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The purpose of this thesis was to collect and analyze information on the financing of
first home ownership. In addition, the aim was to create a guide that would familiarize
first-time home buyers with the basic principles of a loan and the steps of applying for
a loan. The work was limited to describing the process from the first-time homebuyer’s
perspective. The goal is to provide information about house loans in an understandable
way. The information has been collected from literature and online sources and struc-
tured into a concise package.

This thesis has been produced as a functional work consisting of a framework and a
guide based on it. The framework discusses the basic elements of a house loan such
as the basis of the loan, interest rates, taxation, personal finances and the conditions
for receiving the loan. The guide focuses more on assessing personal finances and
the stages of applying for a housing loan. Also points to remember when negotiating
and the repayment process.

As a conclusion of this thesis, it was found that applying for a mortgage is a complex
process that requires good advance preparation. The loan decision is significantly in-
fluenced by the applicant’s financial situation, credit rating and comparison of loan
terms.

In conclusion it is good to know the key issues related to mortgage loans

in order to make financially sustainable decisions. Therefore, proper preparation and
a realistic picture of one’s own ability to pay will help avoid financial risks and ensure
smoother loan payment in the future.
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Liite 1. Ensiasunnon ostajan rahoitusopas



1 Johdanto

Ensimmaisen asunnon ostaminen on monelle tarkea ja usein jannittava askel
kohti uutta tulevaisuutta. Asuntolaina on yksi elaman suurimmista ja tarkeim-
mista taloudellisista sitoumuksista, joten sen hakemiseen kannattaa tutustua
huolella. Lainan hakeminen voikin tuntua monivaiheiselta ja hankalalta proses-
silta, joka herattaa monia kysymyksia seka epavarmuuksia. Ensiasunnon osta-
jalla saattaa olla hankaluuksia esimerkiksi lainaehtojen ymmartamisessa tai ta-

loudellisen riskin hallinnassa.

1.1 Tutkimuksen tausta ja tarkoitus

Taman opinnaytetyon tarkoituksena on koota tietoa ensiasunnon ostajille yh-
teen pakettiin helposti saataville, jotta prosessi ei tuntuisi niin monimutkaiselta.
Tyon avulla halutaan auttaa ensiasunnon ostajia ymmartamaan asuntolainan
hakemisen prosessia paremmin ja kiinnittam&aan huomiota taloudellisen valmis-

tautumisen tarkeyteen asunnon ostamisessa.

Aiheen valintaan vaikutti sen ajankohtaisuus, silla asuntomarkkinat ovat olleet
viime vuosina kovassa myllerryksessa. Korot ovat nousseet aikaisempina vuo-
sina, mik& on voinut vaikeuttaa lainan takaisinmaksua, jos siihen ei ole varautu-
nut. Vaikka korkotaso on lahtenyt laskuun viime vuonna, asuntolainan hakemi-
nen saattaa silti tuntua joillekin nuorille epatodennakdiselta vaihtoehdolta korko-
jen ja muiden kustannusten vuoksi. Myds 1.1.2024 voimaan tulleen lakimuutok-
sen ensiasunnon varainsiirtoverovapauden poistamisesta ja sen vaikutuksesta
ensiasunnon ostajan asemaan on ajankohtaisesti pohdituttava aihe, joka vaatii

asian avaamista.



1.2 Tutkimuskysymykset

Opinnaytety6 keskittyy ensiasunnon ostajien asuntolainaprosessiin ja siihen,
miten voi valmistautua taloudellisesti asuntolainan hakemiseen. Tydssa tarkas-
tellaan asuntolainojen paapiirteitd seka lainan hakemisen vaiheita ja vaatimuk-

sia.

Tyon luettuaan lainan hakija tietda lainan hakemisen prosessin eri vaiheista ja
miten varautua tdhan taloudellisesti suureen investointiin. Tyo on rajattu koske-

maan ensisijaisesti ensiasunnon ostajia.

Tybssa on seuraavat kolme paakysymysta, joihin pyritdan vastaamaan:

e Mita asuntolainan hakeminen edellyttaa ensiasunnon ostajalta?

e Mita kustannuksia asuntolainaan liittyy?

¢ Kuinka ensiasunnon ostaja voi varautua lainan takaisinmaksuun ja oman

talouden hallintaan?

1.3 Tutkimusaineisto ja opinnaytetyon tyyppi

Tietoa naihin osioihin kerataan niin kirjallisuuslahteista kuin internet-lahteista.
Kirjallisuuslahteet antavat vakaan ja luotettavan tietopohjan viitekehyksen sisél-
toon. Nettilahteistd pyrin saamaan ajankohtaista ja relevanttia tietoa, jotta saan
kaytannollisen perustan teoreettiselle osuudelle. Esimerkiksi eri pankkien si-
vuilta saadaan paljon hyodyllista tietoa. Lahteitd analysoidaan huolellisesti ja
tarkastellaan niista I6ydettyja tietoja, joita hyddynnetdan muodostamaan selke-

asti ymmarrettava kokonaisuus.

Tama opinnaytety® on toiminnallinen eli se sisaltada teoreettisen teoriaosuuden
seka oppaan. Toiminnallinen opinnaytetyo tuntui luontevalta vaihtoehdolta
koota hyddyllinen tieto yhteen paikkaan. Viitekehyksessa pureudutaan asunto-

lainaan yleisesti ja sen hakemiseen. Asuntolainoista tutkitaan verotusta, korkoja



ja ASP-lainaa. Rahoituksessa puolestaan keskitytddn oman talouden arviointiin

ja lainaan. Asuntolainan hakemisessa keskitytaan itse hakuprosessiin.

OpinnaytetyOprosessin tuloksena syntyy ensiasunnon ostajan rahoitusopas,
jonka avulla ensiasunnon ostaja ymmartad oman taloustilanteensa ja asuntolai-
naprosessin. Opas antaa kaytannon tietoa oman talouden arvioinnista, lainan
hakuprosessista, takaisinmaksusta ja muistilistan asuntolainaneuvotteluihin.
Oppaaseen valitaan tarkeat aiheet asuntolainoista, jotta se tuo kattavan kasityk-

sen asuntolainojen ymmartamisesta.

Toiminnallisessa opinnaytetydssa halutaan tuottaa produkti eli tassa tapauk-
sessa konkreettinen opas (Vilkka & Airaksinen 2004, 6). Toiminnallinen opin-
naytetyd sopii aiheeseen hyvin, koska oppaan kautta saadaan tuotua paljon tie-
toa yhteen paikkaan.

2 Perustietoa asuntolainoista

Asuntolaina on usein pitkaaikainen laina, joka otetaan asunnon rakentamista,
ostoa ja remontoimista varten (Kontkanen 2015, 159). Asuntolainaa myodntavéat
pankit ja muut rahoituslaitokset kuten Suomen Hypoteekkiyhdistys. Lainan eh-
dot kuten laina-aika, korot ja muut kulut vaihtelevat lainan ottajan taloudellisen
tilanteen seka lainanantajan mukaan. Laina maksetaan takaisin lainanantajan

kanssa sovitulla tavalla, yleensa kuukausittaisissa erissa. (Raha a.)

Laina sitoo taloudellisesti pitkaksi aikaa ja vaikuttaa merkittavasti lainanottajan
kuukausittaisiin menoihin seké talouden suunnitteluun. Sen vuoksi kannattaa tu-
tustua kunnolla vaihtoehtoihin ja omaan taloudelliseen tilanteeseen. (Raha a.)
Asuntolainan saaminen edellyttdd myos tietyn suuruiseen omarahoitusosuuteen

eli kokonaan asuntoa ei voi kuitenkaan rahoittaa lainalla (Nordea d).

2.1 Asuntolainan saamisen edellytykset

Asuntolainan saaminen edellyttda hakijalta tiettyjen edellytyksien tayttymista,
jotta pankki lahtee rahoittamaan prosessia. Pankki haluaa varmistua néiden



edellytysten kautta siité, etta hakijan kyky maksaa laina takaisin on riittava tule-
vaa lainaa varten. Naita edellytyksia ovat hakijan taloudellinen tilanne, tulot,
saastot, muut lainat, luottotiedot ja se, ettei maksuhairiomerkintdja ole. Pankki
haluaa tietdd hakijan taloudellisen tilanteen ja selvittda taloudellista tilannetta tu-
lojen, menojen, velkojen ja saasttjen kautta. Pankki tarkistaa, etta hakijan luot-
totiedot ovat kunnossa ja sen, etta maksuhairiomerkint6ja ei ole. Taloudellisen
tasapainon varmistaminen tulojen ja menojen suhteen seka kunnolliset luottotie-

dot ovat edellytyksena lainan myontamiselle. (Nordea a.)

Lainan saamiseksi hakijalla tulee olla ostettavan asunnon hinnasta tietty maara
omia saastdja. Omarahoitusosuus riippuu lainasta, ja ensiasunnon ostajalla se
on yleensa noin 5 % asunnon hinnasta. Tavallisen asuntolainan omarahoitus-
osuus on vahintdan 10 %. Eli toisin sanoen lainakatto, jonka pankki voi talla het-
kelld tarjota, on Finanssivalvonnan maaraama 90-95 prosenttia asuntolainan
maarasta. Taman lisaksi pankit vaativat lainanottajalta vakuudeksi omaisuutta,
jos lainaa ei pystyttaisi maksamaankaan takaisin sovitun mukaan. Usein ostet-
tava asunto toimii vakuutena osittain ja siihen paalle tulee ottaa mahdollinen li-

savakuus esimerkiksi vanhempien takaus. (Nordea d.)

2.2 ASP-jarjestelma

Asuntosaasttpalkkiojarjestelmd on Suomen valtion tukema asuntosaastomalli,
joka tukee ensimmaista omistusasuntoansa ostavaa henkil6& (Osuuspankki a).
ASP-jarjestelmaan kuuluu avata ASP-tili, jonka avaamisesta sovitaan pankin
kanssa. Sen voi avata 15—-44-vuotias henkil®, joka ei ole omistanut asuntoa.
ASP-lainaa voi saada, kun saastét ovat koossa. Jarjestelma edellyttaa sitoutu-
mista toteuttaa suunnitelma loppuun saakka, mutta samalla se siséltaa paljon
joustavuutta. Usein tallainen laina on edullisempi kuin tavallinen ensiasunto-
laina. Taman vuoksi ASP-sédastadminen voisi sopia erityisesti ensiasunnosta kiin-

nostuneelle ihmiselle. (Valtiokonttori 2018.)

ASP-jarjestelma perustuu lakiin, ja siina valtio tukee ensimmaisen omistusasun-

non hankinnassa. Sopimus tilistéa seka sen ehdoista solmitaan valitun pankin



kanssa. ASP-lainaa voi kayttdd asunnon ostamiseen tai omakotitalon rakenta-
miseen. (Valtiokonttori 2018.) Saastamisen asuntosaasttpalkkiotilille voi aloitta
jo nuorena, silla 15-17-vuotiaat voivat aloittaa ASP-s&astamisen omalla tyol-
l&&n ansaituilla varoilla. Heidan tarvitsee kuitenkin tehda sopimus pankissa

huoltajansa kanssa. (Osuuspankki a.)

Asunnon hankintahinnasta tulee saastaa tilille vahintadéan 10 %, jotta pankki voi
myontaa lainan. ASP-saastamisen perusperiaatteena on, etta tilille tulee tallet-
taa vahintaan kahdeksana kalenterivuosineljanneksena eli minimissaan sinne
on sdastettava kaksi vuotta. Talletuksia voi tehda kuitenkin omaan taloustilan-
teeseen sopivaan tahtiin, silla talletuksia ei tarvitse tehda perakkaisina vuosinel-
janneksina. Toisin sanoen saastaja voi pitdd taukoa ASP-tilille tallettamisesta,
jos oma taloudellinen tilanne niin vaatii. Sdastamiselle ei ole mydskaan laadittu
enimmaisaikaa, joten saastamista voi jatkaa niin kauan kuin haluaa. Yhden vuo-
sineljanneksen aikana talletuksen suuruus tulee olla vahintdan 150 € ja saa olla
enintaan 4 500 €. Pankki maksaa talletuksille 1 % vuotuista korkoa, ja saavutet-
tuaan saastamisen tavoitteen sek& hankittuaan asunnon saastaja saa 2—4 pro-

senttia lisakorkoa. Nama korot ovat verovapaita. (Valtiokonttori 2018.)

ASP-lainaan kuuluu valtion korkotuki kymmenelle vuodelle. Valtio maksaa 70 %
korkotukea siitéa osasta, joka ylittda lainan korolle maaritetyn 3,8 % tason. ASP-
lainalle on my@s asetettu asunnon sijainnista rijppuvainen enimmaismaara. (Fi-

nanssiala 2025.)
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Kuva 1. ASP-lainan enimmaismaara kunnittain (Finanssiala 2025).

Kuten kuvasta 1 voidaan havaita, ASP-lainan enimmaismaara (215 000 €) on
suurin Helsingissa. Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa enimmaismaara on
160 000 €. Tampereella ja Turussa summa on 140 000 €. Muissa kunnissa tuo

summa puolestaan on 120 000 €.

Mikali saastot nostetaan ennen ehtojen tayttymista, sopimus purkaantuu eika
siihen sisaltyvia verovapaita korkoja saa. Tallainen lainaan saastaminen voi olla
suotuisa tapa aloittaa etenkin nuorena, koska alkuun paasee jo 15 vuodesta
eteenpain melko pienella padaomalla. Sdastamista voi myds muokata omien ta-

loudellisten tilanteiden mukaan juuri itselle sopivaksi. (Valtiokonttori 2018.)

3 Lainan kustannukset ja takaisinmaksutavat

Kustannukset ovat merkittava tekija lainassa, ja tdman vuoksi on tarkea ymmar-
taa, mista ne muodostuvat. Lainan hinta muodostuu avausmaksusta, tilinhoito-
maksusta, korosta, laina-ajasta ja asuntokaupan hinnasta maksettavasta ve-
rosta. Lainaa miettiessa kannattaa perehtya lainan kulujen muodostumiseen
kunnolla, jotta osaa varautua taloudellisesti kokonaisuuteen. Kuluja voi koittaa
pienentaa esimerkiksi kysymalla useilta pankeilta lainatarjouksia. (Lainaa heti.)



3.1 Lainan jarjestelypalkkio ja tilinhoitomaksu

Kuluja, joita asuntolainoihin kohdistuu, ovat esimerkiksi asuntolainan avaus-
maksu eli jarjestelypalkkio. Jarjestelypalkkio peritdan lainan nostamisen yhtey-
dessa. Sen suuruus on lainan kokonaismaarasta 0,4-2,0 %. (Financer.)

Taman liséksi tilinhoitomaksu peritédén lainan kuukausieran maksusta suoraan.

Se on pankin mukaan 2—-4 euron verran kuukaudessa. (Financer.)

3.2 Korko on rahan hinta

Lainassa korko on olennainen osa kokonaiskustannuksia ja se on lainatun ra-
han hinta. Asuntolainassa maksettava korko maaraytyy kaytettavan viitekoron
seka asiakaskohtaisen marginaalin perusteella (Pankkitoiminnan kasikirja
2015). Marginaali on pankin ottama palkkio, joka perustuu asiakkaan tilantee-
seen ndhden (Raha b). Viitekorko on julkinen korko, jota pankki kayttaa laino-
jensa hinnoitteluun (Euroopan keskuspankki 2024). Lainan hakija voi yleensa
valita viitekoron korkotyypiksi yleisimman Euribor-koron, kiintedn koron tai
Prime-koron. Lainakustannuksia voi vertailla eri rahoituksen tarjoajien valilla, to-
dellisen vuosikoron avulla. Todellinen vuosikorko kuvaa lainan vuosittaista kus-

tannusta. (Kilpailu- ja kuluttajavirasto.)

Euribor-korko on Euroopan keskuspankin maarittelema korko, ja se voi olla 3, 6
tai 12 kuukauden mittainen. Korko on siis valitun ajan Euribor-koron mukainen,
minké& jalkeen se tarkistetaan vastaamaan sen hetkista korkotasoa uudestaan

valitun mittaisen ajanjakson ajaksi. (Raha b.)
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Kuva 2. Euribor-koron kehitys (Suomenpankki).

Kuvassa 2 esitetysta kaaviosta nahdaan taménhetkinen Euriborin muutos vuo-
den 2024 lokakuusta vuoden 2025 maaliskuuhun. Kuvassa on eriteltyna eri pi-
tuisten euriborkorkojen kayrat. Siispa kuvan perusteella naemme, etté talla het-

kella Euribor on ollut laskusuunnassa. Talla hetkella Euribor on 2,35 %.

Kiintea korko pysyy samana eikéa reagoi markkinoilla tapahtuviin viitekoron hei-
lahteluihin. Kiinte&n koron etuna korkokulut ovat ennakoitavia ja turvallisia.
(POP pankki.) Pankki maarittaa taman koron ennakoimalla korkomarkkinoiden
kehitysta. Ennakoiminen luo tastd korkomuodosta kalliin, koska tulevaisuutta ei
voi tietdd varmaksi. Kiintedn koron voi saada solmittua useamman vuoden
ajaksi pankin kanssa. Esimerkiksi viiden vuoden ajaksi. Kiintedn koron poismak-
susuunnitelmasta poikkeaminen eli esimerkiksi takaisinmaksu nopeammin saat-
taa vaatia jarjestelyja pankin kanssa. Tilanteessa saattaa joutua maksamaan
pankille sen menettamat korkotuotot siita, kun laina on maksettu takaisin sovit-

tua nopeammin. (Raha b.)

Kukin pankki maarittelee itse prime-korkonsa. Sen muutokset ovat pankin paa-

tettavissa ja ne tehdaan markkinakorkojen kehityksen, inflaation seké talouden



kehittymisen odotusten mukaan. Prime-korko tarjoaa vakaampaa korkokehi-
tystd, koska se seuraa markkinakorkojen kehittymista vahitellen. Kun prime-

korko muuttuu, myés lainan korko muuttuu. (Aktia.)

Korko muodostuu viitekorosta ja marginaalista. Marginaali on pankin palkkio,
jonka jokainen pankki méaarittelee haluamallaan tavalla. Marginaali maaraytyy
asiakaskohtaisesti. Pankeilla voi olla erilaisia kriteereita, joiden perusteella ne
maarittavat marginaalin suuruuden. Kannattaa siis selvittaé eri pankkien tarjoa-

mat lainaehdot ja marginaalit, koska ne voivat vaihdella suuresti. (Raha b.)

Asuntolainan korkojen turvaksi lainaan voi liittda korkokaton suojaamaan ta-
loutta. Siina asetetaan voimassaoloajalle ylaraja, jonka yli viitekorko ei nouse.
Vallitseva korkotilanne saattaa olla korkeampi, mutta korkokaton ansiosta viite-
korko ei nouse asetettua tasoa korkeammalle. Taméan avulla pdasee kuitenkin

hyotymaan matalammasta viitekorosta. (Osuuspankki c.)

Taulukko 1. Korkokaton vaikutus eri lyhennystapoihin (Osuuspankki c).

Muuttuva annui- | Tasalyhennys Tasaera
teetti
Maksuera Ei muutu
Lainanlyhennys Ei muutu
Laina-aika Ei muutu Ei muutu

Korkokaton vai-
kutus korkojen
noustessa

Hillitsee korkoku-

lujen kasvua

Hillitsee korkoku-
lujen kasvua

Hillitsee laina-

ajan pidentymista
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Korkokatto vaikuttaa eri lailla rippuen lyhennystavasta taulukon 1 mukaan. Kor-
kokaton avulla saadaan aikaan erilaista hyotya riippuen lyhennystavasta. Esi-
merkiksi annuiteetissa ja tasalyhennyksessa korkokatto hillitsee korkokulujen
kasvua korkojen noustessa. Tasaerassa korkokatto hillitsee laina-ajan pidenty-
mista. Korkokaton hintaan vaikuttaa korkokaton pituus, suojaustaso, vallitseva

markkinatilanne ja odotukset tulevaisuuden koroista. (Osuuspankki c.)

3.3 Lyhennystavat

Asuntolainan lyhennystapoja on useampia ja niista voi valita omaan tilantee-
seen sopivan tavan. Alla on kerrottu kolmesta tunnetuimmasta lyhennystavasta.
Lyhennystavoissa eroina ovat koron muutoksen vaikutus lainaan ja maksueran

muodostuminen.



Taulukko 2. Kuvaus lyhennystapojen piirteista (Sijoitusovi 2016).
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o

+ korko. Lyhen-
nysosa pysyy

samana, mutta

korkojen muuwt-
tuessa mak-

suera muuttuu

Lyhennystapa Maksuerd Laina-aika hyodyt Hywvd muistaa
Kiintead tasaera Lyhennys + Laina-aika Lainakuluf pystyy Laina lvhenee
korkeo. Maksuera | pitenee, kun | ennakoimaan, koska | aluksi hitaasti,
yhia suwri, vaikka | korot nouse-|  maksuera sailyy silla suuri osa
V korof muuttuvat | vat ja vhe- | koko laina-ajan sa- | maksuerasta on
nee, kun ko- MaAna. korkoa.
rot laskevat
Annuiteetti Lyhennys + Ei muutu Matalan korkofason | Kun korot nou-
korko. Maksuera aikana maksuera sevat, mak-
pysyy aluksi sa- an pienempi. sueraa kasvaa
V mana, mutta
' korkojen muut-
tuessa mak-
suerda muutfuw.
Taszalyhennys Kiintea lvhennys Ei muutu laina lvhenee maksuerat ovat

alussa asti nopeam-
min ja maksuerat

pienenevat vahitel-
len lainan aikana

korkeimmillaan
aluksi, joten
alusza lainaa
on raskaamipi
hoitaa

Taulukosta 2 nahdaan, miten maksuera konkreettisesti muodostuu eri lyhennys-

tavoilla. Taulukossa ilmenee tapojen hyddyt, vaikutus laina-aikaan ja muistetta-

vat asiat. Taulukosta saa myos helposti selville erot ja yhtalaisyydet maksutapo-

jen vélilla. Vasemmasta reunasta l0ytyy lisdksi kuvallinen selitys lainan ja koron

suhteesta kyseisessa maksumuodossa.

Kiintedssa tasaerélainassa on tarkoitus maksaa koko lainan ajan yhta suuri

maksuera. Viitekoron muuttuessa laina-aika muuttuu suhteessa nousuun tai

laskuun. Korkojen noustessa laina-aika pitenee. Mikali korot laskevat, laina-aika
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puolestaan lyhenee. Maksut pysyvat siis ennakoitavissa, mutta lainan pituus

saattaa heitella koron tilanteen mukaan. (Nordea b.)

Muuttuvassa annuiteettilainassa kuukausittain maksettava maksuera pysyy sa-
mana aina seuraavaan koron tarkastukseen asti. Ajan myotéa kuitenkin mak-
sueran sisaltama lyhennys seka koron osuus muuttuvat. Alkuun lainan erissa
maksetaan siis suurempi osa korkoa kuin lopussa. Nain ollen lainan lyhennysta
maksetaan alkuun vahemman ja sen osuus maksuerissa kasvaa loppua koh-
den. Kuukausittain maksettavan eré&n suuruuteen vaikuttavat lainan maara,
korko ja laina-aika. (Asuntolaina.) Koron muutos huomioidaan tarkastuksen yh-
teydessa, ja se huomioidaan takaisinmaksuerassa. (Kuluttajaliitto a). Tallainen
lyhennystapa sopii sellaisille henkil6ille, jotka tietavat laina-aikansa ja tahtovat

vakaan kulueran lainasta.

Tasalyhennyslainassa laina-aika on sovittu etukateen ja joka kuukausi makse-
taan aina sama summa lainan osuutta takaisin. Koron osuus maksuerissa kui-
tenkin vaihtelee. Alussa koron osuus on suurempi, mutta pienenee lainan lyhen-
tyessa. Alussa siis maksuera on suurempi ja pienenee aina loppua kohden.
Tama poikkeaa muista kasiteltavista lyhennystavoista. Kokonaisuudessaan tal-
laisessa lyhennystavassa on usein pitkalla aikavalilla pienemmat korot koko-

naiskuvaa katsoessa. (Pankkiasiat.)

3.4 Laina-aika

Laina-ajalla on suuri merkitys lainan todelliseen hintaan. Vuodesta 2023 alkaen
pankit saavat myontaa enintd&n 30 vuoden mittaisia asuntolainoja. Mita pidem-
piaikainen laina, sitd hintavampi kokonaisuudesta muodostuu. Keskimaarin

Suomessa asuntolaina on 10-25 vuotta. (Financer.)

Pitkalla laina-ajalla on kaksi hy6tya, joista ensimmaisena hyotyna on maltilliset
kuukausikustannukset, jolloin my6s muihin elamisen kustannuksiin saastyy ra-
haa. Toisena positiivisena seikkana saadaan jaettua isosta hankinnasta johtu-
vat kulut pidemmalle aikaa. Haittana puolestaan on, etta korkokustannukset

nousevat, kun korkoja maksetaan pidemman aikaa. Toisena haittana on se, etta
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laina-aika on pidempi. Pidentynyt laina-aika voi stressata ja riski esimerkiksi
korkotason muutoksiin on lasna. Pitkan laina-ajan avulla saadaan saastettya yl-
lattavid menoja ja elamista varten enemman rahaa kuin suurien maksuerien
kanssa. Pidemman paélle pitkat laina-ajat tuovat enemman maksettavia korkoja

pankille. (Euronder.)

Lyhyemmassa ajassa maksetussa lainassa korkokuluja kertyy maksettavaksi
lyhyemmalta aikaa eli laina tulee halvemmaksi, kun se maksetaan nopeasti
pois. Haittapuolena kuukausierat ovat korkeampia, ja tama saattaa rasittaa ta-
loutta enemman. Sen lisaksi muihin asioihin kuten elamiseen jaavia varoja on

vahemman, kun kuukausittaiset maksut ovat suurempia. (Euronder.)

Tarjolla on my6s pankkien tarjoamia lyhennysvapaita, joiden kohdalla makse-
taan lainasta vain korkoa. Téallainen ratkaisu voi olla tarpeen muuttuneessa ti-
lanteessa esimerkiksi suurten menoerien vuoksi. (Financer.) Lyhennysvapaa pi-
dentda laina-aikaa. Eli kannattaa miettia todellista tarvetta ennen lyhennysva-
paan hakemista, koska se vaikuttaa lainan kustannuksiin pitkalla aikavalilla nos-
taen niita. (S-pankki.)

Konkreettisena esimerkkina voidaan laittaa korkolaskuriin samalla lainasum-
malla 100 000 € ja samalla korkoprosentilla 4 %. Otetaan kuitenkin kayttdéon eri
laina-aika. Toisessa laskelmassa kaytetd&n 15 vuotta ja toisessa 20 vuotta.
Laskelma on suunniteltu tasaera lainaan. Kyseessa on sijoittaja.fi sivuston las-

kuri, jota kaytetddn apuna laskelmassa.
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Lainamaadrd avaushetkelld tai jdljelld oleva lainamdara.
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100000
Laina-aika
Montako vuotta lainan takaisinmaksuaikaa on jaljelld?
T T @
5 10 15 20 25 3q
Korkoprosentti
Lainan kokonaiskorko (viitekorko + marginaali).
r T T T .
0 1 2 3 4 5 & i} 9 10

Kuukausiera Seuraava korkoera

740 €/kk 333 €/kk

Arvioitu kokonaiskustannus

133144 €

Lyhennystapa: Tasaera.

Kuva 3. 15 vuoden laina-ajan vaikutus kokonaiskustannuksiin (Sijoittaja).

Kuvasta 3 ndhdaan, kuinka 15 vuoden laina-ajalla, 4 %:n korolla ja 100 000 €

lainalla arvioiduksi lainan kokonaiskustannukseksi tulee 133 144 €. Lainan kor-

koera on molemmissa laskelmissa 333 € kuukaudessa. Kuukausiera laskel-

massa on 740 € kuukaudessa eli hieman enemman kuin pidemman laina-ajan

valitessa.
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Lainamaara

Lainamaara avaushetkella tai jaljelld oleva lainamaara.

100000

Laina-aika

Montako vuotta lainan takaisinmaksuaikaa on jdljella?

: 1 : ®

5 10 15 20 25 30

Korkoprosentti
Lainan kokonaiskorko (viitekorko + marginaali).

0 1 2 3 4 5 & 7 8 g 10

Kuukausiera Seuraava korkoera Arvioitu kokonaiskustannus

606 €/kk 333 €/kk 145435 €

Lyhennystapa: Tasaera.

Kuva 4. 20 vuoden laina-ajan vaikutus kokonaiskustannuksiin (Sijoittaja).

Kuvasta 4 ndkee, ettd lainan kokonaissummaksi tulee 145 435 €. Lainassa on
ollut samat lahtokohdat kuin edellisessa laskelmassa pois lukien laina-aika. Lai-
naa on ollut 100 000 €, korko on 4 % ja korkoera 333 € kuukaudessa. Yleinen
kuukausiera tosin poikkeaa lyhyemmasta laina-ajasta ja on 606 € kuussa. Ta-
man laskelman avulla nahdéaéan konkreettisesti, kuinka laina-aika vaikuttaa kor-
kojen kertymiseen. Lainojen kokonaiskustannukset eroavat yli 10 000 € toisis-

taan.

3.5 Asuntokaupan hinnasta maksettava varainsiirtovero

Varainsiirtovero on asunnon ostajan maksettava vero, josta sdadetaan varain-
siirtoverolaissa (Huolman-Lakari 2022, 14). Ennen 1.1.2024 ostetuista ensi-
asunnoista ei tiettyjen ehtojen taytyttya ole tarvinnut maksaa varainsiirtoveroa.
Kauppakirjan allekirjoittaminen tai muun sitovan sopimuksen tekeminen
31.12.2023 tai sitd aiemmin on kuulunut viel& varainsiirtoverovapauden piiriin.
Asuntolainan hakijan on kuitenkin taytynyt olla kaupantekohetkella 18—39-vuo-

tias ja omistaa kaupan jalkeen vahintaan 50 % asunnosta vakituiseen kayttoon.
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Asuntolainan hakija ei saa olla omistanut 50 % asunnosta aikaisemmin. (Vero
2024.)

Nyt uuden muutoksen vuoksi myds ensiasunnon ostajan tulee maksaa varain-
siirtovero 1.1.2024 lahtien. Kiinteistojen luovutuksen yhteydessa on 3 % varain-
siirtovero ja asunto-osakkeiden luovutuksessa 1,5 % suuruinen varainsiirtovero.
(Vero 2024.)

4 Oman talouden hallinta

Oman talouden tunteminen on tarkea osa hankintojen tekemistéa. Saastaminen
ja saastot ovat oleellinen osa taloudellisen turvallisuuden saavuttamista. Ke-
nelle tahansa saattaa tulla elamassaan ylimaaraisia menoja, joihin on jo etuka-

teen hyva varautua. (Saastopankki.)

4.1 Asuntoon saastaminen

Saastaminen ennen asuntolainan ottamista luo turvaa ja varmuutta tulevaisuu-
teen. Niin pankin kuin lainan hakijan tulee arvioida lainan hakijan taloutta, jotta
pystytddn arvioimaan sopivan suuruinen laina niin, ettd muu taloudellinen ti-
lanne sailyy kohtuullisena. (Finanssivalvonta). S&&stéa voi monella tapaa. Esi-
merkiksi siirtamalla sa&astoon rahaa, aloittamalla ASP-saastaminen tai sijoitta-
malla. Varallisuuden kartuttamiseen on monia tapoja ja niistd kannatta valita
omaan tilanteeseensa sopiva vaihtoehto. Sdastaminen kannattaa aloittaa

ajoissa ja sen voi aloittaa monenlaisissa elamantilanteissa. (Finanssialalle.)

Talouden suunnittelemisessa paasee alkuun esimerkiksi kirjaamalla yl6s kaikki
kuukauden tulot ja kiinteat menot. Esimerkkina voidaan listata konkreettisesti tu-
lot ja v@hentada niistda menot. Ylijddvasta loppusummasta voidaan laittaa tietty
omaan tilanteeseen sopiva osuus saastoon. Loppu osuus voidaan laittaa kuu-
kauden vaihtuviin menoihin kuten vapaa-ajan menoihin ja muihin vastaaviin.

N&in saadaan s&astdon omaan tilanteeseen sopiva summa. Oman talouden
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suunnittelussa voi kayttaa hyodyksi erilaisia apuvalineita kuten budjettilaskuria,

Excelia tai siihen luotuja sovelluksia. (Takuusaatio b.)

4.2 Taloudelliset haasteet

Taloudellisia riskeja ovat esimerkiksi ylivelkaantuminen tai maksuvaikeudet.
Asuntolainoissa niita aiheuttavat esimerkiksi korkotasojen muutos, suuri velka-
taakka ja yllattavat kaanteet elamassa. Etenkin suuri velkataakka omiin tuloihin
nahden voi aiheuttaa taloudellista haittaa. Tallgin riskit kuten korkoriski ja muut
mahdolliset riskit kasvavat. (Putkuri & Voutilainen 2022.)

Saastot ja niin sanottu varmuusvaranto tuovat taloudellista turvaa, jos elamassa
tapahtuu yllattavia asioita, joihin tarvitsee akisti rahaa. Varalla olevat saastot
auttavat yllattavissa tilanteissa. Varalla olevien rahojen summaksi voi asettaa
oman talouden mukaisesti esimerkiksi kolmen kuukauden menoja vastaavan ra-
hamaaran. On tarkeaa, ettd varmuuden vuoksi sddstetyt rahat on tarkoitettu
vain Kriittisiin tilanteisiin, jotta rahat eivat huomaamatta kulu esimerkiksi mielite-
koihin. Tallainen varautuminen voi ehkéaisté tai ainakin helpottaa tilannetta,
jossa taloudelliset riskit kayvéat toteen. (Takuuséaéatio a.)

5 Ensiasunnon rahoitus

Asuntolainan hakeminen on prosessi, joka vaatii huolellista valmistautumista ja
vertailua. Pankit antavat erilaisia tarjouksia, joten lainatarjousta kannattaa ha-
kea useammasta pankista. Huolellinen vertailu ja omaan elamantilanteeseen
sopivan lainaratkaisun loytdminen ovat keskeisia askelia ensiasunnon rahoituk-
sessa. Ennen lainan hakemista, kannattaa tutustua huolellisesti tarkeisiin tietoi-

hin, kuten lainan hakemisen vaiheisiin ja takaisinmaksuun. (Raha a.)

5.1 Lainahakemuksen tekeminen

Lainaa voi hakea netissa tayttamalla lainahakemuksen tai varaamalla tapaamis-
ajan, jolloin kdydaan pankin toimipisteella keskustelemassa lainasta. Lainan ha-

keminen on nopea prosessi, mutta siina tulee olla huolellinen. Hakemuksessa
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tulee kertoa hakijan tai hakijoiden brutto ja nettopalkat, kohteena olevan asun-
non osoite, ostohinta, asunnon arvo, muiden lainojen tiedot, menot, muu omai-

suus ja tulot. (Summarum.)

Asuntolainan hakuprosessin vaiheet jakaantuvat hakemiseen, lainaneuvotte-
luun, alustavaan lainatarjoukseen, ostattavan asunnon léytamiseen ja itse asun-
tokauppaan. Prosessi alkaa asuntolainan hakemisella, mika kannattaa aloittaa
jo ennen asuntojen katsomista. Sen avulla voi saada selville, kuinka paljon pys-
tyy saamaan lainaa ja saa tietoon mink& hintaista asuntoa kannattaa lahteé et-
simaan. (Nordea a.) Hakemuksessa pyritaan kertomaan perustiedot ja saa-
maan selville hakijan tulotaso. Hakemuksen tayttamiseen tarvitset pankkitun-
nukset, joilla tunnistaudutaan lainahakemuksen tekoon. Pankkitunnukset ovat
eri pankkien myontamia tunnistusvalineitd. Pankkitunnukset saa pankista teke-
malla sopimuksen valitsemasi suomalaisen pankin kanssa. (Suomi.fi.) Hake-
muksen tayttamisen jalkeen pankki on yhteydessa hakijaan muutaman paivan
paasta ja voi tehda alustavan lainatarjouksen. Lainatarjouksen avulla saadaan
tietoon, millaisen lainan heilta voisi saada. Tarjous ei ole kuitenkaan virallinen

lainapaatds. Taman jalkeen varataan aika lainaneuvotteluun. (Raha a.)

Lainaneuvottelu tapahtuu joko verkossa tai konttorilla. Tassé vaiheessa pide-
taan pankin henkildiden kanssa palaveri hakemuksessa kasitellyista asioista ja
tarkennetaan tarvittavia tietoja. Neuvottelussa voi saada esimerkiksi apua sopi-
van koron valintaan. (Nordea d.) Neuvottelujen jalkeen saat alustavan lainatar-
jouksen, joka ei viela sido sinua mihinkaan. Lainalupauksen saatua kannattaa-
kin pyytaa tarjousta myds muilta pankeilta, jotta saat parhaat mahdolliset ehdot
lainallesi. (Verrattu 2025.) Lainalupaus on voimassa yleensa kolmesta kuuteen
kuukauteen (Laine 2024).

Kohteen I6ydyttya voit tehda ostotarjouksen asunnosta, kun edelliset osiot on
hoidettu. Tassa taytyy kuitenkin huomioida lainalupauksesta kulunut aika, koska
pankin mukaan se on voimassa 3-6kk mydntamisesta. Ostotarjous on usein si-

tova, ellei siita tee ehdollista. Ehdollisuuden voi maaritella rippumaan esimer-
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kiksi lainalupauksen saamisesta tai talon kuntotarkastuksesta. Ostotarjouk-
sessa tehdaan ehdotus hinnasta, joka ollaan valmiita maksamaan asunnosta.
Siina tulee maarittd&d myds tarjouksen voimassaoloaika ja ehdot. Taman jalkeen
on myyjan vuoro hylata tai hyvaksya tarjous. (Laine 2024.)

Asuntokaupassa sovitaan lainan ehdot ja kaydaan etukateen lapi kauppakirja.
Kaupan osapuolet ilmoittavat pankeilleen kaupoista, jotka hoitavat kaupan val-
mistelut. TAméan jalkeen kaupan osapuolet allekirjoittavat kauppakirjat ja pankit
hoitavat kauppahinnan sekéa osakekirjojen siirtdmisen allekirjoittamisen jalkeen.
Asuntokaupan voi toteuttaa myos etana, jolloin toimenpiteet ovat séhkaisia.
(Op-koti.)

5.2 Lainan hakijan luottokelpoisuusarviointi

Rahoittajilla on velvollisuus tarkistaa lainanhakijan luottokelpoisuus, jotta saa-
daan vahennettya ylivelkaantumista ja rahoittajan on helpompi valttaa luottotap-
piot. Sen avulla arvioidaan hakijan kykyad maksaa laina takaisin. TAméan arvion
perusteella pankit ja rahoituslaitokset maarittelevat, lainaavatko he rahaa ja
milla ehdoilla. Luottokelpoisuuden arviointi on molemmille osapuolille tarkea
prosessi, jossa otetaan huomioon useita tekijoitd. (Raha c.) Luottokelpoisuuden
arviointiin kaytetddn Suomessa positiivista luottorekisteria ja Euroopan pankkivi-

ranomainen EBA maarittdé luottokelpoisuuden tarkastamisen (Karinko 2024).

Maksuhairiomerkinté on lahes poikkeuksetta este lainan saamiselle. Toisena te-
kijana on hakijan tulotaso. Rahoittaja suhteuttaa aina haetun lainasumman haki-
jan tuloihin. Naiden seikkojen liséksi luottokelpoisuuteen vaikuttavat useat muut
tekijat. Hakijan tydsuhteen laatu on tarke&, koska vakituinen tydsuhde nayttay-
tyy pankille vakaampana maksukykya verrattuna maaraaikaisessa tyosuh-
teessa olevan henkilon maksukykyyn. Myds hakijan muut olemassa olevat lai-
nat huomioidaan, silla ne voivat vahentda maksukykya. Oman talouden hallin-
nan taso esimerkiksi tilitapahtumien muodossa voi toimia pankille mittarina,

kuinka henkild hoitaa talouttaan. Tilitapahtumista voidaan néhda, etta onko ha-
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kijalla ollut my6hastyneitd maksuja tai tilinylityksia. Muita mahdollisia luottokel-
poisuuteen vaikuttavia tekijoita ovat esimerkiksi koulutus, ammatti ja asiakkuus-

historia. (Raha c.)

Luotonmyo6ntgjan tulee tarkistaa monia hakijaan liittyvid asioita, ja se paasee
nakemaan tiedot useammasta lahteesta. Rahoittajat paasevat nakemaan esi-
merkiksi maksuhairiomerkinnat luottorekisterista. Nama tiedot voidaan etsia
Suomen Asiakastieto Oy:n yllapitamasta rekisterista. Tiedot voi myds saada lai-
nahakemuksesta ja sen liitteista. Lainan hakijaa on pyydetty edella mainituissa
kohdissa kertomaan itse muun muassa tiedot tuloista, muista lainoista ja asu-
mismuodosta. Kun haet lainaa omasta tilipankistasi, he nakevét aina rahaliiken-
teen. Joillakin rahoittajilla on mahdollisuus kayttda sovellusta, joka analysoi ha-
kijan pankkitilin tapahtumia luottoluokituksen tekemiseksi. Naiden lisdksi Suo-
men Asiakastieto Oy yllapitaa kulutusluottojen kyselyjarjestelmaa, jossa luoton-
myontdjat jakavat tietojaan hakijoiden lainoista luodakseen paremman kuvan

lainanhakijan taloudellisesta tilanteesta. (Raha c.)

5.3 Asuntolainan kilpailuttaminen

Pankki tekee rahaa korkotuotoilla, jotka maksetaan hintana lainatusta rahasta.
Pankit tarjoavat erilaisia viitekorkoja, marginaali on aina asiakaskohtainen. (Cre-
digo.) Toisilla on kovemmat hinnat kuin toisilla. Tamé&n vuoksi lainaa pohtiessa
kannattaa miettia, kenelta saa parhaat ehdot. (Summarum.)

Luotonantajien tarjoamia sopimuksia kannatta vertailla ja valita omaan tilantee-
seen sopiva tarjous. Luotonantajat on velvoitettu toimittamaan asuntolainatar-
jouksen kanssa eurooppalaisen standardoidun ESIS-lomakkeen hyvissa ajoin
ennen asuntoluottosopimuksen tekemista. Lomakkeessa kerrotaan todellinen
vuosikorko, toimitusmaksut ja kuukausittaiset lainanhoitokulut. (Kilpailu- ja kulut-

tajavirasto.)

Pankeille kannattaa myos kertoa lainojen kilpailuttamisesta, koska ne ovat val-
miita neuvottelemaan ehdoista kilpailijoittensa voittamiseksi. Hyvia kilpailutuk-

sen kohteita ovat esimerkiksi laina-aika ja marginaalin suuruus. Ne vaihtelevat
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pankkien valilla ja ovat iso tekija lainan kustannuksissa. (Asunmaa & Samma-
listo 2021, 103.) Asuntolainan kilpailuttaminen ei sido mihinkaan, joten se on

turvallinen ja jarkeva tapa toimia lainaa hankkiessa (Summarum).

5.4 Asuntolainan takaisinmaksu

Asuntolainan takaisinmaksu on lainan maksamista takaisin rahoittajan kanssa

sovitulla tavalla. Yleensa lyhennykset alkavat seuraavana kuukautena kaupan-
teon jalkeen. Usein lainaa maksetaan kuukausittain pois. (Raha a.) Lainan ta-

kaisinmaksussa olennaista on aikaisemmin kasitellyt avausmaksu, tilinhoito-

maksu, lainan korko, laina-aika ja verot (Oikeuspalveluvirasto).

Mikali lainan maksamisessa ilmenisi vaikeuksia, olisi tarkeda olla yhteydessa
pankkiin viipymaétta. Talloin on mahdollista |0ytaa ratkaisuja tilanteisiin ja voi-
daan valttya mahdollisilta lisavaikeuksilta. Maksamatta jaaneet lyhennykset voi-
vat aiheuttaa my6s tulevaisuudessa hankaluuksia. Muiden lainojen saaminen

VoI vaikeutua tai se voi vaikuttaa tuleviin lainamuutoksiin. (Osuuspankki b.)

Elaméantilanteet saattavat muuttua ja asuntolainojen takaisinmaksua on mahdol-
lista muokata tilanteen sita vaatiessa. Lainan ottaja voi esimerkiksi hakea muu-
tosta maksueraan tai ergpaivaan. Tallaisessa tilanteessa tulee tehda muutosha-
kemus hyvissa ajoin, yleensa nelja viikkoa ennen muutoksen toteutumisen toi-
vetta. Lyhennysvapaa on myd6s yksi mahdollisuus joustoa vaativissa tilanteissa.
Lyhennysvapaalla maksuerassa maksetaan vain korkoa, mutta laina-aika pi-
dentyy. Pankki veloittaa asiakkaalta muutosmaksun, kun lainaehtoja muutetaan.
(Osuuspankki b.)

Lainan ottajalla on my6s mahdollisuus maksaa asuntolaina pois etukéateen.
Paasaantoisesti se on ilmaista, mutta pankkien véaleilla voi olla eroja, ja kiin-
tedkorkoisissa lainoissa pankki saattaa peria korvausta ylimaaraisesta lyhen-
nyksesta. Ennenaikaisen maksun voi tehda ylimaaraisten lyhennysten avulla tai
ennakkolyhennyksilla. Ylimaarainen lyhennys tehdaan tilanteen mukaan halu-

tulla summalla. Tallainen lyhennys ei kuitenkaan korvaa tai siita tulevia mak-
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suerid. Nimensa mukaisesti se on lisdn& normaalin maksusuunnitelman mukai-
sessa ohjelmassa. Ennakkolyhennyksella valittu maara lainan lyhennyksia mak-
setaan puolestaan etukateen. Tallaisessa maksumuodossa korkoja ei kuiten-
kaan voi maksaa ennakkoon eli ne veloitetaan sovitun mukaisesti erapaivana.
(Osuuspankki b.)

Lainan voi myds maksaa kokonaan pois kerralla, mutta tallaisessa tilanteessa
tulee ottaa yhteytta pankkiin. Pankista annetaan ohjeet loppumaksun suorittami-
seen. Myo6s kokonaan maksamisesta voidaan perié kuluja, jos korko on ollut
kiinted. (Osuuspankki b.)

6 Opas asuntolainaa hakevalle

Toiminnallisen opinnaytetydn toisena osuutena tuotettiin opas ensimmaisen
asunnon lainaa hakevalle henkil6lle. Opas on suunniteltu antamaan tarvittavia
tietoja, joiden avulla lainan hakija osaa valmistautua prosessiin paremmin ja tie-
taa, mitd kannattaa huomioida. Opas on tehty teoreettisen viitekehykseen poh-
jautuen. Tarkoituksena on tuoda lisdarvoa tietopohjaiselle viitekehykselle ja esi-

tella selkeéasti tarkeimmat seikat.

6.1 Oppaan lahtokohdat ja toteutus

Ajatus oppaan tekemisesta alkoi muodostua heti opinnaytetyon toteuttamista
miettiessani. Ensiasunnon asuntolaina vaikutti luontevalta aiheelta lahtea muo-
dostamaan opasta. Aiheesta l6ytyy paljon tietoa, mutta ne tuntuvat olevan ripo-
teltuna ympariinsa. Oppaan ideana oli |ahte& luomaan jarjestelmallista kokonai-
suutta, jonka avulla tietoa ei tarvitsisi etsia niin monesta irrallisesta paikasta.
Oppaan avulla halutaan antaa kokonaisvaltainen kuva asuntolainan hakemi-
sesta ja siihen liittyvista taloudellisista nakdkulmista. Tietojen ja neuvojen avulla

on tarkoitus osata lahted hakemaan asuntolainaa.

Oppaan keskeisiné teemoina on asuntolainan hakuprosessi vaihe vaiheelta, ta-

loudellinen valveutuminen ja lainan takaisinmaksu. Keskeisina lahtékohtina on
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muodostaa kaytannonlaheinen, selkea ja ajankohtainen tyd. Lukijan tulisi saada
konkreettisesti hyddyllista tietoa ja neuvoa. Niiden tarkoituksena on auttaa luki-
jaa tekemaan tietoisempia paatoksia asuntolainaa hakiessa. Tiedot pohjautuvat
voimassa olevaan lainsdadantdon ja pankkien kaytantoihin.

Toteutus alkoi rakenteen suunnittelemisella, josta se jatkui kokonaisuuden muo-
dostamiseen ja tydstamiseen. Aiheiden eteneminen on suunniteltu jatkumoksi
kronologisella jarjestyksella samaan tapaan kuin viitekehyksessa. Alkuun kay-
daan lapi asioita, joiden péaalle voi lahted rakentamaan uutta tietoa. Toteutus
vastasi alussa tehtya suunnitelmaa muilta osin paitsi visuaaliselta toteutuksel-
taan. Toteutusvaihe oli yksinkertainen, kun tieto oli etukateen hankittu ja siita

luotiin tarkeiden asioiden tiivis kokonaisuus.

6.2 Oppaan sisélto

Sisaltd koostuu aiheeseen johdattamisesta, oman talouden arvioinnista, asunto-
lainan hakuprosessista, muistilistasta asuntolainaneuvotteluihin, lainan kustan-
nuksista ja takaisinmaksusta. Johdannossa kerrotaan, miksi juuri nama aiheet
ovat tarkeité ja kenelle tama opas on suunnattu. Omaan talouden arviointiin siir-
ryttaessa kasitellaan realistisen kuvan saamista omasta taloudesta. Se koostuu
omien tulojen, menojen, sdastdjen ja joustovaran kartoittamisesta. Asuntolainan
hakuprosessissa keskitytddn ensimmaisen asunnon hankkimisen ja sen lainoit-
tamisen vaiheisiin. Naiden jalkeen siirrytdan listaukseen, mita kannattaa ottaa
huomioon ja mukaan asuntolainan neuvotteluihin. Ja viela lopuksi tarkastellaan

tiiviisti lainan takaisinmaksua ja kustannuksia.

Oppaan toteutuksessa halusin sisallyttaa siihen konkreettisia keinoja, joiden
avulla lukija voi miettia asioita oman tilanteensa kannalta. Ajattelin oppaan tay-
dentavan viitekehysta. Viitekehyksesséa esimerkkeja ja visualisointia oli enem-

man itse lainasta. Oppaassa puolestaan taloudesta sekd hakuprosessista.
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/7 Paatanto

Opinnaytetyon tarkoituksena oli laatia ensiasunnon ostajalle opas, joka auttaa
ymmartamaan asuntolainan hakemisen perusteita. Tydssa haluttiin keskittya
asuntolainaprosessiin ja sen taloudellisen valmistautumisen puoleen. Taman li-
séksi haluttiin avata asuntolainojen paapiirteitd seka lainan saamisen vaatimuk-

sia.

Kokonaisuudessaan tyon teoreettinen osuus ja opas luovat yhdessa tiiviin koko-
naisuuden asuntolainan hankkimiseen valmistautuvalle henkil6lle. Viitekehyk-
sen tarkoituksena on koota tarkeita asioita yhteen ja helpottaa tiedon [6ytymista.
Opinnaytety6 sopii ensiasunnon hankkimista suunnittelevalle henkildlle, koska
se sisaltaa tietoa ensimmaisen asunnon ostajan nakokulmasta. Tyon tarkoituk-
sena on antaa perusteet, joiden pohjalle lukija pd&asee kokoamaan lisaa tietoa ja
tekema&an omat valintansa asuntolainan suhteen. Oppaan luomisen taustalla on
tarkeiden asioiden kiteyttaminen ja selkeyttaminen. Koen néiden tavoitteiden
paaosin toteutuneen tydssa. Opas olisi voinut olla kuitenkin ehka hieman yti-
mekk&ampi. Siihen olisi myds voinut lisata muutamat aiheet kuten kuinka avata
ASP-tili. Muuten opas oli tiivis paketti olennaisia asioita. Opas toimii hyvin viite-

kehyksen rinnalla, mutta on myds luettavissa itsenédisena tuotoksena.

Viitekehys koostuu tietopohjaisista lahteista kootusta tiedosta. Se sisaltaa visu-
aalisia toteutuksia kuvien muodossa, joiden avulla on tarkoitus havainnollistaa
asioita. Tietopaketissa kasitelladn lainan perusteita, koostumista, talouden hal-
lintaa ja hakemista. Opas koostuu oman talouden arvioinnista, hakemisen ete-
nemisesta ja takaisinmaksun suunnittelusta. Tyon tuloksena ensiasunnon lai-
naa hakevan tulee siis ymmartaa lainan toimintaperiaatteet, oma talouden ti-

lanne, lainan hakeminen ja takaisinmaksu.

Luettuaan opinndytetydn saadaan vastaukset tyon paakysymyksiin. Eli asunto-
lainan hakeminen edellyttda lainoihin tutustumista, omarahoitusosuutta, luotto-
kelpoisuutta ja riittavia tuloja. Asuntolainoihin liittyy korkokuluja, lyhennyksien

maksuja ja muita kuluja kuten jarjestyspalkkioita. Oman talouden hallintaan ja
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lainan takaisinmaksuun voi varautua realistisella budjetoinnilla, saastamisella ja

ennakoimisella.

Haasteita ty0ssa tuotti sopivien lahteiden lI6ytdminen. Hankalaa oli 16ytaa sopi-
via ja monipuolisia l&hteita tietoperustaan. Etenkin kirjallisuuslahteiden hakemi-
nen tuotti hankaluuksia. Lahteita valittaessa tuli katsoa tarkasti lahteen ajankoh-
taisuutta ja luotettavuutta, jotta tieto olisi mahdollisimman luotettavaa. Lahteiden
valitsemisessa ajankohtaisuus oli merkittava tekija, koska kaikki mahdolliset
l&hteet eivat olleet ajan tasalla tietojensa suhteen esimerkiksi muuttuneiden va-
rainsiirtoverotietojen suhteen. Lahteiksi valikoitui usein verkkosivuja, artikkeleita
ja muutamat kirjallisuuslahteet. Jalkeenpain ajateltuna kirjallisuusléhteita olisi

voinut olla ehk& hieman monipuolisemmin.

Opinnaytetyon eteneminen sujui suurimmaksi osaksi suunnitelmien mukaan. Ai-
katauluttamisessa haasteeksi muodostui suhteellisen lyhyt tekoaika. Opinnayte-
tyo aloitettiin tammikuussa 2025. Lyhyesta tekoajasta huolimatta opinnayte-

tyOsta saatiin aikataulua kriittisesti noudattaen kompakti kokonaisuus.

Kokonaisuudessaan tydsta muodostui mielestani toimiva kokonaisuus. Viiteke-
hyksen avulla lukija saa teoreettista tietoa ensiasunnon lainasta ja oppaassa
tuodaan viela konkreettisesti esille viitekehyksessa kasiteltyja tarkeita aiheita.
TyOta rajattaessa kuitenkin tarkeita asioita karsiutui tyon ulkopuolelle. Esimer-
kiksi vakuuksia tai yhteisvelallisuutta ei kasitelty kattavasti ja tdten asiaan kan-
nattaa perehtya myaos itse. Omasta mielestéani aiheen valinta oli onnistunut,
koska se on ajankohtainen muuttuneiden korkotasojen ja asuntomarkkinoiden

tilanteen vuoksi.

Suosituksena on, etta lukija tutustuu huolellisesti eri lainavaihtoehtoihin ja ver-
tailee tarjouksia. Oman talouden budjetin laatiminen ja taloudellisten riskien
huomioiminen on my6s tarkeand huomion kohteena. Lukijaa suositellaan myds
seuraamaan mahdollisia muutoksia ja uutisia taloudesta pysyakseen ajan ta-
salla. Niin kuin aiemmin jo mainittu, niin asuntolainan ottaminen on suuri paa-

tos, jossa huolellisuus on usein avain onnistumiseen.
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Jatkokehitysideana nékisin tutkimuksen, jossa kasiteltaisiin asuntolainaprojektia
enemman pankin nakékulmasta. Taman liséksi voisin nahda sopivaksi tehda
selvityksen vakuuksista ja takauksista. Sopivana jatkokehitysideana voisi olla
naiden lisaksi katsaus asuntomarkkinatilanteesta ja korkotasojen tulkitsemista.
Tallaisten toteutuksien avulla voitaisiin saada kriittisesti taydentavaa tietoa asi-

oihin ja saataisiin tuotua lukijoille viela laajempaa kasitysta aiheista.



27

Lahteet

Aktia. mit& eri korkovaihtoehdot tarkoittavat? https://www.aktia.fi/fi/lusein-kysy-
tyt-kysymykset/kategoria/lainat/muutokset-lainoihin/mita-eri-korkovaihtoehdot-
tarkoittavat. Viitattu 21.3.2025.

Asunmaa, Antti & Sammalisto, Sampo 2021. Viisas paase vahemmalla talou-
dessakin. Helsingin kamari Oy.

Asuntolaina. Asuntolainalaskuri. https://asuntolaina.co/laskurit/asuntolainalas-
kuri/. Viitattu 21.2.2025.

Credigo. korko on lainan hinta — mutta miten se muodostuu? https://www.cre-
digo.fi/sanakirja/korko/. Viitattu 26.3.2025.

Euronder. Miké on sopiva lainan maksuaika. https://euronder.fi/mika-on-sopiva-
lainan-maksuaika/. Viitattu 27.3.2025.

Euroopan keskuspankki 2024. Mita viitekorot ovat? https://www.ecb.eu-
ropa.eu/ecb-and-you/explainers/tell-me-more/html/benchmark_rates_qa.fi.html.
Viitattu 28.4.2025.

Financer. Asuntolaina — Vertaile asuntolainojen korot. https://financer.fi/lai-
naa/asuntolaina/. Viitattu 27.3.2025.

Finanssiala 2025. ASP-saastaminen. https://www.finanssiala.fi/aiheet/asp-saas-
taminen/#/. Viitattu 27.3.2025.

Finanssialalle 2025. Saastaminen ja sijoittaminen. https://www.finans-
sialalle.fi/topic/saastaminen-ja-sijoittaminen/. Viitattu 26.3.2025.

Huolman-Lakari, Merja-Liisa 2022. Asunnon verot. Verotieto Oy.

Karinko, Toni 2024. Luottokelpoisuus. https://www.rahalaitos.fi/luottokelpoisuus.
Viitattu 28.3.2025.

Kontkanen, Erkki 2015. Pankkitoiminnan kasikirja, Finva.

Kilpailu- ja kuluttajavirasto. Asuntolaina. https://www.kkv.fi/kuluttaja-asiat/asumi-
nen/asuntolaina/#lainan-lyhennystavat-ja-korot. Viitattu 20.3.2025.

Kuluttajaliitto a. Asuntolaina. https://www.kuluttajaliitto.fi/materiaalit/asuntolaina/.
Viitattu 26.3.2025.

Kuluttajaliitto b. Taloussuunnitelma. https://www.kuluttajaliitto.fi/materiaalit/ta-
loussuunnitelma/. Viitattu 27.3.2025.

Lainaa heti. Lainan kokonaiskustannukset. https://www.lainaaheti.fi/mita-tarkoit-
taa-lainan-kokonaiskustannukset/. Viitattu 27.3.2025.



28

Nordea a. Asuntolainan hakeminen. https://www.nordea.fi/henkiloasiakkaat/pal-
velumme/lainat/asuntolainat/asuntolainan-hakeminen.html. Viitattu 18.3.2025.

Nordea b. Asuntolainan lyhennystavat. https://www.nordea.fi/henkiloasiak-
kaat/palvelumme/lainat/asuntolainat/lyhennystavat.html#tab=Kiintea-tasaera.
Viitattu 26.3.2025.

Nordea c. Mita tapahtuu lainaneuvottelussa? https://www.nordea.fi/henkiloasi-
akkaat/palvelumme/lainat/asuntolainat/lainaneuvottelu.html. Viitattu 28.3.2025.

Nordea d. Omarahoitusosuus ja lainakatto asuntolainassa. https://www.nor-
dea.fi/lhenkiloasiakkaat/palvelumme/lainat/asuntolainat/asuntolainan-laina-
katto.html. Viitattu 18.3.2025.

Laine, Riku 2024. Lainalupaus on lupaava askel kohti omistusasuntoa.
https://www.omalaina.fi/blogi/lainalupaus/. Viitattu 28.3.2025.

Oikeuspalveluvirasto. Lainan takaisinmaksu. https://www.oikeuspalveluvi-
rasto.fi/talous-ja-velkaneuvonta/talous-haltuun/kun-harkitset-lainaa/lainan-takai-
sinmaksul/. Viitattu 28.3.2025.

Op-koti. Digitaalinen asuntokauppa. https://op-koti.fi/digitaalinen-asuntokauppa.
Viitattu 28.3.2025.

Osuuspankki a. ASP-tili. https://lwww.op.fi/henkiloasiakkaat/paivittaiset/tilit/asp-
tili. Viitattu 2.3.2025.

Osuuspankki b. Asuntolainan takaisinmaksu. https://www.op.fi’/henkiloasiak-
kaat/lainat-ja-asunnot/asuntolainan-takaisinmaksu. Viitattu 29.3.2025.

Osuuspankki c. Korkokatto. https://www.op.fi/henkiloasiakkaat/lainat-ja-asun-
not/korkokatto. Viitattu 26.3.2025.

Pankkiasiat. Tasalyhennyslaina. https://pankkiasiat.fi/tasalyhennyslaina. Viitattu
21.3.2025.

Raha a. Asuntolaina. https://raha.fi/asuntolaina/. Viitattu 21.2.2025.

Raha b. Mika korko asuntolainaan: Euribor, prime vai kiintea korko?
https://raha.fi/asuntolainan-korko-mita-vaihtoehtoja-sinulla-on-ja-mika-korko-si-
nun-kannattaa-valita/. 21.3.2025.

Raha c. Miten lainanhakijan luottokelpoisuuden arviointi tapahtuu?
https://raha.fi/miten-lainanhakijan-luottokelpoisuuden-arviointi-tapahtuu/. Viitattu
28.3.2025.

POP pankki. Lainan kiintea korko. https://www.poppankki.fi/palvelut/lainat-ja-
luotot/korkosuojaus/kiintea-korko. Viitattu 21.3.2025.



29

Putkuri, Hanna & Voutilainen, Ville 2022. Uudet asuntolainat entistd suurempia
— yh& merkittdvampi osa myos aiempaa pidempia. https://www.eurojata-
lous.fi/fi/l2022/1/uudet-asuntolainat-entista-suurempia-yha-merkittavampi-osa-
myos-aiempaa-pidempia/. Viitattu 28.3.2025.

Sijoittaja. Korkolaskuri. https://www.sijoittaja.fi/laskurit-ja-vertailut/korkolaskuri/.
Viitattu 29.3.2025.

Sijoitusovi 2016. Asuntosijoittajan rahoitus. https://sijoitusovi.com/asuntosijoitta-
jan-rahoitus-osa-2-lainan-lyhennystavat/. Viitattu 27.3.2025.

S-pankki. Asuntolainan lyhennysvapaa tuo joustoa elamaan. https://www.s-
pankki.fiffi/lainat/asuntolaina/lyhennysvapaa/. Viitattu 28.3.2025.

Summarum. Asuntolainahakemus netissa. https://www.summarum.fi/asunto-
laina/asuntolainahakemus-netissa/. Viitattu 28.3.2025.

Suomi.fi. Suomalaisen pankkitunnusten kayttéonotto. https://www.suomi.fi/oh-
jeet-ja-tuki/tunnistus/tietoa-suomi-fi-tunnistuksessa-kaytossa-olevista-tunnistus-
valineista/suomalaisten-pankkitunnusten-kayttoonotto. Viitattu 12.5.2025.

Suomenpankki 2025. Euriborkorot paivittain. https://www.suomenpankki.fi/fi/ti-
lastot/taulukot-ja-kuviot/korot/kuviot/korot_kuviot/euriborkorot_pv_chrt_fi/. Vii-
tattu 26.3.2025.

Saastopankki. Miksi saastaminen kannattaa ja mita vaikutuksia silla on?
https://lwww.saastopankki.fi/fi-fi/asiakaspalvelu/vinkit/saastaminen-ja-sijoittami-
nen/miksi-saastaminen-kannattaa. Viitattu 28.3.2025.

Takuusaatid a. Saasta tulevaan. https://www.takuusaatio.fi’hallitseraho-
jasi/saasta-tulevaan/vinkkeja-saastamisen-aloittamiseen/. Viitattu. 28.3.2025.

Takuusaatio b. Omien tulojen ja menojen seuranta. https://www.takuusaa-
tio.fi/hallitserahojasi/omien-tulojen-ja-menojen-seuranta/. Viitattu 27.3.2025.

Valtiokonttori 2018. ASP-saastaminen ja ASP-laina. Paivitetty 20.2.2025.
https://www.valtiokonttori.fi/palvelut/rahoitus-ja-lainapalvelut/asp-saastaminen-
ja-asp-laina/. Viitattu 1.3.2025.

Vero 2024. Ensiasunnon varansiirtoverovapaus. https://www.vero.fi/syventavat-
vero-ohjeet/ohje-hakusivu/79875/ensiasunnon-varainsiirtoverovapaus4/. Viitattu
27.3.2025.

Verrattu 2025. Mita lainalupaus tarkoittaa? https://verrattu.fi/mita-lainalupaus-
tarkoittaa/. Viitattu 28.3.2025.



30

Vilkka, Hanna & Airaksinen, Tiina 2004. Toiminnallisen opinnaytetydn ohjaajan
kasikirja. Tammi.



Liite 1
1(8)

Ensiasunnon ostajan rahoitusopas

Anni Joutsiniemi



Sisallys

Johdanto

Talouden arviointi

Asuntolainan hakuprosessi
Muistilista asuntolainaneuvotteluihin

Lainan kustannukset ja takaisinmaksu

Liite 1
2(8)



Liite 1
3(8)

Johdanto

Tama opas on suunnattu ensiasunnon ostajille, jotka pohtivat asuntolainaan liit-
tyvia kysymyksia. Oppaassa tarjotaan kaytannoénlaheinen katsaus taloudelliseen
valmistautumiseen, lainanhakuprosessiin ja tarkeisiin neuvotteluvaiheisiin. Li-
séksi tassa annetaan vinkkeja lainan takaisinmaksun suunnitteluun. Opas pyrKii

antamaan tiedollista perustaa tehda omia valintoja asuntolainan osalta.

Oman talouden arviointi

Asuntolainan voi saada esimerkiksi pankilta ja lainan saamiseksi hakijalla tulee
olla riittavd maksukyky. Ennen asuntolainan hakemista on téarke& arvioida oma
taloudellinen tilanne realistisesti. Lainan saaminen ja sen takaisinmaksu vaativat
tuloja, hallittuja menoja ja suunnitelmallisuutta. Hyva ennakkovalmistautuminen
auttaa varmistamaan, etta lainan ottaminen on taloudellisesti jarkevaa eika ai-
heuta liiallista taloudellista rasitusta tulevaisuudessa. Naiden tarkastelujen avulla
voidaan saada kasitys siitd, millaisia lainavaihtoehtoja voi pohtia ja millaisiin kuu-
kausittaisiin maksueriin on oikeasti varaa. Kun on selvittanyt oman taloudellisen
tilanteensa selkeasti, on huomattavasti helpompaa lahteé lainaneuvotteluihin.
Omaa taloutta tutkittaessa kannattaa keskittya etenkin seuraaviin asioihin:
1. Tulot ja menot
e Tulot kuten palkka, yrittajatulot tai etuudet

o Kuukausittaiset menot kuten asumiskulut, ruoka ja vakuutukset

Tarkastelemalla tulojen ja menojen suhdetta saadaan kasitys siita,
kuinka paljon rahaa ja& s&astoon. Taman avulla voidaan alkaa miettia,
kuinka suurta lainaa voisi realistisesti lyhentdd kuukausittain ilman, etta
se kaataa koko talouden.

2. Saastot

e Kuinka paljon on saast6ja omarahoitusosuuteen

Ensiasunnon asuntolainan omarahoitusosuus on yleensa 5-10 %. Li-

saksi saastoja kannattaa pitdd muiden yllattavien kuluerien varalta.
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3. Oma taloudellinen joustovara
e Varautuminen esimerkiksi tulojen muuttumiseen lomautuksen tai
muun syyn takia

e Kuinka paljon voi karsia menoja

e Voiko lainan maksamista keventaa hetkellisesti

Lainan mitoittaminen omaan taloudelliseen tilanteeseen nahden on ta-
ten erittain tarkeda. Mikali tilanne vaatisi, lainalle on myés mahdollista
saada maksuvapaata, minkd aikana lainasta maksetaan vain korkoa.
Talloin saa hetkellisesti taloudellisesti hieman kevyemman kuorman,

mutta se nostaa kokonaisuudessaan lainan hintaa.

9 B, ;
* o | -—
e pe——— -

Asuntolainan hakuprosessi

Asuntolainan hakeminen saattaa tuntua monimutkaiselta sen eri vaiheiden
vuoksi. Taméan rungon avulla ymmarrat asuntolainan hakemisen kulun paapiirteet

ja voit l&hted levollisin mielin hakemaan lainaa tietden suurin piirtein, miten asiat
etenevat.

Vaihe 1: Lainahakemuksen tayttaminen
¢ Lainan hakemisen ensimmainen askel on lainahakemuksen tayttaminen.
Se onnistuu helposti tunnistautumalla netissé verkkopankkitunnuksilla.

e Hakemuksessa kysytaan perustietoja ja tulotasoa, jotta voidaan arvioida
hakijan maksukykya.
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e On suositeltavaa aloittaa lainahakemuksen tayttdminen jo ennen asunto-

jen katsomista, jotta saat selville mahdollisen lainamé&é&ran ja tiedon,

minka hintaista asuntoa kannattaa etsia.

Vaihe 2: Lainatarjous
Hakemuksen tekemisen jalkeen pankki ottaa yhteytté yleensd muutaman péivan
kuluessa.

e Lainatarjouksen saaminen kertoo, millaisen lainan voisit saada.

e Se eiole virallinen lainapaatds, mutta antaa suunnan lainan maarasta.

Vaihe 3: Lainaneuvottelu
e Lainaneuvottelut varataan lainatarjouksen jalkeen joko verkkoon tai kont-
torille.
¢ Neuvotteluissa kaydaan lapi hakemuksessa annettuja tieoja ja mahdolli-
sesti tarkennetaan tarvittavia tietoja.

¢ Neuvotteluissa voi saada apua esimerkiksi sopivan koron valintaan.

Vaihe 4: Lainalupaus ja vertailu
¢ Neuvottelujen jalkeen saadaan lainalupaus, joka ei viela sido hakijaa mi-
hinkaan.
¢ Kun lainalupaus on saatu, kannattaa pyytaa myos muilta pankeilta tar-
jouksia, etta saat parhaat mahdolliset ehdot lainallesi.

e Lainalupaus on yleensa voimassa noin 3—6 kuukautta.

Vaihe 5: Ostotarjous ja asuntokauppa

e Sopivan asunnon loydyttyd voidaan tehda sitova ostotarjous asunnosta.

Ostotarjous usein sitoo, mutta siihen voi liittd& ehtoja esimerkiksi lainalu-

pauksen saamisesta tai asunnon kuntotarkastuksesta.

Myyja hyvaksyy tai hylkaa tarjouksen

Asuntokaupan toteutuessa kaydaan kauppakirja lapi ja allekirjoitetaan

Se.

Kaupan osapuolet ilmoittavat pankeille kaupasta ja siella hoidetaan kau-

pan valmistelut.

Pankit hoitavat kauppahinnan seka osakekirjojen siirron allekirjoitusten

jalkeen.
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Muistilista asuntolainaneuvotteluihin
Yksinkertainen listaus mitd kannattaa ottaa huomioon valmistautuessa asuntolai-

nan neuvotteluihin. Huolehdi ainakin naista asioista:

Asiakirjat: \

Henkilollisyystodistus i

Todistukset tuloista .o
TYOSOPIMILIS tvvvuvvrniansrensrersmsrmm s sssas e sesassnsnsenss e ssoes
TilotEEt ..
Omat tulot:

Bruttopalkla ... e

Mettopalkka i s e

Muut lainat ja omaisuus:

Lainat ja velat ... i
Saastot jasijoitukset

Asunnon tiedot, jos asunto tiedossa:

]
)
)
)
)
)
)
)
Ostohinta l:l/

i

F T L = o

Muista ottaa mukaan tarkeat asiakirjat kuten henkil6llisyystodistus, todistus tu-
loista, tybsopimus ja tiliotteet. Selvitd omat tulot ja ole valmis todistamaan ne esi-
merkiksi mukaan ottamasi tiliotteen avulla. My6s muiden velkojen, menojen ja
omaisuuden tilanne on hyva kartoittaa ennen laht6&. Jos tuleva asunto on tie-
dossa, niin kannattaa myos ottaa haltuun sen tiedot kuten ostohinta ja arvioitu

hinta.
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Lainan kustannukset ja takaisinmaksu

Lainan takaisinmaksun suunnittelu on kriittinen vaihe, joka vaatii huolellisuutta ja

pitkdjanteisyytta asuntolainan harkitsemisessa. Hyvin suunniteltu takaisinmaksu

varmistaa paremman taloudellisen vakauden ja auttaa mahdollisuuksien mukaan

valttamaan ikavia yllatyksia matkan varrella. On selvitettava, kuinka suureen lai-

nanlyhennykseen varallisuus riittdé ilman, ettd muu elaménlaatu karsii liikkaa tai

etta yllattaviin menoihin ei jaa puskurirahaa.

Takaisinmaksuvaihtoehtojen punnitseminen on tarkea vaihe suunniteltaessa lai-

nan takaisinmaksua. Lainaa voi lyhentaa eri tavoilla. Yleisesti kaytetaan tasaly-

hennysta, annuiteettia tai kiinteda tasaeraa.

Tasalyhennyksessa lainapddoma lyhenee aina saman verran, mutta
korko-osuuden pienentyessa kuukausiera pienenee.

Annuiteetissa kuukausiera pysyy samana aina alusta loppuun saakka,
mutta alussa suurempi osa erasta on korkoa ja pienempi osa lainan ly-
hennysta. Taméa suhde kuitenkin muuttuu laina-ajan edetessa.

Kiinted tasaera toimii samalla tavalla kuin annuiteetti, mutta koron muut-

tuessa laina-aika muuttuu.

Takaisinmaksun suunnittelussa on otettava huomioon myos lainan korkotyyppi.

Yleisimmat vaihtoehdot ovat kiinted korko ja vaihtuva korko.

Kiintea korko pysyy samana sovitun ajan, mikéa tuo vakautta kuukau-
sieriin ja suojaa esimerkiksi korkojen nousulta. Tallainen on kuitenkin
usein hieman kalliimpi vaihtoehto, koska se ennakoi korkomarkkinoiden
kehitysta.

Vaihtuva korko voi olla euribor- tai primekorko. Euribor-korko on Euroo-
pan keskuspankin maarittelema ja on valitun ajan sama. Valitun ajan jal-
keen se tarkistetaan vastaamaan senhetkista tilannetta. Prime-korko
vaihtelee pankkien vélilla ja se seuraa markkinoiden kehittymista.

Koron valintaan vaikuttaa oma kyky sietaa riskia, taloudellinen tilanne ja nakemys

korkojen kehityksesté. Korot vaikuttavat suuresti lainan loppuhintaan, joten siihen

kannattaa tutustua ja pitad osana takaisinmaksun suunnittelua.
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Laina-aika on myds merkittava tekija lainassa, joten se vaatii suunnittelemista.
Lyhyempi laina-aika tarkoittaa suurempia kuukausierid, mutta lainan kokonais-
kustannukset jaavat pienemmiksi, kun laina on nopeammin maksettu. Pidempi
laina-aika puolestaan pienentda kuukausierid, mutta korkojen kokonaiskustan-
nukset nousevat ja lainan maksaminen takaisin kestaa pidempaan. Oman talou-
dellisen sietokyvyn tulkitseminen ja laina-ajan pituuden valitseminen sen mukaan

on tarkeaa. Laina-aika on enimmilldan 30 vuotta.

Lopuksi on tarked muistaa, etté takaisinmaksusuunnitelma ei ole kiveen hakattu.
Elaméntilanteet saattavat muuttua matkan varrella, ja tarvittaessa on mahdollista
neuvotella pankin kanssa lainan ehtojen muuttamisesta. Talldin voidaan esimer-
kiksi harkita lyhennysvapaata tai laina-ajan pidentamista. Aktiivinen taloudesta
huolehtiminen ja yhteydenpito pankin kanssa ovat talloin avainasemassa. Huo-
lellinen suunnittelu alusta alkaen luo vakaan pohjan taloudelliselle turvallisuudelle

pitk&an taloudellisen sitoutumisen kanssa.



