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Taman opinnaytetyon tavoitteena on tutkia laki luottolaitostoiminnasta (610/2014) 15 luvun
11 pykalan enimmaisluototussuhdetta ja sen vaikutuksia pankkitoiminnassa, yksityishenkiloi-
hin, rakennuttajiin, kunnallisella ja yhteiskunnallisella tasolla seka pohtia tulevaisuuden na-
kokulmaa.

Opinnaytetyon teoreettinen viitekehys on Finanssivalvonnan ohjeistuksen tulkintaa Suomessa
toimiville luottolaitoksille, mika perustuu vakavaraisuusasetukseen (EU) N:0 575/2013 ja luot-
tolaitosdirektiiviin 2013/36/EU. Erityisesti tarkastellaan, miten saantelya toteutetaan luotto-
laitoksiin kohdistuvien paaomavaatimuksien ja makrovakauden hallintaan kohdistuvien vali-
neiden avulla. Naiden ohella tarkastellaan myos EU saantelyn vuorovaikutusta kansalliseen
saantelyyn.

Opinnaytetyon metodi on lainopillinen, pykalien ja asetusten tulkintaa seka olemassa olevien
pankkikaytanteiden tulkintaa. Naiden lisaksi opinnaytetyon tutkimuksellinen osuus on saanut
viitteita yhteiskunnallisista, talouspoliittisista ja oikeuspoliittista tulkinnoista soveltuvin osin
aihealueiden mukaisesti.

Enimmaisluototussuhde on alun perin asetettu hillitsemaan kotitalouksien velkaantumista.
Luotonmyontoa suhteessa ostettavaan kohteeseen on lainakaton puitteissa kiristetty, mika on
johtanut kotitalouksia harkitsemaan muita vaihtoehtoja. Sen sijaan, etta lainakatto hillitsisi
kotitalouksien velkaantumista, saattanee se enemmankin velkaannuttaa kotitalouksia lisaa
vakuudettomien kulutusluottojen tai pankkien ja rakennuttajien rahoitusratkaisuilla. Lisaksi
lainakaton asettamisesta voi aiheutua erilaisia vaikutuksia kunnallisella ja yhteiskunnallisella
tasolla, mika luo tulevaisuuteen uudenlaisen asetelman lainakaton tarkasteluun kestavan
asuntorakentamisen ja -tuotannon nakokulmista.

Lainakaton vaikutuksista keskeisimmat vaikutukset kohdistunevat pankkien, yksityishenkiloi-
den ja naita ymparoivaan saantelyyn. Kotitalouksien velkaantumisen hillitsemiseksi positiivi-
nen maksurekisteri toisi lainoja, luottoja ja osamaksusopimuksia tarjoaville rahoituslaitoksille
mahdollisuuden tarkastella kansallisella tasolla uutta luottoa hakevan asiakkaan jo olemassa
olevat vastuut ja niiden kuukausittaiset maksuerat.

Rakennuttajat tarjoavat erittain suurilla velkaosuuksilla uudiskohteita ostettavaksi, jolloin to-
delliset kokonaiskulut ja velkojen maara saattavat jaada vahemmalle huomiolle. Lainakaton
tulisi jatkossa kasittaa kautta linjan myos taloyhtiolainat seka eraat muut uudenlaiset rahoi-
tusratkaisut omistusasuntojen hankintaan. Eri rahoitusratkaisuissa pankkien keskinaisten va-
kuusarvostuksien vaihtelevuus on jopa 10 prosenttiyksikkoa, mika luo haasteita erityisesti lai-
nakaton nakokulmasta ja siksi pankkien vakuusarvostuksen yhtenaistaminen lakiin perustuen
loisi lapinakyvyytta ja selkeytta kaikille osapuolille.

Asiasanat: Lainakatto, enimmaisluototussuhde, asuntolaina, maksukyky, pankki
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The purpose of this thesis was to research the Law on Credit Institutions (610/2014), the
loan-to-value ratio of Chapter 15, Section 11, and its effects on; banking, private individuals,
builders, municipal and social levels, and to reflect on the future perspective.

The theoretical framework for the thesis is the interpretation of the Finnish Financial Super-
visory Authority's guidelines for credit institutions operating in Finland, based on the Capital
Requirements Regulation (EU) No 575/2013 and the Credit Institutions Directive 2013/36 /
EU. Special consideration was given to how regulation is implemented through capital re-
quirements for credit institutions and instruments for macro-prudential management. In addi-
tion to this, the interaction of European Union (EU) regulation with national regulation is also
examined.

The thesis method was based on; law, interpretation of articles and regulations and interpre-
tation of existing banking practices. Additionally, part of the thesis had references from so-
cial, economic, political and legal interpretations.

The loan-to-value ratio was originally set to curb household indebtedness. Loan lending rela-
tive to the item being purchased has intensified, which has led households to consider other
options. Loan-to-value ratio is meant to curb household indebtedness. However, it may in-
crease household debt by various small loans or by bank and constructor financing solutions.
In addition, setting a loan-to-value ratio can have different effects at the municipal and so-
cial levels, creating a new kind of look in the future of loan-to-value from the perspective of
sustainable housing construction and production.

The most important effects of the loan-to-value ratio are on the regulation of banks, individ-
uals and their surroundings. In order to curb household indebtedness, a positive payment
register would allow financial institutions offering loans and installment contracts to review
existing liabilities and their monthly installments at the national level for a new borrower.
Builders offer new items with very high debt ratios to buy, so actual total costs and the
amount of debts may be overlooked. In the future, loan-to-value ratio should include, among
other things, housing loans as well as some other new financing solutions for the acquisition
of owner-occupied homes. In a variety of financing solutions, the fluctuation of collateral val-
uations between banks is up to 10 percentage points, which creates a challenge for banks'
collateral valuation especially the aspect of loan-to-value ratio. Therefore, the harmoniza-
tion of banking collateral valuation under the law would create transparency and clarity for
all parties.

Keywords: Loan celling, Loan-to-value-ratio, mortgage, ability to pay, bank
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1 Johdanto

Suomessa pankkien myontamien asuntolainojen lainakanta helmikuussa 2018 oli noin 96 mil-
jardia euroa. Asuntolainakannan vuosikasvu oli 2,04%. Muiden kotitalouslainojen maara vuo-
den 2018 helmikuussa oli kulutusluottojen osalta 15,3 miljardia euroa ja muita lainoja oli 16,9
miljardia euroa.' Suomeen erityisesti paakaupunkiseudulle rakennetaan vauhdilla uudiskoh-
teita, missa trendina on asunnon velattomasta hinnasta 30% pidattaa myyntihinnan osuudelle
ja 70% osuus jattaa taloyhtiolainaksi. Erittain alhainen myyntihinta houkuttelee niin kodinos-
tajia kuin sijoitusasunnonostajia markkinoille. Kuitenkaan alhainen myyntihinta ei ole koko

totuus uudiskohteen kulu- ja kuukausierien velvoitteista vaan pikemminkin jaavuoren huippu.

Finanssivalvonta valvoo pankkien toimintaa Suomessa. Finanssivalvonnan valvonnan alla on
Suomessa yhteensa 278 pankkia, jotka toimivat luottomarkkinoilla. Taman lisaksi on esimer-
kiksi vakuutusmarkkinoilla, paaomamarkkinoilla, maksupalveluja tarjoavien yhteisojen mark-
kinoilla ja/tai suojarahastomarkkinoilla toimivat valvottavat.? Euroopan Keskuspankin suoran
valvonnan alla on 120 suurinta euroalueella toimivaa pankkiryhmaa, joiden hallussa on euro-
alueen pankkisektorin varallisuudesta 82%. Loput 3500 pankkia ovat Euroopan Keskuspankin
valvonnassa valillisesti ja valvonnassa tehdaan yhteistyota kansallisten valvontaviranomaisten

kanssa.?

2 Opinnaytetyon tavoitteet ja metodi

Taman opinnaytetyon tavoitteena on tutkia laki luottolaitostoiminnasta (610/2014) 15 luvun
11 pykalan enimmaisluototussuhdetta ja sen vaikutuksia pankkitoiminnassa, yksityishenkiloi-
hin, rakennuttajiin, kunnallisella ja yhteiskunnallisella tasolla seka pohtia tulevaisuuden na-
kokulmaa. Tulkitsen Finanssivalvonnan ohjeistusta Suomessa toimiville luottolaitoksille perus-
tuen vakavaraisuusasetukseen (EU) N:0 575/2013 ja luottolaitosdirektiiviin 2013/36/EU, missa
erityisesti luottolaitoksiin kohdistuvien paaomavaatimuksien ja makrovakauden hallintaan
kohdistuvien valineiden avulla saantelya toteutetaan EU saantelyn vuorovaikutuksella kansal-
liseen saantelyyn. Opinnaytetyon metodi ja tietoperusta on olemassa olevan lain tulkintaa ja
se on saanut viitteita niin yhteiskunnallisesta, talouspoliittisesta, oikeuspoliittisesta kuin

pankkikaytanteista soveltuvin osin aihealueiden mukaisesti.

" Suomen Pankki. Tilasto 04/2018.
2 Finanssivalvonta. Valvottavaluettelo 2019.
3 Euroopan Keskuspankki pankkivalvojana.



Metodi tulkitaan usein sisallollisesti norminatiiviseksi. Esimerkiksi luonnontieteiden yhtey-
dessa metodilla viitataan kasitteiden, sitoumuksien ja normien joukkoon, joiden jarjestysta
noudattamalla saavutetaan tieteellisesti hyvaksyttava vaite, teoria tai kannanotto. Niiden
luonnetta voisi verrata kakkureseptiin; mikali noudattaa tarkalleen reseptia ja sen sisaltavien
ainesosien mittasuhteita, saavutetaan tasmalleen sellainen tuotos kuin reseptissa on kuvattu.
Oikeustieteen metodi ei ole ylla kuvatun lainen. Saadosten tulkinta tai normien soveltaminen
kaytantoon ei ole mekaaninen ja/tai yksikasitteisia saantoja noudattava prosessi. Oikeudelli-
sen ajattelun metodi on eriavainen luonnontieteiden tai teknisen tutkimuksen menetelmien
kanssa. Oikeustieteen metodi osoittautuu enemmankin nakokulmaksi oikeuteen kuin lasku-

saannostoksi.*

Tassa opinnaytetyossa kasittelen ensimmaisessa kappaleessa Euroopan Unionin saantelya suh-
teessa kansalliseen saantelyyn ja lainsaadannollinen viitekehys muodostuu koko opinnayte-
tyossa kasiteltavien asetusten, direktiivien, paatosten ja lakien ymparille.

Toisessa kappaleessa kaydaan lapi tarkemmin Finanssivalvonnan tehtavia ja asemaa valvonta-
viranomaisena seka sen ohjeistuksien oikeudellista perustaa. Kappaleessa kaydaan myos lapi
saantelya, mika johdattaa nykyisen Basel Ill vakavaraisuussaantelyn ja sen kolmen pilarin,
mista erityisesti vahimmaispaaomavaatimus viitoittaa tieta luottolaitoslakiin (610/2014),
josta enimmaisluototussuhde kulminoituu tarkasteltavaksi myohemmissa kappaleissa.
Kolmannessa kappaleessa tarkastellaan lainakattoa laajemmin lain kautta ja konkreettisella
esimerkilla ja avataan luotonannon keskeisia kasitteita, joita myohemmissa kappaleissa kay-
tetaan useaan otteeseen.

Neljannessa kappaleessa kaydaan tarkemmin lapi asumisen rahoittamiseen sisaltyvia ominai-
suuksia, kuten vakuuksia, korkoja ja niiden nousulta suojatumista, takaisinmaksutapoja seka
lainaturvan tarkoitusta.

Viidennessa kappaleessa johdatellaan paaaiheeseen eli siihen, mita tallaisen normin -enim-
maisluototussuhteen, muuttamisella on vaikutuksia ja luo opinnaytetyolle syy-seuraussuhteen.
Kuudennessa kappaleessa avataan enimmaisluototussuhteen vaikutuksia pankkitoimintaan, yk-
sityishenkiloihin, rakennuttajiin, kunnallisella ja yhteiskunnallisella tasolla seka peilataan tu-
levaisuuteen ja pohditaan jo eri tahojen reagointeja aiheeseen.

Tassa kappaleessa esitellaan myos tilastollisesti markkinaosuuksiltaan kolme suurinta, Osuus-
pankki, Nordea ja Danske Bank, kotitalouksien asuntolainoittajaa seka asuntoluototukseltaan

joukon nuorin S-Pankki nostetaan esille. S-Pankin pitkan asuntolainan rahoitusrakenteella kay-

4 Aarnio 2006, 237.
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daan nelja erilaista rahoitusratkaisua saman kohteen rahoittamiseen ja auki laskemalla selvi-
tetaan todellisia kuluja. Lainakatto alun perin on asetettu hillitsemaan kotitalouksien vel-
kaantumista, mutta esimerkkien valossa se saattanee sita, vastoin villita kotitalouksia vel-
kaantumaan samaan aikaan moneen eri lainatyyppiin.

Rakennuttajien osuudessa kaydaan lapi myonnettyjen rakennuslupien ja aloitettujen raken-
nushankkeiden vuorovaikutusta. Lisaksi tarkastellaan markkinoille tulleita erilaisia asumisen
rahoitusmuotoja seka pienten yksioiden tuloa niin vuokra-asumisen kuin omistusasumisen
markkinoille.

Kunnallisten vaikutuksien kappaleessa tarkastellaan Vantaan rakennus- ja asuntotuotantoa,
ennustettua vaestonkasvua ikaryhmittain, asuntokuntia henkiloluvun mukaan seka asuntokan-
taa Vantaan suuralueilla. Kaavoituksen nakokulma on myos vahvasti mukana.
Yhteiskunnallisia vaikutuksia on lahdetty erilaisten asiantuntijoiden nakemysten ja nakokul-
mien mukaisesti tutkimaan. My0s hyvinvointivaltion ja sosiaalisen asuntotuotannon seka sosi-
aalista asuntopolitiikka on avattu tassa kappaleessa, mitka kaikki linkittyvat paateemaan
oleellisesti.

Lopuksi tulevaisuuden nakokulmien pohdintojen jalkeen on vedetty kaikki kasitellyt aiheet yh-
teen ja omana kappaleenaan on esitelty aiheiden lapivientien aikana syntyneet johtopaatok-

set.

3 Euroopan Unionin saantely suhteessa kansalliseen saantelyyn seka lainsaadannollinen vii-
tekehys
EU- oikeus ja jasenmaiden kansallisen oikeuden suhde muodostavat normijarjestelman, jonka
vuorovaikutuksessa olevia osia ne ovat suhteessa toisiinsa. Kansallinen tuomiosituin esimer-
kiksi saattaa pyytaa ennakkoratkaisua EU:n tuomioistuimelta EU oikeuden tulkinnasta tai EU-
toimielimien antaman saadoksen tai paatoksen patevyydesta. Keskeisin perusperiaate, mika
maarittaa EU-oikeuden ja kansallisen oikeuden valista suhdetta, on etusijaperiaate. Etusija-
periaate ilmentaa EU-oikeuden ehdotonta etusijaa suhteessa kansalliseen oikeuteen, mika
kaytannossa tarkoittaa sita, etta EU-oikeuden ja kansallisen oikeuden normien ristiriitatilan-
teissa tulee soveltaa kaikissa tilanteissa EU-oikeutta. Jos naiden normien valinen ristiriita ei
tule ratkaistuksi tulkinnan avulla, tulee kansallisen oikeuden tallaisessa tilanteessa vaistya
huolimatta siita, mika normin asema on kansallisessa saadoshierarkiassa tai siita, onko se tul-

lut myéhemmin voimaan kuin EU-oikeuden normi.>

> Karttunen, Laasanen, Sippel, Uitto ja Valtonen 2012, 55.
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EU- oikeus jaetaan primaariseen ja sekundaariseen oikeuteen. Primaari oikeuteen kuuluvat
perussopimukset, niihin tehdyt muutokset seka taydennykset, ja jasenvaltioiden liittymissopi-
mukset seka kaikki ne sopimusasiakirjat, joilla EU on perustettu. Naiden lisaksi primaariseen
oikeuteen kuuluvat EU:n yleiset oikeusperiaatteet, milla tarkoitetaan oikeusvarmuusperiaa-
tetta, luottamuksen suojan yhdenvertaisuuden periaatetta seka suhteellisuusperiaatetta. Kes-

keinen EU:n yleinen oikeusperiaate on perusoikeudet.®

Sekundaariseen oikeuteen kuuluvat Euroopan Unionin toimielimien antamat saadokset, mita
ovat asetukset, direktiivit ja paatokset. Lainsaadoksiin rinnastuvia EU-oikeuden normeja ovat
asetukset ja direktiivit. Paatokset ovat yksittaisia ratkaisuja, jotka sitovat paatoksen osapuo-

lia. MyGs EU:n toimielinten tydjarjestykset kuuluvat sekundaariseen oikeuteen.’

Asetukset ovat sellaisenaan ja valittomasti sovellettavaa oikeutta kaikissa jasenvaltioissa, so-
veltamisalaan kuuluvissa oikeushenkiloissa, EU:n toimielimissa ja sen voimaantulo ei edellyta
erillisia toimenpiteita. Asetukset luovat tehokkaasti kansallista oikeutta yli jasenvaltioiden

koko unioin alueella valittoman sovellettavuutensa myota.®

Direktiivien avulla EU pyrkii yhdenmukaiseen, jasenmaiden lainsaadannon harmonisointiin,
minka tarkoitus alun alkaen on ollut sisamarkkinoiden esteiden poistaminen. Direktiivit vel-
voittavat jasenmaitaan muuttamaan lainsaadantoaan tai saatamaan uuden lain vastaamaan
direktiivia. Suomessa direktiivien toimeenpano tapahtuu lailla tai asteuksella. Asetuksien ja
direktiivien ero on juuri se, etta direktiivit eivat sellaisenaan ole velvoittavaa ja sovellettavaa
oikeutta jasenmaissa. Direktiivit ovat lainsaadantokehotuksia, jotka tulee maaraajassa jasen-
maiden toteuttaa. Mikali jasenmaa ei toimi nain annetussa maaraajassa voi tallaisesta menet-
telysta koitua oikeusvaikutuksia, kuten korvausvelvollisuuksia esimerkiksi yksityishenkilolle
tietyin edellytyksin, mikali jasenmaa on aiheuttanut vahinkoa direktiivin voimaan asettamisen

laiminlyonnista.®

Pddtokset voivat olla EU:n toimielimien maaraamia oikeuksia tai velvollisuuksia paatoksen
osapuolille tai ne voivat maarata myos pidattaytymaan jonkin asian tekemista. Paatokset ovat
rinnastettavissa jasenvaltioiden hallintoviranomaisten paatoksiin ja ovat sellaisinaan osapuo-
lia sitovia. Tallainen paatos esimerkinomaisesti voi olla paatos valtiontuen hyvaksymisesta tai

hylkaamisesta. Vaikka paatokset ovat yksittaisissa tilanteissa osapuolia sitovia, voi niista tulla

¢ Karttunen ym. 2012, 53.
7 Karttunen ym. 2012, 53.
& Karttunen, ym., 2012. 53.
% Karttunen, ym., 2012. 54.
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tulevaisuudessa tulla tietynlainen paatoskaytanto, joka ennakoi vastaavanlaisessa tilanteessa

ratkaisun tekoa.'®

Alla olevassa kuvassa on kuvattu EU-oikeuden ja Suomen kansallisen oikeuden saadosraken-

netta.

Eurooppa oikeudellinen lainsdadanto
Euroopan yhteison oikeus

Yhteisén perustamissopimukset
Perustamissopimusten perusteella
annetut saddokset:

Asetukset

Direktiivit

Paatokset

Suomen kansallinen lainsaadanto
Perustuslaki (perustuslainsdadantojarj.)
Muut lait (tavallinen lainsdadanto;.)
Asetukset
Valtioneucoston paatos
Ministerion paatos

Muut viranomaisohjeet
Ahvenanmaan maakuntalait

Ahvenanmaan maakun-
tahallituksen asetukset

Kuva 1. EU-oikeuden ja Suomen kansallinen lainsaadanto. 2012. Finanssitoiminnan kasikirja.

Tassa opinnaytetyossa keskeisen lainsaadannollisen viitekehyksen luo luottolaitosdirektiivi
2013/36/EU seka vakavaraisuusasetus, neuvosto asetus (EU) N:0 575/2013. Hallituksen Esityk-
sessa eduskunnalle (137/2017) johdannon mukaisesti niin luottolaitosdirektiiviin kuin vakava-
raisuusasetukseen sisaltyvat luottolaitoksia koskevia paaomavaatimuksia. Tallaisia vaatimuk-
sia ovat muuttuva lisapaaomavaatimus luottolaitoksille seka saannokset maailmanlaajuisen
rahoitusjarjestelman kannalta merkittaville luottolaitoksille ja muilla tavoin rahoitusjarjestel-
man kannalta merkittaville luottolaitoksille, joille noudatetaan sovellettavaa paaomavaati-

musta. 2

10 Karttunen, ym., 2012. 54.
" pellikka 2012. 115.
ZHE 137/2017, 4.
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Paaomavaatimusten lisaksi saantelyyn kuuluu erinaisia makrovakauden hallintaan kohdistuvia
valineita, joiden ensisijaisena tavoitteena on pankkijarjestelman riskien- ja tappioiden sieto-
kyvyn parantaminen. Vuonna 2014 uuteen luottolaitoslakiin (610/2014) sisallytettiin makrova-
kausvalineista kiintea lisapaaomavaatimus (paaomaa sailyttava puskuri, rahoitusjarjestelman
kannalta merkittaviksi luokitelluille pankeille lisapaaomavaatimus (G-Sll tai O-SlI-puskuri),

muuttuva lisapaaomavaatimus (vastasyklinen paaomapuskuri) seka enimmaisluototussuhde eli

lainakatto. 3

Naista makrovalineista enimmaisluototussuhdetta eli lainakattoa tarkastellaan opinnayte-
tyossa syy-seuraussuhteen kautta vaikutuksien tulokulmista, mita kaydaan lapi tarkemmin lu-

vuissa viisi ja kahdeksan.

Perustuslain (731/1999) 80 pykalan mukaisesti voidaan lailla valtuuttaa viranomainen anta-
maan maarayksia, mikali saantelyn kohteeseen liittyvat erityiset syyt sita edellyttaa eika
saantelyn asiallinen merkitys edellyta erikseen lain tai asetuksen saatamista asiasta. Finanssi-
valvonnan antamat maaraykset pohjautuvatkin perustuslain kautta ja ne ovat Finanssivalvon-
nan antamina velvoittavia oikeussaantoja, joita on noudatettava. Valtuutuksen tulee olla tas-
mallisesti soveltamisalaltaan rajattu ja Finanssivalvonta antaa maarayksia maarayksenantoon

valtuuttavan lain sadnnoksen nojalla ja rajoissa, kuin se on asetettu.™

masta.

4 Finanssivalvonnan tehtavat

Finanssivalvonta on rahoitus- ja vakuutusvalvontaviranomainen, joka valvoo Suomessa toimi-
vien pankkien, vakuutus- ja elakeyhtioiden seka vakuutusalalla toimivien, sijoituspalveluyri-
tysten, rahastoyhtioiden ja porssin toimintaa. 95-prosenttisesti edella mainitut rahoittavat
Finanssivalvonnan toimintaa. Suomen Pankki rahoittaa lopun viisi prosenttia. Hallinnollisesti
Finanssivalvonta toimii Suomen Pankin yhteydessa. Paatoksenteossaan se on itsenainen ja
Suomen Pankista riippumaton viranomainen. Finanssivalvonnan palveluksessa tyoskentelee

noin 200 tyontekijaa. Finanssivalvonnan toimipaikka on Helsingissa. >

3 HE 137/2017, 4.
4 Finanssivalvonta. Finanssivalvonnan maardysten ja ohjeiden oikeudellinen luonne.
15 Finanssivalvonta. Tietoa Finanssivalvonnasta.



Finanssivalvonnan tavoitteet saadetaan laki Finanssivalvonnasta (878/2008) laissa. Tavoit-

Kuva 2. Finanssivalvonnan organisaatiokaavio 2019.

teena ovat finanssimarkkinoiden vakauden edellyttama luotto-, vakuutus- ja elakelaitosten
toiminnan vakauttaminen. Myos vakuutettujen etujen turvaaminen ja yleisen luottamuksen
sailyttaminen finanssimarkkinoiden toimintaa kohtaan. Naiden lisaksi finanssivalvonnan ta-
voitteena on edistaa yleison tietamysta finanssimarkkinoista ja edistaa hyvia menettelyta-

poja. Oheiset tavoitteet ja tehtdavat ovat myos kirjattu lakiin Finanssivalvonnasta.'®

Laki Finanssivalvonnasta (878/2008) 1 luvun 3 pykalan mukaisesti Finanssivalvonnalla on lukui-
Markkina- ja menettelytapavalvonnan -osaston tehtaviin kuuluu arvopapereiden liikkeeseen-
laskun, listayhtioiden, liputuksen ja julkisten ostotarjousten liittyvien sijoittajainformaation

seka menettelytapojen asianmukaisuuden valvonta ja IFRS-tilinpaatoksien ja taloudellisen in-

'6 Finanssivalvonta. Tehtavat ja organisaatio, tehtavat. 2018.
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formaation valvonta sijoittajainformaation nakokulmasta. Myos kaupankaynnin ja siihen liitty-
vien raportointien valvonta ja mahdollisten arvopaperimarkkinoiden vaarinkaytosten tutkimi-
nen kuuluvat Finanssivalvonnan tehtaviin. Lisaksi erilaisten markkinapaikkojen toiminnan val-
vonta seka rahastotoimintaan, omaisuudenhoitoon ja arvopaperisidonnaisten vakuutus- ja
saastamistuotteiden tarjontaan liittyvaa sijoittajauinformaatiota seka toimintatapojen asian-
mukaisuuksien valvonta. Maksulaitoksien seka maksupalveluiden, pankki-, vakuutus ja arvopa-
perisektorien palveluntarjoajien menettelytapojen valvonta asiakassuhteissa seka tuotteiden
ja markkinoinnin lainmukaisuuden valvonta. Naiden lisaksi osasto myos vastaa tilintarkastusta
koskevista asioista Finanssivalvonnassa, kasittelee rahoitus- ja sijoituspalveluita tarjoavien
rekisterointi- ja toimilupahakemuksia seka valvoo asianmukaisuuden toteutumista sisaisissa
prosesseissa ja osallistuu kotimaiseen ja kansainvaliseen tehtavaaluetta koskevaan yhteistyo-

hon."

Taloudellisen analyysin ja operatiivisten riskien osasto valmistelee ja koordinoi makrovakaus-
politiikkaa, analysoi valvottavien vakavaraisuutta, toimialan kannattavuutta ja toimintaympa-
ristoa, valvoo operatiivisia riskeja ja arvopaperimarkkinainfrastruktuuria seka suunnittelee ja

yllapitad erilaisia tiedonkeruita.'®

Vakuutusvalvonnan osasto valvoo henkivakuutus ja vahinkovakuutusyhtioiden seka elakelaitos-
ten hallinnon luotettavuutta ja riskienhallinnan menettelyja, sijoitustoimintaan liittyvia seka
vakuutusteknisia riskeja, kuten vastuuvelan laskentaa ja sen riittavyytta. Osasto valvoo myos
tyottomyyskassojen taloutta ja vakavaraisuutta, asiakassuhteissa kaytettavaa menettelyta-
poja ja hallintoa seka soveltamiskaytantoja, vakuutussektorien tilinpaatostietojen oikeelli-
suutta vakavaraisuuden ja kannattavuuden nakokulmasta. Taman lisaksi osasto vastaa kan-
sainvalisesta yhteistyosta valvontakollegoiden yhteistoina omilla vastuualeillaan ja kokonais-
valtaisesti vakuutussektorin vakavaraisuusvalvonnasta, jotta toimijoiden taloudelliset edelly-
tykset tayttyvat suoriutuakseen velvollisuuksistaan, esimerkiksi elakkeiden ja vakuutuskor-

vauksien maksamisista. '’

Pankkivalvonnan osaston tehtaviin kuuluu vastata luottolaitossektorin vakavaraisuusvalvon-

nasta yhteistyossa Euroopan keskuspankin kanssa seka kansainvalisesta yhteistyosta omilla

7 Finanssivalvonta. Tehtdvat ja organisaatio, tehtavat. 2018.
'8 Finanssivalvonta. Tehtavat ja organisaatio, tehtavat. 2018.
9 Finanssivalvonta. Tehtdvat ja organisaatio, tehtavat. 2018.



16

vastuualueillaan valvontakollegojen kanssa. Taman lisaksi osaston tehtavana on valvoa luotto-

laitosten hallinnon luotettavuutta, riskinottoa ja riskienhallinnan menettelyja.?°

Finanssivalvonta kayttaa lakiin Finanssivalvonnasta 3 luvun perustuvia menetelmia, joiden
avulla se antaa ohjeita ja maarayksia valvottavilleen ja tekee erilaisia tarkastuksia.?! Finans-
sivalvonnalla on valvontaviranomaisen roolin vuoksi laajat tietojensaantioikeudet, jonka
myota se voi saada kaikki tarvitsemansa tiedot valvottaviltaan. Se keraakin saannollisesti val-
vottaviltaan erinaisia tietoja ja seuraa seka analysoi niiden pohjalta valvottaviensa toimintaa.
Finanssivalvonnan keskeisimpia tehtavia on valvoa, etta valvottavat noudattavat sen antamia
maarayksia ja ohjeita seka toimivat lakien, asetusten, ohjesaantojensa, saantojensa tai yhtio-

jarjestyksensa mukaisesti.??

Finanssivalvonnalla on oikeus olla lasna valvottavansa paattavien elinten kokouksissa ja antaa
huomautuksia esimerkiksi poytakirjaan tulevista merkinnoista. Se voi myos valvontatehtavaa
suorittaessaan maarata erilaisia hallinnollisia seuraamuksia, joita ovat rikemaksu, julkinen
huomautus tai varoitus ja siihen kuuluva seuraamusmaksu. Mikali tehtavan suorittamisen kan-
nalta on tarpeellista, on silla oikeus saada kaikki valvottavaa ja sen asiakasta koskevat asia-

kirjat ja tallenteet kayttoonsa.?

Finanssivalvonnan osastojen tehtavien kirjo on laaja ja kaytettavat menetelmat valvontaan
monipuoliset. Kuitenkin tassa opinnaytetyossa keskitytaan pankkien valvontaan lainakaton
muodossa. Seuraavissa alaluvuissa avataan saantelya ja erityisesti Basel Il vakavaraisuussaan-

telya tarkemmin.

4.1 Saantely

Pankkien toimintaa saannellaan tarkasti laeilla ja viranomaismaarayksilla. Saantelyn pyrki-
myksena on turvata sijoittajien ja tallettajien saamisia. Laki luottolaitosten toiminnasta
(610/2014) on koko pankkitoiminnan saantelyn perusta, mika on alun perin saadetty vuonna
1993.%4

Basel komitea ja Euroopan Unioni ovat uudistaneet vakavaraisuuden saantelya toistuvasti

2000-luvun alusta alkaen. Basel Il -uudistus tuli voimaan kokonaisuudessaan vuoden 2008

20 Finanssivalvonta. Tehtavat ja organisaatio, tehtavat. 2018.
2 Kontkanen 2016, 39.
22 Kontkanen 2016, 40.
23 Kontkanen 2016, 40.
2 Kontkanen 2016, 24.
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alusta. Uudistuksen tavoitteena oli ottaa aiempaa paremmin huomioon pankkitoimintaan liit-
tyvat riskit, kuten pankkien oma vakavaraisuus suhteessa ottamiinsa riskeihin. Uudistuksella
haluttiin myos kannustaa pankkeja kehittamaan omia riskienhallintajarjestelmiaan. Vuonna
2010 tuli voimaan lakimuutokset koskien direktiivimuutoksia (CRD 2), jotka koskivat suurten
asiakasriskien, likviditeettiriskien ja arvopaperistettujen erien saantelya seka kansainvalisen
valvojien yhteistyon ja omien varojen rakenteen saantelya. Yuoden 2011 lopussa tuli voimaan
muutokset (CRD 3), jotka koskivat saantelymuutoksia markkinariskeihin, uudelleen arvopape-

ristamiseen ja palkitsemisjarjestelmiin.?

Viimeisin muutos (CRD 4) korvasi vuonna 2014 aiemmat luottolaitos- ja vakavaraisuusdirektii-
vit 2006/48/EY ja 2006/49/EY. Nykyinen saantely koostuu luottolaitosdirektiivista
2013/36/EU ja EU:n vakavaraisuusasetuksesta (EU) N:0 575/2013 ja sen tavoitteena on paran-
taa pankkien riskinkantokykya vahvistamalla niiden vakavaraisuus- ja likviditeettiasemaa seka
riskien hallintaa.?® Muutosten (CRD 4) vaikuttaessa pankkeihin, se vaikutti my6s suomalaisiin
luotolaitoksiin enemman kuin muut muutokset aiemmin. Muutos on niin kutsuttu Basel Ill ja se
otetaan vuosien 2013 - 2019 aikana asteittain voimaan.?’ Hallituksen esitys eduskunnalle HE
(39/2014) kasitteli lakiuudistusta muilta osin kuin luottolaitoksen vakavaraisuutta seka talou-
dellista asemaa koskevia saannoksia seka luottolaitoksen taloudellista asemaa sisaltavien tie-
tojen julkistamista, silla naista on saadetty Euroopan Unionin vakavaraisuusasetuksessa (EU)
N:0 575/2013.%8

Vakavaraisuussaantelya pankeille kuvataan vakavaraisuuskehikkona, missa on kolme pilaria;
ensimmainen pilari koskee paaomavaatimuksen matemaattista maarittamista, valvojan roolia
toinen pilari ja kolmatta pilaria markkinakuri.?® Alla olevassa kuvassa nakyy pilarien sijoittu-

minen kehikkoon.

25 Kontkanen 2016, 29.

26 Finanssivalvonta. Saantelykokonaisuudet. CDD/CRD. 2018.
27 Kontkanen 2016, 28.

28 HE 39/2014.

29 Kontkanen 2016, 29.
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Pilari |

Vahimmais-

padaomavaatimus

Pilari Il Pilari 1l
Valvontaprosessi Markkinakuri

Kuva 3. Vakavaraisuussaantelyn kolme pilaria. Kontkanen.

Basel Il uudistuksen myota kansallisesta saantelysta EU-saantelyyn siirtyma vaikutukseltaan
oli entista voimakkaampi. Talloin EU:n vakavaraisuusasetus (EU) N:0 575/2013 sai keskeisem-
man aseman koko pankkien saantelyssa ja valvonnassa, mita vahvisti myohemmin Euroopan
finanssivalvontaviranomaisen perustaminen. Tama tarkoitti myos kansallisten saantelyiden
merkityksen pienentymista. Vuoden 2014 lopulla Euroopan Keskuspankin yhteydessa aloitti
keskitetty pankkivalvonta toimintansa, mika on osaltaan ollut merkittavassa roolissa vaikutta-

massa pankkien saantelyyn ja valvontaan.3°

4.2  Basel lll vakavaraisuussaantely

Basel Il on kansainvalisesti hyvaksytty toimenpidekokonaisuus, jonka Baselin pankkivalvonta-
komitea on kehittanyt vastauksena vuosien 2007-2009 finanssikriisiin. Toimenpiteilla pyritaan

vahvistamaan pankkien saantelya, valvontaa ja riskienhallintaa.?'

Kuten kaikki Baselin komitean standardit, Basel lll -standardit ovat vahimmaisvaatimuksia,
joita sovelletaan kansainvalisesti toimiviin pankkeihin. Jasenet ovat sitoutuneet soveltamaan

standardeja lainkayttoalueillaan komitean asettamassa maaraajassa. 3

30 Kontkanen 2016, 24.
31 Finanssivalvonta. Basel Ill.
32 Finanssivalvonta. Basel IlI.
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Basel Ill on keskeinen osa maailmanlaajuisen finanssikriisin vastaiseen torjuntaan. Siina puu-
tutaan kriisienvastaisen saantelykehyksen puutteisiin ja annetaan saantelyperusta reaalita-
loutta tukevalle joustavalle pankkijarjestelmalle. Maailmanlaajuisen finanssikriisin huipulla
monet sidosryhmat menettivat uskonsa pankkien ilmoittamiin riskipainotteisten paaomien
suhteisiin. Keskeisena tavoitteena onkin vahentaa riskipainotettujen varojen kayttoa (RWA
(Risk-Weighted Assets).

Komitean omilla empiirisilla analyyseilla korostui huolestuttavaa vaihtelevuutta erityisesti
pankkien omissa kayttamissaan laskelmissa koskien riskipainotettujen varojen kayttoa (RWA).
Eraiden saantelykehyksen tarkistuksien uskotaan auttavan palauttamaan uskottavuutta RWA:
n laskennassa. Tarkistusnakokulmia ovat luottoriskin ja operatiivisen riskin vakiintuneiden la-
hestymistapojen luotettavuuden ja riskien herkkyyden parantaminen, mika helpottaisi pank-
kien paaoman suhdelukujen vertailukelpoisuutta, toisaalta taas sisaisesti mallinnettujen la-
hestymistapojen kayttojen rajoittaminen, mutta myos riskipainotetun paaoman suhdetta tay-

dennettyna lopullisella ja tarkistetulla vipuvaikutussuhteella seka vankalla paagomapohjalla.3*

4.3  Luottolaitoslaki

Laki luottolaitostoiminnasta (610/2014) mukaisesti kaikki liiketoiminta, missa asiakkailta vas-
taanotetaan takaisimaksettavia varoja tai saatavia seka harjoitetaan luotonantoa tai rahoitus-
toimintaa, on maaritelty luottolaitoslaissa.3® Tunnusomaista taman tyyppiselle liiketoiminnan
harjoittamiselle on rahoituksen myontaminen oman taseen kautta ja takaisinmaksettavien va-

rojen kulkeminen yritykseen asiakkaiden kautta.3¢

Talletuspankkien toimintaa saannellaan luottolaitoslain ohella myos laissa osuuspankeista,
osakeyhtiomuotoisista luottolaitoksista, osuuskuntamuotoisista luottolaitoksista seka saasto-
pankkilaissa. Saannoksiin sisaltyy muiden muassa toiminnan lopettamisesta, pankin perustami-
sesta seka hallinnosta. Vuonna 2010 uudistettiin laki kiinnitysluottopankkitoiminnasta, mika
loi koko kiinnitysluottopankkien toiminnalle puitteet. Talloin annettiin kyseisen lain myota
talletuspankeille myos mahdollisuus harjoittaa kiinnitysluottopankkitoimintaa ilman erillisen

kiinnitysluottopankin perustamista.3’

3 Finanssivalvonta. Basel IlI.
34 Finanssivalvonta. Basel IlI.
3 Kontkanen 2016, 24.

36 Kontkanen 2016, 25.

37 |bid.
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Arvopaperimarkkinalainsaadanto seka yleiset elinkeinotoimintaa koskevat lait yhdessa ohjaa-

vat myos pankkien toimintaa.3®

Luottolaitos tarkoittaa lakiin sisaltyvan maaritelman mukaisesti kaikkia sellaisia yrityksia,
joilla on luottolaitostoimintaan toimilupa. Toimilupa haetaan hakemuksella Finanssivalvon-

nalta, minka kuitenkin myontda Euroopan Keskuspankki.3*

Talletuspankkeja ovat kaikki sellaiset luottolaitokset, jotka voivat vastaanottaa asiakkailta
talletuksia. Talletuspankit kuuluvat aina talletussuojarahastoon. Talletuspankkeja ovat mui-
den muassa osuuspankit, saastopankit ja lilkepankit. Talletuspankkeihin lukeutumattomat

luottolaitokset voivat ottaa asiakkailta vastaan vain takaisinmaksettavia varoja, saatavia.“

Talletuksia ovat kaikki sellaiset takaisinmaksettavat varat, jotka kuuluvat sellaisenaan tai
osittain talletussuojarahaston korvaussuojan piiriin. Tallaisista rahavaroista voidaan ainoas-

taan kayttaa sanaa talletus joko osana tai sellaisenaan.*

Talletussuojarahasto toimii rahoitusvakausviraston alaisuudessa ja sen tehtavana on turvata
talletuspankkien tallettajien saamisia. Talletussuoja tallettajien talletukselle yhdessa pan-

kissa on 100.000 euroa. Suoja on henkilokohtainen ei tilikohtainen.?

5 Lainakatto

Lainakatolla tarkoitetaan enimmaisluototussuhdetta kaytettaessa rahoituslaitosten myonta-
mia asuntolainoja asunnon ostoon. Talloin asuntolainan enimmaismaara voi olla 85% ostetta-
van asunnon vakuuden kayvasta arvosta muilla kuin ensiasunnon ostajilla. Ensiasunnon osta-
jien vastaava maara on 95%, kuitenkin Asp-lainalla rahoitettaessa 90%. Asuntoa ostaessa osta-
jalla tulee olla 15% omaa rahaa tai hyvaksyttavia vakuuksia asunnon kayvasta arvosta, ensi-
asunnon ostajalla 5% ja Asp-tilisaastajalla 10%. Muita hyvaksyttavia vakuuksia ensisijaisen
asuntopantin lisaksi ovat asunto-osakeyhtion osakekirjat, kiinteiston panttikirjat, asumisoi-
keussopimuksien paaoma-arvo seka osaomistussopimuksen paaoma-arvo, vapaa-ajan asunnot,

talletusvakuudet, osakkeet, rahasto-osuudet sekd mahdolliset vierasvelkapantit.*

38 |bid.

3 |bid.

40 bid.

4 bid.

42 Rahoitusvakausvirasto. Talletussuoja.

43 Finanssivalvonta. Asuntolaina ja lainakatto. 2018.
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5.1 Luotonannon keskeisia kasitteita

Ensisijainen asuntopantti on ostettava kohde, joka voi olla esimerkiksi asunto-osake, kiin-
teisto, asumisoikeussopimuksen paaoma-arvo, osaomistussopimuksen paaoma-arvo tai vapaa-

ajan asunto, kuten mokki tai huvila.*

Asunto-osake, asunto-osakeyhtiolain (1599/2009) 1 luvun 2 ja 3 pykalan mukaisesti, oikeuttaa
mainitun osakemaaran mukaisesti hallitsemaan huoneistoa yhtion omistamassa talossa, mika
on tarkoin maaritelty yhtiojarjestyksessa. Yli puolet lattiapinta-alasta tulee olla varattu
asuintarkoituksiin. Mikali asuintarkoituksiin varattujen huoneistojen osuus lattiapinta-alasta

on alle puolet, maaritellaan yhtio silloin kiinteistoosakeyhtioksi.

Panttauksen yhteydessa edellytetaan nimisiirtoa ja siirronsaajan kuulumista osakerekisteriin.
Asunto-osakeyhtion osakekirja on viela talla hetkella fyysinen arvopaperi. Osakekirja onkin
luovutettava pantinsaajan haltuun luovutushetkella. Osakekirjan lisaksi tulee esittaa isannoit-
kayttotarkoitus, pinta-ala, sijainti, velkaosuus seka mahdollinen lunastuspykala tai muut osak-

keen siirrettavyytta rajoittavat tai estavat seikat.*

Kiinteistojen panttaamiseen maakaaren (540/1995) 15 ja 16 luvun mukaisesti on perustettu
kiinnitysmenettely, minka avulla on mahdollista halutut panttioikeudet merkita viranomaisen
pitamaan kiinteistorekisteriin. Hakemalla maanmittauslaitokselta kiinnityshakemuksella kiin-
nitys kiinteistoon tai vastaavaan kiinnityksen kohteeseen. Kiinnityshakemuksen hakeneelle an-
netaan todisteeksi panttikirja, mista ilmenee kiinnityksen maara. Panttikirja voi olla fyysinen
tai sahkoinen panttikirja, mika merkitaan kiinnitys- ja lainhuutorekisteriin. Talloin ensisijai-
sen tarkeaa on kiinnityksen saaja eli sen ”haltija”. Maakaaren (540/1995) 16 luvun 1 pykalan
mukaisesti kiinnitys on mahdollista vahvistaa kokonaiseen tonttiin, tilaan, kiinteistoon seka
myos kiinteiston maaraosaan tai muulle kuin kiinteiston omistajalle kuuluvaan maaraalaan.
Mikali tonttiin kohdistuu rekisteroity tontinvuokraoikeus, kiinnitysta ei saa vahvistaa. Kiinteis-
toon vahvistetut kiinnitykset seka muut rasitteet tai niiden etuoikeusjarjestykset ovat nahta-

vissa kiinteistoon kuuluvasta rasitustodistuksesta.

Asumisoikeussopimus laki asumisoikeusasunnoista (650/1990) mukaisesti tehdaan asumisoi-

keusasunto ostettaessa. Asumisoikeusasunnosta maksetaan enintaan 15% asunnon hankintahin-

“4 bid.
45 Kontkanen 2016. 180.
46 Kontkanen 2016. 181.
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nasta asumisoikeusmaksuna. Asumisoikeussopimus kay paaoma-arvoltaan asuntolainalle va-
kuudeksi vakuusarvoin. Asumisoikeusmaksu on sidottu rakennuskustannusindeksiin, minka
myota asumisoikeusmaksun saa takaisin rakennuskustannusindeksilla tarkistettuna. Talloin
mahdollisen nousun myota on mahdollista saada tuottoa asumisoikeusmaksulle. Rakennuskus-
tannusindeksin myota kohonnut asumisoikeusmaksu ei kuitenkaan kay sellaisenaan lainan va-
kuudeksi, vaan ainoastaan paaomasta laskettuna. Kertaluontoisen asumisoikeusmaksun lisaksi
asumisoikeusasunnosta maksetaan kuukausittain kayttovastiketta, mika lahtokohtaisesti on

alhaisempi yleiseen vuokratasoon nahden.#

Osaomistussopimus asuntokauppalain (843/1994) 1 luvun 3 pykalan 3 ja 4 kohdan mukaisesti
tehdaan osaomistusasuntoa ostettaessa ensin vahemmistoosuus yleisemmin 15% asunnon han-
kintahinnasta. Talloin omistaa aluksi vain vastaavan osuuden 15%, jolloin myyva osapuoli,
useimmiten kohteen omistava yhtio omistaa enemmistoosuuden. Osaomistussopimus on sa-
malla kauppakirja ja taman lisaksi tehdaan vuokrasopimus kohteesta. Sopimukset ovat kaypia
asuntolainan vakuudeksi tietyin edellytyksin. Sopimuksen mukaisen vuokrakauden paatyttya
vahemmistoosuuden omistajan on mahdollista lunastaa loppuosuus samalla hinnalla, joka pe-
rustuu alkuperaiseen hankinta-arvoon. Asuntojen markkinahintojen vaihtelut eivat talloin vai-
kuta osaomistusasunnon lopulliseen hintaan, vaan hinta on selvilla jo ensimmaisen 15% osuu-

den ostamisen hetkella.*®

Talletusvakuus tarkoittaa talletettujen varojen panttaamista lainan vakuudeksi. Tama on hy-
vin tyypillista silloin, kun esimerkiksi asunnonvaihtotilanteessa lainan vakuutena kaytetaan

edellisen asunnon myynnista saatuja varoja.*

Osake arvopaperimarkkinalain (746/2012) mukaisesti on osakeyhtion osakepaaomasta osuus,
mika sellaisenaan luo omistajalleen taloudellisia oikeuksia esimerkiksi osakeyhtion voitonja-
koon, etuoikeuden uusmerkintaan seka osallistumisoikeuden yhtion yhtiokokoukseen seka aa-
nivallan kayttoon kyseisessa kokouksessa.>® Osake voi olla noteeraamaton, mutta saannellyilla
markkinoilla noteerattu arvopaperi kay lainan vakuudeksi pankin oman vakuusarvostuksen

edellyttamin tavoin®'.?

47 ks. esimerkiksi TA-yhtiot, asumisoikeusasunto.
48 ks. esimerkiksi asuntosaatio, osaomistusasunto.
4 Makkonen, 2012. 34.

50 Kontkanen, 2016. 120.

> Makkonen, 2012. 34.

52 ks. esimerkiksi Kontkanen, 2016. 180.
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Rahasto-osuus on arvopaperimarkkinalain (746/2012) mukaisesti yhta suuriin osiin jakautunut
osa rahaston paaomasta. Rahaston paaoma kuuluu sijoitusrahastoon, jota hallinnoi kulloinkin
sen rahastoyhtio. Rahastoyhtio ei omista sijoitusrahastoa, silla sijoitusrahaston omistaa sen
rahasto-osuuksia merkinneet sijoittajat. Rahasto-osuuden arvo lasketaan joka arkipaiva. Ra-
hasto-osuuksien panttaus on mahdollista pankin oman vakuusarvostuksen edellyttamin eh-

doin.>?

Vierasvelkapantti tarkoittaa lain takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta (361/1999) 1 luvun
2 pykalan 8 kohdan mukaisesti sita, etta pantin omistaja, esimerkiksi asunto-osakkeen omis-
taja, antaa omistamansa asunto-osakkeen toisen henkilon lainan vakuudeksi. Tyypillisesti esi-
merkiksi vanhemmat antavat omistamansa asunto-osakkeet lapsensa lainan lisavakuudeksi.
Vierasvelkapanttina voi olla niin erityispantti kuin yleispantti, mutta Finanssivalvonnan suosi-
tus on, etta yleispanttia kaytettaisiin vierasvelkapanttauksissa vain silloin, kun siihen on eri-
tyisen painava syy. Kun yksityishenkilo antaa asuntolainan vakuudeksi vierasvelkapanttina
omistamansa pantin, se on aina lain nojalla, laki takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta
(361/1999) 2 luvun 3 pykalan mukaisesti, taytepantti ilman erillista mainintaa panttaussi-
toumuksessa.

Erityispanttaus tarkoittaa sita, etta kyseisella tavalla pantattu pantti kattaa vain erityispant-
taussitoumuksessa mainitut yksiloidyt luotot. Yleispanttaus sen sijaan tarkoittaa, etta panti-
nantaja suostuu antamaan tietyn omistamansa pantin kaikkien luotonsaajan voimassaolevien

ja tulevien lainojen vakuudeksi.>*

Asp-tili on asuntosaastopalkkiolain (1634/1992) mukaisesti asuntosaastopalkkiotili, jonne
saastamisen voi aloittaa 1.7.2016 tulleen lakiuudistuksen myota 15-39 vuotta tayttanyt hen-
kilo. Rajoituksena on, etta 15 - 17 vuotiaan asp-tilisaastajan saastotalletukset tulee olla saas-
tajan itsensa ansaitsemia. Asp-tilisaastamisen aloittava henkilo ei saa olla aiemmin omistanut
50% tai tata enemman asunnosta. Asuntosaastopalkkiolain mukaan talletukset asp-tilille ovat
verovapaita - ei perita lahdeveroa. Talletuksille maksetaan normaalin talletuskoron lisaksi li-
sakorkoa, joka maaraltansa vaihtelee pankeittain sen kuitenkin ollessa 2 - 4% tietamilla,
avausvuodelta seka seuraavilta viidelta vuodelta. Alaikainen asp-tilisaastaja voi sopia pankin
kanssa, etta lisakoron maksuaika alkaa joko ensimmaisesta talletushetkesta tai vasta kun
saastaja on tayttanyt 18-vuotta.

Asp-tilille tulee tehda talletuksia vahintaan kahdeksana kalenterinneljanneksena 150 - 3.000

33 ks. esimerkiksi Kontkanen, 2016. 122.
>4 Makkonen, 2012. 34.
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euroa, jotta asp-ehdot tayttyvat. Kalenterineljannesten ei tarvitse kuitenkaan olla perattai-
sia, mikali saastotavoite ajallisesti on joustava. Omasaastoosuuden tulee olla vahintaan 10%
asunnon, tai asp-saastajan osuudesta asunnon, hinnasta. Asp-saastajan tulee ostaa ja omistaa
vahintaan 50% tulevasta hankittavasta asunnosta. Omakotirakentajan kohdalla kyseinen osuus

lasketaan kustannusarviosta, mika sisaltaa tontin ja kiinteiston. >

Asp-laina on tarkoitettu asp-saastojen lisaksi rahoittamaan omaan vakituiseen kayttoon ostet-
tavaa asuntoa. Kun asp-saastaja on saastanyt asunnon velattomasta kauppahinnasta 10% voi
pankki myontaa loput 90%. Asp-lainalla on aluekohtaiset enimmaisrajat; Helsingissa 180.000€,
Espoo, Kauniainen ja Vantaa 145.000€ ja kaikki muut Suomen kunnat 115.000€. Ahvenanmaa
ei kuulu samaan asp-jarjestelmaan.

Esimerkki:

Mikali asunto-osakkeen velaton kauppahinta on Helsingissa 250.000€, tulee asp-saastajalla
olla tasta summasta 10% asp-saastotililla. Pankin rahoittama osuus on talloin 9x asp-saastot,
eli 225.000€. Helsingissa asp-lainan enimmaisraja on 180.000€, jolloin asp-laina osuus on
180.000¢€ ja jaljelle jaava osuus tulee omana erillisena asp-lisalainana, joka esimerkissa olisi
45.000€. Valtionkonttori maksaa asp-lainalle valtion korkotukea yhteensa 10 vuotta lainan
nostamisesta. Korkotukea valtionkonttori maksaa 70% siita osasta korkoa, joka ylittaa 3,8%.
Korkotuetun lainan laina-aika voi olla enintaan 25 vuotta ja korkotuen aikana voi pitaa enim-
millaan 2 vuotta lainassa lyhennysvapaata. Pidettaessa lainassa lyhennysvapaata, maksetaan
pankille silti aina lainan korot ja kulut sovitun maksuvalin mukaisesti. Mahdollinen korkotuki
maksetaan kaksi kertaa vuodessa ja joko kokonaan tai osittain asuntolainan myontaneelle

pankille, joka jyvittaa tuen velallisen asuntolainalle.>

Valtiontakaus on laki omistusasuntolainojen valtiontakauksesta (204/1996) mukaisesti asp-lai-
nalla ja asp-saastoilla (tai asuntolainalla) ostettavaan asuntoon otettava takaus sille osalle,
mika ylittaa asunnon vakuusarvon ja omien saastojen jalkeisen osan, joka toisin sanoen olisi
vakuudetonta lainaa. Ylla olevan esimerkin mukaisesti asunnon velattoman kauppahinnan ol-
lessa 250.000€ ja pankin kayttaman asunnon vakuusarvon ollessa 75% asunnon kayvasta ar-
vosta, olisi asunnon vakuusarvo talloin 187.500. Asp-saastoja on 10% asunnon velattomasta
kauppahinnasta (250.000 x 0,10= 25.000€). Asp-lainaa ja asp-lisalainaa tulee yhteensa
225.000€, jolloin valtion takausta tarvitaan (25.000 x 9=225.000 - 187.500 = 37.500) yhteensa

% ks. esimerkiksi Valtionkonttori. Asp-tili.
% Valtionkonttori. Asp-laina.
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37.500 euron osuudelle. Valtiontakaus asp-lainalle ja asp-lisdlainalle muiden ehtojen taytty-
essa on ilmainen.

Valtion takaus on mahdollista ottaa myos tavalliseen lainaan, jolloin omia saastoja tulee olla
15% asunnon velattomasta kauppahinnasta ja valtiontakaus on mahdollista ottaa vain 85%
osaan asunnon kayvasta arvosta. Valtionkonttori perii talloin valtiontakauksesta 2,5% takaus-

maksun.>”

5.2 Enimmaisluototussuhde

Enimmaisluototussuhteesta on maaratty laissa luottolaitostoiminnasta (610/2014) 15 luvun 11
pykalan mukaisesti luottolaitos saa myontaa asuntoluottoa kyseisessa pykalassa maaritellyn
luototussuhteen puitteissa. Asuntoluotolla tarkoitetaan sellaista luottoa, jolla on tarkoitus os-
taa asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat yhteisdosuudet, asuinkiinteisto tai asuinrakennus,
joka sijaitsee alueella, missa kayttooikeuteen perustuva kiinteisto on tai toteuttaa kyseisiin
kohteisiin peruskorjaus. Luototussuhteella tarkoitetaan lainan maaraa suhteessa lainan vakuu-
deksi annettujen vakuuksien kaypiin arvoihin laskettuna ja lainan myontohetkella tarkistet-
tuna. Lakiin perustuen vakuudeksi ei voida hyvaksya henkilotakausta. Lainanmaara saa olla
enintaan 90% vakuuksien kayvasta arvosta, poikkeuksena ensiasunnon hankintaa varten otettu
luotto, joka saa olla enintaan 95% vakuuksien kayvista arvoista. Rahoitusvakauteen kohdistu-
vien riskien kasvun poikkeuksellisen kasvun rajoittamiseksi Finanssivalvonta voi alentaa edella

mainittujen asuntoluottojen enimmaismaaria enintaan 10 prosenttiyksikolla.

Finanssivalvonnan antaman paatoksen FIVA 1/02.08/2018 mukaisesti 1.7.2018 voimaan tuli
ensimmainen muutos luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 15 luvun 11 pykalan
enimmaisluototussuhteeseen, minka myota Finanssivalvonta paatti alentaa asunnonvaihtajien
enimmaisluototussuhdetta 85% asunnon kayvasta arvosta. Ensiasunnonostajilla se pysyi sa-

mana 95% asunnon kadyvasta arvosta.>®

57 ks. esimerkiksi Valtionkonttori. Valtiontakaus.
%8 Finanssivalvonta. Paatos FIVA 1/02.08/2018.
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Oheinen kuva kertoo luototussuhteen laskentakaavasta laskettaessa luototussuhdetta.

Luototussuhteen laskentakaava on seuraava:

Luototussuhde = Luoton maara + YL + MEL — OIT
EAP + YL+ MOAJ+OT + MR+ VVP-AP+TT

missa:
Luoton maara on luoton mydnnetty maara.

YL on ensisijaiseen asuntopanttiin kohdistuva osuus asunto-osakeyhtion lainasta eli
osakkeisiin luovutushetkelld kohdistuva yhtiélainaosuus. Yhtion mahdollisia muita
lainoja, joita ei ole kohdistettu osakkeille eika niista siten ole luotonmydntéhetkella
jyvitykseen riittdvad tietoa, ei huomioida luototussuhteen laskennassa.

MEL tarkoittaa muita ensisijaiseen asuntopanttiin kohdistuvia luottoja, joilla on sama
tai parempi etuoikeusasema kuin tarkasteltavalla luotolla. MEL luotto kohdistuu
rahoitettavaan kohteeseen (esimerkiksi peruskorjauslaina tai ostettavan kohteen
rahoitus). (Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017).

OIT tarkoittaa omavelkaista valtion, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen
myontdmaa takausta. Mikéli takaus on rajattu maarattyyn euromaaraan, kaytetaan
kyseistd maaréa. Rajoittamaton, vaatimukset tayttavéa takaus eliminoi vastuun.
Talloin luototussuhde on nolla.

EAP on ensisijainen asuntopantti. Euromaérana kéytetaan ostettavan kohteen

kaypad arvoa, yleensd kauppahintaa, johon nostettava asuntoluotto kohdistuu.
Mikéli kauppahinta ei endé kuvaa kdypaa arvoa, kdytetadan kohteen péivitettya
kaypéa arvoa.

MOAJ on muut omat asuntopantit ja saadut jalkipantit omista asuntopanteista.
OT on omat talletusvakuudet. Talletuksen nimellisméaara.
MR on muiden omien reaalivakuuksien markkina-arvo.

VVP on saadut vierasvelkapantit vahennettyna panttiin kohdistuvilla luotto- ja
panttausrasitteilla. Mikali panttaus on rajoitettu tiettyyn euromaaraén, kéytetaan
kyseistd madrad. Mikéli panttaus on annettu rajoittamattomana, k&ytetdan saadun
pantin koko arvoa vahennettynd paremmalla etuoikeusasemalla olevilla vastuilla.

AP tarkoittaa ensisijaista asuntopanttia rasittavaa velallisen muuta kuin

rahoitettavaan kohteeseen kohdistuvaa luottoa (esim. kulutusluotot), velallisen toiseen luottoon annettua
panttausta tai kolmannelle taholle annettua panttausta.

(Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017).

TT on institutionaalinen taytetakaus (valtion, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen
mydntdma), jonka arvo lasketaan téssa yhteydessé kaavalla

max (0; korvaustaso — ensisijaisten vakuuksien summa)
Korvaustasolla tarkoitetaan taytetakauksen summaa, johon asti se turvaa luottoa. Mikali tdytetakauksen

korvaustaso on pienempi kuin ensisijaisten vakuuksien kayvan arvon summa, taytetakauksella ei ole vai-
kutusta luototussuhteeseen.
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Kuva 4. Finanssivalvonta

Edeltavan kappaleen esimerkkia hyodyntaen, missa ostettiin asunto-osake, jonka velaton

kauppahinta on 250.000€, sijoitetaan tiedossa olevat luvut ylla olevaan kaavaan:

Luototussuhde = 180.000 + 45.000
250.000
=0,9 (x 100) = 90%

Luoton maara on 180.000€
YL= ei OT= ei
MEL= ei MR= ei
OIT= 45.000€ VVP= ei
EAP= 250.000€ AP= ei
MOAJ= ei TT= ei

Tulokseksi saadaan 0,9, joka esimerkin selventamiseksi kerrotaan 100, jolloin saadaan pro-
senttilukua ilmentava luku. Talloin luototussuhteeksi tulee 90%, mika on niin asp-ehtojen kuin

lainakaton vaatimusten tayttama enimmaisluototussuhde, joka ensiasunnonostajilla on 95%.

Kdypd arvo tarkoittaa kyseisen omaisuuden tai pantin todennakoista myyntihintaa toisin sa-

noen sen markkina-arvoa. Luottolaitokset soveltavat kayvaksi arvoksi useimmiten kohteen to-
teutunutta kauppahintaa. Luototussuhteen laskennassa ei tassa kohtaa tarkoiteta kayvalla ar-
volla samaa asiaa kuin velaton kauppahinta, silla laskentakaavassa on erikseen merkitty muut-

tuja osakkeelle kohdistuvaa mahdollista yhtitlainaa varten.>®

5.3  Erityistilanteita asuntoluototuksessa lainakaton nakokulmasta

Tilanteita, missa luottolaitokset voivat poiketa enimmaisluototussuhteesta, ovat:
Asunnonvaihtotilanteet, jolloin uusi asunto ostetaan osittain tai kokonaan myonnettavalla ly-

hytaikaisella alle vuoden kestavalla valiaikaisrahoituksella. Luottolaitoksella tulee kuitenkin

% Finanssivalvonta. Maarayskokoelma 03/2015. FIVA 03/01.00/2015.
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olla selva arvio lopputilanteesta luototussuhteessa, minka tulee noudattaa enimmaisluototus-

suhteen rajoituksia.®

Asunnon rakentamisvaiheessa tai peruskorjausta varten myonnetyt lyhytaikaiset kestoltaan
alle vuoden mittaiset valiaikaislainat. Luottolaitoksella kuitenkin on oltava selva arvio projek-

tin jalkeisesta luototussuhteesta, missa enimmaisluototussuhde tulee noudattaa rajoituksia.®’

Lisaluototuksella estetaan tai korjataan merkittavaa vakuuden arvon laskua. Esimerkiksi odot-
tamattomat kosteusvauriot tai piilevat vasta myohemmin havaitut virheet rakenteissa. Kui-
tenkin edellytyksena on, etta vakuuden arvon alenemisen tulee olla yllattavaa ja vain hetkel-
lista. Huomioitavaa on, etta lisaluototuksella ei voida korjata yleisesta hintatasosta johtuvaa

vakuusarvon alenemista.®?

Asp-lainalla ostettaessa asuntosaastopalkkiolain (1634/1992) mukaisesti lainojen enimmais-
luototussuhde voi olla yhta suuri kuin se prosenttiosuus asunnon arvosta, johon asti asp- lai-
naa voidaan myontaa. Tama ainoastaan tilanteessa, missa Finanssivalvonta on kayttanyt laissa
luottolaitostoiminnasta (610/2014) luvun 15 pykalan 11 maariteltya oikeutta alentaa luoton
enimmaismaaria 10 prosenttiyksikkoa, joka esimerkkitilanteessa oli talloin 85% myos ensiasun-

nonostajien kohdalla.®

Olemassa olevan velallisen asuntolainoja jarjestetaan yhdeksi uudeksi luotoksi niin, ettei lai-
nojen euromaarainen summa kasva jarjestelya edeltaneeseen tilanteeseen nahden. Lainoihin
ja uuteen yhteen lainaan kohdistuva vakuuden kaypa arvo on laskenut velallisesta riippumat-
tomista syista ja velallisella ei ole mahdollista asettaa lainoille luottolaitoksen hyvaksymaa

uutta lisavakuutta.®*

Luottolaitos voi soveltaa ensiasunnon hankintaa varten otettavaa luoton enimmaismaaraa,
kun samaa asuntolainaa ovat yhdessa nostamassa useampi henkilo, jossa osa on ensiasunnon

ostajia.®

¢ Finanssivalvonta. Maarayskokoelma 03/2015, 12. FIVA 03/01.00/2015
¢ Ibid.
62 |bid.
63 |bid.
4 Finanssivalvonta. Maarayskokoelma 03/2015, 14. FIVA 03/01.00/2015
6 Ibid.
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5.4  Kotitalouksien velkaantumisen hillitsija

Finanssivalvonnan johtokunta paatti kokouksessaan 25.11.2015 enimmaisluototussuhdetta kos-
kevista maarayksista ja ohjeista, mitka sen sisaltoisina tulevat voimaan 1.7.2016. Tavoitteena
on hillita kotitalouksien liiallista velkaantumista seka ehkaista asuntomarkkinoiden ylikuume-
nemista. Vuoden 2008 talouden taantuman seurauksena korot lahtivat laskuun. Oheinen tau-
lukko kertoo 1kk, 3kk, 6kk ja 12kk EURIBOR:n kehitysta tammikuusta 2008 joulukuuhun 2018.

Ajanjakso Eonia 1 kk 3 kk 6 kk 12 kk
(tod.pvi360) (tod.pv/360) (tod.pvi360) (tod.pvi360) (tod.pvi360)

2018 -0,363 -0,370 -0,322 -0,266 -0,173
2017 -0,355 0,372 0,329 -0,260 -0,145
2016 -0,320 0,338 -0,264 -0,164 -0,034
2015 -0,108 0,072 -0,020 0,053 0,167
2014 0,095 0,131 0,209 0,308 0,475
2013 0,090 0,130 0,221 0,337 0,536
2012 0,228 0,325 0,571 0,824 1,108
2011 0,874 1,178 1,393 1,638 2,009
2010 0,437 0,570 0,813 1,083 1,362
2009 0,708 0,888 1,218 1,429 1,610
2008 3,870 4276 4,644 4,727 4,828

Lahde: Thomson Reuters

Euribor- ja eoniakorkoja koskevat tiedot julkistetaan 24 tuntia viivastettyina.

*"Euribor” on yhenne englanninkislisesta nimesta "Euro Interbank Offered Rate” ja "Eonia” vastaavasti nimesta "Euro OverNight Index Average”.

Eonia- korlko on saatavilla vain 360 paivan laskentasaanndlla.

Kuva 5. Euribor korot, Suomen Pankki

19.3.2018 Finanssivalvonnan johtokunnan tekeman paatoksen myota enimmaisluototussuh-
detta alennettiin 5 prosenttiyksikolla 85%:n muiden kuin ensiasunnonostajien osalta. Paatos
on tullut voimaan 1.7.2018 ja perusteluna luottolaitoslain 15 luvun 11 pykalan 5 momentin
edellyttamaa kotitalouksien velkaantumisen hillitsemiseksi annettua perustetta rahoitusva-

kauteen kohdistuvien riskien kasvun rajoittamiseksi. %

Finanssivalvonnan lehdistotiedotteessa 19.3.2018 (08/2018) todetaan, etta Suomen rahoitus-
jarjestelman merkittavin haavoittuvuus on kotitalouksien velkaantuneisuus. Kahdenkymme-
nen vuoden ajan suomalaisten kotitalouksien velkaantuneisuusaste on noussut ja vuoden 2017

kolmannella kvartaalilla se saavutti 128 prosentin tason. Asuntolainakannan kasvun ohella

% Finanssivalvonta. Paatos FIVA 1/02.08/2018.
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asuntoyhteisolainojen ja kulutusluottokannan voimakas kasvu ovat olleet keskeisimmat vel-
kaantuneisuusasteen nousuun vaikuttaneet tekijat. Pitkaaikaista ja historiallisen korkeaa vel-
kaantumisen tasoa voidaan pitaa poikkeuksellisena ja sen arvioidaan jatkuvan noususuhdan-

teessa.®’

Finanssivalvonnan johtokunnan puheenjohtaja Olli Rehn toteaa samassa Finanssivalvonnan
lehdistotiedotteessa, etta kotitalouksien velkaantuneisuuden kasvua pyritaan hillitsemaan
enimmaisluototussuhteen kiristamisella, mutta ensiasunnon ostajien kohdalla lainakatto pysyy
ennallaan. Rehnin mukaan nopeutunut talouskasvu, poikkeuksellisen matalat korot ja kulutta-

jien vahva luottamus voivat kiihdyttaa velkaantumistahtia.®®

5.5 Esimerkki lainakatosta asuntoa ostettaessa

Asunto-osakkeen velaton kauppahinta on 120.000 euroa.
Vakuusarvo on 90.000€ (75% velattomasta kauppahinnasta).

Ensiasunnon ostajalla tulee olla vahintaan 5% (6.000 euroa) velattomasta kauppahinnasta
omia saastoja, asunnonvaihtajalla 15% (18.000 euroa) tai muuta reaalivakuutta esimerkiksi

asunto-osake tai kiinteisto.

Ensiasunnon ostajalla ollessa omia saastoja 6.000€, tulee lopuille 24.000 eurolle (120.000 -
6.000 - 90.000 = 24.000) olla reaalivakuutta tai esimerkiksi pankkien tarjoama maksullinen os-
tettava vakuus. Lainakatto 95%.

Asunnonvaihtajalla ollessa omia saastoja 18.000 euroa, tulee lopuille 12.000 eurolle (120.000
- 18.000 - 90.000 = 12.000) olla reaalivakuutta tai esimerkiksi pankkien tarjoama maksullinen

ostettava vakuus. Lainakatto 85%.

Ylla olevassa esimerkissa ei ole otettu huomioon lainanhakijan maksukykya, muita kulutus tai
korttiluottoja eika muita tekijoita, jotka vaikuttanevat lainanmyontoon pankkien luotonmyon-
toprosessissa. Kyseinen esimerkki ei myoskaan koske Asp-tilisaastamisella otettavaa Asp-lai-
naa, mista esimerkki luvun nelja alussa ja missa on valtionkonttorin tarkoin saantelemat eh-

dot ja edellytykset asuntoluototukseen.

7 Finanssivalvonta. Lehdistotiedote 19.3.2018 (08/2018).
8 |bid.
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Velaton kauppahinta tarkoittaa, sita hintaa asuntokaupassa, mihin sisaltyy kauppahinta seka

mahdollinen ostettavaan kohteeseen sisaltyva lainaosuus.®

Myyntihinta tarkoittaa, sita hintaa asuntokaupassa, mika sisaltaa kauppahinnan eika mahdol-

lista kohteeseen sisaltyvaa lainaosuutta.”

Ensiasunnonostaja on henkilo, joka ostaa ensimmaisen asuntonsa, jonne on tarkoitus muuttaa
itse asumaan. Ensiasunnon ostajan maaritelmaa maarittaa suuresti verottajan rajaamat ehdot
ensiasunnon ostajasta, jolloin tiettyjen ehtojen toteutuessa ensiasunnon ostaja vapautuu va-
rainsiirtoveron maksamisesta. Naita edellytyksia ovat: ensiasunnonostajan tulee olla kaupan-
tekohetkella 18 - 39-vuotias, omistusosuus kaupan jalkeen tulla olla 50% tai enemman, ostet-
tava asunto ostetaan ostajan vakituiseen kayttoon ja sinne on tarkoitus muuttaa kuuden kuu-
kauden sisalla kaupantekohetkesta ja ostaja ei ole ennen kaupantekoa omistanut asunto-osak-

keesta tai asuinrakennuksesta 50% tai tata enempaa.”!

Reaalivakuus termia kaytetaan esinevakuuksista, joita yleisimmin ovat asuinhuoneistojen hal-

lintaan oikeuttavat asunto-osakkeet ja kiinteistot.”?

Ostettava vakuus tarkoittaa lisavakuutta, jonka voi ostaa asuntolainalle, kun tarvittava asun-
tolainan maara ylittaa ostettavan kohteen vakuusarvon. Ostettava vakuus on lainan ottajalle
lisavakuus, mutta pankille se on aina vakuutus. Ostettava vakuus tuo lisakuluja asuntolainaa
otettaessa. Toisaalta siita saattaa olla merkittava apu, mikali lainanottaja myohemmin koh-
taa maksuvaikeuksia. Esimerkki Nordean kautta otettavasta OmaTakauksesta asuntolainaan:
Sinulla on omia saastoja 15.000 euroa, tarvitset lainaa 85.000 euroa, asunnon vakuusarvo kat-
taa lainasta 75.000 euroa, jolloin lisavakuuden tarve on 10.000 eurolle. Talloin lisavakuus esi-
merkissa maksaisi yhteensa 246,50 euroa. Mikali ostettavan vakuuden myontanyt vakuutusyh-
tio joutuu korvaamaan pankille lainanottajan maksuvaikeuksien myota korvauksia, on vakuu-

tusyhtiolla oikeus perita lainanottajalta pankille maksamiaan korvauksia my6hemmin.”3

% Nevala 2016. 36.

70 bid.

"1 Vero. Ensiasunnon ostaja.
2 Makkonen, 2012. 34.

3 Nordea. OmaTakaus.
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6  Asumisen rahoittaminen

Pankit ovat keskiossa kotitalouksien luotottamisessa ja kotitalouksien luotoista suurin osa
koostuu asuntolainasta. Marraskuussa 2018 Suomen kotitalouksien lainakanta oli noin 130 855
miljoonaa euroa, joista asuntolainojen osuus oli noin 97 759 miljoonaa euroa. Alla olevassa

Suomen Pankin julkaisemassa taulukossa on eritelty talletusten ja lainojen maaria.

Keskeisia Suomen rahalaitosten laina- ja talletustietoja, ennakkotietoja

lokakuu, Marras- Joulu- Joulu- Keski-
milj. kuu kuu kuu korko,
euroa milj. milj. 12kk:n %

euroa euroa muu-
tos1s %

Lainat
Kotitalouk- 130 645

sille?
, kanta

97 575 97 759 97 784 1,7 0,98
lainat

Lainat yrityk- [REXP) 85 496 85 286 7,5 1,37
sille?
, kanta

130855 130746

Kotitalouk-
sienZ talle- 90 875 91172 92 785 5,6 0,11

tukset, kanta

Kotitalouksien

uudet noste- 1749 1613 1239 0,86
tut asuntolai-

nat

Kuva 6. Suomen Pankki 2018.

Asuntolainojen lisaksi kotitalouksien yleisimpia luottoja ovat opintolainat ja erilaiset kulutus-
ja korttiluotot. Luotonottohalukkuus kotitalouksilla vaihtelee, mihin vaikuttaa luottamus niin
omaan kuin yleiseen taloudelliseen tilanteeseen seka korkotaso - matala korkotaso houkutte-

lee lainanhakijoita enemman.”#

Pankit myontavat asuntolainaa asunto-osakkeen, asumisoikeusasunnon, osaomistusasunnon ja
omakotitalon (kiinteisto) ostoon tai sen rakentamiseen seka asunnon kunnostamista ja kor-

jausta varten. Niin sanottuihin remonttilainoihin on tullut kuitenkin viime vuosina verottajan

74 Kontkanen, 2018. 157.
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taholta kiristyksia silta osin, millaiset remonttilainat voivat olla asuntolainoja, silla vain asun-

tolainaksi nimettyjen lainojen korot ovat verovahennyskelpoisia.”

6.1  Vakuudet

Asunnon vakuusarvo on enintaan 70 - 75%, toisinaan jopa 80% asunnon velattomasta kauppa-
hinnasta. Talta osin asunto hyvaksytaan lainan vakuudeksi ja loppuosalle tulee tarjota muuta
reaalivakuutta lainan ollessa suurempi kuin asunnon vakuusarvo. Erotuksen voi maksaa myos
joko kokonaan tai osittain omilla saastoilla. Mita enemman kayttaa omia saastoja asunnon os-
toon, sita vahemman tarvitsee asunnon vakuusarvon ylittavasta osasta lainalle muuta va-

kuutta.”®

Mikali asunnonostajalla itsellaan ei ole tarjota reaalivakuutta, pankit hyvaksyvat useimmissa
tilanteissa vierasvelkapantin myos. Tallaisessa tilanteessa asunnon ostaja ei itse omista tar-
jottua reaalivakuutta vaan sen omistaa joku toinen esimerkiksi vanhemmat, jotka suostuvat
panttaamaan oman asunto-osakkeensa ensisijaisen pantin, ostettavan kohteen, lisaksi niin sa-

notuksi taytevakuudeksi.”

Henkilotakauskin on mahdollinen, mutta lainakaton kohdalla henkilotakaus ei tayta lainakaton
vaatimaa rahoitusastetta. Valtiontakaus on myos vaihtoehtona, mita voidaan kayttaa 85%
asunnon velattomasta kauppahinnasta. Talloin tulisi siis olla omia saastoja 15% asunnon velat-
tomasta kauppahinnasta. Tama koskee myos ensiasunnon ostajia silloin, kun ei ole kyse asp-

tilisaastoilla ja asp-lainalla toteutuvasta asuntokaupasta.’®

Pankki voi joissain tilanteissa vaatia lisavakuutta jo olemassa olevalle asuntolainalle, mikali se
voi osoittaa jo olemassa olevan vakuuden olevan riittamaton ja sen mahdollinen arvon alene-
minen on suoraan seurausta velallisen ja/tai pantinomistajan tehdyista tai tekemattomista

toimenpiteista.”®

Henkildtakaus tarkoittaa sita, etta takaajana toimiva henkilo on vastuussa takaamansa luoton
suorittamisesta koko omaisuudellaan ja kaikilla tuloillaan. Henkilotakauksessa takaaja ei yksi-

loi tiettya omaisuuttaan lainan vakuudeksi, kuten panttauksessa, vaan luoton suorittamisesta

75 |bid.
76 Kontkanen, 2016. 158.
7 |bid.
78 |bid.
79 |bid.
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takaaja on vastuussa henkilokohtaisesti kuin lainanottajakin.® Tilanteessa, missa takaaja
maksaa lainanottajan eli velallisen lainaa perustuen takaukseen, syntyy takaajalle regressioi-
keus. Regressioikeus tarkoittaa oikeutta peria maksamansa lainan maara lainanottajalta myo-

hemmin takaisin.?

6.2 Asuntolainan takaisinmaksu

Asuntolainan takaisinmaksusta sovitaan lainaneuvotteluiden yhteydessa. Asuntolainalle on
kolme erilaista ja yleisinta tapaa maksaa lainaa takaisin: annuiteettilainassa maksetaan mak-
sueria aina saman suuruisina. Maksuera sisaltaa niin lainapaaoman lyhennyksen kuin korkoku-
lutkin. Lainaan sidotun viitekoron muuttuessa, muuttuu myos maksueran suuruus, mutta
laina-aika pysyy samana.

Tasaeralainassa maksuerat ovat aina saman suuruisia. Maksuera sisaltaa lainapaaoman lyhen-
nykset ja korkokulut. Lainaan sidotun viitekoron muuttuessa, muuttuu myos laina-aika, mutta
maksuera pysyy aina samana. Korkojen noustessa laina-aika pitenee ja korkojen laskiessa
laina-aika lyhenee.

Tasalyhennyslainassa lainapaaoman lyhennykset ovat aina yhta suuret, minka lisaksi makse-
taan korkoa, Maksueran suuruus vaihtelee aina korkojen mukaisesti. Korko lasketaan aina jal-
jella olevalle paaomalle. Laina-aika pysyy aina samana, mutta maksueran suuruus vaihtelee

korkotason mukaisesti.®

Lisaksi eraana lainanlyhennystapana on kertalyhenteinen laina niin sanottu bullet-laina, jota
kaytetaan valiaikaisen rahoituksen yhteydessa. Talloin koko paaoma maksetaan kerralla pois
ennalta sovitun ajan kuluttua, mutta lainan korkoja ja kuluja maksetaan laina-ajan aikana.

Bullet lainat ovat tyypillisesti erittain lyhytaikaisia lainoja.®3

6.3  Korot ja korkosuojaus

Korkosaantelyn paattyessa Suomessa 1980- luvulla, lainojen korot ovat maaraytyneet markki-
naehtoisesti. Korko voi olla sidottu markkinakorkoihin tai kiinteakorkoisiin korkoihin. Yleisin
korkosidonta on Euribor-korkoihin, jolloin luoton koron tarkistusvali on kolmen, kuuden tai 12
kuukauden valein. Markkinakorkojen yhtena etuna on pidetty mahdollisuutta lainakorkojen
nopeisiin muutoksiin. Markkinakorkoihin sidottu laina on mahdollista maksaa pois ennen aikai-

sesti ilman erillisia kustannuksia.®

8 Makkonen, 2012. 35.

8 Makkonen, 2012. 36

8 Finanssivalvonta. Lyhennystavat.
8 Nordea. Lyhennystavat.

84 Kontkanen, 2016. 156.
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Kiinteakorkoisen lainan etuna on pidetty sen antamaa suojaa korkojen nousulta ja talloin se
myos vakauttaa maksuerat. Toisaalta taas kiinteakorkoisen jakson aikana lainassa mahdollisen
yleisen korkotason laskiessa, korkojen laskemisesta aiheutuva etu jaa toteutumatta. Mikali
velallinen haluaisi maksaa kiinteakorkoisen lainan ennenaikaisesti pois kiinteankoron jakson
aikana, koituisi tasta yleensa velalliselle kustannuksia. Toisaalta valitsemalla kiinteakorkoisen
jakson lainalle esimerkiksi seuraaviksi viideksi vuodeksi, korkomenojen suuruus on tiedossa

taksi ajaksi varmuudella, tapahtuipa yleisilla korkomarkkinoilla mita tahansa.®

Kolmas korkosidonnaisuus on pankkien omat prime- korot. Prime korot seurailevat markkina-
korkoja, mutta muutokset niihin tapahtuvat aina jonkin verran hitaammin. Prime -koron ol-
lessa pankin oma korko, sen muuttumiseen tehdaan paatos pankin hallinnollisen tahon kautta.
Pankin johto tekee viime kadessa prime koron arvoon liittyvat paatokset. Pankin oman viite-
koron tulee olla julkinen ja perustuttava pankin yksipuolisesta m'ai'air'aiysvallasta riippumatto-
sapuolisesti ja siten, ettei toiminnallaan tassa yhteydessa syrji kuluttajia.® Primekoron ar-
voon vaikuttanevat korko-odotukset, lyhyiden ja pitkien markkinakorkojen sen hetkinen taso,

talouden yleiset kehitysnakemykset seka inflaationakymat.®”

Oheinen kuva mallintaa Suomessa toimivien pankkien myontamien lainojen korkosidonnai-

suutta lainakannassa. Merkittavin osuus on Euribor-koroilla.

Pankkien lainakanta korkosidonnaisuuksittain
B Euribor

@ Pankkien omat viitekorot

= Muut korot*

O Peruskorko

0I:!Kuntea\ korko

|||||||

100

il

) ||| ‘ ‘|
) ‘ ‘ ‘ H
i ‘ ‘ ‘ H
) ‘ ‘ ‘ H
Q
2009 2011 2013 2015 2017
*Vuodesta 2003 alkaen mukana myds peruskorkoon sidotut ja
kiintedkorkoiset lainat.
Lahde: Suomen Pankki. 31.1.2019

8 Kontkanen, 2016. 156.
86 |bid.
87 Kontkanen, 2016. 157.
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Kuva 7. Pankkien lainakanta, Suomen Pankki 2019.

Asuntolainan korkoja voi suojata erilaisin tavoin. Kun lainaan liittaa korkosuojauksen tai kiin-
teakorkoisen lainan, valttyy markkinakorkojen suurilta heilahduksilta. Korkosuojaus on mah-
dollista ottaa 3 - 15 vuodeksi riippuen korkosuojaustyypista. Korkosuojauksen ajalla ei ole lai-
nan kokonaisaikaan merkitysta, silla lainan laina-aika voi olla pidempi kuin korkosuojauksen

aika. Korkosuojausvaihtoehtoja ovat ainakin korkoputki, korkokatto ja kiintea korko.®

Korkoputki tarkoittaa sita, etta lainaan liitetty viitekorko, esimerkiksi Euribor 12kk, ei nouse
sovitun ajan aikana yli sovitun enimmaistason eika toisaalta laske sovitun vahimmaistason
alle. Korkoputki on mahdollista ottaa talla hetkella viideksi tai seitsemaksi vuodeksi ja sen voi
liittaa nykyiseen tai ottaa uuteen asuntolainaan. Korkoputken tasot maaraytyvat lainan nosto-
hetkella. Alla on kuvattu korkoputken idea; markkinakorkojen heiluessa korkoputkella suo-
jattu asuntolainan korot eivat kuitenkaan lahde nousemaan sovitun tason yli, eika korkojen

laskiessa laske sovitun tason alle.®

Korkoputki suojaa korkokulut

Lainasi viitekoron
maksimitaso

Korkoputki

Lainasi viitekoron
minimitaso

Viitekoron maaraytymishetket

Kuva 8. Korkoputki, Nordea Bank Oyj 2019.

Korkoputken ollessa korkosuojauksena, siita ei perita erillista palkkiota.”

8 Nordea. Korkosuojaukset.
8 Nordea. Korkoputki.
% Nordea. Korkoputki.
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Korkokatto korkosuojauksena tarkoittaa sita, etta lainan viitekorolle, esimerkiksi Euribor
12kk, sovitaan katto, minka yli viitekorko ei nouse, vaikka markkinakorot nousisivatkin taman
yli. Taman myota velallinen saa varmuuden siita, ettei lainan viitekorko nouse sovitun korko-
suojausajan aikana sovitun tason yli. Nimensa mukaisesti sovitaan vain katto, jolloin markki-
nakorkojen laskiessa velallinen hyotyy kuitenkin matalista koroista. Korkokatto, toisin kuin
korkoputki, on aina maksullinen. Alla oleva kuva ilmentaa korkokaton korkosuojausta, kun

markkinakorot lahtevat nousemaan.?!

Korkokatolla ylaraja korkokustannuksille

Korkokatto

Viitekoron maaraytymishetket

Kuva 9. Korkokatto, Nordea Bank Oyj 2019.

Pankki ja velallinen sopivat ennakkoon korkokaton pituudesta ja viitekoron enimmaistasosta,
minka korkosuojauspalkkio maaraytyy lainanostohetkella. Oheisessa taulukossa on nahtavilla

Nordeassa talla hetkelld tarjolla olevat korkokattotasot ja niiden pituudet.®?

Viitekorko Pituus Kattotaso
12 kk euribor 3 vuotta 0,50 %
12 kk euribor 5 vuotta 0,50 %
12 kk euribor 5 vuotta 1,00 %
12 kk euribor 7 vuotta 1,50 %
12 kk euribor 7 vuotta 2,00 %
12 kk euribor 10 vuotta 2,00 %
12 kk euribor 10 vuotta 3,00 %

Kuva 10. Esimerkkeja korkokatoista, Nordea Bank Oyj 2019.

91 Nordea. Korkokatto.
92 Nordea. Korkokatto.
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Kiinteakorkoisessa lainassa lainan korko lukitaan ennalta sovituksi ajaksi pysymaan samana,
vaikka markkinakorot heilahtelisivat. Kun lainassa on kiintea korko, velallisella on varmuus,
ettei lainan korko sovitun ajan sisalla nouse ja toisaalta se ei myoskaan laske. Kiintea korkoi-
nen laina sidotaan pankin prime korkoon ja kiinteakorkoisen jakson jalkeen viitekorko on
mahdollista vaihtaa Euribor 12kk korkoon. Kiinteakorkoinen korkosuojaus on maksuton. Mikali
velallinen maksaa kiinteakorkoisen lainan pois kiintean koron aikana, ennen aikaisesta takai-
sinmaksamisesta voidaan veloittaa luopumismaksua. Muutokset kiinteakorkoiseen lainaan kiin-

tean koron aikana eivat monilta osin ole mahdollisia.®?

6.4 Lainaturva

Lainanottaja voi ottaa lainalleen lainaturvavakuutuksen turvaamaan taloudellista tilannet-
taan. Lainaturvavakuutuksella voi turvata esimerkiksi kuoleman, tyokyvyttomyyden tai tyotto-
myyden seka vakavan sairastumisen varalta. Vakuutuksen tehtava tallaisessa tilanteessa on
auttaa vakuutuksen- siis lainanottajaa luoton takaisinmaksussa, mikali taman taloudellinen
tilanne huononee yllattaen. Vakuutusehdoissa on tarkoin maaritelty tilanteet, mitka korvaa-

vat vakuutetulle aiheutuneet ennalta-arvaamattomat elamantilanteet.®

7  Normin vaikutuksista

Huolimatta siita, etta pankkeja on valvottu ja luotonantoa saannelty erilaisin ohjeistuksin jo
aiemmin, Finanssivalvonta paatti toteuttaa lainakaton, kuten edella mainittu. Taman myota
pohdittavaksi muodostuu se, mita vaikutuksia téllaisen normin®> muuttamisesta syntyy eri osa-
alueille. Vaikutukset ovat usein moninaisemmat kuin ennalta voidaan arvioida tai ennustaa ja
usein eri nakokulmat jaavat yhden suuremman nakokulman pimentoon. Tarkastelun taustalle
hahmottuu myos syy-seuraussuhde, mika luo mahdollisuuksia, mutta myos haasteita etenkin

yhteiskunnallisesta nakokulmasta katsottuna.

Jo aiemmin esille tuotu Finanssivalvonnan tahtotila hillita kotitalouksien velkaantumisen yli-
kuumenemista on niin vahva, etta se on halunnut asettaa lainakaton hillitsemisen tueksi.
Oheinen kuvio kuvaa hierarkkisesti vaikutuksia ja niiden seurannaisvaikutuksia, mita seuraa-

vassa kappaleessa avataan osio kerrallaan tarkemmin.

% Nordea. Kiintea korko.
% Kontkanen, 2016. 159.
% Finanssivalvonta. Maaraykset ja ohjeet. Valvottavatiedote 2015.
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i) \

Luctonanto pankkitoimin-
nassa

| Yksityishenkilst || Rakennuttajat |

Kunnalliset ‘

| Yhteiskunnalliset |

Tulevaisuuden nakikulma

Kuva 11. vaikutukset hierarkkisesti kuvailtuna

8  Vaikutukset eri osa-alueille

Vaikutuksia lahdettaessa arvioimaan on tarkasteltavia kohteita rajattava, vaikka syy-seuraus-
suhde on lahes loputon ja nakokulmia syntyy kuin sienia sateella. Tassa tarkastelukohteen syy
on lainakatto, mika vaikuttaa luotonantoon pankkitoiminnassa kiristaen pankkien luotonanto-
politiikkaa. Pankkien ei ole mahdollista rahoittaa enaa koko asunnon kauppahintaa satapro-
senttisesti kayttaen vain ostettavaa kohdetta vakuutena. Tama vaikuttaa suoraan lainanhaki-
joihin eli yksityishenkiloihin. Sen sijaan, etta lainanhakijalle myonnettaisiin sataprosenttinen
rahoitus asunnon hankintaa varten ilman muita vakuuksia, tulee lainanhakijan aloittaa saasta-
minen oman asunnon hankintaan varten ja talloin niin asunnonhankinta kuin niin sanottu ura

omistusasunnon omistajana siirtyy.

Kun lainansaanti pankista on haasteellisempaa, silla on vaikutusta suoraan asuntomarkkinoi-
hin. Asuntonaytoilla tai uudiskohteiden varaustilanteisiin tulee suoraan ostajaehdokkaiden ko-
koinen lovi. Rakennuttajat ovatkin heranneet tilanteeseen hyvissa ajoin ja esimerkiksi erilai-
set rahoitusmuodot ovat ottaneet jalansijaa asuntorahoitusmarkkinoilla. Myos minikokoiset
asunnot yksioista nelidihin ovat uudiskohteiden rakennuskantaan tulleet yha suositummaksi
trendiksi. Vuokramarkkinoille on myos tuotu erittain pienia jopa 15,5 nelion kokoisia miniyksi-
oita, mista tuorein esimerkki Studiokodit sijoittuu Vantaan Martinlaaksoon Sato Oyj:n raken-

nuttamina.

Tarkoitus hillita kotitalouksien velkaantumista kiristamalla lainansaantia, voi aiheuttaa myos
painvastaisen reaktion vakuudettomien lisalainojen paikatessa omarahoitusosuutta ja rasit-

taen nain kotitalouksien maksukykya varsinaisen asuntolainan ohella.



40

Kun rakennuskanta muuttuu, muuttuu talloin myos kunnalla tarve kaavoittaa asuinalueita ky-
syntaa vastaavaksi. Esimerkiksi Vantaan Kaupungin apulaiskaupunginjohtaja Hannu Penttila
kuvailee Vantaan Kaupungin haasteita maa- ja asuntopoliittisissa linjauksissa, etta asuntotuo-
tannon riittavan maaran mahdollistaminen on tarkeimpia maankayton haasteita. Suunnitel-
malliseen maapolitiikkaan liittyy vastuullinen ja pitkajanteinen asuntopolitiikan toteutumi-
nen, mika on yhdessa mietittyjen toimintatapojen tulosta. Maankayton eri vaiheissa ja maa-
politiikan eri keinoja kaytettaessa asuntopoliittiset tavoitteet tulee olla tiedossa. Riittavan,
monipuolisen ja kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteutumisessa seka alueiden sosiaalisen
eheyden varmistamisessa maapolitiikalla on merkittava rooli. Myos seudullisten tavoitteiden

saavuttamisessa edeltavat tavoitteet ovat tarkeita.®

Pienet yksiot ja kaksiot ovat edullisuudessaan houkutelleet niin asunnonostajia kuin sijoitta-
jiakin asuntomarkkinoille. Siispa yha useampi paasee nauttimaan pienissa nelioissa asumi-
sesta. Yhteiskunnallisesta nakokulmasta katsottuna, minkalainen vaikutus taman tyyppisella
asumisella on ihmisiin - yksin pienessa yksiossa. Kuuluuko alle 20 nelion kokoiset yksiot hyvin-
vointivaltionmalliin ja toisaalta onko taman tyyppinen rakentaminen yhteiskunnallisesti kesta-
vaa pitkalla tahtaimella. Minkalaisia vaikutuksia syntyy tiheaan rakennetusta asuntokannasta
ja esimerkiksi viheralueiden vahenemisesta jopa asukkaiden ulottumattomiin. Mita tasta seu-
raa esimerkiksi sosiaalisille suhteille ja tata kautta mielenterveydelle ja yleiselle hyvinvoin-

nille?

Toisaalta, kun trendi on talla hetkella pienien asuntojen rakennuttaminen ja ostaminen, kes-
taneeko taman tyyppinen asuminen ja asumismuoto kymmenen tai kahdenkymmenen vuoden
paahan. Kayvatko tuolloin tulevaisuudessa lukuisat pienet huoneistot yksiodista nelidihin kau-
paksi tuleville sukupolville ensiasunnoiksi tai asunnonvaihtajille. Luoko tama sijaa uudentyyp-
pisille muunneltaville asumisen ratkaisuille. Mikali kohteet eivat kay kaupaksi, mita tapahtuu
kaikille myymattomille kohteille. Tuleeko talloin velkaneuvonnan rooli korostumaan kunta-
laisten palveluna ja suoraan verrannollisesti luo tarpeen tarkastella lainakattoa - lieventavalla

vai kiristavalla vaikutuksella.

% Vantaan maa- ja asuntopoliittiset linjaukset.
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8.1  Asuntoluotonanto pankkitoiminnassa

Finanssivalvonnan johtokunnan paatoksella kevaalla 2018 enimmaisluototussuhdetta kiristet-
tiin viisi prosenttiyksikkoa, 85%:n, asunnonvaihtajien osalta, mutta ensiasunnon ostajien
osalta pidettiin ennallaan 95%, pois lukien ASP-tilisaastamisella ja ASP-lainalla hankittavat en-
siasunnot.’” Kuten edelld on todettukin, kotitalouksien suurimman osuuden ottamistaan luoto-
tuksista muodostuu asuntolainoista, mika on noin 75% myonnetyista luotoista, vastaava luku
euroina on noin 92 miljardia.®

Enimmaisluototussuhteen, lainakaton, kiristyttya pankkien ei ole ollut enaa mahdollista
myontaa asuntolainaa 100% rahoituksilla, ilman muita vakuuksia kuin ostettava kohde. Ekono-
misti Eeva Alhon, Pellervon taloustutkimuksesta, mukaan pankkien on ollut helppo kiertaa lai-
nakattoa lain sallimissa rajoissa, kuten lisaluotolla omarahoitusosuutta kattamalla. Toisaalta
taas lisavakuuksien, kuten reaalivakuuksien, myota puuttuvaa omarahoitusosuutta on voitu
kattaa lainakaton sallimissa rajoissa. Tasta syntyy mahdollisuus, etta lainan maara nousee
liian suureksi, mikali katsantokanta lukittuu olemassa olevilla vakuuksilla ostettavan kohteen
ja siihen otettavan rahoituksen valiseen vakuusvajeen kattamiseen. Niin Nordean Kiinnitys-
luottopankin toimitusjohtaja Tom Miller, Danske Bankin liiketoimintajohtaja Asko Mikkonen
kuin Op-ryhman pankkitoiminnan johtajan Jouko Polosen mukaan lisaluototus omarahoitus-

osuuden kattamiseksi on ollut erittain vahaista tai sita ei ole ollut laisinkaan.?

S-Pankki puolestaan on alkanut markkinoida pitkaa asuntolainaa, missa laina-aika on jopa 45-
vuotta. ldeana on, etta velalliselle jaa lainan takaisinmaksun aikana enemman rahaa elami-
seen. Pitka asuntolaina on mahdollista ottaa vain tiettyihin rakennettaviin tai rakennettuihin
uudiskohteisiin, joita talla hetkella on 13 ja jotka sijaitsevat eri puolilla Suomea. Kohteiden
rakennuttajina ja S-Pankin yhteistyokumppaneina toimii Skanska Boklok-taloyhtiot, YIT
Smartti-taloyhtiot ja SRV-taloyhtiot. Oheinen kuva kertoo S-Pankin tarjoaman pitkan asunto-
lainan vaihtoehdoista eri laina-ajoilla ja esimerkiksi niin, etta alkuun pidetaan lyhennysva-
paata ensimmaiset kaksi vuotta, jolloin maksetaan pelkat korot ja kulut lainan osalta. Ostet-
tava kohde esimerkissa on velattomalta kauppahinnaltaan 153.000 euroa, rahoitettava osuus
on 122.400 euroa, joka sidottu 12kk Euriboriin (-0,109)'® ja marginaali talloin 1,1%.'"

% Finanssivalvonta. Paatos Fiva 3/02.08/2018.
% Makkonen A. 2016. 38.

% Yle Uutiset. Lainakatto. 2017.

100 Syomen Pankki. Korot. Noteeraus 14.3.2019.
101 S-pankki. Pitkd asuntolaina.
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ENEMMAN RAHAA ELAMISEEN

YHTEISTYOSSA:

Haluaisitko kayttad enemman rahaa elamiseen juuri nyt?
S-Pankin uudenlainen asuntolaina mahdollistaa
pienemmat takaisinmaksun kuukausierat ja pitkat
Iyhennysvapaat, jotka joustavat elamantilanteesi mukaan.

ESIMERKKIKOHDE: m 2H - KT

S-Pankki WY SKANSKA SRV

E/KK E/KK Asumisen kustannukset eivat rajoita muuta elamaa,
kun laina-aika on pitka ja hyddynnat lyhennysvapaita.

lyhennysvapaan ajalta lyhennysvapaan jalkeen

E/KK Pitkalla laina-ajalla kuukausiera pienenee, rahaa
jaa enemman elamiseen ja samalla lyhennat lainaa.

E/KK Valitsemalla lyhyen laina-ajan saat asunnon
nopeasti omaksi.

Kuva 12. Pitka asuntolaina, S-Pankki.

Havainnollistamiseksi ja lapinakyvyyden selventamiseksi otetaan tarkasteltavaksi yksi tallai-

nen yhteistyokohde'%, esimerkinomaisesti Asunto Osakeyhtio Vantaan Karpalo -yhtiosta:

Velaton kauppahinta 156.200 euroa
Myyntihinta 46.860 euroa
Lainaosuus 109.340 euroa
Vuokratontin lunastus 14.455 euroa

Kokonaishinta 170.655 euroa

Hoitovastike 136,50 euroa

Vuokratonttivastike 60,90 euroa

vesimaksu 20,00 eur/hlo/kk

Paaomavastike (korko) 117,15 euroa/kk
Vastikkeet yhteensa 314,55 euroa/kk
Paaomavastike (lyhennys + korko) 609,00 euroa/kk
Kaikki vastikkeet yhteensa 806,58 euroa'®?

192 YIT. As Oy Vantaan Karpalo.
193 Y|T. As Oy Vantaan Karpalo.
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Luvut havainnollistavat jo tassa vaiheessa, etta pankista otettava asuntolaina ja sen mahdolli-
set alhaiset kuukausittaiset kustannukset eivat suinkaan ole ne ainoat ja myohemmissa lu-

vuissa oheisia kustannuksia avataan ja kaydaan tarkemmin lapi.

Alla oleva kuva kertoo Suomen Pankin tilastoa Suomalaisten kotitalouksien asuntolainakannan
markkinaosuuksia pankkien valilla joulukuuhun 2017 mennessa. Karkikolmikossa ovat OP-
ryhma, Nordea ja Danske Bank, joiden tiivistelmat ja esimerkit lainakatosta on seuraavissa
kappaleissa kuvattu kunkin pankin kohdalla erikseen. S-Pankki on seitsemantena suomalaisten
kotitalouksien asuntolainakannan markkinaosuuksissa ja S-pankki on myos suhteellisen nuori
pankkitoiminnan toimija Suomessa. S-Pankkia ja heidan esimerkkinsa lainakatosta kuvaillaan
seuraavassa kappaleessa tarkemmin myos. Kaikissa edella mainituissa pankeissa yhteista on
se, etta saastamista on korostettu, mutta muiden vakuuksien tarjoamista on ehdotettu myos.
Mielenkiintoista on kaikkien kolmen pankin kesken eroavaisuudet vakuusarvostuksissa, mika

Osuuspankilla ja S-pankilla mainitaan 70%, Danske Bankilla 70-80% ja Nordeassa on 75%"%4.

Suomalaisten kotitalouksien asuntolainakannan
markkinaosuudet joulukuussa 2017

oP Ryhms [ 3o

Nordea 295%

Danske Bank
Saastdopanidoryhma
Aktia Pankki
Handelsbanken
S-Pankki il 21 %

POP Pankii -ryhimd ont«.

Alandsbanken 1.5%
Oma Shasidpankki 1.1%
Hypo-konsemi 0.7%
Kuntarahowtus | 0,3 %
Muut | 0,01 %

0 10 20 30 40 50

Lahde: Suvomen Pankki
Kuva 13. Asuntolainakanta 2017, Suomen Pankki.

8.1.1  Osuuspankki

Osuuspankkiryhma on vuonna 1902 perustettu ja sen muodostaa 156 jasenosuuspankkia ja nii-
den keskusyhteiso OP Osuuskunta tytar- ja lahiyhteisoineen. Osuuspankkiryhman liiketoiminta

koostuu kolmesta segmentista, joita ovat pankkitoiminnan henkilo- ja pk-yritysasiakkaat,

194 Nordea. Asuntolaina pahkinankuoressa.
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pankkitoiminnan yritys. ja instituutioasiakkaat seka vakuutusasiakkaat.'® Osuuspankissa tyds-
kentelee vuoden 2018 raportin mukaisesti 12.066 tyontekijaa, asiakkaita Osuuspankissa on
noin 1,9 miljoonaa ja koko vuoden tulos ennen veroja oli vuonna 2018 1.017 miljoonaa eu-
roa.'% Osuuspankin kotitalouksien lainakannan markkinaosuus oli vuoden 2017 joulukuussa

noin 39%, mika oli vertailussa olevista pankkiryhmista suurin.'?”
Osuuspankki kuvailee lainakattoa seuraavasti:

Mikali asunnonhankkija antaa asuntolainalleen vakuudeksi vain hankittavan asunnon, tulee ha-
nella olla vahintaan 15 prosenttia (ensiasunnossa 5 prosenttia) omia saastoja. Luoton vakuu-
deksi hankittavan asunnon lisaksi muita reaalivakuuksia tarjoamalla omien saastojen tarvetta
voi vahentaa. Enimmaisluototussuhde on lakiin kirjattu ja se on pankkia sitova. Ainoastaan Fi-
nanssivalvonnan erikseen sallimissa tilanteissa, kuten valiaikaisesti asunnon-vaihtotilanteissa,
enimmaisluototussuhteen voi ylittaa. Lainalle tarvittavien vakuuksien maaraan voivat vaikut-
taa pankin omat vakuusvaateet enimmaisluototussuhteen lisaksi. Esimerkki luototussuhteen
laskemisesta: Asunnon myyntihinta on 100.000 euroa. Asunnonostajan omarahoitusosuus on
20.000 euroa. Tarvittava asuntolainan maara on 80.000 euroa. Talléin kyseisen lainan luoto-
tussuhde on 80% 80 000/100 000 *100) eli lain mukainen. Osuuspankki arvostaa asunnon va-
kuutena yleensa 70%:n asunnon kayvasta arvosta, asunnon panttaamisen jalkeen jaa vakuus-
vajetta 10.000 euroa esimerkkitilanteessa (80 000 - 70/100*100 000), jolle yleensa tarvitaan

lisdvakuutta. Lisdvakuus tdssa tapauksessa voisi olla esimerkiksi Osuuspankin luottotakaus. %

8.1.2 Nordea

Nordean juuret ulottuvat vuoteen 1820'% saakka ja se on tana paivana pohjoismaiden suurin
finanssikonserni. Nordea toimii 20 eri maassa ja sen liiketoiminta-alueet ovat Personal Ban-
king, Commercial & Business Banking, Wholesale Banking ja Asset & Wealth Management. Nor-
dean koko konsernissa tyoskentelee vuoden 2018 tilinpaatoksen mukaisesti noin 28.990'"°

tyontekijaa, asiakkaita Nordeassa on noin 10 miljoonaa'"" ja vuoden 2018 tulos ennen veroja

105 Osuuspankki. Osuuspankin ryhmarakenne 2019.

106 Osuuspankki. Vuoden 2018 raportin avainlukuja.

197 Suomen Pankki. Suomalaisten kotitalouksien lainakanta 12/2017.
198 Osuuspankki. Lainakatto.

19 Nordea. Nordean historia.

10 Nordea. Vuoden 2018 avainlukuja.

"1 Nordea. Vuosi 2018 lyhyesti.
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oli noin 9.005 miljoonaa euroa.''? Nordean kotitalouksien lainakannan markkinaosuus oli vuo-

den 2017 joulukuussa 29,5%, miké oli vertailussa olevista pankkiryhmista toiseksi suurin. 3
Nordea kuvailee lainakattoa seuraavasti:

Vastaisuudessa entista tarkeampaa on asiakkaan oman saastamisen osuus - asuntolainan kasi-
raha. Omia saastoja tulee asunnon ostajalla olla vahintaan 15 prosenttia, ensiasunnon osta-
jilla 5 prosenttia, tai vastaavasti muita vakuuksia. Jatkossakin ASP-lainaa varten omarahoitus-
osuus tulee olla vahintaan 10 prosenttia. Asuntoa ei voi ostaa niin, etta sen ostaisi kokonaan
velaksi kayttamalla vain ostettavaa asuntoa lainan vakuutena. Henkilotakausta ei voi hyvaksya

lainan vakuudeksi lainakattoa laskettaessa.'"*

Lainakatto koskee vain sellaisia lainoja, jotka otetaan asunto-osakkeen tai asuinkiinteiston
hankintaan tai niiden peruskorjaukseen. Lainakattoa sovelletaan vakituiseen kayttoon tarkoi-
tetun asunnon lisaksi my0s vapaa-ajan asunnon tai sijoitusasunnon hankintaan myonnettavaan

lainaan.'"®

Riittava lainanhoitokyky tulee olla lainanhakijalla hoitaakseen kokonaislainamaaraa, missa
otetaan huomioon kaikki lainat niin nykyiset kuin suunnitelmissa olevat lainat. Mikali lisava-
kuutta on mahdollista kayttaa ja lainanhoitokyky on riittava, voi puuttuvan 15 prosenttia kat-

taa omarahoitusosuuden lisaksi lisdavakuudella.''®

Saastamisen merkitys ja ennakkoon saastamisesta on lainakaton myota tullut entista tarkeam-
paa. Korkomenojen kasvun ja yllattavien menojen varalle saannollinen saastaminen tarjoaa

taloudellisen puskurin.'"”

8.1.3 Danske Bank

Danske Bankin juuret ulottuvat 1880-luvulle saakka ja se on kansainvalisesti toimiva pankki,

jolla on 16 eri maassa pankkipalveluiden toimintaa. Danske Bankin liiketoiminta-alueet ovat

12 Nordea. Annual Report 2018. 44,

13 Suomen Pankki. Suomalaisten kotitalouksien lainakanta 12/2017.
14 Nordea. Lainakatto.

"5 |bid.

116 |bid.

"7 |bid.
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Banking Nordic (henkilo- ja yritysasiakkaat), suuryritykset ja instituutiot seka varallisuuden-
hoito. Danske Bankissa tyoskentelee noin 20.683''® tyontekijaa, asiakkaita konsernilla on poh-
joismaissa noin 7 miljoonaa (Suomessa noin 1,1 miljoonaa'"?, Ruotsissa noin 202.000'%, Nor-
jassa noin 2,9 miljoonaa'?' ja Tanskassa noin 2,8 miljoonaa'?? ) niin henkil6- kuin yritysasiak-
kaita ja Danske Bankin koko konsernin tulos ennen veroja oli vuonna 2018 2.600 miljoonaa eu-
roa'? (DKK 19,722 miljoonaa)'?4.12>

Danske Bankin kotitalouksien lainakannan markkinaosuus oli vuoden 2017 joulukuussa 11,4%,

mika oli vertailussa olevista pankkiryhmistd kolmanneksi suurin. 26
Danske Bank kuvailee lainakattoa seuraavasti:

Omat saastot tai lisavakuus lainalle on yleensa edellytyksena lainan myontamiselle. Isoissa
kaupungeissa lainan vakuudeksi kelpaa asunto enimmillaan 70-80% asunnon kauppahinnasta.
Mikali asuntolainan lisaksi tarvitsee lisalainaa, esimerkiksi remontointiin, tarvitsee sille myos
muuta vakuutta vastineeksi. Ostettavan kohteen mukaan omien saastojen tai lisavakuuden
maara on yleensa noin 20-30% hankittavan kohteen kauppahinnasta. Lainan lisavakuutena voi
kayttaa esimerkiksi vanhempien asuntoa tai muuta omaisuutta, myos vakuutusyhtion maksul-

lista Lainatakausta on mahdollista kayttaa.'?”

Lainakatto saatelee lisaksi myonnettavan asuntolainan maaraa, joka voi olla ensiasunnon os-
tajalle enintaan 95 % lainalle annettavien vakuuksien arvoista. Omia saastoja tai muita va-
kuuksia tulee olla vahintaan 5 % kauppahinnasta. Muilla kuin ensiasunnon ostajilla lainan
maara voi olla enintaan 85 % lainalle annettavien vakuuksien arvosta. Esimerkiksi asunnon
kauppahinta on 200.000 euroa. Asunto kelpaa, edella mainittujen prosenttien mukaisesti, va-
kuudeksi 140.000-160.000 euron lainalle. Ostettavan asunnon lisaksi tarvitaan joko omia saas-

t6ja, tai muuta lisdvakuutta lainalle noin 40.000-60.000 euroa.'?®

18 Danske Bank. Annual Report 2018. 32.
9 Danske Bank. Suomen toiminnot. 2019.
120 Danske Bank. Ruotsin toiminnot. 2019.
121 Danske Bank. Norjan toiminnot. 2019.
122 Danske Bank. Tanskan toiminnot. 2019.
123 Danske Bank. Annual Report 2018. 8.
124 |bid.

125 Danske Bank. Tietoa pankista. 2019.
126 Suomen Pankki. Suomalaisten kotitalouksien lainakanta 12/2017.
127 Danske Bank. Lainakatto.

128 Danske Bank. Lainakatto.
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8.1.4  S-Pankki

S-ryhmaan kuuluva S-Pankki Oy on aloittanut toimintansa vuonna 2007. S-Pankki Oy tytaryhti-
oineen muodostaa S-Pankki-konsernin. Tytaryhtioita ovat S-Pankin S-Asiakaspalvelu Oy, FIM
Varainhoito Oy ja FIM Padomarahastot Oy seka sen tytaryritys FIM Kiinteisto Oy.'?° S-Pankki-
konsernissa yhteensa tyoskentelee 685'¥ tyontekijaa, asiakkaita on noin 3,1 miljoonaa ja tu-
los ennen veroja oli vuoden 2018 tuloslaskelman mukaisesti noin 10,5 miljoonaa euroa.'' S-
Pankin kotitalouksien lainakannan markkinaosuus oli vuoden 2017 joulukuussa 2,1%, mika oli

vertailussa olevista pankkiryhmista seitsemantena. 3
S-Pankki kuvailee lainakattoa seuraavasti:

Lainanhakijan oma maksukyky ja luottokelpoisuus ovat tarkein kriteeri lainapaatosta pohdit-
taessa. Asuntoa ei ole voinut ostaa kokonaan velaksi kayttaen vakuutena vain ostettavaa
asuntoa, silla lisaksi on tarvittu muita vakuuksia, kuten omaa muuta vakuutta tai saastoja tai
esimerkiksi vanhempien omaisuutta. Lainamaara ei saa ylittaa asetettuja rajoja ja lainakaton
tultua voimaan pankin tulee tarkistaa, ettei nain kay. Lainakaton vaatimaksi vakuudeksi ei
riita henkilotakaus vaan jatkossa myos takaajilla tulee olla reaaliomaisuutta, kuten asunto,
mita voi antaa pantiksi lainalle. Mikali asuntolainanhakijalla ei ole etukateissaastoja tai mah-
dollisuutta kayttaa muita lisavakuuksia toivotulle lainamaaralle, voi tahan tarkoitukseen kayt-

taa S-Asuntotakausta' vakuutena yli 90 prosentin rahoituksissa. '

Esimerkiksi asunnon ostohinta on 100.000 e. Lainakaton rajoissa voi saada lainaa 85.000 e tai
ensiasunnon ostajana 95.000 e. S-Pankki hyvaksyy asunnon vakuusarvoksi 70 prosenttia asun-
non kayvasta arvosta, eli tassa tapauksessa 70.000 e. Lisavakuuksia tarvitsee vakuusarvon ylit-
tavalle osalle, eli 30.000 eurolle. Vakuudeksi kayvat esimerkiksi omat saastot, S-Asuntotakaus

tai muu oma tai laheisen omaisuus. '

129 S-Pankki. S-Pankki-konsernin yhtiot.

130 S-Pankki vuosikertomus 2018. 17.

131 5-Pankki vuosikertomus 2018, tuloslaskelma. 100.

132 Suomen Pankki. Suomalaisten kotitalouksien lainakanta 12/2017.
133 S-Pankki. S-Asuntotakaus. 2019.

134 §-Pankki. Lainakatto. 2019.

135 |bid.
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8.2  Yksityishenkilot

Lainakaton myota pankit ovat joutuneet kiristamaan luotonantoaan, mika on ollut Finanssival-
vonnan tavoite asettaessaan lainakattoa. Lainakatto ei kuitenkaan ulotu kulutusluottoihin,
mita paasaantoisesti pankit ja erilaiset rahalaitokset myontavat ilman eri vakuuksia. Laina-
katto ja sen kiristaminen heinakuussa 2018 saattaa ja on saattanut jo vaikuttaa ennalta-ar-
vaamattomasi ja kaantya perimmaista tarkoitustaan vastaan eli hillita kotitalouksien velkaan-
tumista. On mahdollista, etta omarahoitusosuuden puuttuminen niin ensiasunnonostajilla kuin
asunnonvaihtajillakin, houkuttelee ottamaan kulutusluoton toisesta pankista tai rahalaitok-
sesta kuin mista haetaan asuntolainaa. Asetelma on laillinen, mutta kaantaa kotitalouksien
velanhoitokyvyn ja velkaantumisen lainakaton tarkoituksen vastaiseksi. Omarahoitusosuuden
kuittaaminen erillisella kulutusluotolla rasittaa kotitalouksien kuukausittaista maksukykya
varsinaisen asuntolainan ohella etenkin siksi, etta kulutusluottojen korkokulut ja lainanhoito-
kulut ovat useimmissa tilanteissa suuremmat kuin itse asuntolainan korko- ja lainanhoitoku-
lut. Erityisesti silloin, kun nama kulut ovat erillaan eika esimerkiksi yhtena samana ja edulli-

sempana kuluna asuntolainassa ja sen kuukausittaisena maksuerana. '3

8.2.1  Asunnon rahoittaminen; omarahoitus katettu kulutusluotolla

Alla olevassa kuvassa on S-pankin sivuilta esimerkki S-lainasta 24.000 eurolle, mika on haetta-
vissa omarahoitusosuudelle 15%, kun kohteen velaton kauppahinta on 156.200 euroa. Kyseinen
kohde oli edellisessa kappaleessa esimerkkina ostettaessa S-pankin yhteistyokumppanin
kautta kohde, jonka voi rahoittaa S-pankin Pitkalla Asuntolainalla. Mikali asunnonostajalla ei
ole omarahoitusosuutta saastossa ja se halutaan rahoittaa vakuudettomalla S-lainalla, tulee

tasta noin 273,00 euron lisakulu ja kuukausittain rasite talouteen.

136 Keskisuomalainen. Lainakaton kiristaminen saattaa kasvattaa kulutusluottojen hakemista.
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Kuva 14. laskelma S-laina, S-Pankki. '’

Omarahoitusosuuden jalkeen varsinaista asuntolainaa olisi 132.200 euroa, mista esimerkkilas-
kelma alla. Laina-aikana kaytetty pitkan asuntolainan 45 vuotta, takaisinmaksutapana annui-
teetti, laina sidottu 12kk Euriboriin ja 1,1% marginaaliin.

Kuva 15. laskelma Pitka asuntolaina, S-Pankki.'3®

137 S-Pankki. S-laina-laskuri.
138 5-Pankki. Pitka asuntolaina.
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Todellisia kustannuksia laskettaessa, tulee ottaa huomioon kaikki asunnon maksamiseen ja
asumiseen liittyvat kustannukset kuukausitasolla. Naita ovat omarahoitusosuudesta 24.000 eu-
ron lainakustannukset 273,01 euroa, varsinaisesta asuntolainasta 132.200 euroa, mista kuu-
kausittainen maksuera 310,49 euroa sisaltaen lyhennyksen ja koron, hoitovastike 136,50 eu-
roa, vuokratonttivastike 60,90 euroa seka vesimaksu 20,00 euroa kuukaudessa per henkilo.
Talloin kokonaiskustannukset ovat yhteensa 800,44 euroa kuukaudessa. Esimerkissa oletetaan,
etta tonttiosuutta 14.455 euroa ei lunasteta, vaan siita maksetaan vuokratonttivastiketta.
Huomioitavaa on, etta mikali maksetaan vuokratonttivastiketta kuukausittain se ei lyhenna
asunto-osakkeeseen kuuluvaa vuokratontin osuutta, toisin sanoen se ei lyhenna tonttiosuutta
14.455 euroa. Mikali osuuden haluaa maksaa asuntokauppojen yhteydessa, oletettavasti ta-
hankin tulisi hakea erillinen kulutusluotto tai yksi suurempi kulutusluotto, missa on omarahoi-
tusosuus seka tonttiosuus, yhteensa noin 40.000 euroa. Kaiken kaikkiaan se kuitenkin rasittaa

suuruudellaan kuukausittaista taloutta edella laskettua enemman.

Lisaksi tarvitaan lisavakuutta lainalle, silla S-pankki kayttaa asunnon vakuusarvona 70% asun-
non kayvasta arvosta. S-pankin pitkan asuntolainan yhteydessa ei ole erikseen mainittu, tarvi-
taanko uudiskohteisiin lisavakuutta, mikali omarahoitusosuus on 15%, mutta tavallisen asunto-
lainan kohdalla on kaytetty vakuusarvona 70%'*, jolloin olettama sisallytetaan ilman yksityis-
kohtaisempaa erittelya tahan esimerkkiin myos. Talléin on mahdollista hakea lainalle valtion-
takausta ja kun ei ole kyse Asp-saastoilla ja Asp-lainalla ostettavasta asunnosta, tulee valtion-
takauksesta myos takauspalkkio kertaluontoisesti maksettavaksi. Takauspalkkio maaraytyy
seuraavasti:

Asunnon kaypa arvo 156.200 euroa

Asunnon vakuusarvo 109.340 euroa

Omarahoitusosuus 24.000 euroa

Asuntolainan maara 132.200 euroa

Lainalle jaava vakuusvaje (156.200 - 109.340 = 46.860 - 24.000= 22.860) 22.860 euroa
Takauspalkkio™® 2,5 % (0,025 x 22.860= 571,5) 571,5 euroa

Takaus% (109.340/132.200=0,82708 -> 1-0,82708=0,17292 x 100= 17,292%) 17,29%

Valtiontakaus saa olla korkeintaan 20% asuntolainan maarasta'', jolloin esimerkkilaskelmaan

valtiontakaus onnistuu takausprosentin ollessa 17,29%.

139 5-Pankki. Asuntolaina.
140 Valtionkonttori. Takausmaksu.
141 Valtionkonttori. Valtiontakauksen maara.
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Varainsiirtoveron kertaluontoinen maksu asunnonostotilanteessa tulee ottaa huomioon. Tassa
esimerkissa oletuksena on, etta asunnonostaja on asunnonvaihtaja, jolloin lainakaton puit-
teissa vaaditaan 15% omarahoitusosuus ja talloin myos varainsiirtoveron maksu, joka on 2%
asunnon velattomasta hinnasta. Varainsiirtoveron maaraksi tulee, velattoman kauppahinnan
ollessa 156.200€ (156.200 x 0,02= 3.124), yhteensa 3.124 euroa.

8.2.2 Asunnon rahoittaminen; osto myyntihinnalla ja rahoitus kulutusluotolla

S-pankin pitkan asuntolainan esittelyssa on mainittu, etta kyseinen esimerkkikohde on mah-
dollista ostaa pienemmalla osuudella eli myyntihinnalla ja jattaa lunastamatta yhtiolaina-
osuus. Edeltavaa esimerkkia rahoitusmuodosta seuraten oletetaan, etta asunnonostajalla ei

ole omia saastoja ja tarjota lisavakuuksia. Alla olevassa esimerkissa tehdaan laskelma 47.000

eurolle, jossa suurin mahdollinen laina-aika vakuudettomalle kulutusluotolle on 12 vuotta.

Kuva 16. S-laina, S-Pankki. %

Ostettaessa esimerkkikohteen Asunto Osakeyhtio Vantaan Karpalosta pelkalla myyntihinnalla
ja vakuudettomalla kulutusluotolla, tulee tasta kuukausittaisia kuluja 438,06'* euroa. Kun
kohde on ostettu myyntihinnalla, jaa tulevalle asunto-osakkeen omistajalle asunto-osakkeisiin
kohdistuva yhtiolainaosuus, joka tassa kohteessa on 109.340 euroa, tasta kuukausittaisia ku-
luja tulee ensimmaisille viidelle vuodelle 117,15 euroa, kun yhtidlainasta maksetaan vain kor-

koja. Viiden vuoden jalkeen alkaa myos lainan paaoman maksu, jolloin kuukausiera on 609,00

142 S-Pankki. S-laina.
143 5-Pankki. S-laina.
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euroa. Hoitovastike 136,50 euroa kuukaudessa ja vesimaksu 20,00 euroa kuukaudessa per hen-
kilo. Taman lisaksi maksetaan vuokratonttivastike 60,90 euroa kuukaudessa edelleen oletuk-

sena, ettei tonttiosuutta lunasteta tassa vaiheessa. '

Taman tyyppisella rahoitusratkaisulla esimerkki uudiskohdetta ostettaessa kulut kuukausita-
solla ovat ensimmaisten viiden vuoden ajan yhteensa 772,61 euroa. Viiden vuoden jalkeen,
kun yhtiolainasta alkaa myos paaoman maksu, kulut ovat kuukausitasolla yhteensa 1.264,46

euroa kuukaudessa.

Huomioitavaa on myos, etta ostaessa kohteen vain myyntihinnalla ostaa silti asunto-osakkee-
seen kohdistuvat asunto-osakkeet 100%, mika tarkoittaa muiden muassa, etta kyseisiin ostet-
taviin osakkeisiin kohdistuvat yhtiolaina ja vuokratontin lunastusosuus ja lunastamattomana
vuokratonttivastike ovat asunto-osakkeen omistajan vastuunalaisia lainoja ja kulueria. Samoin
kuin varainsiirtoveron maksu, kuten edella jo mainittu, tulee maksuun, mikali ei ole ensiasun-

nonostaja.

8.2.3  Asunnon rahoittaminen; osto myyntihinnalla, rahoitus asuntolainalla ja vakuus van-
hemmilta
Edeltavan esimerkin tyylisesti asunto-osakkeen ostaminen pelkalla myyntihinnalla, mutta
tassa esimerkissa myyntihinta rahoitetaan asuntolainalla. Esimerkkikohteen myyntihinta on
46.800 euroa ja velkaosuus asuntohuoneistosta on 109.340 euroa, mika on velattomasta kaup-
pahinnasta 156.200 euroa 70%. S-Pankki kayttaa asunnon vakuusarvona 70% asunnon kayvasta
arvosta, jolloin myyntihinnalla ostettaessa asunto-osakkeesta ei jaa vakuutta myyntihinnan
maaralle 46.800 euroa. Mikali asunnonostajalla ei ole omia saastoja, mika on oletuksena edel-
listen esimerkkien tavoin, tulee myyntihintaa vastaavalle lainamaaralle olla muuta vakuutta.
Tassa esimerkissa kaytetaan muuna vakuutena vanhempien kaikilta osin velatonta asunto-osa-
ketta. Oheisen kuvan kautta ilmenee asuntolainan kuukausittainen maksuera 47.000 euron lai-
nalle, mikali laina-aika on S-Pankin Pitkan asuntolainan mukaisesti 45 vuotta, laina sidottu

12kk Euriboriin ja marginaali 1,1%.

44 YIT. As Oy Vantaan Karpalo.
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Kuva 17. S-Pankin Pitka asuntolaina myyntihinnalle.

Talloin asunto-osakkeesta kuukausittaiset kustannukset ovat asuntolainan 47.000 eurolle
110,39 euroa. Kuten edeltavassa esimerkissa, kun kohde on ostettu myyntihinnalla, jaa
asunto-osakkeen omistajalle asunto-osakkeisiin kohdistuva yhtiolainaosuus 109.340 euroa,
josta kuukausittaisia kuluja tulee ensimmaisille viidelle vuodelle 117,15 euroa, kun yhtiolai-
nasta maksetaan vain korkoja. Viiden vuoden jalkeen alkaa lainan paaoman maksu, jolloin
kuukausiera on 609,00 euroa. Hoitovastike on 136,50 euroa kuukaudessa ja vesimaksu 20,00
euroa kuukaudessa per henkild. Osuus vuokratontista jatetaan lunastamatta, jolloin vuokra-

tonttivastike on 60,90 euroa kuukaudessa. 4

Taman tyyppisella rahoitusratkaisulla esimerkki uudiskohdetta ostettaessa kulut kuukausita-
solla ovat ensimmaisten viiden vuoden ajan yhteensa 444,94 euroa. Viiden vuoden jalkeen,
kun yhtiolainasta alkaa myos paaoman maksu, kulut ovat kuukausitasolla yhteensa 936,79 eu-
roa kuukaudessa. Kertaluontoisena kuluna tulee varainsiirtoveron maksu ja mahdolliset kus-
tannukset lisdvakuuden ottamisesta lainalle. S-Pankin hinnaston'#” mukaisesti maksettavaksi

tulee 100 euroa, mikali annettu lisdvakuus on pantinomistajan omalla lainalla jo vakuutena'?,

45 S-Pankki. Pitkd asuntolainalaskuri.

46 Y|T. As Oy Vantaan Karpalo.

147 5-Pankki. Hinnasto.

148 S-Pankki. Miten toimin, kun haluan antaa asuntoni vakuudeksi perheenjaseneni tai ystavani
lainaan?
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8.2.4 Asunnon rahoittaminen; saastoja vahimmaismaara ja asuntolaina

Lainakaton puitteissa asunnon ostajalla tulisi olla vahintaan 15% omia saastoja, mika ei ole
ensiasunnonostaja. Esimerkkikohteen velattoman kauppahinnan ollessa 156.200 euroa, omien
saastojen osuus olisi talloin 23.430 euroa ja asunnon vakuusarvostuksen ollessa S-Pankissa
70%, tarvittaisiin lisavakuuksia tai omia saastoja lisaksi yhteensa saman verran 23.430 euron
edesta. Olettaen, etta asunnonostajalla olisi omia saastoja koko tuon 46.860 euron verran,
jolloin ei muita vakuuksia tarvitsisi olla. Alla oleva laskelma nayttaa, kuinka paljon kuukau-
siera olisi, kun asuntolainaa olisi vain tuo 109.340 euroa, laina-ajan ollessa 45 vuotta ja laina

sidottuna 12kk euriboriin ja marginaali n ollessa 1,1%.

Kuva 18. S-Pankin Pitka asuntolaina, saastdja vahimmaismaara. '

Kokonaiskulut kuukausittain olisivat kaiken kaikkiaan taman tyyppisella rahoitusratkaisulla,
lainamaaran ollessa 109.000 ja lainan maksuera 256,01 euroa kuukaudessa, hoitovastikkeen
ollessa 136,50 euroa kuukaudessa ja vesimaksun ollessa 20,00 euroa kuukaudessa per henkilo,
yhteensa 473,41 euroa. Vertailtavuuden helpottamiseksi tassakin esimerkissa osuus vuokra-
tontista jatetaan lunastamatta, jolloin vuokratonttivastike on 60,90 euroa kuukaudessa, mika
on huomioitu 473,41 euron kokonaiskuluissa kuukausitasolla. Kertaluontoisena maksuna tulisi

myos varainsiirtovero, mutta ei muita maksuja.

149 S-Pankki. Pitka asuntolainalaskuri.
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8.3 Rakennuttajat

Pankkien lainanmyontoa on kiristetty lainakaton myota, jolloin yksityishenkiloiden on haas-
teellisempaa ostaa asuntoa, etenkin asunnonvaihtajien tilanteessa, missa vaadittavaa omara-
hoitusosuutta tai lisavakuuksia ei ole aina mahdollista tarjota pankille. Aiemmassa kappa-
leessa kaytiin lapi eraan rakennuttajien ja pankin valisesta yhteistyokumppanuudesta, missa
asunnonostajalle tarjotaan mahdollisuutta ostaa asunto siten, etta rahaa jaa muuhunkin ela-

miseen kuin vain asunnon lainan lyhentamiseen - kaytannossa laina-aikaa pidentamalla.

Suomessa on noin 2.800.000 asuntoja uudistuotannon kautta rakenteilla ja keskimaarin 20.000
- 40.000 asuntoa valmistuu vuositasolla. Taman tyyppisen uudistuotannon tulisi vastata kau-
pungistumisen, vaestonkasvun seka asuntokannan rakenteellisen uudistamisen tarpeisiin. Alla
oleva kuvio kertoo, etta niin myonnetyt rakennusluvat kuin aloitetut rakennushankkeet ovat
viimeisen kymmenen vuoden aikana laskeneet tasaisesti sitten 2007 ja 2008 vuosien huippulu-
kemien. Vuoden 2015 jalkeen tapahtui hienoinen piristyminen aina 2018 puoleen valiin
saakka, minka jalkeen molemmat kayrat ovat painuneet lahdes synkronoidusti laskuun. Tilas-
tokeskuksen mukaan vuonna 2018 asuinrakentamiseen myonnettiin kaiken kaikkiaan 16,3% va-

hemman rakennuslupia kuin vuonna 2017'30,1>1
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Kuvio 1. Rakennus- ja asuntotuotanto 2018.

130 Tilastokeskus. Rakennus- ja asuntotuotanto helmikuu 2019.
151 Roininen 2018, 117.
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Lainakatto tuli ensimmaisen kerran voimaan, sen sisaltoisena kuin se alun perin oli,
1.7.2016."32 Kuvion mukaisesti vuonna 2018 alkoi rakennuslupien my6ntaminen ja aloitettujen
rakennushankkeiden selkea lasku. Rakennusteollisuus on suhdanneherkka ala ja kysynta vah-
vasti maarittaa rakennuslupahakemusten maaraa ja aloitettavien rakennushankkeiden toteut-

tamista ja alullepanoa.’™3

Lainakaton ja myonnettyjen rakennuslupien seka aloitettujen hankkeiden valilla on vuorovai-
kutus, mika vaikuttaneen osaltaan rakennuslupien ja aloitettavien hankkeiden maaralliseen
laskuun. Mikali jo aloitettujen rakennushankkeiden ennakkomarkkinoinnissa on selkeasti ha-
vaittavissa, etta asuinhuoneistoja ei tule ennakkoon varatuksi tarpeeksi, vaikuttaa se suurelta

osin tulevaisuuden hankkeiden aloittamisiin.

Asuntorahoitusmarkkinat ovat Suomessa pankkikeskeisia. Lahes kaikki; yksityisten asuntokau-
poista, yhtiolainoista seka sijoitusyhtioiden ja -rahastojen, rahoitustarpeista pankit ovat ra-
hoittamassa. Nain ollen asuntolainamarkkina on vahan arvopaperistettu, kuitenkin pankkira-
hoitukselle on syntymassa ja syntyy erilaisia vaihtoehtoja. Taman tyyppisena ilmiona on merk-
keja muiden muassa joukkorahoituksen, tonttirahastojen, kiinteistdo Bondien ja asuntorahasto-

jen muodossa, joita on viimeisen 10 vuoden aikana syntynyt.'>

Rakennuttajien tulee saada rakennushankkeisiin lahdettyjen taloyhtioiden asuinhuoneistot
myydyksi. Mikali halukkaille ostajille ei ole mahdollista pankkien tahoilta myontaa tarvittavaa
rahoitusta, rakennuttajat lahtevat kehittelemaan vaihtoehtoisia tapoja rahoittaa myytavia
kohteita.

Eraanlainen esimerkki on Lakean tarjoama Omaksi-vuokrasopimus, jonka ideana on, etta
Omaksi-asunnon hallinta perustuu maaraaikaiseen vuokrasopimukseen, mika oikeuttaa vuokra-
laisen lunastamaan kyseisen asunnon taysin omaksi 20 vuoden sopimuskauden paatyttya. Sopi-
musta tehdessa Omaksi-asunnosta maksetaan 7% asunnon kokonaishinnasta ja loppuosa 93% on
yhtiolainaa, mika ei ole henkilokohtaista asuntolainaa. Sopimuskauden aikana Omaksi-asun-
nosta maksetaan kokonaisvuokraa, mika koostuu lainanlyhennyserista, korosta, lainanhoitoku-
luista seka hoito- ja erillismaksuista. Vuokrasuhteen alussa maksettu 7% Omaksi-maksu seka
lainanlyhennyserien osuus kokonaisvuokrista kerryttaa vuokralaisen kauppahintakertymaa,

mista lahetetaan vuosittain kooste vuokralaiselle. Sopimuskauden paatyttya, tavallisimmin 20

52 Finanssivalvonta. Maaraykset ja ohjeet. Valvottavatiedote 2015.
153 Tilastokeskus. Rakennus- ja asuntotuotanto helmikuu 2019.
154 Roininen 2018, 135.
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vuoden kuluttua, asuntoon kohdistuvasta lainasta on jaljella yleensa 40%, joka lunastetaan
kerralla ja taman myota asunnon hallintamuoto on tavallinen osakehuoneisto siihen kuuluvine
asunto-osakkeineen, mitka oikeuttavat kyseisen huoneiston hallintaan asunto-osakeyhtiossa.
Talloin myos maksetaan varainsiirtovero asunnon velattomasta hinnasta sen hetkisen verotuk-

sen mukaisesti, mika talla hetkelld on 2% -yksikkoa velattomasta kauppahinnasta.'>®

Toisenlainen vaihtoehto on niin omistus- kuin vuokramarkkinoille tulleet miniyksiot, jotka
ovat saavuttaneet ostajaehdokkaissa suosiota. Ideana pienissa jopa 15,5 nelidisissa yksioissa
on se, etta ne ovat kompakteja tehonelioita vain tarvittavine varusteluineen. Huoneistoihin ei
ole varattu tilaa esimerkiksi pesukoneille, saunoille, saati terassille vaan ne ovat taloyhtiossa
yhteistilojen muodossa kaikille taloyhtion asukkaille yhteiskayttoon tarkoitettuina. Pienen ko-
konsa vuoksi vuokran tai velattoman kauppahinnan suuruus on kohtuullinen ja tavoittaa talla
tavoin suuremman joukon vuokralaisia tai ostajaehdokkaita. Ohessa esimerkki Satokotien ra-

kennuttamista miniyksiGista Vantaan Martinlaaksoon. ">

Asuinkerros Parvi

Kuva 19. 15,5 nelién miniyksio, Sato Oyj StudioKodit 2015."7

Sato Oyj:n Studiokotien hanke ei ollut yksinkertainen aloittaa, silla se oli pitkaan rakennuslu-

paa vailla."® Studiokotien 15,5 nelididen koko alittaa selvasti Ymparistoministerion asetuksen

155 | akea. Omaksi asiakkaan opas 2019.

16 Sato Oyj StudioKodit, lehdistotiedote 12/15.
157 Sato Oyj Studiokodit. Malliasunto 2015.

38 Yle uutiset 3-9918920 2017.
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asuin-, majoitus- ja tyotiloista (1008/2017) 7 pykalan mukaisen asuinhuoneiston vahimmaisne-
liomaaran, joka on 20 neliometria. Kuitenkin samassa pykalassa todetaan, etta opiskelija-
asunto voi ja tulee olla vahintaan 16 neliometria, mikali rakennukseen kuuluvissa yhteisissa
tiloissa on oleskelu- tai muiden toimintojen tilat. StudioKodeissa yhteiset tilat eivat kuiten-

kaan ole aivan valittomassa yhteydessa, mutta samassa rakennuksessa ne sijaitsevat kylla.

Yhteiskunnalliset vaikutukset -kappaleessa pohditaan tarkemmin vaikutuksia pienissa asun-
noissa asumisesta yksilon ja yhteiskunnan nakokulmista. Seuraavassa kappaleessa kaydaan lapi

kunnallisia vaikutuksia kaavoituksen ja maankayton kautta.

8.4  Kunnalliset vaikutukset

Kuten edellisessa kappaleessa kay ilmi Tilastokeskuksen rakennus- ja asuntotuotannon kuvi-
osta 1'%° rakennuslupia myonnettiin vuonna 2018 yhteensa 38,3 miljoonaa kuutiometria ja ra-
kennushankkeita aloitettiin samassa suhteessa. Alla oleva taulukko ilmaisee vuoden 2018 elo-

joulukuun myonnetyt rakennusluvat seka aloitetut ja valmistuneet rakennushankkeet.

Liitetaulukko 1. Rakennustuotanto, kolmen kuukauden
summa ja vuosimuutos

10-12/2018 9-11/2018 8-10/2018
1000  Vuosimuutos, 1000 Vuosimuutos, 1000  Vuosimuutos,
m3 % m3 % m3 %
Myénnetyt
rakennusluvat 8 118 -16,5 7809 250 7744 -19.5
Aloitetut
rakennushankkeet 8 512 41 9531 1,7 10809 -88
Valmistuneet
rakennushankkeet 12 787 278 11120 145 10713 76

Taulukko 1. Rakennus- ja asuntotuotanto 08-12/2018.16°

Maankaytto- ja rakennuslain (132/1999) 2 luvun 20 pykalan mukaisesti kunnan tehtaviin kuu-
luu muiden muassa huolehtia alueiden kayton suunnitellusta, rakentamisen ohjauksesta ja
valvonnasta alueellaan seka maapolitiikan harjoittamisesta. Mikali kunnan asukasluku on yli
6000, tulee kunnassa olla sellainen kaavoittaja, jolla on kaavoitustehtavien hoitamiseen edel-

lyttama patevyys.

19 Tilastokeskus. Rakennus- ja asuntotuotanto helmikuu 2019.
160 Tilastokeskus. Liitetaulukko 1 rakennus- ja asuntotuotanto 08-12/2018.
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Monella kunnalla, kuten Vantaalla, on haasteita vastata kasvavan asukasmaaran palvelutar-
peisiin ja taloudellisesti kestavan ja tasapainoisen kasvun loytamiseen. Myos jatkuvasti nouse-
vien asuntojen hintapaineiden hillitsemiseksi on tehtava asuntopoliittisesti viisaita ratkaisuja,
jotta yha useammalla nykyisella ja tulevalla vantaalaisella olisi mahdollisuus loytaa maksuky-
kyaan ja tarpeitaan vastaava koti. Vantaan vaestonkasvun ennustetaan pysyvan vilkkaana;
vuonna 2017 vantaalaisia oli lahes 220.000 ja ennusteen mukaisesti vantaalaisia olisi vuoteen
2025 mennessa yli 250.000. Oheinen kuvio alla kuvaa eri ikaryhmien ennustettua vaestonkas-

vua Vantaalla.'®!

300 000

250 000 -—.—

m0-6 719 m20-3+ m3549 1150-64 m65-74 m 75+

Kuvio 2. Vantaan ennustettu vaestonkasvu ikaryhmittain 2018.

Erityisesti ikaantyneiden osuus vaestosta on kasvanut ja se on myos kasvavalla trendilla en-
nusteen mukaisesti. Asuntokunnista myos erityisesti yhden hengen kotitaloudet ovat olleet
kasvusuhdanteisia. Alla olevasta kuviosta kay ilmi, kuinka vuosien 2006 ja 2016 valisena ai-

kana erityisesti yhden ja kahden hengen kotitaloudet ovat olleet kasvussa. '6?

161 Vantaan maa- ja asuntopoliittiset linjaukset 2018, 12.
162 Vantaan maa- ja asuntopoliittiset linjaukset 2018, 13.
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45 000 Vuonna 2006 asuntokuntien lukumadrd yht 86 099
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Kuvio 3. Asuntokunnat henkiloluvun mukaan Vantaalla vuosina 2006 ja 2016.

Asuntokuntien henkiloluvun pienuus on suoraan verrannollinen rakennettavaan asuntokan-
taan. Vantaalla oli vuonna 2017 yhteensa noin 110.000 asuntoa, joista suurin osa lahes 63% si-
jaitsee kerrostaloissa. Pientaloissa, kuten omakotitaloissa oli 24% ja rivitaloissa vajaa 13%.
Asuntorakentaminen on 2010-luvulla painottunut entista vahvemmin kerrostaloihin, silla niihin
sijoittui noin 84% vuonna 2017 rakennetusta asuntokannasta. Omakoti- ja pientalojen osuus
uudesta rakennusten asuntotuotannosta on viime vuosien ajan pienentynyt. Alla oleva kuvio

ilmentaa asuntokantaa Vantaan suuralueilla 2017 vuoden alussa. '3
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Kuvio 4. Asuntokanta Vantaan suuralueilla vuoden 2017 alussa.

163 Vantaan maa- ja asuntopoliittiset linjaukset 2018, 14.
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Kysynta tulevaisuudessa kerrostaloihin asumismuotona seka pieniin yksioihin ja kaksioihin tu-
lee olemaan vilkasta niin vuokra- kuin omistusasuntojen osalta. Vantaa on halunnut monipuo-
listaa asuntojen hallintamuotojakaumaa ja kannustaa erityyppisiin asuntojen hallinta- ja
omistusmuotoihin tavallisimpien vuokra- ja omistusasumisen lisaksi. Vantaa suhtautuu positii-
visesti niin kutsuttuihin asumisen valimalleihin, kuten asunto-osuuskuntamalliseen omistus-
pohjaan, missa asukkaan on mahdollista paasta pienella omalla paaomalla ja vastikkeella
kiinni kohti omistusasumista. Vantaan tavoitteena on vuosittaisesta asuntotuotannossa 10%
jatkossa toteuttaa niin asumisoikeus- tai osaomistusasuntoina kuin mahdollisilla uusilla rahoi-
tusmalleilla, kuten asunto-osuuskuntaisella rahoitusmallilla.'®* Edeltavassa rakennuttajan vai-
kutuksista kasiteltavassa kappaleessa oli tallaisesta asunto-osuuskunnallisesta rahoitusmallista

esimerkki Lakea Oyj Omaksi-asunnon mallintamana.

8.5  Yhteiskunnalliset vaikutukset

Niin kuin edella on todennettu, pienten yksioiden ja kaksioiden suosio ja kysynta jatkunee
vastaisuudessakin. Yhteiskunnallisten vaikutusten nakokulmasta katsottuna on pohtimisen ar-
voista nahda yksioiden ja kaksioiden ja kauttaaltaan yhden ja kahden hengen kotitalouksien

sosiaalinen tulokulma.

selle vallalle.'® Vaihtoehtoisesti ne voisivat olla esimerkiksi markkinamekanismeja, mutta hy-
vinvointivaltion sosiaalipolitiikka irrottaa toimeentulon ja sosiaalisen turvallisuuden markkina-
mekanismeista. Tavoitteena on pyrkia oikeudenmukaisuuteen ja hyvinvoinnin jakautumiseen
seka suojata yksiloita sosiaalisia riskeja vastaan, mika johtaa tarpeeseen turvata oikeusvaltion
muodollinen vapaus ja yhdenvertaisuuden vanavedessa myos tosiasiallinen vapaus ja yhden-
vertaisuus. Talloin koko oikeusjarjestykseen heijastuu hyvinvointivaltion harjoittama sosiaali-
politiikka. 166

Kuitenkaan sosiaalipolitiikkaa ja hyvinvointivaltiota ei tule yhtenaistaa, silla sosiaalipolitiikka
on hyvinvointivaltion valttamaton osa, mutta hyvinvointipolitiikan ala on tata huomattavasti
laajempi kokonaisuus. Hyvinvointivaltio on sidoksissa yksiloiden sosiaalisiin, taloudellisiin, si-
vistyksellisiin ja ymparistoa koskeviin oikeuksiin. Myos elinkeinoelaman edellytykset tuotta-

vaan ja taloudelliseen toimintaan ovat sidoksissa hyvinvointivaltioon. Koko ikaluokan kattava

164 Vantaan maa- ja asuntopoliittiset linjaukset 2018, 19.
165 Arajarvi 2011, 30.
16 Arajarvi 2011, 31.
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koulutus tuottaa osaavaa tyovoimaa, ja ehkaiseva terveydenhuolto, terveyden suojelu, sosiaa-
lipalvelut ja ympariston suojelu toimivat vaeston terveydentilan yllapitamiseksi ja edistamis-
keksi seka luovat edellytyksia tyohon osallistumiselle, mitka kaikki ovat yhteiskunnan yllapita-

mia ja suuressa roolissa osana toimivaa hyvinvointivaltiota. '’

Hyvinvointivaltioon, mutta ei suoraan sosiaalioikeuteen, kuuluvat edella mainittujen lisaksi
myos lainsaadannollisesti asumista koskeva lainsaadanto erityisesti sosiaalinen asuntotuo-

tanto. %8

Euroopan parlamentin 11.kesakuuta 2013 tekemassa paatoslauselmassa sosiaalisesta asunto-
tuotannosta Euroopan Unionissa (2012/2293(INI)) sanotaan seuraavasti:

Sosiaalinen asuntotuotanto on erottamaton osa yleista taloudellista etua koskevia palveluja ja
sen avulla voidaan tayttaa asumista koskevat tarpeet, helpottaa asunnon saamista, edistaa
asuntojen laatua, parantaa nykyisia asuntoja ja mukauttaa asumiskuluja perheen tilanteen ja
asunnon haltijoiden varojen mukaan siten, etta samalla jatetaan tilaa heidan omille ponniste-
luilleen. Sosiaalisen asuntotuotannon olisi tarjottava omistus- tai vuokra-asuntojen hyva hin-
talaatusuhde seka mahdollistettava energiansaasto, sijoituttava viheralueiden laheisyyteen ja

sovelluttava eri sukupolville, kun otetaan huomioon lasten ja ikaantyneiden erityistarpeet. ¢

Sosiaalisella asuntopolitiikalla voi olla suuri merkitys lapsikoyhyyden torjunnassa, kun silla
torjutaan perheiden koyhyytta ja ehkaistaan sosioekonomisen huono-osaisuuden valittyminen
sukupolvelta toiselle. Perherakenteiden sosiaalisten ja vaestollisten muutosten seka epavar-
mojen ja maaraaikaisten tyopaikkojen lisaantymisen seurauksena tarvitaan entista enemman

kohtuuhintaisia asuntoja my0s sosiaalisesti integroiduille vaestoryhmille. 70

Muiden muassa kaupunkimaantieteen professori Mari Vaattovaara on ottanut kantaa koskien
Sato Oyj:n StudioKoti -tyyppisten miniasuntojen rakentamista ja niissa asuvien asukkaiden hy-
vinvointia koskevia katsantokantoja. Vaattovaara muiden muassa toteaa, etteivat 15 ne-
liometrin kokoiset yksiot kuulu hyvinvointivaltioon ja etta taman tyyppisten teoriassa edullis-

ten huoneistojen rakentaminen saattaa tulevaisuudessa muodostaa huono-osaisten kasaumia.

167 Arajarvi 2011, 31.

168 Arajarvi 2011, 5.

169 Euroopan parlamentin 11.kesakuuta 2013 paatoslauselma sosiaalinen asuntotuotanto Eu-
roopan Unionissa (2012/2293(INl)), F & G.

170 Euroopan parlamentin 11.kesakuuta 2013 paatoslauselma sosiaalinen asuntotuotanto Eu-
roopan Unionissa (2012/2293(INI)), sosiaalisen asuntotuotannon yhteiskunnallinen ja taloudel-
linen rooli kappale 2.
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Vaattovaara myos ottaa esille sen, etta todellisuudessa 15 nelioiset miniasunnot noin 500 eu-
ron kuukausivuokrineen ovat kalliita nelioita. Han myds muistuttaa hyvinvointivaltion visi-
onaarin, sosiaalipoliitikko Pekka Kuusen 1960- luvulla esittaman varoituksen, etta asuntotuo-
tantoa ei pitaisi rakentaa hetkellisen kysynnan mukaan. Kuusi oli myos tuolloin ennustanut,
etta 1980-luvulla olisi paasty "yli kaksiokauden”, mutta todellisuudessa toisin kavi, silla Hel-

sinkia Vaattovaaran mukaan rakennetaan kiireelld ja tavalla, joka ei ole kestava. '

Kirjassa 60-luvun sosiaalipolitiikka aikansa valtiotieteentohtori, sittemmin hyvinvointivaltion
visionaari ja sosiaalipoliitikko, Pekka Kuusi nosti esiin, miten ahtaus ja pienasuntovaltaisuus
olivat jo tuolloin kaupunkien yksi suurista ongelmista. Alla oleva kuva ilmentaa, miten pienten
asuntojen vallitseva asuntotuotanto on jakaantunut silloisissa kaupungeissa ja kauppaloissa

sekd maalaiskunnissa ja mika oli silloisen kansallisen normien mukainen tuotanto.'”?

Vihintiin
6 hyonetta

4 »
3 »
2 »
| huone
Kaupungeissa ja Maalaiskunnissa . Normien mukaan
kauppaloissa. v. 1958 koko maassa
v. 1959 vv. 1960—64

13. Asuntotuotannon kokoonpano

Kuva 20. Asuntotuotannon jakautuminen 1958 - 1959 & normin mukaisesti 1960 - 1964.'73

Kuusen mukaan asuntojen keskikoon nopea suurentaminen niin kaupungeissa kuin kauppa-
loissa ei ole ainoastaan asuntopolitiikalle avautuva uusi mahdollisuus vaan se on tasapainoisen

yhteiskuntapolitiikan eras valttamaton edellytys Suomessa. '’ Han ennustaa myos, ettd nel-

71 Helsingin Sanomat. Mari Vaattovaara. Verkkojulkaisu 20.8.2018.
72 Kuusi 1963, 152.
173 Kuusi 1963, 153.
174 Kuusi 1963, 153.
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jannesvuosisadan kuluttua katseltaessa 50-luvulla rakennettuja talomaaria, kansalaiset ma-
naavat rakentamiaan 50-luvun koppikylia, mutta 80 - luvulla taman paivan (1963) rakennetta-
vat vahintaan 51,5 nelidiset'” kaksiot ovat viela kaytettavyydeltaan sopivia. Taméan paivan
valmistuvat asunnot on tarkoitettu vahintaan puolivuosisataisiksi sijoituksiksi, on ilmeisen vir-
heellistd mitoittaa ne kasvusuhdanteisessa yhteiskunnassa vastaamaan tarkoin vain rakenta-
mishetken kysynndn mukaisiksi. Kuusen mukaan taloudellista ja pitkajannitteista asuntopoli-
tiikkaa ja asunnonostajia tulisi tukea niin, etta he tanaan yltavat siihen, mita he huomenna

pitavat valttamattomina ja ylihuomenna kenties jo riittamattomina. '

Toisaalta taman vuosikymmenen trendin mukaista tiheaan rakentamista on alettu kritisoi-
maan. Luonnonvarakeskuksen tutkimusprofessori Liisa Tyrvaisen mukaan kaupunkien jatkuva
kasvaminen ja tiivis asuinalueiden rakentaminen vie viheralueita kaupunkilaisten ulottumatto-
miin. Tama johtaa siihen, etta kaupunkilaiset lahtevat autoilla hakeutumaan luonnon lahelle,
jolloin hiilijalanjalki kasvaa. Tyrvainen nostaa esille myos tasa-arvotekija nakokulman, missa
kaikille tulisi olla luontoalueita tarjolla varallisuudesta riippumatta. Tiivistamisen myota kau-
punkilaisten ulottuvilla olleet viheralueet ovat huomattavasti vahentyneet ja kaikilla ei ole
mahdollisuutta mokkien ja/tai veneiden hankintaan, milla mahdollistaa luontoon paasy. Myos
tulevien sukupolvien kannalta on tarkeaa, etta metsia, puistoja ja niittyja on kavelymatkan
paassa, jolloin lapsillekin syntyy luontosuhde pienesta pitaen ja kunnioitus luonnon monimuo-

toisuutta ja herkkyytta kohtaan.'”

Luonnossa oleskelun ja liikkumisen on tutkittu vaikuttavan mielialaa parantavalla tavalla.
Suomen mielenterveysseuran, Luonnonvarakeskuksen ja Suomen Ymparistokeskuksen yhteis-
tyona tekemassa vuosina 2013 - 2015 Ekosysteemipalvelut ja ihmisen terveys - Argumenta -
hankkeessa eri alojen tutkijat ja asiantuntijat kartoittivat luonnon terveysvaikutuksia seka
terveyden edistamista ja hyvinvointipalveluiden kehittamista luonnon valityksella. Myos
maankayton suunnittelun nakokulma oli hankkeessa esilla. Lahiluonnolla todettiin olevan suu-
rin vaikutus ja jotta luonnon terveyshyotyja on mahdollista saada, tarvitaan monipuolisia
luontoalueita niin rauhoittumista, liikuntaa kuin ulkoilua varten. Luonnon tulee sijaita lahella
arkea, jokapaivaisessa elinymparistossa ja parhaat terveyshyodyt saataneenkin toistuvilla
kaynneilla omilla mielipaikoilla luonnossa. Kaupungeissa asuvien terveyteen vaikuttaa asuin-

alueiden vihreys ja viheralueiden laheisyys. 78

175 Kuusi 1963, 148.

176 Kuusi 1963, 169.

77 Yle-uutiset. Terveys & hyvinvointi 04/2019.

178 Suomen mielenterveysseura. Luonto hoivaa mielta ja kehoa 03/2015.
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Sato Oyj:n StudioKoteja ovat alun perin ideoineet lukiolaiset Safarileirilla, missa oli tarkoituk-
sena pohtia vuokra-asumisen tulevaisuutta.'” Ideoinnissa korostui uuden sukupolven asumis-
muoto, joka on vastaus paakaupunkiseudun asuntojen muuttuneeseen kysyntaan. Erinomainen
asiakaskokemus, viihtyvyys ja edullinen asumiskustannus ovat olleet konseptin tavoitteena.
Sato haluaa tarjota myos asukkailleen muutakin kuin seinat; lhmisilla, jotka ovat luonnostaan
sosiaalisia olentoja, on perustarve elaa yhteydessa ja vuorovaikutuksessa muihin ihmisiin.
Kommunikaation kautta ihminen antaa merkityksen olemassaololleen. Kuitenkin hektisen kau-
pungistumisen ja arjen kiireessa yhteys toisiin voi patkia, vaikka asuminen on tiivista. SatoKo-
dit tarjoavat asukkailleen mahdollisuuden yhteisolliseen asumiseen, jossa jokaisella on oma
kompakti koti, mutta yhteiset tilat ovat sitakin moninaisemmat ja tilavammat. Talla tavoin

Sato Oyj uskoo halventavan yksinaisyytta ja ihmisten eristaytyneisyytta koteihinsa.'®

9  Tulevaisuuden nakokulma

Lainakaton vaikutuksista hierarkkisesti on kayty kohta kohdalta lapi kokonaisuudessaan kappa-
leen kahdeksan kasittavien alalukujen verran. Alla olevassa kuviossakin viimeisimpana, mutta

ei vahaisempana, on jaljella tulevaisuuden nakokulman pohtiminen.

e \

Luotonanto pankkitoimin-
nassa

| Yhsityishenkildt || Rakennuttajat |

Kunnalliset |

| Yhteiskunnalliset |

‘ - Tulevaisuuden nakdkulma _ |

Kuva 21. Lainakaton vaikutukset tulevaisuudessa.

179 Sato Oyj. Lehdistotiedote: Nuoret ideoivat tulevaisuuden Satoa 06/2016.
180 Sato Oyj. Sato StudioKoti 2017.
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Kuten edeltavassa kappaleessa on mainittu, hyvinvointivaltion visionaari ja sosiaalipoliitikko
Pekka Kuusen jo 1960-luvulla esiin nostama aiheellinen ja lahes 60-vuotta myohemmin yha re-
levantti nakokulma rakentamisen asuntotuotannosta, jossa ei tulisi rakentaa asuntokantaa
tarkoin rakentamishetken kysynnan mukaisesti. Talloin asuntopolitiikka ei ole pitkajanteista

ja valttamatta vuosikymmenien muutoksen seka kehityksen tuoman tarpeen mukaista. '®’

Suomessa syntyvyys on ollut pitkaan laskusuhdanteinen toisen maailmansodan (1939 - 1945)
jalkeisen vauvabuumin jalkeen, mista taman paivan niin kutsutut suuret ikaluokat ovat ika-
luokkansa runsauden puolesta harvinainen Suomen syntyvyyden ja eloonjaaneiden historiassa.

Alla olevassa kuvassa on kuvattu Suomen kokonaishedelmallisyytta vuosina 1776 - 2018."8

Suomen kokonaishedelmallisyys 1776-2018 A

6

0
1776 1801 1826 1851 1876 1901 1926 1951 1976 2001

Kuva 22. Syntyvyys Suomessa 1776 - 2018. Tilastokeskus. '8

Mikali syntyvyys on vuosivuodelta laskusuhdanteinen ja suurten ikaluokkien mukaista synty-

vyyden sumaa ei ole tulossa, todennakoista on, ettei nykyisen mukaiselle yksioiden suurelle

181 Kuusi 1963, 169.
182 Vaestoliitto tieto ja tutkimus 2018.
183 Vaestoliitto tieto ja tutkimus. Tilastokeskus 2018.
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rakennuskannalle liene suurta kysyntaa tulevaisuudelle esimerkiksi 20 - 30 -vuoden aikajan-
teella. Mikali kysynta laskee tulevaisuudessa pienten yksioiden ja ylipaansa pienehkojen asun-
tojen suhteen, minkalainen on nykyisten taman tyyppisten asuntojen omistajien taloudellinen

tilanne myymattomien asuntojen suhteen tulevaisuudessa.

Alla olevassa kuviossa on luonnehdittu kotitalouksien velkaantuneisuutta vuosina 1975 - 2018,
missa kuvataan luottojen suhdetta kotitalouden kaytettavissa olevaan tuloon. Laskennassa
kaytettavina koko vuoden tuloina on saatu niiden tulojen maara, mista on vahennetty makse-
tut tulonsiirrot; valittomat verot, sosiaaliturvamaksut ja pakolliset elake- ja tyottomyysvakuu-
tusmaksut. Kotitaloudella tarkoitetaan tassa yhteydessa henkiloa tai niita henkiloita, jotka

asuvat ja ruokailevat yhdessa tai jotka muuten kayttavat yhdessa tulojaan. '3

% Kiytettivissa Kotitalouksien velkaantuneisuus 1975-2018
olevista tuloista
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B LKVIMZ Velkaantumisaste, prosenttia

Kuvio 5. Tilastokeskuksen tilastoa kotitalouksien velkaantuneisuudesta vuosina 1975 - 2018.18>

Tilastokeskuksen mukaan myos yksityishenkiloiden velkajarjestelyt ovat olleet viimeisen kym-

menen vuoden aikana kasvavalla trendilla. Vuonna 2018 Suomen karajaoikeuksiin jatettiin yh-

184 Findikaattori. Kotitalouksien velkaantuneisuus 03/2019.
185 Findikaattori, Kotitalouksien velkaantuneisuus, tilastokeskus 03/2019.
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teensa 321 kappaletta uusia yksityishenkiloiden velkajarjestelyhakemuksia, mika on edellis-
vuoteen nahden 7,6 prosenttia enemman.'® Alla olevassa kuviossa on kuvattu Suomen karaja-
oikeuksiin saapuneet yksityishenkiloiden velkajarjestelyhakemukset tammi-joulukuussa vuo-
sina 2009 - 2018.
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Kuvio 6. Yksityishenkiloiden velkajarjestelyhakemukset tammi-joulukuussa 2008 - 2018.

Laki yksityishenkilon velkajarjestelysta (57/1993) 1 luvun 1 pykalan mukaisesti maksukyvytto-
man yksityishenkilon (velallisen) taloudellisen tilanteen korjaamiseksi voi tuomioistuin maa-
rata hanen velkojansa koskevista jarjestelyista (velkajarjestely) ja vahvistaa hanelle hanen

maksukykyaan vastaavan maksuohjelman niin kuin tassa laissa saadetaan.

Huomioitavaa on, etta kotitalouksien velkaantuneisuus ja Suomen karajaoikeuteen saapunei-
den yksityishenkiloiden velkajarjestelyhakemusten maara on samaa ajanjaksoa tarkastelta-
essa ollut molemmissa noususuhdanteinen. Vaikka lainakatto on aiemmin juuri kotitalouksien
velkaantuneisuuden hillitsemiseksi asetettu ja laki luottolaitostoiminnasta (610/2014) -laissa
saadetty, ei lainakaton vaikutuksia tassa kontekstissa voida viela pitaa positiivisina. Heina-
kuussa 2019 tulee vasta kuluneeksi kolme vuotta lainakaton voimaantulosta ja talloin myos
ajallisesti lainakaton vaikutuksia voitaneen tarkastella pidemman aikavalin jalkeen, silla to-

dennakoista on, etta lainkatto kantaa halutunlaista hedelmaa vasta vuosien paasta.

Basel Il uudistuu ja saantelya paivitetaan vaiheittain vastaamaan ajantasaista tarvetta. Basel

Il uudistusten keskeisin muutos on riskipainotettujen erien alaraja (RWA- lattia). Taman

'8 Tilastokeskus. Yksityishenkiloiden velkajarjestelyhakemukset 2018.
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myota uudistettujen standardien mukaiset vakavaraisuuslaskennassa sovellettavien riskipaino-
tettujen erien kokonaismaaran on oltava vahintaan 72,5% riskipainotettujen erien kokonais-
maarasta. Nama uudistukset tulevat voimaan vaiheittain alkaen 1.1.2022 ja siten, etta ne
ovat taysimaaraisesti voimassa 1.1.2027 alkaen. Uudistusten vaikutus eurooppalaisen pankki-
sektorin paaomavaateisiin on globaalia keskitasoa suuremmat. Ydinvakavaraisuussuhteen arvi-
oidaan kasvavan 0,2 prosenttiyksikkoa suurten ja kansainvalisesti aktiivisten pankkien osalta,

mutta muiden pankkien osalta keskim&arin 0,1 prosenttiyksikkoa. 87

Toisaalta myos rakennuttajat ovat ajan ilmioita ja trendeja seuraten luomassa uutta ja kesta-
vampaa tulevaisuuden asumisenratkaisuja, kuten EKE Rakennus Oy EKE Loft -asuinhuoneis-
toilla. Loft -tyyppisella asumisenratkaisulla on perinteisesta uudiskerrostalosta poiketen aja-
tus yhdesta suuresta tilasta, joka mukautuu asukkaan elamantilanteen mukaisiin tarpeisiin
huoneen tilanjakoa helposti muuttamalla. EKE Loft huoneistoissa on korkeat ja suuret ikkunat
ja huonekorkeus, mika mahdollistaa esimerkiksi parven lisaamisen, joka tuo itsessaan asuin-
nelioita lisaa. EKE Loft markkinoi tamantyyppisia huoneistoja mahdollisuudella asua aina ihan-

nekodissa kodin muuntautumiskelpoisuutensa vuoksi. '8

10 Yhteenveto

Tassa opinnaytetyossa on selvitetty EU-saantelyn suhdetta kansalliseen saantelyyn ja tata
kautta vakavaraisuusasetusta (EU) N:0 575/2013 ja luottolaitosdirektiivia 2013/36/EU, erityi-
sesti luottolaitoksiin kohdistuvien paaomavaatimuksien ja makrovakauden hallintaan kohdistu-
vien valineiden, kuten enimmaisluototussuhteen vaikutusta kansallisella tasolla Suomessa.
Enimmaisluototussuhde eli lainakatto on ensimmaisen kerran Suomessa asetettu voimaan sel-
laisenaan 1.7.2016 ja 1.7.2018 lainakattoa kiristettiin muiden kuin ensiasunnon ostajien

osalta.

Taman myota vaikutuksia on tarkasteltu erilaisten nakokulmien kautta hierarkkisesti, missa
ensimmaisena on pankkitoimintaan liittyvat vaikutukset. Kappaleessa on kayty vuoden 2017
suomalaisten kotitalouksien asuntolainakannan markkinaosuuksien mukaisesti katsottuna kol-
men suurimman Osuuspankin, Nordean ja Danske Bankin seka asuntoluototuksen osalta varsin

tuoreen S-Pankin nakemyksia lainakatosta. Erityisesti S-Pankin markkinoiman pitkan asuntolai-

87 Finanssivalvonta. Julkinen verkkoartikkeli 19.3.2018.
18 EKE Rakennus Oy. EKE Loft.
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nan ja sen erilaisten rahoitusratkaisujen lapiviennit on nostettu esimerkeiksi. Pankkien joutu-
essa kiristamaan luotonmyontoaan saantelyn myota, tama vaikuttanee yksityishenkiloihin,
jotka asuntolainaa hakevat pankeilta. Yksityishenkiloiden ratkaisuja asunnonhankinnan rahoi-
tukseen on tarkasteltu auki laskemalla neljan erilaisen rahoitusratkaisun kautta, missa jokai-
sessa on kaytetty pohjalla S-Pankin pitkan asuntolainan rahoitusrakennetta. Tama linkittyy
suoraan rakennuttajien vaikutuksiin ja esimerkeissa on kaytetty S-Pankin pitkan asuntolainan
yhteistyokumppaneista YIT:n rakennuttamaa kohdetta Vantaalla. Tama konkretisoi uudiskoh-
teen kulurakennetta ja mallintaa esimerkkia pankkien ja rakennuttajien yhteistyosta, mika

lienee saaneensa askelmerkkinsa lainakaton vaikutuksista.

Rakennuttajat kappaleessa on kayty lapi myos myonnettyjen rakennuslupien ja aloitettujen
rakennushankkeiden vuorovaikutusta ja tata kautta on esitetty myos omistussuhteeltaan ja
rahoitusratkaisultaan taysin erityyppinen ratkaisu Lakea Oy:n Omaksi-vuokrasopimuksen
kautta. Kappaleessa on tuotu myos vuokra-asuntoihin ja hiljalleen omistusasuntoihinkin ran-
tautunut miniyksioiden rakennusbuumi, mista esimerkiksi on nostettu Vantaan Martinlaaksoon

rakennetut Sato Oyj:n rakennuttamat 15,5 nelion StudioKodit.

Pienten asuntojen rakentamisen suosiota on tarkasteltu kunnallisella tasolla hakien Vantaan
Kaupungin julkaisemia tilastoja vaeston kasvusta ikaryhmittain, asuntokunnan kokoa seka ole-
massa olevaa asuntokantaa, mitka kaikki tukevat osaltansa pienten asuntojen rakentamista.
Vantaan maa- ja asuntopoliittisista linjauksista vuodelta 2018 kay ilmi, etta Vantaan Kaupunki
suhtautuu myos erityyppiseen asumisen ja omistamisen muotoihin tulevaisuudessa positiivi-

sesti ja tama nakynee kaavoituksessa kerrostaloasuntojen lisaantymisena entisestaan.

Yhteiskunnallisissa vaikutuksissa on lahdetty tarkastelemaan hyvinvointivaltion seka yhden ja
kahden hengen kotitalouksien sosiaalisia tulokulmia. Taman lisaksi muiden muassa sosiaalisen
asuntotuotannon rooli hyvinvointivaltiossa ja yhteiskunnan luoma merkitys taman tukemiseen
nyt ja tulevaisuudessa on tuotu esille. Toisaalta on nostettu esiin myos kaupunkimaantieteen
professorin Mari Vaattovaaran nakokulma siita, ettei Sato Oyj:n rakennuttamat StudioKodit
kuulu hyvinvointivaltioon ja tata tukemaan hyvinvointivaltion visionaari ja sosiaalipoliitikko
Pekka Kuusen nakemys kestavasta asuntopolitiikasta, missa ei tule kohdistaa asuntotuotantoa
tarkoin vain sen hetken kysynnan mukaiseksi.

Myos toisenlainen nakokulma on tuotu esiin, missa luonnonvarakeskuksen tutkimusprofessori
Liisa Tyrvaisen nakemyksen mukaan liian tiheaan rakentaminen luo haittavaikutuksia ihmisen
ja luonnon valille seka eriarvoisuuden muodostumisesta eri varallisuusasemassa oleville ihmi-
sille. Tata nakemysta tukee Suomen mielenterveysseuran, Luonnonvarakeskuksen ja Suomen
Ymparistokeskuksen yhteistyona tekemassaan Ekosysteemipalvelut ja ihmisen terveys - Argu-
menta -hanke, missa on todettu lahiluonnolla olevan suurin vaikutus terveyshyotyjen saami-

sessa ja johon tarvitaan monipuolisia luontoalueita lahelle ihmisten arkea.
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Sato Oyj on kuvaillut StudioKoteja nimenomaan konseptiltaan sellaisiksi, missa yhdistyy edul-
liset asuinkustannukset, viihtyvyys ja erinomainen asiakaskokemus. Sato Oyj haluaa myos tar-
jota asukkailleen muutakin kuin pelkat seinat mahdollistamalla yhteisollisen asumisen, jossa

jokaisella on oma kompakti koti, mutta yhteisien tilojen ollessa sitakin moninaisemmat ja ti-
lavammat. Sen sijaan, etta asukkaat eristaytyvat koteihinsa, Sato Oyj haluaa kannustaa ja

mahdollistaa entista yhteisollisempaan ja mukavampaan tapaan asua.

Tulevaisuuden vaikutuksissa on pohdittu taman hetken trendin mukaisien pienien asuntojen,
niin yksioiden kuin neliciden, myytavyys tulevaisuudessa ja myos sita, minkalainen vaikutus
silla on, jos ne eivat mene kaupaksi. Korostuneeko velkaneuvonnan rooli, silla jo nyt on koti-
talouksien velkaantuneisuuden ja Suomen karajaoikeuteen saapuneiden yksityishenkiloiden
velkajarjestelyhakemuksien samaa aikajaksoa tarkasteltuna olleet molemmat noususuhdantei-
sia. Lainakatto on asetettu aiemmin todetun mukaisesti hillitsemaan kotitalouksien velkaantu-
mista ja talla hetkella ei ole, lainakaton tayttaessa ensi heinakuussa kolme vuotta, viela rele-
vanttia tietoa lainakaton hillitsemisen vaikutuksista tassa kontekstissa. Mikali velkaneuvonnan
rooli suomalaisten kotitalouksien velkaantumisesta ja maksukyvyttomyydesta johtuen koros-
tuu, saattanee tama aiheuttaa toimenpiteiden tarkastelua esimerkiksi lainakaton uudelleen
asettamisen muodossa.

Basel Ill saantelya uusitaan vaiheittain ja esimerkiksi kotitalouksien maksukykya selviytya ny-
kyisista asuntolainoista, kulutusluotoista ja taloyhtiolainoista on kehotettu Finanssivalvonnan
toimesta arvioimaan entista varovaisemmin ja pidattaytymaan liiallisista ja paallekkaisista
luototuksista.

Rakennuttajat ovat jo tulevaisuuden ajattelussa vahvasti mukana, silla EKE Rakennus Oy:n
EKE Loft tyyppinen asuntotuotanto luo suuntaviivoja pitkalle tulevaisuuteen muuntautumis-
kelpoisena tilana, jota asukas voi muuttaa elamantilanteisiinsa sopivaksi. Tamantyyppinen

asunto luo myos puitteet asukkaalle asua aina ihannekodissansa.

Seuraavia aiheita ei ole tassa opinnaytetyossa kasitelty, mutta todettakoon niiden olevan huo-
mion arvoisia erityisesti tulevaisuutta tarkasteltaessa ja lainakaton asettamisen nakokul-
masta, missa kotitalouksien maksukyvyn arvioiminen ja haavoittuvuus rahoitusjarjestelmassa
ja asuntomarkkinoilla korostuvat lapi seuraavan alkavan vuosikymmenen:

Markkinakorkojen nouseminen nostaa myos taloyhtiolainojen korkoja, mika tulisi huomioida
ostettaessa uudiskohdetta, kuten aiemmassa esimerkissa ollut As Oy Karpalon kohteessa,
missa asiakkaalla on asuntolaina, taloyhtiolaina ja tonttiosuuden laina sidottuina Euriboreihin.
Huomioitavaa on, etta kaikissa nousee talloin korot riippuen koronvaihtovalista esimerkiksi
6kk tai 12kk euribor. Kestaneeko asiakkaan maksukyky myos korkojen noustessa tulevaisuu-
dessa.

Toinen samaan maksukyky aiheeseen liittyen on tilanne, missa esimerkiksi avopuolisot omista-

vat edella mainitun asunto-osakkeen ja maksukyky on huomioitu niin, etta lainojen kuukausi-



72

lyhennyksia maksaa kaksi tyossakayvaa ja ansiotuloja nauttivaa henkiloa. Miten kay maksuky-
vyn, mikali toinen menehtyy yllattaen, sairastuu vakavasti, joutuu tapaturmasta johtuvista
syista tyokyvyttomaksi tai joutuu tyottomaksi. Mikali samaan aikaan asuntojen markkinati-
lanne on huono ja asunto ei kay kaupaksi, aiheuttaneeko edella mainituista tilanteista kotita-
louden maksukyvyn vahvan heikentymisen, mita ei ole otettu huomioon lainakaton puitteissa
myonnettya asuntolainaa myonnettaessa. Saattaneeko esimerkiksi testamentista tai vapaaeh-
toisesti otettavista vakuutuksista, kuten lainaturvista tai henkivakuutuksista, jo ennaltaeh-
kaisevasti olla turvaa maksukykya mitoitettaessa elaman ennalta-arvaamattomiin tilanteisiin.
Kolmas eri nakokulmasta oleva aihe liittyy Arkadianmaen ja poliitikkojen suuntaan, silla vero-
tuksen kautta saadeltavaan asuntolainojen houkuttelevuuteen vaikutetaan jo nyt taloussuh-
danteiden herkkyyksien mukaisesti esimerkiksi asuntolainojen korkojen verovahennyskelpoi-

suuden laskemisen kautta, mutta onko vaikutus ollut halutunlainen?

Sosioekonomisista syista naita aiheita ei ole voitu kasitella tassa opinnaytetaytetyossa, vaikka
aiheet raottavatkin ovea tulevaisuuteen mahdollista tulevaa seuraava koulutusasteen paatto-
tyota silmalla pitaen ja luovat yhdessa lainakaton ja saantelyn kanssa funktion, jonka kehityk-

sen vain aika nayttaa.

11 Johtopaatokset

Opinnaytetyossa kasiteltavista lainakaton vaikutuksista keskeisimmat vaikutukset kohdistune-
vat pankkien, yksityishenkiloiden ja naita ymparoivan saantelyn kolmikantaan, missa jokai-
sella on vahva keskinainen vuorovaikutus. Naiden vaikutuksien noustessa esille toisia selkeam-
min myos johtopaatokset kulminoituvat naiden aiheiden ymparille, joita seuraavissa alakap-

paleissa avataan yksityiskohtaisemmin.

11.1 Positiivinen maksurekisteri

Suomen Asiakastieto on yritys- ja luottotietopalveluita toimittava konserni Suomessa. Naita
tuotteita ja palveluita kaytetaan niin riskienhallinnassa, taloushallinnossa, paatoksenteossa
kuin myynnissa ja markkinoinnissa. Suurimmat Suomen Asiakastiedon palveluita ja tuotteita
kayttavat toimialat ovat rahoitus- ja pankkitoiminta, tukku- ja vahittaiskauppa seka asiantun-

tijayritykset.'®® Suomen Asiakastieto yllapitaa maksuhairiomerkintdja, jonka voi saada, jos

'8 Suomen Asiakastieto. Tietoa yrityksesta.
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saatavaan tai palveluun kuuluva maksu on maksamatta riittavan kauan. Esimerkiksi kulutus-

luottohairicssa maksun tulee olla yli 60 pdivaa hoitamatta, jotta hairiomerkinta tulee.'®

Suomen Asiakastiedon yllapitama maksuhairiomerkintarekisteri on siis hoitamatta jatettyjen
maksujen rekisteri ja sielta on esimerkiksi pankin mahdollista tarkistaa, onko luottokorttia
hakevalla asiakkaalla hoitamattomia maksuja, mika kertoo pankille osaltansa, kannattaako
kyseista luottokorttia myontaa sita hakevalle asiakkaalle. Samalla tavoin voisi olla positiivinen
maksurekisteri olemassa, josta eri toimialat, erityisesti lainoja, luottoja seka osamaksusopi-
muksia myontavat tahot voisivat tarkistaa, kuinka paljon kulloisellakin asiakkaalla on jo eri
paikoista lainoja, luottoja ja/tai osamaksusopimuksia seka milla laina-ajalla ja kuukausilyhen-
nyksilla. Mikali asiakkaalla on maksukykyynsa nahden jo ennalta maaritellyn rajan ylittavan
verran vastuita, ei enempaa tulisi kyseiselle asiakkaalle myontaa lisaa vastuita. Talloin voisi
taman tyyppisen palvelun kautta jo ennaltaehkaista mahdollisia tulevia maksuhairiomerkin-

toja.

Oheinen kuva ilmentaa kappaleessa 8.2 avattuja erilaisia rahoitusmuotoja saman kohteen os-
tamiseen ja naista aiheutuvia kokonaiskustannuksia seka kuukausikuluja. Mielenkiintoista on
huomata, ettei S-Pankin mainostamat erittain alhaiset kuukausikustannukset S-Pankin pitkalle
asuntolainalle ole loppuun asti laskettuja kokonaiskuvan hahmottamiseksi todellisista kuluista
kuukausitasolla. Suuri ero tulee myos, mikali jattaa taloyhtion velkaosuuden lunastamatta ja
lyhentaa sita kuukausittain, mutta ensimmaisten viiden vuoden pelkkien korkojen maksun jal-
keen kuukausihoitokulu nousee reilusti 117,15 eurosta 609 euroon, mika itsessaan jo rasittaa
velallisen maksukykya vahvasti kuukausitasolla. Vertailutaulukossa korostuu erityisesti monien
eri lainojen kuukausikustannukset (8.2.2), jotka yhteenlaskettuina eroavat suuresti tilan-

teesta, missa on vain yksi laina ja vastikkeet maksettavana (8.2.4).

190 Syomen Asiakastieto. Maksuhairio.
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Rahoitusmuoto Omarahoitus- Myyntihinta = Velkaosuus € &  Velaton Tonttiosuus = Hoitovastike = Yhteensd €/kk
osuus € & kk-erd kk-erd €/kk kauppahinta € tai kk-erd |+ vesimaksu
rahoitettuna | €/kk, laina- & kk-erd €/kk
kk-ers £/kk, aika €/kk, laina-
laina-aika aika

8.2.1 24.300€ X X 132.200€ 60,90€/kk 156,50€/kk 800,44€
273€/kk 310,49€/kk
10w 45v

822 x 47.400€ 109.340€ % 60,90€/kk | 156,50€/kk | 772,61€ (xorot)
438,06€/kk 117,15€/kk (korot) 1.246,46€
12v sogg/kk [korot+lyhennys)

[korot+lyhennys)

8.23 g 47.000€ 109.340€/kk X 60,90€/kk 156,50€/kk 444 ,94€
110,39€/kk  117,15€/kk (korot) I TS
45y 609€/kk 936,79€

[korot+lyhennys) {=ialkeel
8.24 X X X 109.000€ 60,90€/kk 156,50€/kk 473,41€
256,01€/kk
45v

Taulukko 2. Eri rahoitusmuotojen kuukausikulut.

11.2 Lainakaton saantelyn kohdistaminen laajemmin taloyhtiolainoihin seka uusiin rahoitus-
malleihin
Laki luottolaitostoiminnasta (610/2014) 15 luvun 11 pykalan mukaisesti enimmaisluototus-
suhde velvoittaa luottolaitosta rahoittamaan enintaan 85% ostettavan kohteen kayvasta ar-
vosta asunnonvaihtajien kohdalla ja 95% ostettavan kohteen kayvasta arvosta ensiasunnon os-
tajan kohdalla. Laki luottolaitostoiminnasta (610/2014) 1 luvun 7 pykalan mukaisesti luotto-
laitos maaritellaan siten, etta luottolaitos on yritys, jolla on 4 luvun mukainen toimilupa luot-
tolaitostoimintaan. Luottolaitos voi olla talletuspankki tai luottoyhteiso. Tassa kontekstissa
esimerkiksi asunto-osuuskuntaa ei maaritella luottolaitokseksi. Uudiskohteiden osalta tulisi
velallisen maksukyvyssa seka lainakaton laskennassa huomioida myos taloyhtiolainat siinakin
tapauksessa, etta ne jatetaan lunastamatta ja jaavat asunto-osakkeen omistajalle vastatta-
vaksi. Myos uuden tyyppiset rahoitusratkaisut, kuten edella lapikaydyssa esimerkissa Lakea
oy:n tarjoama Omaksi-vuokrasopimuksen tyyppisessa ratkaisussa tulisi toimia, kuten lainakat-
toa laskettaessa, jolloin asiakkaalla olisi saastossa enemman kuin vaadittu 7% ollessaan asun-
nonvaihtaja. Yhta kaikki maksukykya tulisi tarkastella laajemmin ja huomioida 20 vuoden mit-
tainen vuokrasopimus, missa kerrytetaan hiljalleen kauppahintakertymaa ja loppujen lopuksi

viimeinen suurempi era, arvioidusti 40%, eraantyy maksuun.
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11.3 Pankkien vakuusarvostuksen yhtenaistaminen

Kuten kappaleessa 8,1 on kayty lapi neljan eri pankin, Osuuspankin, Nordean, Danske Bankin
ja S-Pankin, vakuusarvostusta, missa vaihteluvali on jopa 10 prosenttiyksikkoa. Talloin tilan-
teessa, missa esimerkiksi kaksi ensiasunnon ostajaa ottavat ensimmaisen asuntolainansa eri
pankeista. Henkilo A ottaa Osuuspankista, jossa ostettavan kohteen vakuusarvo on 70% kay-
vasta arvosta ja Henkilo B ottaa Danske Bankista, jossa saman ostettavan kohteen vakuusarvo
onkin 80% kayvasta arvosta. Molemmilla on lainakaton edellyttamat 5% omia saastoja ensi-
asunnon ostoa varten. Koska pankit arvostavat ostettavan kohteen vakuusarvon eri arvoisiksi,
joutuu kaytannossa Osuuspankista otettavalle lainalle jarjestamaan enemman lisavakuuksia
kuin Danske Bankista otettavalle lainalle. Kun ostettava kohde on sama ja lainat tulevat kah-
delle velalliselle eri pankeista, kaytannossa pankit joutuvat sopimaan keskenaan kummalle
tulee ostettavan kohteen osakekirja tai panttikirjat ja kummalle tulee niin kutsuttu jalki-
pantti, jonka avulla varsinaisen osakekirjan tai panttikirjojen saaja jakaa vakuusarvoa toiselle
pankille. Tama saattanee aiheuttaa lisavakuusarvon pidattamista osakekirjan tai panttikirjan
ensisijaisen pantinhaltijan osalta ennen jalkipantin luovuttamista kohteesta.

Talloin olisi kaikkien osapuolten niin velkojien kuin velallistenkin osalta erittain suotavaa,
etta vakuusarvostus olisi yhtenevainen kaikkien asuntoluottoja tarjoavien rahoituslaitosten
kesken koko maan kasittavalla tasolla. Yhtenevainen vakuusarvostus tulisi saataa omana laki-

naan.
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