittana voi vastaavasti korkojen laskun etu jadda saamatta.
Pankkien marginaali kiintedsidonnaisissa lainoissa on yleensa lyhyita korkoja suurempi.
Kiinteakorkoisen lainan maksaminen takaisin etuajassa saattaa aiheuttaa velalliselle kus-
tannuksia, silla luotonantajilla on oikeus saada korvaus asiakkaalta menetetyista korkotu-
loista. (Niemi 2014, 134; Kontkanen 2015, 156.)

Esimerkiksi OP Ryhma tarjoaa kahta erilaista kiinteaa korkoa: lyhytta ja pitk&a. Lyhempi
kiinted korko on maksimissaan 10 vuoden ajaksi ja se on mahdollinen kaikille laina-asiak-
kaille. Ennenaikaisesta poismaksusta saattaa kuitenkin koitua asiakkaalle kuluja, mikali
korkotaso on alentunut. Pitkan kiintedn koron voi saada jopa 25 vuodeksi ja siihen sidotun
asuntolainan voi maksaa ennenaikaisesti pois ilman, etta siitéa aiheutuu lisdkustannuksia.

Pitka kiinted korko on tarjolla vain omistaja-asiakkaille. (OP 2019c&d.)

3.4 Vakuudet

Varmistaakseen luoton takaisinmaksun, pankki edellyttaa saatavalleen vakuutta. Vakuu-
det jaetaan reaalivakuuksiin ja takauksiin. Reaalivakuudella tarkoitetaan luoton vakuu-
deksi tulevaa tiettyd omaisuutta, kuten esimerkiksi kiinteistd, asunto-osake, talletukset ja
arvopaperit. Takauksilla tassa tarkoitetaan pankin maksullisia luottotakauksia seké valtion

takausta, silla henkilotakauksia ei voi antaa asuntolainoihin. (Makkonen 2016, 207.)

Luottolaitoksilla on sisdiset menettelytavat vakuuksien arvioimiselle ja hyvaksymiselle. Va-
kuuksien arviointi onkin aina luottolaitoksen vastuulla. Sisdisissd ohjeissa on maariteltava
vakuuslajikohtaiset enimmaisarvostusprosentit, jotta vakuudelle voidaan laskea vakuus-
arvo. Asuinhuoneistojen ja asuinkiinteistdjen enimmaisarvostusprosenttina pidetaan
yleensa 70-80 % arvostushetken kayvasta arvosta. Vakuusarvostuksessa otetaan huomi-
oon tapauskohtaisesti vakuuden arvon kehittymiseen ja realisointikelpoisuuteen vaikutta-

vat tekijat. Vakuusarvo-ohjeistukset kuuluvat lahtokohtaisesti liikesalaisuuden piiriin, eik&
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nain ollen edellyteta, ettd asiakirjat olisivat julkisesti saatavilla. (Makkonen 2016, 123—
124))

Ensisijaisena vakuutena asuntolainassa on itse ostettava asunto-osake tai kiinteistd, osta-
jalla saattaa kuitenkin tulla lisdvakuuden tarve asuntolainaa hakiessaan (OP-media

2018a). Tarkastellaan laskelman avulla vakuustarvetta:

Vakuuslaskentaa
Ostettavan kohteen velatonhinta
100 000€
Omarahoitusosuus
10 000€ Vakuusvajetta j3a&:

100 000€ - 70 000€ - 10 000€

Vakuusarvostusprosentti =20000«
70 %
Asunnon vakuusarvo Laskelmassa ei ole huomioitu muiden

kulujen (esim. varainsiirtoveron) vaikutusta.

100 O00€ x 70 % = 70 000€

Kuva 6 Esimerkki vakuuslaskennasta

Kuvan 6 laskelmasta huomataan, ettd asunnon ostajalle jaa vakuusvajetta 20 000 euron
verran. Vakuusvaje voidaan kattaa saamalla ensisijaisen vakuuden lisdksi muuta reaaliva-
kuutta. Lisdvakuutta vakituisen asunnon hankkimista varten voi saada my¢s pankista saa-

tavilla maksullisilla lisdvakuuksilla tai valtiontakauksella.

Tassa alaluvussa kéasitellaan asuntorahoitukselle tyypillisimpia vakuustyyppeja: asunto-
osake ja kiinteisto reaalivakuutena seka asuntolainan valtiontakausta ja pankin luottota-
kausta. Alaluvussa kéasitellaan myds enimmaisluototussuhdetta kasitteena ja sen vaiku-

tusta asuntolainan maaraan ja vakuuksiin.

3.4.1 Asunto-osake lainan vakuutena

Ostaja voi kayttaa omia ja muulta henkildltéa saamiaan asunto-osakkeita velan vakuutena.
Asunto-osakkeen vakuusarvo on luottolaitoksesta riippuen 70-80 % asunnon markkina-
arvosta. Isannoitsijantodistus on keskeinen asiakirja vakuuden arvioinnin kannalta, silla
siitd ilmenee tarkeita seikkoja seka taloyhtion etta ostettavan osakkeen kunnosta ja talou-

dellisesta tilanteesta (Linnainmaa & Palo 2007, 37).
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Isannditsijantodistus

Isannditsijantodistuksesta ilmenevat esimerkiksi huoneiston tiedot, yhtion velanotto ja muu
taloudellinen tilanne, asunto-osakkeisiin kohdistuvat velat, hoito- ja rahoitusvastikkeiden
maarat seka viiden seuraavan vuoden suunnitelma toteutettavista korjauksista. Todistuk-
sesta selviavat myos mahdolliset lunastus- ja sopimuslausekkeet, ulosmittaustieto, muut

osakkeen luovutusrajoitukset seka tieto huoneiston haltuunotosta. (Kasso 2014, 69-70.)

Isannoitsijantodistuksesta ilmenee aiemmin mainittujen lisdksi osakkeenomistajan mah-
dollisesti maksamatta olevat yhtidvastikkeet. Uudelle omistajalle siirtyy enintaan kuuden
kuukauden maksamatta olevat vastikkeet, mutta mikali asunto-osakeyhtié on yhtiokokouk-
sen paatokselld ottanut asunnon haltuunsa, joutuu ostaja asuntoyhtitlain mukaan maksa-
maan kaikki maksamattomat vastikkeet sekad haltuunottokustannukset yhtitlle. (AsOyL
1599/2009 8 luku 7 8.) Nama tulee huomioida vakuuden arvon maarittamisessa, silla ne
kertovat vakuuden omistajan taloudellisen tilanteen heikkenemisesté. (Makkonen 2016,
214.)

Mahdolliset kaytto- ja hallintaoikeudet voivat vaikuttaa vakuusarvoon heikentavasti. Naita
oikeuksia voi liittya esimerkiksi lesken asemaan, testamenttiin tai muuhun sopimukseen.
Mikali asunto on pantattu ilman oikeudenhaltijan suostumusta, voi se syrjayttaa panttauk-

sen ja estaa asunnon realisoinnin. (Makkonen 2016, 215.)

Yhtidjarjestyksesta on erikseen tarkastettava asunto-osakkeisiin liittyvien lunastus- ja so-
pimuslausekkeiden sisaltd. Lunastuslauseke on yhtidjarjestyksen maarays, jonka mukaan
yhtiolla, osakkeen omistajalla tai jollain muulla erikseen maaritetylla on oikeus lunastaa
yhtion ulkopuoliselle siirtyneet osakkeet. Lunastuslausekkeet ovat yleisempiad vanhoissa ja
pienissa taloyhtidissa. Ostajan kannalta lunastusoikeus on hankala, silla ostaja joutuu
odottamaan yleensa kuukauden tai 14 vuorokautta ennen kuin selviaa, aikooko joku kéayt-
taa lunastusoikeuttaan. Mikali asunto lunastetaan, ostaja ei saa korvauksia mahdollisesti
maksamistaan asuntolainan kuluista vaan lunastaja korvaa ostajalle ainoastaan yhtiojar-
jestyksen lunastuslausekkeessa maaritellyn lunastushinnan. Lunastusoikeus voi liittya
my0s pelkastaén esimerkiksi autopaikan hallintaan liittyviin osakkeisiin, mikali asunto-
osakkeen ja autopaikan hallintaan oikeuttavat osakkeet ovat erilliset. (Linnainmaa & Palo
2007, 65-66.)

Taloyhtiélainojen vaikutus vakuuden arvoon

Taloyhtidlainojen mé&ara on kasvanut merkittdvasti kymmenen viime vuoden aikana, silla

uudisasuntojen kauppa on vilkastunut ja useassa vanhemmassa taloyhtiéssa on tehty tai
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on edessa isot remontit, joihin taloyhtié on ottanut lainaa. Naissa tilanteissa osakkeen-
omistajille tulee hoidettavakseen isot taloyhtidlainat. Asuntokaupassa velatonhinta saattaa
olla paljon korkeampi kuin myyntihinta ja ndiden erotuksesta muodostuu taloyhtiélainan

osuus. (Suomen Pankki 2018a.)

Vakuuslaskentaa, kun taloyhtidlainaa

Ostettavan kohteen myyntihinta
180 000€

Velatonhinta

200 000

Omarahoitusosuus

18 000€ Vakuusvajetta jaa:
180 000€ - 120 000€ - 18 D00
Vakuusarvostusprosentti =42 000€
70 %
Asunnon vakuusarvo Laskelmassa ei ole huomioitu muiden

kulujen (esim. varainsiirtoverpn) vaikutusta.

200 000€ x 70 % - 20 000€*
=120 000€

* Taloyhtiolainan osuus
(200 000€-180 000€)

Kuva 7 Taloyhtidlainan vaikutus vakuuslaskentaan maksettaessa myyntihinta

Asunnon ostaja voi valita, maksaako velattoman hinnan vai myyntihinnan. Esimerkiksi ti-
lanteessa, jossa asunnon velaton hinta on 200 000 euroa ja myyntihinta 180 000 euroa,
kohdistuu myytavaan asunto-osakkeeseen 20 000 euron yhtidlainaosuus. Mikali ostaja
valitsee myyntihinnan, maksaa hén yhtiovastikkeessaan ennalta maarattya rahoitusvasti-
ketta, eli lyhentaa osakkeeseensa kohdistuvaa taloyhtidlainaa. Velattoman hinnan valitta-
essa, ostaja voi rahoittaa koko lainan pankista haettavalla asuntolainalla, eika nain ollen

maksa yhtiovastikkeessa en&é rahoitusvastiketta.

Taloyhtidlaina vaikuttaa alentavasti ostettavan kohteen vakuusarvoon (kuva 7), mikali os-
taja paattaa maksaa asunnon myyntihinnan velattoman hinnan sijaan. liman taloyhti6lai-
naa asunnon vakuusarvo myyntihinnan mukaan olisi 180 000€ x 70 %= 126 000€, eli 6

000 euroa enemman.
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Pankkilainan etuja taloyhtitlainaan ndhden on esimerkiksi sen joustavuus, itse maksu-

suunnitelmasta sopiminen ja lainasta neuvotteleminen, korkojen vahennyskelpoisuus

sekéd asunnon korkeampi vakuusarvo (Myllyoja 2018).

Taulukko 2 Yhteenveto asuntolainan ja taloyhtidlainan eroista

Velallinen sopii pankin kanssa lainan maksu-
suunnitelman.

Maksusuunnitelman muutokset (esim. lyhen-
nysvapaat tai ylimdaraiset lyhennykset) ovat
mahdollisia

Asuntolainan korot ovat vahennyskelpoisia.

Vastuu vain omasta lainasta.

Velallinen voi itse pdattaa lainansa suojauk-
sesta ja varautua esimerkiksi korkojen nou-
suun korkokatolla.

Asuntolainalla vakuudeksi tulevan kohteen va-
kuusarvo on suurempi.

Asuntoa myytdessa asunnon myyntihinta on
korkeampi, ostaja maksaa siis velattoman hin-
nan.

Velallinen ei pysty vaikuttamaan lainan maksu-
suunnitelmaan.

Lainaan ei ole mahdollista sopia maksusuunni-
telman muutosta. Yhtidlainan tosin voi maksaa
etuajassa pois, mutta se onnistuu vain tiettyna
paivana kerran tai kaksi kertaa vuodessa.

Taloyhtitlainan korot eivat ole vahennyskelpoi-
sia.

Oman lainaosuuden lisdksi hoidettavaksi voi
koitua muihin asuntoihin kohdistuvaa taloyh-
tidlainaa.

Taloyhtitlainaan on mahdollista saada korko-
suojaus yhtiokokouksen paatokselld. Suurin osa
taloyhti6lainoista ei ole korkosuojattuja.

Taloyhtitlaina laskee vakuudeksi tulevan koh-
teen vakuusarvoa.

Myytdvan asunto-osakkeen sisaltdessa taloyh-
tidlainaa on myyntihinta pienempi, jolloin asun-
toon paadsee pienemmalla padomalla kiinni
(asuntosijoittajien suosiossa).

Taulukon 2 mukaisesti pankkilainan asiakas neuvottelee itse, kun taas taloyhtiélainan eh-

toihin ei pysty vaikuttamaan. Pankista otettavan lainan maksueran suuruuden voi sopia

pankin kanssa ja tama on suuri etu etenkin pienempi tuloisille. Pankkilainan joustavuus

verrattuna taloyhtidlainaan tulee ilmi esimerkiksi mahdollisten lyhennysvapaiden hakemi-

sella tai ylimaaraisten lyhennysten tekemisella. Lyhennysvapaat voivat olla tarpeellisia

esimerkiksi aitiysvapaan aikana. Asuntolainan, toisin kuin taloyhtiélainan, kuukausieraa

voi neuvotella uudestaan laina-aikana seka lainaan voi tehda ylimaaraisia lyhennyksia tai

maksaa kokonaan pois milloin haluaa. Taloyhtidlainan voi maksaa etuajassa pois, mutta

se onnistuu yleensa vain tiettyna paivana kerran vuodessa tai puolessa vuodessa (Yle

2018b). Vain asuntolainan korot ovat vahennyskelpoisia. Verovahennysoikeus on tosin

pienentynyt vuosi vuodelta ja vuonna 2019 se on enda 25 %. (Myllyoja 2018.)
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Taloyhtion osakkaalle saattaa tulla yllatyksend, ettd oman lainaosuutensa lisdksi hanen
hoidettavakseen voi koitua myos muihin asuntoihin kohdistuvaa taloyhtitlainaa. Mikali ta-
loyhtion osakas ei ole kykenevéa hoitamaan omaa osuuttaan taloyhtidlainasta, on muiden
osakkaiden vastattava siité. Yhtidlainan hoito voi hairiintyd myods talousympériston muu-
tosten kuten esimerkiksi korkojen nousun mydota. Asuntoihin kohdistuvat velkaosuudet
ovat tyypillisesti suuria uusissa taloissa seka yhtidissa, joissa on tehty isoja remontteja.
Korkojen nousulla voi olla tuntuva vaikutus kuukausittaiseen lyhennyseréaéan. Taloyhtidlai-
naan on mahdollista saada korkosuojaus yhtiokokouksen paatdkselld. Kuitenkin korko-
suojauksen kaytto taloyhtidlainoissa on viela hyvin harvinaista verrattuna henkildkohtaisiin

asuntolainoihin. (Nordea 2018.)

Asuntosijoittaminen on viime vuosina lisaéntynyt matalan korkotason ja uudisrakentami-
sen vuoksi. Uusien kerrostaloasuntojen myynnissa on tyypillista, etta asunto-osakkeiden
myyntihinta on esimerkiksi 30—40 % asunnon velattomasta hinnasta eli myyntihinnan ja
yhtidlainaosuuden yhteenlasketusta osuudesta. Uudiskohteissa on myos tyypillista, etta
yhtidlainan ensimmaiset vuodet ovat lyhennysvapaita eli siitd maksetaan vain korkoja.
(Suomen Pankki 2018b.) Velallisten asunto-osakkeiden omistajien tulisi olla tietoisia, etta
korkojen nousu ja taloyhtitlainojen mahdollisten lyhennysvapaiden paattyminen vaikutta-
vat taloyhtidlainojen hoitomenoihin ja pAdomavastikkeisiin. Myos pankkien tulee tunnistaa
taloyhtitlainoihin liittyvat riskit ja huomioida ne arvioidessaan lainanhakijoiden lainanhoito-
kykya. Asunnon velattomasta hinnasta jopa 70 % voidaan rahoittaa taloyhtitlainalla. Fi-
nanssivalvonta alensi heinakuussa 2018 muiden kuin ensiasuntojen lainakattoa ja myos

taloyhtidlainat tulee ottaa huomioon lainakaton laskennassa. (Suomen Pankki 2018a.)

3.4.2 Kiinteisto lainan vakuutena

Ostaja voi kayttaa omia tai muulta henkiloltd saamiaan kiinteiston panttikirjoja vakuutena.
Kiinteiston vakuusarvoksi pankki arvioi 70—80 % kiinteiston markkina-arvosta. (Kontkanen
2015, 185.) Jotta kiinteistd voidaan ottaa lainan vakuudeksi, tulee hakea lainhuuto ostetta-
valle kohteelle seka hakea kiinnityksia, mikali niita ei ole tarpeeksi ennestaan. Sama ti-
lanne, jos kiinteisto tulee vierasvelkavakuudeksi, tulee rasitustodistuksesta tarkastaa riit-

taako olemassa olevat kiinnitykset ja lainhuudosta kiinteiston omistusoikeus.
Lainhuuto

Ostettavan kiinteiston tullessa sen hankintaan myonnettavan lainan vakuudeksi, tulee luo-
tonantajan huolehtia siita, etta kiinteistokauppa on solmittu patevasti, jotta lainhuuto voi-
daan myontaa ostajalle. Omistusoikeus kiinteistdon saavutetaan lainhuudolla. Lainhuuto

haetaan Maanmittauslaitokselta luotonantajan toimesta tai timan valvomana. (Makkonen
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2016, 215.) Maakaaren (540/1995 11 luku 1 § ja 5 8) mukaan lainhuutoa on haettava 6
kuukauden kuluessa luovutuskirjan tekemisesta ja mikali kiinteiston omistaja ei ole hake-
mus lainhuutoa maaratyssa ajassa, voi Maanmittauslaitos velvoittaa omistajan hakemaan
lainhuudon seka asettamaan uhkasakon. Lainhuuto- ja kiinnitysrekisterin tiedot ovat julki-
sia ja Maanmittauslaitoksen on pyynndsta annettava rekisteristé todistuksia muun muassa

kiinteistonvalitysta ja luotonmyodntamista varten (Maakaari 540/1995 7 luku 2 8).
Rasitustodistus

Vakuuskayton kannalta on olennaista, etté kiinnityksié vastaavat panttikirjat ovat parhaalla
etusijalla. Tama tarkistetaan kiinteiston ja vuokraoikeuden rasitustodistukselta. Mikali
vuokraoikeutta kaytetd&n vakuutena, on my0@s varmistettava, etta kiinnitettévéa vuokraoi-

keus on itse kiinteistoon nahden parhaalla etusijalla. (Makkonen 2016, 216.)

Rasitustodistuksen voi tulostaa kiinteistosta, méaaraalasta tai vuokraoikeudesta. Todistuk-
sesta kay ilmi kiinteistdon kohdistuvat oikeudet ja rasitukset. Perustiedoissa esitetdan kiin-
teistdn, maaraalan tai vuokraoikeuden perustiedot, eli yksildiva tunnus, nimi, rekisteriyk-
sikkdlaji, kunta, kiinteistdn tai maaraalan rekisterdintipaivamaara. Kiinteistosta kerrotaan
my0s rekisteriyksikon nykyiset pinta-alatiedot seka Kiinteistorekisterin arkistoviitetieto.
(MML 2019a.)

Rasitustodistuksessa on lueteltu kyseista yksikk6a koskevat erityiset oikeudet seké kiinni-
tykset. Kiinnitysten osalta todistuksesta ilmenee kiinnitysten rahamaara ja rekisteriin mer-
kitty kirjallisen panttikirjan haltija tai séhkoisen panttikirjan saaja, seka tieto siita, onko
panttikirja paperinen vai sahkoinen. Todistukselle on kirjattu myds mahdollinen erityisen
oikeuden laatu, kuten esimerkiksi vuokraoikeus tai hallinnanjakosopimus, ja paaasiallinen
siséltd seka kirjauksen voimassaoloaika ja oikeudenhaltija. Kiinnityksista ja muista mah-
dollisista kirjauksista kay ilmi niiden etusija ja kohde. Kiinteisté6n voi kohdistua myds val-
lintarajoituksia, jotka ilmenevat rasitustodistukselta. Vallintarajoituksia voi olla esimerkiksi
lesken tai testamentinsaajan kayttdoikeudet, ulosmittaukset, turvaamistoimet seka kon-
kurssit (MML 2019a.)

3.4.3 Valtiontakaus ja luottotakaus

Pankki vaatii lainaan vakuudet, jotka turvaavat lainan takaisinmaksun. Mikali ostettavan
kohteen vakuusarvo, omarahoitusosuus tai muut saadut reaalivakuudet eivat riita, voi lai-

nalle hakea valtiontakausta tai pankilta ostettavaa luottotakausta.
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Valtiontakaus

Pankin on mahdollista myodntaa valtiontakaus yksityishenkil6lle, joka ostaa Suomessa si-
jaitsevasta (pois lukien Ahvenanmaa) omakotitalosta tai asunnosta vahintadan 50 %. Valti-
ontakauksen edellytyksena on, etta ostettava kohde tulee omaan kayttoon, eli lainansaa-
jan tai hanen perheensa vakituiseksi asunnoksi. Myds ulkomaan kansalaisen on mahdol-
lista saada takaus, jos han hankkii vakituisen asunnon Suomesta. Edellytyksena on, etta
henkil6 asuu vakituisesti Suomessa ja hanellda on suomalainen henkilétunnus. Takauk-
sesta sovitaan luottoneuvottelussa pankin ja lainansaajan kesken ja sen voi saada vain
kaupan tai rakentamisen aloittamisen yhteydessa, eli valtiontakausta ei voi liittda lainaan
my6hemmin muuten kuin asunnon vaihtuessa. Valtiontakauksesta peritdan lainan nosta-
misen yhteydessa takausmaksu, joka on 2,5 % valtiontakauksen méarastéa. Poikkeuksena

on ASP-korkotukilaina, josta ei perita takausmaksua. (Valtiokonttori 2019b.)

Esimerkki asuntolainan valtiontakauksesta

Asunnon myyntihinta 100 000 €
Maksimi lainamadrd 85 000 € *

Omat saastot 15 000 € Vakuuksia tarvitaan lisaa
85 000 — 70 000€= 15 000 € edesta

Vakuusarvo 70 % markkina-arvosta

70 000

Valtiontakaus enintdan 20 % Asuntolainan valtiontakauksella 17 000€

lainan maarasta eli pystytdan kattamaan lisdvakuuksien tarve.

85000€x20% =17 000 €

ASP-korkotukilainasta * Enimmadisluototussuhdetta eli lainakattoa

valtiontakaus enintadan 25 % koskevan lain vuoksi pankki saa mydntaa

B5000€x25%=21250€ enintdan 85 % (ensiasunto 95 %)
asuntolainaan vakuuksien kayvasta
arvosta.

Kuva 8 Esimerkkilaskelma asuntolainan valtiontakauksesta (OP 2019e)

Kuvan 8 kaltaisesti valtion takaaman asuntolainan mé&éra voi olla enintdan 85 % asunnon
hankintahinnasta. Valtiontakauksen osuus on enintdan 20 % omistusasuntolainasta, kui-
tenkin enintaan 50 000 euroa asuntoa kohden. ASP-korkotukilainassa valtion takaama lai-
naméaara voi olla enintdan 90 % asunnon hinnasta ja valtiontakauksen osuus enintaan 25
%, kuitenkin enintdan 50 000 euroa. (Valtiokonttori 2019b.)
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Valtion takaaman asuntolainan laina-aika voi olla enintdan 25 vuotta. Pankin on mahdol-
lista pident&é laina-aikaa 27 vuoteen lainansaajan pyynnosté. Pidentdmiseen on oltava
kuitenkin painava syy, kuten esimerkiksi lainansaajan maksukyky on oleellisesti heikenty-
nyt sairauden, tyottdmyyden tai muun naihin rinnastettavan syyn vuoksi. Pidentyneesta
laina-ajasta pankki on velvollinen ilmoittamaan Valtiokonttorille. Pankin on dokumentoi-
tava laina-ajan pidentdminen huolellisesti seka sailytettava tahan liittyvat asiakirjat siihen
saakka, kun laina on maksettu takaisin. (Valtiokonttori 2019b.)

Pankin velvollisuutena on arvioida lainanhakijan luottokelpoisuus ennen valtion takaaman
luottosopimuksen tekemista. Lainanhakijalla ei saa olla luottohairiomerkintdja. Luottokel-
poisuutta arvioidaan normaalin luottoprosessin mukaisesti. Luottokelpoisuutta ja maksuky-
kya kasiteltiin luvuissa 3.1.2 ja 3.1.3. Pankin velvollisuutena on myés kirjata velkakirjaan,
ettd mahdollisissa maksuhéiridtilanteissa lainanmyontaja valvoo valtion etua ja etté va-

kuuskohde on vakuutettu taydesta arvostaan. (Valtiokonttori 2019b.)
Luottotakaus

Pankit tarjoavat asuntolainaan lisdvakuudeksi erityisia maksullisia luottotakauksia ja luot-
tovakuuksia vaihtoehtona valtiontakaukselle ja muille lisdvakuuksille. Luotonantajien tuo-
tevalikoimaan kuuluvat luottotakaukset kulkevat pankista riippuen eri nimell& ja niiden tar-
koituksena on turvata luotonantajan saatava, mikali luotonsaajalta ja muista vakuuksista
ei saada suoritusta. (Makkonen 2016, 226.)

Luottotakauksen myontdjana on luotonantajaan nahden ulkopuolinen, kaupallisiin takauk-
siin tai takausvakuutuksiin erikoistunut taho. Takauksesta luotonsaajalta perittava palkkio
on kaytanndssa kustannus vakuusvajeen aiheuttamasta luottoriskista. Palkkio maksetaan
joko kertapalkkiona tai takauksen voimassaolon ajalta vuosi- tai kuukausimaksuna. (Mak-
konen 2016, 226.)

Esimerkiksi OP Ryhmasséa takaus kulkee nimella luottotakaus ja sen maksimimaaré on 50
000 euroa/ henkild/ hanke ja se voi olla voimassa enintédén 15 vuotta. Takauksesta peri-
tdan vuosittain hinnaston mukainen maksu takauksen jaljella olevasta maarasta. Maksu
voidaan kuitata myos osuuspankin omistaja-asiakkaan OP-bonuksilla. Pankista ostettava
luottotakaus mahdollistaa valtiontakausta joustavamman keinon asuntolainan korkosuo-

jaukseen seka luoton maksusuunnitelman muuttumiseen. (OP 2019e.)
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3.4.4 Enimmaisluototussuhde

Enimmaisluototussuhdetta eli lainakattoa koskeva laki on tullut voimaan 1.7.2016 ja sita
sovelletaan asunnon hankintaan tai peruskorjaukseen myonnettaviin lainoihin, joiden va-
kuudeksi tulee asunto (LLL 610/2014 15 luku 118). Enimmaisluototussuhteen tarkoituk-
sena on hillitd kotitalouksien liiallista velkaantumista seké ehkaistéa asuntojen hintojen ja
asuntoluotonannon liiallista kasvua tai muita koko rahoitusjarjestelman vakautta uhkaavia
riskejd. Pankin on noudatettava lakiin kirjattua enimmaisluototussuhdetta ja sen voi ylittda
ainoastaan Finanssivalvonnan erikseen sallimissa tilanteissa kuten esimerkiksi valiaikai-

sesti asunnonvaihtotilanteissa. (OP 2019a.)

Luotonantaja voi myontaa luottoa vakuuksien luotonantohetken mukaisesta kayvasta ar-
vosta enintaan 85 % ja ensiasuntojen osalta enintddn 95 % (1.7.2018). Kaytannodssa tama
tarkoittaa sitd, ettd asunnon ostajalla tulee olla vahintaan 15 % (ensiasunnossa 5 %) omia

saastoja tai muita reaalivakuuksia. (OP 2019a.)

Enimmaisluototussuhde on mydnnettavan luoton maara suhteessa luoton vakuuksien
kaypaan arvoon luoton myontamishetkelld. Saannos ei edellyta tiettyd omarahoitus-
osuutta vaan tassa otetaan huomioon ainoastaan luoton vakuudet ja mydnnettavan luoton
maara. (Makkonen 2016, 259.)

Finanssivalvonnan (2018b) mukaan enimmaisluototussuhteen laskemiseen hyvaksyttavia

vakuuksia ovat

ensisijainen asuntopantti (asunto-osakeyhtion osakekirjat, kiinteistdn panttikirjat,

asumisoikeussopimuksen padoma-arvo, osaomistussopimuksen paaoma-arvo)
e muut asuntopantit mukaan lukien vapaa-ajan asunnot
o talletusvakuudet
e muut reaalivakuudet (esim. osakkeet ja rahasto-osuudet)
e saadut vierasvelkapantit.

Pankin tulee huomioida, ettei enimmaisluototussuhteen laskennassa kaytanndssa oteta
huomioon valtiontakausta, pankilta ostettavia takauksia ja vakuuksia eik& henkilotakausta.

(Finanssivalvonta 2018b.)
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3.4.5 Panttaukset

Luoton vakuutena olevaa omaisuutta kutsutaan pantiksi ja kun omaisuutta annetaan va-
kuudeksi muun henkilon lainalle, kutsutaan sité vierasvelkapantiksi. Panttauksesta sovi-
taan panttaussitoumuksessa. Pantin omistajaa kutsutaan pantinantajaksi ja luoton myon-

tanytta pankkia puolestaan pantinhaltijaksi. (Makkonen 2016, 207.)

Vakuudet jaetaan kattavuuden perusteella erityispanteiksi ja yleispanteiksi. Erityispant-
taussitoumuksessa omaisuus on vakuutena tietyista sitoumuksessa yksildidyista luotoista,
kun taas yleispanttaussitoumus kattaa kaikki voimassa olevat ja tulevat luotot, kuitenkin
sitoumuksessa mainittujen rajausten puitteissa. Erityispanttaukset ovat yleispanttauksia
yleisemmat nykydan, joten asioita tarkastellaan [&hinné erityispanttausten ndkokulmasta.
(Makkonen 2016, 207.)

Panttaussitoumus ehtoineen maarittelee panttivastuun alaisuuteen kuuluvan omaisuuden
seka panttivastuun laajuuden. Panttaussitoumuksella pantinantaja sitoutuu luovuttamaan
sitoumuksessa yksildidyn omaisuuden luoton takaisinmaksun tueksi. Pantti yksildidaan si-
toumuksessa yksiselitteisesti. Pankkikaytanntén mukaisesti sitoumus koostuu varsinai-
sesta sitoumuspaperista seka siihen liitettavista yleisista ehdoista. Panttaussitoumuksen
kuten muutkin laina-asiakirjat voi allekirjoittaa monissa pankeissa myos sahkdisesti.
Tassa tapauksessa edella mainittujen dokumenttien lisaksi tulee toimittaa myos etamyyn-
tia koskevat ennakkotiedot. (Makkonen 2016, 209.)

Asunto-osakkeen panttaus

Panttauksen julkivarmistus asunto-osakkeissa toteutuu lainanantajan ottamalla haltuunsa
asunto-osakkeisiin liittyvan osakekirjan. Pankissa tyypillisesti asuntokauppatilanteessa os-
tajan ja myyjan pankit sopivat keskenaan osakekirjan lahettamisesta suoraan ostajaa ra-
hoittavaan pankkiin. Osakekirjan mukana lahetetaan vakuudensiirtolahete, jossa myyjan
pankki opastaa ostajan pankkia myyjan asuntoluoton loppuun maksuun liittyvissa jarjeste-
lyissa. (Makkonen 2016, 213.)

Suomessa kuitenkin luovutaan vahitellen paperisista osakekirjoista, silla vuoden 2019
alussa astui voimaan laki, jonka myota asunto-osakkeet digitalisoidaan ja osakeluettelot
siirretaan Maanmittauslaitoksen yllapitdmé&aéan Huoneistotietojarjestelméaéan. Osakkeiden
siirtAminen jarjestelman on ollut mahdollista 1.5.2019 lahtien ja aikaa siirtdmiseen on vuo-
den 2022 loppuun asti. Siirron jalkeen taloyhtitt eivat enéda yllapida osakeluetteloa. Osa-
keluettelo sailyy julkisena. Osakekirjojen digitalisointi mahdollistaa sen, etteivat osakekirjat
jatkossa voi havita eikd asunto-osakekaupoissa osapuolten tarvitse koota tietoja eri [ah-

teistd ja lahetella asiakirjoja edestakaisin. (DIAS 2019a.)
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Kiinteistbén panttaus

Kiinteistopanttauksessa on tehtava hakemus panttikirjan antamiseksi tai olemassa oleva
panttikirja siirretdén luotonantajan haltuun. Panttikirja voi olla joko séhkdinen tai paperi-
nen, mutta paperisista panttikirjoista luovutaan kokonaan vuoden 2019 loppuun men-
nessa. (Makkonen 2016, 210.)

Kiinteiston kayttaminen lainan vakuutena ja panttioikeuden perustaminen eroavat asunto-
osakkeen panttaamisesta. Kiinteistopanttioikeuden perustamiseen kuuluu erityinen kirjaa-
mismenettely, eli kiinnitys, seka siité todistukseksi annetun asiakirjan, panttikirjan, luovut-

taminen pantiksi luotonantajalle tai muulle panttioikeuden haltijalle. (Kasso 2014, 18.)

Maanmittauslaitos antaa kiinnitysta vastaavan panttikirjan, jossa on maaritelty kiinnityksen
tuottaman etuoikeuden enimmaisarvo. Panttikirjoja voi olla yksi tai useampi. Maanmittaus-
laitos on heindkuusta 2017 asti antanut vain sahkoisia panttikirjoja, jotka ovat tosiasialli-
sesti kiinteistorekisteriin tehtavia merkintéja. (Makkonen 2016, 216.) Pankin hallussa ol-
leet paperiset panttikirjat on muutettu automaattisesti sahkdiseen muotoon vuoden 2017
loppuun mennessa. Paperiseksi jadnyt panttikirja tulee ennen luoton mydntamista muut-

taa sahkoiseen muotoon Maanmittauslaitoksen sivuilla. (MML 2017.)

Luotonantaja tavallisesti vaatii, ettd haettavien panttikirjojen arvo ylittdd myénnettavan luo-
ton arvon tietylla maaralla, esimerkiksi 20 %:lla. Luottokaytdssa tama tavallisesti vaadi-
taan siksi, ettd mahdollisessa perintatilanteessa luotonantaja saa etuoikeuden myds luo-
ton liitannaiskustannuksiin, kuten viivastyskorkoihin ja perintéakuluihin. (Makkonen 2016,
216.)

3.5 Asiakkaan talouden turvaaminen

Lainaa mydnnettaessa on huomioitava asiakkaan talouden turvaaminen. Pankit tarjoavat
erilaisia vakuutuksia talouden turvaamiseen seka korkosuojauksia korkojen nousun va-

ralta. Asiakkaan on myds tarkeda pystya saastamaan lainanmaksun ohella.
Lainaturva

Lainanottaja voi turvata taloudellista tilannettaan pankin tai muun yhteistydssa olevan va-
kuutusyhtion myymalla erilliselld lainaturvavakuutuksella esimerkiksi kuoleman, tyokyvyt-
tomyyden tai tyottdmyyden varalta. Mikali velallisen taloudellinen tilanne heikkenee yllat-
téden lainaturvavakuutuksessa mainituista syista, auttaa vakuutus luoton maksamisessa.
Lainaturva suojaa velallisen ja pankin lisaksi myds mahdollisten pantinantajien asemaa,

silla se antaa suojaa ostettavalle omaisuudelle. Vakuutuksen voi saada uuteen, vanhaan
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tai jatkuvaan luottoon. Yleensa lainaturvavakuutus otetaan asuntolainaan. (Kontkanen
2015, 159.)

Lainaturvien kattavuudessa ja ehdoissa on eroja eri tuotteiden ja palveluntarjoajien valilla.
Yleensa vakuutus turvaa sen lainamaaran, joka lainan padomasta ja koroista on maksa-
matta tyokyvyttomyys- ja kuolemantapauksessa. Lainaturva tuo lisaksi turvaa vakavan
sairauden seka tyottdmyyden varalta. Vakuutettavalle luotolle ja vakuutusajalle on usein
asetettu enimmaismaarat. Asiakkaan valitsema turvan laajuus vaikuttaa vakuutuksen hin-
taan. (Kontkanen 2015, 159.)

Korkokatto

Markkinakorkojen noustessa, housevat myds luottojen korot. Markkinakorot ovat pitkaan
olleet alhaiset, mutta niiden ennustetaan nousevan lahivuosina. Pankit tarjoavat asiakkai-
den lainoihin korkosuojauksia, joita yleensa kutsutaan korkokatoiksi. Korkokatossa sovi-
taan korkein mahdollinen luotosta maksettava korko. Nain asiakas voi arvioida paremmin

taloudellista tilannettaan ja takaisinmaksukykyaan. (Alhonsuo ym. 2012, 252.)

Pankit tarjoavat hyvin erilaisia korkosuojatuotteita ja taman vuoksi niiden vertailu on melko
haastavaa. (Lassila 2019.) Korkosuojauksen maksun suuruuteen vaikuttavat korkomarkki-
natilanne, korkokaton taso seké& voimassaoloaika. Esimerkiksi OP Ryhma tarjoaa korko-
suojausta 5,7,10 ja 14 vuodeksi, jonka voi maksaa kerralla tai lainan marginaalin ohessa.
(OP 2019f.)

Kuva 9 Korkokatolla varmistetaan, ettei lainan korko nouse yli sovitun tason (OP 2019a)
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Kuvan 9 kaltaisesti korkokaton avulla velallinen tietdd, minka summan yli kuukausittaiset
asuntolainalyhennykset eivat nouse valitulla suojausajalla. Korkokaton hinta méaérittyy so-
pimushetken korkotason perusteella, eli viitekorkojen noustessa myods korkokaton hinta
nousee. (OP 2019f.)

3.6 Varainsiirtovero

Asunto-osakkeen seka kiinteistdn ostosta maksetaan kaupan yhteydessa varainsiirtove-
roa, lukuun ottamatta ensiasuntoa, jonka hankinta on tietyin edellytyksin saadetty verova-
paaksi. Vapautuksen varainsiirtoverosta voi saada vain kerran. Ensiasunnon ostajan ei
tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, mikali seuraavat ehdot tayttyvat:

¢ Ostaja on kaupantekohetkella 18—39-vuotias.
e Ostaja omistaa kaupan jalkeen asunnosta vahintaan 50 %.

e Asunto tai kiinteistd ostetaan vakituiseksi asunnoksi ja ostaja muuttaa siihen 6

kuukauden kuluessa kaupanteosta.

e Ostaja ei ole kaupantekohetkelld tai sitd ennen omistanut vahintaan 50 % asunto-
osakkeesta tai asuinrakennuksesta. (VSVL 931/1996 2 luku 11 §.)

Valtiolle maksettavan varainsiirtoveron maara muodostuu luovutettavasta kohteesta.
Kauppahinnasta tai muusta vastikkeellisesta arvosta maksetaan kiinteistosta 4 %:n ja
asunto-osakkeesta 2 %:n varainsiirtovero. Luovutusta pidetaan varainsiirtoveronalaisena,
kun kyseessa on vastikkeellinen saanto, eli kauppa tai vaihto. Saannolla tarkoitetaan
omistusoikeuden siirtymisté ja vastikkeella tarkoitetaan yleensa kauppahintaa. Varainsiir-
toveroa ei makseta perinndn, testamentin, lahjan tai yhteisomistuksen purkamisen perus-
teella saaduista kiinteistoista tai arvopapereista (esimerkiksi asunto-osake), silla ne eivét
ole vastikkeellisia saantoja. Kannattaa kuitenkin huomioida, etta mikéli lahjoittaa asunnon
lapselle, vie riittavan suuren asunnon osan omistaminen lapselta ensiasunnon verovapau-
den, vaikka lahjoituksesta ei varainsiirtoveroa maksetakaan. (Huolman-Lakari 2016, 11—
12)

Varainsiirtoveron alaiseksi lasketaan myos ostajan vastattavakseen ottama myyjan velka.
Asunto-osakkeen hinta esitetdan myynti-ilmoituksessa yleensa myyntihintana ja velatto-
mana hintana. Ostajan ostaessa osakkeet, siirtyy myos osakkeeseen kohdistuva velka os-
tajalle. Nain velkaosuuskin vaikuttaa varainsiirtoveron maaraan. Yhtiélainaosuuden maara

iimenee is&nnoitsijantodistuksesta. (Huolman-Lakari 2016, 16, 18.)
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Asunto-osakkeen seka kiinteistdn varainsiirtoverosta on vastuussa ostaja. Kiinteistonvalit-
tajan valityksella tehdyista kaupoista maksetaan vero kauppakirjojen allekirjoituksen yh-
teydessa. Yksityishenkildiden kesken tapahtuvissa kaupoissa vero on suoritettava kahden
kuukauden kuluessa kauppakirjan allekirjoittamisesta eika omistusoikeuden siirtymisella
ole merkitysta. (Huolman-Lakari 2016, 19.)

Kiinteistdn ostossa vuokraoikeuden ja vuokratontilla sijaitsevien rakennusten ostamisesta
maksetaan normaalisti varainsiirtoveroa. Veroa maksetaan siis myos pelkén rakennuksen
vaihtaessa omistajaa ilman, ettd maapohja vaihtaa omistajaa. Kiinteiston vaihtaessa omis-
tajaa, haetaan saannolle lainhuutoa. Lainhuutoa on haettava ja vero maksettava viimeis-
tdan 6 kuukauden kuluessa luovutussopimuksen tekemisesta. Lainhuuto haetaan kiinteis-

ton toimialueen maanmittauslaitokselta. (Huolman-Lakari 2016, 22.)
3.7 Allekirjoittaminen ja asuntokaupat pankissa

Kun asiakkaiden kanssa on sovittu lainan yksityiskohdat ja lainalle on saatu myonteinen
luottopaatds luotonmyontokriteerien mukaisesti, tulee asiakkaan seka mahdollisten panti-

nantajien allekirjoittaa laina-asiakirjat ennen asuntokauppoja.

Lainsaadannon ja kuluttajien muuttuneet vaatimukset yhdessa teknologian kehityksen
kanssa uudistavat pankkitoimialaa ja taman vuoksi pankeilla on erilaisia tietojarjestelmia
ja sovelluksia joka vuosikymmeneltad 60-luvulta l&htien. Teknologiat ovat vastanneet kun-
kin aikakauden tarpeisiin suurtietokoneista mobiilisovelluksiin. (Gerdt & Eskelinen 2018,
166-168.)

Pankin asiakaskokemus luotiin pelkastaan pankkikonttorissa vield muutama kymmenen
vuotta sitten. Nykyisin harva asiakas asioi enaa konttorissa, silld monet mieltavat sen tur-
haksi ja jopa arsyttavéksi. Taman myoéta pankkiasioiden hoitamisen padkanavaksi on
muodostunut mobiilipankki. Tulevaisuudessa pankkipalveluista ja neuvoista yhta suurempi
osa tuotetaan koneiden avulla ja joillekin asiakkaille se on ainut palkkipalvelukokemus esi-
merkiksi rahoitusasioiden osalta. (Gerdt & Eskelinen 2018, 169-174.)

Gerdt ja Eskelinen (2018, 174) uskovat, etta tulevaisuudessa tekodlyyn perustuva jarjes-
telma kasittelee asiakkaan digitaalisessa muodossa olevat tiedot ja suosittelee niiden pe-
rusteella asiakkaalle parhaiten sopivaa asuntolainaa, laina allekirjoitetaan sahkoisesti ja
rahat maksetaan lohkoketjuteknologiaan perustuvaan rahastoon. Nahtavaksi jaa minka
roolin pankit ottavat tulevaisuudessa ja keiden kanssa asiakkaat haluavat tulevaisuudessa

pankkiasiansa hoitaa.



35

3.7.1 Lainatarjous ja asiakirjojen allekirjoittaminen

Asiakkaalle on aina annettava hyvissa ajoin ennen asuntolainasopimuksen tekemista lai-
natarjous pysyvalla tavalla ja siind on oltava kaikki luottosopimusta koskevat ehdot. Tar-
jouksessa on aina oltava mukana ESIS-lomake, jos asiakas ei ole sitd aiemmin saanut tai
tarjouksen siséltd poikkeaa aiemmin annetun lomakkeen sisallésta. ESIS-lomakkeen eli
Eurooppalainen standardoitu tietosivu -lomakkeen avulla pyritdén helpottamaan asiak-
kaan mahdollisuutta verrata eri luotonantajien asuntolainatarjouksia. Lomakkeelta tulee
l6ytya seuraavat tiedot: luotonantaja, luotonvalittdja, tarjottava luotto, luottokustannukset
ja takaisinmaksu, kuluttajan muut velvoitteet, kuluttajalle lain nojalla kuuluvat oikeudet,
neuvontapalvelut, sopimusrikkomuksen seuraamukset seka oikeussuojakeinot ja valvon-
taviranomaiset. (KSL 38/1978 7a luku 6 § ja 14 §.)

Teknologian kehittyessa pankit ovat automatisoineet prosesseja, etenkin asuntolainapro-
sessi on pitkd&n pysynyt ennallaan ja siihen asiakkaat ovat kaivanneet nopeutta ja la-
pinakyvyytta. Esimerkiksi OP Ryhmasséa on vuoden 2018 alussa otettu kayttoon palvelu,

jolla tehd&én taysin digitaalisia asuntolainapaatdksia. (OP-media 2018b.)

Digitaalinen

lainahakemus

Kuvio 5 Automaattinen lainatarjous

Kuvion 5 mukaisesti, asiakas voi hakea asuntolainaa verkossa tai mobiililaitteella op.fi -
sivujen ja saada lainapdatoksen heti esimerkiksi asuntonayton aikana. Hakemukselle tu-
lee tayttaa henkildtiedot, varallisuustiedot, tiedot tuloista ja menoista seka perustiedot
siitd, millaista kohdetta on ostamassa. Syétettyjen tietojen perusteella luottopdatdskone
antaa automaattisesti lainapaatoksen, lainamaaran ja marginaalin. Lainatarjous on pan-
kin osalta sitova, mikéli asiakkaan antamat tiedot ovat oikein ja vakuudet ovat kunnossa.
(OP-media 2018b.)

Kun asiakas hyvéaksyy lainatarjouksen ja lainan yksityiskohdista on sovittu, tulee allekirjoit-
taa lainan myodntamiseen liittyvat asiakirjat kuten esimerkiksi velkakirja ja panttaussitou-

mus. Kuluttajansuojalain mukaan lainasopimus, eli velkakirja, on aina tehtava kirjallisesti
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ja kuluttajalle seké mahdolliselle pantinantajalle on annettava kappale sopimuksesta. So-
pimus voidaan tehda myos sahkaoisesti niin, etta asiakas voi tallentaa ja toisintaa sopimuk-
sen muuttumattomana. (KSL 38/1978 7a luku 15 8.)

Asiakas voi allekirjoittaa asiakirjat konttorilla, mutta pankit tarjoavat erilaisten sopimusten
hyvaksymiseen myds sahkdista allekirjoitustapaa. Esimerkiksi OP:n asiakas voi allekirjoit-
taa laina-asiakirjat OP:n séhkdisessa allekirjoituspalvelussa kirjautumalla sisdan verkko-

palvelutunnuksilla, eika konttorilla kayntia vaadita. (OP 2019;.)
3.7.2 Asuntokaupat pankissa

Asuntokauppojen valmistelu alkaa, kun myyja on hyvéaksynyt ostajaehdokkaan tarjouksen.
Ostaja sopii pankin kanssa ennen kauppoja laina-asiakirjojen allekirjoittamisesta seké an-
taa pankin yhteyshenkilon tiedot valittajalle. Valittaja toimittaa pankille tarvittavat tiedot ja
luonnoksen kauppakirjasta. Kaupat tehdaan yleensa ostajan pankissa ja kaupantekotilai-
suudessa on yleensa mukana ostaja, myyja, Kiinteistovalittaja, pankin edustaja seka kau-
panvahvistaja, mikali kyseessé on kiinteistokauppa. Seké myyja- ettd ostajaosapuolten on
todistettava henkildllisyytensa voimassa olevalla henkil6llisyystodistuksella. (Nordea
2019b.)

Ostaja: Ostaja ja myyja:
Laina-asiakirjojen Kauppakirjaan
allekirjoitus tutustuminen

Asuntokaupat
ostajan pankissa

Kauppakirjan
allekirjoitus

Kuvio 6 Asuntokaupan eteneminen pankissa

Kaupantekotilaisuudessa allekirjoitetaan kauppakirja, johon seka ostaja ettéd myyja ovat
tutustuneet etukateen. Allekirjoitusten jalkeen pankin edustajan tehtéavana on tehda kaup-
paan liittyvat tilisiirrot. Valittajan tehtavana asunto-osakekaupoissa on varmistaa, etta
osakkeen asiakirjojen siirtomerkinnat ovat oikeellisia seka omistusoikeuden asianmukai-
sen siirtymisen. Myyja luovuttaa osakekirjan ostajalle ja mikali asunto toimii lainan vakuu-
tena, osakekirja jaa pankille pantiksi. Paperiset osakekirjat ja taloyhtididen yllapitamat
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osakasluettelot tulevat vaiheittain siirtymaan uuteen sahkdiseen Maanmittauslaitoksen yl-
lapitamaan huoneistojarjestelméén vuoden 2019 alusta alkaen. Tulevaisuudessa fyysisia
osakekirjoja ei ole. (Nordea 2019b; OP 2019k.)

Mikali ostaja on ensiasunnon ostaja ja kaupat on tehty ennen 1.11.2019, on asiakkaan pi-
tanyt tayttdd ensiasunnon ostajan vakuutus -lomake. Asiakas vakuuttaa lomakkeessa,
ettei ole ennen kaupantekohetked omistanut vahintdén puolta asuinrakennuksesta tai
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista. Lomake lahetetaan
Maanmittauslaitokselle. Vakuutus tehdaan 1.11.2019 eteenpain séhkdisesti OmaVero-pal-
velussa. (MML 2019b.) Muun kuin ensiasunnon ostajan tai ensiasunnon ostajan, joka ei
tayta verovapauden ehtoja, tulee maksaa varainsiirtovero. Varainsiirtoveroa kasiteltiin lu-

vussa 3.6. Vero maksetaan kaupantekotilaisuudessa.
3.7.3 Asuntokaupat tulevaisuudessa

Panttikirjojen ja osakekirjojen s&hkoistyminen mahdollistaa kiinteisto- ja asuntokauppojen
muuttumisen kokonaan sahkaisiksi. Luvussa tarkastellaan kummankin kaupan séhkdista

etenemista.

Paperisten osakekirjojen ja taloyhtididen yllapitamien osakasluetteloiden siirtyminen
Maanmittauslaitoksen yllapitamaan Huoneistotietojarjestelmaan mahdollistaa sahkoisen
asunto-osakekaupan ilman pankissa kayntia digitaalisin osakkein vuonna 2020 ja paperi-
sin osakkein kauppa on ollut mahdollinen kesékuusta 2019 l&ahtien. Digitaalisen asunto-
kaupan mahdollistaa Suomessa kehitetty asunto-osakekaupan alusta DIAS, jossa on mu-
kana asuntokaupan toimijat kuten kiinteisténvalittdjat, rakennuttajat ja pankit. Osakekirjo-
jen sédhkoistamiseen on annettu aikaa vuoden 2022 loppuun asti ja tAman vuoksi digitaali-

nen asuntokauppa on mahdollinen myds paperisella osakekirjalla. (DIAS 2019b.)

C0000

Pankkien Ostajan ja myyjan Maksut valittajalle Kauppahinnan Omistajuuden
tarkastukset allekirjoitukset ja verottajalle maksun muutoksen

LR

Kuva 10 Digitaalisen asuntokaupan eteneminen (DIAS 2019b)

Asunto-osakekauppa ei ole jatkossa sidottu aikaan, paikkaan tai papereihin. Asuntokau-

pat voi hoitaa vaikka omalta kotisohvalta. Kuvan 10 mukaisesti valittdja kaynnistaa DIAS-
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kaupan, kun kaupan ehdoista on sovittu ja kaupan osapuolet ovat sopineet asioista myos

pankkinsa kanssa. Pankkien tulee tarkastaa omasta ndkokulmastaan edellytykset kau-

panteolle. Ostaja ja myyja saavat kutsun allekirjoittaa kaupat digitaalisesti ja allekirjoitus-

ten yhteydessa kummatkin osapuolet valtuuttavat oman pankkinsa hoitamaan tarvittavat

maksut ja tekem&a&n omistajuuden siirron. Allekirjoitus ja tunnistautuminen tapahtuu pan-

kin verkkopalvelutunnuksilla. Valittajan tehtavaksi jaa lahettaé DIAS-kaupan dokumentit

isannoitsijalle seka hoitaa varainsiirtoveroilmoitus. (DIAS 2019a.) Seuraavassa taulukossa

3 esitetddn yhteenveto asunto-osakkeen kauppojen nykytilanteesta ja tilanteesta vuonna

2020.

Taulukko 3 Yhteenveto asuntokauppojen nykytilanteesta ja tulevaisuudesta (DIAS 2019a)

Asuntokauppa nyt

Asuntokauppa vuonna 2020

Paperiset osakekirjat, joihin merkitaan omista-

juus kasin.

Osana kauppaa siirretdan paperisia osakekir-

joja holvista toiseen.

Paperikaupassa on paljon manuaalisia vaiheita,
joissa tehddaan merkint6ja ja siirretdan pape-

reita.

Asuntokauppa kokonaisuudessaan on hidasta

ja sisaltaa paljon manuaalisia vaiheita.

Digitaalinen merkintd Huoneistojarjestelmassa

ja tieto helposti saatavissa.

DIAS tekee merkinnat sahkoisesti suoraan Huo-

neistojarjestelmaan.

Kaupan vaiheita voidaan automatisoida ja raja-
pinnat Huoneistotietojarjestelmaan mahdollis-

tavat nopean omistajuuden siirron.

Digitalisoitumisen myota tulee olemaan mah-
dollista automatisoida manuaalisia vaiheita ja

toteuttaa asuntokaupat minuuteissa.

Maanmittauslaitoksen Kiinteistdvaihdannan-verkkopalvelussa voi tehd& lahes kaikki kiin-

teistdjen luovutukseen liittyvat sopimukset ja hakemukset sdhkoisesti. Palvelussa voidaan

¢ luonnostella ja allekirjoittaa kiinteiston kauppakirjan esisopimus

e hakea uutta kiinnitysta

¢ hakea sahkdisen panttikirjan siirtoa

e valtuuttaa toinen henkild toimimaan puolestaan yllamainituissa asioissa

e ostaa rekisteritulosteita palvelussa tehdyn asiakirjan kohteesta. (MML 2019c.)
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Pankin tyontekijan ndkokulmasta palvelun hydty on se, etta siella voi laatia kaupankayntiin
ja vakuuksien varmistamiseen liittyvat hakemukset. Asiakkaalle voidaan lahettéda esimer-
kiksi kiinnityshakemus allekirjoitettavaksi ennen kaupantekoa ja n&in varmistaa vakuuden
saanti. (MML 2019c.)
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4 CASE: PANKKI X
4.1 Kohdeyritys

OP Ryhma on osuustoiminnallinen, vuonna 1902 perustettu itsenaisten osuuspankkien
seka ryhman keskusyhteisontytaryhtibineen muodostama finanssiryhma. OP:n pééjohta-
jana on toiminut 1.3.2018 alkaen Timo Ritakallio. Osuuspankit ovat itsenaisia, paikallisia
seka vahittaispankkitoimintaa harjoittavia talletuspankkeja, joiden toimiala kattaa koko
Suomen. (OP 2019h.)

OP:n perustehtavana on luoda vahvan vakavaraisuutensa ja tehokkuutensa avulla kesta-
vaa taloudellista menestysta, turvallisuutta ja hyvinvointia omistaja-asiakkaille ja toimin-
taymparistélle. OP Ryhman toiminta on jaettu kolmeen liiketoimintasegmenttiin: Pankkitoi-
minnan henkild- ja pk-yritysasiakkaat, Pankkitoiminnan yritys- ja instituutioasiakkaat seka
Vakuutusasiakkaat. (OP 2019i.)

Ty6 toteutettiin toimeksiantona yhdelle naista itsenaisista osuuspankeista, jota tdssa
tydssa kutsutaan Pankki X:ksi. Kyseinen pankki on kooltaan melko pieni, ja siella tyésken-
telee alle 10 tydntekijad. Pankin pienen koon vuoksi, ei pankin tietoja tdssa tydssa avata
tarkemmin. Tutkimuksen haastattelu toteutettiin haastattelemalla isomman OP Ryhmén

pankin tyontekijoita. Haastattelun kohdepankkia kutsutaan tydssa Pankki Y:ksi.

OP Ryhmassa itsendiset osuuspankit saavat paattad, haluavatko ne keskittaa joitakin pal-
veluita Keskusyhteisolle. Pankki X ei ole keskittanyt rahoitukseen liittyvia taustatdita, vaan

rahoitusneuvojat ja rahoitusasiantuntijat tekevat kaiken asuntolainaprosessiin liittyvan itse.
4.2 Tutkimusmenetelmien valinta

Opinnaytetytssa oli tarkoitus selvittdd, miten asuntolainaprosessi eteni oikeassa tilan-
teessa peilaten sita tyon teoriaosuuteen. Tutkijasta ulkopuolisia osallistavalla tutkimus-
osuudella haluttiin selvittd&, mité eroja asuntolainaprosessissa on Pankki X:n ja Pankki
Y:n valilla sekd kannattaisiko Pankki X:n toimia isomman pankin, eli Pankki Y:n, mukai-
sesti. Tutkimus muodostuu kaytdnnodssa kahdesta erilaisesta, mutta toisiaan yhdistavasta

seka tadydentavasta osiosta.

Tutkimusstrategiaksi valikoitui tapaustutkimus. Tapaustutkimus on tutkimusstrategia,
jonka sisalla voidaan kayttaa erilaisia menetelmia ja aineistoja. Aineistoa keratddn muun
muassa havainnoin, haastatteluin seka dokumentteja tutkien. Tapaustutkimuksessa on
tyypillista valita yksittdinen tapaus, tilanne tai joukko tapauksia, ja tarkastelun kohteen on

useimmiten prosessi. (Bamberg, Jokinen & Laine 2007, 9-10.)
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Tutkimuksen ensimmaisessa osassa tarkastellaan tutkijan itsenséa suorittamia asuntolai-

natapauksia osallistuvan havainnoinnin seka siihen liittyvan dokumentaation avulla.

Tutkimuksen toisen osuuden menetelmaksi valikoitui teemahaastattelu. Hirsjarven ja Hur-
meen (2008, 47-48) mukaan teemahaastattelussa yksityiskohtaisten kysymysten sijaan
haastattelu etenee keskeisten teemojen mukaisesti ja ndin saadaan tutkittavien aani kuu-
luviin. Kyseessa on puolistrukturoitu menetelma siksi, ettéd haastattelun teema-alueet ovat
kaikille samat ja kysymyksilla ei ole tarkkaa muotoa tai jarjestysta. Teemahaastattelussa

haastattelija tietda, etta haastateltavat ovat kokeneet tietyn tilanteen.

Kun tutkija ja haastateltavat jakavat saman sosiaalisen todellisuuden, eli esimerkiksi ty6-
paikan tai tyotehtavan, on kyse sisapiirinaastattelusta. Sisapiirilaisen voi olla ulkopuolista
tutkijaa helpompaa l6ytaa haastateltavia ja saavuttaa heidan luottamuksensa. Sisapiiri-
haastattelussa tarkkaan asetellut kysymykset voivat enemmankin haitata kuin edistaa
haastateltavien kerrontaa ja siksi sisapiirihaastattelut muistuttavat enemman keskustelua.
Haastattelijan tehtdvana on tutkimusaineiston keruu ja taman vuoksi on tarkeaa ohjata
keskustelua niin, etta siina pysytaan itse asiassa ja tuotetaan tutkimuksen kannalta miele-
késta tietoa. (Aho, Hyvarinen, Nikander & Ruusuvuori 2017, 344-346.)

Haastattelijan ja haastateltavan yhteiset kokemukset ja osallisuus samoihin tilanteisiin hel-
pottavat keskinaista ymmarrysta. Esimerkiksi samoihin tilanteisiin liittyvat koodit ja kieli
ovat tuttuja, joten haastattelija paasee nopeasti kiinni itse asiaan. Edeltd mainittujen li-
saksi sisapiirihaastattelun etuna on myds se, etté vuorovaikutus haastattelutilanteessa on
usein mutkatonta. (Aho ym. 2017, 346.)

4.3 Tutkimuksen toteutus ja tutkimustulokset

Opinnaytetyon tutkimus tehtiin kvalitatiivisena tapaustutkimuksena, joka toteutettiin tarkas-
telemalla dokumentaatiota tositilanteen asuntolainatapauksista peilaten sitd teoriaosuu-
teen. Tutkimuksessa kaytettiin myos teemahaastattelumenetelmaa, jonka avulla selvitet-
tiin Pankki Y:n tyontekijoiden mielipiteita nykyisesta asuntolainaprosessista verrattuna en-
tiseen. Paatarkoituksena oli saada selville, olisiko Pankki X:n hyddyllista keskittaa rahoi-
tuksen taustatyot Pankki Y:n kaltaisesti, jotta ty0 olisi tehokkaampaa ja mielekkdampaa

tyontekijan nakokulmasta.

Tutkimuksen haastatteluosuus toteutettiin marraskuussa 2019 Pankki Y:n toimitiloissa.
Haastattelut olivat yksiléhaastatteluita, silla haastateltavat tydskentelevéat eri toimipisteilla
eiké haastateltavien haluttu vaikuttavan toistensa mielipiteisiin ja nakemyksiin asuntolai-

naprosessista. Haastattelut nauhoitettiin ja aineisto litteroitiin. Jokaiselta haastateltavalta
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pyydettiin lupa haastattelun nauhoittamiseen. Teemahaastattelussa kaytettiin apuna haas-

tattelurunkoa (liite 3).

Haastatteluun valittiin henkil6t, jotka ovat tydskennelleet rahoitusneuvojana tai -asiantunti-
jana myds ennen rahoituksen taustatdiden keskittdmista. Haastateltavat valitsi Pankki Y:n
pankinjohtaja annetun kriteerin mukaisesti. Tutkimukseen haastateltiin kahta rahoitusasi-
antuntijaa seka yhta rahoitusneuvojaa, joilla on laaja-alainen asiantuntemus asuntolai-
naprosessista. Haastateltavien maaraa rajoitti se, etteivat kaikki Pankki Y:n rahoitusneu-
vojat ja -asiantuntijat ole kokeneet asuntolainaprosessia OP Ryhmassa ennen rahoituk-
sen taustatoiden keskittamista. Myds ajankaytdn (niin tutkijan kuin haastateltavienkin) ja
logististen syiden vuoksi haastateltavien maara rajattiin kolmeen. Haastateltavista rahoi-
tusasiantuntijat tydskentelivat samalla toimipisteelld ja rahoitusneuvoja eri toimipisteella.
Jatkossa opinnaytetydssa puhutaan rahoitusneuvojasta tarkoittaen myds rahoitusasian-

tuntijoita, silld nimikkeilla ei ole prosessin tarkastelun kannalta merkitysta.

Yhteydenpito ja haastatteluluvan pyytdminen pankinjohtajalta tapahtui OP Ryhmaén sisais-
ten viestintavalineiden kautta. Haastateltaviin oltiin yhteydessa sahkopostitse, jossa heille
kerrottiin haastattelun tarkoitus seka tiedot kasiteltavista aihealueista, jotta he pystyivat
valmistautumaan haastatteluun. Sahképostissa myds kerrottiin, ettei heidan nimia tai

pankkia mainita opinnaytety0ssa.
4.3.1 Asuntolainaprosessi Pankki X

Pankki X ei ole keskittanyt rahoituksen taustatdita, joten tarkastellaan esimerkkien (A ja B)
avulla kokonaista asuntolainaprosessia. Tapauksien tietoja on muutettu, silla alaluvun
3.1.1 mukaisesti tietosuojalainsaadantoon liittyvid henkilotietojen kasittelyyn ja salassapi-
toon liittyvia velvoitteita on noudatettava. Liitteestd 1 16ytyvat kaikki tarkasteltavan asunto-
lainan A taustatiedot seké laskelmat ja liitteesta 2 kaikki B tapaukseen liittyvat taustatiedot
ja laskelmat. Asuntolaina A kasittelee muun kuin ensiasunnon ostajan omakotitalon ostoa
ja asuntolaina B kasittelee ensiasunnon ostajan asunto-osakkeen ostoa. Tapaukset esitel-

l&an tekstissa rinnakkain vertailtavuuden helpottamiseksi.

Pankkisalaisuuden vuoksi kaikkea prosessiin liittyen ei liitteista 16ydy. Taméan vuoksi las-
kelmat ovat suuntaa-antavia ja perustuvat teoriaosuuteen. Jarjestelmassa kasiteltya asun-
tolainaa kutsutaan hankkeeksi. OP:n jarjestelma, jossa hanketta kasitellaan, laskee kai-
ken tarvittavan automaattisesti syttettyjen tietojen perusteella eika rahoitusneuvojan tar-

vitse laskea mitddn manuaalisesti.
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Lainaneuvottelu ja luoton mydntaminen

A ja B: Verkosta saapui hyvaksytyn automaattisen lainapaatoksen saanut verkkohake-
mus. Laina otettiin heti kasittelyyn ja asiakkaita kiitettiin hakemuksesta. Heilta kysyttiin tar-
kentavia tietoja heidan tilanteestaan seka ostettavasta kohteesta. OP:n asiakas voi hakea
sahkdoisesti tunnistautuneena asuntolainaa verkkopankista niin, ettd hdnen on mahdollista
saada heti automaattinen lainatarjous. Tarjous perustuu asiakkaan syottamiin tietoihin.
Vaikka asiakas sai automaattisen lainatarjouksen, tulee rahoitusneuvojan olla asiakkaa-
seen yhteydessa ja tarkentaa annettuja tietoja asiakkaan tilanteesta seka ostettavasta
kohteesta.

A ja B: Automaattinen lainapaatdspalvelu siirtdd suoraan asiakkaan syottamat tiedot jar-
jestelmaan, jossa hanke luodaan. Asiakkaiden kanssa kaytiin I&pi heidan antamansa tie-
dot, ettd ne olivat varmasti menneet oikein. Luottokelpoisuutta tarkastellessa pankilla on
velvollisuus tarkastaa asiakkaan antamien tietojen oikeellisuus. Asiakkaille kerrottiin puhe-
limessa, etta heidan palkkatiedot tarkastetaan tilitapahtumista. Asiakkaiden antamat tiedot
vastasivat tilitapahtumia. Mikali asiakkaat eivat olisi olleet OP:n asiakkaita valmiiksi, olisi
heilta pitanyt pyytaa palkkatodistukset seka tiliotteet vahintdaéan kolmelta kuukaudelta. Asi-
akkaan hakiessa lainaa verkossa, tarkastaa jarjestelma automaattisesti luotonhakijoiden
luottotiedot. Tahan asiakas antaa suostumuksensa lahettaessaan lainahakemuksen. Asi-

akkaiden maksukyky osoittautui erinomaiseksi eika heilla ollut luottohairiomerkintoja.

A: Lainatarve muodostui ostettavan kohteen kauppahinnasta, varainsiirtoverosta, lain-
huuto- ja kiinnityskuluista sek& nostokulusta, joista vahennettiin asiakkaiden omarahoitus-
osuus. Asiakkaat eivat olleet ensiasunnon ostajia, joten heidan tuli maksaa kiinteiston
kauppahinnasta 4 %:n varainsiirtovero. Varainsiirtoverolla oli huomattava vaikutus laina-

tarpeen muodostumiseen.

B: Lainatarve muodostui ostettavan kohteen kauppahinnasta ja lainannostokulusta, joista
vahennettiin asiakkaiden omarahoitusosuus. Asiakkaat olivat alle 39-vuotiaita ensiasun-
non ostajia, joten heidan ei tarvinnut maksaa varainsiirtoveroa. Mikali he olisivat olleet yli
39-vuotiaita tai ei ensiasunnon ostajia, olisi varainsiirtovero asunto-osakkeesta ollut 2 %

hankintahinnasta.

A: Pankki edellyttdd saatavalleen vakuutta ja tAman vuoksi talle hankkeelle edellytettiin
vakuuslaskelman mukaisesti ostettavan kohteen liséksi joko muuta reaalivakuutta, valtion-
takausta tai pankin luottotakausta. Laskelmista huomataan, ettei valtiontakaus olisi riitta-
nyt kattamaan hankkeen vakuusvajetta, mutta luottotakaus riittaisi. Asiakkaiden oli mah-

dollista saada lisdvakuudeksi vanhempien velaton asunto-osake. Tassa tapauksessa oli
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seka pankin ettd asiakkaiden etu valita lisdvakuudeksi vanhempien asunto-osake. Reaali-
vakuus on pankin riskien hallinnan ndkokulmasta paras ja asiakkaan etu vanhemmilta

saatavassa lisavakuudessa on sen maksuttomuus.

B: Asiakkaat olivat saastaneet ASP-tileilleen rahaa, mutta ASP-tilien ehdot eivat saas-
tésumman nakokulmasta tayttyneet. ASP-tilille tulisi olla saastettyna 10 % ostettavan koh-
teen hinnasta ja heidan tileillaan oli vaadittua vahemman rahaa. Taman vuoksi laina toteu-
tettiin normaalina pankkilainana. Asiakkailla ei ollut mahdollista saada muuta reaaliva-
kuutta, taman vuoksi tarkasteltiin mahdollisuutta valtiontakaukseen ja luottotakaukseen.
Laskelmasta huomataan, ettei valtiontakaus olisi tdssa tapauksessa riittanyt kattamaan
vakuusvajetta, joten asuntolainaan valittin pankin maksulliset luottotakaukset. Asiakkaille
kerrottiin palkkion muodostumisesta seka siita, ettd omistaja-asiakkaina heidan OP-bo-

nuksia voidaan kayttaa palkkion maksamiseen.

A: Enimmaisluototussuhteen mukaan luotonantaja voi myontaa luottoa vakuuksien luoton-
antohetken mukaisesta kayvasta arvosta enintdén 85 % eika luototussuhteen lasken-
nassa oteta huomioon valtiontakausta tai pankilta ostettavaa takausta. Taman seurauk-
sena ainut mahdollinen lisdvakuus enimmaisluototussuhteen nakoékulmasta (koska lainaa

ei haluttu jakaa) oli vanhempien asunto-osake.

B: Ensiasunnon ostajien kohdalla pankki voi myontaa luottoa enintédén 95 % vakuuksien
luotonantohetken mukaisesta kayvasta arvosta. Tassé tapauksessa enimmaisluototus-

suhde jai hieman alle 95 %:n, joten ehto tayttyi.

A: Hankkeella paadyttiin lisdvakuuden osalta vanhempien asunto-osakkeeseen, joten
vanhempien tuli toimittaa siitd maksimissaan 3 kuukautta vanha isannditsijantodistus.
Asuntoon ei kohdistunut taloyhtiélainaa eiké viiden seuraavan vuoden toteutettavissa kor-
jauksissa ollut mitaan isoa remonttia tiedossa. Lisdvakuuden arvon arvio saatiin OP Kodin
kiinteistovalittajalta, johon vakuusarvo pohjautui. Samoin toimittiin asuntolaina B:n koh-

dalla, paitsi koska reaalilisdvakuutta ei ollut, ei OP Kodin valittgjilté tarvittu arviota.

A ja B: Lainan maksusuunnitelma suunnitellaan yhdessé asiakkaan kanssa ja toivottavaa
olisi, etta laina-aika olisi maksimissaan 20-25 vuotta ja lainojen maksueran osuus enin-
taan 35 % asiakkaan nettotuloista. Asiakkaan toiveita maksueran suuruudesta kuunneltiin

ja taman avulla lahdettiin luomaan maksusuunnitelmaa.

A: Lyhennystavaksi valikoitui yksi yleisimmista lyhennystavoista eli muuttuva annuiteetti ja
viitekoroksi vaihtuvista koroista yleisimmin kaytetty euribor 12 kk. Asiakkaat halusivat lai-
naansa korkosuojauksen, joten viitekoroksi oli valittava euribor-korko. Euriborkorko oli

myds primekorkoa pienempi, joten jo senkin puolesta valinta oli asiakkaalle parempi.
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Laina-ajaksi muodostui 23 vuotta ja maksuerén osuus nettotuloista oli noin 18 %, joten ne
pysyivat annettujen suositusrajoitusten alapuolella. Asiakkaalle tulee laskea lainan stressi-
testi, joka OP:n jarjestelméssa muodostui hankkeelle automaattisesti ja tama kaytiin lapi

yhdessa asiakkaiden kanssa.

B: Lyhennystapa ja viitekorko valikoituivat samalla tavalla, kun asuntolaina A:ssa. Laina-
ajaksi muodostui 24 vuotta ja maksueran osuus nettotuloista oli noin 18 %. Stressitestin
tulos kaytiin asiakkaiden kanssa lapi ja he kokivat korkosuojauksen erittain tarkeaksi. Asi-
akkaat olisivat halunneet myos takaisinmaksuturvan, mutta terveyssyistéa eivat sita voineet
saada. Asiakkaille tehtiin talouden turvaamiseksi korkosuojauksen lisaksi kummallekin

omat jatkuvat rahastosaastosopimukset.

A ja B: Asiakkaille annettiin lainatarjoukset verkkopankkiin. Lainatarjoukset sisaltavat au-

tomaattisesti lain vaatiman ESIS-lomakkeen.

Kuvio 7 Pankki X:n asuntolainaprosessi

Kuviosta 7 ndhdaan asuntolainaprosessin eteneminen case Pankki X:ssa. Kun neuvotte-
lut on saatu paatokseen, on aika keskittya rahoituksen taustatython ja asiakirjojen laadin-

taan.
Taustatyo ja asiakirjojen laadinta

A: Kun rahoituspééatos oli saatu ja asiakkaiden kanssa oli sovittu kaikki lainan yksityiskoh-
dat, vakuussovellukseen luotiin vakuuskohteet (ostettava kohde seka lisdvakuudeksi tu-

leva kohde). Rasitustodistuksesta tarkistettiin ostettavan kiinteiston tiedot ja kiinteistoon
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kohdistui kiinnityksia yhdella sahkoiselld panttikirjalla. Kiinnitykset riittivat hankkeelle, joten

niita ei tarvinnut hakea lisaa.

A: Valittaja oli yhteydessa myyjan pankkiin, jotta ostajan pankkiin toimitettiin sitoumus pat-
tikirjojen siirrosta. Myyjan pankki toimitti sitoumuksen, jossa sitoutuivat siirtdmaéan pantti-
kirjat ostajan pankille. Sitoumuksessa oli muun muassa kiinteistdn tiedot seka maksutie-
dot myyjan pankkiin. Taman jalkeen tehtiin sahkodisessa luonnospalvelussa panttikirjan
siirtopyyntd myyjan pankille, jonka myyjan pankki hyvéksyi oman aikataulunsa mukaisesti,

kun siirron ehdot tayttyivat.

B: Kun rahoituspéatos oli saatu ja asiakkaiden kanssa oli sovittu kaikki lainan yksityiskoh-
dat, luotiin vakuuskohde vakuussovellukselle. Asiakkailta saadusta ajantasaisesta isén-

naitsijantodistuksesta ja myyntiesitteesta liitettiin tietoja sovellukseen. Valittdja oli yhtey-

dessa myyjan pankkiin ja pyysi myyjan pankkia l[ahettdmaan osakekirjan ostajan pankkiin.
Osakekirjan mukana tuli vakuudensiirtolahete, jossa myyjan pankki opasti ostajan pankkia
myyjan asuntoluoton loppuun maksuun liittyvissa jarjestelyissa. Asiakkaille avattiin heidan
pyynn@staan yhteinen lainanhoitotili, johon kummankin omilta tileilta siirtyi automaattisesti

kuukausittain tietty summa rahaa lainanhoitoa varten.

A ja B: Asiakkaat halusivat allekirjoittaa sdhkoisesti, joten tiedot luotonhakijoista, velkakirja
ja erityispanttaussitoumus seka asiakirjoihin liittyvat saatteet lahetettiin sdhkoéiseen allekir-
joituspalveluun asiakkaiden hyvaksyttavaksi. Asuntolaina A:ssa myos pantinantajat halusi-
vat allekirjoittaa séhkoisesti, joten heille laitettiin hyvaksyttavaksi asiakirjoihin liittyvien
saatteiden liséksi pantinantajan kappale velkakirjasta, tiedot hankkeesta ja lainanhaki-
joista seka erityispanttaussitoumus. Rahoitusneuvojan tehtdvana on tarkistaa, etta asiakir-

joissa on oikeat tiedot. Valittaja toimitti ennen kauppoja kauppakirjaluonnoksen.
Asuntokaupat ja jalkityo

A: Asiakkaat saapuivat hieman ennen sovittuja kauppoja, jotta ehtivat allekirjoittaa lain-
huutohakemuksen. Lainhuutohakemuksen voi allekirjoittaa sahkdisesti, mutta asiakkaat

allekirjoittivat kuitenkin paperisen hakemuksen pankilla.

A: Rahoitusneuvojan tehtavana kaupoilla on hoitaa rahasiirrot. Valittdja kavi yhdessa myy-
jan ja ostajan kanssa lapi kauppakirjan ja ilmoitti, kun olivat valmiit. TAman jalkeen tehtiin

rahasiirrot myyjan pankin ohjeiden mukaisesti ja dokumentit vietiin allekirjoitettavaksi osal-
lisille. Rahasiirtojen ohessa maksettiin myds varainsiirtovero ja valittdjan palkkio. Kaupan-

vahvistajan palkkion osalliset maksoivat kateisella.
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A: Kauppojen jalkeen pankin holviin arkistoitiin huolellisesti asuntolainaan liittyvéat doku-
mentit. Pankki X:ss& on sovittu, etté yksi toimihenkildistéa hoitaa aina lainhuutojen hakemi-
set ja siihen liittyvan seurannan. Hakemus tulee lahettdd Maanmittauslaitokselle 6 kuu-

kauden kuluessa kaupoista.

B: Asiakkaat saapuivat hieman ennen kauppoja sopimuksen mukaisesti. Tapaaminen oli
ensindkeminen asiakkaiden ja rahoitusneuvojan kesken. Koska kaupat tehtiin ennen
1.11.2019, asiakkaat allekirjoittivat ensiasunnon ostajan vakuutus -lomakkeen, jossa he
vakuuttivat, etteivat olleet ennen kyseisia kauppoja omistaneet vahintdan puolta asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavista osakkeista tai osuuksista. Kaupat etenivat samalla tavalla
kuin asuntolaina A:n kaupoissa, mutta tassé tapauksessa ei maksettu varainsiirtoveroa
eika@ asunto-osakekaupoissa tarvittu kaupanvahvistajaa. Kauppojen jalkeen osakekirja ja

muut rahoitukseen liittyva dokumentaatio arkistoitiin pankin holviin.
4.3.2 Asuntolainaprosessi Pankki Y

Pankki Y on keskittanyt rahoituksen taustatyot. Teemahaastattelun avulla selvitettiin kol-
men Pankki Y:n tyontekijan nakemyksia ja mielipiteitd taustatdiden keskittamisesta. En-
nen ensimmaiseen teemaan siirtymista selvitettiin haastateltavien taustaa, eli kauanko on
tydskennellyt asuntolainojen parissa ja milloin taustatyot keskitettiin. Haastateltavilla on
kokemusta 15—-20 vuoden ajalta ja he muistelivat keskitettyyn siirtymisen tapahtuneen
noin 3 vuotta sitten. Haastateltavien nimia ei tydssa mainita, joten haastattelut eritellaan
kirjaimin A, B ja C. Jatkossa luotto- ja vakuuspalveluiden taustatdiden keskitettya palvelua
kutsutaan tassa tydssa Luvaksi. Taustatiimilla tarkoitetaan Pankki Y:n omaa sisdista taus-
tatiimia, kun taas Luva on koko OP Ryhmalle tarkoitettu palvelu, jonka osuuspankit voivat

ottaa kayttdonsa nain halutessaan.
Asuntolainaprosessi ennen keskittamista

Haastattelun ensimmainen teema kasitteli Pankki Y:n asuntolainaprosessia ennen keskit-
tamista. Haastateltavia pyydettiin kuvaamaan asuntolainaprosessia ennen Luvaan siirty-
mista asiakkaan yhteydenotosta kaupantekoon. Tarkoituksena oli selvittda, oliko prosessi
samanlainen kuin Pankki X:lla talla hetkella. Haastatteluista selvisi, ettd prosessi ei ollut
samanlainen. Ennen Luvaan siirtymista heilla oli k&ytéssé pankin oma taustatiimi, joka

teki tarvittavat laina-asiakirjat.

Rahoitusneuvojat neuvottelivat lainan asiakkaan kanssa joko konttorilla tai puhelimessa.
Kun laina sai myonteisen paatoksen, he tekivat taustatiimille Iahetteen laina-asiakirjojen

tekemisesta. Taustatiimi teki pyydetyt asiakirjat valmiiksi sovittuun paivamaaraan men-
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nessa. Rahoitusneuvojan tehtdvana oli kasitella asiakkaan hakemus ja luoda hanke jar-
jestelmaan, neuvotella laina, ottaa allekirjoitukset laina-asiakirjoihin seké& hoitaa ostettavan

kohteen kaupantekotilaisuus.

Haastateltavista henkilét B ja C olivat tehneet asuntorahoitusta Pankki Y:ssd my6s ennen
taustatiimin kayttdonottoa. Silloin rahoitusneuvojat tekivat kaiken itse, kuten Pankki X:ss&a
talla hetkelld. Haastateltavat korostivat asuntolainaprosessin ennen Luvaa ja taustatiimin

kayttoonottoa olleen erittéin tyolas ja aikaa vieva.
Nykyinen asuntolainaprosessi

Haastattelun toinen teema koski nykyista asuntolainaprosessia. Jokaista haastateltavaa
pyydettiin kuvaamaan prosessin eteneminen asiakkaan yhteydenotosta kaupantekoon.
Tarkoituksena oli selvittdd, millainen prosessi on nykyaan, jotta vertailtavuus pankkien va-

lisissé nykyisissa prosesseissa olisi mahdollista.

Haastateltavat kertoivat, etté suurin osa yhteydenotoista tulee verkkohakemuksina. Vain
harva tulee konttorille neuvottelemaan lainasta ilman, etta olisi laittanut ensin hakemuksen
sahkdisesti. Haastatteluista selvisi, etta lahinna iakkaammat henkilot eivat valttamatta

osaa tai halua laittaa sdhkoista lainahakemusta.

Suurin osa lainaneuvotteluista kdydaan etana. Haastateltavien mukaan neuvottelut kay-
daan paasaantoisesti puhelimitse. Henkild C kertoi, etta vaikka verkkoneuvottelun mah-
dollisuus on olemassa, haluaa silti suurin osa neuvotella puhelimitse. Neuvotteluun kont-
torille haluavat yleensa ensiasunnon ostajat seka henkil6t, joiden tilanne on lahtdkohtai-

sesti monimutkaisempi.
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Kuvio 8 Pankki Y:n nykyinen lainaprosessi

Kuvion 8 mukaisesti rahoitusneuvoja lahettdd neuvottelussa keratyt dokumentit taustatii-
mille, kun lainaneuvottelut on kayty ja rahoitukselle on saatu myénteinen paatds. Tausta-
tiimin tehtavana on hoitaa dokumenttien arkistointi sahkoiseen jarjestelmaan. Kaiken ta-

man jalkeen rahoitusneuvoja tekee sahkoisen lahetteen Luvalle. Haastateltavat kertoivat,
ettd lahetteen ja niin sanottujen myyntitehtavien tekemiseen kaytetddn useampaa Excel-

pohjaa.

Excel-pohjien kaytto johtuu sovellusten siirtymévaiheesta. Talla hetkella rahoitusneuvojat
kayttavat muutamaa eri sovellusta prosessin aikana. Uusi sovellus on otettu osittain kayt-
toon automaattisen lainapaatospalvelun myota, mutta suurimmilta osin se on viela kes-
ken. Uuden sovelluksen kehittdmisen vuoksi vanhoja jarjestelmia ei kehiteta, ja valivai-

heessa rahoitusneuvojat joutuvat kayttamaan Exceleitd ohjeiden tekemiseen.

Excel-pohjat ovat maaramuotoisia ja talla tavalla varmistetaan, ettd Luva saa kaiken tar-
peellisen tiedon hankkeista samalla tavalla tekijasta rippumatta. Haastateltavat kokivat
maaramuotoisuuden seka hyvéksi etta huonoksi puoleksi. Exceleiden ollessa maaramuo-
toiset, ei mitdan tietoja vahingossa unohdu. Kuitenkin haastavampaan hankkeeseen Ex-
cel-pohjat eivat haastateltavien mielesté sovi. He korostivat Luvalle tehtavien myyntitehta-
vien oikein tayttamisen tarkeyttad. Luvan myyntitehtdvan pohjalta robotti |ahtee tydstamaan
Excelin avulla syttettyja tietoja. Taman vuoksi ne ovat maaramuotoisia ja niiden oikein

tayttaminen on tarkeaa.

Luvan tehtavana on tehda rahoituksen taustatyot kuten esimerkiksi lainhuutoon ja kiinni-
tyksiin liittyvat hakemukset ja siirrot, vakuuskohteiden lisdéaminen vakuussovellukseen ja
laina-asiakirjatuotanto. Luva myo0s tarkistaa tehdyt asiakirjat ja laittaa ne allekirjoitettavaksi
sahkoiseen allekirjoituspalveluun. Rahoitusneuvojan tehtavana on vain tarkistaa, etta

asiakas allekirjoittaa dokumentit, joko séhkdisesti tai konttorilla.

Rahoitusneuvojan tehtdvana on hoitaa yhteydenpito vélittdjaéan ja tehda Excel-pohjaa
apua kayttaen taustatiimille ohjeet asuntokaupoille. Haastateltavia harmitti, etteivat hoida
enda kaupantekoa. He kokivat, ettd ovat menettdéneet mahdollisuuden vieda prosessi lop-
puun ja sitd my6ta saada onnistumisen tunne ja mahdollisuus péésta iloitsemaan yhdessa
asiakkaan kanssa. Kun monesti neuvottelut kdydaan taysin etéand, on kaupantekotilaisuus
saattanut olla aiemmin ensimmainen kerta, kun rahoitusneuvoja ja asiakas tapaavat toi-
sensa kasvotusten. Nyt rahoitusneuvoja ei valttdmatta tapaa asiakasta ollenkaan koko

prosessin aikana.
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Haastateltavat kuitenkin mainitsivat, ettd ovat tyytyvaisia siihen, etté taustatiimi hoitaa
asuntokaupat ja kaiken siihen liittyvan jalkityén. He ovat tottuneet uuteen prosessiin ja ko-
kevat sen tuoneen lisda aikaa uusiin lainaneuvotteluihin. Taustatiimin ja Luvan jalkitoihin
kuuluu muun muassa lainhuudon ja panttikirjojen siirtymisen loppuun vieminen seké arkis-
tointi keskitetysti.

Haastattelussa kysyttiin myds heidan mielipidettda automaattisesta lainapaatospalvelusta
(automaattinen lainatarjouspalvelu). Haastateltavat eivat kokeneet saavansa lainapaatos-
palvelusta mitaan lisdarvoa, silla asiakkaalta ei kysyta kaikkia kysymyksia mita aiemmin
on kysytty. Nama tiedot asiakkaalta tulee kuitenkin saada ja ne pitdd neuvottelussa asiak-
kaalta kysya. Haastateltavat uskoivat digitaalisen lainahakemuksen kehittyvan parem-

maksi uuden jarjestelman kehittyessa.
Oma ajankayton hallinta

Haastattelun kolmas teema koski rahoitusneuvojan ajankayton hallintaa. Jokaista haasta-
teltavaa pyydettiin kuvaamaan, miten nykyinen asuntolainaprosessi on vaikuttanut ajan-
kayttoon. Tarkoituksena oli selvittad, tuottaako Luvaan siirtyminen tarpeeksi hyotyéa ja

ajansaastoa rahoitusneuvojien mielesta.

Haastatteluissa kysyttiin, montako neuvottelua suurin piirtein heilla on viikossa. Kysymyk-
sen tarkoituksena oli selvittda rahoitusneuvojan viikoittainen volyymi, jotta ajankayttd neu-
vottelumaaran nakokulmasta olisi verrattavissa pienemman pankin volyymiin. Heidan mie-
lesta maaraa oli vaikeaa sanoa, mutta arvioivat neuvotteluja olevan noin 5-15 viikossa ra-
hoitusneuvojaa kohden. Lainaneuvotteluiden pituus myo6s vaihtelee 0,5-1,5 tuntiin. Ensim-
maiset soitot, joissa asiakkaalta kysytaan lisatietoja lainahakemuksen kasittelya varten,
saattavat olla lyhempia. Varsinaiseen lainaneuvotteluun, jossa kaydaan kokonaisuutta lapi

seka lainatarjouksen etta sovittujen asioiden lapikayntiin saattaa menné jopa 1,5 tuntia.

Yhteydenottotapaan, -maardan ja neuvotteluaikaan vaikuttaa suuresti muun muassa:
onko ostettava kohde jo tiedossa, kuinka monimutkainen asuntolainatapaus on kyseessa
seka itse asiakas. Kun asiakkaalla ei ole kohdetta tiedossa, tulee yhteydenottokertoja
usein enemman, silla aluksi neuvotellaan lainasta ilman kohdetta ja taman jalkeen uudes-
taan tarkemmin niin, etta kohde on tiedossa. Puhelimessa ja konttorissa tapahtuvien neu-
votteluiden liséksi asiakkaiden kanssa ollaan monesti yhteydesséa sahkopostitse. Haasta-

teltavat kertoivat aamulla aloittavansa tyot sdhkoposteihin vastaamisella.

Haastateltavat kokivat, ettéd Luva ja taustatiimi sdastavat aikaa ja vahentavat tydmaaraa,
vaikka erilaisia Exceleitd pitaakin taytella. Kyseessé on kuitenkin siirtymavaihe, joten Ex-

celeiden tayttaminen tulevaisuudessa vahenee tai poistuu kokonaan. Luvan ja taustatiimin
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avulla rahoitusneuvojat voivat keskittya lainojen neuvottelemiseen eika aikaa kulu rahoi-

tuksen taustatoihin.

4.4 Johtopaatokset

Pankki X:n asuntolainaprosessin tarkastelusta voidaan sen todeta etenevén tietoperustan

mukaisesti. Asuntolainaprosessissa kaikella on vaikutus toisiinsa, kuten esimerkiksi:

e Ostettavan kohteen (asunto-osake tai kiinteistd) vaikutus tarvittaviin dokumenttei-

hin, mahdolliseen varainsiirtoveroon, omistusoikeuden siirtymiseen, panttauksiin,

vakuuksien laskentaan (huom. taloyhtitlaina) sekéa vaadittaviin taustatdihin.

¢ Luottokelpoisuus vaikuttaa siihen, voidaanko lainaa myontaa ollenkaan tai kuinka

suureen lainaan asiakkaan maksukyky riittaisi.

e Lainamaara ja korko vaikuttavat maksuerén suuruuteen.

e Vakuudeksi tulevat kohteet vaikuttavat esimerkiksi tarvittaviin lisavakuuksiin ja nii-

den valintaan seka enimmaisluototussuhteen laskentaan.

Kahden erikokoisen OP Ryhman itsendisen osuuspankin asuntolainaprosessien eroja tar-

kastellaan taulukossa 4.

Taulukko 4 Asuntolainaprosessien erot

Pankki X

Rahoitusneuvoja tekee kaiken itse, tausta-
toita ei ole keskitetty.

Prosessi on ty6las, silla hankkeen kirjaamisen
ja neuvottelujen lisdksi tulee tehda kaikki vaa-
dittu taustaty®, asuntokaupat seka jalkityo.
Rahoitusneuvoja vaikuttaa itse ajankayt-
toonsa, koska koko prosessi on hanen kasis-
saan.

Vakuudet pankin omassa holvissa, joten va-
kuuksien lahettamiseen ei mene aikaa, jos va-
kuus Pankissa X.

Laina-asiakirjat saadaan tehtya rahoitusneu-
vojan aikataulujen mukaisesti.
Neuvottelumaara on pienempi isompaan
pankkiin verrattuna. Neuvottelut padosin
etana.

Rahoitusneuvoja hoitaa itse asuntokaupat,
jolloin saa koko asuntolainaprosessin paatok-
seen.

PankkiY

Rahoitusneuvoja neuvottelee lainan ja taus-
tatydn hoitaa pankin oma taustatiimi seka
Luva.

Luvan Exceleiden tayttaminen vie aikaa,
mutta kyseessa on valiaikainen ratkaisu.

Ajankaytto eika koko prosessi ole rahoitus-
neuvojan kasissa.

Vakuudet sailytetaan keskitetysti. Vakuuksien
lahettamiseen menee aina useampi pankki-
paiva.

Laina-asiakirjat saadaan Luvan aikataulujen
mukaisesti.

Neuvottelumaarat ovat suurehkot. Neuvotte-
lut padosin etana.

Asuntokaupat hoitaa taustatiimi, joten asun-
tolainaprosessin niin sanottu paatds jaa ra-
hoitusneuvojalta kokematta.
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Asuntolainaprosessi muuttuu koko ajan lainsdadannén ja kuluttajien muuttuneiden vaati-
musten seka digitalisaation my6ta. T&man vuoksi prosessi ei tule koskaan olemaan val-
mis. Lain asettamat ehdot ja rajoitukset vaikuttavat asuntolainan sisaltéon ja siind huomi-
oitaviin asioihin, kun taas digitalisaatio vaikuttaa prosessin tekniseen toteutukseen. Jarjes-
telméat kehittyvat ja pyrkivat pysymaan teknologian kehityksessa ja asiakkaiden vaatimuk-
sissa mukana. Asuntokauppojen digitalisaation voidaan olettaa helpottavan tydmaaraa tu-
levaisuudessa, kun esimerkiksi vakuuksia ei tarvitse lahetella pankista toiseen ja lainhuu-
tojen hakeminen tapahtuu automaattisesti, mikali kiinteistokauppa tehdaan séhkdisesti.
Asuntokauppojen kokonaan sahkoisesti toteuttaminen vapauttaa myds rahoitusneuvojan

kalenterista aikaa muihin toihin.

OP:n asuntolainaprosessi kehittyy koko ajan ja uusi jarjestelma on tuloillaan. Haastatte-
luissa korostui tieto uuden jarjestelman tulosta seka siihen kohdistuvat odotukset. Uusi
jarjestelma tulee korvaamaan kaikki nykyisin kéytdssa olevat sovellukset ja taustatéiden
Excel-taulukot. Excel-taulukoiden ja useamman sovelluksen kayttaminen koettiin tyo-
l&dksi, joten haastateltavat uskovat uuden jarjestelman ratkaisevan kyseiset ongelmat.
Haastateltavat toivoivat automattisen lainapaatdspalvelun digihakemukseen enemman
hankkeen muodostamisen kannalta olennaisia kysymyksia. Vaikka ne eivét olisi olennai-
sia tietoja lainapaatosrobotille, olisi hyva siihen kuitenkin hyva siséllyttdd enemman tarvit-
tavaa tietoa. Ymmarrettavasti kyseinen lainahakemus on normaalia hakemusta vajanai-
sempi, jotta asiakkaan olisi nopea tayttaa hakemus esimerkiksi asuntonaytéilla. Muuta-
man lisdkysymyksen lisaaminen esimerkiksi asiakkaan taustoista ei vaikuttaisi hakemuk-
sen pituuteen ja siihen kulutettavaan aikaan olennaisesti, mutta siita olisi suuri apu rahoi-

tusneuvojalle lainahankkeen luomisessa.

Pankki X:n asuntolainaprosessi on pitka ja tyolas, ja nain asuntolainan seka -kauppojen
taustatydhdn menee paljon aikaa. Pienemmassa pankissa lainahakemusvolyymit ovat
pienemmat kuin isossa pankissa ja nain ollen aikaa taustatydéhdén on hieman enemman
kaytossa. Ajankaytdssa tulee kuitenkin huomioida se, etta Pankki X ei ole keskittéanyt juuri
mitaan palveluita, kun taas isommat pankit, kuten Pankki Y, on keskittanyt l[&hes kaiken
taustatyon. Talla tarkoitetaan muidenkin kuin rahoitukseen liittyvan taustatyon keskitta-

mista.

Pienessa pankissa kaikki toimihenkilot tekevat kaikkea: paivittaisia, sijoituksia, rahoituksia,
valvontaan liittyvia asioita sekd naihin osa-alueisiin liittyvaa taustaty6tda. TAman perus-

teella Luvaan siirtymisesta olisi hyotyd myds Case Pankki X:lle ja suosittelisin pankkia
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keskittam&an rahoituksen taustatyot Luvaan. Suositus perustuu vain rahoitusneuvojan na-
kokulmaan tydmaarasta ja ajankaytosta, tassa ei ole huomioitu Luvan tuoman hyddyn

suhdetta keskittdmisen kustannuksiin.
Validiteetti ja reliabiliteetti

Tulosten luotettavuus ja patevyys vaihtelevat, vaikka tutkimuksissa pyritdan valttamaan
virheitd. Luotettavuuden arvioinnissa voidaan kayttdd monia erilaisia mittaus- ja tutkimus-
tapoja. Opinnaytetydn patevyytta ja luotettavuutta arvioidaan validiteetin ja reliabiliteetin
avulla. (Hirsjarvi ym. 2009, 231.)

Validiteetti tarkoittaa tutkimuksen patevyytta ja silla pyritdan ilmaisemaan, miten hyvin tut-
kimuksessa kaytetylla mittaus- tai tutkimusmenetelmalla on onnistuttu mittaamaan tutkitta-
vaa ilmiota. Tutkimuksen validiteetti tulee heti ennen tutkimuksen toteutusta ottaa huomi-
oon silla tutkimusmenetelma itsessaan ei johda tietoon, vaan menetelma valitaan sen mu-
kaan, millaista tietoa tutkimuksesta halutaan. Validiteetin puuttuminen kokonaan tekee tut-
kimuksesta arvottoman ja puutteellinen validiteetti iimenee siten, etta tutkimuksessa on

tutkittu jotakin muuta asiaa kuin mita alun perin oli tarkoitus. (Hiltunen 2009.)

Tutkimuksen validiteetti on hyva, silla valituilla tutkimusmenetelmilla saatiin selvitettya ha-
lutut asiat. Havainnoinnilla ja dokumentaatiolla saatiin selville oikean lainaprosessin ete-
neminen pankin tyontekijan nakdkulmasta ja teemahaastatteluilla saatiin selville, olisiko
rahoituksen taustatdiden keskittdminen tarpeellista toimeksiantajapankissa. Lainaproses-
sin esimerkkilainat toteutettiin rahoitusasiantuntijan valvonnassa, jolla on vuosien koke-
mus asuntorahoituksesta ja taman liséksi laki velvoittaa pankkia dokumentoimaan lainaan
liittyvat asiakirjat huolella. Myds kaytossa oleva jarjestelma asuntolainan toteuttamiseksi

ohjaa kaiken tarvittavan tiedon hankkimiseen ja todentamiseen.

Tutkimuksen haastattelun kohderyhmalla on laaja-alainen asiantuntemus asuntorahoitus-
prosessista. Haastattelun validiteettia tuki tutkijan tietdmys prosessista. Tutkija itse ty6s-
kentelee haastateltavien kanssa samassa pankkiryhméssa, joten tutkijan on helpompi ym-
martaa tutkittavaa asiaa ja nain haastateltavien mielipiteité ja ndkemyksia prosessista on
helpompi analysoida. Tutkijan tietAmys prosessista vaikutti myos siihen, ett haastatelta-
vat ja haastattelun teemat osattiin valita tarpeenmukaisesti. Haastatteluiden otanta ei ollut
suuri, mutta tutkimuksen kannalta riittava tuomaan ilmi prosessin eteneminen seké keski-

tetyn palvelun hyodyt ja haitat.

Reliabiliteetti eli luotettavuus tarkoittaa mittaustulosten toistettavuutta. Reliabiliteetti ilmai-

seen, miten luotettavasti ja toistettavasti valitulla tutkimusmenetelmalla mitataan tiettya il-
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midta. Tutkimuksen reliabiliteetti on hyva, kun tulokset eivat ole sattuman aiheuttamia. Re-
liabiliteettia arvioidessa tulee miettid, tulisiko samat tulokset, mikali tutkimus uusittaisiin

samoissa olosuhteissa. (Hiltunen 2009.)

Tutkimuksen reliabiliteetti on hyva, silla asuntolainaprosessin etenemista on tarkasteltu
havainnoinnin, kirjallisten dokumenttien seké teemahaastatteluiden avulla. Teemahaastat-
teluissa samat asiat nousivat esiin jokaisessa haastattelussa, ja haastateltavilla oli melko
yhtendaiset mielipiteet ja nakemykset asuntolainaprosessin etenemisesta seka prosessin
hyvista ja huonoista puolista. Haastatteluun valitut teemat olivat selkeat ja tutkimuksen
kannalta olennaiset. Haastattelututkimus nauhoitettiin ja tallenne litteroitiin, jotta haastatte-
luiden sisaltdoon voidaan jalkeenpain palata. N&in varmistettiin, ettei haastatteluja vaaris-
tetd. Tutkijan tuntemus prosessista saattaa vaikuttaa reliabiliteettiin negatiivisesti, silla rat-
kaisevaa on, osasiko tutkija ottaa oikean roolin haastattelussa seké dokumentoinnin tar-
kastelussa. Tutkija kuitenkin avusti tarvittaessa teemojen kasittelya lisakysymyksilla seka

toisti haastattelun yhteenvedon, jottei mahdollisia keskinaisia vaarinkasityksia jaanyt.
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5 YHTEENVETO

Opinnaytetytn aiheena oli asuntolainaprosessi pankin tyontekijan nakokulmasta kohdeyri-
tyksessa. Opinnaytetyd koostui kahdesta teoriaosasta ja empiriaosuudesta. Teorian en-
simmaisessa osassa kasiteltiin lyhyesti Suomen asunto- ja asuntoluottomarkkinoita ja toi-
sessa osassa kasiteltiin asuntolainaprosessia kokonaisuutena. Empiriaosuus muodostui
oikeiden asuntolainatapausten tarkastelusta havainnoin ja dokumentaation avulla seka
toiselle samassa pankkiryhméssa olevalle isommalle pankille toteutetusta haastattelututki-

muksesta.

Tyon tavoitteena oli kuvata asuntolainaprosessia kahden erilaisen lainaesimerkin avulla
seka selvittad kahden OP Ryhmaén itsenaisen osuuspankin erilaiset asuntolainaprosessit.
Tavoitteena oli myds saada selville, kannattaisiko toimeksiantajapankin rahoitusneuvojan
nakokulmasta keskittaa rahoituksen taustatyot, niin kuin isommassa osuuspankissa on
tehty.

Tavoitteen saavuttamiseksi tutkimukselle asetettiin paatutkimuskysymys sekéa alatutki-

muskysymyksid. Paatutkimuskysymys opinnaytetydssa oli:

¢ Mitka asiat vaikuttavat asuntolainaprosessien etenemiseen?
Alatutkimuskysymyksina oli:

¢ Miten digitalisaatio on vaikuttanut prosesseihin?

e Miten prosesseja tulisi kehittaa?

e Miten prosessit eroavat ison ja pienen pankin valilla?

Suomessa suurin osa kotitalouksien varallisuudesta muodostuu asuntojen omistamisesta

ja omistusasunnon hankkimisen voidaan sanoa olevan yksi ihmisen taloudellisesti suurim-
mista ja tarkeimmistd hankinnoista elamansé aikana. Suurin osa hankittavista asunnoista

rahoitetaan pankista myonnettavalla asuntolainalla. Kun pankin ja lain lainalle asettamat

ehdot tayttyvat, on pankin mahdollista myontaa asiakkaalle lainaa.

Asuntolainaprosessi on iso kokonaisuus, jossa tulee ottaa huomioon useita eri asioita luo-
tonmydntamisen kriteereista aina asuntokauppaan asti. Asiakkaan tulee tayttaa pankin ja
lain asettamat luotonannon perusteet kuten esimerkiksi luottokelpoisuuden ja maksuky-
vyn, jotta pankki voi myontéaa lainaa. Maksukyky on luotonannon térkein kriteeri. Luotto-
kelpoisuuden liséksi tarkastellaan lainalle saatavia vakuuksia. Pankin tulee hyvaksya lai-

nan vakuudeksi tulevat vakuudet ja arvioida ne pankin siséisia ohjeita noudattaen.
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Pankki yhdessa asiakkaan kanssa laatii lainalle sopivan maksusuunnitelman ja asiak-
kaalle kerrotaan talouden turvaamisen tarkeydesta. Lainatarjous seka laina-asiakirjat teh-
daan lain asettamien vaatimuksien mukaisesti. Asiakirjat tulee olla asiakkaalla hyvissa
ajoin tutustuttavana ennen asuntokauppoja. Asuntolainaprosessia voidaan kuvata yksin-

kertaistettuna kuvion 9 kaltaisesti.

Rahoituspaatos ja

Lainahakemus Lainaneuvottelu : :
lainatarjous

Asiakirjojen
allekirjoittaminen

Asuntokaupat

Kuvio 9 Yksinkertaistettu asuntolainaprosessi

Teknologian kehityksen myo6ta, suurin osa asiakkaista haluaa asioida internetin tai puheli-
men valityksella. Laina-asiakirjat asiakkaan on mahdollista allekirjoittaa sahkoisesti. Kau-
panteko on muuttunut sahkoéisemmaksi ja asunto- seké kiinteistokaupat voi hoitaa digitaa-
lisesti. S&hkoiset asuntokaupat tulevat tulevaisuudessa lisdantymaan huomattavasti.
Tama tarkoittaa sitd, etta tulevaisuudessa asuntolainaprosessi tulee tapahtumaan koko-
naan sahkoisesti hakemuksen lahettdmisesta ja kasittelysta aina kaupantekoon asti. Ra-
hoitusneuvojien tydmaaréa prosessissa vahenee tai jopa joskus katoaa kokonaan tekoalyn

ottaessa suuremman roolin prosessin etenemista.

Opinnaytetytn empiriaosiossa tutkittiin asuntolainaprosessia oikeiden asuntolainatapaus-
ten kautta havainnoinnin ja dokumenttien tarkastelun avulla. Tarkoituksena oli selvittaa,
miten asuntolainaprosessi etenee pankin tyontekijan ndkdkulmasta ja mitka asiat proses-
siin vaikuttavat. Asuntolainaprosessin etenemista tarkasteltiin muun kuin ensiasunnon
omakotitalon oston ja ensiasunnon ostajan asunto-osakkeen oston nakékulmasta. Tulok-
sia peilattiin tietoperustaan. Empiriaosuudessa toteutettiin myos teemahaastettu. Teema-
haastattelun tarkoituksena oli selvittd& asuntolainaprosessin eteneminen saman pankki-
ryhmén isommassa pankissa. Haastattelut toteutettiin syksylla 2019 ja niissa selvitettiin
haastattelun kohdepankin rahoitusneuvojien ja -asiantuntijoiden mielipiteité ja ndkemyksia
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heidan nykyisesta asuntolainaprosessista seka rahoituksen taustatyon keskittamisen kan-

nattavuudesta tyontekijan nakokulmasta.

Seka haastatteluista ettd havainnointiin ja dokumenttien tarkasteluun perustuvissa tutki-
muksissa havaittiin asuntolainaprosessin olevan ty6las, mikali rahoitusneuvoja suorittaa
prosessin alusta loppuun itse. Haastattelun kohdepankin tydntekijat olivat tyytyvaisia ra-
hoituksen taustattiden keskittdmiseen sekd omaan sisdiseen taustatiimiin, joka hoitaa do-
kumentoinnin ja asuntokaupat. Haastateltavat kokivat tyolaita ja aikaa vievia osuuksia
my0ds nykyisessa prosessissaan, mutta tiedostavat kyseisia ongelmia aiheuttavien ominai-
suuksien olevan valiaikaisia uuden jarjestelman keskeneraisyyden vuoksi. He myds koki-
vat, ettd aikaa uusiin asuntolainaneuvotteluihin jA& enemman, kun taustatyon ja asunto-

kaupat hoitavat muut henkil6t.

Opinnaytetyon tavoitteena oli siis tarkastella asuntolainaprosessin etenemista seka poh-
tia, kannattaisiko kohdepankin keskittaa rahoituksen taustatyét. Teorian, havainnoinnin,
dokumenttien tarkastelun ja haastattelututkimuksen avulla saatiin runsaasti tietoa seka

ratkaisuideoita tydlaan prosessin nopeuttamiseksi. Nain ollen voidaan katsoa, etta opin-
naytetyon tavoite saavutettiin. Kohdepankki voi nyt miettid, haluaako tutkimuksen perus-

teella keskittaa rahoituksen taustatytt vai pysya nykyisessa prosessissa.

Jatkotutkimusehdotuksena opinnaytetydn my6téa nousi esille rahoituksen taustatyon talou-
dellisen kannattavuuden. Opinnaytetytssa huomioitiin vain pankin tyontekijan nakokulma,
ja jotta toimeksiantajapankki voisi tehdé lopullisen paéattksen, olisi prosessin muutoksesta

aiheutuva kustannusnakokulma hyva ottaa huomioon.
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LITTEET

Liite 1.

ASUNTOLAINA A

Tapauksen tietoja on muutettu tietosuojalainsaadannon vuoksi ja laskelmat laskettu teoriaosuuden
ohjeiden mukaisesti.

Konttorin tyélistalle on verkosta saapunut hyvaksytyn automaattisen lainapaatoksen (asiakkaalle
nimell& automaattinen lainatarjous) saanut asuntolainahakemus.

Pariskunta, jolla on yksi kouluikéinen lapsi (kummatkin alle 39-vuotiaita) asuvat omistamassaan
kerrostaloasunnossa. He ovat etsintdjen jalkeen Idytaneet mieluisen omakotitalon ja tiedustelevat
mahdollisuutta asuntolainalle. Ostaja nykyiselle kodille on myds I6ytynyt ja kaupat sovittu. Tarkas-
tellaan tilannetta lopullisen sovitun kauppahinnan mukaisesti.

Ostettava kohde on vastavalmistunut omakotitalon, jonka myyntihinta on 231 000 €. Koska ky-
seessa on vastavalmistunut omakotitalo, ei remonttitarpeita kohteessa ole. Asiakas toimittaa koh-
teesta myyntiesitteen ja muut saatavilla olevat asiakirjat. Asiakkaat ilmoittavat, ettd ovat myyjan
kanssa sopineet kauppahinnaksi 229 000 €. Rasitustodistuksesta ilmenee, ettéd kohteella on 300
000 € panttikirja.

Nykyisen kodin myynnisté asiakkaille jaa valittajan palkkion ja lainojen poismaksun jéalkeen 30 000
€, jotka he haluavat kayttda uuden kodin hankintaan. He haluavat ostettavan asunnon

50 /50 omistussuhteessa. Nainen kertoo nettotuloiksi 2100 € ja mies 2500 €, kummatkin ovat vaki-
tuisessa tydsuhteessa ja lapsilisaa tulee 100 €/kk (pyoristetty ylospain). Asiakkaat toivovat mak-
sueraksi alle 900 €, maksimissaan 24 vuoden laina-aikaa ja sita, ettd heille muodostuisi yksi asun-
tolaina. Aiempi laina oli ollut jaettu kahteen osaan vakuuksien vuoksi, eivatka toivoneet sellaista
téahan.

Puhelussa ilmenee, ettd asiakkailla on mahdollista saada lisdvakuutta naisen vanhemmilta. Liséva-
kuudeksi olisi mahdollista saada velaton asunto-osake. OP Kodin vélittdja arvioi asunto-osakkeen
kayvaksi arvoksi 100 000 €. Asiakkaan vanhemmat toimittavat maksimissaan 3 kuukautta vanhan
isannditsijantodistuksen. Todistuksesta ilmenee, ettei asuntoon kohdistu taloyhtidlainaa.

1. Maksukyvyn laskentaa:

+ asiakkaiden yhteenlaskettu nettotulo 4 600 €
+ lapsilisat 100 €

- talouden asumiskulut hankkeen jalkeen 300 €
- kulutusmeno-olettama 1 510 €
- kaikki velanhoitomenot hankkeen jalkeen 850€

Kaytettavaksi jaa = 2 040 € - erinomainen maksukyky
Luotonhoitomenojen (850 €) osuus nettotuloista (4600 €) on noin 18 %.
2. Lainatarve:

Kauppahinta 229 000 €

Varainsiirtovero 4 % kauppahinnasta = 229 000 € x 4 %= 9160 €
Lainhuuto ja kiinnitykset 500 €

Lainan nostokulu 900 €

Omarahoitusosuus 30 000 €

Lainatarpeeksi muodostuu = 229 000 € + 9160 € + 500 € + 900 € - 30 000 €= 209 560 €
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3. Vakuuslaskentaa:
Ostettava kohde:

Kaypa arvo (kauppahinta) 229 000 €
Vakuusarvo 70 % = 229 000 € x 70 %= 160 300 €

Vanhempien asunto:

Kéaypa arvo 100 000 €
Vakuusarvo 70 %= 70 000 €

Kiinnityksia 300 000€ - riittava, silla arvon tulisi ylittda mydnnettava luotto 20 %:lla, eli
209 650 € x 1,2=251472 €

4. Lisavakuuden tarve:
Lainatarve — ostettavan kohteen vakuusarvo= 209 560 € - 160 300 €= 49 260 €

Laskelma valtiontakauksesta:
Kauppahinta 229 000 € x 85 %= 194 650 €
Valtiontakaus enintdan 194 650 € x 20 %= 38 930 € - ei riita.

Pankin luottotakauksen maksimimaara / hanke on 50 000 € - riittdd, mutta ei huomioida luototus-
suhteen laskennassa.

5. Enimmaisluototussuhde, ELS:
ELS= lainamaara / vakuuksien kayvat arvot = 209 650 € / (229 000 € + 100 000 €)= 63,7 %

ELS, jos reaalivakuuden sijaan olisi luottotakaus
lainamaara / vakuuksien kayvat arvot = 209 650 €/ 229 000€= 91,6 % -> ylittda sallitun 85 %:n ra-
jan. Luottotakauksia ei huomioida enimmaisluototussuhteen laskennassa.

6. Korko:

Marginaaliksi 0,62 % ja asiakkaat haluavat lainaan 14 vuoden korkosuojauksen. Asiakkaat eivéat
ottaneet lainaturvaa. Viitekoroksi valitaan euribor 12 kk.

7. Stressitesti:

Lainan pddoma 209 650 €, laina-aika 23 vuotta ja korko 6 %=1402 €/kk
Maksuera kasvaisi 1402 €/kk — 850€/kk= 552 €/kk laskelma on suuntaa-antava ja se on laskettu
stressitestilaskelmalla (Alandsbanken 2019).

8. Hanke:

Lainan padoma 209 650 €

Laina-aika 23 vuotta

Lyhennystapa muuttuva annuiteetti

Lyhennysera 850 €

OP-bonuskertyma 524 €/vuosi, laskelma on suuntaa-antava ja siind on huomioitu vain laina bonuk-
sen kerryttgjana (OP 2019I).
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Liite 2.
ASUNTOLAINA B

Tapauksen tietoja on muutettu tietosuojalainsdadannén vuoksi ja laskelmat laskettu teoriaosuuden
ohjeiden mukaisesti.

Konttorin tyolistalle on verkosta saapunut hyvéksytyn automaattisen lainapéaétoksen (asiakkaalle
nimella automaattinen lainatarjous) saanut asuntolainahakemus.

Nuori pariskunta (kummatkin alle 39-vuotiaita) on I6ytanyt mieleisen kerrostaloasunnon ensiasun-
nokseen ja tiedustelevat mahdollisuutta asuntolainalle. Asunnon velatonhinta on 188 000e ja sen
sijainti on hyva eikéa remonttitarpeita ole. Asiakkaat ovat saastaneet kummatkin omalle ASP-tililleen
ja yhteensa saastoja on kertynyt 11 000e. He haluavat ostettavan asunnon 50 / 50 omistussuh-
teessa. Nainen kertoo nettotuloiksi 1900e ja mies 2500e, kummatkin ovat vakituisessa tyosuh-
teessa eiké heilla ole lapsia. Nykyisiksi lainoiksi on ilmoitettu toisella olevan opintolainaa 7 000e
125e kuukausieralla.

Puhelussa ilmenee, ettei asiakkailla ole mahdollisuutta saada ostettavan kohteen lisaksi muuta re-
aalivakuutta.

Mybéhemmin asiakkaat ovat yhteydessa ja kertovat, ettéa ovat paasseet myyjien kanssa yhteisym-
marrykseen ja kauppahinnaksi on sovittu 180 000e. Asiakkaat toimittavat maksimissaan 3 kuu-
kautta vanhan isdnnditsijantodistuksen ja kohteeseen liittyvat muut tiedot, mita ovat valittajalta saa-
neet. Isdnnoitsijantodistuksesta ilmenee, ettei asuntoon kohdistu taloyhtitlainaa.

1. Maksukyvyn laskentaa:
+ asiakkaiden yhteenlaskettu nettotulo 4 400e

- talouden asumiskulut hankkeen jalkeen 300e
(sisaltaa vastikkeen 200e, sahkon 60e sekad veden 20e/hl6)
- kulutusmeno-olettama 1 200e
- kaikki velanhoitomenot hankkeen jalkeen 800e (tuleva asuntolainan lyhennys 675e/kk ja opintolai-
nan lyhennys 125e/kk)

Kaytettavaksi jad = 2100e -> erinomainen maksukyky

Luotonhoitomenojen (800e) osuus nettotuloista (4400e) on noin 18 %.

2. Lainatarve:

Kauppahinta 180 000 €

Lainan nostokulu 500 €

Omarahoitusosuus 11 000 €

Varainsiirtovero 0 € (ostettavasta kohteesta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, silla kyseessa on
alle 39-vuotiaat ensiasunnon ostajat, muuten varainsiirtovero olisi 180 000 € x 2 %= 3 600 €)

Lainatarpeeksi muodostuu = 180 000 € + 500 € - 11 000 €= 169 500 €

3. Vakuuslaskentaa:

Kéaypa arvo (kauppahinta) 180 000 €
Vakuusarvo 70 % = 126 000 €



67

4. Lisavakuuden tarve:
Lainatarve — ostettavan kohteen vakuusarvo= 169 500 € -126 000 €= 43 500 €

Asiakkaat ovat saastaneet ASP-tileilleen rahaa. Kauppahinnaksi on sovittu 180 000 € ja siitd ASP-
rahoitukseen vaadittu 10 % olisi 18 000 €. Asiakkaiden ASP-tileilld on yhteensa 11 000 €, eli 7 000
vahemman kun ASP-rahoitukseen tarvitsisi.

Laskelma valtiontakauksesta:
Kauppahinta 180 000 € x 95 % = 171 000 €
Valtiontakaus enintaan 25 % = 171 000 € x 25 % =42 750 € - eiriita

Pankin luottotakauksen maksimimaara / hanke on 50 000 € - riittaa

Asiakkaat tarvitsevat lisdvakuutta 43 500 €. Nain lainaan tulisi luottotakaukset
43 500€ / 2= 21 750 € /hl6. Luottotakauksesta menee kerran vuodessa palkkio ja palkkioon asiak-
kaat voivat kayttaa kertyvia OP-bonuksia.

5. Enimmaisluototussuhde:

ELS= lainamaara / vakuuksien kayvat arvot = 169 500 € / 180 000 € = 94,2 %
- Luototussuhde on ok, silla jaa alle 95 %.
Luottotakauksia ei huomioida enimmaisluototussuhteen laskennassa.

6. Korko:

Marginaaliksi muodostuu 0,68 % ja asiakkaille tarjotaan seké korkosuojausta etté lainaturvaa. Asi-
akkaat haluavat lainaansa 10 vuoden korkosuojauksen, mutta eivat terveysrajoitteiden vuoksi voi
saada lainaturvaa. Viitekoroksi valitaan euribor 12kk.

7. Stressitesti:

Lainan padoma 169 500 €, laina-aika 24 vuotta ja korko 6 %= 1112 €/kk
Maksueré kasvaisi 437 €/kk, laskelma on suuntaa-antava (Alandsbanken 2019)

8. Hanke:

Lainan padoma 169 500 €

Laina-aika 24 vuotta

Lyhennystavaksi muuttuva annuiteetti

Lyhennysera 675 € /kk (sisaltden korkosuojauksen)

OP-bonuksia kertyy noin 424 € /vuosi, laskelma on suuntaa-antava ja siind on huomioitu vain laina
bonusta kerryttavana (OP 2019I).
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Liite 3
Taustaa
- Tehtavanimike ja tydonkuva
- Montako vuotta tydskennellyt asuntolainojen parissa
- Montako vuotta sitten siirrytty kayttamaan Luvaa
Vanha asuntolainaprosessi

- prosessin eteneminen asiakkaan yhteydenotosta asuntokauppoihin

asiakirjatuotanto

prosessia hoitavat henkil6t tai tiimit
- taustatyot

Nykyinen asuntolainaprosessi

prosessin eteneminen asiakkaan yhteydenotosta asuntokauppoihin
- asiakirjatuotanto
- prosessia hoitavat henkil6t tai tiimit
- taustatyot
- muutokset entiseen, hyvat ja huonot puolet
- automaattinen lainapaatéspalvelu
Oma ajankaytt6
- neuvotteluiden maara
- etaneuvottelut vai konttorilla

- oma ajankaytto prosessissa

Muuta huomioitavaa



