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Koronapandemia toi muutoksia pankkitoiminnan toimintatapoihin ja kuluttajien talouteen kevaalla
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kastella sen hetkisessa tilanteessa, koska luottotoiminta on keskeinen osa rahoitusmarkkinoita.
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1 Johdanto
1.1 Opinnaytetydn tausta

Koronapandemia on ollut koko maailman puheenaiheena kevaasta 2020 lahtien, kun Kii-
nasta lahtdisin oleva virus levisi maailmanlaajuiseksi pandemiaksi. Kiinassa todettiin en-
simmainen tartunta uudesta tuntemattomasta COVID-19-viruksesta joulukuussa 2019. Vi-
rus tarttuu sairastavan aivastaessa, yskiessa tai koskettaessa aiheuttaen sen saaneelle
hengitystieinfektioita. Oireiden vakavuus ja taudista toipuminen on vaihdellut tapauskohtai-
sesti. Kokonaisuudessaan koronavirukseen sairastuneita on Suomessa kevaaseen 2021
mennessa ilmoitettu 74 754, joista kuolemantapauksia on 817 kappaletta (Terveyden ja hy-
vinvoinnin laitos 2021b). Maaliskuussa 2021 koronatapaukset olivat nousussa kuukauden
ajan maailmanlaajuisesti. Huomattavaa nousua havaittiin Lansi-Tyynenmeren alueella,
Kaakkois-Aasiassa, Euroopassa ja Valimeren itaisilla alueilla. Kaikista rekisteroidyista ko-
ronatapauksista noin 80 prosenttia muodostavat Euroopan ja Amerikan alueiden tapaukset.
(World Health Organization 2021.) Koronavirusta vastaan on ollut kehitteilla useita erilaisia
ennaltaehkaisevia rokotteita, joista ensimmaiset kayttdonotettiin Suomessa vuoden 2020
loppupuolella. Aikana ilman koronavirusrokotetta virukseen suhtauduttiin vakavasti ja jou-
duttiin tekemaan mittavia rajoitustoimia leviamisen ennaltaehkaisemiseksi. Rokotteita ei ole
heti kaikille saatavilla, joten rajoitustoimet tulevat viela jatkumaan. Viruksen perimassa on
pandemian edetessa todettu tapahtuneen muutoksia, joilla on vaikutuksia taudinkuvaan ja
leviamisnopeuteen. Kokonaisuudessaan koronapandemia on vaikuttanut suuresti tervey-
denhuollon jarjestelmiin, seka koko maailman talouteen. Viela ei voida tietaa milloin pande-
mia on taysin selatetty. (Sosiaali- ja terveysministerid 2020; Anttila 2021; Terveyden ja hy-

vinvoinnin laitos 2021a.)

Suomessa koronapandemia on koetellut taloutta ja vaikutukset ovat kohdistuneet rajummin
tiettyihin toimialoihin, kuten palvelualoihin. Positiivinen tyollisyyskehitys vaihtoi suuntaa
tyéttdmien ja lomautettujen maarien kasvun takia. Vaikutukset olivat voimakkaimmillaan ke-
vaalla 2020, kun puolestaan kesanaikaiset rajoitusten osittaiset poistamiset saivat tilannetta
normalisoitumaan kuluttajien osalta. Koronapandemia vallitsee edelleen, eika taudin tule-
vaisuuden muutoksista ole varmaa tietoa. Kokonaisuudessaan koronapandemia on tuonut
paljon muutoksia ihmisten ja yritysten arkeen, joten tassa hetkessa on pysahdyttava tar-
kastelemaan koronan vaikutuksia eri ndkdkulmista. Talouden voidaan nahda olevan usei-
den toisiinsa vaikuttavien tekijoiden kokonaisuus, jossa kaikki vaikuttaa kaikkeen. (Moila-
nen ym. 2020.) Koronan aiheuttamaa talouden taantumaa on julkisessa keskustelussa esi-
merkiksi verrattu vuoden 2008 finanssikriisiin ja 1990-luvun lamaan, mika korostaa tarvetta

pysahtya miettimaan kuinka toimimme nyt talouden eri osa-alueilla (Kellokumpu & Strifler



2020). Tassa opinnayteydssa koronan vaikutusten tarkastelu keskittyy asuntoluottotoimin-
taan nostaen ajankohtaisia havaintoja yleiseen tietoisuuteen ja kasitellen vaikutuksia tar-

kasti rajatun aiheen kautta.

Nykypaivana ihmisia ymparoi luottoyhteiskunta, jonka tarkoitus on ollut kasvattaa liiketoi-
mintaa ja ostomahdollisuuksia. Luottoja on helposti saatavilla ja niilld on iso merkitys
maamme talouden seka hyvinvoinnin kasvussa. Pankit tarjoavat erilaisia lainoja eri tarpei-
den mukaisesti kaikenlaisiin tilanteisiin ja tarkoituksiin, aina suuremmista asuntoluotoista
pienenpiin kulutus- ja korttiluottoihin. On valittavissa vakuudellisia ja vakuudettomia luottoja,
seka eroavaisuuksia on koron, maksuerien ja lainan maksimimaarien osalta. Kuluttajalle
luotot ovat yleinen tulojen jatke kuluttamisen mahdollistajana. Luottojen yleistyessa luotto-
jenhallinta on noussut yha merkittavampaan rooliin etenkin niitd myontavien tahojen kes-
kuudessa. Vastuullisilla luottomarkkinoilla on huomioitava etukateen velasta suoriutumisen
edellytysten tayttyminen. Taman vaiheen tarkeys korostuu nykypaivan luottoyhteiskun-
nassa. (ljas 2002, 11; Niemi 2014, 1-3; Nordea Bank Oyj a; Saastopankki a.)

Aikaisempia opinnaytetoita 10ytyy yritysten luottopaatdsprosesseista, luottoriskeista ja ris-
kienhallinnasta, mutta tdama opinnaytety® eroaa aiemmista jo siing, etta tarkastelussa mu-
kana on koronan tuomat vaikutukset. Tydssa ei ole tarkoituksena luoda toimintamallia, vaan
nostaa aihe yleiseen tietoisuuteen ajankohtaisesta ja uudesta ndkékulmasta. Aihe on ajan-
kohtainen silla, esimerkiksi kevaalla 2020 uutisoitiin paljon pankkien mydntamista lyhen-
nysvapaista ihmisten kohdatessa taloudellisia muutoksia, jolloin raha-asioita on joutunut
punnitsemaan huolella. Valmiita luottopaatdksia pankista hakivat sellaisetkin asiakkaat, joi-
den ei todellisuudessa sita tarvinnut nostaa, kun havahtuivat taloudellisen puskurin merki-

tyksesta pahan paivan varalla (Hammarberg 2020).
1.2 Tavoite, tutkimuskysymykset ja rajaukset

Opinnaytetyon tavoitteena on havainnollistaa ja tuoda yleiseen tietoisuuteen koronapande-
mian vaikutukset luottopaatdsprosessin kautta luottopaatoksiin ja milla tavoin pankit toimin-
nassaan suhtautuvat ja hallitsevat koronan vaikutuksia. Tavoitteen toteuttaminen tuo ajan-
kohtaisesta aiheesta tietoa kaikkien saataville ja hyddynnettavaksi. Opinnaytetyd havain-
nollistaa toimet, joilla tdhan mennessa vallitsevaan koronapandemiaan on pankkien toimin-

nassa mukauduttu.

Opinnaytetyolla vastataan tutkimuskysymyksiin, jotka ohjaavat tavoitteen toteutumiseen ja
olennaisten asioiden mukaan ottamiseen. Tutkimuskysymykset muodostuvat yhdesta paa-
tutkimuskysymyksesta ja kolmesta alatutkimuskysymyksesta. Alatutkimuskysymykset aut-

tavat vastaamaan paatutkimuskysymykseen seka samalla tarkentavat ja syventavat



haettavaa tietoa. Tutkimuskysymyksiin vastaamalla paastaan kokonaisvaltaiseen aiheen

ymmartamiseen.
Paatutkimuskysymys on seuraava:

* Miten koronapandemia on vaikuttanut pankkien henkildasiakkaiden luot-

topaatoksiin?
Alatutkimuskysymykset ovat seuraavat:
* Mitka ovat luottoprosessin keskeiset tekijat?
* Miten korona nayttaytyy luottoriskien kartoittamisessa?
+ Mita toimenpiteitd korona on pankeilta vaatinut?

Aihe on rajattu tarkasti tavoitteen toteutumisen ja tutkimuskysymyksiin vastausten saa-
miseksi. Tarkat rajaukset helpottavat tutkimuksen tekoa ja kohdistamista oikein. Rajauksina
voidaan pitaa opinnaytetyon kohdistamista Suomessa toimiviin pankkeihin ja niiden henki-
|6asiakkaille myonnettaviin asuntoluottoihin. Ulkopuolelle tarkastelusta jaa luoton eraanty-
minen, eli takaisinsaanti ja perinta. Opinnaytetydssd on mukana ajallinenkin rajaus, kun
korona on tuore vuoden takainen edelleen vallitseva ilmio arjessamme. Rajaukset muotou-

tuivat kirjallisuuskatsauksen kautta.
1.3 Tutkimusmenetelma ja aineiston keruu

Opinnaytetydssa kaytetaan kvalitatiivista eli laadullista tutkimusmenetelmaa. Kyseisen tut-
kimusmenetelman valinta perustuu opinnaytetydn piirteisiin, jotka ovat perusteltavissa me-
netelmakirjallisuudesta. Opinnaytetydn tarkoitus ohjaa tutkimusmenetelman valinnassa laa-
dullisen suuntaan, kun mietitdan tutkimusongelman muotoa. Tutkimusongelman ratkaise-
misella pyritdan kokonaisvaltaiseen aiheen ymmartdmiseen ja sen kuvailemiseen, seka
konkreettisten muutosten havainnollistamiseen. Tarkoitusta useasti kuvataan neljan piir-
teen kautta, jotka ovat; kartoittava, kuvaileva, ennustava ja selittdva. Edelld mainituista piir-
teista esilla tydossa on kuvaileva, silla tarkoitus on esittaa ilmiosta keskeisia piirteita ja ku-
vauksia. Toisena on selittava, kun eritelldan koronan vaikutuksia luottopaatdsprosessiin.
(Hirsjarvi ym. 2009, 137-138.)

Opinnaytetyd kohdistuu ajankohtaiseen todellisen elaman aiheeseen tuoden esille koko-
naisvaltaisesti aihetta niin koronan vaikutusten kuin pankkitoiminnan ja luottopaatoksiin liit-
tyvien tekijoiden tiimoilta. Tama tukee laadullisen tutkimuksen soveltuvuutta, koska 1aht6-
kohtana on kuvata todellista elamaa ja tutkia kokonaisvaltaisesti iimiéta havaintoja tuottaen.

Laadullinen tutkimus on ihmistieteellisen, tulkinnallisen, ymmartdmisen ja muiden



tutkimusperinteiden kokonaisuus. (Hirsjarvi ym. 2009, 161; Alasuutari 2011, 50-51; Tuomi
& Sarajarvi 2018, 64-65.)

Koronan vaikutuksista pankkitoiminnassa ja keskeisista kasitteistd kerataan aineistoa riit-
tava maara laadullisen tutkimusmenetelman onnistumiseksi ja huomioiden esiin nosta-
miseksi (Hirsjarvi ym. 2009, 181-182). Aineistoa kerataan eri tietokantoja hyddyntaen eri-
laisista kirjallisista I&hteista, kuten kirjoista, artikkeleista, blogeista ja viranomaisjulkaisuista.
Lisdksi aineistoa on tarkoitus kerdtd luottoasiantuntijoilta haastattelujen muodossa kol-
mesta liikepankista. Kyseiset tavat kerata aineistoa ovat laadulliselle tutkimukselle tyypillisia
ja sopivat aiheeseeni. (Hirsjarvi ym. 2009, 186—-192; Tuomi & Sarajarvi 2018, 83.)



2 Rahoitusmarkkinat ja korona
2.1 Tehtavat

Rahoitusmarkkinat ovat merkittdvassad asemassa talouden kokonaisuudessa ja kansanta-
louden kehityksessa. Ne toimivat rahan kysynnan ja tarjonnan kohtauspaikkana. Téma joh-
taa hairididen ja riskien tiedostamisen ja hallinnan tarkeyteen rahoitusmarkkinoilla, koska
ne voivat vaikeuttaa talouden toimintaa huomattavasti. Vallitseva koronapandemia voidaan
nahda rahoitusmarkkinoiden hairio- ja riskitekijana, minka takia on ensin tarkasteltava sen
vaikutuksia rahoitusmarkkinoiden kokonaisuudessa ennen kuin siirrytdan luottopaatdspro-
sessiin. Rahoitusmarkkinat kuuluvat luottopaatosprosessin taustatekijoihin olennaisesti, jol-
loin niiden hahmottaminen mahdollistaa luottotoiminnan syvemman ymmartamisen. (Lind-
holm & Kettunen 2016, 154.)

Rahoitusmarkkinat saattavat rahaa tarvitsevat ja rahaa tarjoavat yhteen, eli valittavat varoja
ylijddmasektorilta alijgdmasektorille. Yhtalon toimivuudesta vastaavat pankit ja muut rahoi-
tuksen valitykseen erikoistuneet instituutiot. Jokaisella rahoituksen valittgjalla on oma teh-
tavansa, joka liittyy rahoitusmarkkinoiden perustehtaviin. Toimivat rahoitusmarkkinat mah-
dollistavat kuluttamisen ja investoimisen myds niille, joiden omat ansainnat eivat riittaisi
(Suomen Pankki a). Kauttaaltaan toimivat ja luotettavat rahoitusmarkkinat ovat valttamatto-
mid koko taloudelle. Tassa opinnaytetydssa rahoituksen valittdjilla tarkoitetaan pankkeja.
Tybssa keskitytddn pankkien luotonantoon, joka on kuluttamisen ja investoimisen mahdol-
listaja. (Niskanen & Niskanen 2013, 9; Lindholm & Kettunen 2016, 154-155; Knupfer &
Puttonen 2018, 52-53.)

Rahoitusmarkkinoiden tehtaviksi voidaan nostaa seuraavat tekijat:
» varojen tehokas allokoiminen
+ informaation valittdminen
* rahoitusinstrumenttien likvidiyden parantaminen
+ riskien hajauttaminen.

Varojen allokoimisella tarkoitetaan varojen ohjaamista yli- ja alijagdmaisen sektorin valilla
mahdollisimman nopeasti minimoiden kustannukset. Informaation valittdminen kohdistuu
etenkin ajantasaiseen tietoon sijoituskohteiden ominaisuuksista, riskeista ja tuotoista. Ra-
hoitusinstrumenttien likvidiyden parantamisella tahdataan sijoitusten realisoinnin mahdolli-
suuteen ja riskien hajauttamisella tarkoitetaan, ettei riskia kasvateta liilkaa vaan hajautetaan
eri tekijoihin. (Knupfer & Puttonen 2018, 53.)



2.2 Rakenne

Rahoitusmarkkinat jaetaan raha- ja padomamarkkinoihin. Rahoitusta valitetdan suoraan ra-
hoitusmarkkinoiden kautta tai epasuorasti finanssi-instituutioiden, kuten pankkien, valityk-
sella. Suorasta rahoituksesta on kyse, kun talouden toimijat itse rahoitusmarkkinoiden
kautta hankkivat rahoitusta, esimerkiksi kdymalla arvopaperikauppaa. Epasuorassa rahoi-
tuksessa saastajan ja lainanottajan valiin asettuu kolmas osapuoli, kuten pankki, valitta-
maan rahoitusta tallettajalta lainanottajalle. Opinnaytetyon tarkastelun kohteet rakentuvat
epasuoran rahoituksen ymparille, kun kohteena on pankki luotonvalittajana kuluttajalle. Tar-
kein rahoitusmarkkinoiden tehtava on valittda ja kohdentaa saastdja ylijagamaisilta talouk-
silta alijaamaisille kulutuksen mahdollistamiseksi. Vaihdon valineena toimii raha, jonka ka-
site ja muoto on laajentunut rahoitusmarkkinoiden kehityksen mukana. Rahan kasitteeseen
liittyvat olennaisesti sen tehtavat toimia vaihdon valineena, arvon sailyttajana ja arvon mit-
tana. Hinnan rahalle muodostaa korko, joka maaraytyy rahamarkkinoilla. (Lindholm & Ket-
tunen 2016, 154—160; Knupfer & Puttonen 2018, 54.)

Rahamarkkinoiksi kutsutaan alle vuoden pituisten, eli lyhytaikaisten rahoitusinstrumenttien
markkinoita. Rahamarkkinainstrumenttien tuotto muodostuu arvopaperin arvonnoususta, eli
arvopaperi ostetaan alle sen nimellisarvon ja lainaneraantyessa saadaan kuitenkin nimel-
lisarvon verran. Yleisimpia rahamarkkinainstrumentteja ovat pankkien sijoitustodistukset,
valtion velkasitoumukset, yritys- ja kuntatodistukset. Lisaksi korot, kuten euribor-korot maa-
raytyvat rahamarkkinoilla, joten toimijat pankit mukaan lukien pystyvat hallitsemaan mak-
suvalmiuttaan ja korkoriskeja. Euribor-korkojen lisdksi kaytdssa on hallinnollisia prime-kor-
koja, jotka kukin pankki maarittelee itse. (Kontkanen 2016, 47; Knupfer & Puttonen 2018,
55-56.)

Paaomamarkkinat ovat yli vuoden kestoisten rahoitusinstrumenttien markkinat, jotka haa-
rautuvat edelleen pitkan koron markkinoiksi ja osakemarkkinoiksi. Pitkan koron markkinoilla
tarkoitetaan pitkdaikaisten lainojen saatavuuden osuutta paaomamarkkinoilla ja osake-
markkinoilla sijoitetun oman tai vieraan pddoman osuutta, joka on arvopaperimarkkinoiden
muodossa (Leppiniemi 2009, 73). Joukkolainamarkkinat ovat toinen nimitys pitkdn koron
markkinoille. Niissd kdydaan kauppaa joukkovelkakirjoilla arvopaperipdrssissa, seka sen
ulkopuolella. Joukkovelkakirjalaina on suuri laina, joka on jaettu moneksi keskendan samat
ehdot sisaltavaksi joukkovelkakirjaksi. Siind valtio, kunta, yritys tai muu yhteiso ottaa ylei-
sOlta lainaa jakamalla otettavan lainan pienemmiksi erisuuriksi joukkovelkakirjoiksi, joihin
sijoittajat voivat sijoittaa korkotuottojen perassa. Nain sijoitettaessa esimerkiksi valtion jouk-
kovelkakirjalainaan, lainataan rahaa valtiolle. Joukkovelkakirjalainoja on erilaisia, kuten yri-

tyslainat seka valtion ja kuntien kiintedkorkoiset obligaatiot. Osakemarkkinoilla kaydaan



osakekauppaa kansallisissa porsseissa, seka niiden ulkopuolella. (Danske Bank Oyj 2012,
4-7; Knupfer & Puttonen 2018, 57-60.)

Rahoitusmarkkinoiden rakenteeseen on menneina vuosina kohdistunut kaikkialla suuria
muutoksia, joten on hyva nostaa esille minkalaiset ovat Suomen rahoitusmarkkinat suh-
teessa muihin maihin. Paapaino nykypaivan rahoitusmarkkinoilla on epasuorassa rahoituk-
sessa, silla pankit ja muut rahoituslaitokset ovat muotoutuneet tarjoamaan kattavia palve-
lukokonaisuuksia asiakkaille hyédynnettavaksi. Niiden toimintaa tarkkaillaan ja kehitetdan
jatkuvasti, jotta talouden toiminnan kokonaisuus on tehokasta. Kokonaisuudessaan etenkin
Euroopan alueen rahoitusmarkkinat ovat yhtenaistyneet huomattavasti, jolloin tavoitteet
ovat kaikilla pitkalti samoja ja kehitysta tapahtuu koko ajan. Suomen rahoitusmarkkinat ovat
osana kansainvalisia rahoitusmarkkinoita. Vaikka Suomi on suhteellisen pieni toimija, niin
esimerkiksi Helsingin porssi kuuluu Euroopan kansainvalisimpiin porsseihin. Helsingin
porssi on Suomen rahoitusmarkkinoiden suoran rahoituksen merkittava toimintaymparistoé.
Kansainvalistyminen nakyy Suomessa rahoituspalveluita tarjoavien ulkomaisten sivuliikkei-
den, kuten Bigbankin ja Resurs Bankin, roolin ja palvelujen kasvamisena. Esimerkiksi vali-
koima ulkomaisissa sijoitusrahastoissa on kasvanut. Kyseinen kansainvalistymisen kehitys
kohdistuu rahoituksenvalittajien toimintaan, mika tukee epasuoran rahoituksen paapainoa
rahoitusmarkkinoilla. Kuitenkin kansallinen lainsaadantd, markkinakaytanto, kieliero ja in-
formaatio yllapitavat kansallisia rahoitusmarkkinoita. Nain asuntoluototus on kestanyt kan-
sallisilla markkinoilla, kun puolestaan kulutusluottoja otetaan entistd enemman kansainva-
lisiltd markkinoilta. Kansainvalistyminen ja yhtenaistyminen rahoitusmarkkinoilla nakyy
myads siind, ettd talouden kriisit ulottuvat kaikkialle. (Vakuudeton.com; Kontkanen 2016, 45—
47.)

2.3 Pankkitoiminta

Pankkien taseiden kautta kulkee merkittava osuus rahoitusmarkkinoista, kun ne toiminnas-
saan luovat rahaa luotonannolla ja tarjoavat sijoituskohteita saastajille. Pankkitoimintaan
kuuluu luottoa hakevien asiakkaiden talouteen liittyvien riskien arvioiminen ja hinnoittelemi-
nen, seka paivittaisesta maksuliikenteesta huolehtiminen kotitalouksien, yritysten ja julkisen
sektorin valilla. Lisaksi nykypaivana pankit muodostavat laajan palvelukokonaisuuden tar-
joten muun muassa neuvonta-, omaisuudenhoito-, sijoitus- ja rahoituspalveluita. Paatoimin-
noiksi voidaan nostaa vahittdispankkitoiminta, yrityspankkitoiminta, investointipankkitoi-
minta, omaisuudenhoito ja tietotekniikka (Leppiniemi 2009, 135). Naiden ymparille muodos-
tuvat keskeiset tehtavaalueet; rahoituksen valitys ja sen muut palvelut, maksuliike, seka
riskienhallinta. (Kontkanen 2016, 11; Lindholm & Kettunen 2016, 154; Knupfer & Puttonen
2018, 67.)



Paatehtava on rahoituksen epasuora valitys. Varoja hankitaan raha- ja padomamarkki-
noilta, seka asiakkailta talletusten muodossa. Naita varoja myydaan luotoiksi, jolloin pankit
kerryttavat korkokatetta. Korkokate syntyy valitystoiminnassa korkomarginaalista, eli korko-
tuottojen ja korkokulujen erotuksesta, kun luotoilla on korkeammat korot kuin talletuksilla.
Tama johtuu siita, etta luotonannossa pankit kohtaavat ja kantavat rahoitusta tarvitsevien
asiakkaiden riskit, jotka nakyvat luoton hinnassa. Rahoitustoiminnan riskeja ovat esimer-
kiksi luottotappio-, maksuvalmius- ja korkoriskit. Korkokatteen lisdksi pankit saavat tuottoja
erilaisista palvelumaksuista ja palkkiotuotoista. Kertyneilla tuotoilla pankkien on kyettava
kattamaan toiminnasta aiheutuvat kulut, riskit, keskuspankin vahimmaisvarantokustannuk-
set, vakavaraisuuskustannukset, sekd jakamaan voittoa omistajille. Luotonannon perus-
teella pankit ovat merkittavia rahan luonnin kannalta ja asiakkaiden talletukset toimivat luot-
tojen raaka-aineina. Luotonannossa pankin taseen molemmat puolet kasvavat, kun saami-
set ja velat kasvavat. Nain pankin tai luotonsaajan nettovarallisuus ei kuitenkaan muutu.
Kokonaisuudessaan toiminta rahoitusmarkkinoilla pohjautuu markkinoiden epataydellisyy-
teen. (Finanssialalle b; Kontkanen 2016, 10—12; Lindholm & Kettunen 2016, 161.)

Pankit kuuluvat tarkeimpien rahoituksen valittajien joukkoon ja niiden toiminta on tarkkaan
laeilla ja viranomaismaarayksilla saadettyd. Saantelyn tarkoituksena on etenkin tallettajien
ja sijoittajien saamisten turvaaminen. Pankkitoimintaa ohjaa yleislakina laki luottolaitostoi-
minnasta ja joukko muita lakeja, kuten kuluttajansuojalaki ja laki varallisuusoikeudellisista
oikeustoimista koskien niin pankkitoimintaa, kuin asiakassuhteita. Pankkimuotokohtaiset
lait, kuten saastdpankki- ja osuuspankkilaki, asettavat kyseessa olevalle pankkitoiminalle
omat vaatimuksensa (Osuuspankkilaki 1271/1990; Saastopankkilaki 1502/2001). Riskien-
hallinnan kokonaisuuteen liittyvat sddnndkset rahanpesun ja terrorismin estamisesta aset-
tavat pankeille tarkkoja velvoitteita varojen alkuperan ja asiakkaiden tuntemiseksi (Kontka-
nen 2016, 35-36). Lisaksi Euroopan unionin asetukset, kuten vakavaraisuusasetus, seka
suuri joukko alemman asteisia sdannoksia muodostavat pankkitoiminnalle rajat. Finanssi-
valvonta ja Euroopan keskuspankki valvovat, ettd pankit noudattavat niihin kohdistuvaa
saatelya ja sailyttavat vakavaraisuuden ja maksuvalmiuden vaaditulla tasolla. (Finanssiala
ry 2020a; Finanssialalle a.) Vakavaraisuuteen liittyen jokaisen pankin on Suomessa kuulut-
tava talletussuojarahastoon, joka turvaa tallettajan varat 100 000 euroon pankkikohtaisesti.
Maksuvalmiuden osalta pankkien on huolehdittava jatkuvasta kyvystaan suoriutua eraanty-
vien talletusten maksamisesta, sekd muista velvoitteista. Riittdvan maksuvalmiuden ja asi-
akkaiden luottamuksen yllapitamiseksi osa asiakkaiden talletuksista talletetaan keskus-
pankkiin. Taten rahoituksen valitystoiminnan lisaksi pankit ovat tallettajille luotettavia rahan
sailytyspaikkoja. (Leppiniemi 2009, 136; Kontkanen 2016, 24; Lindholm & Kettunen 2016,
161-162.)



Kokonaisuudessaan pankit tarjoavat laajan valikoiman palveluita henkil6asiakkaille, yrityk-
sille ja erilaisille muille yhteisoille. Suomessa asuntojen rahoitus hoidetaan paaasiassa
pankkien tai kiinnitysluottolaitosten valitykselld, ndin pankeilla on merkittdva rooli asunto-
luottojen valittajina (Finanssialalle b). Pankeissa luottoneuvottelijan kanssa kaydaan asun-
toluottoneuvottelut, joiden pohjalta asuntoluotto myénnetaan. Kiinnitysluottolaitos on raha-
laitos, joka myontaa kiinnitysvakuutta, eli kiintedan omaisuuteen kohdistuvaa vakuusmer-
kintda vastaan asuntolainan. Tassa opinnaytetydssa keskitytdan pankkitoiminnan luoton-

antoon vaikuttaviin tekijoihin asuntoluototuksessa.
2.4 Euroopan keskuspankki

Rahoitusmarkkinoiden kehittyminen kasvun, vapautumisen ja kansainvalistymisen myoéta
on lisdnnyt keskuspankkien rahapolitiikan merkitysta hallitun talouskehityksen yllapidossa.
Keskuspankkien vastuualueeseen kuuluu hintavakauden yllapitdminen ja rahoitusmarkki-
noiden vakaudesta huolehtiminen, seka varmistuminen pankkien maksuvalmiudesta ja ylei-
sesta luottamuksesta rahoitusmarkkinoiden toiminnassa. Euroopan keskuspankilla on val-
taa vaikuttaa ennakoiden ohjauskorkojen muutoksilla yleiseen hintakehitykseen ja siihen
kohdistuviin odotuksiin, koska rahoitustoiminnan hallinnollinen saately on purettu. Lisaksi
kaytettavissa on erilaisia rahapoliittisia instrumentteja, joilla paatdkset pannaan taytantoon,
vaikutetaan korkoihin ja hallitaan pankeille tarjolla olevan rahan maaraa. Yksittaisten hyo-
dykkeiden hintoihin vaikutusmahdollisuudet eivat kuitenkaan ulotu, ainoastaan odotuksiin
ja tatd kautta kehitykseen. Euroopan keskuspankki vastaa rahapolitikasta niissd EU-

maissa, joissa on kaytdssa euro. (Suomen Pankki b; Lindholm & Kettunen 2016, 147—-155.)

Euroopan keskuspankki ja EU:n jasenmaiden keskuspankit muodostavat Euroopan kes-
kuspankkijarjestelman kokonaisuuden. Euroopan keskuspankki on kuitenkin itsenainen toi-
mija, jonka toimielimet ovat neuvosto ja johtokunta. Tallad tarkoitetaan sen riippumatto-
muutta EU-maiden poliittisesta paatdksenteosta ja hallituksista. Paatehtava on hintavakau-
den yllapitaminen, eli kuluttajahintaindeksin inflaation vuosimuutoksen pitdminen lahella
kahta prosenttia, niin etta se on kuitenkin alle sen. Taman toteuttamisessa paatoksissa no-
jaudutaan Euroopan keskuspankin rahapolitikan strategiaan kuuluvaan laajaan taloudelli-
seen ja rahataloudelliseen analyysiin. Tarkein kanava, jolla paatokset valittyvat konkreetti-
seen talouteemme on korkokanava, eli ohjauskoron muutokset. Ohjauskorolla vaikutetaan
euromaiden suurten pankkien valisen rahakaupan lyhytaikaisen rahoituksen hintaan ja ly-
hyen aikavalin korkotasoon. Ohjauskorko on siis Euroopan keskuspankin maarittelema kor-
kotaso, jonka perusteella pankit maksavat korkoa Euroopan keskuspankilta lainatulle ra-
halle. Talletuskorko on yksi ohjauskoroista, se maksetaan liikepankkien tekemille lyhyille

talletuksille (Euroopan keskuspankki 2016). Tammikuussa 2021 talletuskoro oli -0,50 % ja
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sen odotetaan pysyvan samana tai alenevan, jotta inflaatio palautuisi kahden prosentin tun-
tumaan (Euroopan keskuspankki 2021). Pankkien valisessa rahakaupassa muodostuvat
my0s eripituiset euribor-korot, jotka seuraavat ohjauskorkoa. Tama kokonaisuus vaikuttaa
pankkien toimintaan ja edelleen kuluttajien kaytdkseen, kun vallitseva korkotaso osaltaan
vaikuttaa kuluttajien luotonhakuun. Nain Euroopan keskuspankki huolehtii niin pankkien,
kuin koko rahamarkkinoiden likviditeetista. (Svea Ekonomi; Suomen Pankki b; Lindholm &
Kettunen 2016, 147-148.)

Rahapoliittisia paatdksia tarkastellessa nahdaan Euroopan keskuspankin huomioivan eu-
roalueen talouskehityksen ja sen ndkymat kokonaisuudessaan. Talloin inflaatio nousee rat-
kaisevaksi tekijaksi, kun ohjauskorkoa muutetaan inflaatioon kohdistuvien arvioiden perus-
teella. Pankit tarkkailevatkin aktiivisesti kaikkia euroalueen hintakehitykseen liittyvia mitta-
reita, jolloin ne osaavat reagoida paatoksiin inflaation kautta. Hintakehitykseen liittyviin ta-
louden mittareihin kuuluu, esimerkiksi kuluttajien halukkuus asunto- ja kulutusluottoihin. Li-
saksi paatdksenteon taustalla vaikuttavissa analyysien muuttujissa nousevat esille luottoi-
hin liittyvia tekijoita, mika korostaa Euroopan keskuspankin paatoksilla olevan vaikutusta
kuluttajien halukkuuteen ottaa luottoja ja pankkien luotonantoon. (Suomen Pankki b; Lind-
holm & Kettunen 2016, 148.)

Talouskehityksen ja sen ndkymien osalta huomioitavaa on se, ettd maailmantalouden ra-
kennemuutokset, edeltaneet kriisit ja vallitseva koronapandemia ovat jattaneet jalkensa Eu-
roopan keskuspankin toimintaan laskien korkotason matalaksi. Tama tarkoittaa heikompia
mahdollisuuksia reagoida suhdannekehitykseen, minké seurauksena Euroopan keskus-
pankki on aloittanut rahapolitiikan uudelleen arvioinnin. Kuitenkin viela vallitsevassa tilan-
teessa on tarkoitus pitaa korot matalina ja rahoitusolot keveina siihen saakka, kun saavu-
tetaan inflaatio kestavasti hintavakauden tavoitteeseen. Koronan aiheuttamassa talouskrii-
sissa on jouduttu keskittymaan akuuttiin kriisinhallintaan ja Euroopan keskuspankki tekee
toimivaltansa rajoissa kaiken mahdollisen tukeakseen euroalueen kansalaisia kriisin kes-
kellda. (Suomen Pankki 2020; Rehn 2020, 322-324.)

Euroopan keskuspankin vastuisiin kuuluu myds euroalueen ja mekanismiin osallistuvien
maiden luottolaitosten vakavaraisuusvalvonnasta, jolloin se edistda pankkijarjestelman tur-
vallisuutta, vakavaraisuutta ja finanssijarjestelman vakautta koko EU:n tasolla ja maakoh-
taisesti. Kaikissa toimissaan Euroopan keskuspankki noudattaa riippumattomuuden, luotet-
tavuuden, patevyyden ja tilivelvollisuuden periaatteita sitoutuen samalla hoitamaan tehta-
vansa tehokkaasti. Kokonaisuudessaan vastuu- ja tehtdvaalueet ovat laajoja useiden teki-

jéiden yhtaloita. (Euroopan keskuspankki.)
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2.5 Koronan vaikutukset

Vallitseva koronapandemia on rahoitusmarkkinoiden hairio- ja riskitekija, joka aiheutti ta-
louskriisin ja tdman seurauksena ympardiva talous ajautui taantumaan globaalisti. Talou-
den taantumalla tarkoitetaan talouden heikentymistd muun muassa talouskasvun, tyéllisyy-
den ja bruttokansantuotteen kautta akillisesti ja rajusti. (Euro & talous 2020.) Koronan ai-
heuttamien vaikutusten tarkastelussa rahoitusmarkkinoilla ja taloudessa on huomioitava,
etta kasiteltavat vaikutukset ajoittuvan kevaan, kesan ja syksyn tilanteeseen vuodelle 2020.
Taysin ajankohtaiset ilmiét jaavat huomioimatta, silld koronapandemia vallitsee edelleen

kirjoittamisen aikana.

Suomessa koronan vaikutukset ja notkahdus taloudessa nakyvat supistuneena kulutuk-
sena ja investointeina, seka merkittavia vaikutuksia kohdataan ulkomaankaupan ja rahoi-
tusmarkkinoiden kautta epasuorasti. Tama akkinainen koronan aiheuttama tuotannon su-
pistuminen on muuttanut talouden lyhyen aikavalin nakymia radikaalisti. Negatiivisia vaiku-
tuksia on nahtavissa kysynnassa, tarjonnassa ja rahoitusmarkkinoiden toiminnan hairiinty-
misena. Koronan vaikutuksiin on pyritty reagoimaan nopeasti tehden muutoksia vakautta-
maan tilannetta. Keskuspankkien toimet ovat jonkin verran siind onnistuneet. Euroopan
keskuspankki myonsi joustoja valvonnassaan olevien pankkien paaoma- ja likviditeettivaa-
timuksiin, sekd Suomessa finanssivalvonta alensi kansallisesti padomavaatimuksia pro-
senttiyksikolla. Nama toimet lisdavat pankkien luotonantokykya pandemian keskella, eli toi-
sin sanoen halutaan pankkien kykenevan vastaamaan koronasta johtuviin rahoitustarpei-
siin. Talla pyritdan pitdmaan kotitalouksien ja yritysten rahallinen tilanne suotuisana yllatta-
vista tulonmenetyksista huolimatta. (Tiirinki & Sovala 2020, 609; Rehn 2020, 323-324.)

Koronapandemia vaikutti talouden eri osa-alueisiin, kuten ulkoiseen toimintaymparistoon,
talouskasvuun, kulutukseen ja tyollisyyteen. Ulkoinen toimintaymparistod koki ulkomaankau-
passa kovan kolahduksen nakyen Suomen vientikysynnan romahtamisena. Vientikysynnan
kasvaminen elaa koronapandemian mukana peilautuen siihen, kuinka epavarmuus halve-
nee antaen tilaa kulutukselle ja investoimiselle. Toimialoista palvelualat ja teollisuuden tuo-
tanto karsivat eniten koronapandemian vaikutuksista, kun puolestaan vahittaiskaupan puo-
lella saavutettiin alkuromahduksen jalkeen kasvuakin (kuva 1). Talouskasvu kokonaisuu-
dessaan elaa pandemian ehdoilla rajoitustoimien mydta, jolloin yksityinen kulutus nousee
merkittavaksi tekijaksi. Yksityinen kulutus johtaa talouden takaisin kasvuun, kun epavar-
muus halvenee ja tyollisyystilanteen parantuminen toisi ansiotuloja kaytettaviksi. (Tilasto-
keskus 2020b; Euro & talous 2020.)
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Lahde: Tilastokeskus

Kuva 1. Vahittaiskaupan tyopaivakorjatun liikevaihdon ja myynnin maaran vuosimuutos, %
(Tilastokeskus 2020a)

Pankkitoiminnassa koronapandemian aiheuttamat vaikutukset nakyvat luotonannon turvaa-
misena. Euroopan keskuspankki on julkistanut rahoitusoperaatioita, joilla pyritdan lisaa-
maan pankkien luotonantoa kotitalouksille ja yrityksille tarjoamalla pankeille edullista pitka-
aikaista rahoitusta. Nain luotonanto on pankeille entistd kannattavampaa, kun sitad voidaan
kasvattaa alhaisemmilla varainhankinnan kustannuksilla. Tama vaatii kuitenkin pankeilta
riittdvaa luotonannon yllapitoa, eli osaltaan painostetaan luotonantoon. Pankkilainojen korot

ovat pysyneet alhaisina ja pandemian jatkuminen on huomioitava. (Suomen Pankki 2020.)

Kuluttajien kannalta koronan vaikutuksista esille nousevat tyottdmien ja lomautettujen maa-
rat, jotka olivat korkeimmillaan koronapandemian alussa. Pandemian edetessa maarat ovat
vahitellen parantuneet, mutta silti huomattavia verrattaessa vuoden takaiseen (kuva 2).
Talla on vaikutusta kuluttajien rahatilanteeseen, joka on yhteydessa mahdolliseen rahoitus-
tarpeeseen, olemassa olevien lainojen lyhennysvapaisiin ja ylipaataan talouden kiertokul-

kuun.
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Kuva 2. Tydllisyysaste ja tydllisyysasteen trendi 2010/11-2020/11, 15-64-vuotiaat (Tilasto-
keskus 2020b)

Taloustilanteiden heikentyminen koronan myéta nakyi asuntolainojen lyhennysvapaahake-
musten poikkeuksellisen runsaana maarana kevaalla 2020. Lyhennysvapaiden myontami-
sessa huomioidaan, ettei asiakkaalla ole ollut ongelmia velanhoidossa aiemmin, seka arvi-
oidaan lainanhoitokyky koronan jalkeiselle ajalle. Seikat, joita huomioidaan koronan jalkei-
seen aikaan ndhden ovat kiinnostuksen kohteena tassa opinnaytetydssa. Yleisesti kulutta-

jien luottamus talouteen on ollut pessimistista. (Finanssiala ry 2020b; Moilanen ym. 2020.)
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3 Luotot
3.1 Luotto ja luottosuhteen oikeudellinen saantely

Luotolla tarkoitetaan pankkitoiminnassa rahan lainaamista asiakkaan kayttoon vastikkeelli-
sesti rajoiteuksi ajaksi. Luotto on tarkoitettu maksettavaksi takaisin luottosopimuksen mu-
kaisesti. Taten luotonhakijan takaisinmaksukyky on keskeisessd asemassa luottoa ha-
kiessa. Luottosumman perusteella pankit voivat vaatia maksunsaannin turvaamiseksi luo-
tolle erityisen vakuuden, kuten asuntoluotoissa. Asiakkaan ndkdkulmasta luotto ndhdaan
tulojen jatkeena, eli tulevaisuuden tulojen ennakollisena kayttamisena. Suurin osa pankkien
myontamista luotoista on mennyt kotitalouksille, mista valtaosa on asuntoluottoja. (Niemi
2014, 19-20; Kontkanen 2016, 150.)

Pankkien luottotoimintaan kohdistuu saantelya niin EU-tasolla kuin kansallisellakin tasolla.
Useista laeista 10ytyy luottosuhteeseen liittyvia saannoksia, kuten laki varallisuusoikeudel-
lisista oikeustoimista, kuluttajansuojalaki, korkolaki ja laki luottolaitostoiminnasta. Toimintaa
valvovia tahoja ovat Finanssivalvonta yhdessa Euroopan keskuspankin kanssa. Lahtokohta
luottotoiminnalle on Finanssivalvonnan mydntdma toimilupa luottolaitostoimintaan. Luotto-
suhde on oikeudellinen suhde, jossa osapuolilla on omat oikeusasemansa. Luottosuhteen
oikeudellisen saantelyn kokonaisuuteen kuuluu velkaantumista hillitseva saantely, joka
kohdistuu luotonantoon, luotonottoon ja perintdan. Pankkien luotonantoa valvotaan tarkasti
ja siihen kohdistetaan vastuullisuuteen liittyvaa saantelyd. Tassa opinnaytetydssa keskity-
tdan pankin ja henkildasiakkaan luottosuhteeseen. (Finanssivalvonta 2018a; Niemi 2014,
3-40.)

Luottosuhdetta ohjaavat sopimusoikeuden periaatteet seka osapuolten oikeusasemaan liit-
tyvat oikeudet, velvollisuudet ja vastuullisuus. Luottosuhteen maarittaa luottosopimus,
jonka sisaltéon osapuolet sitoutuvat. Luottoa myontavan asiantuntijan velvollisuuksiin kuu-
luu aina toimia huolellisesti noudattaen hyvaa luotonantotapaa ja ohjeita, jotta ei toiminnal-
laan aiheuta vahinkoa pankille tai asiakkaalle. Tahan liittyy selonottovelvollisuus luotonha-
kijan suoriutumisesta myonnettavasta luotosta. Saantely on yksityiskohtaista, kun luotto-
suhteen toisena osapuolena on yksityinen henkildasiakas. Esille nousee tiedonantovelvol-
lisuus ja kuluttajansuojalain heikomman suojan periaate henkildasiakkaan suhteessa pank-
kiin. Heikomman suojan periaate ei sivuuta luotonhakijan selonottovelvollisuutta sopimus-
vastuuseen kuuluvan huolellisuuden ja asianmukaisen varovaisuuden osalta. Tiedonanto-
velvollisuudella tarkoitetaan tietoa liittyen luottosopimukseen, mitd sopimusosapuolten on

kerrottava toisilleen tekovaiheessa ja sopimuksen voimassaollessa. Osapuolten on
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annettava oikeat tiedot seikoista, jotka ovat merkityksellisia ja vaikuttavat sopimuksen paa-

toksentekoon, seka velvollisuuksien tayttamiseen. (Niemi 2014, 21-31.)

Oikeudellinen saantely luotonannossa vaikuttaa aina markkinointivaiheesta luottosopimuk-
sen paattymiseen saakka. Osapuolet eivat saa missaan tilanteessa antaa harhaanjohtavia
tai totuudenvastaisia tietoja, sekd luotonmyoéntdjan tulee varmistua luoton soveltumisesta
sitd hakevalle. (Niemi 2014, 31-36.) Luottosuhde on tdssa opinnayteydssa pankin ja hen-
kilbasiakkaan oikeudellinen asuntoluottosopimussuhde, joka etenee vaiheittain ja jossa

osapuolet sitoutuvat kyseiseen varallisuusoikeudelliseen sopimussuhteeseen.
3.2 Finanssivalvonnan ohjeet

Finanssivalvonta valvoo talletuspankkien ja luottoyhteisojen tayttavan lainsaadannon ja Fi-
nanssivalvonnan maaraysten vaatimukset, jotka kohdistuvat toimintaan, vakavaraisuuteen,
riskinottamiseen ja riskienhallintaan. Finanssivalvonnan tehtaviin kuuluu ajankohtaisten
maaraysten toimeenpano, seka ohjeistuksien kokoaminen luottolaitoksille. Lisaksi yleisesti
luotoissa kaytettavat vakioehdot ovat Finanssivalvonnan viranomaiskontrollin alla, silla luo-
tonantajana pankin on toimitettava kaytdssa olevien vakiosopimusten ehdot Finanssival-
vonnalle (Niemi 2013, 252). Koronapandemia on tuonut mukanaan uutta ohjeistusta pan-

keille, jotta toiminta pysyy vakaana poikkeustilanteen ylitse. (Finanssivalvonta a.)

Annetut maaraykset ovat Finanssivalvonnan lain nojalla antamia oikeussaantgja, jotka ovat
luonteeltaan velvoittavia ja niitd on noudatettava. Ohjeilla Finanssivalvonta pyrkii viemaan
eteenpain ohjaus- ja valvontajarjestelmien luotettavuutta seka tukemaan hyvia menettely-
tapoja markkinoilla. Ohjeet eivat kuitenkaan ole maaraysten kaltaisia suoraan velvoittavia.
(Finanssivalvonta 2020c.) Tuorein ohjeistus luottolaitostoimintaan ja asuntoluotonvalittajiin
liittyy koronapandemian seurauksesta lainantakaisinmaksujen maksulykkayksiin. Kevaalla
koronapandemian alkutaipaleella Finanssivalvonta antoi muistutuksen hyvaan luotonanto-
tapaan viitaten, ettd maksujarjestelyihin on reagoitava vastuullisesti. Kuluttajille tulee antaa
tietoja ja neuvoja maksuvaikeuksien hoitamiseksi. Luotonantajan on kiinnitettava huomiota,
perustuuko maksujarjestelyn muuttaminen tilapaiseen koronan myéta tulleeseen taloudelli-
seen muutokseen vai jo ennen koronaa muodostuneeseen ongelmaan. (Finanssivalvonta

b; Finanssivalvonta 2018b.)
3.3 Eurooppalainen standardoitu tietosivu -lomake

Luotonantajaan kohdistuvasta oikeudellisesta saantelysta asuntoluottoihin liittyen esille on
nostettava “Eurooppalainen standardoitu tietosivu” -lomake. Kuluttajansuojalaissa

(1978/38) 6 a luvun 11 a pykaldssa mainitaan luotonantajan tayttdneen vaaditut
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tiedonantovelvollisuudet, kun on toimittanut luotonhakijalle asuntoluottoon kohdistuvan "Eu-
rooppalainen standardoitu tietosivu” -lomakkeen ennen asuntoluottosopimuksen solmi-
mista. Lisaksi luotonantaja on noudatettava kuluttajansuojalain muita tiedonantovelvolli-

suuksia, pelkka edella mainitun lomakkeen toimittaminen ei riita.

"Eurooppalainen standardoitu tietosivu” -lomakemalli (liite 1) erittelee luotonhakijalle annet-
tavat tiedot. Lomake on 15-kohtainen ja yksil6i tarkasti asuntoluottoa koskevat tiedot. Asia-
kirja tulee paivata ja nimeta luotonhakija jolle lomake osoitetaan. Ensimmaiseen osaan tu-
lee antaa myo6s luotonantajan ja mahdollisen luotonvalittdjan yksildintitiedot. Muissa koh-
dissa tulee eriteltyind luoton pddominaisuudet, korot ja muut kustannukset, maksuvali ja
maksuerien lukumaarat, sekd suuruudet. Lisaksi mainitaan muut mahdolliset velvoitteet,
ennenaikaisen takaisinmaksun menettely ja muuttuvat ominaisuudet, jos niita 16ytyy. Lo-
puksi eritellaan luotonhakijan muut oikeudet, valitusmenettely, luotonhakijan sitoumusten
laiminlydnnit ja valvontaviranomainen. Luotonantajan on huolehdittava, etta lomake on mal-

linmukainen ja taytettava se tarkasti ohjeita noudattaen.

Lomake on viivytyksetta ja hyvissa ajoin luotonhakijan luottoon liittyvien seikkojen tiedonan-
nosta annettava pysyvalla tavalla. Tarvittavat tiedot tulee antaa kayttaden "Eurooppalaista

standardoitua tietosivu” -lomaketta. (Kuluttajansuojalaki 1978/38, 7 a luku 6 §.)
3.4 Asuntoluotto

Asuntoluotto on kuluttajaluotto, jonka pankki paasaantoisesti myontaa asuinhuoneiston ja
asuinrakennuksen hankkimiseksi tai rakennuttamiseksi, seka asuntojen kunnostusta ja pe-
ruskorjausta varten. Lainaehdot vaihtelevat pankkikohtaisesti asiakassuhteen muodolta ja
ennakkosaastoista. Kotitalouksien asuntoluottojen kysyntaa tukee etenkin alhainen korko-
taso ja kaventuneet luottomarginaalit. Asuntolainamuotoja on erilaisia, kuten oman asun-
non laina, ensiasunnon laina ja sijoitusasunnon laina. Asuntoluotto on kotitalouksien suurin,
riskipitoisin, pitkakestoisin ja monimutkaisin taloudellinen velkasitoumus. Kohdistuva saan-
tely 16ytyy kuluttajansuojalaista, silld asuntoluotoilla on huomattava merkitys kuluttajille ja

ovat muita luottoja monimutkaisempia. (Niemi 2013, 61; Niemi 2014, 94-95.)

Uusia asuntoluottoja nostettiin 4,5 % enemman vuonna 2020 verrattuna vuoteen 2019. Eni-
ten nostoja tehtiin syyskuusta joulukuuhun (kuva 3). Koronapandemian alussa asuntolaina
nostojen maarat laskivat, mutta kesdan mennessa kasvoivat nopeasti. Uusien asuntolaino-
jen nostamista tukevana tekijana pidetaan alhaista korkotasoa. Kasvaneet asuntolainojen
nostojen maarat, pidentyneet takaisinmaksuajat ja kevaalla 2020 koronan seurauksesta
myonnetyt lyhennysvapaat nostivat asuntolainakantaa. Joulukuussa 2020 asuntolainakan-

nan kasvuvauhti oli 3,3 prosenttia. (Suomen Pankki, 2021.)
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Kuva 3. Asuntolainojen nosto maarien kehittyminen (Suomen Pankki 2021)

Luotonantajaa kohtaan asuntoluotoissa korostuvat vastuullisuus ja tiedonantovelvollisuus.
Luoton suuren maaran ja pitkan laina-ajan myota luottoriskit nakyvat muun muassa luoton-
hakijan maksukyvyn, korkojen ja sosiaalisten muutosten kautta. Koronapandemiavuoden
myota keveat ja kasvun tukemiseen keskittyvat rahoitusolot ovat pitaneet uusien asuntolai-
nojen keskikorot maltillisina ilman suuria muutoksia. Pankkien asuntoluottotoiminnan hallit-
semiseksi ja siihen liittyvien riskien pienentdmiseksi on saadetty enimmaisluototussuh-
teesta, eli lainakatosta. Talla hallitaan asuntolainan maaraa suhteessa kaypien vakuuksien
arvosta ja tarkemmin lainakattoa kasitelldan asuntolainojen maaran kohdalla. On huomioi-
tava, ettei asuntolainalla voi kokonaan rahoittaa hankittavaa asunto-omaisuutta. (Niemi
2014, 95; Paavoseppa 2020; Euro & talous 2020; Finanssivalvonta 2020a.)
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4 Luotonhallinta
4.1 Luottopolitiikka

Luottopolitiikka on vastuusopimus siitd, miten luottoriskeja hallitaan, kuinka luottokelpoi-
suus arvioidaan ja mita luotonvalvonnalla tavoitellaan. Tarkoituksena on selventaa luotto-
suhteen vaiheiden toimenpiteita ja tyonjakoa, jotta luotonannon kannalta keskeiset asiat
tulevat selkeiksi. Luottopolitiikka on keskeinen kasite pankkien luotonannossa, silla luottoja
haetaan paljon erilaisiin tarkoituksiin. Asuntoluototukseen kohdistuu tarkat sdannét siihen,
miten niitd hallitaan ja mydnnetaan, koska asuntoluotot ovat rahamaarallisesti suuria, pit-

kaaikaisia ja monimutkaisia. (ljas 2002, 23.)

Luottopolitikassa maaritellaan tavoitteet ja seurantatavat, jotta luottotoiminta pysyy hallin-
nassa ja tehokkaana. Luottopolitiikalla luodaan hyva pohja henkildston asiantuntevalle toi-
minnalle vahentaen virhearviointeja. Pankin luottopolitiikan tavoitteisiin kuuluu keskeisesti
luottotoiminnan organisointi, luottopaatdésmenettelyn periaatteet ja luottotietolahteet, sopi-
musehdot, luotonvalvonta, perintd seka henkildkunnan vastuut ja tehtavat. Luottopolitikkaa
tulee paivittaa saannollisesti, silla pankkien kohdalla sen tulee vastata markkinatilannetta.
Luottopolitiikan laatiminen kirjalliseen muotoon on kannattavaa, kun silla hallitaan kokonais-
valtaisesti luottotoiminnan riskeja (Lindstrom 2014, 7). Pankeissa lainsaadantd, seka muut
maaraykset ja ohjeet tuovat oman saantelynsd mukaan huomioitavaksi luottopolitiikassa.
(ljas 2002, 25; Lindstréom 2014, 6-7.)

4.2 Luottoriskit ja niiden hallinta

Pankin kyky arvioida oikein luotonhakijoihin liittyvat riskit ovat perustana niiden taloudelli-
selle asemalle ja merkityksellisyydelle. Rahoituksenvalitykseen liittyvat riskit ovat merkitta-
vid koko pankkitoiminnan kannalta, koska riskien toteutuminen voi vaikuttaa negatiivisesti
pankkien yleiseen taloudelliseen asemaan pelkan riskin kohteena olevan pankin lisaksi.
Keskeisimpana riskind pidetdan luottoriskia, joka tarkoittaa luotonottajan kykyd maksaa
luotto oikea-aikaisesti takaisin. (Kontkanen 2016, 84—86.)

Luottoriskiin vaikuttavat luotonhakijaan liittyvat seikat, kuten luottokelpoisuus ja toimiala,
seka luoton maara ja vakuus (Niemi 2014, 43). Edella mainittujen seikkojen avulla arvioi-
daan riskia eli mahdollisuutta siita, ettei luotonhakija kykene maksamaan luottoaan taysi-
maaraisesti. Talloin huomioidaan myods epaonnistumisen mahdollisuus takausvelvoitteiden
hoitamisessa ja vakuuksien riittoisuus turvaamaan saamisia. Koronapandemia voi vaikuttaa
luotonhakijan luottoriskiin, esimerkiksi toimialan tai yrityksen kautta, missa tyoskentelee.

Pandemia on koetellut muun muassa matkailu- ja palvelualoja rajusti ja heikentanyt
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tyollisyysnakymia. Luottoriski toteutuu, jos luotonhakija ei tayta velvoitteitaan ja vakuudet
eivat kata saatavien maaraa. Luotonanto on pankeissa oleellisin luottoriskien lahde ja mer-
kitys kokonaisriskistd pankin vakavaraisuutta laskettaessa merkittava. (Kontkanen 2016,
89.)

Luottoriskien hallinta, eli niiden tunnistaminen, arviointi, mittaaminen, rajoittaminen ja val-
vonta nousevat luottotoiminnassa keskeisesti esille (Niemi 2013, 78). Nain ennakoidaan
riskien toteutumista ja estetdan luottotappioiden sekd muiden negatiivisten vaikutusten rea-
lisoituminen. Pankkien on varmistuttava jatkuvasti riskien pysymisesta sallituissa rajoissa,
seka riskienhallintamenetelmien ajantasaisuudesta kehittden niitd. Luottoriskien hallinnan
sanotaan olevan etupainotteista, kun luottotiedot selvitetdan hakijalta ennen luoton myén-
tamista. Talldin mahdollisten esille nousevien negatiivisten merkintéjen perusteella luotto
voidaan jattaa myontamatta. Etupainoinen riskienhallinta ei aina riita, jolloin tasapainoinen
riskienhallinta nousee esille. Siina luotonhakijan taloudellista tilannetta seurataan luoton
myontamisen jalkeenkin, jolloin luottokelpoisuuden ja luottotietojen muutoksiin, seka mak-
suhairidihin pystytaan reagoimaan. Hyva luottoriskienhallinta tarkoittaa menettelytapoja,
joilla pankki pyrkii hyviin luottopaatoksiin. (ljas 2002, 17-19; Niemi 2014, 43; Kontkanen
89-96.)

4.2.1 Luottoriskin mittaaminen

Luottoriskien mittaamiseksi pankit voivat kayttaa viranomaisten maarittdmiin riskipainoihin
perustuvaa standardimenetelmaa ja sisdiseen luottokelpoisuusluokitukseen perustuvaa
menetelmaa. Standardimenetelma pohjautuu parametreihin, jotka lainsdadantd on asetta-
nut. Sisdisessa luottokelpoisuusluokituksessa kaytetdan asiakaskohtaisesti omia sisaisia
arviointimenetelmid arvioimaan luottoriskien maara ja sen kattamiseksi padoman suuruu-
den. (Kontkanen 2016, 89.)

Kokonaisuudessaan vaikuttavat tekijat ovat maksukyvyttomyystodennakoisyys, luottokel-
poisuusluokitus, maksukyvyttomyydesta aiheutuva arvioitu tappio ja hakijan vastuu tilan-
teessa. Nama vaikuttavat siihen, myonnetaanko luotonhakijalle luottoa ja millainen hinta

sille muodostuu, jotta riski katetaan. (Kontkanen 89-90.)
4.2.2 Asuntoluottoriski

Asuntoluottoihin kytkeytyvat riskit nakyvat etenkin toimintaympariston ja sopimukseen liitty-
vien tekijoiden kautta. Luottomarkkinat ovat osana rahoitusmarkkinoiden kokonaisuutta, jol-
loin toimintaymparistd asuntoluotoilla on haasteellinen yli Suomen rajojen ulottuva koko-

naisuus. Asuntoluottoriskeja hallitaan osana riskienhallinnan kokonaisuutta muodostaen
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selkeat toimintasuunnitelmat asuntoluottojen menettelytapoihin, riittdvaan lainsadadannolli-

seen osaamiseen ja vakuuskaytantoihin. (Niemi 2013, 343-353.)

Toimintaymparistoon liittyvilla riskeilla tarkoitetaan riskeja, joihin yksittdinen luotonantaja ei
kykene vaikuttamaan. Ne realisoituvat rahoitusmarkkinoiden kautta talouteen. Asuntoluot-
toihin peilautuu talouden eri alueiden kehitys vaikuttaen asuntomarkkinoiden toimintaan ja
edellytyksiin, jolloin vaikutukset koron markkinahintojen vaihteluina nakyy riskina. Esimer-
kiksi vuoden 2008 finanssikriisi pohjautui toimintaympariston riskitekijoihin, joten meneillaan
oleva koronapandemia on yksi asuntomarkkinoiden toimintaymparistdn riskitekijoista. So-
pimukseen liittyva riski asuntoluottosopimuksessa ilmenee usein sopimusehtojen ymmar-
tamattéomyytena, kun ne ovat laajoja pankin laatimia sopimuskokonaisuuksia. (Niemi 2013,
343-345.)

4.3 Luottokelpoisuus

Luotonhakijan luottokelpoisuuden selvittaminen ennen luottosopimuksen tekoa on luoton-
antajan kuluttajansuojalaissa maaritelty velvollisuus. Nain arvioidaan lahtokohtaisesti haki-
jan kykya suoriutua luoton velvoitteista. Toimenpiteet, joilla arviointi toteutetaan riippuvat
luoton suuruudesta ja vallitsevista olosuhteista. Luottotietojen tarkistamisen kasite liittyy

olennaisesti luottokelpoisuuden arviointiin. (ljas 2002, 59; Niemi 2013, 178-179.)

Luottotiedot maaritellddn luottotietolaissa tiedoiksi, jotka koskevat luonnollisen henkilén
kohdalla hanen maksukykyaan, maksuhalukkuuttaan, seka kykya vastata luoton sitoumuk-
sista. Edella mainittuja tietoja hyddynnetaan luottoa myontaessa ja sita valvoessa. Luotto-
tietorekisteriin keratyt luottotiedot ovat negatiivisia, eli tietoja epdonnistuneesta maksukayt-
taytymisesta. Suurten asuntoluottojen myodntamisen perusteiksi pelkkien luottotietojen tar-
kistaminen ei riitd, vaan tietoja on kerattava myads kuluttajalta itseltaan taloudellisesta tilan-
teestaan. Naita ovat tulot, menot, velat ja takausvastuut. Tulojen jatkuvuus tulee ottaa huo-
mioon tydsuhteen perusteella ja voidaankin todeta, etta sita yksityiskohtaisemmat selvityk-
set tarvitaan, mitd suurempi laina on kyseessa. Maksuhairiomerkinta ei kuitenkaan aina
kaada lainan saanti mahdollisuuksia. Olennaista on mista ja milloin merkintad on johtunut,

esimerkiksi tilapainen tulojen menetys tyottdmyydesta aiheutuen. (Niemi 2013, 179-180.)

Luottolaitoksilla on luottopaatdsten tueksi kaytdssa henkildluokitteluanalyysi arvioimaan
luotonhakijan luottoriskia. Sen antaman riskianalyysin pohjalta voidaan rakentaa paatelmia
hakijan mahdollisesta kayttaytymisesta luottosuhteessa. Analyysi pohjautuu luottolaitoksen
oman asiakaskuntaa koskevaan aineistoon tai suomalaisten ennustettuun maksukayttayty-
mismalliin ja asiakkaan itse luovuttamiin tietoihin muodostaen luokitusluokan. (Niemi 2014,
45; Kontkanen 2016, 155.)
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Luottokelpoisuuden arviointi tapahtuu aina tapauskohtaisesti ja asuntolainojen kohdalla ko-
rostuu kokonaisvaltaisuus. Pankkien tulee olla maarittanyt luottokelpoisuuden arvioinnissa
kaytettavat tiedot, seka menettelytavat ja ne tulee kertoa hakijalle. Luotonantajalla on lain-
mukainen velvollisuus arvioida hakijan luottokelpoisuus huolellisesti ennen sopimuksen te-
koa. Arvioinnissa tulee hyédyntaa tietoja hakijan tuloista, menoista ja muista taloudellisista
olosuhteista. Kerattyjen tietojen paikkansapitavyys tulee varmistaa. (Kuluttajansuojalaki
38/1978,10 §-12§.)

4.4 Luoton vakuus

Luoton takaisinmaksun ja muiden velvoitteiden tayttamiseksi luotonantaja voi edellyttaa luo-
tolle vakuuden, eli pantin silta varalta, ettei saa saamisiaan sovitusti takaisin. Nain pystytaan
pienentamaan luottoriskeja ja hallita pankkien padomavaatimuksia, kun maksuvaikeuksien
yllattdessa vakuudet kuuluvat pankille. Vakuus on yksi luottopaatdkseen vaikuttavista teki-
joista ja se vaaditaan suuriin asuntoluottoihin. Riittavat vakuudet edesauttavat hakijan luo-
tonsaannin mahdollisuutta. Vakuudet jaetaan yleisesti henkilo- ja reaalivakuuksiin, eli esi-
nevakuuksiin. Edella mainittujen vakuuslajien oikeudellinen luonne eroaa toisistaan merkit-
tavasti. Esinevakuuksissa vakuutena toimii tietty esine sen arvoltaan, kun puolestaan hen-
kilovakuuksissa esimerkiksi takaaja vastaa koko omaisuudellaan. (Niemi 2013, 277-278;
Kontkanen 2016, 178—179; Murphy 2020.)

Vakuuden arvon maaritteleminen on luotonantajan vastuulla ja tahan littyen on maaritelty
suuntaa antavia vakuusarvojen maaraytymisprosentteja. Vakuusarvoon vaikuttaa kohteen
realisointiin liittyvat tekijat ja arviot. Pankin tulee maaritelld mitad vakuuksia luotoille hyvak-
sytaan, seka luottokohtaisesti erikseen hyvaksyttava vakuus ja tarkistaa oikeellisuus ennen
luoton myontamistd. Asuntoluotoissa hankittava asuntovarallisuus voi toimia vakuutena,
mutta se ei pelkdstdan aina riitd. Uuden asunnon arvosta vakuudeksi pankit hyvaksyvat
noin 70—75 prosenttia. Lisdvakuudeksi sopii valtion takaus ja muu vieras vakuus tai takaus.
Usein lisdvakuudeksi vierasvelkavakuuden antaa luotonsaajalle Iaheinen henkild antamalla
omistamaansa omaisuutta vakuudeksi. Valtion takaus on myos yleinen lisavakuutena, kun
hankittava asunto tulee omaksi tai perheen ensisijaiseksi asunnoksi. Siitéd sovitaan asunto-
luottopaatoksen yhteydessa ilman erillisia hakemusmenettelyja. Kolmantena lisavakuutena
esille nousevat pankkien tarjoamat lainatakausvakuutukset, eli vahinkovakuutus luotonan-
tajan luottotappion varalle. Asiakkaan on huomioitava, etta valtiontakaus ja pankkien laina-
takausvakuutukset ovat maksullisia. (OP Ryhma a; Niemi 2013, 279-299; Kontkanen 2016,
185.)
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45 Luoton maara

Luotonhakijan tulot ja menot toimivat perustana luoton maaran maaraytymisessa. Lisaksi
hankittavan asunnon hinta ja siihen kaytettavien omien varojen maara, seka takaisinmak-
suaika vaikuttavat asuntoluoton maaraan. Pankki mydntaa luottoa vain sen verran, mita
uskoo hakijan pystyvan maksamaan takaisin. Nain valtytdan velkaongelmilta, kun luotto-

maara on asiakkaalle sopiva. (Niemi 2013, 241.)

Luottomaara kartoitetaan aina hakijakohtaisesti, silla jokainen kotitalous on erilainen ja ny-
kyisen maksukyvyn lisaksi on huomioitava tuleva maksukyky. Yleiseksi kaavaksi on muo-
toutunut, etta luotto saa olla bruttotuloihin suhteutettuna noin kolminkertainen. Enimmais-
luototussuhteen kasite nousee olennaiseksi asuntoluoton maaraan liittyen. Silla tarkoite-
taan luoton osuutta rahoitettavan asunnon hinnasta. Laissa luottolaitostoiminnasta maini-
taan, etta luottomaara saa olla vakuuksien kayvasta arvosta maksimissaan 90 prosenttia,
mutta finanssivalvonta voi alentaa luottomaaraa korkeintaan 10 prosenttiyksikdlla rahoitus-
vakauteen kohdistuvien riskien hallitsemiseksi. (Niemi 2013, 241-242; Laki luottolaitostoi-
minnasta 610/2014, 11 §.)

Vaikutuksia luottomaaraan ja enimmaisluototussuhteeseen on myds, jos kyseessa on en-
siasunnon hankinta, mihin hyddynnetdan asuntopalkkiojarjestelmaa. Talldin ASP-sopimuk-
sen avulla ennakkosaastaminen on toteutettuna ja luotolle maksetaan korkotuki. Enimmais-
luototussuhteen osalta luottomaara saa olla vakuuksien kdyvasta arvosta maksimissaan
jopa 95 prosenttia. Koronapandemian myo6ta Finanssivalvonta on palauttanut enimmaisluo-
totussuhteen edella mainituille lakimaaraisille perustasoille. Ennen koronan vaikutusta
asuntolainaa sai maksimissaan 85 prosenttia asunnon arvosta. Ensiasunnon hankinnassa
ASP-sopimuksia hyédynnettaessa luvut pysyivat ennallaan koronapandemiasta huolimatta.
(Niemi 2013, 241; Laki luottolaitostoiminnasta 610/2014, 11 §; Finanssivalvonta 2020b.)
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5 Asuntoluottosopimuksen vaiheet

5.1 Luoton markkinointi

Luoton markkinoinnilla pyritdan edistamaan luoton myyntia herattamalla asiakkaan kiinnos-
tus luottotuotteeseen, jolloin markkinointi on luettava luottotoiminnan ensivaiheeksi. Luotto-
tuotteiden markkinointi rinnastetaan kulutushyodykkeiden markkinointiin, eli sovelletaan sa-
moja sdantdja. Vastuullisen luotonannon kasite velvoittaa heti luottojen markkinoinnista Iah-
tien. Siihen kuuluu, ettei tule painottaa luotonsaannin nopeutta, helppoutta, eikd unelmia,
joita lainarahalla saisi toteutettua. Hyvaa luottotapaa pankkien tulee noudattaa tarkasti ja
sen vastaista olisi heikentdd markkinoinnilla kuluttajan kykya luotonottamisen huolelliseen
harkintaan. (Niemi 2013, 205-206; Niemi 2014, 57.)

Yksilditya luottoa, kuten taloudellisesti suurta asuntoluottoa markkinoitaessa on kerrottava
tietoja tarkemmin. Kuluttajansuojalaissa eritelldaan mainonnassa mainittavat tiedot, muun
muassa luoton hinta, todellinen vuosikorko, seka tietoja ominaisuuksista tulee olla naky-
vissa (Kuluttajansuojalaki 38/1978, 7 luvun 8 §). Luotonantajan tulee ottaa markkinoinnissa
huomioon asiakkaan etu, silla liiallista velkaantumista on pyrittava valttdmaan. Saantelya
luottotuotteiden markkinointiin kohdistuu laeista, Finanssivalvonnan ohjeista ja luottolaitos-
ten sisaisista hyvaksytyista menettelytavoista. Finanssivalvonta vaatii markkinoinnin yhtey-
dessa, etta asiakkaalle kerrotaan luottovaihtoehdoista, keskeisistad ehdoista ja kustannuk-
sista. Luoton markkinoinnin saantelyllad pyritdadn suojelemaan asiakasta ja ajamaan heidan
etujaan, seka toisaalta ylldpidetdan pankkien luotettavuutta. (Niemi 2013, 208, 215.) Ko-
ronapandemian mydéta kuluttajaluottojen suoramarkkinointia on tiukennettu, jotta luotot ei-
vat olisi liian helppo vaihtoehto koronan aiheuttamiin taloudellisiin muutoksiin (Kilpailu- ja
kuluttajavirasto 2020).

5.2 Luottoneuvottelu

Luottoneuvottelun tarkoituksena on muodostaa luottosopimus asiakkaan kanssa. Luotto-
neuvotteluiden avulla pankki varmistuu siita, soveltuuko luotto vakuusvaatimuksineen ja eh-
toineen asiakkaalle. Tallaisia neuvotteluita pankit kayvat suurten luottojen kohdalla, kuten
tassa tydssa kohteena olevien asuntoluottojen. Oikeuskirjallisuudessa sopimusneuvotte-
luista puhutaan tarkoitukseltaan sitomattomina osapuolten valisina vuoropuheluina, eli luot-
toneuvottelut eivat itsessaan viela takaa sopimuksen syntymista. Luotonantajaan kohdistuu
kuitenkin tiedonantovelvoite, eika neuvotteluita saa kayda vilpillisessa mielessa. Luotonha-
kija paattaa neuvotteluiden myoéta sopimuksen hyvaksymisesta tai hylkdamisesta. Osapuol-
ten on noudatettava selonotto-, lojaliteetti- ja tiedonantovelvollisuuksia. (Niemi 2013, 225,
233; Niemi 2014, 70-71.)



24

Asuntoluottoneuvotteluissa kohdeasunto voi olla aluksi maarittdmatta, jolloin luotonhakija
selvittda minka arvoisen asunnon kykenisi luoton avulla ostamaan. Tilanteessa, jossa luo-
tonhakijalla kohdeasunto on jo selvilla, neuvottelu kohdistuu luotonsaantimahdollisuuteen
kyseiseen kohteeseen. Talloin kaikki yksil6lliset asumiskulut pystytaan ottamaan huomioon,
jolloin laskelmat ovat tarkemmat. Pankilla on oikeus kieltaytya myontamasta luottoa asun-
toa varten, jos huomattava vakuusriski iimenee esimerkiksi sen kunnon vuoksi. Asuntoluot-
toneuvotteluissa mahdollisen luoton maaraa ja maksuaikaa punnitaan kohteen, sekd mui-
den hakijalta kerattavien tietojen perusteella. Neuvotteluvaiheessa markkinoinnin tiedonan-
tovelvollisuus syvenee selonottovelvollisuudeksi, jotta valtetdan ylivelkaantuminen. Luoton-
antajan edellytetaan tekevan hakijalle selkeat ja riittavat selvitykset arvioimaan luoton so-
veltuminen hakijan tarpeisiin, seka taloudelliseen tilanteeseen nahden. Luotonhakijan on
totuudenmukaisesti kerrottava tarvittavat tiedot. Asuntoluottoneuvotteluissa neuvotellaan
maarasta, luottoajasta ja hinnasta. Muut asuntoluottosopimusten yksityiskohdat maarayty-
vat paasaantdisesti vakio- ja yleistenehtojen mukaisesti. Vakioehdot litetddn asuntoluotto-
sopimuksen tekovaiheessa osaksi sita, eika luottoneuvottelijalla ole valtuuksia tehda luot-
tosopimusta ilman niita. (Niemi 2013, 233-234, 240-241, 247-250, 257.)

Asuntoluottoneuvotteluihin pohjautuen luotonantaja muodostaa ja esittaa luottotarjouksen.
Tehty luottotarjous nahdaan tassa opinnayteydssa pankkia sitovana lupauksena tarjouk-
seen sisallytetyin ehdoin myontaa asuntolaina. Luotonantajan on ennen tarjouksen esitta-
mista tullut huomioida ja arvioida luotonhakijakohtaisesti luotonhallintaan liittyvat tekijat,
jotka kasiteltiin edellisessa paaluvussa. Lopullisesta tarjouksesta nahdaan luoton yksildidyt
tiedot, kuten maara, vakuusvaatimus ja kokonaiskustannukset. Annettua tarjousta ei voi
vetdd takaisin ja luotonhakijan hyvaksyessa sen, neuvotteluvaihe loppuu. Luotonhakijan
antaessa myodntava vastaus tarjoukseen, han oikeudellisesta nakdkulmasta sitoutuu sopi-
mukseen. Todellisuudessa hakija katsotaan sitoutuneeksi vasta allekirjoitettuaan konkreet-

tisen asuntoluottosopimuksen. (Niemi 2013, 257-260.)
5.2.1 Lyhennystavan valinta

Luotonhakijan on valittava luoton lyhennystapa ennen, kuin solmitaan lopullista luottosopi-
musta. Valittu lyhennystapa vaikuttaa korkokuluihin ja sopimuksen kestoon. Luotonhakija
voi valita kolmesta lyhennystavasta, jotka ovat annuiteetti-, tasaera- ja tasalyhennys. Kun-
kin tavan maksuerat muodostuvat lainapaaoman lyhennyksesta, korkokaudelle kuuluvista
koroista ja palvelumaksuista. Erottava tekija lyhennystavoilla on luottopadoman Ilyhennys-

tahti ja kokonaiskustannusten muuttuminen viitekoron muuttuessa. (Niemi 2013, 254— 255.)

Annuiteettilyhennystavassa maksuerat ovat aina maaraltaan samat siten, etta lyhennyksen

ja koron osuudet muuttuvat laina-aikana. Alussa lyhennys muodostaa pienemman osan,
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mutta osuus kasvaa laina-ajan edetessa ja korot tekevat painvastaisen muutoksen. Ta-
saerassakin maksuerat ovat samansuuruiset sisaltden lyhennyksen ja korkokulut. Niiden
suhteet toisiinsa ndhden muuttuvat viitekoron vaikutuksesta. Vaikutuksia on viitekoron nou-
sulla ja laskulla siten, ettd noustessa laina-aika pitenee ja laskiessa lyhenee. Tasalyhen-
nyksessa nimensa mukaisesti lyhennykset pysyvat tasasuuruisina. Korkokulut vaihtelevat

vaikuttaen koko maksueran suuruuteen pitden laina-ajan samana. (Niemi 2013, 255.)

Takaisinmaksuehtoihin voi hakea muutosta, jos taloudessa tapahtuu muutoksia ja lyhen-
nystapa ei enaa sovi. Esimerkiksi koronapandemia sai ihmisid hakemaan paljon lyhennys-
vapaita olemassa oleviin asuntolainoihin, kun taloudellinen tilanne muuttui pandemian

myota. Lyhennysvapaa tarkoittaa, ettd lainasta maksetaan pelkat korot. (OP Ryhma b.)
5.2.2 Korkovaihtoehdon valinta

Neuvotteluvaiheessa korko nousee merkittavaksi tekijaksi ja se vaikuttaa luoton hintaan.
Korolla voi olla vaikutusta hakijan vertaillessa pankkien lainaehtoja. Luotolle maksettava
korko on korvausta toiselle kuuluvan paaoman lainaamisesta. Korko on asuntolainassa kak-
siosainen ja osat ovat, viitekorko ja pankin marginaali. Asiakasmarginaaliin vaikuttavat asi-
akkaan riskiarvio, luoton kayttétarkoitus ja luoton vakuus. Viitekoron luotonhakija voi valita
itse euribor-korosta, prime-korosta ja kiinteasta korosta. (Niemi 2013, 243-244; Niemi 2014,
133-134.)

Asuntoluottoneuvotteluissa pankin on kerrottava korkovaihtoehtojen ehdoista ja avattava
niiden merkitys hakijalle. Kiintea korko pysyy samana valitun korkojakson ajan, joka voi olla
esimerkiksi 5, 10 tai 20 vuotta. Nain voidaan valita myos koko luottoajan kestava korko-
jakso, jolloin kiinted korko pysyy samana koko luottoajan. Toisissa vaihtoehdoissa korot
voivat muuttua luottoaikana. Euribor-korko ja pankin oma primekorko ovat viitekorkoja, joi-
den kohdalla on huomioitava luoton koron vaihtelevan yleisen korkotason mukana. Luoton
korosta saadetdan erikseen korkolaissa ja koron suuruus maaraytyy luoton suuruuden,
seka luottoajan mukaan. Luottosopimuksessa sovitaan yksittaisen luoton korosta ja yleensa
korkoa maksetaan vain siltéd ajata, jonka ajan luotto on kaytdssa. (Niemi 2013, 243-244;
Niemi 2014, 133-134.)

Luotonmyontdjan on ennen korosta paattamista kerrottava luotonhakijalle tilanteet, joissa
asuntoluoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta pankki on oikeutettu korvaukseen. Enne-
naiseen takaisinmaksuun liittyva pankin oikeus korvaukseen koskee kiinteaan korkoon si-
dottua asuntoluottoa. (Niemi 2013, 243—-244.) Kuluttajansuojalain mukaan asiakaan mak-
saessa takaisin ennenaikaisesti kiintedkorkoinen luotto kokonaan tai osittain, luotonantaja

on oikeutettu korvaukseen asiakkaalta (Kuluttajansuojalaki 38/1978, 7 Iluku 28 §).
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Korkoriskin pienentamiseksi asuntoluoton voi jakaa erillisiksi luotoiksi, jolloin jokaiselle luo-
tolle voi valita oman koron. Asuntoluottoneuvotteluissa vapaaehtoisen korkokaton ja -put-
ken tarjoaminen on mahdollista. Se on pankin suojatuote viitekoron nousua vastaan. Edella
mainittuja kasitelldadn tarkemmin lainaturvatuotteiden yhteydessa. (Nordea Bank Oyj d;
Niemi 2013, 245-246.)

5.2.3 Luoton hinta

Neuvotteluissa esille nousee myds asuntoluoton hinta, joka muodostuu korosta, toimitus-
maksuista ja muista seikoista, kuten maarasta ja vakuuksista. Asuntoluoton lopullinen hinta
varmistuu vasta pankin antaman tarjouksen ja hakijan vastauksen perusteella. Neuvottelu-

vaiheessa hinta ei ole viela lopullinen. (Niemi 2013, 243.)

Tarjolla olevien luottojen ehdot ja hinnat vaihtelevat luottokohtaisesti. Luoton hinnan muo-
dostavat luottokustannukset, joita ovat lainasumma, korot, lainakulut, luottoaika, takaisin-
maksutapa ja muut maksut. Luotolle maksettava korko on korvausta toiselle kuuluvan paa-
oman lainaamisesta. Lisaksi luottokustannuksiin lasketaan mukaan mahdolliset luottosopi-
muksen edellytyksena olevat vakuutusten ja lisapalveluiden kustannukset. Luottovaihtoeh-
tojen vertailua helpottaa ilmoitettava todellinen vuosikorko, joka kertoo prosenttilukuna
kaikki luottokustannukset. Mitd suurempi tdma on, sita kallimpi laina on. (Kilpailu ja kulut-
tajavirasto 2014a; Niemi 2014, 131-132.)

5.3 Asuntoluottosopimus

Paatds siita, etta luotto mydnnetadan hakijalle, on tehtava harkiten ja vastuullisesti. Tama
korostuu suurissa asuntoluotoissa. Luottopaatds taytyy dokumentoida perusteluineen ja
luotonmyodntajan on talletettava pankkiorganisaation sisaisiin tietoihin myontamisen perus-
teena olevat maksukykya kuvaavat tiedot. Asuntoluottosopimuksen vaiheita on noudatet-
tava lain, sekd muiden sisaisten ja ulkoisten ohjeiden mukaisesti aina markkinointi vai-
heesta sopimuksen allekirjoittamiseen. Luottosopimusta edeltavia vaiheita ja kaytantdja on
kasitelty aiemmissa luvuissa, joten tdma luku keskittyy ainoastaan konkreettiseen sopimuk-
seen. (Niemi 2013, 261; Niemi 2014, 76-77.)

Asuntoluottosopimus tehdaan kirjallisesti tai sdhkdisesti siten, etta luotonhakijalle jaa oma
kappale sopimuksesta. Yha suurempi maara luottosopimuksista tehdaan sahkdisena tek-
nisen kehityksen myéta (Niemi 2014, 80). Allekirjoitettuaan sopimuksen osapuolet ovat si-
toutuneet sopimuksen mukaisiin suorituksiin ja noudattamaan sovittuja ehtoja. Juridisesta
nakokulmasta asuntoluottosopimus on yksityisoikeudellinen sopimussuhde, joka on luo-

tonhakijan ja -myo6ntajan yhteisen tahdon mukainen, eriaikainen vastasuoritus toinen
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toisilleen. Ensimmaisena suorituksen tekeva kantaa suuremman riskin, eli tadssa tapauk-
sessa pankki. (Niemi 2013, 261.)

Velkakirja toimii pankkien luoton valineena asuntoluotoissa (Niemi 2014, 91). Asuntoluot-
tosopimuksesta puhutaan velkakirjana sen velkakirjaominaisuuden takia, mutta todellisuu-
dessa se on ymmarrettava laajana sopimuskokonaisuutena. Pelkan velkakirjan lisaksi
asuntoluoton sopimuskokonaisuuden muodostavat luoton yleiset sopimusehdot ja vakuus-
asiakirjat. Kyseisista ehdoista ja asiakirjoista on nahtavissa luottomuoto ja osapuolten vel-
vollisuudet, kuten maksuvelvollisuus (Kilpailu- ja kuluttajavirasto 2014b). N&in velkarahoi-
tuksen avulla mahdollistetaan luotonhakijan asuntosuunnitelmat perimalla se myéhemmin
korkoineen takaisin. (Niemi 2013, 261, 266.)

Kuluttajansuojalain (1978/38) 7 a luvun 15 § erittelee tiedot, jotka taytyy mainita asuntoluot-
tosopimuksessa. Sopimuksesta on tultava ilmi muun muassa osapuolten tiedot, ennen luot-
tosopimuksen tekoa annetut tiedot, muut ehdot, peruuttamisoikeuden, seka irtisanomisen
ja muun paattdmisen edellytykset. Lopuksi tiedot oikeussuojakeinoista ja valvontaviran-
omaisesta. Allekirjoitukset sisaltava luottosopimus, liiteasiakirjat ja ehdot, kuten aiemmin
kasitelty "Eurooppalainen standardoitu tietosivu” -lomake on toimitettava luotonsaajalle vii-
vytyksetta (Niemi 2014, 80). Asuntoluottosopimus ehtoineen on hyva sailyttdd mahdollisten
epaselvyyksien seka oikeuksien ja velvollisuuksien tarkistamisen varalta (Kilpailu- ja kulut-
tajavirasto 2014b).

5.4 Lainaturvatuotteet

Pankit tarjoavat vapaaehtoisia lainaturvatuotteita asuntoluottojen oheen turvaamaan lai-
nanmaksukykya korkojen ja taloudellisen tilanteen muutoksilta. Lainaturvatuotteita tarkas-
tellessa esille eniten nousivat korkokatto, korkoputki ja takaisinmaksuturva vakuutus. Ky-
seisilla tuotteilla on jonkin verran pankkikohtaisia eroavaisuuksia ja tarkat nimitykset takai-
sinmaksuturva vakuutukselle vaihtelevat. Koronakevaan 2020 uutisoitiin kasvattaneen lai-
naturvatuotteiden suosiota entisestaan, kun laina-asiakkaat havahtuivat varautumaan yllat-

taviin muutoksiin (Lukinmaa 2020).

Korkokatto soveltuu asuntoluottoon, jonka viitekorko seuraa euribor-korkoa. Korkokatolla
luoton viitekorot pysahtyvat ennalta maaritetylle ylatasolle korkotason noustessa. Nain asi-
akkaan asuntoluoton viitekorko ei ylita sovittua ylarajaa, mutta hyddyt koron laskusta saily-
vat (kuva 3). Korkokaton avulla asiakas saa varmuutta lainan kuukausieran pysymiseen
hallituissa rajoissa. Kokonaisuudessaan asiakas hyotyy euribor-koron matalasta tasosta ja
korkotason laskiessa viitekoron laskusta. Asiakas vaoi liittdd korkokaton uuteen luottoon tai

jalkikateen vanhaan. (Nordea Bank Oyj b.)
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Kuva 3. Korkokatto havainnollistettuna (POP Pankki a)

Korkoputki suojaa luoton viitekoron muutoksilta ja korkojen noususta ei tarvitse huolehtia.
Se sopii etenkin pitkdaikaisiin ja suuriin luottoihin, joten se sopii asuntoluoton yhteyteen.
Korkoputken ideana on, etta luoton korko voi liikkua ennalta maariteltyjen yla- ja alarajojen
valilla. Korko ei voi ylittdéd maariteltyja rajoja, mutta niiden valilla voi liikkua vapaasti (kuva
4). Rajat sovitaan asiakaskohtaisesti. Lisdksi on sovittava korkoputken voimassaoloajasta,
joka voi olla esimerkiksi 5, 7 tai 10 vuotta. Tama mahdollistaa sen, ettei lainaa tarvitse sitoa
korkoputkeen kokonaan. Korkoputken avulla asiakkaan ei tarvitse huolehtia korkojen ta-

sosta tulevaisuudessa, kun koroille on asetettu selkeat rajat. (POP Pankki b.)
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Kuva 4. Korkoputki havainnollistettuna (POP Pankki b)

Korkokatolla ja -putkella varaudutaan etukateen korkojen nousuun. Korkojen muutokset liit-
tyvat taloustilanteeseen siten, etta hyvan taloudellisen tilanteen nahdaan nostavan korkoja
ja huonon taloudellisen tilanteen laskevan. Vallitsevassa tilanteessa korkojen nousulta suo-
jautuinen koetaan sopivaksi ajankohdaksi, kun korot eivat vield ole lahteneet nousuun.
(POP Pankki a; POP Pankki b.) Takaisinmaksuturva vakuutus puolestaan tuo asiakkaalle
turvaa taloudellisesti, jos elamassa tapahtuu ikavid muutoksia. Takaisinmaksuturva vakuu-
tuksella asiakas voi turvautua esimerkiksi tyottomyyden ja tyokyvyttomyyden varalta. Va-
kuutuksen avulla luoton takaisinmaksu ja toimeentulo ovat turvattuna hankalassakin ela-

mantilanteessa. (Nordea Bank Qyj c; Saastopankki b.)
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6 Koronan vaikutukset kohdepankeissa
6.1 Haastattelut

Koronapandemian vaikutuksista pankki- ja luottotoimintaan kerattiin tietoa teemahaastatte-
lujen muodossa. Haastattelut kohdistettiin kolImeen Suomessa toimivaan pankkiin opinnay-
tetyon tavoitteen saavuttamiseksi ja konkreettisten huomioiden esiin nostamiseksi. Haasta-
teltavat ovat luottoasiantuntijoita, joilla on ty6taustaa asuntoluototuksesta ja he toimivat talla

hetkella asiantuntijoina johtavissa rooleissa.

Haastattelu sopi aineiston kerdamisen menetelmaksi hyvin, silla koronapandemia on uusi
iimié ja sen vaikutuksista ei viela 16ydy paljoa valmista materiaalia. Luottoasiantuntijahaas-
tatteluilla keratty tieto on tarkkaa ja luotettavaa. Haastattelut toteutettiin teemahaastatte-
luina verkkotapaamisissa Teamsin valityksella. Aihepiirit ja kysymykset saatettiin etukateen
haastateltavien tietoon, jotta saatiin parhaat mahdolliset vastaukset. Kysymykset testattiin
kerran ennen varsinaisia haastatteluja, jotta saatiin selville, ovatko ne asiantuntijalle ym-
marrettavia, ja epaselvat kysymykset jatettiin pois. (Hirsjarvi ym. 2005, 204-208; Tuomi &
Sarajarvi 2018, 84-88.)

Haastattelukysymykset jakautuivat neljaan teemaan, joissa kasiteltiin koronan vaikutuksia
(lite 2). Teemat jakautuivat koronan vaikutusten kasittelemiseen pankkitoiminnassa
yleensa, olemassa olevissa asuntoluotoissa, uusissa asuntoluotoissa ja tulevaisuudessa.
Opinnaytetydhon on koottu haastattelujen keskeisimmat ja aiheen kannalta merkitykselli-
simmat esille nousseet huomiot. Haastateltavana oli kolme asiantuntijaa kolmesta eri pan-
kista. Asiantuntija1 haastateltiin 4.2.2021 ja haastattelun kesto oli 20 minuuttia. Asiantun-
tija2 haastateltiin 10.2.2021 ja haastattelun kesto oli puoli tuntia. Asiantuntija3 haastateltiin
10.2.2021 ja haastattelun kesto oli 40 minuuttia. Haastattelut nauhoitettiin ja litteroitiin jalki-
kateen ensin erillisina, minka jalkeen haastattelutulokset koottiin yhdeksi kokonaisuudeksi.
Asiantuntija2 oli mies ja toiset naisia. Heilla jokaisella oli tydkokemusta pankin asuntoluot-

totoiminnasta ja talla hetkella toimivat johtavissa rooleissa.
6.1.1 Vaikutukset pankkitoiminnan kokonaisuuteen

Yleisesti pankkitoimintaan liittyen haastatteluissa korostuivat koronan aiheuttamat toiminta-
tapojen muutokset pankkien henkildkunnan ja asiakkaiden terveyden suojelussa. Tarkeinta
on varmistaa turvallinen asiointi asiakkaille ja tyoskentelyolosuhteet henkilokunnalle. Pan-
keissa noudatetaan terveysviranomaisten ohjeita, suojaudutaan maskeilla, huolehditaan
riittavista etaisyyksista ja kaytetaan plekseja asiointipisteissa. Kohdepankki1:ssa vallitse-

vista tydskentelyolosuhteista puhutaan uutena normaalina (Asiantuntija1 2021). Puolestaan
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kohdepankki2:ssa tilanne ajatellaan poikkeustilanteena, josta palataan tulevaisuudessa
normaalioloihin rokotusten ja muiden tekijéiden avulla (Asiantuntija2 2021). Etaasiointi ja
etatydskentely ovat yleistyneet koronan myo6ta. Haastateltavissa oli eroja siing, kuka on jo
ennen koronaa toiminut vahvasti digitaalisessa ymparistossa ja kelle korona oli vauhdittaja
tassa loikassa. Palvelutarjonta on pystytty pitdmaan ennallaan kohdepankeissa pandemian
keskella. (Asiantuntija1 2021; Asiantuntija2 2021; Asiantuntija3 2021.)

Asiantuntija2 (2021) toteaa, ettd olemassa olevia riskeja on uudelleen arvioitu koronan
my6ta. Riskien arvioinnissa liikkeelle [&hdettiin tarkastelemalla, miten korona vaikuttaa hei-
dan toimintaansa ja asiakkaisiin. Tata kautta verrattiin kdytantdéén pohtimalla, onko vaiku-
tuksia asiakkaiden maksukykyyn tai eri toimialojen toimintaan. Syntyyké esimerkiksi kon-
kursseja tai tyottomyytta, mitka heijastuisivat asiakkaiden lainanhoitokykyyn. Koronan mah-
dollisia vaikutuksia on pohdittu myos vakuuksien arvojen sailymiseen liittyen. Havaittuja ris-
keja on pyritty minimoimaan kaymalla ennakoidusti keskusteluja asiakkaiden kanssa siit3,
miten he selviavat ja etsitty ratkaisuja maksuohjelmien muuttamisen kautta. Pohdintaa ko-
ronapandemian vaikutuksista kohdepankki2:ssa on tehty seka olemassa olevaan luottokan-

taan etta uusien luottojen myodntamisessa huomioitaviin tekijoihin. (Asiantuntija2 2021.)

Koronapandemiaan on kohdepankkien toiminnassa suhtauduttu kokonaisuudessaan sa-
malla tavoin, kuin mihin tahansa poikkeustilanteeseen. Kohdepankeissa on mukauduttu toi-
mimaan viruksen ehdoilla niin normaalisti kuin mahdollista. (Asiantunija1 2021; Asiantun-
tija2 2021; Asiantuntija3 2021.) Uusia paatoksia tehdessa esille nousee kysymys siita,
kuinka korona kyseiseen paatdkseen vaikuttaa (Asiantuntija2 2021). Vaikutuksia hallitaan
maksuohjelmien muutoksilla, kuten kevaalla 2020 Ilyhennysvapaiden myontamisen avulla.
Nain asiakkaille jai puskuria arkeen helpottamaan uudessa tuntemattomassa tilanteessa.
(Asiantuntija3 2021.)

Luotonannossa koronan vaikutukset nakyvat valillisesti. Lahtdkohta luoton mydntamiselle
on edelleen asiakkaan maksukyky. Asiantuntija2 (2021) mainitsee uutena asiana koroste-
tummin luotonannossa huomioitavan toimialan, jolla asiakas tydskentelee. Toimialan naky-
miin peilataan koronaan liittyvien epavarmuustekijéiden vaikutuksia, jotka voisivat vaikuttaa
toteutuessaan asiakkaan maksukykyyn. Asiantuntija3 (2021) toteaa vaikutusten nakyvan
etenkin, jos perheen toimeentulossa on tapahtunut muutoksia koronan my6ta. Esimerkiksi
tilanteessa, jossa kahden henkildn sijasta enda toinen saa palkkatuloa ja lainanhoito on
yhden henkildn harteilla, niin luotonmydntamista harkitaan tarkemmin maksukyvyn riittavyy-
den osalta (Asiantuntija3 2021). Lyhennysvapaiden merkitys, toimialandkymat ja asiakkaan
oma tydllisyystilanne nousivat keskeisina tekijoina esille jokaisen asiantuntijan haastatte-
lussa. (Asiantunija1 2021; Asiantuntija2 2021; Asiantuntija3 2021.)
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Haastatteluissa selvisi, etta kiinnostus saastamiseen ja poikkeaviin taloudellisiin tilanteisiin
varautumiseen on kasvanut verrattuna aikaan ennen koronaa. Asiakkaat ovat varmistaneet
vakuutusturvan ajantasaisuutta ja havahtuneet siihen, ettei pahan paivan varalle valtta-
matta 16ydy puskuria. (Asiantuntija1 2021.) Naista asioista Asiantuntija1 (2021) kertoo neu-
vottelujen lisdantyneen. Vastapainona esille nousi myds se, etta toisilla saastéja on kertynyt
pandemian aikana enemman, kun esimerkiksi matkailusta on jouduttu luopumaan. Kerty-
neitd sdastoja on kaytetty paljon oman kodin remontoimiseen ja mukavuuteen. (Asiantun-
tija3 2021.)

Pankkitoiminnan kokonaisuuden kannalta koronaan on suhtauduttu vastuullisesti. Merkityk-
sellisimpia koronan tuomia muutoksia ovat tydskentelytapojen mukauttaminen turvaamaan
tyontekijoiden ja asiakkaiden terveys. Lisaksi pankin seka asiakkaan toimintaympariston
muutoksia ja mahdollisia riskeja on analysoitava pidemmalla tahtaimella, jotta koronan tuo-
mia epavarmuustekijoita pystytaan hallitsemaan. Koronan alkutaipaleella kevaalla 2020
myonnetyt lyhennysvapaat olivat yksi tarkeimmista keinoista hallita tilannetta. Kokonaisuu-
dessaan pankeissa on mukauduttu toimimaan koronapandemian ehdoilla ja viety digitaali-

sia toimintatapoja eteenpain. Nain palvelutarjonta pystytaan pitdmaan ennallaan.

6.1.2 Olemassa olevat asuntoluotot

Olemassa olevien asuntoluottojen kohdalla koronapandemia ei ole aiheuttanut suoranaisia
maksuvaikeuksia, mutta velkaantumisen merkkeja on ndhtavissa (Asiantuntija3 2021). Ke-
vat 2020 tuli yllatyksena kaikille, eikd kukaan osannut odottaa vastaavaa. Vaikutuksia mak-
sukykyihin aiheuttivat lomautukset ja irtisanomiset tietyilld toimialoilla, mutta syksya kohti
asumisenmenoista on selvitty paljon paremmin. Haastateltavat kokivat, ettei vield voi puhua
suoranaisista maksuvaikeuksista. Suuremmilta maksuvaikeuksilta haastateltavista jokai-
nen mainitsi asiakkaiden valttyneen tassa vaiheessa erilaisilla maksujarjestelyilla. (Asian-
tuntija1 2021; Asiantuntija2 2021; Asiantuntija3 2021.)

Kevaalla 2020 koronapandemian alussa lyhennysvapaita haettiin ennatysmaara jokaisessa
kohdepankissa. Lyhennysvapaita hakivat asiakkaat, joiden tuloissa oli tapahtunut muutok-
sia koronan my6ta ja osa varmuuden vuoksi uuden tilanteen vallitessa. Asiantuntija1 (2021)
naki lyhennysvapaa piikin niin, ettéd pankkien oli tarkoitus yhdessa rintamassa auttaa asiak-
kaita mahdollisimman pitkalle tilanteen yli. Lyhennysvapaita myonnettiin helpommin asiak-
kaille, joiden taloudellinen tilanne oli heikentynyt selkeasti koronan vaikutuksesta (Asian-
tuntija2). Asiantuntija3 (2021) mainitsee lyhennysvapaapaatoksien tekemisen olleen nope-
ampaa koronan tiimoilta hakeville, kun talléin ei tarvinnut tehda tarkempaa kartoitusta verk-
kohakemuksen lisdksi. Lyhennysvapaa jarjestelyista ei peritty normaaleja palvelumaksuja,

mika oli avustava tekija. Muuten lyhennysvapaita mydnnettin samalla tavalla, kuin
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normaalitilanteessakin. Kevaan kaltaista lyhennysvapaa aaltoa ei syksyn ja talven aikana
ole enaa tullut, eli talla hetkella niiden kysyntd on normaalitasolla kohdepankeissa. Kevat
oli kokonaisuudessaan poikkeuksellinen jokaiselle, mutta siitd paastiin yli maksujarjeste-
lyilla. (Asiantuntija1 2021; Asiantuntija2 2021; Asiantuntija3 2021.) Kuitenkin tilanteen pit-
kittyessa, jos asiakkaan maksuvara ei palaudu, niin tilannetta on arvioitava uudelleen (Asi-
antuntija1 2021).

6.1.3 Uudet asuntoluotot

Kevaalla 2020 kohdepankeissa ei voitu puhua normaalista asuntoluotto kevaasta, silla han-
kintoja tehtiin vahan ja seisahduttiin tarkastelemaan tilannetta. Kuluttajien luottamuksessa
oli nahtavissa epavarmuutta omaa maksukykya ja tydllisyysnakymia kohtaan, mika teki
heista varovaisia. Loppuvuotta 2020 kohti asuntoluottojen kysynta lahti normalisoitumaan
ja oli jopa suurempaa verrattuna aiempiin vuosiin. (Asiantuntija1 2021; Asiantunija2 2021;
Asiantuntija3 2021.) Asiantuntija1 (2021) ja Asiantuntija2 (2021) molemmat nostivat esille
nakemyksen siita, ettd loppuvuonna kevaalta patoutunut kysynta alkoi purkautumaan ke-
salla ja jatkui loppuvuotta kohti. Vapaa-ajan asuntojen hankkiminen nakyi koronan myoéta
tulleen monille aktiiviseksi suunnitelmaksi (Asiantuntija1 2021). Kohdepankki3 on mainos-
tanut tavallista enemman ja ollut mediassa nakyvammin mukana viimeiset kaksi vuotta,

mika osittain on edesauttanut heidan asuntoluottotoiminnassaan (Asiantuntija3 2021).

Uusien asuntoluottojen kohdalla korona nakyy luotonhakijalla riskind tydllisyysnakymien
kautta, eli kuinka han parjaisi taloudellisesti tdiden loppuessa. Asuntoluotonhakijalle kulu-
van vuoden 2021 uskotaan nayttavan miten tydllisyyden seka tydllistymisen nakymat muo-
toutuvat rokotusten ja muiden tekijdiden mydta. (Asiantuntija1 2021). Kohdepankkien koh-
dalla koronan nakyminen riskind painottui eri toimialojen nakymiin. Pankeissa punnitaan,
etta lisdantyvatkd konkurssit, loppuvatko jotkin toimialat, syntyyké uusia toimialoja ja milla
tasolla palkkatuloa saavien henkildiden maara sailyy. Kokonaisuudessaan korona nahdaan
riskina muiden joukossa, minka kanssa on opittu elamaan (Asiantuntija2 2021). Asiantun-
tija2 (2021) toteaa asiakkaan maksukykya mietittdvan kuitenkin tarkemmin. Tulovirtaa vas-
taava luottomaara on seka asiakkaan etta pankin etu. Korona ei vaikuta uutta asuntoluottoa
hakevan asiakkaan riskikuvaukseen suoranaisesti, vaan harkinta perustuu sen hetkiseen
taloudelliseen tilanteeseen ja maksuvaran pysyvyyteen. Tama oli jokaisen haastateltavan
nakemys, eli asiakkaan riskikuvauksessa korona voi nayttaytya toimialan nakymien kautta.
(Asiantuntija1 2021; Asiantuntija2 2021; Asiantuntija3 2021.)

Enimmaisluototussuhteen palauttamisella perustasolle ei kohdepankeissa ole havaittu
muutoksia asuntoluottoa hakevien keskuudessa (Asiantuntijal 2021; Asiantuntija2 2021;

Asiantuntija3 2021). Asuntojen hinnat ovat lahtdkohtaisesti maltillisia lahialueilla, minka
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vuoksi enimmaisluototussuhteen palauttaminen perustasolle ei ole tuonut merkittavia vai-
kutuksia (Asiantuntija1 2021). Enimmaisluototussuhteen muutoksella oli tarkoitus tukea
asuntomarkkinoiden toiminnan yllapitamista, jotta ne eivat pysahtyisi. Huolta asuntomark-
kinoiden pysahtymisesta ei ole, silla asuntokauppoja tehdaan paljon. Ensin koronan aiheut-
tama shokki pysaytti markkinat, mutta nopeasti asuntomarkkinat jatkoivat toimintaansa en-
tistd vahvempina. Enimmaisluototussuhteen palauttamisen perustasolle uskotaan nopeut-
taneen sellaisten asiakkaiden kodinvaihto unelmia, joilla ei ollut aiemmin tarvittavaa va-

kuutta saatavilla. (Asiantuntija3 2021.)

Vakuusvaatimukset, luottoprosessi ja -politikka ovat pysyneet koronasta huolimatta muut-
tumattomina kohdepankeissa. Luottopolitiikka perustuu vahvasti siihen, etta lain edellytta-
mat vakuudet I16ytyvat ja asiakkaalla on riittdva maksukyky (Asiantuntija3 2021). Korona on
hankaloittanut arviointia, muttei kuitenkaan tuonut muutoksia mukanaan (Asiantuntija2
2021). Asuntoluoton saamista hankaloittaa, jos asiakkaan tulonlahde on toimialalla, joka ei
pyOri koronarajoitusten myota (Asiantuntija3 2021). Laina-ajat ja asuntoluotojen hinnat eivat
ole muuttuneet koronapandemian seurauksesta. Asiantuntija2 (2021) toteaa, etta jos koro-
nan ajatellaan lisdavan riskia niin hintojen pitaisi nousta ja laina-aikojen lyhentya, mutta nain
ei kuitenkaan ole tapahtunut. Pankkitoiminnassa korostuu ajatus siita, etta korona on ohi-
meneva vaihe. Asiakkaiden kiinnostus asuntoluoton yhteydessa lainaturvatuotteisiin on
kasvussa, kun omaa tilannetta on havahduttu pohtimaan paremmin. Korona on tuonut to-
delliseksi turvaamisen tarpeen ja ymmarryksen siita, ettd jotakin voi sattua. (Asiantuntija1
2021; Asiantuntija2 2021; Asiantuntija3 2021.)

Asuntoneuvottelut onnistuvat kohdepankeissa etaneuvotteluina tai tarvittaessa yha paikan
paalla. Asiantuntija1 (2021) kertoo konttorilla kohdattavan enimmakseen ensiasunnon os-
tajia, kun silloin tilanne on uusi ja lapikaytavia asioita on enemman. Neuvotteluissa tarkeinta
on turvallisen kohtaamisen varmistaminen. Asiantuntijal (2021) mainitsee koronan anta-
neen nostetta sahkoisten asuntokauppojen suosiolle. Etaneuvottelujen suosio on koronan
myo6ta kasvanut kohdepankeissa ja asiakkaat itsekin niitd tahtovat hyddyntaa. (Asiantun-
tija1 2021; Asiantuntija2 2021; Asiantuntija3 2021.) Kokonaisuudessaan luottojen kysynta
on ollut kovalla tasolla ja joulukuussa lainoja nostettiin enemman, kuin koskaan aiemmin

joulukuussa (Asiantuntija2 2021).
6.1.4 Tulevaisuus

Asiantuntija1 (2021) uskoo tulevaisuudessa asiakkaiden entistd vahvemmin haluavan miet-
tia oman talouden riskeja ja niihin varautumista. Talla hetkella saastaminen, sijoittaminen
ja varainhoito nayttavat kiinnostavan asiakkaita paljon, mikad on positiivinen asia. Pankin

nakokulmasta huomio kiinnittyy aiempaa enemman asiakkaan maksukyvyn jatkuvuuteen ja
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riittdvyyteen poikkeustilanteessa. Lisaksi vastuullisesti kdydaan asiakkaiden kanssa moni-
puolisia keskusteluja ja muistetaan muistuttaa siita, ettei elama aina mene odotetusti. Tule-
vaisuudessakin asuntoluottoa saa, kun maksukyky ja taloudenhoito ovat kunnossa. (Asian-
tuntija1 2021.)

Asiantuntija2 (2021) nékee etatoimintojen ja verkkoneuvottelujen yleistyvan edelleen, kun
asiakkaatkin ovat oppineet kayttdmaan niita. Luottopdatoksien automatisoinnin ja asiakkai-
den henkilékohtaisen kohtaamisen uskotaan erottavan pankkeja toisistaan. Kohde-
pankki2:ssa tullaan automatisoitujen paatdoksentekomenetelmien sijasta jatkossakin kan-
nattamaan henkilokohtaisuutta ja asiakkaan tuntemista. Talloin asiakas kohtaa kasvotusten
tai etdkanavien kautta paatdksentekijan. Automatisointiprosessista poiketen yksildllisten ja
henkilokohtaisten paatosten avulla uskotaan pystyvan arvioimaan sellaisia asioita, joita ei
automatisoiduissa prosesseissa pystyttasi huomioimaan ja nain saamaan parempia paa-
toksia. Asiantuntija2 (2021) korostaa asiakkaan kanssa lasna olemisen mahdollisuuden ol-
leen koronapandemian aikaan hyva asia, kun eletdan epavarmassa tilanteessa. Edella mai-
nitusta kiinnipitamisella uskotaan pystyttavan erottua muista tulevaisuudessa. Asuminen
nahdaan perustarpeena, jolloin asuntoluottotoiminta ei tule haviamaan. Maksukyky, vakuu-
det ja riskienhallinta nahdaan tulevaisuudenkin luotonannon perusperiaatteina. (Asiantun-
tija2 2021.)

Asiantuntija3 (2021) korostaa myods verkkoneuvottelujen ja digitaalisen muun asioinnin
yleistyvan, kun ihmiset ovat ymmartaneet asioiden hoituvan helposti etdnakin. Nahdaan,
ettd esimerkiksi laina-asioiden yhteydessa pystytdan samanaikaisesti katsomaan saasto-
suunnitelmia kuntoon. Asiakasta pyritdan ohjeistamaan tekemaan asioita etakanavan toi-
sessa paassa, jolloin luottamusta digitaalisiin kanaviin kasvatetaan. Koronapandemian ai-
heuttaman tilanteen uskotaan edesauttavan kehittdmaan epakaytanndllisia toimintoja pa-
remmiksi. Talla tarkoitetaan digitaalisten kaytantojen yleistyvan myos tahoille, jotka tekevat
yhteistydta pankkien kanssa. Positiivista luottorekisteridkin odotetaan kovasti, silla sen
avulla vastuullisen luotonannon nahdaan toteutuvan entistd paremmin. (Asiantuntija3
2021.)
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7 Yhteenveto ja johtopaatokset

Tassa opinnaytetydssa tutkittiin koronapandemian vaikutuksia luottopaatoksiin ja niitd ym-
paroivan prosessin keskeisiin tekijdéihin osana luottoriskeja. Aiheeseen syvennyttiin pankki-
toiminnan ja pankkien henkildasiakkaiden asuntoluottojen kautta. Opinnaytetyon tavoit-
teena oli havainnollistaa ja tuoda yleiseen tietoisuuteen koronapandemian vaikutukset luot-
topaatésprosessin kautta luottopaatoksiin ja milla tavoin pankit toiminnassaan suhtautuvat
ja hallitsevat koronan vaikutuksia. Tavoitteeseen paastiin vastaamalla tutkimuskysymyksiin,

jotka ohjasivat tydn tekoa alusta loppuun.

Tyo6ssa havainnollistettiin pankkien luottopaatdsprosessi ja luottopaatokset asuntoluottotoi-
mintaan keskittyen, jotta kokonaisuus pysyi hallittuna. Luottotoiminnan kasitteleminen ja-
oteltiin eri osa-alueisiin, jotka muodostivat tyon paaluvut. Nain keskeiset tekijat onnistuttiin

nostamaan esille ja littdmaan koronan vaikutukset mukaan tarkasteluun osa-alueittain.

Paatutkimuskysymyksena oli selvittda, miten koronapandemia on vaikuttanut pankkien
henkildasiakkaiden luottopaatdksiin. Tata lahdettiin selvittdmaan kolmen alatutkimuskysy-
myksen avulla, jotta keratty tieto oli aiheen kannalta olennaista. Alatutkimuskysymykset oli-

vat seuraavat:
* Mitka ovat luottoprosessin keskeiset tekijat?
* Miten korona nayttaytyy luottoriskien kartoittamisessa?
* Mitd toimenpiteitd korona on pankeilta vaatinut?

Vastauksia kerattiin erilaisista kirjallisista ja sahkdisista lahteista, seka haastattelemalla asi-
antuntijoita kolmesta pankista. Nain muodostuivat opinnaytetydn empiirinen ja teoreettinen
osio. Kirjallisten ja sdhkoisten lahteiden monipuolisella hyddyntamisella saatiin luottopaa-
toésprosessin ja luottoriskien keskeiset tekijat selville. Edelld mainitut muodostivat raamit
haastatteluille. Nain onnistuttin muodostamaan haastattelukysymykset, joilla saatiin vas-
taukset tutkimuskysymyksiin. Haastattelut toivat tietoa koronapandemian tuomista konk-
reettisista vaikutuksista kohdepankkien toiminnassa. Opinndytety6ssa onnistuttiin vastaa-

maan paa- ja alatutkimuskysymyksiin.

Koronapandemia on tuore noin vuoden takainen ilmio, joka vallitsi edelleen kirjoitusproses-
sin aikana syksylla 2020 ja kevaalla 2021. Tama vaikuttaa siihen, ettd koronan tuomat vai-
kutukset pankki- ja luottotoiminnan osa-alueisiin perustuvat syksyn 2020 ja vuodenvaihteen
2021 tilanteisiin. Tilanteen kehittymistda on mahdotonta ennustaa ja sen pitkittymisella voi
olla vaikutuksia tutkittuun aiheeseen. Koronapandemian vaikutuksia luottopaatdsprosessin

kokonaisuudessa oli tarkea tarkastella sen hetkisessa tilanteessa, koska luottotoiminta
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linkittyy ympardiviin rahoitusmarkkinoihin keskeisena tekijana. Koronapandemia aiheutti ta-
louskriisin ja talouden taantuman, mika nakyi pankkien henkildasiakkaiden arjessa. Tyotto-
mien ja lomautettujen maarat nousivat huomattavasti, mika oli yhteydessa henkil6asiakkai-
den taloudellisiin tilanteisiin ja luottamukseen omiin tyéllisyysnakymiin. Tydssa saatiin sel-
ville edella mainittujen nakyvan lainanhoitokyvyn uudelleen arviointina ja maksusuunnitel-
mien muutoksina. Opinnayteydlla onnistuttiin tuomaan yleiseen tietoisuuteen koronapande-
mian vaikutuksia luottopaatdsprosessin osa-alueisiin ja havainnollistamaan milld tavoin

kohdepankit suhtautuvat ja hallitsevat vaikutuksia.

Luottotoimintaa tutkiessa luottosuhteen oikeudellisen saantelyn merkitys nousi merkitta-
vaan rooliin. Toiminta on tarkkaan laeilla ja alemman asteisilla sdannéksilla saanneltya.
Valvovat tahot, kuten Euroopan keskuspankki ja Finanssivalvonta ovat tehneet luottotoi-
mintaa tukevia rahoitusoperaatioita ja ohjeistuksia koronapandemian keskella. Koronapan-
demian alussa kevaalla 2020 asuntoluottojen nostot seisahtuivat, mutta lahtivat kasvuun jo
kesalla. Tyossa selvisi, ettd asuntoluottoja nostettiin loppuvuonna 2020 enemman Kkuin
aiempina vuosina. Asuntoluottojen nostamista tukevina tekijoina ilmeni koronapandemia-

vuoden kevedt ja kasvua tukevat rahoitusolot.

Luottoprosessin keskeisiksi tekijdiksi nousivat luotonhallintaan ja konkreettisen luottosopi-
muksen tekoon liittyvat seikat. Luotonhallinta on keskidssa nykypaivan luottoyhteiskun-
nassa, silla se sisadltaa tiedot luottoriskienhallinnasta ja luottokelpoisuuden arvioinnista.
Asuntoluottosopimuksen vaiheet jakautuvat luoton markkinointiin, luottoneuvotteluun ja lo-
pullisen luottosopimuksen solmimiseen. Asuntoluotot muodostavat oman riskikokonaisuu-
den minka seurauksesta luotonmyontamisen menettelytapoihin pankeilla on selkeat toimin-
tasuunnitelmat, jotka pohjautuvat lainsdadantoon. Niiden avulla selvitetaan asiakkaan luot-
tokelpoisuus, luottosumma ja vakuusvaatimukset. Opinnaytetydssa selvisi koronapande-
mian vaikuttaneen pankkien riskienhallintaan silta osin, etta olemassa olevia riskeja on uu-
delleen arvioitu koronan nakokulmasta. Pankkien arviointi painottuu toimialanakymien pun-
nitsemiseen konkurssien ja uusien syntyvien toimialojen kautta, seka palkkatuloa saavien
henkildiden maaran sailymisen tarkkailuna. Asiakkaan riskikartoituksessa koronaa ei huo-
mioida erillisena tekijana, vaan se voi nayttaytya valillisesti asiakkaan toimiala- ja tyollisyys-
nakymien kautta. Riskienhallinnan kokonaisuudessa korona nahdaan pankeissa riskina
muiden joukossa, joka ei ole vaatinut muutoksia vakuusvaatimuksiin, luottoprosessiin tai -

politiikkaan.

Koronapandemia on vaatinut pankeilta toimintatapa muutoksia henkilékunnan ja asiakkai-
den terveyden suojelussa. Asiakastapaamisia on siirretty yha enemman etatapaamisiksi ja

etatyOskentely on yleistynyt. Opinnaytety6ssa tutkittin yhtend osana pankkien
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suhtautumista koronaan ja kavi ilmi, ettd siihen suhtaudutaan samalla tavalla kuin mihin
tahansa poikkeustilanteeseen. Viruksen ehdoilla on opittu toimimaan uudenlaisessa ympa-
ristdssa. Palvelutarjonta on saatu pidettya entiselldadn toimintatapamuutosten avulla. Ha-
vaittuja riskitekijoitd on pyritty minimoimaan etsien ratkaisuja esimerkiksi maksuohjelmien
muuttamisen kautta. Lyhennysvapaiden myontdminen kevaalla 2020 nousi kohdepan-
keissa keinoksi auttaa asiakkaitta ja hallita koronan vaikutuksia. Kohdepankeissa tehdyilla
maksujarjestelyilld selvittiin poikkeuksellisen kevaan 2020 ylitse. Kevaan kaltaista seisah-
tumista ja lyhennysvapaiden kysyntapiikkia ei ole tapahtunut syksylla 2020. Tulevaisuu-
dessa asiakkaiden uskotaan haluavan varautua aiempaa enemman talouden riskeihin. Ko-
konaisuudessaan koronapandemia on vaatinut pankit sopeutumaan tilanteeseen. Asiakkai-

den ja henkilokunnan terveyden suojeleminen on noussut keskeiseksi tekijaksi.

Henkilbasiakkaiden luottopaatdksiin korona voi vaikuttaa toimialan kautta. Koronaa ei oteta
omana erillisena tekijana huomioon luottopaatdsprosessissa. Asiakkaan toimialaan peila-
taan koronan tuomia epavarmuustekijoita, joiden todennakdinen toteutuminen voi vaikeut-
taa asiakkaan luoton saantia. Koronan voidaan nahda hankaloittavan luoton velvoitteiden
tayttamisen arviointia. Riittava maksukyky ja sen jatkuvuus on edelleen lahtokohtana asun-
toluoton myodntamisessa. Koronan myoéta niita tarkastellaan aiempaa tarkemmin ja pidem-
malle katsoen. Asiakkaat ovat havahtuneet pohtimaan koronavuonna sita, kuinka parjaisi-
vat lainanhoidosta taloudellisen tilanteen muuttuessa. Tama on kasvattanut kiinnostusta

oman talouden turvaamiseen.

Koronapandemia seisautti henkildasiakkaiden kuluttamisen ja investoimisen hetkellisesti
kevaalla 2020, minka jalkeen asuntoluottotoiminta jatkui vilkkaana ja jopa ennatyksellisena
loppuvuonna. Kokonaisuudessaan opinnaytetydssa havainnollistuu luottotoiminnan toimin-
taymparisto, luottopaatdsprosessin vaiheet ja koronan vaikutukset niihin. Mukaan tarkaste-
luun on otettu lopullisen luottopaatoksen oheen lainaturvatuotteet, koska niiden suosio kas-
voi koronavuonna. Luottotoiminnan toimintaymparisto ja kytkeytyminen rahoitusmarkkinoi-
den kokonaisuuteen on tarkea ymmartaa koronapandemian yhteydessa kokonaiskuvan
hahmottamiseksi. Vasta sitten on jarkevaa tarkastella luottopdatosprosessia vaihe vai-
heelta ja koronan vaikutuksia niihin. Opinnaytey6ssa luottopaatdsprosessin osa-alueet tuo-

vat esille tarkeimmat huomioitavat tekijat asuntoluottotoiminnassa.

Koronapandemia ei ole viela ohi, eika rokotteiden ja muiden pandemiaa ehkaisevien keino-
jen toimivuudesta voida olla varmoja. Taten pankkitoiminta jatkuu poikkeusoloissa. Aihetta
voisi tutkia uudelleen koronan jalkeen normaalioloissa ja saada erilaisia nakdkulmia esille.
Tama opinnaytetyo oli kuitenkin ajankohtaista tehda, silla nykypaivan rahoitusmarkkinoita

on seurattava jatkuvasti. Nain voidaan ennaltaehkaistd pitkaaikaisiin ja suurempiin



38

taloudellisiin vaikeuksiin ajautuminen. Koronan tiimoilta olisi hyva tutkia luottoihin liittyvia
lainaturvatuotteita tarkemmin, miten niiden suosia kasvaa ja miten niitd kehitetdan. Kulu-
tusluottoja voisi myds tutkia koronan nakékulmasta, onko korona esimerkiksi lisannyt niiden
kayttoa.
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Liite 1.ESIS-lomake

EUROOPPALAINEN STANDARDOITU TIETOSIVU (ESIS)
A OBA

ESIS-tietosivan malli

(Johdanto)

Tém4 asiakirja on laadittu [paivimasr] seuraavalle henkildlle: [kuluttajan nimi].

Témi asiakirja on laadittu tdhéin mennessi antamienne tietojen sekd rahoitusmarkkinoilla val-
litsevan tilanteen perusteella.

Jiljempéni olevat tiedot ovat voimassa [voimassaoloaika] saakka, (tarvittaessa) paitsi tiedot
korkotasosta ja kustannuksista. Mainitun péiviin jilkeen tiedot voivat muuttua markkinatilan-
teen mukaisesti.

(Tarvittacssa) Tém4 asiakirja ei velvoita [luotonantajan nimi] mydntiméin teille luottoa.

1. Luotonantaja

[Nimi]
[Puhelinnumero]

[Kédyntiosoite]

(Valinnainen) [Sdhképostiosoite]
(Valinnainen) [Faksinumero]
(Valinnainen) [Verkkosivuston osoite]
(Valinnainen) Yhteyshenkilo/-piste

(Tarvittaessa tiedot mahdollisista neuvontapalveluista:) [(Olemme arvioineet tarpeenne ja ti-
lanteenne ja suosittelemme, ettd otatte témén luoton. / Emme suosittele teille mitésn tiettyi
luottotyyppid. Joihinkin kysymyksiin antamienne vastausten perusteella annamme kuitenkin
teille tietoja téstd luotosta, jotta voitte tehdd oman valintanne.)]

2. (Tarvittaessa) Luotonvilittdji:

[Nimi]

[Puhelinnumero]




[Kayntiosoite]

(Valinnainen) [Sihk&postiosoite]
{(Valinnainen) [Faksinumero]
(Valinnainen) [Verkkosivuston osoite]
(Valinnainen) Yhteyshenkils/-piste

(Tarvittaessa [tiedot mahdollisista neuvontapalveluista]) [[Olemme arvioineet tarpeenne ja ti-
lanteenne ja suosittelemme, ettd otatte timan luoton. / Emme suosittele teille mitian tiettya
luottotyyppid. Jothinkin kysymyksiin antamienne vastausten perusteella annamme kurtenkin
teille tietoja tdstd luotosta, jotta voitte tehdd oman valintanne )]

[Palkkio]

3. Luoton padominaisuudet

Luoton midrd ja valuutta: [arvo] [valuutta]
{Tarvittaessa) Tamin luoton valuuttana e1 ole [luotonottajan kansallinen valuutta].
(Tarvittaessa) Luottonne arvo [luotonottajan kansallisena valuuttana] saattaa muuttua.

{Tarvittaessa) Esimerkiksi sund tapauksessa, ettd [luotonottajan kansallisen valuutan] arvo
laskee 20 prosentilla suhteessa [luoton valuuttaan], luottonne arvo kasvaa vhteensi [lisdtdEn
mairi luotonottajan kansallisena valuuttana]. Se voi kuitenkin olla tatd suurempi, jos [luo-
tonottajan kansallisen valuutan] arvo laskee vli 20 prosenttia.

(Tarvittaessa) Luottonne enimmiEisarvo on [lisdtiin mairi luotonottajan kansallisena valuut-
tana]. (Tarvittaessa) Saatte varoituksen, jos luoton madrd nousee [lisdtdin midri luotonotta-
jan kansallisena valuuttana]. (Tarvittaessa) Teilld on oikeus [lisdtiEn oikeus neuvotella uudel-
leen valuuttaluotto tai oikeus muuntaa luotto [asianomaiseksi valuutaksi] ja sen edellytykset].

Luottoaika: [luottoaikal]
[Luottotyyppi]
[Sovellettava korkotvyppi]
Maksettava kokonaismEsri:

Tami tarkoittaa, ettd Teidin on maksettava takaisin [ma3rd)] jokaista lainattua [valvuttayksik-

ko] kohti.

(Tarvittaessa) [Tama on luotto/luoton osa], josta maksetaan ennen erdintymistd ainoastaan
korot. Luottoajan paittyessi teilld on vhi [luoton miirid, josta on suoritettu vain korkoja] suu-
ruinen velka.

(Tarvittaessa) Vakuudeksi annettavan omaisuuden arvioitu arvo, jota on kivtetty timén tieto-
sivun laatimisessa: [lisdtdan maard)




{Tarvittaessa) Suurin mahdollinen luoton miirs suhteessa omaisuuden arvoon [lisitiin aste]
ta1 Omaisuuden vihimmaisarvo, jota kyseisen m3drin lamaaminen edellyttds [lisdtiin m3s-
rd].

(Tarvittaessa) [Vakuus]

4. Korko ja muut kustannukset

Todellisella vuosikorolla tarkoitetaan vuosikorkona ilmaistuja luoton kokonaiskustannuksia
Todellisen vuosikoron perusteella on helpompi verrata en tarjouksia.

Luottoonne sovellettava todellinen vuosikorko on [todellinen vuosikorko].
Se koostuu seuraavista osatekyydista:

Korko [arvo prosentteina, tai tapauksesta ruppuen vitekorko ja luotonantajan marginaalin
prosenttiarva]

[Todellisen vuosikoron muut osatekijat]
Kertaluonteiset kustannukset

(Tarvittaessa) Teiddn on maksettava luoton rekisterdimismaksu. [Lisitisn maksun misri, jos
se on tiedossa, tai sen laskemisperusteet.)

MaEdridajoin maksettavat kustannukset

(Tarvittaessa) Todellinen vuosikorko lasketaan/on laskettu kayttimalld korkoa koskevia ole-

tuksia.

{Tarvittaessa) Koska luottonne [osa luotostanne] on vathtuvakorkoinen luotto [vathtuvakor-
koista luottoa), sen todellinen vuosikorko vo1 poiketa ilmoitetusta todellisesta vuosikorosta,
jos luottonne korko muuttuu. Jos korko esimerkiksi nousee [B osassa kuvattu tapaus], todel-
linen vuosikorko saattaa nousta [lisdtddn tapausta vastaava todellinen vuosikorko].

(Tarvittaessa) Kehotamme Teitd ottamaan huomioon, ettd tim3 todellinen vuosikorko laske-
taan olettaen, ettid korko pvsyy alkuvatheessa vahvistetulla tasolla koko sopimuskauden.

{Tarvittaessa) Seuraavat kustannukset ervit ole luotonantajan tiedossa eikd niitd sen vuoks:
ole sisdllytetty todelliseen vuosikorkoon: [Kustannukset]

(Tarvittaessa) Teiddn on maksettava luoton rekisterdimismaksu.
Pyvdimme Teitd varmistamaan, ettd olette tietoisia myds luottoon litttyvistd muista mahdol-

lisista veroista ja kustannuksista,

5. Maksuvili ja maksuerien lukum3ard

Maksuvili: [maksuvili]

Maksuerien lukumaird: [lukumiird]




. Kunkin maksuerin suuruus:

[suuruus] [valuutta]

Tulonne voivat muutiua. Kehotamme pohtimaan, voitteko edelleen suoriutua [maksuvili] vi-
lein suoritettavista maksueristinne myds siind tapauksessa_ ettd tulonne pienenevit.

{Tarvittaessa) Koska [luottonne/osasta luottoanne] maksetaan ennen erdintymistd ainoastaan
korot, Teiddn on huolehdittava erillisistd jirjestelyisti maksaaksenne [lisdtddn luoton masrs,
josta on suoritettu vain korkoja] luottoajan paattyessi. Muistakaa lisitd tihin maksuerdin
mahdolliset lisimaksut, jotka Teidin on suoritettava.

{Tarvittaessa) [Luottonne Luottonne osan] korko vor muuttua. Témi merkitsee sitd, ettd mak-
suerienne summa vol nousta tai laskea. Jos korko esimerkiksi nousee [B osassa kuvattu tapa-
us], maksuerdnne saattaa nousta [lisdtidn tapausta vastaava maksuerin summa).

(Tarvittaessa) Maksettavan midrin arvo [luotonottajan kansallisena valuuttana] kullakin
[maksuvililld] voi muuttua. (Tarvittaessa) Maksunne saattavat nousta [lisdtiin entmmis-
miird luotonottajan kansallisena valuuttana] kullakin [lisdtiin jakso]. (Tarvittaessa) Esimer-
kiksi siind tapauksessa, ettd [luotonottajan kansallisen valuutan] arvo laskee 20 proszentilla
suhteessa [luoton valuuttaan], Teidin on maksettava lisdd [lisdtiin méard luotonottajan kan-
zallizena valuuttana] kullakin [lisitadn jakso]. Maksunne voivat nousta titd enemmén.

(Tarvittaessa) Vathtokurssina, jonka mukaan [luoton valuuttalmiirdinen maksuerinne muu-
tetaan [luotonottajan kansallinen valuuttalmasrdiseksi, kivtetdan kurssia, jonka [vathtokurs-
sin julkaiseva laitos] julkaisee [paivamEari] tai se lasketaan [piivimasrd] kivttien [lisitiin
vertailukohdan tai laskentamenetelmin nimi].

(Tarvittaessa) [ Yksityiskohtaiset tiedot kytkvkauppana tarjottavista sddstituotteista, Ivkittyyn
koronmaksuun perustuvista luotoistal.

7. (Tarvittaessa) Havainnollinen maksueritaulukko

Tissd taulukossa esitetddng kuinka suuri miard on maksettava joka [maksuvili].

Maksuerit (sarake [sarakkeen nro]) koostuvat maksettavasta korosta (sarake [sarakkeen
nro]), tarvittaessa luoton lyhennvksestd (sarake [sarakkeen nro]) ja tarvittaessa muista kus-
tannuksista (sarake [sarakkeen nro]). (Tarvittaessa) Sarakkeessa "Muut kustannukset™ esite-
tddn seuraavat kustannukset: [luettelo kustannuksista]. Jaljella olevalla padomalla (sarake [sa-
rakkeen numero]) tarkoitetaan luoton méardd, joka j3i maksettavaksi kunkin maksueriin jal-
keen.

[Taulukko]

8. Muut velvoitteet

Totta luotonottajaan voidaan soveltaa tdssd asiakirjassa ilmoitettuja ehtoja, hanen on noudatet-
tava seuraavia velvoitteita.




[Velvoitteet]

(Tarvittaessa) Kehotamme Teitd ottamaan huomioon, ettd tdssd asiakirjassa kuvatut luottoeh-
dot (korko mukaan luettuna) voivat muuttua, jos nditd velvoitteita ei noudateta.

(Tarvittaessa) Kehotamme Teitd ottamaan huomioon mahdolliset seuraukset, joita voi atheu-
tua luottoon litttyvien lisdpalvelujen padttymisestd myvihemmaEssd vatheessa:

[Seuraukset]

9. Ennenatkainen takaisinmaksu

Teilld on mahdollisuus maksaa tdm3 luotto ennenaikaisesti takaisin joko kokonaan tai osit-
tain.

(Tarvittaessa) [Ehdot]

(Tarvittaessa) Luoton ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittiva maksu: [lisdtdin maara tai,
ellet se ole mahdollista, laskentamenetelma]

(Tarvittaessa) Jos pastiatte maksaa timin luoton ennenaikaisest: takaisin, pyvdimme Teitd ot-
tamaan methin vhteytts, jotta voimme vahvistaa ennenaikaisesta takaisinmaksusta perittivin
maksun tarkan m3dran kyseisend ajankohtana.

10, Muyuttuvat eminaisuudet

(Tarvittaessa) [Tietoja siirto-oikendesta’syjaantulo-oikendesta] Teilld on mahdollisuns siirtdd
tadma luotto toiselle [luotonantajalle] [tai] vaihtaa vakuus [toiseksi]. [Lisdtddn ehdot]

(Tarvittaessa) Teilld e1 ole mahdollisuntta siirtdd t3td luottoa toiselle [luotonantajalle] [tai]
vaihtaa vakuutta.

{Tarvittaessa) Lisdominaisuudet: [lisdtdsn selitys B osassa luetelluista lisiommaisuuksista ja
valinnaisesti musta ominaisuuksista, joita luotonantaja mahdollisest: tarjoaa luottosopimuk-
sen 0sana ja joita el mainita aikaisemmissa kohdissa].

11. Muut luctonottajan oikeudet

(Tarvittaessa) Teilld on [harkinta-ajan pituus] [harkinta-ajan alkamishetkestd] harkita, sitou-
dutteko ottamaan timin luoton. (Tarvittaessa) Kun olette vastaanottanut luotonantajalta luot-
tosopimuksen, voitte hyviksya sen vasta [harkinta-ajan pituus] kuluttua.

(Tarvittaessa) Teilld on oikeus peruuttaa sopimus [peruuttamisajan pituus] kuluessa [peruut-
tamisajan alkamishetkestd]. [Ehdot] [Lisdtidn menettely]

{Tarvittaessa) Saatatte menettii otkeuden peruuttaa sopimus, jos kyseizen ajan kuluessa os-
tatte tai myytte omaisuuden, joka luttyy tihin luottosopimukseen.

(Tarvittaessa) Jos paatiatte kdyttad oikeuttanne peruuttaa [luottosopimus], pyvdimme Teitd
tarkistamaan_ sitovatko Teitd edelleen [8 kohdassa tarkostetut] muut luottoon littyvit velvort-
teet [mukaan lukien luottoon littyvit lisdpalvelut].




12. Valitukset

Jos haluatte esittid valituksen, ottakaa vhteytta [lisitdsn sisdinen vhteyspiste tai menettelysti
tietoa antava lahde].

(Tarvittaessa) Valituksen kisittelyyn varattu enimmaiisaika [ajanjakso]

[(Tarvittaessa) Jos emme kisittele valitustanne Teitd tyydyttavilli tavalla, ] voitte ottaa vhte-
yttd myds [lisdtidin tuomioistuimen ulkopuolisen valitus- ja otkeussuojaelimen nimi] (tarvit-
taessa) tai voitte ottaa vhteyttd FIN-NET-rutojenratkaisuverkostoon saadaksenne maanne
vastaavan elimen tiedot.

13. Luottoon luttyvien sitoumnusten laiminlyvominen: luotonottajalle kottuvat seuraukset

[Laiminlydntityypit]
[Taloudelliset ja'tai oikeudelliset seuraukset]

Tos teilld on vaikeuksia maksaa [maksuvili] vilein suoritettavia maksujanne, ottakaa meihin
valittomaist: vhteyttd, jotta voimme etsid mahdollisia ratkaisua.

(Tarvittaessa) Vakituinen asuntonne voidaan viimeiseni keinona ulosmitata, jos laiminlyatte
maksunne.

{Tarvittaessa) 14. Lisatiedot

(Tarvittaessa) [Luottosopimukseen sovellettava laki].

(Kun luotonantajan kivttima kieli poikkeaa ESIS-lomakkeen kielestd) Tiedot ja sopimuseh-
dot totmitetaan [kielelld]. Jos annatte suostumuksenne, atomme kivttid viestinnissi luottoso-
pimuksen voimassaoloatkana [kieltd kielid].

[Lisatddn tieto kuluttajan oitkeudesta saada luottosopimuksen luonnos tai tarvittaessa mahdol-
lisuudesta saada se]

15, Valvontaviranomainen

Luotonantajaa valvoo [valvontaviranomais(t)en nimi/nimet ja verkkosivuston osoite/-
osoitteet]

{Tarvittasssa) Tatd luotonvilittd)as valvoo [valvontaviranomaisen nimi ja verkkosivuston
osoite]




Liite 2. Haastattelukysymykset

Pankkitoiminta yleensa

Mita toimenpiteitd korona on vaatinut pankeilta?

Miten koronapandemiaan suhtaudutaan pankkitoiminnassa ja miten sen vaiku-
tuksia hallitaan?

Minkalaisia vaikutuksia koronalla on ollut luottotoimintaan liittyen, huomioi-
daanko se luotonannossa?

Olemassa olevat asuntoluotot

Onko korona aiheuttanut muutoksia asiakkaiden maksukayttaytymiseen, esi-
merkiksi ovatko maksuvaikeudet lisaantyneet?

Miten korona nakyy lainojen lyhennysvapaiden haussa?

Miten suhtaudutaan lyhennysvapaiden hakuun koronan tiimoilta, myénne-
taanko helpommin tai suhtaudutaanko jotenkin eri tavalla?

Onko ilmennyt muuta normaali tilanteesta poikkeavaa?

Uudet asuntoluotot

Onko uusia asuntolainoja haettu korona-aikana enemman / vahemman / nor-
maalimaara?

Onko enimmaisluototussuhteen palauttaminen perustasolle vaikuttanut asunto-
lainanhakijoihin?

Kuinka suurena riskitekijana koronapandemia nahdaan?

Onko koronapandemia tuonut muutoksia luottoprosessin kokonaisuuteen, onko
luottopolitiikka tiukennettu?

Vaikuttaako koronapandemia asiakkaan riskikuvaukseen?

Vaikuttaako koronapandemia asuntoluottojen hintoihin tai mydnnettavaan
laina-aikaan?

Onko koronapandemia muuttanut vakuusvaatimuksia ja hyddynnetaanko laina-
turvatuotteita enemman?

Miten luottoneuvottelut suoritetaan, onko korona tuonut muutoksia?

Tulevaisuus

Mita pysyvia muutoksia asuntoluottotoimintaan tulee jdamaan koronan takia?
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