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Tama opinnaytetyo kasittelee korkoriskin vaikutusta asuntolainaan ja milla keinoilla
korkoriskia voi torjua. Opinndytety6 on rajattu koskemaan kuluttajan asuntolainaa.
Opinndytetyon alaongelmina tutkittiin korkoriskiltd suojautumisen kustannuksia ja
mistd saa neuvoja oikean suojautumiskeinon valintaan.

Opinnaytetyon teoriaosuudessa esitelldan asuntolainan viitekorko- ja maksutapavaih-
toehtoja sekd korkosuojauskeinot. Teoria on keratty alan kirjallisuus- ja internetl&h-
teistd sekd haastattelemalla pankkien edustajia. Tutkimuksessa kaytettiin kvalitatii-
vista otetta ja menetelmana teemahaastattelua. Kuuden eri pankin edustajan teema-
haastattelut suoritettiin kevaén 2013 aikana.

Tyon tuloksena selvitettiin miten korkoriski huomioidaan pankin ja asiakkaan vali-
sessd lainaneuvottelussa ja mitd suojautumiskeinoja ja varautumisen neuvoja asiak-
kaalle tarjotaan.

Korkosuojaustuotteina kéytetddn kiinteda korkoa ja korkokattoa. Ne ovat tuotteina
hyvin erilaisia ja siksi niiden kustannusten vertaaminen on erittéin vaikeaa korko-
muutosten vuoksi. Korkosuojaustuotteen valinnassa kannattaa kiinnittad huomiota
siihen, mika tuote sopii omaan tilanteeseen parhaiten. Koska korkojen liikkeita on
vaikea ennustaa, kannattaa lahestyé asiaa miettimélla minké& suuruinen koron nousu
vaikuttaisi dramaattisesti omaan talouteen. Ja vastaavasti miten paljon kohoavia kor-
kokuluja pystyy maksamaan korkosuojaukseen kaytettavalla rahalla. Saastaminen on
myo0s tehokas keino suojautua korkoriskié vastaan. Erityisen lampimasti pankit suo-
sittelevat sd&stdméan lainanhoidon ohella.
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The purpose of this thesis was to find out how the interest rate risk effects to con-
sumer’s house loan and what are the instruments to avoid interest rate risk. The study
is defined to concern only the consumer house loan. Another research problem was
to find out how much hedging against the interest rate risk is going to cost and where
you find the information to choose the right instrument.

The theory part is based mainly on literature and internet sources where | describe
different reference rates and methods of payment in house loan and also the different
tools and instruments how consumer can hedge against the interest rate risk. The re-
search was conducted by using a qualitative research method. The data was collected
during the spring in 2013 by using theme interview.

As a result | found out that the most common instruments are fixed rate of interest
and interest rate ceiling. They differ a lot and that’s why it is difficult to compare
their product features or their costs. The changing interest level makes the comparing
even more difficult.

When choosing the hedging instrument pay attention to what kind of instrument fits
best your current situation in life. Because it is very difficult to predict the changes of
interests, it is better to approach the issue by thinking how big interest change is go-
ing to damage your house hold economy. And on the other hand how much increas-
ing interest expenditures you can pay with that money you have used to hedging in-
strument. Saving money is also very effective way to hedge against the interest rate
risk. Banks recommend saving especially during paying the house loan.
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1 JOHDANTO

Omistusasunnon ostaminen on yksi eldman suurimmista ja kalleimmista paatoksista.
Omistusasunto on hyvin usein myo6s yksityishenkilon suurin varallisuuden muoto.
Vaikka kyse on suuresta sijoituksesta, liittyy ostopaatokseen silti usein paljon tunnet-
ta tiedon sijasta. Varsinkin ensimmadista omistusasuntoaan hankkivan olisi syyta tur-
vautua alan ammattilaisiin ja hankkia tietoa paitsi kiinteistoalalta myds rahoituksesta.
Asuntolainasopimusta allekirjoitettaessa pitdd tehdd monia pitkan aikavalin p&atoksia
ja ymmartad vaikeita taloudellisia asioita. Asuntolainaneuvottelu on kuin tyopaikka-
haastattelu, sinne ei kannata menné valmistautumatta. VVastassa on melkoinen tieto-

tulva termeistd, tuotteista ja sopimusehdoista.

Asumiseen ja asunnon ostamiseen liittyy suuri maara kuluja, jotka lohkaisevat ison
osan kaytettavissa olevista varoista. Remontointi, huoneiston varustelu, muut yllatta-
vat korjauskulut, yhtié- ja rahoitusvastike, lammityskustannukset, vesimaksut, va-
kuutukset, mahdollinen kiinteistd- ja varainsiirtovero seké lainanhoitokulut ovat esi-
merkkejé siitd mihin asunnon tai kiinteiston ostajan pitda varautua, kun hén arvio
kaytettavissa olevien varojensa riittavyytta ja lainanmaksukykyéén. Siksi on elinehto,
ettd asuntovelallinen kiinnittdd huomiota 15-25 vuoden laina-ajassa suurta huomiota
korkoriskiin. Suomen Pankki ja Finanssivalvonta ovat varoitelleet suomalaisia koko
2000-luvun ylisuurista asuntolainoista ja niiden korkoriskeista (Euro&Talous 5/2012,
18). Suomalaisten asuntolainat on sidottu suurimmaksi osaksi euribor -viitekorkoihin
(Rahoitustilastot-Vuosikatsaus 2012, 14). Siksi markkinakorkojen muutokset vélitty-
vat melko pian asuntovelallisen arkipéivaan. On tarkeda tiedostaa, miten korkojen
nousu kaytannossa vaikuttaa kuukausittaisen lainan lyhennyserén suuruuteen tai lai-
na-ajan pituuteen. Mikali kdytettavissa ei ole s&&stdja kohoavien lainanhoitokulujen
kattamiseen, on syyta tutustua korkosuojauskeinoihin. Mieluiten etukéateen, jotta toi-
mintasuunnitelma on valmis toteutettavaksi, sitten kun kristallipallo ndyttad oikeaa
ajankohtaa. Korkoriski on riski siind missa kaikki muutkin riskit. Kysymys onkin
siitd, paljonko henkildkohtaisesti sietaa riskia.

Talla hetkelld voidaan sanoa olevan lainanottajan markkinat, silla korot ovat olleet

historiallisen matalalla tasolla pitkaan, jo vuodesta 2009 alkaen. Osa ekonomisteista



on sitd mielté ettd, korot pysyvat matalalla tasolla aina vuoden 2014 loppuun. Tama
poikkeuksellinen tilanne johtuu koko Eurooppaa koskettavasta finanssikriisista ja
epéavakaasta taloustilanteesta. Euroopan Keskuspankki (EKP) on pitényt ohjauskor-
konsa historian alhaisimmalla tasolla 0,75 prosentissa heindkuusta 2012 lahtien.
Viimeisin koronlasku néhtiin 2.5.2013 kun ohjauskorkoa laskettiin vield 0,25 pro-
senttia. Talla toimenpiteelld EKP yrittda elvyttdd euroalueen talouskasvua. Matala

ohjauskorko puolestaan pitad myos euribor —markkinakorot alhaisina. (Eskola 2013.)

Mutta kun noususuhdanne jonakin péivana alkaa, korot Ihtevat taas nousuun. Asun-
tovelallisen on tarke&& seurata korkomarkkinoiden kehityst ja tiedostaa muutosten
vaikutukset omaan asuntolainaansa. Esimerkking tastd markkinoita seuraava vikkel&
paatdksentekija muutti lainansa viitekoron mahdollisimman nopeasti 12 kuukauden
euriborista 1-3 kuukauden euriboriin loppukesalla 2008. Silloin korot alkoivat sukel-
taa rajusti lahes 5,5 prosentin tasosta alaspéin. Nain paastiin heti tehokkaasti hyédyn-
tdmaén korkojen aleneminen lainan maksuerdssa. Voiko korkosidonnaisuutta sitten
muuttaa kesken koronmaaraytymisjakson ja mitd se maksaa? Miksi mind maksan
korkeampaa marginaalikorkoa, jos pankki markkinoi asuntolainaa uusille asiakkaille
huokeammalla marginaalilla? Miten korot tulevat muuttumaan l&hivuosina? Jos ne
ldhtevat nousuun, mita pitdisi tehdd? Pitaisikoé osa lainasta sitoa kiintedakorkoiseksi?
Mité palveluita pankit tarjoavat korkoriskiltd suojautumiseksi ja mita se maksaa?
Mika on korkokatto? T&ssd on esimerkkeja asuntovelallista askarruttavista kysymyk-
sistd, joihin haluan opinnédytetyoni kautta saada vastauksia. Naistd ajatuksista ja ky-

symyksista tarkentui opinndytetydni tutkimusongelma, joka on esitelty luvussa 1.1.

1.1 Tutkimusongelma, tavoite ja rajaus

Taman opinnéytetydn aihe pohjautuu omaan kiinnostukseeni korkosuojausta koh-
taan. Oman ensiasunnon hankinta tuli aikoinaan nopeasti eteen enka ollut perehtynyt
etukéateen asuntolainaprosessiin. Muistan miten nopeassa tahdissa piti omaksua uusia
ja haastavia taloudellisia asioita ja tehda pé&&toksia, joiden seuraukset ulottuvat seu-
raavan 25 vuoden padhan. Sitoutuminen isoon velkataakkaan tuntui pelottavalta, silla
koskaan ei voi olla varma tyémarkkinoista ja oman tulotason vakaudesta. Korkojen

muutokset ja niiden vaikutukset lainan maksuerén suuruuteen lisasivat osaltaan epa-



varmuuden tuntua. Mutta koska asuntolainat ovat yleensa pitkia sitoumuksia, kos-
kaan ei ole lilan my6héista kiinnostua oman lainansa hoitamisesta, markkinoiden
seuraamisesta ja korkoriskin hallinnasta. Se on samalla myds oman varallisuutensa

hoitamista.

Taman opinndytetyon avulla haluan selvittdd asuntovelallisen ndkodkulmasta mité
vaikutuksia korkojen nousulla on asuntolainaan. Mita konkreettisia keinoja asuntove-
lallisella on suojautua korkoriskié vastaan ja mitd se maksaa. Mistd saa neuvoja mi-
ten valitaan kulloinkin parhaiten sopiva suojautumiskeino. Opinndytetyoni péatutki-
muskysymys on:

1. Mitké ovat asuntovelallisen suojautumiskeinot korkoriskia vastaan?

Tutkimusongelma tarkentuu kolmessa alatutkimuskysymyksessd, jotka ovat:

2. Miten korkojen nousu vaikuttaa asuntolainaan?
3. Mité korkoriskiltd suojautuminen maksaa?

4. Misté saa neuvoja oikean suojautumiskeinon valintaan?

Kéyn opinnaytetydssani lapi keskeiset asuntolainasopimukseen liittyvat korkovaih-
toehdot ja lainan lyhennystavat, joihin on hyva perehtyd jo ennen lainaneuvottelua.
Tyon tuloksena kayn lapi korkoriskin vaikutukset asuntolainaan ja esittelen kor-
kosuojauskeinojen toimivuuden hyvat ja huonot puolet. Kokonaisuus on tiivis info-

paketti asuntolainaa harkitsevalle, erityisesti ensiasunnonostajalle.

Rajaan tutkimuksen koskemaan vain kuluttajan asuntolainaa ja jatan kulutusluotot
tutkimuksen ulkopuolelle. Asuntoluotot ovat luonteeltaan pitkida sopimuksia joissa
padédomat ovat yleensa suuret, tallgin korkoriskill4 on suuremmat vaikutukset. Tyypil-
lisimmaét asuntolainan takaisinmaksuajat ovat olleet vuosina 2010-2012 pituudeltaan

20 vuotta tai 25 vuotta (Sé&stdminen, luotonkéytt6 ja maksutavat 2012).



1.2 Tutkimusmenetelma, viitekehys ja késitteiden méaarittely

Kéytan opinnaytetytssani laadullista eli kvalitatiivista tutkimusmenetelmad. Halusin
tutkia ja kuvata asuntolainaneuvottelussa lapikéytavia paatosasioita, koska nailla va-
linnoilla on merkitystd korkoriskin vaikutuksiin. Lisaksi neuvottelun aikana saadut
tiedot ovat valineitd joiden avulla asuntovelallinen pystyy varautumaan ja hallitse-
maan korkoriskid. Halusin saada tietoa myds mahdollisimman laajasti hankkimalla
sitd useista eri pankeista ja samalla vertailla, onko pankkien tarjoamissa palveluissa
eroavaisuuksia ja miten korkoriskista annetaan tietoa asiakkaalle lainaneuvottelun
aikana. Pankit valikoituvat tutkimuskohteeksi siksi, ettd suurin osa asuntolainoista
Suomessa myonnetdén pankkien kautta (Alhonsuo, Nisén, Nousiainen, Pellikka &
Sundberg 2012, 245). Kvalitatiivisen tutkimuksen yksi tunnuspiirteitd on juuri koko-

naisvaltainen tiedonhankinta (Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2009, 164).

Kaytan tutkimusmenetelmand puolistrukturoitua haastattelua eli teemahaastattelua.
Haastattelu on menetelmand joustava ja pystyn haastattelun aikana tarkentamaan tie-
donhankintaa niin, ettd minulle muodostuu asiasta selked kokonaiskuva. VVuorovaiku-
tustilanteessa on myo6s helpompi ymmartaa asioiden taakse katkeytyvia merkityksia
ja motiiveja. Lisdksi haastattelu antaa vapauksia aiheiden jarjestyksen muuttamises-
sa, jotta keskustelu etenee vaivattomasti ja luontevasti. Haastattelu osoittautui myos
tehokkaaksi tiedonhankintamenetelmaksi, silla kukaan ei Kieltdytynyt haastattelu-
pyynnosta. (Hirsjarvi & Hurme 2008, 34-36.)

Tutkimushaastattelun lajeista teemahaastattelu valikoitui menetelmaksi siksi, etta
kysymysten aihealueet olivat kaikille haastateltaville samat. Kysymysten jarjestys
muotoutui uudelleen aina kulloisenkin haastattelutilanteen keskustelun etenemisen
mukaisesti. Keskustelulle antaa leimaa haastateltavan oma kokemus asioista, jolloin
tutkittavan oma &ani paasee kuuluviin ja tdydentda asiasta saatavaa tietoa. (Hirsjarvi
& Hurme 2008, 47-48.)

Haastattelin kuutta eri pankin edustajaa selvittddkseni perusasioita asuntolainan
myodntamisen ja asuntolainasopimuksen tekemiseen liittyen. Lisdksi haastattelin Ve-
ro2012 —tapahtumassa nelja4 pankin edustajaa. Haastatteluissa selvitin my6s miten

asuntolainanneuvottelussa pankin edustaja huomioi ja informoi asiakasta korkojen
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nousun vaikutuksesta asuntolainaan. Haastattelujen perusteella sain kattavan kasityk-
sen mita tuotteita ja palveluita pankit tarjoavat korkoriskin torjuntaan ja mitd varau-

tumisen neuvoja he asiakkaalle antavat.

Teoreettisena viitekehyksenad kuvaan asunto- ja korkomarkkinoiden toimintaa, asun-
tolainan siséllon eri korkovaihtoehdot sekd takaisinmaksutavat. Teoriaosuudessa
kayn myos lapi korkoriskin mééaritelméan ja korkosuojauskeinot seka niiden toimin-
nan. Naita olen tutkinut alan Kirjallisuus- ja internetlahteistd, sekd haastattelemalla

pankkien edustajia.

1.3 Opinnaytetyossa kaytettyjen keskeisten termien méarittely

Asuntolaina = asuntoluotto, asunnon ostoon tai peruskorjausta varten pankin myon-
tdmé velkaraha

Asuntovelallinen = asuntolainan saaja

Finanssivalvonta = pankkien luotonantoa ohjeistava ja valvova viranomainen. Toi-
mii Suomen Pankin yhteydesséd mutta on paatoksenteossaan itsendinen

Korko = lainarahan hinta jonka lainanottaja maksaa pankille kayttéonsa saadusta
lainapadomasta

Koronmaaraytymisjakso = ajanjakso, jonka kuluttua vaihtuvakorkoisen lainan vii-
tekorko tarkistetaan

Korkoriski = korkojen muutosten aiheuttama epavarmuus

Korkosuojaustuote = korkoriskin minimointiin kéytetty pankin tuote kuten korko-
katto tai kiinted korko

Lainan maksuera = koostuu lainapddoman lyhennyksesté, korosta seké erilaisista
pankin palvelumaksuista. Maksetaan yleensa kuukausittain.

Luotonantaja = pankki tai muu rahoituslaitos joka on myodntanyt lainan
Maksuvara/maksukyky = se osa tuloista joka pystytadn kayttdmaan lainan hoitami-
seen. Saadaan kun nettotuloista véhennetaan kaikki tiedossa olevat menot ja varmis-
tetaan, ettd jaljelle jaa tarpeeksi lilkkumavaraa lainanhoitokulujen jalkeen.
Marginaali = on osa asuntolainan korkoa jolla pankki kattaa omina kustannuksiaan

ja lainan myontamisesté aiheutuvia riskeja
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Stressitesti = Finanssivalvonnan suosittama laskelma, jossa asiakkaan asuntolainan
maksuera lasketaan vahintdan kuuden prosentin korolla

Todellinen vuosikorko = saadaan kun asuntolainasta maksettavat palkkiot muute-
taan koron muotoon ja lisatadn viitekoron sekd marginaalin péélle

Viitekorko = asuntolaina sidotaan joko lyhyeen viitekorkoon, joita ovat 1-12 kuu-
kauden euriborit tai pitkdan kiintedan korkoon. 1-12 kuukauden euriboreja kutsutaan

myaos vaihtuviksi koroiksi.

1.4 Aikaisemmat ammattikorkeakoulututkimukset

Vastaavasta aiheesta ei Satakunnan ammattikorkeakoulussa ole tehty opinnaytetyoté.
Lahden ammattikorkeakoulussa Sari Heindnen on tehnyt vuonna 2011 Lahden Alek-
santerinkatu 5:n Nordean henkildasiakkaille kvantitatiivisen tutkimuksen korkoriskin
vaikutuksesta asuntovelallisten taloudelliseen tilanteeseen. Tutkimuksessa selvitet&dan
ovatko asiakkaat tietoisia korkoriskista ja ovatko he suojautuneet siltd. Asuntolainan
korkovaihtoehtoja ja lyhennystapoja sekd& korkoriskin suojatuotteita k&ydaan lapi
toimeksiantajapankin tuotevalikoiman ja myyntiprosessin mukaisesti. Tutkimuksessa
kavi ilmi, ettd 50 prosenttia vastaajista ei ollut suojautunut korkojen nousulta, vaikka
olivat asuntolainaneuvottelun aikana saaneet tietoa korkoriskin vaikutuksista. Kor-
kosuojaustuotteen kayttdmatta jattamiseen vaikutti Heindsen mielesta jéljell& oleva
lyhyt laina-aika ja pieni lainamé&aré. Vastaajat pitivat parhaana korkoriskin suojatuot-
teena korkokattoa. (Heinénen 2011, 50.)

Vuonna 2009 Jyvéskylan Ammattikorkeakoulussa Saana Vehkajérvi on selvittanyt
kvantitatiivisella tutkimuksella Nordean Kangasniemen asiakkaiden tyytyvaisyytta
korkokatto —tuotteeseen ja sen ottamiseen liittyneitd syitd. Kyseisessa tutkimuksessa
keskitytdan korkokatto —tuotteen myyntitapahtumaan ja asiakaskokemukseen sen ai-

kana toimeksiantajapankin nakokulmasta. (VVehkajérvi 2009, 35.)

Laurea-ammattikorkeakoulussa Katri Rantala on tutkinut vuonna 2008 asuntolainan
takaisinmaksukykyyn vaikuttavia riskeja. Tassa opinnaytety6ssé perehdytdan kaik-
kiin asuntovelallisen laina-aikana kohtaamiin riskeihin. Korkoriskin ohella elaménti-

lanteen muuttumisen mukanaan tuomat haasteet vaikuttavat lainan takaisinmaksuky-
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kyyn. Tallaisia muutoksia ovat mm. ty6ttdmyys, avio- tai avoero, sairaus ja tyoky-
vyttdmyys. (Rantala 2009, 22.)

2 KORKO-JAASUNTOMARKKINAT SUOMESSA

2.1 Taloudellinen tausta

Suomen talous on keskelld rakennemuutosta. Vuonna 2011 vaihtotase muuttui pit-
kasta aikaa alijadmaiseksi sitten vuoden 1993 jalkeen. Tama tarkoittaa, ettd kansanta-
louden yhteenlasketut menot olivat suuremmat kuin tulot. Tahan on vaikuttanut moni
asia, mm. suomalaisen tuotannon Kilpailukyvyn heikkeneminen. Tyodkustannukset
nousivat oleellisesti vuosina 2007 ja 2008, jonka vuoksi tyon tuottavuuden kehitys
on ollut viime vuosina vaatimatonta. Tuotannon kustannuksia nosti erityisesti muita
maita nopeampi palkkojen kehitys. Kilpailukyvyn menetysta ei ole onnistuttu kuro-
maan kiinni. Metsa- ja elektroniikkateollisuuden vienti on ollut vaikeuksissa jo pit-
kaan ja se on heijastunut massiivisina irtisanomisten aaltoina. Suomen Ammattiliitto-
jen Keskusjarjeston SAK:n mukaan vuonna 2012 Suomessa irtisanottiin 15800 tyon-
tekijéa, joka on puolet enemmaén edelliseen vuoteen verrattuna. Yt-menettelyn piiris-
s& oli peréti 104000 tyontekijaéd. Eniten irtisanoivat teknologia- ja metséteollisuus.
Nokia vahensi eniten Suomessa tyontekijoitd, yhteensa 3700, Nokia Siemens Net-
works 624, Puolustusvoimat 1200, Tieto Oyj 545 ja Finnair 480. Oljyn hinnan nousu
on omalta osaltaan nostanut tuonnin arvoa ja vaikuttanut vaihtotaseen alijaddmaa kas-
vattavasti. (Euro&Talous 3/2012, 3; Euro&Talous 5/2012, 4; SAK:n www-sivut
2013.)

Vuoden 2008 lopulla globaali velkakupla puhkesi finanssikriisind ja maailmantalou-
dessa tapahtui &kkijarrutus. Finanssimarkkinoiden hermostuneisuus ajoi ensin pankit
ja vakuutuslaitokset suuriin toimintavaikeuksiin ja tappiokirjauksiin Yhdysvalloissa.
Vaikka Yhdysvaltojen talous oli ylivelkaantunut, muista maista virtasi silti Yhdys-
valtoihin rahaa, jolla etsittiin sijoituskohteita nopeiden voittojen toivossa. Yhdysval-
tojen asuntomarkkinoiden nousukupla perustui heikkolaatuisten lainojen paketointiin

arvopapereiksi, joiden vakuutena olivat asunnot. Ylikuumenemisen aikaan luottokri-
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teerit holtyivat eli lainoja otettiin ja annettiin liian heppoisin perustein. Kun tahan
vield lisdtaan Yhdysvaltojen keskuspankin Fedin 16ysa rahapolitiikka ja liilan matala
ohjauskorko, olivat finanssikuplan ainekset koossa. Kansainvélisen finanssijarjestel-
man riskienhallinta ja viranomaisten valvonta pettivat pahasti. (Alhonsuo ym. 2012,
27-29; Niemi 2013, 67-69.)

Subprime -asuntoluottojen arvopaperistaminen eli eteenpdin myyminen sijoittajille
sekd luottojohdannaisten kaytto tekivat finanssiyritysten toiminnasta vahemman |&-
pindkyvéa otettujen riskien suhteen. Subprime —asuntoluottojen saajilla oli alhaisem-
pi takaisinmaksukyky ja huono luottohistoria. Lainan ensimmadiset vuodet olivat ly-
hennysvapaita ja korko oli erittdin alhainen. Kun lyhennykset alkoivat, myos korko
nousi merkittavasti. Vakuutena olivat pelkastaan lainan kohteena olleet asunnot. Va-
kuutta pidettiin riittdvana ja luotettavana, silla asuntojen hinnat eivat olleet laskeneet
koskaan ennen. Tamé ihme n&htiin sitten vuonna 2006, kun asuntojen hinnat I&htivéat
laskuun ja korot Kkipusivat 12 prosenttiin. Asuntovelalliset joutuivat ongelmiin eiké
asunnon arvo enéa vastannut lainan maarad. Velalliset luovuttivat lainan vakuutena
olleita asuntoja pankille ja vapautuivat ndin yhdysvaltalaisen asuntoluottokdytannon
mukaan veloistaan. Ongelmat asuntolainojen maksamisessa heijastuivat sijoitustuot-
teisiin siten, ettd osa niistd muuttui taysin arvottomiksi. Jopa luottokelpoisuutta arvi-
oineet yhtiot olivat luokittaneet néitd sijoitusinstrumentteja korkeimpaan AAA:n
luokkaan. Selked signaali kohti pahempaa oli, kun investointipankki Lehman Brot-
hers paastettiin konkurssiin Yhdysvalloissa syyskuussa 2008. Samana vuonna myos
asuntoluotottajat Fannie Me ja Freddie Mac péatyivat liittovaltion haltuun. (Alhon-
suo ym. 2012, 27-29; Niemi 2013, 67-69.)

Myos Euroopassa monet pankit joutuivat turvautumaan valtion myontaméaan padomi-
tukseen ja hatéluototuksiin, jotta toimintaa voitiin jatkaa. Kansainvalisill4 finanssi-
markkinoilla pankit ja sijoittajat eivat endd uskaltaneet luottaa toisiinsa. Rahan hinta
nousi ja sen saatavuus heikkeni oleellisesti. Normaali luototus kérsi ja maailmankau-
pan vienti ja tuonti lahes pysahtyivat hetkeksi. Yhdysvallat ja Eurooppa ajautuivat
taantumaan 2009. Taantuman taittuessa paljastui uusia ongelmia. Lahes jokaisessa
teollisuusmaassa valtio ja julkinen valta olivat velkaantuneet paljon ja nopeasti. En-

sin elvytettiin Kreikkaa, sitten Irlantia ja Portugalia. Alkuvuoden 2013 otsikoita on
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hallinnut Kyproksen talouden ja pankkien pelastaminen. (Alhonsuo ym. 2012, 27-29;
Niemi 2013, 67-69.)

Globaalien elvytystoimien ansiosta ja rahoitusmarkkinoiden tilanteen parannuttua, jai
taantuma Suomessa lyhyeksi vaikka yllattikin syvyydellddan. Vuonna 2010 talous
kasvoi jo 3,7 prosenttia. Kasvu vauhdittui erityisesti viennin vetdmana. Se kuitenkin
hiipui jo vuoden 2011 aikana supistuen lopulta edellisen vuoden tasosta. VVuoden
2011 lopussa Suomen talouden kasvu lahes pysahtyi. EKP:n elvytystoimien ansiosta
taloudellinen epdvarmuus on jonkin verran helpottanut, mutta selvaa k&annetté nou-
suun ei ole néhtavissa, sen paremmin Suomessa kuin Euroopassakaan. (Honkatukia
& Ahokas 2012, 1-7.)

Finanssikriisin jyllatessa nyt erityisesti Euroopassa, suomalaiset kotitaloudet ovat
kuluttaneet ja investoineet rohkeasti esim. asuntoihin yli tulojensa. T&ma johtuu pit-
kaan jatkuneesta matalasta korkotasosta ja osaltaan myds ylioptimisista odotuksista
oman talouden ja tulevaisuuden suhteen. Kotitaloudet ovat velkaantuneet nopeasti ja
my0s tdma on heikentdnyt Suomen vaihtotasetta. Vuoden 2012 kokonaistuotannon
kasvuksi arvioidaan nollaa ja vuodelle 2013 noin 0,5 prosenttia. VVasta vuodelle 2014
ennakoidaan kasvua 1,7 prosentin verran. Vaihtotaseen alijadma ei ole viela oleelli-
sesti vaikuttanut ulkomaisen rahoituksen saantiin ja pitkan ylijagdmaisen kauden jal-
keen Suomen nettovelka ei ole suuri. Suomi tulee kuitenkin yha enenemé&ssa maarin
riippuvaiseksi ulkomaisesta rahoituksesta. Se taas tarkoittaa sitg, etta kansainvaliset
talous- ja finanssikriisit heijastuvat myos meille. (Euro&Talous 3/2012, 3; Valtiova-

rainministerion www-sivut 2013.)

Suomen vienti ei vedé talla hetkelld, silld suuri osa siitd suuntautuu vaikeuksissa kie-
riskelevéan EU:n sisdmarkkinoille. Merkkeja tilanteen nopeasta paranemisesta ei ole
nékopiirissd. Tullin tilastoinnin mukaan Suomen vienti véheni joulukuussa 2012 pe-
rati 14 prosenttia edellisen vuoden vastaavasta ajankohdasta, ollen euromaaréisesti
4,1 miljardia. Lasku johtui erityisesti koneiden ja laitteiden, ladkkeiden seka viestin-
télaitteiden viennin supistumisesta. Koko vuoden 2012 vienti jai vuoden 2011 tasolle
ollen ennakkotietojen mukaan ldhes 57 miljardia euroa. Kauppatase jai 2,3 miljardia
euroa alijaamaiseksi. Vuoden 2011 alijaagméa oli 3,7 miljardia. Oljytuotteet olivat

viennin tarkein kasvava ala. Myos elintarvikkeiden ja sahkoélaitteiden vienti kehittyi
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hyvin. Vientia piti yll& EU:n ulkopuolelle suuntautunut viennin kasvu. Vienti kasvoi
EU:n ulkopuolelle nelja prosenttia ja vastaavasti védheni EU:n alueelle kolme pro-

senttia. (Tullin www-sivut 2013.)

Tilannetta ei helpota, ettd EU:n ja euroalueen elpyminen on odotettua hitaampaa.
EU-komissio ennusti, ettd euroalueen talous supistuu 0,4 prosenttia vuonna 2013.
Taantuma siis jatkuu ja ty6ttomyys on ennatyksellisen korkealla. Ennusteen mukaan
ty6ttdmyys kohoaa 12,1 prosenttiin kuluvana vuonna 2013. Komissio ennusti liséksi,
ettd Ranska ajautuu tdnd vuonna taantumaan. Maan bruttokansantuotteen oletetaan
painuvan miinukselle 0,1 prosenttia. (EU-komissio synkensi hieman...2013; Eu-
ro&Talous 5/2012, 14.)

Suomella riittdd omiakin ongelmia, kun mietitdan, mill& kuntien talous kest&a ik&an-
tyvan véeston siirtyessa pois tyomarkkinoilta. Milld rahoituksella taataan julkiset
palvelut jatkossa? Velkaantumiseen perustuva talouskasvu ei ole kestavalla pohjalla.
Hallituksen tehtdvdna on tasapainottaa tilannetta talouspolitiikalla, joka pienentéa
julkisen sektorin ja kotitalouksien alijadmaa ja parantaa talouden kasvumahdolli-
suuksia seké kilpailukykya. Tastd on esimerkkind mm. julkisten menojen sopeutta-

minen ja tyéurien pidentdminen. (Euro&Talous 5/2012, 6-7.)

Hallituksen tehtévé on erittdin haasteellinen, koska talouskehityksen ennustaminen
tassd tilanteessa on vaikeaa. Erityisen hankalaa on I0ytéa vankkaa perustaa harjoitet-
tavalle talouspolitiikalle. Finanssikriisin jattdmia muutoksia tuotanto- ja kysyntara-
kenteeseen ei voida jattdad huomiotta pitkan aikavélin tarkastelussakaan. Jos yritykset
eivat pysty myymaan valmistamiaan tuotteita riittdmattéman kysynnan takia, ne luo-
puvat tuotanto- ja investointisuunnitelmistaan tai ainakin siirtavét niita tulevaisuu-
teen. Kun vienti- ja investointikysyntd putoaa rajusti, nousee kotimaisen yksityisen-
ja julkisen kulutuskysynndn osuus kokonaiskysynnastda merkittavésti. Téhan myads
julkinen valta yrittd4 vaikuttaa harjoittamallaan talouspolitiikalla ja elvytystoimilla,
kuten kotitalouksien ostovoimaa parantavilla veropoliittisilla toimilla. Kotimainen
kysyntd vaikuttaa nyt siis aiempaa enemman kansantalouden kasvuun ja tyollisyys-
kehitykseen. Maaliskuussa 2013 ty6ttomyysaste oli 9,0 prosenttia kun se edellisvuo-

den vastaavana ajankohtana oli 8,8 prosenttia. Suomen tilannetta voidaan kuitenkin
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pitéé tyollisyyden osalta hyvand, verrattuna euroalueeseen, kuten alla olevasta kuvi-
osta 1 nahddan. (Suomen virallinen tilasto 2013.)
Tyottomyysaste euroalueella ja Suomessa

Kausipuhdistettu

- Tyottomyysaste Suomessa
Tyottomyysaste euroalueella

e i i M

Prosenttia

O L T T T T O A O Y

Lzhteet: Eurostat, Suomen Pankki ja Tilastokeskus

@ Suomen Pankki 1.42013

KUVIO 1. Tyéttomyysaste euroalueella ja Suomessa (Suomen Pankin www-sivut 2013)

Euroopassa sen sijaan tyottdmyysaste nousi odotetusti 12 prosenttiin helmikuussa
2013 ja EKP ennakoi sen kohoavan vield hieman vuoden aikana. Td&mé osoittaa, etta
euromaiden talousahdinko jatkuu yha edelleen ja nousu taantumasta on hidas. Euros-
tatin mukaan euroalueella on talla hetkelld yli 19 miljoonaa tydtontd. Tydttomien
maaré on kasvanut selvésti vuoden 2012 aikana, kun 2011 ty6ttomyysaste EU:ssa oli
9,9 prosenttia. Euroalueen eri maiden erot ovat kuitenkin suuret, kuten alla olevasta
kuviosta 2 ndhdaan. Espanjan ja Kreikan tyottomyysprosentit ovat talla hetkelld yli
26 prosentin kun vastaava luku Itavallassa on 4,3 prosenttia ja Saksassa 5,4 prosent-
tia. (Brostrom 2013; Turtola 2013.)
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Tyottomyys EU-alueella helmikuussa 2013
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KUVIO 2. Ty6ttdmyysluvut EU:n alueella 2/2013 (www.yle.fi/uutiset)

Kokonaiskysynnélla ja sen rakenteellisilla muutoksilla on suuri vaikutus tdmén het-
ken ja tulevaisuuden taloudelliseen kehitykseen, sill4 ne vaikuttavat tuotantoraken-
teeseen. 1990-luvun alun laman jalkeen merkittdva osa Suomen kokonaiskysynnasta
on syntynyt viennistd. Viennin kasvun taustalla ovat olleet yksittdiset toimialat ja jo-
pa yksittaiset yritykset. Kun téssé pitkittyneessa talouskriisissa ndamé avaintoimialat
ovat vaikeuksissa, voi silla olla Suomen talouteen kauaskantoiset vaikutukset. Jos
Suomen tarkeimpien vientituotteiden kysynta heikkenee maailmanmarkkinoilla hin-
ta- ja laatuongelmien takia, voi edessa olla 1990-luvun kaltainen talouden rakenteel-
linen murros. Alla oleva kuvio 3 kuvaa kansantalouden tuotannon kehittymista vuo-
sina 2005-2012. Finanssikriisin vaikutus nékyy kuvaajassa jyrkkana bruttokansan-
tuotteen pudotuksena. (Honkatukia & Ahokas 2012, 1-3.)


http://img.yle.fi/uutiset/talous/article6561746.ece/ALTERNATES/w960/Ty%C3%B6tt%C3%B6myys+EU-alueella+helmikuussa+2013
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KUVIO 3. Suomen BKT:n kehitys (Tilastokeskuksen www-sivut 2013)

2.2 Korkomarkkinoiden nykytilanne ja kehitys

Suomen Pankki on Suomen keskuspankki, joka kansallisena rahaviranomaisena on
sekd Euroopan keskuspankkijarjestelman etta eurojarjestelman jasen. Suomen Pankki
osallistuu siten euroalueen yhteisen rahapolitiikan valmisteluun ja toteutukseen. Eu-
rojarjestelman rahapolitiikalla pyritdédn turvaamaan hintavakaus ja sité kautta rahoi-
tusmarkkinoiden vakaus. Euroalueella hintavakaudeksi on maéritelty, ettd kuluttaja-
hintaindeksin (inflaation) tulee olla kahden prosentin tuntumassa. Inflaatio hidastaa
talouden kasvuvauhtia ja sy0 rahamaaraisten sdastojen arvoa. Hintavakaustavoitteella
hillitaédn inflaatiota ja inflaatio-odotuksia. Rahapolitiikan operaatioita toteuttavat
keskuspankit, jotka ohjaavat taloudessa liikkuvan rahan maaraa, markkinoilla vallit-

sevia korkoja ja valuuttakursseja. (Suomen Pankin www-sivut 2013.)

Ohjauskoron muutokset ovat osa rahapolitiikan keinovalikoimaa. Koron muutokset
heijastuvat nopeasti lyhyisiin markkinakorkoihin, kuten alla olevasta kuviosta 4 nah-
daan. Ohjauskorko on ollut eurovaluutan historian alhaisimmalla tasolla heindkuusta
2012 lahtien 0,75 prosentissa. Viimeisin koronlasku tapahtui 2.5.2013, jolloin EKP
laski ohjauskoron peréti 0,50 prosenttiin. Koronlaskulla EKP yrittad elvyttad euro-
alueen talouskasvua, silla se joutui laskemaan tdman ja ensi vuoden ennustetta talou-

den kehittymisestd. Ohjauskorko vaikuttaa puolestaan euribor—markkinakorkoihin,
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joita kédytetddn yleisesti Suomessa asuntolainojen viitekorkoina. (EKP laski ohjaus-
korkoa...2012; Eskola 2013.)

Euroopan keskuspankin ohjauskorko ja 12 kuukauden euribor

—— Eurojarjestelman perusrahoitusoperaatioiden minimitarjouskorko (1)
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KUVIO 4. EKP:n ohjauskoron ja 12 kk euriborin muutokset vuosina 2008-2012 (Suomen Pankin
www-sivut 2013)

Euroalueen velkakriisin syveneminen loppukevaasta 2012 lisasi epdvarmuutta ja hei-
kensi rahoitusmarkkinoiden toimintaa. Euroalueen bruttokansantuote supistui voi-
makkaasti vuoden 2012 jalkipuoliskolla. Heikosta reaalitalouden kehityksestd luot-
tamus koheni rahoitusmarkkinoilla vuoden 2012 loppua kohden. Pdrssikurssit nousi-

vat ja valtionlainamarkkinoiden kehitys oli positiivista. (Euro&Talous 1/2013, 1.)

EKP arvio, ettd BKT:n vuotuinen kasvu olisi -0,9- -0,3 prosenttia vuonna 2013 ja
0,0-0,2 prosenttia vuonna 2014. Kasvu voi olla viel& oletettuakin hitaampaa, jos eu-
roalueella puhkeaa uusia finanssikriiseja ja niiden vaikutukset leviavat reaalitalou-
teen. Talouskasvua hidastaa myo6s, mikéli raaka-aineiden hinnat entisestdan kallistu-
vat. (EKP Kuukausikatsaus 3/2013, 5.)

Markkinakorot ovat laskeneet ennatyksellisen alhaalle vuoden 2008 ldhes 5,4 prosen-

tin tasosta kuten alla olevasta kuviosta 5 ndhdaan. Talla hetkella 12 kuukauden euri-
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bor 0,534 prosenttia ja kolmen kuukauden euribor 0,210 prosenttia. (Suomen pankin
www-sivut 5.4.2013). ”Esimerkiksi 12 kuukauden euribor oli syyskuussa 2012 kes-
kimaarin 1,3 prosenttiyksikkd matalampi kuin vuotta aikaisemmin” (SP rahoitus-

markkinaraportti 2012, 12). Asuntovelallinen siis kumartaa ja kiittdd Suomessa.

: _— 112013
Euriborkorot kuukausittain >
Keskiarvo, todelliset paivat / 360

— 1kk Ikk — 12kk

6.0

5.0 ———

40— \

3.0

1.0 : 7.-"‘ S e = -

0.0 . SN =

2007 2008 2009 2010 2011 2012

Lzhde: Reuters

® Suomen Pankki

KUVIO 5. Euribor —korkojen muutokset vuosina 2007-2012 (Suomen Pankin www-sivut 2013)

Korkojen kehityksesta ollaan montaa mieltd. Osa korkoanalyytikoista ennustaa euri-
borien pysyvén poikkeuksellisen alhaalla jopa vuoden 2014 loppuun saakka. Toiset
ovat taas sitd mieltd, ettd kaikki yli kuuden kuukauden ennustaminen on pelkkéa ar-
vailua. Taloussanomien 21.2.2011 artikkelissa pyydettiin ekonomisteja ja pankinjoh-
tajia arvioimaan korkojen kehitystd. Aktian paddekonomisti Timo Tyrvéinen ennusti,
ettd 12 kuukauden euribor olisi helmikuussa 2012 noin 2,5 prosentin luokkaa. Sampo
Pankin padekonomisti Pasi Kuoppaméki puolestaan arvioi 12 kk euriborin péatyvan
runsaaseen kahteen prosenttiin. OP-Pohjola ryhman padekonomisti Reijo Heiskasen
arvio oli 2,2-2,5 prosenttia. Han ennusti lisdksi 12 kuukauden euriborin paatyvan yli
kolmen prosentin vuoden 2012 lopulla. Jalkikateen voidaan todeta, ettd ekonomistien
ennustukset eivét aivan toteutuneet. Helmikuun lopussa 2012 vuoden euribor oli lu-
kemissa 1,614 prosenttia (Suomen pankin www-sivut). Tastd nahdaan, ettd ennusta-

minen on todella vaikeaa alan ammattilaisiltakin. (Kalmi 2011.)
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Veronmaksajain keskusliiton 13.3.2013 jarjestdmassd Vero2013 -—tapahtumassa
asuntomarkkinapaneelin osallistujat: pankinjohtaja Jouni Lehtinen Hypo-Pankista,
toimitusjohtaja Tommi Rytkonen Nooa Pankista, hallituksen puheenjohtaja ja Timo
Metsola Vuokraturva Oy:sta antoivat myds omat ennustuksensa korkojen kehitykses-
t4. Lehtisen mielestd 1,5 vuoden péasta 12 kuukauden euribor voi olla 2,5 prosentin
luokkaa. Rytkdnen puolestaan arvioi, ettd koroille ei tapahdu mitddn 1-2 vuoteen,
joka kertoo huonosta taloustilanteesta euroalueella. Han veikkasi myos ohjauskoron
laskua. Metsolan mukaan kyseessa on lansimaissa taysin poikkeuksellinen tilanne
korkojen osalta. 12 kuukauden euribor laskee alle 0,5 prosentin ja han oli sitd mielta,
ettd EKP laskee ohjauskorkoa vielé kerran. Tamé johtuu siitd, etta Etela-Eurooppa ui
niin syvélla suossa vield pari vuotta, ettd ohjauskorkoa ei voida nostaa. (Asunto-

markkinapaneeli Vero2013 —tapahtuma 2013.)

Tuorein arvio korkokehityksesta saatiin 2.4.2013 kun Suomen Tietotoimisto pyysi
seitseméaa ekonomistia arvioimaan tulevaa korkotasoa. Ekonomistit uskoivat, ettd 12
kuukauden euribor on vuoden paasta 0,8 prosenttia kun se nyt liikkuu 0,53 prosentin
paikkeilla. Korkojen arvioidaan pysyvan matalalla, koska euroalue toipuu taantumas-
ta hitaasti. (Asuntolainojen korot...2013.)

2.3 Asuntomarkkinatilanne

Alla olevassa kuviossa 6 ndhdaan asuntojen hintakehitys viimeisten 40 vuoden ajalta.
Kéyrassd nahdaan suuriakin vaihteluita. Asuntomarkkinoiden ylikuumentumisen ai-
kaan vuoden 1988 lopulla hinnat nousivat yli 40 prosentti edelliseen vuoteen verrat-
tuna. Vastaavasti 1990-luvun alussa Suomi ui syvéssd lamassa ja se nékyi asuntojen
hinnoissa 20 prosentin pudotuksena. Sen jalkeen asuntojen hintatrendi on ollut nou-
seva vuoteen 2008 saakka. Poikkeuksen trendissa tekee vuosi 2001. Finanssikriisin
johdosta asuntojen hinnat laskivat syksylla 2008 aina kevéédseen 2009. Sen jalkeen
asunnot ovat taas jatkaneet nousuaan. Nousu on kuitenkin hidastunut vuosien 2011 ja
2012 aikana.
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KUVIO 6. Asuntojen hintojen ja palkkojen vuosimuutokset 1971-2012 (Tilastokeskuksen www-sivut
2013)

Finanssikriisi ja epdavarmuuden lisddntyminen talouden kehittymisessa ovat nakerta-
neet suomalaisten kuluttajien luottamusta. Talouskasvun hidastuminen on heijastunut
voimakkaasti asuin- ja uudisrakentamisen véhenemisend. Matala korkotaso ja koh-
tuullinen tyollisyystilanne pitivét yll& asuntokauppaa vuonna 2012 l&hes edellisvuo-
den tasossa. Vuonna 2012 asuntokauppojen madra laski hieman vuoden takaisesta,
mutta asuntojen hintataso on kuitenkin pysynyt jokseenkin ennallaan. Kaupunkien
sosioekonomiset taustat eli elinkeinorakenne ja tydllisyystilanne vaikuttavat myo6s
asuntojen kysyntddn ja hintakehitykseen. Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan
vanhojen kerros- ja rivitalohuoneistojen hinnat nousivat helmikuussa 2013 koko
maassa 1,4 prosenttia tammikuuhun verrattuna. Viime vuoden helmikuusta hinnat
nousivat koko maassa 2,7 prosenttia, padkaupunkiseudulla 4,3 prosenttia ja muualla
Suomessa 1,4 prosenttia. Kysynta on siirtynyt erityisesti pieniin kohtuuhintaisiin pe-
rusasuntoihin, joita hankkivat erityisesti ensiasunnon ostajat ja asuntosijoittajat.
Suurten asuntojen kauppa on téll4 hetkelld hidastunut, kun perheet lykkaavat osto-
paatoksidan. Muuta maata paremmin asuntokauppa kévi padkaupunkiseudulla ja sa-
ma trendi nayttad jatkuvan myos kuluvana vuonna 2013. Alueelliset erot ovat asun-
tomarkkinoilla suuret ja erojen arvioidaan vain kasvavan. Padkaupunkiseudulla ja
kasvukeskuksissa tyovoiman liikkuvuutta rajoittaa jo liian kalliit omistus- ja vuokra-
asunnot. Hintoja nostaa riittdmaton tarjonta. Rakennuttajat ja rakennusliikkeet syyt-
tavat tonttipulaa ja kaavoituksen hitautta seka uusien rakentamisméaéraysten aiheut-

tamia kustannuksia. Mikéli tarjonnan pullonkauloja ei pystyta ratkaisemaan, on niilla
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kysynnan vilkastuessa asuntojen hintoja ja vuokria nostava vaikutus. Muutoin asun-
tomarkkinoiden odotetaan kehittyvén tdnd vuonna edellisen vuoden tapaan. Tosin
eurokriisiin liittyva epdvarmuus ja tyottomyyden lisdédntyminen, kuluttajien ostovoi-
man heikentyminen, asuntolainan korkovahennyksen leikkaaminen ja varainsiirtove-
ron korotuksen kaltaiset valtiovallan toimenpiteet ja muut pankkiséantelyn vaikutuk-
set lainanantoon ja marginaalikorkojen nousu ovat tekijoitd, jotka saattavat ajaa ku-
luttajan lykkaamaan ostopéaatostaan. Se nakyy pidentyvind asuntojen myyntiaikoina.
(Rahoitusmarkkinaraportti 1/2013, 7; Tilastokeskuksen www-sivut; Handesbankenin

www-sivut 2013; Hypoteekkiyhdistyksen www-sivut 2013.)

Varainsiirtoveron muutos vilkastutti erityisesti uudiskohteiden asuntokauppaa alku-
vuonna 2013. Normaalisti asuntomarkkinoilla on hiljaisempaa alkuvuodesta ja tahti
kiihtyy kevattd kohden. Nyt kevaan 2013 myyntipiikki néhtiin jo helmikuussa. Ve-
ronkorotuksen voimaantuloa lykéttiin suunnitellusta vuodenvaihteesta maaliskuun
alkuun. Vero nousi 1,6 prosentista kahteen prosenttiin ja koskee nyt myds asuntojen
lainaosuuksia. Ensiasunnonostaja on edelleen vapautettu varainsiirtoverosta. Vero-
muutos tuntuu eniten uudiskohteissa, joissa lainaosuudet ovat suuria. Seuraava esi-
merkkilaskelma kuvaa veromuutoksen vaikutusta. 500 000 euron hintaisesta asun-
nosta on puolet eli 250 000 € yhti6lainaa. Varainsiirtovero laskettiin ennen veromuu-
tosta vain asunnon myyntihinnasta. Talléin veron osuudeksi saadaan 4000 euroa
(250.000€ *1,6%). Maaliskuusta 2013 l&htien vero lasketaan asunnon velattomasta
hinnasta, joka pitad sisélladn asunnon myyntihinnan lisaksi myos lainaosuuden. Tal-
I6in varainsiirtoveron loppusumma kohoaa jo 10 000 euroon (500.000€ *2%). (Ajas-
sa 1/2013, 42; Handesbankenin www-sivut 2013; Huoneistokeskuksen www-sivut
2013; Hypoteekkiyhdistyksen www-sivut 2013; Kiinteistomaailman www-sivut
2013; SKV:n www-sivut 2013.)

Varainsiirtoveromuutoksen ohella loppuvuodesta 2012 asuntomarkkinoita ja mediaa
puhuttivat lainakatto. Ministeri Antti Tanskasen makrovalvontatyéryhma esitti, etté
lakiin Kirjattaisiin Finanssivalvonnan oikeus rajoittaa pankkien asuntoluotonantoa
enintaan 80 prosenttiin asti. Asunnon ostajalla pitdisi siis olla vahintdan 20 prosenttia
omarahoitusosuutta. Lainakatolla yritettiin hillitd asuntojen hinnannousua ja kulutta-
jien ylivelkaantumista. Kiinteistovéalittajat eivat ndhneet lainakatossa mitdan hyvaa.

Samoin Finanssialan Keskusliiton kanta oli, ettd ylivelkaantumista olisi estettava
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muulla tavoin kuin lainakatolla. Tehokkaampi keino olisi keskittya asiakkaan mak-
sukyvyn ja sen pysyvyyden huolelliseen arviointiin. Kaavamainen lainakatto ei ottai-
si huomioon riittdvén hyvin muuttuvien eldméntilanteiden huomioimista. Tiukasta
lainakatosta tulisivat karsimaan péakaupunkiseudun ensiasunnonostajat, silla siella
asuntojen kalleudesta johtuen omaan asuntoon kiinni paaseminen pitkittyisi 20 pro-
sentin omarahoitusosuuden vuoksi. Vuokra-asuminen liséantyisi ja pitkittyisi, mika
puolestaan nostaisi hintoja vuokramarkkinoilla. Vuokrien nousu taas tekisi sdéstami-
sesté entisesta vaikeampaa. Lainakatto koituisi myds lapsiperheiden kohtaloksi, jotka
miettivat perheen kasvaessa muuttamista isompaan asuntoon. Kateissaastojen keréa-
minen johtaisi ennen pitkd4 olemassa olevien asuntolainojen lyhennysvapaisiin ja
sitd kautta pidempiin laina-aikoihin. Lainakatto nahtiin jopa riskind velkaantumis-
kierteelle, mikali asunnonostaja rahoittaisi puuttuvan omarahoitusosuuden vakuudet-
tomalla kulutusluotolla. Lainakaton lieveilmididen nahtiin aiheuttavan sosiaalisia
ongelmia ja eriarvoistavan yhteiskuntaa omistusasumisen leimautuessa varakkaiden
etuoikeudeksi. Elinkeinoministeri Jan Vapaavuori ilmoitti 5.4.2013, ettd hallitus ei
aio viedéa lainakattoesitysta eteenpain koska rahoitusjarjestelméa on perusteiltaan kun-
nossa eivatka asuntomarkkinat ovat ylikuumentuneet. Lainakattokeskustelu on siis
ohi ainakin tdmén hallituskauden osalta. (Asuntolainoille ei tule kattoa 2013; Finans-

sialan Keskusliiton www-sivut 2012; Siljander 2012.)

Vero2012 -tapahtuman asuntomarkkinapaneelissa ajankohtaisista asuntomarkkina-
asioista olivat keskustelemassa Kiinteistoliiton toimitusjohtaja Harri Hiltunen, Hypo-
teekkiyhdistyksen toimitusjohtaja Matti Inha, Vuokraturva Oy:n hallituksen puheen-
johtaja Timo Metsola ja Kiinteistmaailman toimitusjohtaja Tommi Rytkénen. Otan
tdhan muutamia tarkednd pitdmiéni nostoja paneelikeskustelusta. Osallistujat eivat
néhneet asuntolainan korkovahennyksen leikkausta vaikutuksiltaan kovin dramaatti-
sena nain matalan korkotason aikana. Mutta jos valtiovalta puuttuisi oman asunnon
myyntivoiton verottomuuteen, se aiheuttaisi Rytkdsen mielestd hdirion asuntomark-
kinoille ja hidastaisi asunnon vaihtosuunnitelmia. Hiltunen néki tassa valtion kannal-
ta niin ison veromenetyksen, ettd myyntivoiton verottomuuteen todennakadisesti tul-
laan puuttumaan jollakin aikavalilla. Timo Metsolan mukaan paineet veropohjan laa-
jentamiseen ovat niin kovat, ettd hdn ennakoi asuntolainan korkovéhennykseen lis&é
leikkauksia ja on varma, ettd oman asunnon myyntivoitto menee veronalaiseksi osit-

tain tai kahden vuoden aikaa pidennetédén. Talla hetkelld oman asunnon myynnista
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saatu voitto on verovapaata kun kyseissé asunnossa on asuttu yhtajaksoisesti vahin-
tdan kahden vuoden ajan (Verohallinnon www-sivut 2013). Matti Inha oli my0ds
huolissaan kiinteistdjen hoitokustannusten ja asumisen kustannusten noususta seké
valtiovallan korkoleikkausten kaltaisista toimenpiteistd. Ne heikentdvat Inhan mu-
kaan nuorten ja lapsiperheiden asemaa. Inha perasi myos parempaa asuntopolitiikkaa
ja liséé asuntotuotantoa paékaupunkiseudulle sekd kasvukeskuksiin. (Asuntomarkki-
napaneeli 2012.)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 2010 ja paransi asunnon ostajien tiedon-
saantia taloyhtitssa tehdyista toimenpiteistd ja tulossa olevista korjauksista. Kiinteis-
toliiton Hiltunen piti hyvand, etta lainsdaddanndlla on parannettu paitsi asunnonostaji-
en tiedonsaantia myds osakkaiden asemaa taloyhtiéssa. Tommi Rytkénen ja Harri
Hiltunen perédankuuluttivat aktiivista osakkuutta omassa asunto-osakeyhtigssa. Asun-
toyhtitissa hallinnoidaan yksittaisten ihmisten suurta ja monta kertaa ainutta varalli-
suutta, joten kiinnostus omaa taloyhtiota ja yhteisia asioita kohtaan on myds oman

varallisuuden parasta hoitamista. (Asuntomarkkinapaneeli 2012.)

2.4 Asuntolainojen kehitys

Suomen rahalaitosten kotitalouksille myontamat lainat jaetaan kayttotarkoituksen
mukaan asuntolainoihin, kulutusluottoihin ja muihin lainoihin. Kotitalouksille myon-
netyista 115 miljardin lainkannasta asuntolainojen osuus oli 75 prosenttia, kulutus-
luottojen 12 prosenttia ja muiden lainojen osuus oli 13 prosenttia. Vuoden 2012 jou-
lukuussa asuntolainakanta oli 86 miljardia euroa, asuntolainojen keskikoron ollessa
1,63 prosenttia. Asuntolainaa oli vuoden 2012 tilaston mukaan 32 prosentilla suoma-
laisista (S&&stdminen, luotonkayttd ja maksutavat 2012, 19). Asuntolainan keskimaa-
réinen koko oli noin 115 000 euroa vuoden 2012 lopussa. Suomessa asuntolainakanta
kasvoi 5,6 prosenttia vuonna 2012. Taloudellisen epdvarmuuden lisaantyminen alkoi
nakyé vakaana pysyneen lainakannan kasvun hidastumisena vuoden 2012 loppupuo-
lella. Asuntolainamadrien kehitys pitkalla aikavalilla nakyy alla olevasta kuviosta 7.
(Rahoitustilastot 2012, 13-15.)
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KUVIO 7. Keskiméadraisten asuntolainaméadrien kehitys (Saéstdminen, luotonkéytto ja maksutavat
2012)

Finanssialan Keskusliiton Pankkibarometrin mukaan kotitalouksien asuntolainapaa-
toksien siirtdmiseen on voinut vaikuttaa loppuvuonna 2012 tapetilla ollut lainakatto
ja varainsiirtoveron korotus maaliskuussa 2013. Vuoden alkupuoliskolla uusia laino-
ja nostettiin vield samaan tahtiin kuin 2011, mutta syksylla nostot jaivét kuitenkin
edellisvuoden vauhdista. Esimerkiksi joulukuussa 2012 kotitaloudet nostivat lainoja
1,3 miljardin euron edestd, mika on 0,3 miljardia euroa vahemman kuin edellisen
vuoden vastaavana aikana. Kaiken kaikkiaan uusia asuntolainoja nostettiin 2012
enemman kuin vuosina 2009-2010 mutta vdhemman kuin 2011. Finanssialan Kes-
kusliiton Pankkibarometrikyselyssa pankinjohtajat arvioivat kotitalouksien asunto-
luottokysynnén heikentyvén edelleen vuoden 2013 toisella neljanneksella. Talouden
heikko kasvu, tyottomyyden lisdantyminen ja lainamarginaalien leventyminen néh-
daan lainakysyntad hillitsevina tekijoind. (Pankkibarometri 2013, 2; Rahoitustilastot
2012, 13-15; S&&stdminen, luotonkéyttd ja maksutavat 2012.)

Asuntolainakannan kehitystd kuvaava trendi, sekd lainojen keskikorko, ovat nahté-
vissd alla olevasta kuviosta 8. Uusien asuntolainojen keskikorko oli vuoden 2012
joulukuussa 1,84 prosenttia eli 0,02 prosenttiyksikkoa korkeampi kuin marraskuussa.
Euroalueella vastaava asuntolainojen keskikorko oli 3,2 prosenttia. Eroa selittdaa osal-
taan se, ettd esimerkiksi Saksassa ja Ranskassa asuntolainat ovat p&aosin kiintedkor-
koisia. Namé lainat ovat keskikoroltaan kalliimpia kuin vaihtuvakorkoiset. (Rahoi-
tustilastot 2012, 13-15.)
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Suomen rahalaitosten euroalueen kotitalouksille myontamien
euromaardisten asuntolainojen kanta ja keskikorko
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KUVIO 8. Asuntolainojen kanta ja keskikorko (Suomen Pankin www-sivut 2013)

Omistusasuminen on Suomessa ja Pohjoismaissa hyvin tavallista. Norjassa peréti 85
prosenttia vaestdsta asuu omistusasunnossa. Suomi on tilastossa toisena, 74 prosen-
tilla. Asuntovelkaa ndistd omistusasunnossa asuvilla suomalaisista on noin 44 pro-
sentilla, kun taas Norjassa vastaava luku on noin 61 prosenttia. Kotitalouksien vel-
ka/tulosuhdetta tarkasteltaessa huomataan jo suurempia eroja Pohjoismaiden kesken.
Eurostatin 2009 selvityksen mukaan Tanskassa velkaantumisaste oli 275 prosenttia
eli keskimé&arin tanskalaisilla on velkaa kolminkertaisesti tuloihinsa ndhden. Suomes-
sa velkaantumisaste oli noin 100 prosenttia Ruotsissa 140 prosenttia ja Norjassa noin
177 prosenttia. Suomalaisten velkaantumisaste on nousussa silld Suomen Pankin
mukaan suomalaisilla kotitalouksilla oli velkaa 118 prosenttia suhteessa kaytettavissa
oleviin tuloihin vuoden 2012 alkupuolella (Euro&Talous 5/2012, 27). Tanskan isoa
kotitalousvelkaa on selitetty asuntorahoitusmallilla, jossa on pitkid noin 30 vuoden
kiintedkorkoisia asuntolainoja. Suomessa on tyypillista, ettd asuntolainat sidotaan
Iyhyisiin viitekorkoihin. Tama trendi on lisd&ntynyt myds muissa Pohjoismaissa.
Suomessa ei myoskaan suosita asuntolainoja, joita ei lyhenneté lainkaan. Sen sijaan
Tanskassa yli puolet lainoista on tallaisia, Ruotsissa 19 prosenttia ja Norjassakin 17
prosenttia. Lyhennysvapaiden lainojen riskit on kuitenkin tiedostettu ja niita halutaan
rajoittaa entistd enemméan Tanskassa ja Ruotsissa. Varsinkin nuorten asuntovelallis-
ten asenteet lainan lyhentdmistd kohtaan ovat muuttuneet nopeasti riskeja lisadvéaan
suuntaan. Koska myos asuntolainojen koot ovat kasvaneet, on syyta kiinnittad huo-

miota kotitalouksien héiriéherkkyyteen, joka lisdéntyy velkatason kasvaessa. Tall6in
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herkkyys koron muutoksille ja tulotason muutoksille kasvaa. Korkoriski kasvaa eri-
tyisen paljon, kun asuntolainat on sidottu lyhyisiin viitekorkoihin. (Schauman 2012,
4-5, 19, 26-27.)

Euriborkorot ovat olleet vuoden 2008 loppupuolelta ldhtien kaytetyin uusien asunto-
lainojen viitekorko, kuten alla olevasta kuviosta 9 huomataan. Lahes 88 prosenttia
uusista asuntolainasopimuksista sidottiin euriborkorkoon. Kasvua edelliseen vuoteen
verrattuna oli 6 prosenttia. Euriborkorkojen suosio yleensa liséantyy, kun markkina-
korot l&htevat laskuun ja vastaavasti niiden lahtiessa nousuun, suositaan muita viite-
korkoja. Esimerkiksi primekorkoihin sidottiin vuoden 2012 aikana vain 4 prosenttia
ja Kkiinteisiin korkoihin vajaat 8 prosenttia asuntolainoista. Huomionarvoista on
myaos, ettd vuoden 2012 aikana siirryttiin aiempaa enemman kiinnittdméaan asuntolai-
nat 12 kuukauden euriboriin. Téhan lienee syynd myos se, ettd osa pankeista ei enda
myontanyt asuntolainaa 1-3 kuukauden euriborilla. Vuoden 2012 joulukuussa 56
prosenttia asuntoluotoista oli sidottu 12 kuukauden euriboriin ja 29 prosenttia kol-
men kuukauden euriboriin. Vaikka markkinakorot laskivat edelleen vuonna 2012,
silti uusien lainojen keskimaéaraiset korot nousivat vuoden loppupuolella. Pankit ni-
mittain nostivat marginaalejaan. Vuoden 2011 lopussa laskennallinen korkomargi-
naali oli 0,87 prosenttia niin se vuoden 2012 lopussa oli jo 1,36 prosenttia. (Rahoi-
tustilastot 2012, 13-15.)

Rahalaitosten asuntolainakanta korkosidonnaisuuksittain
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KUVIO 9. Asuntolainakanta korkosidonnaisuuksittain (Suomen Pankin www-sivut 2013)
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Suomen Pankki on kiinnittdnyt huomiota kotitalouksien velkaantumisen lisd&ntymi-
seen koko 2000-luvun ajan. Kotitalouksien velkaantumista aiotaan hillita lisaédmalla
tietoisuutta korkoriskeista ja ylisuurien asuntovelkojen vaaroista. Varsinkin vuoden
2008 pankkikriisi paljasti paljon puutteita myos pankkien sééntelyssa. Tulevaisuu-
dessa pyritaankin varautumaan kriiseihin parantamalla pankkien tappionsietokykya,
hillitsemalla liiallista riskinottoa ja lisadmaélla viranomaisten valtuuksia puuttua ra-
hoitusmarkkinoiden riskeihin. Valtiovarainministerion tyoryhma ministeri Antti
Tanskasen johdolla jatti marraskuussa 2012 ehdotuksensa naista keinoista. Tyoryhma
ehdotti, ettd Finanssivalvonta voisi hillita liiallista asuntoluotonantoa, rajoittamalla
uusien asuntolainojen kokoa suhteessa hankittavan kohteen arvoon. Finanssivalvonta
voisi ndin maarata uusien asuntolainojen katoksi tiukimmillaan 80 prosenttia. Fi-
nanssivalvonnalla on téll& hetkelld oikeus antaa luottolaitoksille ei-sitovia suosituk-
sia. Kuten jo luvussa 3.3 totesin, lainakattoesitys ei edennyt. Hallitus totesi rahoitus-
jarjestelma olevan perusteiltaan kunnossa, eivétka asuntomarkkinat ole ylikuumentu-
neet. (Rahoitusmarkkinaraportti 2012, 28.)

Euroalueen asuntomarkkinoilla puolestaan on ndhtdvissé merkittavia eroja eri mai-
den kesken. 12 viimeisen kuukauden aikana luotonanto on supistunut velkakriisi-
maissa, (Kreikka, Irlanti, Italia, Portugali, Espanja) kun taas hyvén luottoluokituksen
maissa (Saksa, Ranska, Alankomaat, Belgia, Itdvalta, Suomi) lainakanta on jatkanut
kasvamistaan mutta hitaammassa tahdissa. Velkakriisimaissa yksityinen sektori on
velkaantunut huomattavasti voimakkaammin kuin muissa euroalueen maissa. Asun-
tojen hinnat myos nousivat sielld ennen velkakriisia muuta euroaluetta voimak-
kaammin. Nyt tilanne on toinen. Asuntojen hintojen lasku on jatkunut jyrkkana ja
uusien asuntolainojen korot ovat muuta euroaluetta korkeammalla. Pankkien on pak-
ko ollut korottaa marginaalejaan kohonneiden rahoituskustannusten vuoksi. Kriisi-
maiden pankit ovat my0s tiukentaneet vaatimuksiaan asuntolainanhakijoiden luotto-
kelpoisuuskriteereissa ja lainaehdoissa. Lainamarkkinat ovat hiljentyneet myos ku-

luttajien luottamuksen heikentyessa. (Rahoitusmarkkinaraportti 2012, 7-8.)
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2.5 Kuluttajien luottamus

Kuluttajien luottamus on maaliskuussa 2013 edelleen vahvistunut. Tilastokeskuksen
kuluttajabarometrin luottamusindikaattori oli 10,2 kun se helmikuussa oli 9,6 ja
tammikuussa 4,5. Luvut ovat vuodentakaisia paremmat, mutta esimerkiksi 2011
helmikuun indeksi oli 20,0. Pitkalla aikajanteelld kuluttajien luottamus on siis viela
keskiarvoa (12,5) heikompi. Odotukset tyollisyyden kehityksesta ovat synkat ja kyse-
lyyn osallistuvat kokivat tyottomyyden uhkan lisddntyneen. Arviot omasta sek&
Suomen talouden kehityksestd olivat varovaiset. Saastamismahdollisuudet nahdéaén
sen sijaan hyvind, kuten myos lainanotolle tdmé ajankohta nahdaan positiivisena.
Kuluttamisen suhteen ollaan varovaisia. Isoja hankintoja mietitddn pidempéén ja ly-
kataan tai jatetddn kokonaan hankkimatta. Kuluttajien luottamusta kuvaavan indeksin
muutokset 2000-luvulla nahddén alla olevasta kuviosta 10. (Kuluttajabarometri

2013.)
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KUVIO 10. Kuluttajien luottamusindikaattorin kehitys 2000-luvulla (Tilastokeskuksen www-sivut
2013)

Kuluttajien luottamusta mittaavan kuluttajabarometrin avulla kartoitetaan suomalais-
ten mielikuvia, arvioita ja odotuksia omasta ja yleisestd talouskehityksestd. Lisaksi
tutkitaan kuluttajien aikomuksia tehd& suuria hankintoja, sadstad, sijoittaa tai ottaa
lainaa. Mittari syntyy, kun Tilastokeskus haastattelee kuukausittain noin 2300 henki-
I6n otosta ja tekee yhteenvedon heidén arvioistaan ja odotuksistaan. Tydllisyysodo-

tukset vaikuttavat paljon kuluttajien arvioihin omasta taloudesta ja saastamismahdol-
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lisuuksista. Toisaalta myds median luomilla mielikuvilla ja negatiivisten uutisten
saamalla mediahuomiolla voi olla vaikutusta kuluttajien k&yttdytymiseen, vaikka
oma talous olisikin vakaa hyvan ty6llisyyden ansioista. Huolestuminen yleisen tilan-
teen heikkenemisestd vaikuttaa kuluttajien kéyttdytymiseen kulutusta vahentavasti.
Se puolestaan heikent&d yleista taloustilannetta entisestéan ja estéa talouden kasvua.
Talloin barometri osoittaa, ettd kuluttajien luottamus taloustilanteeseen on heikenty-
nyt. (Kuluttajabarometri 2013; Simola 2011, 7.)

Kuluttajabarometrilla on pitkat perinteet. Ensimmadinen mittaus tehtiin jo marras-
kuussa 1987. Kuluttajien arviot omasta ja yleisestd talouskehityksestd heijastelevat
aina kulloistakin taloustilannetta. Vuoden 2013 mittaustuloksiin tulee vaikuttamaan
vadjaamatta esimerkiksi kulutusverojen (makeiset, alkoholi ja tupakka) nousu, joista
arvonlisédveron nousi jo vuoden 2013 alusta. Muita kulutusta heikentévié tekijoitéa
ovat mm. tuloverotuksen Kiristyminen, varainsiirtoveronnousu ja -veropohjan laajen-
nus, uusi Yleisradiovero, ruoan hinnannousu, energiakustannusten nousu seka laino-
jen marginaalien leveneminen. Kuluttajahinnat nousivat vuoden 2012 aikana keski-
maarin 2,8 prosenttia kuluttajahintaindeksilla mitattuna. Valtiovarainministerié en-
nustaa kuluvalle vuodelle kuluttajahintaindeksin nousevan runsaat kaksi prosenttia.
Ansioiden nousun puolestaan odotetaan hidastuvan 2,4 prosenttiin Suomessa vuoden
2013 aikana. Valtiovarainministerid laskee palkansaajien reaalisen ostovoiman supis-
tuvan tdnd vuonna yhdelld prosentilla. Edellisen kerran ndin tapahtui 1990-luvulla.
Valopilkkuna n&hddén poikkeuksellisen alhaiset viitekorot sek& niiden ennustettu
pysyminen matalalla tasolla lahitulevaisuudessa. Vaimea talouskehitys, kasvava tyot-
tomyys ja lomautukset vaikuttavat isompien ostopaatosten ja investointien lykkaami-
seen. Kun viel& samaan aikaan loppuvuotta kohden kohoava inflaatio nostaa kulutus-
tuotteiden hintaa, se vaikuttaa ostovoimaa alentavasti. (Euro&Talous 5/2012, 6; Ta-

lousnékymat ja palkanmuodostus 2013, 9-20.)
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3 ASUNTOLAINA

Asuntolainaa kaytetaddn yleensd ensiasunnon hankintaan, asunnon vaihtamiseen tai
sen peruskorjaukseen. Suomessa suurin osa asuntolainoista myonnetdan pankkien
kautta. (Alhonsuo ym. 2012, 245.) Pankin on noudatettava luotonannossaan hyvéa
pankkitapaa. Hyva pankkitapa tarkoittaa riittdvan informaation antamista asiakkaalle,
sopimusehtojen kohtuullisuutta ja selkeyttd, huolellisuutta, laina-asiakkaan taloudel-
lisen tilanteen huolellista selvittdmistd, kohtuullista asiakaspalvelua ja peruspankki-
palveluiden tarjoamista kohtuullisin ehdoin sek& pankkisalaisuuden noudattamista.
(Makkonen 2012, 48.)

Finanssivalvonta valvoo ja ohjeistaa pankkien luotonantoa Suomessa. Sen téarkeé teh-
tdva on turvata myos asiakkaiden edut. Finanssivalvonta toimii Suomen Pankin yh-
teydessd mutta on paatdksenteossaan itsendinen. Finanssivalvonta toteaa kesédkuun
2012 lukujen valossa Suomen finanssisektorin olevan vakavarainen ja toimintaky-
kyinen. Vakavaraisuussuhde oli 15 prosenttia vdhimmaisvaatimuksen ollessa kah-
deksan prosenttia. Korkealaatuinen, ns. ydinvakavaraisuus oli 13,9 prosenttia, va-
himmaisvaatimustason ollessa yhdeksén prosenttia. (Finanssivalvonnan www-sivut
2012.)

Asuntolainan hakeminen kaynnistyy yhteydenotolla pankkiin, joko kadymalla pankin
konttorissa tai asioimalla suoraan verkossa. Pankit ohjaavat asiakkaan yleensa ensin
tayttdmaan lainahakemuksen verkkopankissa. Hakemuksessa asiakas antaa tietoja
paitsi itsestdén, myos perheestdén ja varallisuudestaan, muista veloistaan seké ostet-
tavasta asunnosta tai kiinteistostad. Pankki tarvitsee ndité tietoja asiakkaan luottokel-
poisuuden ja lainanmaksukyvyn méaéarittdmiseen. Luottokelpoisuuden arviointi on osa
pankin riskienhallintaa ja asiakasvalintaa. Pankki paattaa tapauskohtaisesti myonne-
tdanko asuntolaina vai ei. Luottokelpoisuuden arvioinnilla on merkitystd myos lainan
hinnoitteluun. Luottokelpoisuuden maéarittelysséa hyddynnetddn luottotietorekisterei-
t4. Niissé on kootusti maksukayttaytymista koskevia tietoja. Luottotietorekistereiden
l&hderekistereitd ovat mm.

e Tuomioistuimien rekisterit

e Ulosottorekisteri

e Konkurssi- ja yrityssaneerausrekisteri
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o Velkajarjestelyrekisteri

e Liiketoimintakieltorekisteri

e Holhousasioiden rekisteri

e Luotonantajien omat rekisterit
Pankkien toimintaa luototuksessa ohjaavat my0ds vakavaraisuussdédnnot. Mutta ne ei-
vat kuitenkaan médrittele yksittdisen lainan kriteereitd. (Makkonen 2012, 96-99,
155.)

Asiakkaan on varauduttava siihen, etta lainapaatoksen tekeminen kestdd. Tamé saat-
taa joskus muodostua kynnyskysymykseksi, mikali asunnosta kilpailee monta tarjo-
usta. Asuntokaupan sujuvuuden voikin varmistaa kysymalla pankista alustavaa lai-
napéatosta. Myos pankit kayttavat markkinoinnissaan nopeaa lainapédétosta Kilpai-

luetuna. Mutta k&ytantd on osoittanut, ettd aina lainap&atos ei aina valmistu tunnissa.

Pankeilla asuntolainat ovat yleensa velkakirjalainoja. ”Asuntoluottosopimus koostuu
luottoneuvottelussa yhteisesti sovituista luoton ehdoista seké luotonantajan sopimuk-
sen yleisistd vakioehdoista” (Niemi 2013, 261). ”Henkiloasiakas ja pankki sopivat
asuntolainaan liittyen mm.

e lainan euromadran

e laina-gjan

e lainanlyhennystavan

e koron suuruuden ja viitekoron” (Alhonsuo ym. 2012, 245-249).

Pankin pitdd noudattaa asuntolainasopimuksen kohdalla erityistd tiedonantovelvolli-
suutta sopimuksen pitkakestoisuuden ja taloudellisen merkittavyyden takia. Pankin
pitd4 antaa asiakkaalle riittdvasti tietoa eri lainavaihtoehdoista, keskeisimmista eh-
doista sek& muista lainaan liittyvistd kustannuksista ja palkkioista. Finanssivalvonta
suosittaa, ettd asiakkaalle annetaan riittavat tiedot ainakin seuraavista asioista:

e korkovaihtoehdot

e sopimuksen irtisanomisehdot ja lainan ennenaikaisen takaisinmaksun eri-

tyisehdot ja kustannukset
e kaikki lainan nostamiseen ja hoitamiseen liittyvéat kulut ja palkkiot

e arvioidut lainanhoitokulut
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e lainasopimuksen kestoon liittyvat riskit, esimerkiksi koron muutosten vaiku-
tukset lainaan
e verotukseen liittyvat keskeiset asiat kuten korkojen verovahennysoikeus, en-
siasunnonostajan verokohtelu seka valtion tukimuodot
e lainan mahdollisen vakuuden oikeudellinen merkitys.
Pankkien tiedonantovelvollisuudella pyritddn takaamaan, ettd asiakas pystyisi pa-
remmin vertailemaan eri asuntolainantarjoajien tuotteita ja hintoja. (Niemi 2013,
172-173.)

3.1 Velanhoitokyky ja vakuudet

Finanssivalvonnan ohjeiden mukaan lainan myontaminen tulee ensisijaisesti tapahtua
asiakkaan velanhoitokyvyn rajoissa. Velanhoitokykya selvitetddn mm. tekeméll& asi-
akkaan kanssa mahdollisimman tarkka maksuvaralaskelma. Luotonhakijalla on vel-
vollisuus antaa oikeat tiedot tuloistaan ja veloistaan. Maksuvaralaskelmassa asiak-
kaan nettotuloista vahennetaan kaikki tiedossa olevat menot ja katsotaan, etta jaljelle
jaa tarpeeksi lilkkumavaraa lainanhoitokulujen jalkeen. Yleisend ohjeena voidaan
pitéd, ettd asuntolainaa suunnittelevan nettotuloista maksimissaan 30-35 prosenttia
saisi kulua lainanhoitokuluihin. Asuntolaina-asiakkaan velvollisuuksiin kuuluu il-
moittaa pankille hyvissa ajoin laina-aikana mahdollisesti tapahtuvasta maksukyvyn
heikkenemisestd. Talléin asuntovelalliselle voidaan antaa kuluttajansuojalain, KSL
7:13:2:n 4 kohdan mukaista neuvontaa maksuvaikeuksien estamiseksi ja sopivan ti-
lanneratkaisun I6ytamiseksi. (Makkonen 2012, 70-71, 129; Niemi 2013, 190.)

Finanssivalvonnan suosituksesta pankit tekevét asuntolainanhakijalle ns. stressitestin.
Siin& asiakkaalle tehddin maksuvaralaskelma, jossa ensin yhdistetadn kaikki pankin
tiedossa olevat asiakkaan luotot. Luottojen yhteissumalle madritelladn kuukausierd,
jonka korkokantana kaytetddn véhintddn kuutta prosenttia ja laina-aikana 25 vuotta.
Uutta luoton maksuerad verrataan asiakkaan kuukausittaiseen maksuvaraan, joka on
saatu hénen ilmoittamiensa tulojen ja menojen erotuksena. Finanssivalvonta edellyt-
t4d myos, ettd laskelma on esitettdva asiakkaalle. (Makkonen 2012, 70-71, 129; Nie-
mi 2013, 190.)
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Varsinkin pdédomaltaan suuressa asuntolainassa korkovaihtelut voivat aiheuttaa suu-
ria muutoksia takaisinmaksuerén suuruudessa tai vastaavasti pidentdd kohtuuttomasti
laina-aikaa. Talla voi olla merkittava vaikutus asuntovelallisen taloudelliseen turval-
lisuuteen. Stressitestin merkitys korostuu erityisesti nyt kun korkotaso on matala. Fi-
nanssivalvonnan suosituksen mukaan asiakkaalle on kerrottava, miten k&ytannossé
korkojen nousu vaikuttaa takaisinmaksuohjelmaan: vaikuttaako koronnousu laina-
aikaa pidentévasti vai kuukausittaista maksueraé suurentavasti. Finanssivalvonta pai-
nottaa informointivelvoitetta erityisesti kun kyseessé on tasaerélaina, jossa korkojen
nousu pidentédd laina-aikaa. Finanssivalvonta suosittaa lainan takaisinmaksuajaksi
enintaén 25 vuotta. Finanssivalvonta on liséksi kesékuusta 2010 suosittanut pankeil-
le, ettei asuntolainojen luototusosuus nousisi yli 90 prosentin. Varsinkin noususuh-
danteen huumassa ja pankkien kovan kilpailun aikana laina-asiakkaista, ndma suosi-
tukset ovat olleet riittdmattomid. Omarahoitusosuus pienentda asiakkaan riskid kun
asunto on pakko myyda epéedullisessa asuntomarkkinatilanteessa. Riittdvalla omara-
hoitusosuudella varmistetaan, ettd asiakkaalle ja& vahemman tai ei lainkaan lainaa
asunnon myynnin jalkeen. (Makkonen 2012, 70-71, 129; Niemi 2013, 190.)

Lainan saanti edellyttdd yleensd moitteettomia luottotietoja ja saannéllisia tuloja.
Mikali lainanhakija on jo pankin asiakas, hdnen maksukayttaytymisestdén on kerty-
nyt historiatietoja, joita pankki kéyttdd luottopaatoksensd tukena. Liséksi pankKi
edellyttad lainalle vakuudet, jolla se turvaa omat saatavansa laina-asiakkaan mahdol-
lisessa maksukyvyttémyystilanteessa. Vakuudet jaetaan reaalivakuuksiin ja henkil6-
vakuuksiin. Lainan reaali- eli esinevakuutena kaytetaan yleensa asuinhuoneiston hal-
lintaan oikeuttavia asunto-osakkeita ja kiinteistoja seka osakkeita ja muita arvopape-
reita. Asunnon vakuusarvo on noin 70-80 prosenttia sen arvosta. Vakuusoikeus pe-
rustetaan panttaamalla ja vakuutena olevaa asuntoa nimitetddn pantiksi. Panttaukses-
ta tehddan aina kirjallinen panttaussitoumus, jossa sovitaan panttauksen ehdoista ja
laajuudesta. Esimerkiksi ensiasuntoa ostavan nuoren vanhemmat voivat pantata
oman asuntonsa osakkeet lapsensa asuntoluoton lisdvakuudeksi. Henkilévakuuksissa,
kuten takauksessa, takaaja on vastuussa luoton hoitamisesta koko omaisuudellaan ja
tuloillaan. Takaaja ei talloin aseta vakuudeksi mitéan tiettya yksiloityd omaisuuttaan
kuten pantissa. (Kontkanen 2009, 170-175; Makkonen 2012, 34-35.)
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Huomionarvoista on myos, ettd takaajalla ja pantinantajalla on kohtalaisen laaja tie-
donsaantioikeus lainansaajan taloudellisesta tilanteesta ja haettavasta lainasta. Tie-
donsaantioikeus ei rajoitu pelkastdan lainanhakuprosessin alkuun, vaan heilla on oi-
keus saada tietoja lainansaajan maksukykyyn vaikuttavista seikoista myos laina-ajan
aikana. Lisaksi pankilla on velvollisuus informoida vakuudenantajaa lainan maksu-
viivéstyksistd. Jotta tallainen vakuudenantajan laaja tiedonsaantivelvollisuus ei tule
lainansaajalle yllatyksend, on pankilla velvollisuus kertoa tietojen luovutuksesta
(Makkonen 2012, 66-67.)

Valtio pyrkii edistdma&an asuntolainaan myonnettdvai rahoitusta tarjoamalla valtion-
takausta. Valtiontakauksen saa lainalle, joka on enintddn 85 prosenttia ostettavan
asunnon kauppahinnasta ja laina-aika on maksimissaan 25 vuotta. Loput 15 prosent-
tia pitdd kattaa omarahoituksella tai lisalainalla. Takauksen maaré voi olla enintédén
50.000 euroa. Edellytyksena myos on, ettd hankittava asunto on lainan ensisijaisena
vakuutena. Valtiontakausta ei tarvitse hakea erikseen vaan pankit myontavét takauk-
sen asuntolainapéaatoksensa yhteydessa. Valtiontakaukselle ei ole myodskéaéan asetettu
tulo- tai varallisuusrajoja. Lainansaaja maksaa valtiontakauksesta erillisen takaus-
maksun. Takausmaksu on 2,5 prosenttia takauksen méaérastd. Poikkeuksena ovat
asuntosaastopalkkio- eli ASP-lainaan oikeutetut, jotka eivat joudu maksamaan valti-
ontakauksesta palkkiota lainkaan. Valtion takaus on voimassa edellyttden, etta laina
on myonnetty hyvan pankkitavan ja valtiontakausta koskevan lainsdddannon mukai-
sesti. (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA:n www-sivut 2013; Makkonen
2012, 36-37.)

Kun asiakas on saanut myonteisen lainap&atoksen, kdydééan pankin kanssa vield tar-
kasti 1api lainan ehdot ja allekirjoitetaan laina- ja takaisinmaksusopimus sekd pant-
taussopimus. Samassa yhteydessa tehddadn kéaytannén toimenpiteet, miten lainan
maksuerét veloitetaan asiakkaan tililta. Yleensa tahan kaytetd&n automaattista veloi-

tusta sovittuna ajankohtana.
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3.2 Korkovaihtoehdot

Korko on rahan hinta. Se on korvaus, jonka velallinen maksaa pankille k&yttoonsa
saadusta lainamaarésta. (Tuhkanen 2006, 9.) Lainan korko muodostuu valitusta vii-
tekorosta ja sekéd pankin marginaalista. Viitekorko voi olla pankin oma primekorko
tai euromarkkinoita seuraileva kolmen, kuuden tai 12 kuukauden euribor. Lainan
korko voi myos olla kiinted koko laina-ajan tai osaksi, jolloin loppu lainasta sidotaan
yleensd vaihtuvakorkoiseen viitekorkoon. Paatoksen tekoa hankaloittaa se, etta ero
vaihtuvan ja kiintean koron vélilla ei ole pysyva. Korkoperusteen valintaan vaikuttaa
my06s onko yleinen korkotaso lainan nostohetkelld korkea vai matala. Korkean kor-
kotason aikana mietitdan, kannattaako korkotaso lukita kiintealla korolla ja varmistaa
nain, ettei oman lainan korko valitun kiintedn jakson aikana ainakaan nouse. Korkean
korkotason aikana Kiintedt korot ovat yleensa hieman edullisempia kuin vaihtuvat
korot. Matalan korkotason aikana mietitaén, tulisiko laina ottaa pitkalla kiintealla
korolla vaikka kuuden tai 12 kuukauden euribor olisivatkin hieman halvempia. Kiin-
tedlld korkovalinnalla poistetaan koron nousun riskid. Toisaalta tall4 valinnalla me-
netetddn hyoty, jos korot lahtevatkin laskemaan. Jos haluaisi ryhtya ennustamaan
korkojen kehitystd, pitéisi Kiinnittdd huomiota moneen asiaan kuten inflaatio-
odotuksiin, talouden yleisiin ndkymiin ja korkojen muutoksiin viime vuosien aikana.
Globaalissa taloudessa pitéa ottaa huomioon myos taloustilanne Euroopassa, Yhdys-
valloissa ja Aasiassa. Ennustaminen alkaa kayda entista hankalammaksi. Kuten vii-
me aikoina on ollut havaittavissa, talouden &killiset muutokset ovat tehneet ennusta-
misesta melkeinpa mahdotonta. Tarkeintd asuntovelallisen kannalta on seurata mark-
kinoita koko laina-ajan, kdyttdd ammattilaisten tietotaitoa hyvaksi ja tehdd markkina-
tilanteen vaatimia muutoksia esimerkiksi viitekorkoa muuttamalla. (Tuhkanen 2006,
241-243.)

Asuntolainan korot ovat nyt halvemmat kuin koskaan Suomen EU-jasenyyden aika-
na. Lokakuussa 2012 asuntolainan todellinen vuosikorko painui alle kahden prosen-
tin, ollen keskimé&arin 1,97 prosenttia. Suomen Rahatieto pyysi Taloussanomien toi-
meksiannosta pankeilta tarjouksen 85 000 euron lainalle ja 15 vuoden laina-ajalla.
Pankit saivat itse paattaa tarjouksessaan kayttdmanséa viitekoron. Padosin pankit kéyt-
tivat kuuden ja 12 kuukauden euriboria. Vain Nordea sitoi lainan kolme kuukauden

euriboriin. Vertailussa selvisi, ettd esim. Helsingissa halvimman ja kalleimman asun-
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tolainatarjouksen vélinen ero oli 0,7 prosenttiyksikkod. Edullisimman asuntolainan
myonsi Hypo-pankki, 1,43 prosentin todellisella kokonaiskorolla. Kallein lainatarjo-
us oli Suupohjan Osuuspankilla, jonka todellinen vuosikorko nousi 2,12 prosenttiin.
Lainanottajalle tdméa kertoo, ettd kilpailuttamalla ja vertailemalla sadstaa rahaa. Kes-
kittamalla my6s omat ja perheen raha-asiat samaan pankkiin on kokonaisasiakkuu-
desta yleens& hydtyd myos lainanottajalle. Hyvin raha-asiansa hoitava laina-asiakas

kiinnostaa pankkia aina. (Kanniainen 2012.)

Asuntovelalliselle matalat euriborit sopivat mutta pankeille tilanne aiheuttaa paljon
paénvaivaa. Matala korkotaso ei jatd katetta, jolla pankit kattaisivat omat rahoitus-
kustannuksensa. Osa pankeista ei enda edes tarjoa asuntolainan korkovaihtoehdoksi
kolmen kuukauden euriboria. Esimerkiksi Japanissa on siirrytty kokonaan pois euri-

boreista lainahinnoittelussa. (Kanniainen 2012.)

3.2.1 Euribor

Euribor, eli Euro Interbank Offered Rate, on euroalueen rahamarkkinoita seuraava
viitekorko. Euriborit julkaistiin ensimmaisen kerran 30.12.1998 arvopaivélle
4.1.1999. Euribor muodostuu ensiluokkaisten eli prime -pankkien valisilla maaraai-
kaisten eurotalletusten markkinoilla. Euriborin méarittelypaneeliin osallistuvat kau-
pankaynniltddn merkittdvimmat pankit. Suomesta tdssa paneelissa on mukana Nor-
dea. Euriborin arvo noteerataan paivittdin 1-3 viikon seké 1-12 kuukauden korkojak-
solle europaneeliin kuuluvien pankkien korkonoteerausten keskiarvon perusteella.
Euriborkorot julkaistaan kolmella desimaalilla ja ne ovat ndhtdvissa mm. Suomen
Pankin internetsivuilla ja sanomalehdissd. Alla on kuvio 11 euriborkoroista
19.3.2013. Asuntolainoissa hyvin yleisesti kéytetty viitekorko on 12 kuukauden euri-
bor. Korko pysyy samana 12 kuukauden ajan ja muuttuu korontarkistuspaivén jal-
keen vastaamaan tarkistushetken euriborkorkoa. Vastaavasti jos asuntolaina on sidot-
tu kolmen kuukauden euriboriin, lainan korko muuttuu kolmen kuukauden vélein.
(Tuhkanen 2006, 38-40.)
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Euriborkorot paivittain
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KUVIO 11. Euriborkorkotasot 19.3.2013 (Suomen Pankin www-sivut 2013)

3.2.2 Pankin primekorko

Prime ei ole markkinakorko vaan pankkien oma maltillisesti kayttaytyvéa viitekorko.
Sen muutoksesta paattad pankki itse. Talloin prime —korkoon sidottujen lainojen kor-
ko muuttuu pankin ilmoittamana voimaanastumispdivang, joka on yleensé 14 paivéaa
pankin paatoksestd. Muutokset perustuvat odotettavissa oleviin markkinakorkojen
kehitykseen, inflaatio-odotuksiin ja yleisiin talouden nédkymiin. Yleensa primekorot
seuraavat markkinakorkoja mutta hitaammin ja ovat siis ndin ollen vakaampia kor-
kokehityksen suhteen. Pankkien prime —koroissa saattaa olla jonkin verran eroja seka
korkotasossa ettd muutosajankohdissa. Prime —korkotasot nakyvét alla olevasta kuvi-
osta 12. Kuviosta huomataan myds, ettd pankkien tarjoamat primet ovat kalliimpia
kuin vertailukorkona kaytetty 12 kuukauden euribor. (Kontkanen 2009, 150-151;
Tuhkanen 2006, 45-46, 244.)
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Suomen talletuspankkien viitekorkoja ja 12 kk:n euribor
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KUVI0 12. Pankkien Prime —korot ja 12 kk euribor (Suomen Pankin www-sivut 2013)

3.2.3 Kiintea korko

Pankit tarjoavat myos kiintedtd viitekorkoa, jolloin velan korko pysyy muuttumatto-
mana velkakirjassa sovitun maardajan, esimerkiksi kolme, viisi tai 10 vuotta. Asunto-
lainoissa laina-ajat ovat pitkid, jolloin kiintedkorkoinen laina on yleensa vain osa ra-
hoitusratkaisua. Talldin osa lainasta sidotaan kiintedan korkoon ja loput vaihtuvakor-
koiseen. Kiinteddn korkoon sidotun asuntolainan korko ei siis muutu, vaikka korot
nousisivatkin, tosin korko ei mydsk&én laske kun markkinakorot laskevat. Talléin
korkojen alenemisesta saatava etu j&& hyodyntamatta. Kiintean koron lisaksi lainaan
tulee vield asiakaskohtainen marginaali. Kiintedkorkoinen asuntolaina sopii, kun ha-
lutaan tarkkaan tietdd etukateen, paljonko lainan lyhennyserd on kuukautta kohden.
Kiinted korko siis poistaa korkomuutokseen liittyvan riskin. Mikali kiintedkorkoista
lainaan halutaan tehdad ylimé&ardisia lyhennyksia tai maksaa laina pois ennenaikaises-
ti, pankilla on oikeus perid takaisinmaksukorvausta syntyvistd korkomenetyksisté.
Kiintedkorkoisen lainan purkukustannuksiin kannattaakin tutustua huolellisesti etu-
kateen. Kiinte&dkorkoisen lainan purkaminen saattaa tulla kysymykseen kun henkilo-

kohtaisessa tilanteessa sattuu muutoksia, jotka pakottavat esimerkiksi asunnon en-
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nenaikaiseen myymiseen. (Danske Bankin www-sivut 2013; Tuhkanen 2006, 37-38,
242.)

3.2.4 Marginaalikorko

Viitekoron lisaksi sovitaan erikseen marginaalin suuruus. Sen maaréytymiseen vai-
kuttavat mm. asiakkaan maksukyky, lainan maard, vakuus, takaisinmaksuaika ja asi-
akkuus. Lainan kokonaiskorko muodostuu siis valitusta viitekorosta ja lainaneuvotte-
lussa sovitusta marginaalista. Marginaalilla pankki kattaa omina kustannuksiaan ja

lainan myontamisesté aiheutuvia riskeja. (Osuuspankin www-sivut 2013.)

Kuten viitekorot, my6s marginaalit ovat muuttuneet viimevuosien aikana. Finanssi-
Kriisi nosti myds marginaalit lahemmads yhden prosentin tasoa loppuvuonna 2008 ja
2009. Kuitenkin loppuvuodesta 2010 painuttiin alle 0,5 prosentin. Lokakuussa 2012
asuntolainojen marginaalien keskiarvo oli 1,13 prosentissa. Kevaélld 2013 ne ovat jo
1,5-1,75 prosentin luokkaa keskimé&é&rin. Marginaalikorot ovat nousussa silla pankki-
en uudet kiristyvat vakavaraisuussaannot ja muut séantelysta aiheutuvat kustannukset
nostavat varainhankinnan hintaa. Myds pankkien saama korkokate on romahtanut,
viitekorkojen ollessa ennatyksellisen alhaalla. Pankit ovat nostaneet marginaaleja
kesastd 2011 l&htien. Eniten ne ovat kasvaneet juuri asuntolainoissa ja pienissa yri-
tyslainoissa. Pankit ovat arvioineet, ettd vuoden 2013 marginaalikorot saattaisivat
palata ldhemmas normaalia kahta prosenttia. Pankkialan ammattilaisten mielestéa
kahden prosentin marginaalit ovat terveempaa pankkitoimintaa. Lisaksi asiakkaat
ovat oppineet viimeisten 10-15 vuoden aikana kilpailuttamaan omat pankkisuhteen-
sa, joten marginaalit kapenevat markkinatilanteen mukaan. T&ta mielté olivat pankin-
johtaja Jouni Lehtinen Hypo-pankista ja toimitusjohtaja Tommi Rytkdnen Nooa
Pankista Vero2013 —tapahtuman asuntomarkkinapaneelissa 13.3.2013. Onnistuneella
asuntolainan kilpailutuksella voi vaikuttaa omaan marginaalinsa suuruuteen. Margi-
naalien noususta huolimatta asuntovelallisten kokonaiskorko j&& kahden prosentin
paikkeille ennétysalhaisista viitekoroista johtuen. Viitekorkojen on ennustettu pysy-
van matalalla tasolla vuoteen 2014 saakka. Tamén vuoksi kuluttajat eivét viel& tunne
pankkien nostamaa katetta niin voimallisesti omassa taloudessaan. Jos viitekorot

nousevat esimerkiksi viiden prosentin tasolle ja marginaali on 1,5 prosenttia, talléin
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kokonaiskoroksi saadaan jo 6,5 prosenttia. Tassa tilanteessa myds marginaali alkaa
jo tuntua. (Asuntomarkkinapaneeli 2013; Heikkinen 2012, 16; Kanniainen 2012;
Makkonen 2012, 173-174; Rahoitusmarkkinaraportti 1/2013, 13-14)

Finanssivalvonta antoi pankeille tarkennuksen vuoden 2013 maaliskuun lopulla siit,
minké&laiset muutokset oikeuttavat pankkeja korottamaan korkomarginaaleja laina-
muutosten yhteydessa. Esimerkiksi lainan lyhennysvapaan mydntaminen ei oikeuta
marginaalin korottamiseen, mikali lyhennysvapaasta on sovittu lainaneuvottelussa tai
lyhennysvapaata on kaytetty pankin asuntolainan markkinoinnissa. Finanssivalvon-
nan mukaan viitekoron muuttaminen, maksuohjelman muutokset ja asuntokaupan
yhteydessd muuttunut vakuus eivat ole sellaisia muutoksia, jotka oikeuttavat pankin
korottamaan marginaalia. Finanssivalvonnan suosituskirje ei ole kuitenkaan pankkeja
sitova, koska laki ei anna sithen mahdollisuutta. Myoskaén jo korotettuja marginaale-
ja ei voi vaatia takautuvasti peruttaviksi. Marginaalien korotukset luottomuutosten
yhteydesséd ovat aiheuttaneet myds kuluttajien kyselytulvan Vakuutus- ja rahoitus-
neuvonta FINE:lle tdiman vuoden alkupuolella. Asiakkaat ovat kysyneet, onko pan-
killa oikeutta nostaa marginaalia lainan viitekoron muutoksen tai lyhennyksen mak-
sun lykkayksen yhteydessa? L&htokohta on, etta lainasopimus on pankin ja asiakkaan
valinen sopimus, josta neuvotellaan aina yhdessd. Asiakkaiden on kuitenkin hyva
tiedostaa omat oikeutensa. Lainan vakuudenvaihto tilanteessa, jossa asiakas on hoi-
tanut lainansa moitteettomasti ja uusi vakuus vastaa entistd, ei pankilla ole syyté nos-
taa marginaalia. Pankin tulisi sdilyttdd marginaali entiselladn myds, jos lainan mak-
suohjelmaan tehdaan vahdisia muutoksia, kuten esimerkiksi siirretadn erapaivaa.
FINE:n neuvonnassa asiakas saa maksutonta apua rahoitus- ja vakuutuspalveluita
koskeviin kysymyksiin ja erimielisyyksien ratkaisemiseksi. FINE:n verkkosivuilta
Ioytyy eniten kysyttyja kysymyksid ja esimerkkeja lautakuntien antamista ratkai-
susuosituksista. (FINE:n www-sivut 2013; Pohjanpalo 2013.)

3.2.5 Todellinen vuosikorko

Lainan todellinen vuosikorko on laskennallinen korko, jossa lainan nostoon ja hoita-
miseen liittyvat kulut on lisatty koron muotoon ja jaksotettu koko laina-ajalle. Todel-

linen vuosikorko lasketaan velkakirjan allekirjoittamishetkelld olettaen, ettd velan
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padédoma, korko sekd maksuaikataulu ja palkkiot pysyvat samana koko laina-ajan.
Luottoja myontavéat tahot kayttavat kaikki samaa EU:n direktiivin mukaista todelli-
sen vuosikoron laskentakaavaa. Kuluttajansuojalaki velvoittaa luotontarjoajia ilmoit-
tamaan todellisen vuosikoron, silla se helpottaa vertailua eri luottovaihtoehtojen kes-
ken. Lainan todellinen vuosikorko myds kirjataan velkakirjaan. Lainatarjouksia kan-
nattaakin pyyt&4 usealta taholta ja selvittda kaikki lainasta perittavat kulut. Téallaisia
lainan nostoon ja —hoitoon liittyvia kuluja ovat mm. jarjestelypalkkio, lainan mak-
suerdn automaattisen suoraveloituksen palkkio, viitekoron muutospalkkio ja mak-
suohjelman muutospalkkio. Kokonaisasiakkuus sek& verkkopankissa tehtédvat muu-
tokset tuovat yleensé alennuksia palvelumaksuihin. (Tuhkanen 2006, 34.)

Esimerkkilaskelmassa asuntolainaa on 100.000 euroa, laina-aika on 20 vuotta ja lai-
nan viitekoron ja marginaalin yhteenlaskettu kokonaiskorko on 2,8 prosenttia. Luo-
ton avausmaksu on 200 euroa ja maksuerien suoraveloituksen palvelumaksu on 1,50
euroa kuukaudessa. Kun kaikki lainan nostoon ja hoitoon liittyvat kulut muutetaan
koron muotoon ja lasketaan koko laina-ajalle, todelliseksi vuosikoroksi saadaan 2,93

prosenttia. (Tapiola Pankin www-sivut 2013.)

3.3 Lainan takaisinmaksutapa

Kaikissa lyhennystavoissa asuntolainan maksuerd koostuu lainapddoman lyhennyk-
sestd, korosta seka erilaisista pankin palvelumaksuista. Lyhennystavat eroavat toisis-
taan siind, kuinka nopeasti lainapddomaa lyhennetdan ja miten lainan kokonaiskus-
tannukset muuttuvat viitekoron muuttuessa. Lainan takaisinmaksutavan valinta riip-
puu lainan suuruudesta, omasta eldmantilanteesta ja taloudellisesta tilanteesta. Mak-
sutavasta paatetdan lainasopimusta tehtdessd. Pankki esittelee kaikki tavat, joista
asiakas valitsee itselleen sopivimman. Verkosta I0ytyvilla pankkien lainalaskureilla
voi helposti jo etukdteen ennen lainaneuvottelua tutustua eri lyhennystapojen, korko-
vaihtoehtojen ja lainamééran sekd —ajan vaikutusta lainan maksuerén suuruuteen.
Kuviossa 13 on esitelty Nordean sivuilta 16ytyva lainalaskuri. Siind laht6tietoja pys-

tyy muuttamaan vaivattomasti ja vertailemaan eri komponenttien vaikutusta lainaan.
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g "Lainalwqg!(i’n
Lainan maara 150000 euroa
Laina-aika 20 E] vuotta
Maksan alkuun vain korkoja OE vuotta
Lyhennystapa Annuiteetti E]
Lainan korko 250 E]%

| Laske kuukausierat ] [ Tyhjenna |

Lainan mdara 150000 euroa
Laina-aika 20 vuotta
Kuukausiera 795 euroa
Erien lukumaara 240 kpl.
Korot laina-ajalta yhteensa 40765 euroa
Todellinen vuosikorko 2,62 %

Mahdollinen koron muutos vaikuttaa kuukausieran maaraan. Jos lainan korko nousee,
kuukausieran maara nousee, ja jos lainan korko laskee, kuukausieran maara laskee.
Laina-aika ei talléin muutu.

Todellisen vuosikoron laskennassa oletetaan, ett3 lainan perustamiskustannukset
ovat 600 euroa.

Todellisessa vuosikorossa ei ole huomioitu lainan maksueran automaattisesta
veloituksesta tai paperilaskusta aiheutuvaa kustannusta.

KUVIO 13. Lainalaskuri (Nordean www-sivut 2013)

Yleensé lainaa lyhennetdaan kuukausittain, jolloin pankki veloittaa lyhennyserén suo-
raveloituksena asiakkaan tililtd. Lainan lyhentdminen on mahdollista myds neljan-
nesvuosittain, vuosittain, tai vaikkapa kerran vuodessa. On hyva muistaa, ettd mikali
lainaa lyhennetédan kuukausittain, korkojenkin osuus pienenee lainapadoman pienen-
tyessa. Mitd harvemmin lainaa lyhennetéan, sitd suuremmaksi korkojen osuus lainan
kokonaiskustannuksissa nousee. Joskus oma elamantilanne saattaa muuttua ja vaikut-
taa maksukykyyn. Pankin kanssa kannattaakin neuvotella talléin uudesta maksu-
suunnitelmasta. Pankit myos tarjoavat lyhennysvapaita kuukausia, jolloin maksetaan
vain lainan korkoa. P&&saéantoisesti takaisinmaksutapoja on kolme, jotka esitelld&n

luvussa 3.3.
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3.3.1 Kiintea tasaera

Kiinted tasaerd -maksutavassa maksuerdn lyhennys ja korko ovat laina-aikana yhta
suuria. Maksuerd ei muutu vaikka korot nousevat tai laskevat. Korkomuutokset vai-
kuttavat vain laina-aikaan: jos viitekorko laskee, laina-aika lyhenee. Jos taas korko
nousee, laina-aika pitenee. Tamé& maksutapa sopii henkildlle, joka haluaa tietaa tar-
kalleen kuukausittaiseen lainanmaksuun kuluvan summan. Oma taloudenpito on néin
suunnitellumpaa ja helpompaa. Jos lainan korko on kovin alhaalla lainaa nostettaes-
sa, korkojen nousu voi pidentaa laina-aikaa tarpeettoman pitkéksi eika laina lyhene.
Laina-ajan piteneminen nostaa myos kokonaiskorkokuluja. Téll6in kannattaa neuvo-
tella pankin kanssa maksusuunnitelman uudelleen jérjestelyista. (Nordean www-
sivut 2013.)

3.3.2 Tasalyhennys

Tasalyhenteisessé lainassa itse lainapddoma jaetaan yhté suuriin eriin, jolloin lyhen-
nyksen osuus maksuerédssa pysyy samana koko laina-ajan. Koron osuus on laina-ajan
alussa suurempi ja pienenee loppua kohden lainapddoman pienentyessd. Korkotason
muutokset vaikuttavat maksuerén suuruuteen. Jos viitekorko nousee, se vastaavasti
suurentaa maksuerad. Viitekoron lasku taas pienentdd maksuerad. Laina-aika pysyy
muuttumattomana. Tama takaisinmaksutapa sopii, jos lainanottajalla on varaa alussa
maksaa suurempia takaisinmaksuerid, ja laina-aika halutaan tietda etukateen. Tasaly-
henteinen maksutapa on alussa raskas koska lainapddoma on suurimmillaan. Laina
kuitenkin lyhenee era eréltd, silla korko pienenee vastaavasti lainapddoman pienenty-

essa.

3.3.3 Annuiteetti

Maksuera jaetaan korkoon ja lyhennykseen. Lyhennyksen osuus on alussa pieni mut-
ta se kasvaa laina-ajan kuluessa, samalla kun korkojen osuus pienenee. Kuukausittai-
nen maksuerd koostuu siis alussa suurelta osin korkokuluista. Laina-ajan loppupuo-
lella korkojen osuus on pienentynyt, ja maksuera koostuu suurelta osin lainapddoman

lyhennyksestd. Talla tavalla ensimmadiset takaisinmaksuerat saadaan pienemmiksi
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kuin tasalyhenteisessé lainassa. Koron aleneminen pienentdd maksuerad, vastaavasti
taas korkojen nousu suurentaa sitd. Laina-aika ei muutu. Tama takaisinmaksutapa
sopii, jos lainanottaja haluaa tietda laina-ajan tarkalleen etukéteen ja maksukyky kes-
tdd korkojen noususta johtuvat maksuerdn muutokset. (Finanssivalvonnan www-
sivut 2013.)

3.3.4 Takaisinmaksutapojen vertailu

Teimme Kankaanp&in Nordeassa Tuula Myllykosken kanssa vertailulaskelmia eri
lyhennystapojen kesken. Lahtotiedot olivat seuraavat: lainaméara 150.000 euroa, lai-
na-aika 20 vuotta, viitekorko 12 kuukauden euribor, todellisen vuosikoron ollessa 2,5
prosenttia. Tassa laskelmassa tasalyennys tulee edullisemmaksi lyhennystavaksi kor-
kokulujen osalta, kuten alla olevasta kuviosta 14 nahdaan.

Korkokulut ja lyhennystavat

40500
40000 39750,44 39784,08

39500
39000
38500 +—
38000

O Korkokulut/€
37500

37000 36784,08

36500
36000
35500
35000

Annuiteetti Tasaera Tasalyhennys

KUVIO 14. Lyhennystapojen korkokulujen vertailu (Myllykoski 2012)

Kiintealla tasaerd —lyhennystavalla asuntovelan kokonaismaaraksi saatiin 189.538,60
euroa ja arvio korosta koko laina-ajalta oli 39.112,00 euroa. Tasalyhenteisessa lai-
nassa velan kokonaismé&éara oli 187.216,08 euroa ja laina-ajan korko oli 36.784,08
euroa. Annuiteetissa velan kokonaismaéaraksi saatiin 190.182,44 euroa josta korkojen

osuus oli 39.750,44 euroa. Koko laina-ajan korkokulut ovat siis pienimmaét tasaly-
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henteisessa maksutavassa, mutta kuten luvussa 4.3.2 todettiin, on tasalyhenteinen
takaisinmaksutapa rankka alussa lainapdaoman ollessa suurimmillaan, eika siten so-
vellu kaikille. Mikali korot nousevat laskelman lahtotilanteesta, maksuerét kasvavat
eniten tasalyhenteisessé lainassa. Annuiteettilaina reagoi koron muutokseen vahem-
man ja tasaerdlainassa muutos ei vaikuta maksuerdan lainkaan. Lyhennystapojen eu-
romadaraiset erot olivat laskelmassa 2300-2900 euron luokkaa. Kun tdmé&n summan
jakaa 20 lainavuodelle, ei lyhennystavan valinnasta johtuvat euromaaraiset erot ole
kovin isoja. Laskelmassa oletetaan, ettd korot pysyvat muuttumattomina koko 20
vuoden laina-ajan. Nain ollen olisi helppoa edelld esitetyn perusteella valita edullisin
lyhennystapa. Todellisuudessa ndin ei ole, vaan viitekorkojen muutokset ja niiden
ennustamisen vaikeus tekevat eri lyhennystapojen vertailusta haastavaa. Alla olevas-
sa kuviossa 15 on liséksi koottu yhteen eri lyhennystapojen ominaisuuksia ja eroa-
vaisuuksia. (Finanssivalvonnan www-sivut 2013; Nordean www-sivut 2013; Mylly-
koski henkilokohtainen tiedonanto 3.4.2012.)

Sisaltaa lyhennyksen ja koron.  Maksuerdssa lyhennyksen Sisaltaa lyhennyksen ja koron
Maksuera Maksuera pysyy samana osuus on aina sama, korkojen  Maksuerad muuttuu korkojen
korkojen muuttuessa 0SUUS muuttuu muuttuessa
Laina-aika pitenee korkojen
Laina-aika noustessa ja lyhenee niiden Ei muutu Ei muutu
laskiessa

A Lyhenee alusta [ahtien
Maksuera sailyy samana koko 7

. ) S ; nopeammin, maksuerat Maksuerd on matalan
Hyodyt laina-ajan, joten lainakulut ovat . cy g . . B .
I pienenevat vahitellen laina- korkotason aikana pienempi
ennakoitavissa .
aikana
Yleisimmin kaytetty Alussa hieman raskaampi ) ;
. . . : . Korkojen noustessa maksuera
Hyva muistaa lyhennystapa. Laina lyhenee hoitaa maksuerien ollessa

. : ; ; - kasvaa
laina-ajan alussa hitaammin korkeimmillaan

KUVIO 15. Lyhennystapojen ominaisuuksien vertailu (Osuuspankin www-sivut 2013)

3.4 Laina-aika

Myds laina-aika yhdessa valitun korkovaihtoehdon ja maksutavan ohella vaikuttaa
maksuerdn suuruuteen ja kehitykseen. Laina-aika ja maksuerd pyritddn mitoittamaan
siten, ettei lainanottajan talous joutuisi liian kireélle. Mita pidempi takaisinmaksuaika
on, sitd pienemmét ovat luoton takaisinmaksuerét. Luonnollisesti pitka laina-aika
kasvattaa myo6s luotosta maksettavaa kokonaiskoron méérad. Pankit tekevat asiak-
kaan kanssa ns. maksuvaralaskelman, jossa tuloista véhennetddn menot mahdolli-

simman tarkasti. P4&s&antona pidetéan, ettd asumiskustannuksiin ja lainanhoitokului-
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hin saisi menna noin kolmannes kuukauden nettotuloista. Finanssivalvonnan suositus
laina-ajaksi on enintd&n 25 vuotta. Keskimé&ardiset asuntolainojen laina-ajat ovat
nousseet vuodesta 1998 merkittavasti. Sitd ennen keskimaardinen takaisinmaksuaika
oli 11 vuotta, mutta vuosina 2008-2009 laina-ajat nousivat lahes 19 vuoteen. Vuosina
2010-2012 otettujen asuntolainojen tyypillisimmaét takaisinmaksuajat ovat joko 20 tai
25 vuotta. Takaisinmaksuajat ovat sitd pidempid, mita suurempi on asuntolainan lai-
napdadoma ja mita suurempi osuus asunnon ostosta on rahoitettu lainarahalla. Mark-
kinoilla oli saatavilla jopa 60 vuoden asuntolainojakin, mutta kaytdnndssa yli 30
vuoden laina-aika ei enda juurikaan pienenné lainan maksuer&é. Halvan koron aikana
laina-ajan turha pitkittdminen ei ole jarkevéa, koska silloin ei ole kaytettavissa laina-
ajan pidentdamiskeinoa puskurina koron nousua vastaan. (Niemi 2013, 241; Osuus-

pankin www-sivut 2013.)

3.5 Asuntolainan korkojen vahennysoikeus verotuksessa

Sijoitusasunnon ja vakituiseen asumiseen kaytetyn asunnon lainan korot ovat vero-
tuksessa véhennyskelpoisia. Korkovahennysoikeutta leikattiin ensimmaisen kerran
vuonna 2012 ja sité tullaan pienentdmé&an myos jatkossa. Vuoteen 2011 saakka asun-
tolainan korot vahennettiin vield 100 prosenttisesti. Vuonna 2012 korkoja voi vahen-
t&& enéé 85 prosenttiin saakka ja vuonna 2013 véhennys putoaa 80 prosenttiin. VVuo-
desta 2014 alkaen korkoja voi vahent&a enda 75 prosenttia. (Verohallinnon www-
sivut 2013.)

Korot vahennetdan ensisijaisesti pddomatuloista. Pd&&omatuloja on mm. vuokra- ja
osinkotulot sekd myyntivoitot. Jos padomatuloja ei ole, tai niista tehtavét vahennyk-
set ovat suuremmat kuin paddomatulot, syntyy alijadméaé. Talldin asuntolainan korot
vahennetédn ansiotulojen verosta alijgdgmahyvityksenad. Alijadméhyvitys on 30 pro-
senttia koroista. Alijgdmahyvityksen enimmaismadrd on 1400 euroa henkiléa koh-
den. Puolisoilla siis enimméaismaéra on yhteensa 2800 euroa. Lapsien lukuma&ara ko-
rottaa enimmaismaarad siten, ettd yhdestd lapsesta saatava korotus on 400 euroa,

kahdesta tai useammasta yhteensé 800 euroa. (Verohallinnon www-sivut 2013.)



49

Ensimmaiseksi omaksi kodiksi ostetusta osakehuoneistosta tai kiinteistosta kaytetdan
nimityst4 ensiasunto. Ensiasunnon ostajan asemaa on helpotettu mm. sill&, etta kau-
pasta ei tarvitse maksaa varainsiirtoveroa, joka muuten olisi kaksi prosenttia kauppa-
hinnasta ja mahdollisesta asuntoyhtion lainaosuudesta. Asunnosta pitdd omistaa va-
hintdan 50 prosenttia ja ensiasunnonostajan tulee olla 18-39 -vuotias. Lisaksi en-
siasunnonostaja saa korkovahennystd 32 prosenttia, eli kaksi prosenttia enemmén
kuin normaali asuntolainan korkovéhennys on. Korotuksen saa ensiasunnon kéyt-
toonottovuodelta ja yhdekséltd seuraavalta vuodelta. (Verohallinnon www-sivut
2013))

4 KORKOSUOJAUSKEINOT JA KUSTANNUKSET

4.1 Korkoriski ja suojautuminen

Riski on menetys, vahinko tai tappio, joka seuraa uhkan toteutuessa. Riski kuvaa
subjektiivista arviota tapahtuman mahdollisuudesta ja siihen liittyvésta epavarmuu-
desta. Riskinoton seuraukset eivét aina ole taysin ennustettavissa, silla kaikkia asiaan
vaikuttavia tekijoitd ei voida ottaa huomioon. L&htokohta on, etta riskien havaitsemi-
nen edellyttad tietoisuutta uhkasta tai vaarasta. Finanssitoiminnassa riskeja méaaritel-
I&&n niiden todennakdisyydelld, tappion suuruudella, haitalla tai riskin vakavuudella.
Sijoittamisessa riskilla tarkoitetaan epavarmuutta tulevasta tuotosta. (Alhonsuo ym.
2012, 37-39.)

Riski on osana kuluttajan arkipéivaa niin pienissa kuin suurissakin asioissa. Suu-
remmissa ostopaatoksissa riskit koetaan suuremmiksi kuin pienemmissd, vaikkapa
paivittdistavaroita hankittaessa. Asuntoa ostettaessa epaonnistumisen riskia pienen-
netdan kayttdmalla enemman aikaa tiedonhankintaan ja eri vaihtoehtojen vertailuun.
Toisin sanoen hyvalla etukateissuunnittelulla parannetaan turvallisuuden tunnetta ja
tulevaisuuden ennustettavuutta. Pankit pyrkivét helpottamaan osaltaan ostopaatdsta
ja pienentdmaan kuluttajan havaitsemaa riskid markkinoimalla korkoriskin suojatuot-

teita ja antamalla tietoa riskeistd ja niihin varautumisesta. Padsaantoisesti ihminen
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toimii riskin kohdalla turvautuen seuraaviin keinoihin: (Kuusela ja Ollikainen 2005,
15-16, 190.)

e riskialttiin toiminnan valttdminen

e tietoinen riskin otto

o riskin kanssa elaminen ja luottaminen joko tuuriin ja/tai yhteiskunnan apuun

¢ huolellinen suojautuminen ja vahingon rajoittaminen riskin toteutuessa

e riskin siirtdminen muualle ottamalla vakuutus” (Kuusela ja Ollikainen 2005,

15-16, 190).

Korkoriski méaaritelld&n koron muutosten aiheuttamaksi epdvarmuudeksi tuotoista tai
kustannuksista. Korkoriski on aina olemassa asuntolainasopimuksen voimassaolon
aikana. Riski on olemassa niin kiintedssa kuin vaihtuvissakin koroissa. Asuntolainan
koron nousulla on suora vaikutus luoton maksueriin ja sitd kautta velallisen ta-
kaisinmaksukykyyn. Riippuen luoton takaisinmaksutavasta, kuukausiera joko suure-
nee tai laina-aika pitenee. Kiintedn koron kohdalla riski toteutuu kun korkotaso las-
kee asiakkaan ja pankin sopiman viitekoron alle. Vaihtuvakorkoisissa asuntolainoissa
korkoriski toteutuu, kun viitekorko nousee yli sen tason, joka olisi voitu saavuttaa
kiintealla korolla. Helpointa koronnousun vaikutuksia on arvioida pankkien lainalas-
kureilla. (Alhonsuo ym. 2012, 248; Niemi 2013, 356; Tuhkanen 2006, 312.)

Asuntovelallisen kannalta riskia pystyy rajoittamaan mitoittamalla lainan oikein tu-
loihin ndhden. Laina-aikaa ei kannata venyttaa alussa liian pitk&ksi, muuten sen pus-
kurivaikutus haviad. Mikali oma taloudellinen tilanne huononee, saa oman talouden
suunnitteluun enemman pelivaraa pidentamaélla laina-aikaa. Koron muutoksiin liitty-
vilté riskeiltd voi suojautua muuttamalla koko laina tai osa sitd kiintedkorkoiseksi tai
hankkimalla korkosuojaustuotteen kuten korkokaton. Korkosuojaus on aina maksul-
lista, koska pankki ottaa kantaakseen lainanottajan riski& korkojen noususta. Seuraa-
malla itse aktiivisesti korkomarkkinoita ja yleist4 talouden kehitysta saa pohjaa luo-
ton viitekorkomuutoksen tekemiseen laina-aikana. Koron muutoksiin voi varautua
myos sdastamalla. Korkosuojausta voi suositella kaikille asuntovelallisille, mutta eri-
tyisesti niille, joilla on iso laina verrattuna tuloihin. Mikéli lainanottajan tuloista suu-

rin osa menee asuntolainan lyhennyksiin eikd ylimaaraisia sééstoja ole kéaytettavissé
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mahdollisen koronnousun uhatessa, on korkosuojaus paikallaan. Kaytannon kor-
kosuojauskeinot esitelldan luvussa 4. (Niemi 2013, 256, 356-357.)

4.2 Korkosidonnaisuuden muuttaminen

Oikean viitekoron valitseminen on vaikeaa, silla tulevaisuutta ei voi ennustaa. Valin-
taan vaikuttaa myos se, miten paljon sietda lainanhoitokulujen vaihtelua. Mité lyhy-
empi viitekorko on, sitd useammin se ja kuukausittainen maksueréd muuttuvat. Hyvin
yleistd on, ettd viitekoroksi valitaan se, joka on lainanottohetkelld edullisin. Viitekor-
koa kannattaisi kuitenkin ajatella pidemmalla tahtaimelld. Véahintdan 12 kuukauden
euriborin tai kiintedn koron valitseminen parantaa oman talouden suunnitelmallisuut-

ta ja antaa turvaa korkoriskia vastaan. (Simola 2011, 11.)

Lainanottohetkelld valittu korkosidonnaisuus ei ole kiveen hakattu asia. Korkosidon-
naisuutta voi ja kannattaa muuttaa laina-aikana. Usein pankki myds asiakasneuvotte-
luissa laina-ajan kuluessa saattaa ehdottaa asiakkaan kannalta edullisempaan viite-
korkoon siirtymistd. Pankin kannalta lainasopimukseen tehdyt muutokset kesken lai-
na-ajan, antavat pankille oikeuden tarkistaa myds muita lainan ehtoja. Se on peruste-
lua, koska pankin luottosalkku voi olla korkosuojattu. Pankki perii lainan viitekoron
muutoksesta yleensa maksun, joten palvelumaksuhinnastoon kannattaa tutustua etu-
kateen. Lainaehtoihin saattaa sisdltyd my6s maksuton korkosidonnaisuuden muutos
joko neuvottelun tuloksena, tai pankin tarjoamana ja markkinoinnissa kaytettyna kil-
pailuetuna. Viitekoron vaihtaminen euribor —sidonnaisuudesta kiintedan korkoon on
mahdollista. Kiinted korko on lahes aina euribor —korkoa korkeampi. Koko lainaa ei
my0dskaan ole pakko sitoa vain yhteen viitekorkoon. Hyvin yleistd on, ett4 asunto-
luotto jaetaan esimerkiksi 12 kuukauden euriborin ja kiintedn koron kesken. Téall6in
esim. puolet lainasta on riippuvainen kerran vuodessa tapahtuvista korkomuutoksista
kun taas puolet lainasta pysyy tietyssa korkotasossa sovitun ajanjakson. Té&ll& jaotte-
lulla pyritddan pienentdmaan korkoriskid. Sen sijaan pankin yksipuolista oikeutta ko-
rottaa korkoa on rajoitettu. Finanssivalvonnan standardin mukaan kiinteda korkoa tai
marginaalia on kuitenkin mahdollista tarkistaa yksipuolisesti mutta vain etukéteen
mééritellylla pidemmalld aikavalillg, mikali luottosopimuksessa on selvét ehdot muu-

toksen edellytyksistd ja maaristd. Asuntolainat ovat pitkdaikaisia luottosopimuksia,
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joissa yleensa luoton laskutus-, maksuveloitus- ja muut vastaavat palkkiot muuttuvat
lainan voimassaolon aikana. Lainasopimuksessa tulee olla maininta tasta. Yleensé
tallaiset maksut ja palkkiot eivdt muodosta merkittdvaa osaa luottokustannuksista,
jolloin pankilla on yksipuolinen oikeus korottaa palvelumaksujaan yleisen kustan-
nuskehityksen vaatimalla tavalla. (Makkonen 2012, 173-174.)

Korkosidonnaisuuden muuttamisen ajankohtaa on hyvé havainnollistaa vuoden 2008
tilanteella. Kesélla 2008 korot olivat viela 5,5 prosenttia luokkaa. Korot lahtivat rei-
luun laskuun syksyll& paatyen talvella noin 1,5 prosenttia tasolle. Mikali asuntolaina
oli sidottu 12 kuukauden euriboriin ja sen tarkistuspéiva oli vasta keséllad 2009, joutui
maksamaan ldhes vuoden yli viiden prosentin korkoa kun muut nauttivat jo 1,5 pro-
sentin korkotasosta. Korkomarkkinatilanteen muutoksiin kannattaa siis kiinnittaa
huomiota ja toimia sen mukaisesti. Tassa nimenomaisessa esimerkkitilanteessa huo-

noin vaihtoehto ndin jalkikateen todettuna olisi ollut kiintedkorko 3-5 vuodeksi.

4.3 Korkokatto

Korkokatto —tuote on pankkien markkinoima turvallinen, vakuutuksenomainen tuo-
te, jolla suojaudutaan koronnousua vastaan. Korkokattojakson aikana lainan korko ei
nouse yli sovitun rajan mutta mikali korkotaso laskee, siitd p&asee silti hyotymaan.
Korkokaton toimintaperiaatetta on havainnollistettu alla olevassa kuviossa 16. Kor-
kokatto voidaan ottaa uuteen tai vanhaan euribor —korkoiseen lainaan. Sen voi ottaa
koko lainamaaralle tai osalle sitd. Korkokatto —tuote toimii siten, ettd pankin kanssa
sovitaan korkokaton taso ja voimassaoloaika. T&std maaraytyy tuotteen hinta, korko-
kattomaksu, joka vaihtuu paivittdin korkomuutosten mukaan. Korkokattomaksun
suuruuteen vaikuttavat lainan mééara, korkomarkkinoiden tilanne, valitun korkokaton
taso ja kesto. Paivén hinta pita4 siis aina tarkistaa omasta pankista. Korkokattomaksu
maksetaan korkokattoa otettaessa tai se voidaan siséllyttdd lainamaaraén. Korkokat-
toinen laina on joustava, silla siihen voi tehdd yliméaaréisia lyhennyksié tai maksaa
lainan pois ennenaikaisesti. Korkokattojakson jalkeen lainaan voi ottaa uuden korko-
kattojakson, tai lainalle valitaan joku muu viitekorko. Korkokatto sopii asiakkaalle,
joka haluaa, etteivét lainanhoitokulut nouse itselle sopivan rajan yli. Korkokatosta

perittdva maksu ei ole verotuksessa vahennyskelpoinen koska se ei ole korkoa vaan
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palkkion kaltainen maksu. Korkokatto —tuotetta ei ole saatavilla aivan kaikista pan-
keista ja sen toiminnassa sekd myonnettavissé pituuksissa saattaa olla pankkikohtai-
sia eroja. Esimerkiksi Saastopankeissa korkokatolla ei ole palkkion tyyppisté hintaa,
vaan korkokattojaksosta peritddn korkokattomarginaalia. Tallgin tuotteen hinta on
muutettu koron muotoon ja on siten verotuksessa vahennyskelpoista. Myods Nordean
Viisas asuntolaina siséltdd automaattisesti korkokaton, jossa palkkio on sisallytetty
lainan marginaaliin. Kannattaa siis tutustua myos tuoteominaisuuksiin huolelle etu-
kateen. (Danske Bankin www-sivut 2013; Osuuspankin www-sivut 2013, S&asto-

pankin www-sivut 2013.)

Korkokaton toimintaperiaate

Korkokatto
(kiintea prosenttimaara)

Luoton korko
(12 kk:n euribarkorko + marginaali)

Korko %

Korkokaton voimassaoloaika

- — — e — — — "
1 2 3 4 5 6 Laina-aika v.

KUVIO 16. Korkokaton toimintaperiaate (Osuuspankin www-sivut 2013)

Matala korkotaso vaikuttaa myds korkokaton hintaan. Korkokaton ottaminen on al-
haisen korkotason aikana edullisempaa. Alla olevassa kuviossa 17 on esitetty korko-
katon hintaesimerkki 100.000 euron lainaméarélle. Viitekorkona on kéytetty 12 kuu-
kauden euriboria ja korkokattotasot pitavéat siséllaan lainan marginaalin 1,5 prosent-
tia. Korkokaton tason prosenttiluku on siis kokonaiskorko, jonka yli asuntolainan

korko ei korkokaton voimassaolon aikana nouse.

Korkokattotasot ja hinnat 24.4.2013

Korkokaton

pituus 2,25 % 2,50 % 2,75 % 3,50 % 4,50 %
3v 890 € 760 € 670 € 540 € 480 €
5v 2540 € 2150 € 1850 € 1300 € 940 €
7v 5480 € 4760 € 4160€ 2890¢€ 1960 €
10v 11 230 € 9 960 € 8860€ 6310€ 4200€

Paaoma 100.000 €, viitekorko 12 kk euribor
Korkokattotasot pitdvat sisallaén luoton marginaalin 1,50 %.

KUVIO 17. Korkokaton hintaesimerkki 24.4.2013 (L&nsi-Suomen Osuuspankki Kankaanpaa 2013)
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Korkokaton todellinen arvo paljastuu vasta korkokattojakson jalkeen. Sen kannatta-
vuutta ei voida arvioida etukateen, sill& korkojen kehitysté ei voida ennustaa. Korko-
katosta saadaan hy6tya vain, jos markkinakorot ylittavat korkokaton rajan ja pysyvét
mahdollisimman pitk&d&n rajan ylapuolella korkokaton voimassaolon aikana. Tuote
voidaan nahda ikaan kuin vakuutuksena mahdollisen korkoriskin varalta. Jos korko
ei nouse yli korkokaton, maksaa vakuutuksenottaja realisoitumattomasta korkoriskis-
td. Korkokatto on kannattava lainanottajalle, jos suojauksella sadstetddn enemmaén
korkokuluissa kuin mité korkokatosta maksettiin. Korkokattosopimuksen kustannuk-
set lisdtddan hyvin usein lainapddomaan, jolloin myds siitd méérastd maksetaan kor-
koa, joka puolestaan nostaa lainan kuukausierdd tai pidentda laina-aikaa. (Niemi
2013, 246.)

4.4 Kiintea korko

Asuntolainan voi ottaa joko kokonaan tai osaksi sidottuna kiintedén korkoon. Ylei-
sesti pankit tarjoavat kiintedd korkoa kolmen, viiden ja 10 vuoden ajalle. Kiinted
korko voidaan ottaa uuteen tai vanhaan asuntolainaan ja kiintedn koron prosentti
maaraytyy lainan nosto- tai muutoshetkelld. Kiinted korko pysyy samana sovitun
korkojakson verran vaikka markkinakorot nousisivatkin. Painvastaisessa tilanteessa,
markkinakorkojen laskiessa, ei paase hyodyntaméén korkojen laskusta saatavaa etua.
Kiintedlld korolla suojaudutaan korkoriskid vastaan kun halutaan tietda tarkasti lai-
nan hoitokulut etukéteen ja suunnitella paremmin omaa taloutta. Katja Heikkinen
totesi haastattelussani 5.2.2013, ettd Tampereen Seudun Osuuspankissa suositellaan
vahintadn viiden vuoden kiintedd korkojaksoa. Samoilla linjoilla oli Vero2013 -
tapahtuman asuntomarkkinapaneeliin osallistunut Nooa S&&stopankin Tommi Rytko-
nen 13.3.2013. Hén suositteli matalan korkotason aikana pitkia kiinteitd korkoja.
Kiinted jakso pitaa olla yli viiden vuoden, mikéli haluaa tehokkaasti torjua korkoris-
ki&, totesi Rytkdnen (Asuntomarkkinapaneeli 2013; Heikkinen henkilokohtainen tie-

donanto 5.2.2013; Osuuspankin www-sivut 2013.)

Kiintedkorkoisen jakson péaatyttyd, asuntovelallinen ja pankki sopivat joko uudesta
kiintedn koron jaksosta tai asuntolaina sidotaan vaihtuvakorkoiseen viitekorkoon.

Periaatteessa kiintedkorkoisen lainan ylimaardinen lyhentdminen tai ennenaikainen
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takaisinmaksu ei ole mahdollista. Joskus kuitenkin ennalta suunnittelemattomat elé-
man muutokset saattavat pakottaa esimerkiksi lainan kohteena olevan asunnon myy-
miseen kesken laina-ajan. Talldin pankilla on oikeus peria korvausta korkomenetyk-
sestd. Kiintedkorkoisen lainan purkukustannuksiin kannattaakin tutustua etukateen.
Hyvéan pankkitapaan ja hyvaan luotonantotapaan voidaan katsoa kuuluvaksi myods
kiintedkorkoisten luottojen myodntamisen yhteydessa niiden tilanteiden selvittdminen,
joissa pankilla on oikeus peria korvaus. Finanssivalvonta suosittelee hinnoittelun 1&-
pindkyvyytta ja ennakoitavuutta. Asiakkaalla pitaisi olla mahdollisuus saada tietaa jo
lainaa otettaessa korvauksien suuruusluokasta, joita esimerkiksi kiintedkorkoisen lai-
nan ennenaikainen takaisinmaksu tai lyhennysvapaa aiheuttaa. Tarkkoja laskelmia ei
kuitenkaan pystyta tekemaan, silla korvauksen maara riippuu sen hetkisesta korko-
tasosta, jaljella olevasta lainan maarasta ja laina-ajasta tai Kiintedn korkojakson pi-
tuudesta. (Danske Bankin www-sivut 2013; Makkonen 2012, 72; Osuuspankin

www-sivut 2013.)

Talla hetkelld kiinted korko liikkuu 2,5-3,75 prosentin tuntumassa korkojakson pi-
tuudesta riippuen. Euriborit ja Nordean kiintedn lainan korkoprosentit on esitelty alla
olevassa kuviossa 18, josta saa kokonaisvaltaisen kasityksen viitekorkojen tdmaén
hetken tasosta. (Myllykoski henkilokohtainen tiedonanto 2.5.2013.)

Nordean korkovaihtoehdot 2.5.2013
Viitekorko Korkoprosentti
3 kk euribor 0,207

6 kk euribor 0,313

12 kk euribor 0,510
Nordean prime 1,400
Kiintea 3 vuotta 2,490
Kiintea 5 vuotta 2,740
Kiintea 10 vuotta 3,390
Kiinted 15 vuotta 3,750

KUVI0 18. Nordean viitekorkovaihtoehdot ja korkoprosentit (Tuula Myllykoski Nordea Kankaanpaa
2013)

45 Saastdaminen

Matalan korkotason aikana kannattaa séastéa ja kerata puskuria kun korot sitten ai-

kanaan lahtevat nousuun. Saastoja voi kayttad myos lainan lyhentamiseen etupainot-
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teisesti. S&astdminen on ehké aliarvostettu keino suojautua korkoriskié vastaan. S&as-
tdmisen ei ajatella onnistuvan kun ensimmaéinen asuntolaina otetaan, talouden joutu-
essa silloin muutenkin tiukoille. S&astét tuovat kuitenkin mielenrauhaa ja antavat
puskuria yllattavia menoja varten. Alhaisen korkotason aikana, saastaminen pankKkiti-
lille ei tuo juurikaan tuottoa. Tallgin kannattaa mietti& hajauttaako varoja pankkitilin
lisdksi esimerkiksi rahastoihin tai osakesijoituksiin.

Saastaminen kannattaa aloittaa kuitenkin jo ennen ensimmaisen asunnon hankkimis-
ta. Omat sadstot auttavat paitsi asuntolainan saannissa, ne helpottavat myos lainan
kanssa elamistd kun oma talous ei joudu niin Kiredlle. Saastot myods pienentavat tar-
vittavan asuntolainan maéra4. 18-30 -vuotiaita nuoria kannustetaankin saastdméaan
erityiselle asuntoséastopalkkio- eli ASP-tilille. Tilille sdé&stetddn omarahoitusosuutta
ensiasunnon ostoa varten, minimissédan 10 prosentin verran. ASP-saastotilille makse-
taan yhden prosentin suuruista korkoa ja lisdksi pankit maksavat talletukselle lisa-
korkoa, mikali sdastamisen ehdot ovat tayttyneet ja asunto on hankittu. Huomion ar-
voista on myos, etta korot ovat verovapaita. ASP-lainaan saa liséksi valtion korkotu-
kea 10 vuodeksi ja ilmaisen lisatakauksen. Mikali lainan korko ylittd4 3,8 prosentin,
valtio maksaa 70 prosenttia tdméan tason ylittavésta korosta. Myds vanhemmat ja iso-
vanhemmat voivat kartuttaa nuoren asuntosaastotilia, silla ilman lahjaveroa voi lah-
joittaa kolmessa vuodessa 3999 euroa. (Verohallinnon www-sivut 2013; Ymparis-

tOministerion www-sivut 2013.)

5 RAHOITUSALAN AMMATTILAISTEN HAASTATTELUT

Haastattelin keva&n 2013 aikana kuutta eri pankin edustajaa saadakseni selville miten
korkoriski huomioidaan asuntolainaneuvottelun yhteydessa. Haastatteluista sain tie-
toa mita tuotteita tai palveluita pankit tarjoavat korkoriskin torjuntaan ja milla tavalla
asiakkaalle annetaan varautumisen neuvoja. Lisaksi oli mielenkiintoista kuulla asian-
tuntijoiden omia ajatuksia korkoriskistd, asuntolainan oikeasta mitoituksesta tuloihin

néhden, viitekorkojen valinnasta ja muista ajankohtaisista finanssi- ja talousasioista.
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Tein haastatteluja my6s vieraillessani VVeronmaksajain Keskusliitto ry:n jarjestamas-
s& Vero2012 tapahtumassa Marina Congress Centerissa Helsingissé 15.3.2012. Ta-
pahtuma koostuu perinteisistd messuosastoista, joissa kavijat voivat tutustua naytteil-
leasettajien tuotteisiin ja palveluihin sekd luentotyyppisista tietoiskuista ja paneeli-
keskusteluista. Tapahtumassa ovat edustettuna kattavasti kaikki sijoittamiseen, séés-
tdmiseen, verotukseen ja omaan taloudenpitoon liittyvét aihealueet. Keskustelin Hy-
poteekkiyhdistyksen osastolla Eija Nevalan ja Marjut Nummelin kanssa korkoriskis-
t4 ja sen torjuntakeinoista. He neuvoivat kiinnittdmaan huomiota lainan oikeaan mi-
toitukseen, joka kestdd koron nousun. He suosittivat sitomaan lainasta ainakin osan
kiinted&n korkoon. S&&stdminen on myos hyva keino varautua korkojen nousuun.
Nordean osastolta Anna Ehanti neuvoi myos sadstamaan matalan korkotason aikana
rahastoihin tai vastaaviin. Hypoteekkiyhdistyksen toimitusjohtaja Matti Inha on var-
masti monelle tuttu mediasta, jossa hén hyvin kansantajuisesti, varikkailla kielikuvil-
la mutta painavasti on varoitellut suomalaisia korkoriskisté ja ylimitoitetuista asunto-
lainoista. Matti Inhan oman luennon jéalkeen paasin esittamaan kysymyksen myos
hanelle. Inhan mielesta laina-aika on térked elementti korkoriskin hallinnassa. 15-20
on sopiva aika asuntolainalle. Kun kysyin mité viitekorkoa hén suosittaisi, Inha sitoi-
si asuntolainansa nyt 12 kuukauden euriboriin. (Ehanti, Inha, Nevala, Nummelin
henkildkohtainen tiedonanto 15.3.2012.)

Osallistuin Vero2012 tapahtumassa myds Asuntomarkkinat —paneeliin. Minulla oli
mahdollisuus saada oma kysymykseni asiantuntijoiden vastattavaksi paneelikeskus-
telun aikana. Paneelin asiantuntijat olivat Kiinteistdliiton toimitusjohtaja Harri Hiltu-
nen, Hypoteekkiyhdistyksen toimitusjohtaja Matti Inha, Vuokraturva Oy:n hallituk-
sen puheenjohtaja Timo Metsola ja Kiinteistbmaailman toimitusjohtaja Tommi Ryt-
konen. Paneelia isanndi Taloustaito —lehden paatoimittaja Antti Marttinen. Otan ta-
han muutamia mielenkiintoisia poimintoja 45 minuutin mittaisesta paneelikeskuste-
lusta. Yleisolta kysyttiin mihin viitekorkoon he sitoisivat lainansa? Vastaukseksi saa-
tiin:

3 kuukauden euribor 46,7 %

12 kuukauden euribor 26,7 %

kiinted korko 26,6 %
prime 0 %
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Sama kysymys esitettiin my0ds paneelin jésenille tdydennettynd omalla kysymyksel-
lani: “mitkd ovat asiantuntijoiden ehdotukset asuntolainan korkosuojaukseen”. Harri
Hiltunen kiinnittdisi asuntoluottonsa 12 kk euriboriin jos luottaa omaan talouteensa.
Mutta jos on epéilevdinen omasta tilanteestaan ja tietéisi, ettd tulee asumaan ostetta-
vassa kohteessa seuraavat viisi vuotta, han valitsisi viiden vuoden kiintean koron.
Matti Inha valitsisi kuuden tai 12 kuukauden euriborin mutta lapsiperheelle tai isolle
asuntovelalle han suosittelisi ainakin osaksi Kiintedéd korkoa. Varsinkin paakaupunki-
seudulla nuoret ja lapsiperheet joutuvat ottamaan ison lainan paastakseen ylipaatén
kiinni omistusasuntoon. Heidan tulisi kiinnittd4 huomiota laina-aikaan. T&lla matalal-
la korkotasolla ei pidé ottaa 30 vuoden laina-aikaa vaan mieluummin 15-20 vuotta.
Timo Metsola sitoisi mieluiten 3 kk euriboriin vaikkakaan se ei tuo suojaa korkoris-
ki vastaan. Han kannattaa pitkia kiinteitd korkoja. Tommi Rytkonen ottaisi niin pit-
kaa kiintedd korkoa kuin on mahdollista saada. H&n sulkisi silla korkoriskin mahdol-
lisuuden pois. Hiltusen mukaan varautumista on myos se, etta tutkii huolella taloyh-
tion kunnon ja tulossa olevat isot remontit, ettei sitd kautta tule yllattavid maksueria.

(Asuntomarkkinapaneeli 2012.)

5.1 Tampereen Seudun Osuuspankki

Tampereen Seudun Osuuspankin Verkko- ja puhelinpalveluyksikén johtaja Katja
Heikkinen kertoi haastattelussa 5.2.2013, ettd lainaneuvottelussa asiakkaalle kerro-
taan korkosuojauskeinoista. Korkokaton ottaminen liittyy Heikkisen mukaan kiinte-
asti juuri lainanottohetkeen. Korkosuojauksesta harvemmin tulee kyselyité laina-ajan
kuluessa. Kiintean koron ja korkokaton hinnan vertaaminen on kaytannossé vaikeaa,
melkeinpd mahdotonta. Ne ovat tuotteina niin erilaisia, Heikkinen toteaa. Kor-
kosuojausta mietittdessa asiakas joutuu pohtimaan paasééntoisesti korkokaton ja
kiintedn koron hyvia ja huonoja tuoteominaisuuksia. Korkokatto antaa suojan, jonka
yli korko ei nouse mutta paasee silti nauttimaan myds mahdollisista korkotason las-
kusta. Tuotteella on hinta, joka maksetaan kun suojaus otetaan kayttoon. Korkokatto
on hinnaltaan edullisin kun korot ovat matalalla tasolla. (Heikkinen henkildkohtainen
tiedonanto 5.2.2013.)



59

Kiinted korko on joustamattomampi korkosuojaustuote. Lahtokohtaisesti kiintedn
korkojakson aikana lainaan ei voi tehdd muutoksia. Lainaa ei voi maksaa pois kesken
Kiintedn korkojakson tai lyhentda suunniteltua enemmaén. Jos jostain syysta tarvitsee
korkovapaan jakson, siita voi tulla kustannuksia. Muutoksista ja niihin liittyvista kus-
tannuksista on aina oltava yhteydesséd omaan pankkiin. Osuuspankista on mahdollista
saada kiinte&d4 korkoa kolmeksi, viideksi tai 10 vuodeksi. (Heikkinen henkilokohtai-
nen tiedonanto 5.2.2013.)

Katja Heikkinen kertoi, ettd lainanottohetkella asiakkaalle suositellaan 12 kuukauden
euriboria lainan viitekoroksi. Tdmé tuo osaltaan vakautta lainanhoitokulujen ennus-
tettavuuteen, kun korko pysyy samana seuraavan vuoden ajan. Seuraava vaihtoehto
on kuuden kuukauden euribor. Talla hetkella taman lyhyemmalla viitekorolla ei paéa-
séantoisesti lainaa tarjota. Varsinkin suurten lainojen lyhennystavaksi Heikkinen
suosittelee annuiteettia. Maksuerédn suuruus muuttuu korkojen muutosten mukaan
mutta ainakaan laina-aika ei pitene. Tampereen Seudun Osuuspankissa maksimiaika

asuntoluotoille on 25 vuotta. (Heikkinen henkilékohtainen tiedonanto 5.2.2013.)

5.2 Tapiola Pankki Pirkanmaa

Pirkanmaan Tapiola Pankin pankinjohtajaa Lea Korjaa haastattelin Sijoitusmessuilla
Tampere-talossa 26.3.2013. Korjan mukaan korkoriski ei ole ykkdsteema asiakkai-
den ja pankin valisissd keskusteluissa juuri nyt. Asuntovelallinen voi vield jonkin
aikaa nauttia matalasta korkotasosta. Lainaneuvottelussa pankin tarked tehtdva on
opastaa ja nostaa esille asioita, joita asiakkaan tdytyy tiedostaa miettiessddn omaa
maksukykyddn. Varsinkin nuorten ensiasunnonostajien kohdalla korostuu pankin
neuvontavastuu. Lainaneuvottelussa kdydaan lapi myds muut riskit, joita asuntove-
lallinen voi kohdata pitkan laina-ajan kuluessa. Pankki tarjoaa varautumisen keinoja
tyottémyyden, tapaturman ja sairauden sek& kuoleman varalta. Lea Korja painottaa
asiakkaan tilanteen kokonaisvaltaista tarkastelua ja koko perheen talouden turvaa-
mista muuttuvissa olosuhteissa. Asuntolaina on vain yksi osa tatd kokonaisuutta.
Pankki haluaa olla vastuullinen asiakkaittensa omistama kumppani. (Korja henkilo-
kohtainen tiedonanto 26.3.2013.)
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Lea Korja suosittaa varautumaan korkoriskiin séastdmalld samanaikaisesti lainanhoi-
don ohella. Jos esimerkiksi lainanhoitoon kéytetd&n 500 euroa kuukaudessa, niin 100
euroa siirretddn sivuun tilille tai rahastoon. 100 € ei tunnu isolta summalta mutta
séastoja kertyy ikaan kuin huomaamatta. Tililta tai rahastosta varat ovat helposti rea-
lisoitavissa. Korjan mukaan saastamalla varaudutaan koronnousua vastaan tehok-
kaammin kuin maksamalla etupainotteisesti tuhansia euroja suojatuotteesta ja mah-
dollisesta korkoriskistd. Tapiola Pankin tuotevalikoimassa ei siis ole korkokattoa.
Varsinaiseen korkoriskin torjuntaan Korja suosittelee kiintedd korkoa, jota myonne-
taan kolmeksi tai viideksi vuodeksi. Mieluiten osaksi lainaa mutta halutessaan asia-
kas saa kiintean koron koko lainalle. Lyhennystavan valinta lhtee asiakkaan maarit-
teleméstd euromadrastd, jonka hén pystyy kayttamaan lainanhoitoon kuukausittain.
Annuiteetti on lyhennystapana suosittu, koska laina-ajan karkaamista kasistd halu-
taan valttad. Mikali lainan hoitoon tarvitaan joustoa, voidaan sopia lyhennysvapaista
kuukausista. Maksimilaina-aika on 30 vuotta, mutta k&ytdnn0ssé ensiasunnonostajan
laina-ajat ovat 20-25 vuotta. Tapiola Pankki ei tarjoa télla hetkell& asuntoluottoa 3 kk
euriborilla. Viitekoroksi voi valita kuuden tai 12 kuukauden euriborin tai kiintedn
koron. Marginaalit liikkuvat talla hetkelld 1,5-1,6 prosentin tienoilla. Viitekoron
muuttaminen on edullisinta korontarkistuspaivana mutta siit4 veloitetaan hinnaston
mukainen palvelumaksu. Muutos maksaa enemman kesken korkojakson. (Korja hen-
kilokohtainen tiedonanto 26.3.2013.)

5.3 Alandsbanken Tampere

Alandsbankenin asiakasvastuullinen johtaja Jan Jurmu neuvoo asuntolainaa harkitse-
via kiinnittdm&é&n huomiota kolmeen asiaan: realistiseen maksukyvyn méaarittami-
seen, kohtuulliseen lainamaaréén ja jarkevaan laina-aikaan. Uudet asuntolainan haki-
jat eivét valttdmattd osaa pelatd koronnousua, kun pitk&én jatkuneeseen matalaan
korkotasoon on totuttu. Pidempadn asuntolainaa maksaneet asiakkaat tietévat, ettd
korot saattavat muuttua nopeastikin. Siksi onkin térkead, ettd myos laina-ajan kulues-
sa kerétéddn séastoja puskuriksi koronnousua vastaan tai muita haaveita varten. Liik-
kumavara omassa taloudessa on aina hyvéksi, silld eteen voi tulla yllattavida menoja
tai muutoksia omassa tulonmuodostuksessa esimerkiksi lomautuksen tai tyottomyy-

den muodossa. Alandsbankenin asuntolaina antaa liikkkumavaraa my6s kun yksityis-
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elaméan muutokset vaikuttavat lainanhoitoon. Pankki neuvoo lainaneuvottelussa tur-
vaamaan perheen tilanteen esimerkiksi kuoleman tai sairauden varalta. Alandsban-
kenilla ei ole tuotevalikoimassa lainaturvan kaltaisia vakuutustuotteita. (Jurmu henki-
I6kohtainen tiedonanto 3.4.2013.)

Asiakkaat ovat erittdin valveutuneita korkoriskin suhteen. Kiintedsta korosta kysy-
tdén paljon ja kiinteitd korkojaksoja myds tehdaan asiakkaiden asuntolainoihin juuri
nyt. Alandsbanken myontaa kiintead korkoa 3-10 vuodeksi. Kiintedn koron voi ottaa
koko lainalle tai jakaa osiin kiintedn ja vaihtuvan koron suhteen. Kiinted korko on
ollut yleisin suojatuote korkoriskia vastaan. Asiakkaiden pyynnosta Alandsbanken
toi tuotevalikoimaansa myds korkokaton loppuvuodesta 2012. Korkokaton toiminta-
periaate on samanlainen kuin markkinoilla olevien vastaavien tuotteiden. Korkokaton
voi valita kolmen, viiden tai seitseman vuoden ajalle kun lainan korolle on sovittu
tietty katto, jonka yli korko ei nouse. Jan Jurmun mielestd korkokatto toimii kuin va-
kuutus. Se ei valttaméatta takaa parasta taloudellista hydtyd mutta antaa rauhalliset
younet. Huomionarvoista on myods korkosuojatuotteita valittaessa, ettd korkokatosta
veloitettava maksu ei ole verotuksessa vahennyskelpoinen. (Jurmu henkilokohtainen
tiedonanto 3.4.2013.)

Alandsbankenin maksimiaika asuntolainalle on 20 vuotta mutta se joustaa tarvittaes-
sa asiakkaan elaman muutosten mukaan. ASP-lainoissa maksimi on 25 vuotta. Pan-
Kissa ei suosita mitéan tiettya lyhennystapaa tai viitekorkoa vaan asiakas tekee omat
valintansa. Alandsbanken tarjoaa lainaa kolmen, kuuden ja 12 kuukauden euriborilla.
Marginaalit ovat aina asiakaskohtaisia mutta marginaalihajonta on leventynyt. Ta-
néan keskimé&arainen marginaali on 1,5 prosentin luokkaa. Noin 80 prosenttia
Alandshankenin asiakkaista on valinnut asuntoluottonsa lyhennystavaksi kiintean
tasaerén. Asuntoluottoon voi tehdd muutoksia vaikkapa verkkopankissa. Verkkopan-
Kissa voi joustavasti ottaa asuntolainaansa lyhennysvapaita kuukausia maksimissaan
12 kuukauden verran. Jan Jurmun mukaan korkoriskidkin tarkedmpéé on tutustua
tarkkaan taloyhtioon josta on hankkimassa asuntoa. Tulevat remonttilainat voivat
yllattéa ja nostaa asumiseen kuluvaa kuukausittaista maksuerdad enemman kuin kor-

kojen nousu. (Jurmu henkil6kohtainen tiedonanto 3.4.2013.)
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5.4 Lansi-Suomen Osuuspankki, Kankaanpéa

Lansi-Suomen Osuuspankin Kankaanpdan konttorin asiakkuusasiantuntijan Teija
Suonpddn mielesta asiakkaat eivét juuri nyt ole kiinnostuneita korkosuojaustuotteista,
vaikka ne olisivatkin edullisimmillaan. Asiakkaat valitsevat t&lla hetkelld vaihtuva-
korkoisen asuntolainan, eiké& korkosuojaus tunnu asiakkaiden mielesta ajankohtaisel-
ta. Asuntolainamarkkinoilla on muutenkin juuri nyt hieman hiljaisempaa aikaisem-
paan verrattuna. Asuntolainahakemukset tulevat tdnd péivana suurimmaksi osaksi
verkon kautta. Lainapaatosté tehtdessa asiakkaan taloudellinen tilanne ja maksukyky
harkitaan tarkkaan. Lainapaatoksen saaminen kestda yleensd 1-2 tydpdivéa. Laina-
neuvottelussa asiakkaan luotolle tehd&adn Finanssivalvonnan suosittama stressitesti
kuuden prosentin korolla. Laskelma k&ydaan asiakkaan kanssa lapi, jotta hénelle
muodostuu késitys miten koronnousu kéytanndssd vaikuttaa oman lainan lyhen-
nyserdan. Asiakas myos allekirjoittaa laskelman, jotta pankin ohje tiedonantovelvol-
lisuudesta tayttyy. Kuviossa 19 esitelty laskelma ei velvoita asiakasta toimenpiteisiin,
mutta han ehk& pystyy laskelman avulla arviomaan paremmin my6s omia S&&sté-
mismahdollisuuksiaan lainanhoidon ohella. Periaatteessa siis stressitestin erotuksen
verran voisi laittaa saastoon, jos asiakas arvioi selviytyvansa nousevasta korkotasosta
tulevaisuudessa. S&&stdmiseen Osuuspankissa suositellaan jatkuvaa rahastosaésta-
mista, silla tilisd&stdminen ei tuo juurikaan tuottoa talla hetkelld. Rahastosééastdminen
mya0s Kiinnostaa asiakkaita, ehké juuri helppoutensa vuoksi. Rahastosijoitustaan voi
hallinnoida verkkopankissa ja kun rahan tarve yllattaa, varat saa omalle tilille péa-

séantoisesti seuraavana paivana. (Suonpaa henkildkohtainen tiedonanto 24.4.2013.)

Lainan tiedot ja nykyinen Esimerkkilaskelma 6 %

kokonaiskorko kokonaiskorolla
Lainan maara 100 000 € 100 000 €
Lainan kokonaiskorko 1,50 % 6,00 %
Laina-aika 20v 0 kk 20 vuotta 0 kuukautta
Lainan hoitoon kuukausittain (tasaerd)* 482 € 713 €
6 %:n ja nykytilanteen vilinen erotus 231€

Omavalintainen sdsistdsumma

Sadstamiseraksi kuukausittain 231 €
* tasaerd sisdltdd lyhennyksen ja koron

KUVIO 109. Stressitestilaskelma (Lansi-Suomen Osuuspankki 2013)
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Asuntolainojen laina-ajat ovat pidentyneet pddomien kasvaessa. Ldansi-Suomen
Osuuspankissa asuntolainan pituus on maksimissaan 20-25 vuotta. Pitkissé asunto-
lainoissa lyhennystavaksi tulee automaattisesti muuttuva annuiteetti. Tassa lyhennys-
tavassa laina-aika ei muutu. Maksueréd muuttuu korkojen muutosten mukaisesti. Asi-
akkaan kanssa voidaan my0s sopia, ettd alussa lahdetéan liikkeelle kevyemmalla ly-
hennyksella ja vuoden péastéd tapaamisen yhteydessa maksueraa nostetaan mahdolli-

suuksien mukaan. (Suonpaa henkilékohtainen tiedonanto 24.4.2013.)

Asuntoluoton saa Lansi-Suomen Osuuspankista talla hetkellda 12 kuukauden euribo-
riin sidottuna. Tatd lyhyemmét viitekorot eivét ole tarjolla. Lansi-Suomen Osuus-
pankki tarjoaa lisaksi omaa kiintedd korkoa kolmeksi tai viideksi vuodeksi. Koko-
naiskorko on talla hetkelld viiden vuoden kiintedssa lainassa noin 3,00 prosenttia ja
kolmen vuoden vaihtoehdossa 2,80 prosenttia. T&mé& pankin oma kiinted korko on
purku- ja muutosehdoiltaan hieman joustavampi ja toimii hyvin esimerkiksi asun-
nonvaihtotilanteessa. Suonpéan mielesta on tarkeda, ettd asiakkaan kanssa kaydaan
kiintedn koron ehdot hyvin Iapi ennen lainasopimuksen allekirjoitusta. Kiinte&kor-
koiseen lainaan ei voi tehdd muutoksia kuten saada lyhennysvapaita kuukausia tai
maksaa lainaa ennenaikaisesti pois. Pankilla on oikeus talléin veloittaa lainan muu-
tos- tai purkukustannuksia asiakkaalta. Marginaalit ovat télla hetkella 1,5-1,8 prosen-
tin tuntumassa riippuen asiakkaan kokonaistilanteesta. Marginaalit ovat kuitenkin
nousussa kohti kahta prosenttia. Lainatarjouksessa pankki sitoutuu ilmoitettuun mar-

ginaaliin 30 paivan ajan. (Suonpéé henkilékohtainen tiedonanto 24.4.2013.)

Viitekorkoa voi muuttaa korontarkistushetkelld. Viitekoron muutos maksaa 150 € ja
sen maksamiseen voi kayttaa kertyneitd bonuksia. Viitekoron ohjeistusta on pankissa
tarkistettu, ja sen myotd maksuttomat vaihdot ja kesken koronméaraytymisjakson
tehtdvat muutokset ovat poistuneet. (Suonp&i henkilokohtainen tiedonanto
24.4.2013.)

Kiintedn koron ohella korkoriskin torjuntaan suositellaan korkokattoa. Myods tdma
tuote ja laskelmat korkokaton ja kiintedn koron vaihtoehdoista kdydaan lainaneuvot-
telussa lapi. Suonpé&éan mielestd molemmilla korkosuojaustuotteilla on omat kannatta-

jansa. Toiset ovat kiintedn koron puolella, silla siita ei tarvitse maksaa erikseen palk-
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kiota. Toiset taas haluavat korkokaton, koska sen voimassaoloaikana péésee nautti-
maan my0s mahdollisesta koron laskusta. Korkokaton ottamista ei tarvitse valttamét-
td paattdd lainaneuvottelussa vaan sen voi ottaa mydhemminkin. Teija Suonpédén
mielestd lainaneuvottelun yksi tarked tehtdva on informoida asiakasta. Tietotulva on
alussa melkoinen, mutta kaikkea ei tarvitse omaksua yhden neuvottelun aikana. Asi-
akkaan kanssa sovitaan tapaamisia tai puhelinaikoja tarpeen mukaan. Lainaneuvotte-
lun yhteydessa kdydaan lapi myos vakuutustuotteita, joilla voidaan varmistaa asunto-
lainan lyhentdmisen sujuvuus jos eldméntilanne muuttuu vakavan sairauden, tapa-
turman, kuoleman tai tyottomyyden seurauksena. (Suonpéaé henkilokohtainen tiedon-
anto 24.4.2013.)

Keskustelimme myos lainakatosta. Suonpaa kertoi, ettd asiakkaiden keskuudessa se
ei ole aiheuttanut keskustelua tai kysymystulvaa. Havaittavissa on ollut kuitenkin
ASP-séastotilien kysynnan vilkastuminen. Yleinen keskustelu lainakatosta on voinut
vauhdittaa asiaa ja se on todella positiivinen asia, Suonpaa iloitsee. (Suonpéa henki-
I6kohtainen tiedonanto 24.4.2013.)

5.5 Nordea Kankaanpaa

Kankaanpdan Nordean Tuula Myllykoski toteaa, ettd asuntolainojen kysyntd on hie-
man hiljentynyt talouden epavarmuuden myotd. Asiakkaat ovat kuitenkin valveutu-
neita ja kiinnostuneita korkojen muutosten vaikutuksista omaan asuntolainaan. P&a-
omaltaan isoon ja laina-ajaltaan pitkaan asuntolainaan otetaan suojausta korkoriskia
vastaan. Varsinkin nuoret ensiasunnonostajat ovat erityisen kiinnostuneita kor-
kosuojauksesta. Asunnonvaihtajat, joiden laina on yleensé pienempi ja laina-aika ly-
hyempi, jattdvat useammin korkosuojauksen ottamatta. (Myllykoski henkilokohtai-
nen tiedonanto 2.5.2013.)

Myllykoski painottaa asiakkaan maksuvaralaskelman tarkeyttd. Omat tulot ja menot
pitéisi arvioida mahdollisimman tarkasti, jotta saadaan realistinen kuva lainan mak-
suun kaytettavistd varoista. Nettotuloista noin kolmannes saisi kulua lainanhoitoon.
Asiakkaan asuntolainalle tehdd&n myos stressitesti kuuden prosentin korolla, jolloin

korkojen nousun aiheuttama muutos konkretisoituu asiakkaalle. Tassé yhteydessé
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kerrottaan korkosuojaustuotteista: kiintedstd korosta, korkokatosta ja s&astamisesta.
Varsinkin nuoret ovat kiinnostuneita sadstdmisestd lainanhoidon ohella. Nordeassa
suositellaan tilisdastamisen ohella s&astamistd rahastoon. Kuukausittaisen rahas-
tosaastamisen voi aloittaa jo 40 euron minimisummalla. (Myllykoski henkilékohtai-
nen tiedonanto 2.5.2013.)

Nordea tarjoaa asuntolainaa maksimissaan 25 vuoden laina-ajalla. Talla hetkelld va-
littavana on kaksi lainan lyhennystapaa: annuiteetti ja tasalyhennys. Annuiteetti on
lyhennystavoista suosituin. Ehk& siksi, ettd se on tasalyhennykseen verrattuna kevy-
empi lyhennystapa varsinkin lainan alussa. Molemmissa lyhennystavoissa laina-aika
ei muutu vaikka viitekorot nousevat. Tallgin koron nousu nostaa maksueran suuruut-
ta. Asiakas voi valita viitekoroksi kolmen-, kuuden tai 12 —kuukauden euriborin,
pankin oman primen tai kiintedn koron. Osa asuntolainan ottajista valitsee kolmen
kuukauden euriborin mutta siirtymista 12 kuukauden euriboriin on ollut havaittavis-
sa. Kiintedn korkojakson pituudet ovat kolme, viisi, 10 tai 15 vuotta. Marginaalit
ovat asiakaskohtaisia mutta ne liikkuvat 1,5-2 prosentissa talla hetkella. Vanhan lai-
nan marginaalia voidaan korottaa ainoastaan, mikéali asuntolainaan tehddén oleellisia
muutoksia. (Myllykoski henkilokohtainen tiedonanto 2.5.2013.)

Nordean asuntolainaan sisaltyy automaattisesti maksimissaan kahden vuoden mah-
dollisuus lyhennysvapaaseen, jolloin asiakas maksaa vain lainan korot. Lyhennys-
jousto on pankin tuote, jolla asiakas voi itse pienentad tai suurentaa lainan lyhennyk-

sid suoraan verkkopankissa, maksimissaan 10 prosentin verran lainamaarasté.

Jos haluaa muuttaa lainansa viitekorkoa, se onnistuu milloin tahansa maksamalla
palveluhinnaston mukaisen maksun 130 euroa. Muutos maksuohjelmaan kustantaa
100 euroa. Kiintedn koron muuttaminen tai ennenaikainen takaisinmaksu saattaa ai-
heuttaa muutos- ja purkukustannuksia, jotka arvioidaan aina tapauskohtaisesti. (Myl-
lykoski henkil6kohtainen tiedonanto 2.5.2013.)

Korkoriskin torjuntaan Nordea tarjoaa kiintedn koron ohella korkokattoa. Nordean
Viisaaseen asuntolainaan korkokatto sisdltyy automaattisesti viideksi vuodeksi. Vii-
tekorkona téssa korkokattolainassa on 12 kuukauden euribor. Erillistd korkokatto-

palkkiota ei peritd vaan lainan marginaali on 0,1-0,2 prosenttia korkeampi. Tall6in
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my0s korkokatosta maksettava korko on verotuksessa véhennyskelpoista. Nordea
tarjoaa my06s perinteistd korkokattoa, jonka viitekoroksi voi valita kolmen, kuuden
tai 12 kuukauden euriborin. Katon pituudeksi voi valita kolme, viisi tai seitseman
vuotta. Korkokaton hinta maaraytyy valitun viitekoron, korkokattotason ja pituuden
mukaan. Sen hinta muuttuu péivittain korkojen muutosten mukaan. Tuula Myllykos-
ken mukaan lainaneuvottelussa on tarkeda nostaa esille myds muita asuntolainan ta-
kaisinmaksuun liittyvia riskeja. Lainaturvan avulla asiakas voi turvata oman ja per-
heensé toimeentulon tyéttémyyden, tyokyvyttdmyyden ja kuoleman varalta. (Mylly-
koski henkilokohtainen tiedonanto 2.5.2013.)

5.6 Danske Bank Kankaanpaa

Danske Bank Kankaanpaan konttorinjohtajan Virpi Niemen mukaan korkoriski ei ole
asiakkaiden téarkein kiinnostuksen kohde juuri nyt kun korkotaso on todella matala.
Laina-asiakkaita kiinnostaa lainansaantimahdollisuuden ohella marginaalin suuruus.
Virpi Niemi mielelldan rauhoitteleekin asuntolainaneuvottelun alkumetreja, ja yrittaa
saada asiakkaan ndkemaén asuntolainan osatekijand oman eldmén kokonaiskuvassa.

Marginaali on vain yksi tekija asiakkaan kokonaistaloudessa.

Danske Bankissa asiakkaan kokonaistilannetta l&hestytddn teemoilla: asuminen ja
séastaminen, yllattavat menot, perhe ja vapaa-aika sekd tyoelaméan jalkeinen aika.
Niemi painottaa varautumisen merkitystd, jossa saastamiselld on suuri merkitys.
Saastamiselld varaudutaan paitsi asuntolainan korkojen nousuun myds muihin yllat-
taviin menoihin. S&astaminen kannattaa aloittaa lainan hoidon ohella vaikkapa vain
siirtdmalla muutama kymmenen euroa sivuun, joko tilille tai rahastoon. Vararahastoa
alkaa kertyd kuin huomaamatta. El&man ruuhkavuodet kiitdvat ohi nopeasti, siksi
Niemi suosittelee myos pitkdaikaissaastamisen aloittamista mahdollisimman aikaisin.
Pankin tehtava on kertoa eri vaihtoehdoista. Kuviossa 20 on esitelty Danske Bankin
www-sivuilta 16ytyva laskuri, jolla voi kétevésti havainnollistaa miten lainan hoidon
ohella s&astoon laitettu esimerkkisumma 100 euro kasvaa 20 vuoden laina-ajan kulu-

essa oletetulla viiden prosentin tuotto-odotuksella reiluun 29.000 euroon.
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A 100 000 ——
Asuntolaina Saastot
Lainan maara: Saastoaika:
100000C 20 vuotta
Lainan korko: Sk Tuotto-oletus:
2.4 % 5 %
Kuukausiera: 10 000 Saastot:
552C 17 520 C
Laina-aika: 1; - | lI I I I I
18 v 10 kk L LRk b b b b W, ,,

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 Yhteensa:
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KUVIO 20. Saastaminen lainanhoidon ohella (Danske Bank 2013)

Lahtokohta asuntolainaneuvottelussa on, ettd lainan maksuerd mitoitetaan niin, etta
oma talous kestdd myos eldmén tarjoamia yllatyksid. En&a asuntolainoja ei makseta
pois mahdollisimman lyhyell& laina-ajalla ja isolla lyhennyserélld. Tdma muutos on
ollut selvasti havaittavissa, Niemi toteaa. Danske Bankissa myonnetdan asuntolainoja
maksimissaan 18-22 vuoden laina-ajalla. Laina-aika joustaa lyhennystavasta riippuen
mutta esimerkiksi kiintedssé tasaerd -lyhennystavassa maksimilaina-aika on 18 vuot-
ta. Asiakas voi valita haluamansa lyhennystavan kolmesta vaihtoehdosta: kiinted ta-
saerd, tasalyhennys tai vaihtuva tasaerd eli annuiteetti. Lyhennystapaa valittaessa
asiakas miettii sopiiko hanelle, ettd lainan maksuerd muuttuu viitekoron tarkistushet-
ken jalkeen vai haluaako hdn mieluummin tietda tarkalleen lainan hoitoon kuluvan
summan. Hyvin usein lyhennystavaksi valikoituu annuiteetti, sill4 se on maksutapana

kevyempi lainan alussa verrattuna tasalyhennykseen.

Viitekoroksi asiakas voi valita kolmen-, kuuden- tai 12 kuukauden euriborin, pankin
primen tai kiintedn koron. Alle kolmen kuukauden euriborilla ei Danske Bankissa
talla hetkelld asuntolainaa myonnetd. My6ds marginaali muuttuu viitekoron mukaan,
kolmen kuukauden euriborin marginaali on korkeampi kuin 12 kuukauden euriborin.
Kiintedd korkoa myonnetdén kolmeksi, viideksi tai 10 vuodeksi. Asiakas voi sitoa
joko koko asuntolainansa tai osan sité kiinteddn korkoon. Silti yleensa asiakkaat va-
litsevat vaihtuvakorkoisen vaihtoehdon. Danske Bankin mukaan asuntolainoja nosta-
neista kotitalouksista noin 80 prosenttia sitoi lainansa 12 kuukauden euriboriin. Maa-
liskuussa 2013 kiinted&n korkoon asuntolainansa sitoi noin 14 prosenttia asiakkaista.

Vastaavasti kaikista uusista asuntolainoista kiintedkoron osuus oli vajaa 20 prosent-
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tia. Kiintedkorko on tunnetusti ehdoiltaan jaykempi. Kiintedn koron voimassaoloai-
kana ei voi tehdd yliméaaréisia lyhennyksié ja lainan ennenaikaisesta poismaksami-
sesta pankilla on oikeus peria niin sanottuja purkukustannuksia jaljella olevalta laina-

ajalta.

Korkoriskia vastaan voi varautua ottamalla asuntolainaan korkokaton. Korkokatto-
laina sidotaan vaihtuvaan korkoon, joko kolmen-, kuuden- tai 12 kuukauden euribo-
riin. Asiakkaan kanssa sovitaan taso, joka yldpuolelle oman lainan korko ei nouse,
vaikka markkinakorot nousisivatkin enemman. Miké&li markkinakorot jadvat valittua
korkokattotasoa alemmiksi, niista padésee hyotymaan. Lisaksi asiakas valitsee korko-
katon voimassaoloajan kolmen, viiden, seitsemén ja 10 vuoden vaihtoehdoista. Kor-
kokaton hinta maaraytyy sen ostohetken hinnaston mukaan. Korkokatolla varmiste-

taan, ettei asuntolainan maksuera nouse tietyn tason yli.

Asiakas voi muuttaa viitekorkoaan maksutta korontarkistushetkella. Kesken koron-
maaraytymisjaksonkin se on mahdollista mutta siitd peritddn hinnaston mukainen
palvelumaksu. Maksu muodostuu 100 euron Kiinte&std osasta ja lisaksi tulee pankin
laskema korkotappio. Marginaalien vaihteluvali on talla hetkelld 1,4-1,9 prosenttia.

Niemi toteaa, ettd marginaalitaso on vakiintunut télle tasolle jo pidemman aikaa.
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6 YHTEENVETO, JOHTOPAATOKSET JA POHDINTA

Finanssivalvonta on todennut, ettd takavuosina asuntoja lainoitettiin kokonaan ilman
omarahoitusosuutta. Ongelmatapauksissa havaittiin yli 90 prosentin luototusasteita
asiakkailla, joiden maksukyky ei ollut riittavalla tasolla. Vuonna 2012 Finanssival-
vonta teki otantatutkimuksen henkildasiakkaiden asuntolainoista. Tutkimuksessa tuli
ilmi, ettd yli 90 prosentin luototusaste oli 37 prosentissa otoksen asuntolainoista. (Eu-
ro&Talous 5/2012, 18.) Nousevalla korkotasolla ndiden asiakkaiden lainoissa mubhii
melkoinen korkoriski. Voidaan siis pitdd todennakdisend, ettd ndiden asiakkaiden
maksukyKy ei riitd lainojen hoitamiseen. Tilanteen korjaamiseksi Finanssivalvonta
halusi rajoittaa enimmaisluototusastetta lainakatolla, jolla turvattaisiin sekd pankkien
saatavat etté estettéisiin asuntovelallisten ylivelkaantuminen seka hillittaisiin asunto-
jen hintojen nousua. Lainakatto koettiin kuitenkin liian jaykaksi vélineeksi eika halli-

tus puoltanut sen kéayttéonottoa tassa heikossa taloustilanteessa.

Myo6s Suomen Pankki on varoitellut jo pitkd&n kotitalouksien liiallisesta ylivelkaan-
tumisesta. VVoimakkaasti velkaantuneiden osuus kaikista asuntovelallisista kotitalo-
uksista on noussut koko 2000-luvun ajan. Téhan joukkoon kuuluvat ne, joiden asun-
toluotto on vahintédan kolminkertainen kéytettavissa oleviin tuloihin n&hden. Vaikka
suomalaisten velkaantumisaste on noussut, ovat muut pohjoismaalaiset asuntovelalli-
set vieldkin velkaantuneempia. Suhtautumisessa asuntovelkaan on my®s eroja poh-
joismaiden kesken. Suomessa asuntovelka halutaan maksaa pois niin pian kuin mah-
dollista vaikka asuntolainat ovat myds meilla pidentyneet 10-15 vuodesta nykyiseen
20-25 vuoteen. Ruotsissa ja Tanskassa taas asuntolainaan suhtaudutaan vuokranmak-
sun tapaan ja pitkat, jopa 30-60 vuoden laina-ajat ovat yleisid. Suomessa siis kotita-
louden normaali kehityskulku on kohti turvatumpaa taloutta, mitd enemmaén asunto-

velkaa on saatu maksettua pois.

Lahtokohta asuntolainaa otettaessa on, ettd lainanottaja pystyy selviytymaan velvoit-
teistaan. Asuntolaina taytyy siis mitoittaa oikein tuloihin néhden. Tahankin loytyy
helppo apu pankkien lainalaskureista, joilla saa kétevasti selville minka kokoisen lai-
nan voi suunnilleen saada nykyisell& tulotasolla. Silloin voi suunnata asunnonostoai-
keita oikeaan hintakategoriaan. Pankista voi pyytdd myos alustavan lainapéaétoksen,

jolloin unelmien kodin 16ytymisen jalkeen tarjouksen jattdminen kohteesta nopeutuu.
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Kuukausittaista lainan maksuerdé arvioitaessa kannattaa aktiivisesti itse miettid ja
laskea minka kokoisesta lyhennyksesté ja koroista pystyy selviytyméan eri tilanteis-
sa. Pankki tekee maksukykylaskelman asiakkaan antamien tietojen perusteella, joten
laskelman tarkkuus riippuu myds tietojen oikeellisuudesta. Omien tulojen ja menojen
arvioinnissa kannattaa olla mahdollisimman realistinen. Jos omasta taloudenpidosta
ei ole tarkkaa késitysté tai Kirjanpitoa, on kulujen arvioiminen alakanttiin hyvin ta-
vanomaista. Apuna kannattaa kayttaa tiliotteita pidemmalta aikavalilta, jotta koko-
naiskuva omista menoista hahmottuu. Maksukykyé selvitettdessa on arvioitava myos
omien tulojen ja menojen tulevia muutoksia. Pankkia kiinnostaa siis my6s maksuky-
vyn pysyvyyden huolellinen arviointi. Mikéli edessa on auton osto, asuntoyhtidssa
on tulossa putkiremontti tai suunnitelmissa on hankkia perheenlisdysta, pitéa toisen
vanhemman tulotason lasku huomioida. Maksukyvyn arvioinnissa pitd4 ottaa myods
huomioon, ettd muutkin kulut nousevat. Viime aikoina ruoka, polttoaineet, energia ja
verot ynna muut maksut ovat olleet nousussa. Jos omassa palkassa ei tapahdu kehi-
tystd, jaa rahaa vahemmaéan muuhun kulutukseen lainanhoitomaksujen jalkeen. Oman
taloutensa riskien arvioinnissa kannattaa olla mahdollisimman realistinen. Kannattaa
ottaa huomioon myds ei-toivottuja asioita kuten tyottémyyden mahdollisuus omalla

tai puolison kohdalla.

Korkojen nousun mukanaan tuomaa epévarmuutta voi hélventad tekemalla itse pan-
kin lainalaskurilla alustavan stressitesti kuuden prosentin korolla, jotta ndkee, kestaa-
kd oma talous korkojen noususta johtuvan korkeamman kuukausittaisen lainan mak-
sueran. Pankin lainaneuvottelussa stressitesti tehdaan viimeistdan ja kdydaéan asiak-
kaan kanssa l&api. Lainan hakijalle konkretisoituu talléin korkojen nousun vaikutus
maksuerddn. Kiinnostus korkomarkkinoiden seuraamiseen pitdisi sailyda myos koko
laina-ajan. Silloin on valmiimpi tekem&an markkinatilanteen vaatimia viitekoron
muutoksia asuntolainaansa. Korkojen lahtiessa jyrkk&an laskuun loppuvuodesta
2008, moni muutti lainansa viitekoroksi mahdollisimman lyhyeen euriborin, jotta
paasi hyodyntdmaéan korkojen laskua tehokkaasti. Viitekoron muuttaminen on yksi

keino hallita oman asuntolainansa korkokuluja.

Korkovaihtoehtojen tuntemus auttaa my6s oman asuntolainan viitekoron valinnassa.

Valintaan vaikuttaa myos se, miten paljon sietdd lainanhoitokulujen vaihtelua. Mita
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lyhyempi viitekorko on, sitd useammin se ja kuukausittainen maksuerd muuttuvat.
Viitekorkoa kannattaa ajatella pidemmalla tahtdimelld, varsinkin asuntolainan alussa.
Véhintdan 12 kuukauden euriborin tai Kiintedn koron valitseminen parantaa oman
talouden suunnitelmallisuutta ja antaa turvaa korkoriskiéd vastaan. Hyvin yleista on
mya0s, ettd asuntolaina jaetaan 12 kuukauden euriborin ja kiinte&dn koron kesken. Tal-
I6in esimerkiksi puolet lainasta on riippuvainen kerran vuodessa tapahtuvista korko-
muutoksista kun taas puolet lainasta pysyy tietyssé korkotasossa sovitun ajanjakson.
Talla jaottelulla pyritdan pienentdmaan korkoriskid kunnes péaastdan lainanmaksussa
haavoittuvimman vaiheen yli. Mikali taas oma taloustilanne on hyvé ja laina on pie-

ni, koronnousulla ei ole dramaattisia vaikutuksia.

Mikali viitekoron valinta on kynnyskysymys, kannattaa selvittdd etukateen mita vii-
tekorkoja pankit tarjoavat asuntolainoihin. Kaikki pankit eivat talla hetkell tarjoa
alle 12 kuukauden euriboreja lainkaan. Tdma johtuu historiallisen matalasta markki-
nakorkojen tasosta, joka ei jatd pankeille katetta, jolla ne kattavat omat rahoituskus-

tannuksensa.

Asuntovelallisen on hyvé tiedostaa, ettd lainasopimukseen tehdyt muutokset kesken
laina-ajan, antavat pankille oikeuden tarkistaa myds muita lainan ehtoja. Finanssival-
vonnan mukaan viitekoron muuttaminen, maksuohjelman muutokset ja asuntokaupan
yhteydessd muuttunut vakuus eivét kuitenkaan ole sellaisia merkittdvia muutoksia,

jotka oikeuttavat pankin korottamaan esimerkiksi marginaalia.

Korkoriski hallitsee monen asuntovelallisen elaméa, silld asuntolainat ovat yleensa
suuria ja kestoltaan pitkid. Kotitalouksien hairioherkkyys kasvaa mité suurempi vel-
kataakka on. Talloin herkkyys korkomuutoksille ja tulotason muutoksille kasvaa.
Korkoriski kasvaa erityisen paljon, kun asuntolaina on sidottu lyhyisiin viitekorkoi-
hin, joihin vield 12 kuukauden euriborkorkokin luetaan. Suomessa asuntolainat on
sidottu suurimmaksi osaksi vaihtuviin euriborkorkoihin, jolloin markkinakorkojen
muutokset vélittyvat nopeasti asuntolainoihin. Talléin asuntovelallinen kantaa itse
riskin korkojen noususta. Kun korko on sidottu euriboriin, sen kohtalo riippuu mark-

kinatilanteesta ja EKP:n korkopééatoksista.
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Asuntovelallisen pitdd ymmartdd mitd korkojen vaihtelu tarkoittaa oman lainan koh-
dalla. Silloin taytyy ymmartad myos millaisen takaisinmaksutavan on valinnut. Tasa-
erd -lainassa korkojen nousu ei ndy maksuerdassa mutta lainanhoitokustannukset kas-
vavat kun laina-aika pitenee. Jos korkojen nousu uhkaa kasvattaa laina-aikaa tarpeet-
toman pitkaksi, kannattaa pankin kanssa neuvotella lainan uudelleen jarjestelyista.
Tassa takaisinmaksutavassa kuukausiera taytyisi laittaa mahdollisimman ylakanttiin,
jotta laina varmasti lyhenisi vaikka korot l&htisivétkin nousuun. Mutta toisaalta, vie-
ko liian tiukalle Kiristetty lainanmaksutahti mielekkyyden elamaéstéd. Lainanhoitoku-
lujen jalkeenkin tilille pitdisi j4&d& tarpeeksi rahaa muuhun eldmiseen. Tasalyhentei-
sen lainan maksuerdt reagoivat koron nousuun voimakkaammin kuin annuiteetissa.
Tasalyhenteinen takaisinmaksutapa on edullisen vaihtoehto korkokustannusten osalta
mutta se on rankka lyhennystapa lainan alussa velkapddoman ollessa suurimmillaan.
Siksi tasalyhennys ei sovellu kaikille. Puskurivaraa voi jattad myos laina-aikaan.
Esimerkiksi 15 vuoden tasalyhenteistd lainaa voi venyttad pankin sallimissa rajoissa
20-25 vuoteen jos maksuerat uhkaavat kohota korkojen nousun takia yli oman Kipu-
rajan. Laina-ajan loppupuolella kun lainapddoma on pienentynyt, koron nousulla on
vahiten vaikutuksia eri lyhennystapojen korkokustannuksiin. Pankkien lainalaskureil-
la voi vertailla eri lyhennystapojen reagointia korkomuutoksissa. My6s lainaneuvot-
telun aikana pankki tekee laskelmia eri maksutavoilla. Kaytannossa oikean maksuta-
van valintaan vaikuttaa kulloinenkin eldmantilanne sek& taloudellinen tilanne. Haas-
tattelujen perusteella voidaan tehd& johtopaatds, ettd lyhennystavaksi ei automaatti-
sesti valita euroméaaréisesti edullisinta vaihtoehtoa. Huomiota kiinnitetddn enemman

itselle ja elamantilanteeseen sopivaan lyhennystapaan.

Talla hetkell4 elamme historiallisen matalan korkotason aikaa. Ekonomistit ja ana-
lyytikot ennustavat, ettd asuntovelallisen kissanpéivat jatkuvat viel& lahivuodet. Eu-
roopan Keskuspankki joutui 2.5.2013 alentamaan jo matalalla ollutta ohjauskorkoaan
0,25 prosenttiyksikkda 0,5 prosenttiin. Koronlaskulla EKP yrittdé elvyttda euroalu-
een talouskasvua ja nousua taantumasta. Talouskasvun on ennustettu supistuvan 0,4

prosenttia tdnd vuonna ja tyottomyyden lisdantyvan 12,1 prosentista 12,2 prosenttiin.

Matalan korkotason aikana kannattaa s&éstda ja kerat& puskuria kun korot sitten ai-
kanaan l&htevat nousuun. Jarkevad on kayttdd sééstoja myos ylimaaraisiin lainanly-

hennyksiin. Lyhentamaéll& lainaa ennenaikaisesti, sdastdd korkokuluissa. Sédastaminen
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on tehokas keino suojautua korkoriskié vastaan. S&4stot tuovat paitsi mielenrauhaa,
ne antavat puskuria yllattavia menoja varten. Haastatteluissa selvisi, ettd pankit suo-
sittelevat sadstamista erityisesti lainan lyhentdmisen ohella. Ajatuksena on, etta pieni
summa siirretdan sivuun tilille tai rahastoon automaattisesti kuukausittain. Saastoja
kertyy ik&an kuin huomaamatta lainanhoidon ohella. Pankeista saa neuvoja ja tietoja
eri sdastamismahdollisuuksista ja pankkien laskureilla voi itse haarukoida miten eri
séastdsummat kertyvét laina-aikana. Saastaminen kannattaa aloittaa kuitenkin jo en-
nen ensimmaisen asunnon hankkimista. Omat saastot auttavat paitsi asuntolainan
saannissa, ne pienentavat myos tarvittavan asuntolainan méaaréd. 18-30 -vuotiaita
nuoria kannustetaankin sdéstdmaan erityiselle asuntosééstopalkkio- eli ASP-tilille.
Tilille séastetddn omarahoitusosuutta ensiasunnon ostoa varten. Korkoriskilta valttyy
kokonaan jos esimerkiksi vanhemmat voivat antaa lapselleen korottoman lainan
asunnon hankintaan. Lapselle ei tule tastd veroseuraamuksia jos lainaa lyhennetaén
suunnitelmallisesti ja saannollisilla suorituksilla. (Veronmaksajain keskusliiton

www-sivut 2013.)

Jos haluaa eliminoida koron muuttumisen aiheuttamat epavarmuustekijat, jaa jaljelle
kiinted korko. Kiintedn koron viitekorkona kaytetyt pitkat markkinakorot saattavat
vaihdella voimakkaasti, jolloin kiintedkorkoista lainaa otettaessa on pyrittava valit-
semaan mahdollisimman edullinen lainan kiinnityshetki. Pankin marginaali on liséksi
yleensa hieman korkeampi kiintedkorkoisissa asuntolainoissa vaihtuvakorkoisiin ver-
rattuna. Kiintean koron ehtoihin kannattaa tutustua huolellisesti, sill& jo itse kiinte&n
koron ottaminen tuntuu olevan riski sinallaan. Mité jos asunto pitdékin myyda kes-
ken kiintedn korkojakson? Kiinteakorkoista lainaa ei yleensa voi maksaa ennenaikai-
sesti pois eiké siihen saa lyhennysvapaita jaksoja. Niinp& asuntolainan purkukustan-
nuksista saattaa tulla iso lasku, kun asiakas joutuu maksamaan pankille saamatta jaa-
neitd korkotuottoja. Mité isompi lainapddoma ja pidempi kiinted korkojakso on, sitéa

isompi purkukustannuslasku voi olla tulossa.

Korkokattoa ja kiinte&é korkoa ei pysty selkeésti vertailemaan hinnalla korkomuutos-
ten takia. Asiakkaan pitaa lahestyé asiaa tuoteominaisuuksien kautta ja valita se suo-
jauskeino, joka sopii parhaiten omaan tilanteeseen silld hetkelld. Korkokattosopi-
muksessa lainan korolle asetetaan taso jonka yli se ei nouse. Asiakas paasee kuiten-

kin hyotyméan korkokattotasoa alemmista markkinakoroista, johon kiintedn koron
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valinneella ei ole mahdollisuutta. Asiakas hyotyy korkokatosta ainoastaan silloin, jos
viitekorko ylittdd oman sovitun korkokattotason ja pysyy korkealla niin pitkaan, etta
korkokatolla saastetyt korkomenot ylittavat korkokatosta maksetun palkkion. Korko-
katto on tuotteena kuin vakuutus, joka otetaan koron nousun varalta. Huomioitavaa
on myos, ettd korkokatosta maksettava palkkio ei ole verotuksessa vahennyskelpoi-
nen. Saastdpankkien ja Nordean Viisaan asuntolainan korkokatto on toteutettu niin,
ettd korkosuojauksen hinta on muutettu koron muotoon ja siséllytetty korkeampaan
marginaaliin. Tassa tapauksessa korkokaton hinta on verotuksessa vahennyskelpois-

fa.

Yksi vaihtoehto tai valinta on jattda korkosuojaus kokonaan tekemattd. Myods se on
eraanlaista riskien hallintaa silloin kun se on tietoinen paatés. Kannattaa siis miettia
ensin miten korkosuojaus toimii ja mitd se maksaa. Sen jalkeen on helpompi hahmot-
taa millaista suojausta haluaa. Pankit auttavat hahmottamaan tilannetta laskelmien
avulla ja antavat varautumisen neuvoja mutta padtoksen tekeminen jaa aina asiak-
kaalle. Jos hankkii korkokaton tai suojaa lainansa korkoriskilta kiintedlld korkojak-
solla, pit4dd varautua myds harmitukseen, jos korot eivat sitten nousekaan ja huomaa
menettdneensa rahaa. My0s turvallisuuden tunteella on hintansa. Jos taas luottaa kor-
kojen pysymiseen alhaisella tasolla, eikd hanki suojausta ja korot lahtevatkin nou-
suun. Sekin harmittaa, silla rahaa menee kohoaviin korkokuluihin. Jos taas suojauk-
sen ottamista lykkad, ehtii sen hintakin yleensa nousta kohoavan korkotason mukana.
Olennaista on siis, miten paljon ja kuinka nopeasti korot nousevat ja miten pitk&an ne
pysyvit korkealla tasolla. Néilla tiedoilla osaa valita oikean korkosuojauksen. Mutta
koska korkomarkkinoiden liikkeitd on vaikea ennustaa, kannattaa lahestyd asiaa
miettimalla minkd suuruinen koron nousu vaikuttaisi dramaattisesti omaan talouteen.
Ja vastaavasti miten paljon kohoavia korkokuluja pystyy maksamaan korkosuojauk-
seen kaytetylla rahalla. Alla olevaan kuvioon 21 on koottu eri lainatyyppien keskei-

sid ominaisuuksia ja korkoriskin vaikutuksia.

Lainanottohetkelld asiakkaalle esitelladn myds muita riskeja. Pankki tarjoaa tai suo-
sittelee tuotteita esimerkiksi tyottdmyyden, sairauden tai tyokyvyttomyyden varalta.
Asiakas joutuu paattaméan, mitd uhkaa héan pitéa siind tilanteessa pahimpana tai to-
dennékoisimpéna riskind. Korkoriski ei valttaméattd juuri lainanottohetkelld tunnu

yhté pahalta, kuin ty6ttdmyyden tai sairastumisen uhka. Juuri nyt, kun korot ovat ol-
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leet pitkadn historiallisen matalalla tasolla, korkoriskin uhka ei tunnu lainkaan ajan-

kohtaiselta. On kuitenkin hyva tiedostaa, ettd 20-25 vuoden laina-ajassa ehtii tapah-

tua kaikenlaista, myos koroille.

Asuntolainatyyppi

Vaihtuvakorkoinen

Kiintedkorkoinen

Korkokattolaina

Viitekorko

Korko sidotaan 3-12 kk
euriboriin

Kiinted korko sovituk-
si ajanjaksoksi

Korko sidotaan 3-12
kk euriboriin

Ominaisuudet

Viitekorko tarkistetaan
3, 6 tai 12 kuukauden
valein

Korko pysyy samana
sovitun ajanjakson

Viitekorko tarkiste-
taan 3, 6 tai 12 kuu-
kauden valein mutta
korko ei nouse yli
korkokaton sen voi-
massaoloaikana

Korko+kustannukset | 3, 6 tai 12 kuukauden 3-10 vuoden kiinte& 3, 6 tai 12 kk euribor
euribor + marginaali korko + marginaali
+ korkokattomaksu tai
korkokattomarginaali
Edut Jos korot pysyvat alhaal- | Korkokustannukset Padsee hyotymaan
la tdmé lainatyyppi on ovat tiedossa sovitun mya®s alhaisesta kor-
edullisin kiinte&n korkojakson kotasosta
ajan
Vaihtuvakorkoinen laina Lainan korko ei nouse
on joustava muutoksille yli sovitun tason
Korkokatto on kuin
vakuutus, joka otetaan
korkojen nousun va-
ralta
Korkokattotason ja
pituuden voi paattaa
itse
Korkokattolaina on
joustava
Haitat Korkojen noustessa lai- | Korkojen alenemista ei | Korkokaton hinta
nan maksuera nousee pysty hyédyntdmaan maksetaan heti laina-
mikali lyhennystapa on | kiintedn korkojakson ajan alussa
annuiteetti tai tasalyhen- | aikana
nys.
Kiintedkorkoisen lai-
Tasaerd maksutavassa nan muutosmahdolli-
laina-aika pitenee korko- | suudet ovat rajatut
jen noustessa
Korkojen nousuun on
varauduttava saastamél-
14
Korkoriski Korkoriskin vaikutus on | Korkoriski on rajattu Korkoriski on rajattu

suuri

pois kiintedn korko-
jakson voimassaoloai-
kana

pois korkokattojakson
voimassaoloaikana

KUVIO 21. Yhteenveto eri lainatyyppien ominaisuuksista ja korkoriskin vaikutuksesta (Danske Ban-

kin www-sivut 2013)
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LITE 1

RAHOITUSALAN AMMATTILAISTEN TEEMAHAASTATTELU

1. Ovatko asuntovelalliset tai lainanhakijat tietoisia korkoriskin vaikutuksesta
omaan lainaan?

2. Miten korkoriski huomioidaan lainaneuvottelun aikana?

3. Ovatko asiakkaat tottuneet matalaan korkotasoon? Kiinnostaako korkosuoja-
us talla hetkell&?

4. Onko siirtymistd pidempiin viitekorkoihin tapahtunut? Mihin viitekorkoon
asiakkaat sitovat télla hetkelld asuntolainansa? Suositellaanko pankissanne jo-
takin tiettya viitekorkoa ja miksi? Tarjoatteko kolmen kuukauden euriboria
vield?

5. Miten pitkid kiinte&n koron jaksoja tarjoatte?

6. Mitd muita tuotteita teilld on korkosuojaukseen? Mikali teill4 on korkokatto,
miten se toimii?

7. Miten asiakkaat vertailevat kiinteda korkoa ja korkokattoa?

8. Mitd kerrotte sadstamisesta lainaneuvottelussa ja mité sadstdmisen tuotteita
tarjoatte?

9. Ovatko korkosidonnaisuuden muutokset maksuttomia vai maksullisia, koron-
tarkistushetkelld ja kesken korkojakson

10. Missé tasossa marginaalit liikkuvat nyt?



