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This thesis has been created to give enough information for individuals preparing for
mortgage negotiations. The thesis is functional and has been developed using online
and literary sources. Primary focus on sources is on banks’ own online websites and
up-to-date information from the State Treasury’s website.

The thesis includes a guide that helps the reader prepare for mortgage negotiation.
Main points of the guide include evaluating loan applicants’ own payment capacity,
considering their own financial buffer, reviewing the details of mortgage repayment,
and comparing the benefits offered by banks. The structure of the guide proceeds by
first addressing the factors influencing loan approval, followed by information about
different payment methods for mortgages and loan specifics, making readers’ deci-
sion-making in mortgage negotiations smoother. The most important aspect of the
guide is assessing the applicant’s ability to pay the loan back, as it helps the reader
understand how monthly mortgage repayment installments affect their own financial
stability. Information for the guide was gathered using the websites of the three larg-
est banks and other online sources, such as State Treasury’s website. The guide is
attached in PDF format as an appendix to the thesis. The guide provides practical in-
formation and tools for preparing for a mortgage negotiation and helps the reader to
make the best possible choices according to their own wishes.

Those preparing for mortgage negotiations may not have enough knowledge on their
own of the details of mortgages, which is why this thesis with its appendices serve as
a solid foundation for individuals’ own research and decision making. The purpose of
this thesis is not to provide direct answers or guidance on what decisions they should
be choosing or what criteria should be used to select the bank offering the mortgage.
The primary aim of this work is to provide sufficient information on the details of mort-
gages and to support an individual’s own reflections in the process of comparing
mortgage offers.
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Liite 1. Opas asuntolainaneuvotteluun valmistautuvalle



1 Johdanto

Ensimmaisen oman kodin ostaminen tai vanhan kodin vaihtaminen uuteen on
iso asia niin tunteellisesti kuin taloudellisesti. Asunnon ostaminen on yksi ihmi-
sen suurimpia hankintoja, silla sen avulla toteutetaan omia suunnitelmia. On tar-
keaa, etta asuntolainaneuvotteluun valmistautuva tietda perusasiat asuntolai-
noista ja sen takaisinmaksusta, koska sovittu asuntolaina sitoo ihmista pitkaan

laina-ajan ollessa vuosikymmenia.

Monella ensiasunnon ostajalla ja asunnon vaihtajalla ei valttamatta ole riittavaa
tietdmysta asuntolainasta, eika asuntolainatapaamisen aikana kattavalle asun-
tolainojen yksityiskohtien lapikaymiselle ole aikaa. Tekijan oman tyon kautta tuli
ajatus tehda asunnon ostajille opas, josta I0ytaa olennaisimmat asiat asuntolai-
nasta, jotta asuntolainatapaamisessa olisi mahdollisimman vahan epaselvyyk-
sia ja asunnon hankintaa miettiva voisi keskittya tapaamisessa raataléimaan lai-

naa omaan talouteen sopivaksi.

Opinnaytetyon viitekehyksessa kerron kirjallisuuteen ja internet-lahteisiin perus-
tuen teoreettisella tasolla asuntolainasta, sen takaisinmaksusta, lainsaadan-
nosta omiin saastoihin liittyen, asuntolainan koroista, ASP-lainasta ja lainan va-
kuuksista. Tarkoituksena on havainnollistaa lukijalle, miten asuntolaina toimii ja
mitd mahdollisuuksia sen raataléimiselle on. Opinnaytetydn tavoitteena on toi-
mia kokonaisuudessaan oppaana asuntolainaneuvotteluun valmistautuvalle ja
antaa riittava tieto kokonaisuudesta, jotta itse neuvottelussa voidaan keskittya
asuntolainan takaisinmaksun raataldéimiseen henkildlle sopivaksi. Opinnayte-
tydssa kaytetaan taseen perusteella kolme suurimman pankin Nordea, Osuus-
pankki sekad Danske Bank, tietoja ja kerrotaan niiden palveluista (Niemi 2014,
9).

OpinnaytetyOprosessissa tuotetaan opas asuntolainaneuvotteluun valmistautu-
valle, joka sisaltaa tarpeeksi tietoa asuntolainaneuvotteluun valmistuvalle. Tama

opinnaytetyo ei sovellu rakennusasuntolainaa hakevalle. Oppaassa esitellaan,



miten asuntolainaneuvotteluun kannattaa valmistautua, mita asioita asuntolai-
naa ottavan kannattaa ottaa huomioon, jotta asuntolainan takaisinmaksu on ha-
nen taloudelliseen tilanteeseensa ja toiveisiin nahden sopiva. Oppaassa on las-
kelmia takaisinmaksutavoista ja eri asuntolainan viitekoroista, jotta lukija ym-
martaa maksutapojen seka viitekorkojen erot. Naiden lisdksi kerrotaan omien
saastojen merkityksesta ennen asuntokauppoja ja niiden jalkeen, jotta havain-
nollistetaan paljonko omaa rahaa asuntolainan ottajan kannattaa kayttaa asun-
non ostamiseen. Oppaassa kerrotaan myos mita kannattaa huomioida, kun kil-

pailuttaa pankkeja ja niiden asuntolainatarjouksia.

Oppaasta laaditaan rakenteellisesti helposti luettava seka ymmarrettava ja op-
paassa kasitellaan asioita siina jarjestyksessa, miten asuntolainaneuvottelu ete-
nee. Ensimmaisena oppaassa kasitellaan lainan ottajan omien saastojen riitta-
vyyttad hankittavaan asuntoon ja miten asuntolaina raataléidaan itselleen sopi-
vaksi. Oppaan tavoitteena on, etta lukija pystyy miettimaan asuntolainan yksi-

tyiskohdat omaan elamantilanteensa sopivaksi.

Asuntorahoituksen saannostely muuttui kesken opinnaytetyon tekemista. Ensi-
asunnon ostajan verovapaus poistui 1.1.2024, varainsiirtoverojen maaria muu-
tettiin kiinteistdn ostossa 4 prosentista 3 prosenttiin ja asunto-osakkeen ostossa
2 prosentista 1,5 prosenttiin. (Valtioneuvosto 2023b.) Samaan aikaan lainakat-
tolaki nostettiin asunnon vaihtajien kohdalla 85 prosentista 90 prosenttiin. Ensi-

asunnon ostajien lainakatto sailyi 95 prosentissa. (Nordea 2024.)

2 Asuntolaina

Asuntolaina on tarkoitettu oman asunnon hankkimiseen ja sen myontamista
harjoittavat Suomessa pankit seka muut luottolaitokset, joiden toimintaa valvoo
finanssivalvonta (Leppiniemi 2009, 134). Ennen asuntolainan hakemista on tar-
keaa miettia omaa taloutta ja sen kestavyytta asuntolainan takaisinmaksun ai-

kana. Asuntolainan nostoon ja sen takaisin maksamiseen liittyy kuluja, joita ovat



korot seka lainan hoidosta tulevat palvelumaksut. Asuntolainan takaisinmaksu
koostuu siis lainan lyhennyksesta, koroista seka palvelumaksuista, jotka yh-

dessa muodostavat lainan takaisinmaksun maksueran.

2.1 Henkilokohtainen maksukyky

Asuntolainan otettaessa on tarkeaa miettia takaisinmaksutapaa, laina-aikaa
seka korkoja ja sita, miten ne voivat vaikuttaa lainan kuukausittaiseen mak-
sueraan. Korkotasojen vaihteluun laina-aikana on myos tarkeaa varautua. (Fi-

nanssivalvonta 2020.)

Asuntolainan maksuerien lisaksi maksukyvyn laskennassa tulee huomioida asu-
misen tuomat muut kulut, joita ovat Asunto-osakeyhtiéssa taloyhtion yhtidvas-
tike, sahko-, vesi- ja lammityskustannukset, jatehuolto, vakuutukset seka oma-
kotitalon ostajalle tuleva kiinteistovero. Asuntolainaa ottavan kannattaa miettia
maksukykyaan niin, etta kodin ostamisen jalkeen kuukausittain jaa riittavasti ra-

haa saastoon, jotta tuleviin remontteihin 16ytyy myos varoja. (SKVL 2018.)

2.2 Omarahoitusosuus ja kulut

Ensiasunnon ostaja on henkild, joka ei ole aiemmin omistanut yli 50 %:a
asunto-osakkeesta tai kiinteistdsta, on kaupantekohetkella 18—-39-vuotias ja tu-
lee omistamaan vahintaan 50 % ostettavasta kohteesta (Vero 2024). Lainakatto
maarittelee, paljonko omaa rahaa tulee vahintaan kayttaa uuden kodin hankin-
taan: ensiasunnon ostajan lainakatto on 95 %, eli ostettavan kohteen kauppa-
hinnasta vahintaan 5 % tulee kayttdd omaa rahaa ja loput rahoitetaan lainalla

(Finanssivalvonta 2020).

Asunnon vaihtaja on henkild, joka on aiemmin jo omistanut vahintaan 50 %
asunto-osakkeesta tai kiinteistosta. Asunnon vaihtajan lainakatto on 85 %, eli
ostettavan kohteen kauppahinnasta tulee kayttaa vahintaan 15 % omaa rahaa
(Finanssivalvonta 2021). Asuntokaupoilla tulee maksaa varainsiirtovero ja va-
rainsiirtoveron maara on kohteen kauppahinnasta 1,5 %, kun kohde on asunto-
osake ja 3 %, kun kohde on kiinteisto. (Valtiovarainministerio 2024.)



Esimerkkilaskelma, jossa ostettavan kohteen Asunto Oy:n kauppahinta on
100 000 euroa:

e Ensiasunnon ostajan omien saastodjen osuus on 5 000 euroa, jolloin
asuntolainaa tulee 95 000 euroa. Varainsiirtoveron maara on 1,5 % eli

omien saastojen lisdksi maksettavaksi tulee 1 500 euron varainsiirtovero.

e Asunnon vaihtajan omien saastdjen osuus on 15 000 euroa ja asuntolai-
naa tulee 85 000 euroa. Varainsiirtovero Asunto Oy:ssa on 1,5 % eli
kauppahinnan maksun lisaksi ostajan tulee maksaa 1 500 euroa varain-

siirtoveroa.

Esimerkkilaskelma, jossa ostettava kohde on kiinteisto ja sen kauppahinta on
150 000 euroa:

e Ensiasunnon ostajan omien saastojen osuus on 7 500 euroa ja asunto-
lainaa tulee 142 500 euroa. Varainsiirtoveron maara on 3 % kiinteisto-

kaupassa eli maksettavaksi veroa tulee 4 500 euroa.

e Asunnon vaihtajan omien saastdjen osuus on 22 500 euroa ja asuntolai-
nan maara on 127 500 euroa. Lisaksi ostaja maksaa varainsiirtoveron 3
% eli 4 500 euroa.

Omien saastdjen vahimmaisosuus asuntokaupan yhteydessa maaraytyy siis os-
tettavan kohteen kauppahinnan, varainsiirtoveron seka pankin ja lainopillisten

asuntokauppaan liittyvien kulujen mukaan.

2.3 Takaisinmaksutavat

Asuntolainalle voi valita itselleen sopivan takaisinmaksutavan, jolla lainaa lyhen-
taa. Seuraavaksi on lueteltu takaisinmaksutapoja, joista asuntovelallinen voi va-

lita itselleen sen hetkisen tilanteensa mukaan.



2.3.1 Annuiteetti

Annuiteetti on maksutapa, jossa lainan lyhennyksen osuus on alussa pieni,
mutta lyhennyksen kasvaa laina-ajan kuluessa samalla, kun korkojen osuus
pienenee. Lainan takaisinmaksun alussa maksuerat ovat yhta suuria ja korkota-
sojen muutos vaikuttaa maksueran suuruuteen. Annuiteetti-maksutavalla riski
lainan maksueran liialliseen kasvuun on mahdollinen, silla korkotasojen nous-
tessa maksueran suuruus kasvaa eika maksueralle ole rajattua nousua. Annui-
teetti sopii henkildlle, joka haluaa tietaa laina-aikansa pituuden ennalta. (Nordea
2023a.) Kaavio 1 nayttaa miten annuiteetti-maksutavalla padoman lyhennyksen
ja korkojen osuus muuttuu takaisinmaksun aikana oletuksella, etta korkotasot

pysyisivat samana koko laina-ajan. Maksuerien suuruus voi vaihdella kuukausit-

tain.
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Kaavio 1. Annuiteettilainan takaisinmaksu (Pankkiasiat 2024a).



2.3.2 Tasalyhenteinen

Tasalyhenteinen on maksutapa, jossa maksuerien suuruus on lainan takaisi-
maksun alussa suurempi ja korkotasojen muutos joko kasvattaa maksueran
suuruutta korkojen noustessa tai pienentaa maksueraa korkojen laskiessa.
Tama maksutapa sopii henkildlle, joka haluaa lyhennyksen osuuden pysyvan
jokaisessa maksuerassa yhta suurena ja korkojen osuuden pienenevan laina-
ajan kuluessa. (Nordea 2023a.) Kaavio 2 nayttaa takaisinmaksun oletuksella,

etta korkotaso pysyy samana.
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Kaavio 2. Tasalyhennyslainan takaisinmaksu (Pankkiasiat 2024b).

2.3.3 Kiintea tasaera

Kiintea tasaeralaina on maksutapa, jolla maksuera pysyy samana joka kuu-
kausi. Korkotasojen nousu tai lasku vaikuttaa laina-aikaan pidentavasti tai ly-
hentavasti. Tama maksutapa sopii siis henkildlle, joka haluaa tietaa tarkalleen,

paljonko hanen maksueransa on kuukaudessa eika mahdollinen laina-ajan pi-



dentyminen haittaa. (Nordea 2023a.) Kaavio 3 nayttaa kiintean tasaeran takai-
sinmaksuneran muodostumisen. Erona annuiteettiin on se, etta kiintealla ta-

saeralla maksuera on aina sama, eika se vaihtele kuukausittain.

Kiintea tasaera

450
400
350
300
250
200
150
100
50
0
N Y 0 LM R .o A ) ) Q N
& & & & &0 &2 & & & @ o
A N N N N N N N N (%) %)
\&@ & \&@ @ NG NG N NG NG \@) >

mP3aaoman lyhennys mKorko

Kaavio 3. Kiintean tasaeran takaisinmaksu (Pankkiasiat 2024c).

2.3.4 Bullet

Bullet-laina on kerralla poismaksettava laina, jossa maksetaan laina-aikana vain
korkoja eli lainaa ei lyhenneta. Tama on niin sanottu valiaikainen rahoitus, joka
soveltuu tilanteeseen, jossa oma asunto on vielda myynnissa, mutta uusi asunto
on jo loytynyt. Bullet-lainan havainnollistava kayttotilanne on, etta uusi koti oste-
taan 6kk:n laina-ajalla olevalla bullet-lainalla. Kuukausittain maksetaan vain lai-
nan korkoja ja kun oma asunto on saatu myytya, asunnon myyntivoitoilla mak-
setaan bullet-laina pois. Tarkeaa on huomata, etta 6kk:n laina-aika tarkoittaa

sitd, ettd koko lainan paddoma tulee maksaa pois 6kk:n sisalla. (Nordea 2023a.)



2.3.5 Kaanteinen asuntolaina

Kaanteinen asuntolaina soveltuu vanhemmille ihmisille, jotka esimerkiksi halua-
vat elakkeen lisaksi lainaa tai haluavat rahoittaa suurempia hankkeita tai unel-
mia. Lainan vakuudeksi tulee nykyinen koti ja laina-aika on maksimissaan 10
vuotta. Laina toimii samalla tavalla kuin bullet-laina eli kuukausittain maksetaan
vain korkoja koko laina-ajan. (Osuuspankki 2023a; Nordea 2023b; Danske
Bank 2023a.)

2.4 Laina-aika

Asuntolainan ottaja voi valita laina-ajan itselleen sopivaksi. Mikali lainan ottaja
haluaa maksaa asuntolainan nopeammin suuremmilla maksuerilla, on hyva va-
lita lyhyempi laina-aika. Talloin on kuitenkin tarkeaa miettia, miten suuremmat
maksuerat vaikuttavat omaan talouteen ja miten korkojen nousu vaikuttaa mak-
sueraan. Heindkuussa 2023 uudistettujen lakien mydta laina-ajat voivat olla
maksimissaan 30 vuotta. Nain pyritaan hillitsemaan kotitalouksien velkaantu-
mista. S&annodissa olevan joustovaran perusteella pankit voivat kuitenkin poi-
keta tasta laina-ajasta kymmenessa prosentissa luotonannoistaan. (Valtioneu-
vosto 2023a.)

Mikali lainan ottaja haluaa pienentda maksueriaan pitkalla laina-ajalla, on tar-
keada huomioida, etta pitka laina-aika kasvattaa pankille takaisinmaksettavaa
summaa. Esimerkiksi, jos lainan maara on 100 000 euroa ja oletuksena, etta

lainan kokonaiskorko 4,5 % pysyy koko laina-ajan samana:

e 20 vuoden laina-ajalla pankille takaisinmaksettava summa on 151 836
euroa eli lainaamastasi 100 000 eurosta maksat pankille korkoja 51 836
euroa 20 vuoden ajalta (Raha 2023).

e 25 vuoden laina-ajalla pankille takaisinmaksettava summa on 166 749

euroa eli pankille maksettavat korot ovat 66 749 euroa (Raha 2023).



e Maksimi laina-ajalla eli 30 vuodella takaisinmaksettava summa on
182 408,40 euroa eli takaisinmaksettava summa melkein tuplaantuu otta-

mastasi lainan maarasta (Raha 2023).

Lyhyella ja pitkalla laina-ajalla on hyodyt ja haitat. Lyhyen laina-ajan hy6tyna on
se, etta lainasta paasee nopeammin eroon ja saastaa korkokustannuksissa,
silla korkoja ja kuluja kertyy lynyemmalta ajalta. Lyhyen laina-ajan haittana on
se, etta asuntolainan maksuerat ovat suurempia ja lyhentamiseen kaytetyt varat
ovat pois muista menoista. Yllattavien tilanteiden tullessa lainan ottaja saattaa
joutua rajoittamaan muita menoja ja karsimaan ylimaaraisia kuluja. (Nordicbank
2024.)

Pitkan laina-ajan hyotyna on, etta pienemmat lainan maksuerat rasittavat va-
hemman taloutta kuukausittain ja rahaa jaa enemman muuhun kayttéén suh-
teessa lyhyempaan laina-aikaan. Tama mahdollistaa esimerkiksi saastamisen
asuntolainan takaisinmaksun ohella ja kertyneita saastoja pystyy kayttamaan
esimerkiksi yllattaviin menoihin, jotka voivat aiheuttaa taloudellisia ongelmia.
Pitkan laina-ajan haittana taas on se, etta lainan ottaja maksaa korkoja ja kuluja
pidemmalta ajalta eli kokonaisuudessaan laina tulee kallimmaksi. (Nordic Bank
2024.)

2.5 ASP-laina

Ensiasuntoa ostaville henkildille tarkoitettu asuntosaastopalkkiolakiin perustuva
ASP-laina on valtion tukema jarjestelma, jonka tarkoituksena on tukea ensi-
asunnon ostajia rahoittamaan ensimmainen kotinsa. ASP-lainan hyotyja on val-
tiontakaus lainalle, mikali henkildlla ei ole antaa omia vakuuksia lainalle ja kor-
kotuki, joka helpottaa asuntolainan takaisinmaksussa, kun korot ovat korkealla.
ASP-lainan vaatimuksena on ASP-tili. Sen voi avata 15—44-vuotias henkild, joka
ei ole aiemmin omistanut asuntoa eli yli 50 %:a asunnosta. Lisaksi asunto tulee
ostaa lainan ottajan vakituiseen kayttoon. ASP-lainan laina-aika on maksimis-
saan 25 vuotta. (Valtiokonttori 2018.)
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2.5.1 Omarahoitusosuus ja lainan tiedot

ASP-lainan saamisen ehtona on, ettd ASP-tilille on talletettu vahintaan 10 %
asunnon kauppahinnasta kahdeksan kalenterivuosineljanneksen ajan. Yhden
kalenterivuosineljanneksen aikana tulee ASP-tilille tallettaa vahintaan 150 euroa
ja enintdan 4 500 euroa. (Valtiokonttori 2018.) Lainakatto ASP-lainalla on siis 90
% eli omaa rahaa tulee kayttaa vahintaan 10 % ostettavan kohteen kauppahin-

nasta.

ASP-lainan maara lasketaan ASP-tilin hyvaksytyista saastoista kertomalla ne
yhdeksalla. Hyvaksyttyja saastoja olivat siis kalenterivuosineljanneksina tehdyt
talletukset, jotka ovat vahintaan 150 euroa ja enintaan 4 500 euroa. Enimmais-
maaraa laskettaessa kaytetaan lisaksi tilin peruskorkoa seka ASP-tilin lisakor-
koa. (Valtiokonttori 2018).

ASP-korkotukilainan enimmaismaara on jaettu paikkakuntakohtaisesti seuraa-

van taulukon mukaisesti.

Taulukko 1. ASP-lainan enimmaismaarat (Valtiokonttori 2018).

Helsinki 215 000 euroa
Espoo, Vantaa ja Kauniainen 160 000 euroa
Tampere, Turku 140 000 euroa
Muut kunnat 120 000 euroa

Esimerkkina on Tampereella oleva kohde, jonka kauppahinta on 200 000 euroa:
Korkotuetun lainan maara ASP-saastojen mukaan olisi 180 000 euroa, mutta
paikkakuntakohtaisen rajan myota korkotuettua lainaa voidaan myontaa

140 000 euroa. 10 %:n omarahoitusosuus kauppahinnasta on 20 000 euroa ja
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tarvittava lainan maara on 180 000 euroa. Tall6in korkotuettua ASP-lainaa
myonnetaan 140 000 euroa ja lisalainaa 40 000 euroa. Lisalaina ei ole korko-
tuettua lainaa. (Valtiokonttori 2018).

2.5.2 Edut ja korkotuki

ASP-lainan etuja ovat veroton 1 %:n korko talletuksille seka 2—4 %:n lisakorko
ensimmaisen viiden vuoden talletusten ajalta. ASP-lainalla pankin korkomargi-
naali on alhaisempi kuin tavallisissa asuntolainoissa. ASP-lainalle saa maksut-
toman valtiontakauksen, mutta mahdolliselle lisalainalle se on maksullinen.
(Valtiokonttori 2018.)

Lisaksi ASP-lainalle tulee valtion korkotuki ensimmaiselle kymmenelle vuodelle,
mika tarkoittaa sita, etta valtio maksaa korkotukea, kun lainan kokonaiskorko
ylittaa 3,8 %. Valtio maksaa siis pankille korkotukea 70 % kokonaiskoron rajan
ylittavasta osuudesta ja pankki veloittaa korkotuen mukaista korkoa velalliselta.
(Valtiokonttori 2018.)

Esimerkiksi, jos ASP-lainan maara on 100 000 euroa ja kokonaiskorko on 4,5
%, niin korkojen osuus maksuerasta on 375 euroa, josta valtio maksaa 41 eu-

roa ja velalliselle maksettavaksi jaa korkoja 334 euroa. (Almatalent.)

2.6 Vakuudet

Vakuuksien ideana on taata lainan takaisinmaksu. Tama tarkoittaa siis sita, etta
mikali velallinen ei suoriudu lainan takaisinmaksusta, pankki saa vakuuksien
myynnin kautta perittdvan velan maaran takaisin itselleen. (Danske Bank
2023b.)

Kun pankki myontaa asuntolainaa ostettavaan uuteen kotiin, jaa asuntolainalle
lahtokohtaisesti vakuusvajetta, joka on pankin nakokulmasta riski. Asuntolainan
vakuusarvostus on lahtdkohtaisesti 70-75 % asunnon arvosta eli sen verran

pankki antaa arvoa vakuudelle (Naakka 2022; Nordea). Esimerkiksi, jos lainan
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ottaja ostaa 100 000 euroa maksavan asunnon, johon kayttaa ensiasunnon os-
tajana 5 % omaa rahaa eli 5 000 euroa, tulee asuntolainaa talldin 95 000 euroa.
Pankin vakuusarvo 100 000 euron asunnolle on 75 000 euroa ja kun vakuus-
arvo vahennetaan asuntolainan maarasta, tulee asuntolainalle 20 000 euroa va-
kuusvajetta. Tama on riski, jonka pankki haluaa kuitata lisdvakuuksilla. (Talous-
viisas 2020.)

2.6.1 Reaalivakuus

Reaalivakuus tai esinevakuus on velkojalle luovutettu reaaliesine, kiinteisto-
pantti tai kirjaamisjarjestelman kautta toteutettu muu vakuuden antaminen.
(Wuolijoki 2022, 355). Pankki pystyy realisoimaan annetun vakuuden tilan-
teessa, jossa velallinen ei pysty suoriutumaan asuntolainansa takaisinmaksusta
(Rahalaitos 2023). Tassa tilanteessa pankki myy tarjotut vakuudet ja kattaa

nailla saatavan velan maaran.

Reaalivakuudella asuntolainan ottaja voi tukea puuttuvaa omarahoitusosuutta ja
my0s jattdaa omarahoitusosuuden kokonaan pois. Asuntolainan ensisijainen va-
kuus on aina ostettava kohde, mutta mikali lainaa hakevalla henkilolla on antaa
lisdvakuus lainalle esimerkiksi jo omistamistaan kohteista tai vanhemmilta on
saatavilla lisdvakuutta heidan omistamastaan kodista, on mahdollista rahoittaa

uuden kodin osto taysin lainalla. (Danske Bank 2023b.)

2.6.2 Ostettava vakuus

Mikali lainan ottajalla ei ole ostettavan kohteen liséksi reaalivakuutta kaytetta-
vissa tai sita ei haluta kayttaa, voi pankilta tai valtiolta myos ostaa tarvittavan
vakuuden asuntolainalle, jolla maksetaan pankille aiheutuva vakuusvaje. On
tarkeaa huomata, etta vaikka vakuusvaje korvataan ostettavalla lisavakuudella
ja siitd maksetaan kertaluonteinen palkkio, on lisdvakuuden tarjonneella vakuu-
tusyhtidlla oikeus peria pankille maksamansa korvaus takaisin lainan ottajalta,
mikali lainan ottaja ei selviydy veloistaan ja vakuudet myydaan. (Nordea 2023c;
Garantia 2023.)
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2.6.3 OmaTakaus

OmaTakaus on Nordean tarjoama lisdvakuuspalvelu, jolla maksetaan pankin
vakuusvaje pois. OmaTakausta voidaan kayttaa, kun ensiasunnon ostaja kayt-
taa 5 % tai asunnon vaihtaja 15 % omaa rahaa kodin ostoon. Talléin OmaTa-
kauksella maksetaan loput vajeesta. Lainan ottaja voi kayttda OmaTakausta,
kun ostettava kohde tulee omaan tai perheen vakituiseen kayttéon ja kohde si-
jaitsee Suomessa, kun tarkoituksena on peruskorjata vakituisessa kaytdssa ole-
vaa omaa kotia tai jos tarkoituksena on jarjestella nykyisia lainoja uudelleen,
esimerkiksi jos tarkoituksena on vapauttaa nykyisesta kodista takaajat tai va-
kuudet. (Nordea 2023c.)

OmaTakauksen hinta on aina tapauskohtainen. Esimerkiksi jos uuden kodin os-
tohinta on 100 000 euroa, han kayttaa 15 000 euroa omaa rahaa ja asuntolai-
naa tarvitaan 85 000 euroa. Vakuusarvostus Nordealla on 75 % eli asunnon va-
kuusarvo on 75 000 euroa ja talloin tarvittava lisdvakuuden maara on 10 000
euroa. OmaTakauksen hinta 10 000 euron takausmaaralle on 246 euroa. (Nor-
dea 2023c.)

2.6.4 Garantia

Garantia-vakuutusyhtio tarjoaa vakuuspalveluita asunnon ostajille. Garantian li-
savakuuden voi ostaa asuntolainaneuvottelun yhteydessa Osuuspankista ja
Danske Bankista seka muista Garantian yhteistyopankeista. Lisavakuuden
avulla on mahdollista myos jattaa asuntolainan omarahoitusosuus lainakaton
vaatimusta pienemmaksi eli jattdd enemman omaa rahaa saastoon tai vaikka
sijoittaa niitd asunnon oston yhteydessa. Lisaksi Garantian vakuutta voi kayttaa
muissakin tilanteissa kuin uuden asunnon oston yhteydessa, kuten tilanteessa,
jossa vanhempien antama lisavakuus halutaan vapauttaa asuntolainasta pois.
(Garantia 2023.)

Garantiaa voi kayttaa myds kahden sijoitusasunnon lisdvakuutena, kun ostet-
tava sijoitusasunto on huoneisto asunto-osakeyhtiossa ja se sijaitsee kasvukes-
kuksessa (Garantia 2023).
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2.6.5 Valtiontakaus

Valtiontakauksen voi saada omistusasuntolainaan, kun lainalla ostetaan vahin-
taan puolet kohteesta omaan vakituiseen asumiseen. Valtiontakauksella lainan
maara voi olla maksimissaan 85 % kauppahinnasta ja ASP-lainassa 90 %. (Val-
tiokonttori 2018.) Valtiontakauksen edellytyksena on, etta hankittava asunto on
luoton ensisijainen vakuus eika asunto saa olla ensisijaisena vakuutena muista
luotonsaajan sitoumuksista. Valtion takaaman asuntoluoton kayttotarkoituksena
voi olla vahintaan 50 prosentin omistusosuuden hankkiminen asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavista osakkeista tai omakotitalosta (Makkonen 2016, luku
224).

Valtiontakauksen voi saada myos ulkomaan kansalainen, kun han ostaa vakitui-
sen asunnon Suomesta ja hanella on suomalainen henkildtunnus. Asuntolainan
laina-aika on maksimissaan 25 vuotta, kun lainalle tulee lisdvakuudeksi valtion-
takaus. Maksimitakauksen maara on 20 % lainan maarasta. Valtiontakauksen
hinta on 2,5 % takauksen maarasta. Esimerkiksi, jos kohteen kauppahinta on
100 000 euroa, tavallista asuntolainaa tulee 85 % eli 85 000 euroa, maksimita-
kauksen maara on 17 000 euroa, jolloin valtiontakauksen hinta on 425 euroa.
(Valtiokonttori 2018.)

2.7 Korot

Korot toimivat korvauksena pankille antamastaan lainasta. Asuntolainan korko
muodostuu pankin marginaalista seka viitekorosta (Nordea 2023d). Marginaalin
muodostaa pankki ja se pysyy vakiona koko laina-ajan. Viitekorkona kaytetaan
valittua markkinakorkoa, jonka arvon vaihtelu vaikuttaa koron maaraan. Margi-
naali kertoo siis milla hinnalla pankki myontaa hakijalle lainaa (FINE 2024.) Luo-
ton koron suuruus maaraytyy suhteessa luoton paaoman maaraan seka luotto-
aikaan. Luottoa maksetaan yleensa vain silta ajalta, kun velallisella on velkaa.
(Niemi 2014, luku 133.)

Asuntolainatarjouksien vertailussa kannattaa kiinnittaa huomiota todelliseen
vuosikorkoon, joka pitaa sisallaan lainan marginaalin seka kulut. Vaikka lainan
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marginaali olisi toisesta pankista pienempi, voivat kulut olla korkeammat. (San-
tander 2023.)

2.7.1 Lainan marginaali

Kun maksat asuntolainaa takaisin, on kuukausierassa asuntolainan lyhennyk-
sen lisaksi korkoja. Lainan marginaalilla on pankin asettama korko, jolla pankki
perii korvausta lainaamastaan rahasta. Koska lainan myontaminen on riskial-
tista toimintaa, marginaalilla pankki varmistaa hyddyn lainaamastaan rahasta.
(Santander 2023.)

Lainan marginaali on aina asiakas- ja tapauskohtainen. Marginaalin suuruuteen
vaikuttavia tekijoita ovat lainan myontava pankki, ostettavan kohteen sijainti,
asuntolainan vakuus, asuntolainan koko, lainaa ottavan maksukyky, onko lai-

nalla yksi vai kaksi hakijaa seka saastot. (Santander 2023.)

Pankkien marginaalit vaihtelevat siis pankki- seka asiakaskohtaisesti, mutta
my0s ajallisesti. Taulukko 2 nayttaa keskiarvot seka vahimmais- ja enimmaisar-

vot vuosien 2016 ja 2020 valilla.

Taulukko 2. Keskiarvomarginaalit (Talousviisas 2020).

Vuosi Keskiarvo Mediaani Vahim- Enim-
maisarvo maisarvo
2016 0,68 0,68 0,55 0,80
2017 0,63 0,70 0,30 1,00
2018 0,54 0,52 0,30 0,70
2019 0,52 0,50 0,26 0,90
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2020 0,55 0,50 0,30 0,98

Lokakuussa 2023 kolmen suurimman pankin keskiarvomarginaalit ovat:

Danske Bank 0,75 %, Osuuspankki Uusimaa 0,75 % ja Nordea 0,80 % (Etua.fi
2023).

2.7.2 Euribor

Euribor (Euro interbank offered rate) on euroalueen rahamarkkinoiden viite-
korko, jota kaytetaan yleisesti lainojen ja talletusten viitekorkona. Pankit tarjoa-
vat viitekoroksi 12 kk:n, 6 kk:n seka 3 kk:n Euriboreja. Viitekoron nimi kertoo,
kuinka usein viitekoron arvo tarkastetaan nostopaivasta alkaen. (Osuuspankki
2023b.) Esimerkiksi jos lainan ottaja nostaa asuntolainan 15.2.2023, viitekorkon
arvo maaraytyy samana paivana ja asuntolainan viitekorkona on Euribor 3Kk,
viitekoron arvo on 2,64 % kaavion 1 mukaan. Viitekoron seuraava tarkistus on

kolmen kuukauden kuluttua eli 15.5.2023 uusi viitekoron arvo on 3,372 %.

Suomen suosituin viitekorko on Euribor 12 kk sen ennakoitavuuden vuoksi. Lai-
nan koron ollessa seuraavan vuoden ajan tiedossa, on oman talouden hallin-
nointi helpompaa. (Osuuspankki 2023b.) Lyhyemmat viitekorot reagoivat nope-
ammin korkotasojen muutoksiin, joten lainan kuukausittainen maksuera saattaa
muuttua nopeammin. Pitkalla viitekorolla kuitenkin maksueran muutos saattaa
kasvaa vuoden paasta rajummin kuin lyhyempi viitekorko, kuten kaaviosta 4 il-
menee. Esimerkiksi jos viitekorkona on Euribor 12 kk ja laina nostetaan
15.3.2022, jolloin viitekoron arvo oli -0,237 %, olisi 15.3.2023 uusi viitekoron
arvo 3,647 %.
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Euriborin kehitys %

e Euribor 3kk e Euribor 12kk

Kaavio 4. Euriborin kehitys (Suomen pankki 2023a).

2.7.3 Prime-korot

Pankit tarjoavat omia viitekorkoaan eli Prime-korkoa. Prime-korkojen muutok-
sesta paattaa pankki ja muutokset perustuvat markkinakorkojen kehitykseen, in-
flaatio-odotuksiin seka talouden yleisiin kehitysnakymiin. Prime-korko tarjoaa
vakaamman korkokehityksen, silla Prime-korot seuraavat markkinakorkojen ke-
hitysta rauhallisesti. (Aktia 2023.) Kaavio 5 nayttaa Danske Bankin, Nordean
seka Osuuspankin Prime-korkojen kehityksen vuoden 2022 alusta loppuvuo-
teen 2023.

Nordea Prime on 3,5 % lokakuussa 2023 ja koron muutoksesta ilmoitetaan va-
hintdan 14 paivaa ennen sen astumista voimaan Nordea.com uutissivustolla
(Nordea 2023e).

OP-Prime koron muutoksesta ilmoitetaan op.fi-palvelun ajankohtaista-osiossa
seka lehdistotiedotteella (Osuuspankki 2023b).



18

Danske Bank Prime-koron muutoksesta ilmoitetaan Danske Bankin kotisivuilla
(Danske Bank 2023c).

Prime-korkojen kehitys %
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Kaavio 5. Prime-korkojen kehitys (Suomen pankki 2023b).

2.7.4 Korkosuojaus ja kiintea korko

Suomessa Euribor-korot ovat yleisimmat viitekorot asuntolainoissa eli suoma-
laisten asuntolainojen maksuerat muuttuvat aina tarkastusjaksojen mukaan.
Muissa Euroopan maissa esimerkiksi Alankomaissa, Belgiassa, Ranskassa ja
Saksassa asuntolainat ovat 90-prosenttisesti sidottuna kiinteaan korkoon. (Kes-
kinen 2023, 5.) Tama tarkoittaa siis sita, ettd muissa Euroopan maissa korot py-
syvat koko laina-ajan samana eivatkda muutu, vaikka Euribor-korko muuttuisi.
Suomessa viitekorkojen arvonvaihtelulta voi valttya suojaamalla asuntolaina
esimerkiksi kiintealla korolla tai korkokatolla, joka maarittelee lainalle enimmais-
koron. (Leppiniemi 2009, 96.)

Kiinted korko sovitaan pankin kanssa tietylle aikajaksolle esimerkiksi viideksi tai
kymmeneksi vuodeksi. Kiintean koron aikana korko pysyy muuttumattomana

rippumatta sen hetken viitekoron arvosta. (Leppiniemi 2009, 92.)
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Muita tapoja suojautua koron nousulta on korkoputki ja korkokatto. Korkokatto
asettaa viitekorolle kattorajan, jonka yli viitekorko ei voi menna korkokaton voi-
massaoloaikana ja pysayttaa asuntolainan takaisinmaksueran nousemisen tie-
tyn rajan yli. Korkokaton pystyy ottamaan eri pituisiksi ajoiksi kolmesta 14:sta
vuoteen, riippuen siita kuinka pitkia suoja-aikoja pankki tarjoaa. (Osuuspankki
2024.) Kaavio 6 nayttaa miten 2 prosenttiin asetettu korkokatto toimii, pysaytta-

matta viitekoron nousun yli suojarajan.
Korkokaton toiminta

25
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Kaavio 6. Korkokaton toiminta (Osuuspankki 2024.)

Korkoputki vuorostaan asettaa viitekorolle lattia- ja kattotason korkoputken voi-
massaoloajaksi. Lattiataso maarittaa viitekoron vahimmaismaaran ja kattotaso
maksimimaaran. Korkoputken voi pankin mukaan ottaa kolmesta kymmeneen

vuoteen. (Nordea 2024.) Alla oleva kaavio 7 esittaa korkoputken toiminna, kun

alarajana on 1,5 % ja ylarajana 2,3 %.
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Kaavio 7. Korkoputken toiminta (Nordea 2024.)

3 Asuntolainan ottajan oppaan tuottamisen prosessikuvaus
3.1 Asuntolainan ottajan oppaan suunnittelu

Taman opinnaytetydn toiminnallisessa osassa tuotettiin opas asuntolaina-
neuvotteluun valmistautuvalle henkildlle. Oppaan suunnittelussa otettiin huomi-
oon tarkeat asiat, jotka lukijan on hyva tietaa ja joihin kannattaa perehtya. Asun-
tolainaa hakevan henkilon on hyva ottaa huomioon henkilokohtainen maksu-
kyky, oman taloudellisen puskurin huomiointi, asuntolainan takaisinmaksu ja

pankkien kilpailuttaminen.

Asuntolainan ottajan oppaan rakenne luotiin niin, ettd ensimmaisena kasitellaan
asioita, jotka vaikuttavat asuntolainan myontamiseen, kauppahintaan seka mita
asioita kannattaa ottaa huomioon asuntolainan takaisinmaksun ohella. Taman
jalkeen tarkoituksena on antaa lukijalle tietoa eri maksutavoista ja lainan yksi-
tyiskohdista, jotta asuntolainaneuvottelussa paatdsten tekeminen olisi helpom-
paa ja asuntolainan takaisinmaksusta saataisiin tehtya mahdollisimman sopiva

lainan ottajan henkilokohtaiseen talouteen ja toiveisiin nahden.
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Oppaan aiheiksi valikoitui maksukyvyn, taloudellisen puskurin, takaisinmaksun
seka kilpailuttamisen aiheet, koska naiden avulla lukija pystyy parhaiten valmis-
tautumaan tulevaan neuvotteluun ja ennen tapaamista pohtimaan itselleen sopi-
vat valinnat. Maksukykya kasitellaan oppaassa, koska sen itsearviointi on tar-
keaa, jotta ennen neuvottelua lainan ottajalla on kasitys omasta maksukyvys-
taan nyt ja miten asuntolainan kuukausiera mahdollisesti tulee vaikuttamaan ta-
louteen. Taloudellinen puskuri on myos aiheena, silla asuntolainan takaisinmak-
sun aikana on tarkeaa varautua taloudellisesti mahdollisiin negatiivisiin taloudel-
lisiin muutoksiin. Takaisinmaksu on aihe oppaassa, joka on tarkea aihe sisais-
tda ennen neuvottelua, jotta tapaamisessa henkildlla on etukateen tietoa mitka
valinnat asuntolainan takaisinmaksusta sopivat hanelle parhaiten. Viimeisena
oppaassa kasitellaan asuntolainan kilpailuttamista, jotta lukija ymmartaa kilpai-

luttamisen merkityksen ja miten kilpailuttamisesta voi mahdollisesti hyotya.

Tiedonhankinta oppaaseen tehtiin kayttden kolmen Suomen suurimman pankin
omia verkkosivuja, muita internet-lahteita ja e-kirjoja. Danske Bank, Nordea ja
Osuuspankki valikoituivat lahteiksi niiden tunnettavuuden takia ja naiden pank-
kien verkkosivuilta 16ytyy paljon tietoa. Tiedonhankinta naista pankeista on help-
poa ja materiaalia niiden palveluista ja eduista 16ytyy myds muilta verkkosivuilta,
kuin pankkien omilta kotisivuilta. Oppaassa ei viitata mihinkaan tiettyyn pankkiin
vaan kerrotaan Kilpailuttamisesta yleisella tasolla. Oppaan tarkoituksena on ker-
toa eduista, mutta jattaa lukijalle pohdittavaksi mika etu sopii itselleen parhaiten
ja my6hemmin valita pankki sen etujen perusteella. Opas tuotettiin hyddynta-
malla pelkastaan internet-lahteita eika haastatteluja tehty, koska oppaan raken-

teen suunnittelua varten ei tarvittu haastateltavien nakdkulmia.

3.2 Asuntolainan ottajan oppaan tuottaminen

Oppaan sisaltd tehtiin kayttamalla viitekehyksessa olevaa tietoa ja kilpailuttami-
sen osuus tehtiin keraamalla tietoa seka Danske Bankin, Nordean ja Osuuspan-
kin eduista, etta internet-lahteista, jotka kertovat kilpailuttamisen eduista.
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Oppaan rakenne pysyi tuottamisen aikana samanlaisena kuin suunnitteluvai-
heessa. Tuottamisen aikana vertailtin samasta aiheesta tehtyja oppaita ja ha-
vaittiin, etta toiset oppaat ovat laajoja ja kattavia, joten oppaasta paatettiin tehda
tiivistetympi versio muihin oppaisiin verrattuna. Opas kertoo tiivistetysti olennai-
simmista huomioitavista asioista ennen asuntolainaneuvottelua, oman maksuky-
vyn kasittelysta ja pankin kilpailuttamisesta, jotta lukija pystyy pohtimaan omaan
tilanteeseensa sopivat ratkaisut. Asuntolainaneuvotteluun valmistautuvan op-
paassa asiat esitetaan siina jarjestyksessa, kun ne yleensa asuntolainatapaami-
sissa etenevat. Kun pankki on lahettanyt lainatarjouksensa asuntolainaneuvotte-
lussa olleelle, on tarkeaa miettia kilpailuttamista, jotta lainaneuvottelussa ollut

pystyy tekemaan hanelle edullisimmat ja sopivat ratkaisut pankin valinnassa.

Oppaaseen hankittiin tietoa verkkolahteista ja e-kirjoista. Tietolahteina olivat
pankkien omat kotisivut. Kilpailuttamisen osioon vertailtiin pankkien kotisivuja ja
kiteytettiin mita etuja pankeilla voi olla tarjota. Oppaassa ei suoraan kerrota pank-
kien tarjoamia etua, vaan tarkoituksena on antaa lukijalle tieto mahdollisista
eduista. Lukijan pystyy oppaan avulla vertailemaan saamiaan asuntolainatarjouk-
sia ja valitsemaan hanelle parhaiten sopivat edut. Opas ei anna suoraa vastausta
parhaimmasta edusta vaan antaa tilaa lukijan omalle kriittiselle ajattelulle etujen
kilpailuttamiseen.

Asuntolainaneuvotteluun valmistautuvan opas liitetddn PDF-muodossa opinnay-
tetyon liitteeksi, jotta oppaan lukeminen olisi mahdollisimman helppoa. PDF-tie-
dosto on kaytannollisin muoto opasta varten, koska tarkoituksena oli tehda nope-
asti luettava ja selkea opas.

4 Johtopaatokset

Opinnaytetyon ja sen liitteena oleva opas antavat asuntolainaneuvotteluun val-
mistautuvalle henkil6lle riittavaa tietoa asuntolainan takaisinmaksusta, sen yksi-
tyiskohdista ja mita asioita kannattaa miettia ennen neuvottelua. Oppaan tavoit-
teena on tuoda mahdollisesti uusia nakokulmia lukijalle siita, miten lainan takai-

sinmaksun yksityiskohtia valitsemalla voi tulevasta maksuerasta saada sopivan,
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mita asioita kannattaa huomioida oman maksukyvyn ja saastdjen osalta ja mita
kilpailuttamisessa kannattaa huomioida. Opinnaytetyd soveltuu niin ensiasun-
non ostajalle kuin asunnon vaihtajalle, koska se sisaltaa tietoa molemmista ti-
lanteista. Oppaan tarkoituksena ei ole antaa taydellistd kuvaa valinnoista, jotka
tulee tehda asuntolainan yksityiskohtien tai pankin kilpailutuksen osalta, vaan

antaa sopiva pohja lukijan omien valintojen tekemiseen.

Viitekehykseen valittiin verkko- seka e-kirjallisuuslahteista tietoa henkilokohtai-
sesta maksukyvysta, eri maksutavoista, laina-ajasta, koroista, vakuuksista ja
omarahoitusosuudesta, koska nama aiheet ovat olennaisia tietda asuntolainaa
hakiessa ja helpottavat paatdksentekoa. Maksukyky on viitekehyksessa ensim-
maisena, silla oman maksukyvyn miettiminen on tarkeaa jo ennen neuvottelua,
jotta asuntolainaa hakeva varmistuu omasta taloudestaan ja siita, etta asunto-
lainaa hakevan maksukyky kestaa asuntolainan takaisinmaksun ohella. Vaikka
pankit testaavat omin menetelmin hakijoiden maksukyvyn, oma henkilokohtai-
nen maksukyvyn tarkastelu varmistaa sen kestavyyden. Muut aihealueet ovat
olennainen osa lainan takaisinmaksua, jonka takia ne sisaltyvat viitekehykseen.

Opinnaytetyon rakenteen pyrin luomaan niin, etta ensimmaiseksi kasitellaan
asioita, jotka vaikuttavat asuntolainan myoéntamiseen, kauppahintaan seka mita
asioita kannattaa ottaa huomioon asuntolainan takaisinmaksun ohella. Taman
jalkeen tarkoituksena oli antaa lukijalle tietoa eri maksutavoista seka lainan yk-
sityiskohdista, jotta itse asuntolainaneuvottelussa paatosten tekeminen olisi hel-
pompaa ja asuntolainan takaisinmaksusta saataisiin tehtya mahdollisimman so-

piva lainaa hakevan talouteen ja toiveisiin nahden.

Oppaaseen valittiin aiheiksi maksukyvyn, taloudellisen puskurin, takaisinmak-
sun seka kilpailuttamisen aiheet, koska naiden avulla lukija pystyy valmistautu-
maan tulevaan neuvotteluun. Maksukykya kasitelladn oppaassa, koska sen it-
searviointi ennen neuvottelua on tarkeaa, jotta ennen neuvottelua on jo kasitys
siitd mika oma maksukyky nyt on ja miten asuntolainan kuukausiera mahdolli-
sesti tulee vaikuttamaan talouden kantokykyyn. Taloudellinen puskuri on myos

aiheena, silla maksukykyyn tullessa muutoksia on tarkeaa, etta lukijalla on
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my0s kasitys omien saastdjen merkityksesta. Takaisinmaksu on viimeinen viite-
kehykseen liittyva aihe oppaassa, jonka koen olevan tarkea aihe sisaistaa en-
nen neuvottelua. Oppaan aiheet ovat suoraan yhteydessa viitekehykseen, ja vii-
tekehys tukee oppaan asioita faktapohjaisella tiedolla. Pankin kilpailuttaminen ei
ole osana viitekehysta, vaan tiedot perustuvat kirjoittajan omaan tiedonkeruu-
seen ja tiivistykseen siita, mita asioita kannattaa huomioida pankkia ja niiden
tarjouksia vertaillessa. Opas on tehty Word-tiedostona ja se muutetaan pdf-tie-
dostoksi viitekehyksen liitteeksi. Opas on helpommin luettavissa pdf-muodossa
ja sopii nopeaan lukemiseen, koska asuntolainaneuvotteluun valmistautumisen

ei tarvitse olla pitka prosessi.

Opinnaytetyon tekeminen aloitettiin lokakuussa 2023 ja sen aloittaminen oli
helppoa, silla ammatillisen kokemuksen kautta aiheesta oli helppoa kerata tie-
toa ja l16ytaa oikeat asiat, jotka viitekehykseen seka oppaaseen lisataan. Vai-
keaa tydssa oli pysya aikatauluissa ja haastavinta tyon tekemisessa oli 16ytaa
ajantasainen tieto viitekehysta varten, silla regulaatio muuttui tyon tekemisen ai-
kana. Pankkiala on erittdin saanneltya, jonka takia ohjeistukset ja saannét voi-
vat muuttua nopeasti, joten lahteita kerattaessa piti olla tarkkana siita, olivatko
tiedot jo vanhentuneet. Tama vaikeutti prosessia, silla tyon tekemisen aikana
piti tarkistaa, onko kaytetty lahde viela ajankohtainen vai onko siella jo vanhen-

tunutta tietoa.

Opinnaytetyon viitekehyksen toteutuksessa onnistuttiin, silla viitekehys sisaltaa
olennaisimmat tiedot asuntolainan yksityiskohdista ja viitekehyksen sisalté on
nopeasti luettavissa. Viitekehykseen ja oppaaseen ei lisatty ylimaaraista tietoa
vaan molempien sisallon laajuus pidettiin mahdollisimman pienena. Tyon tavoit-
teessa siis onnistuttiin. Oppaan sisallon yksinkertaisuus oli my6s onnistunut.
Opas on laadittu selkeaksi ja yksinkertaiseksi ja tarjoaa lukijalle nakemyksia

mita asuntolainaa ottaessa lainan hakijan kannattaa huomioida.

Mahdollisia jatkokehityskohteita ty0ssa voisi olla opas, joka havainnollistaa ku-
vien ja kaavioiden avulla tarkemmin asuntolainojen hinnoittelun ja pankkien kil-

pailuttamista. Lisaksi syvempi pankkien kilpailuetujen ja hinnoittelun analysointi



25

seka niiden havainnollistaminen kuvioiden ja kaavioiden avulla toimisi seuraa-
van opinnaytetydn aiheena, jotta lukija saa tarkemman kuvan pankkien eduista

eika lukijan tarvitse itse selvittaa erikseen jokaisen pankin etuja.

Opinnaytetyon tekeminen aloitettiin 2023 loppuvuodesta. Tyon tavoitteissa on-
nistuttiin eli tyé on yksinkertainen ja sisaltaa vain olennaisimmat asiat, mutta tyo
olisi voinut valmistua nopeammin. Haasteina tyon tekemisessa oli pysya alku-
peraisessa aikataulussa, jolloin tyo olisi valmistunut puolessa vuodessa. Tiedon
hankkiminen netista ja verkkokirjoista oli helppoa, mutta oikean tiedon valitsemi-
nen tydhon oli ajoittain haastavaa. Lisaksi oli vaikeaa |0ytaa sopivaa tietoa viite-
kehykseen nettilahteista, kuten pankkien kotisivuilta, jotka voivat tarjota puolu-

eellisia nakokulmia.

Opasta varten tiedonhankinta oli helpompaa, koska esimerkiksi pankkien
eduista pystyi keraamaan tietoa, joka sivustolla oli esitetty parhaana vaihtoeh-
tona. Tietoa ei kuitenkaan kaytetty suoraan oppaassa vaan tiedonhankinnan
kautta oppaassa havainnollistetaan pankkien eri hinnoittelun etuja ja mihin

niista kannattaa kiinnittdd huomiota oman taloudellisen edun saavuttamiseksi.

Kokonaisuudessaan koen opinnaytetydn olevan onnistunut, koska opinnaytetyd
havainnollistaa viitekehyksen avulla tarvittavia faktatietoja asuntolainasta. Opas
havainnollistaa lukijalle huomioitavia asioita ennen asuntolainaneuvottelua ja
sen aikana. Lukijan on tarkeaa huomioida, etta vaikka opinnaytetyon ei edusta
mitdan suomalaista pankkia, voivat omat nakemykseni puoltaa tiettya pankkia,

jossa olen toissa.
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Johdanto

Oman kodin hankinta on yksi elaman suurimpia unelmia ja samalla myos
taloudellisesti huomattavin. Kodin hankinta on usein tunteellinen tilanne
ja kodin etsimiseen kuluu paljon aikaa. Asuntolainaa ottavan kannattaa
kuitenkin varata aikaa myds asunnon hankintaan liittyvan rahoituksen
suunnitteluun, silla asunnon hankinta on taloudellisesti pitkaaikainen si-
toumus.

Koska kukaan meista ei nde tulevaisuuteen, on siihen hyva varautua.
Kodin ostamiseen ja sen remontointiin kuluu yleensa paljon omia saas-
toja, joten on hyva miettia myos saastojen riittavyytta yllattaviin menoihin,
kuten esimerkiksi kodinkoneiden rikkoutumiseen. Omaa taloutta kannat-
taa suunnitella myos tilanteita varten, jossa omaan tyétilanteeseen tai
terveyteen tulee negatiivisia muutoksia. Nama tilanteet vaikuttavat
omaan talouteen ja niihin on hyva varautua suunnitelmien avulla.

Jotta yllatyksilta valtyttaisiin tai ainakin niihin olisi varauduttu, kaydaan
omaa taloudellista kantokykya ja sen suunnittelua lapi.

Omarahoitus ja vakuudet

Ennen asuntolainaneuvottelua on hyva itse laskea minka hintaiseen
asuntoon rahat ja vakuudet eli esimerkiksi vanhempien asunto tai oma
vapaa-ajan asunto riittaisivat. Kun asunnon ostaja on hankkimassa asun-
toa, tulee hanen kayttaa omaa rahaa asunnon kauppahintaan nahden
vahintaan 5 % kauppahinnasta, kun kyseessa on ensiasunto ja 15 % mi-
kali kyseessa on asunnon vaihtaminen.

Esimerkki:

Ensiasunnon ostaja on hankkimassa huoneistoa asunto-osakeyhtidsta,
jonka hinta on 150 000 euroa. Pankki ei tarvitse tassa tilanteessa lisava-
kuutta lainalle, koska ostettava asunto sijaitsee Helsingissa hyvalla alu-
eella. Pankki hyvaksyy pelkastaan ostettavan asunnon lainalle vakuu-
deksi, koska sen myyntiaika-arvio on hyva. Omaa rahaa tulee kayttaa 5
% eli 7 500 euroa ostettavaan kotiin. Lisaksi ensiasunnon ostajalla tarvit-
see saastdja myds seuraaviin kuluihin:

- Varainsiirtovero 2 % kauppahinnasta eli 3 000 euroa
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- Pankki asettaa lainalle avauspalkkioksi 800 euroa.

- Muut kustannukset osakekirjan rekisterdintiin

Asunnon ostaja ei kayta omia saastojaan pelkastaan ostettavaan asun-
toon, vaan saastoja kaytetaan myos muihin kuluihin, joita asunnon osta-
miseen liittyy. Jos taas pankki haluaa lisdvakuutta ostettavan kohteen li-
saksi, voi asunnon ostaja sen esimerkiksi ostaa pankilta.

Jos asuntoa ostavalla ei ole omia saastoja tai niitd ei halua kayttaa,
asunnon ostaja voi asettaa vakuudeksi aiemmin omistamansa asunnon
tai vapaa-ajan asunnon. Jos omaa kiinteaa omaisuutta ei I0ydy, niin
mahdollisuutena on myds pyytaa vanhempien koti lainalle vakuudeksi.
Mikali lisdvakuutta asuntolainalle saadaan tarpeeksi, voidaan jattda oma-
rahoitusosuus pois. Tama on hyva ratkaisu, mikali omia saastdja ei halua
kayttaa kodin ostoon.

Henkilokohtainen maksukyky

Oma henkilokohtainen maksukyky tarkoittaa sita, miten omilla palkkatu-
loilla pystyy maksamaan taloudelliset menot ja jaakdé menojen jalkeen va-
raa saastoon. Pankit tarjoavat hyvia laskureita, joilla voi testata paljonko
omilla tuloilla voisi saada lainaa pakollisten menojen jalkeen. Laskureissa
lainan maara lasketaan sinulle vahentamalla palkkatuloistasi oletusarvoi-
set menot ja lainan hoitomeno. Nama laskurit antavat tiedon, mika lainan
maara voisi olla. Laskureissa ei kuitenkaan huomioida lainanottajan yksi-
IGllista tilannetta vaan kulujen laskemisessa hyddynnetaan etukateen ar-
vioituja menoja.

Kun asuntolainaa ottava selvittdad omaa maksukykyaan, on hyva huomi-

oida seuraavat asiat:

- Mika on nettopalkka vuoden aikana eli mika on keskiarvo kuukausi-
palkasta verojen jalkeen?

- Paljonko keskimaarin menee ruokaan rahaa?

- Paljonko autoiluun/julkiseen liikenteeseen menee kuukaudessa ra-
haa?

- Mika on tulevan asunnon hoitomeno (Asunto Oy:ssa kayttovastike +
mahdollinen rahoitusvastike, kiinteistossa mitd maksavat keskimaa-
raisesti kiinteiston hoitomenot)?

- Paljonko sahk66n menee rahaa?

- Paljonko harrastukset maksavat?
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- Muut sdanndlliset kulut, kuten vakuutukset, puhelin- ja nettilittyma?
- Paljonko haluat tai on mahdollista varata vapaa-aikaan kuukausittain
rahaa?
Vahenna palkastasi kaikki menot ja kayta lainalaskuria apunasi. Va-
henna lainan maksuera palkasta. Mikali laskemisen jalkeen talous on po-
sitiivinen, niin lainan maara pitaisi sopia omaan taloudelliseen tilantee-
seen. Mikali talous jaa negatiiviseksi, vaikka laskuri kertoo taman lainan
maaran olevan sopiva sinulle, kannattaa miettia onko laina silti liian iso
toivottuun elintasoon nahden. Tarvittaessa asuntolainan ottaja voi pohtia
ylimaaraisten kulujen karsimista, jos vaikuttaa silta, etta rahat eivat riita
haluttuun lainan maaraan.

Oman talouden laskelmassa kannattaa myos huomioida tulevaisuuden
yllattavat muutokset, kuten opiskelujen aloittaminen, tyottomaksi jaami-
nen, sairastuminen jne. Miten nama yllattavat tapahtuman vaikuttavat ta-
loutesi suunnitelmiin®?

Taloudellinen puskuri

Aiemmin mainittuihin taloudellisiin muutoksiin voi varautua myos luomalla
taloudellista puskuria. Asuntoa ostettaessa tulee varata omia saastoja
niin kauppahinnan maksamiseen ja muihin kuluihin, joita asunnon osta-
essa tulee.

Asunnon kauppahintaa kannattaa miettida oman maksukyvyn ja saastojen
mukaan. Mikali kaikki sédastdt menisivat uuden kodin hankintaan, kannat-
taa pohtia miten rahoittaa muita hankintoja. Kaikkia saastoja ei lahtokoh-
taisesti kannata kayttaa kokonaan uuden kodin hankintaan, silla yllattavia
kustannuksia tulee meille jokaiselle ja naihin on hyva varautua omilla
saastoilla.

Oma henkilokohtainen taloudellinen puskuri kannattaa miettia niin, etta

saastaotililla olisi 2—-3 kuukauden palkkatulojen verran. Nama saastot toi-
mivat hyvana puskurina, jos yllattavia menoja tulee rahoittaa. Tilisaasta-
misen ohella kannattaa my0s saastaa tuottoa kerryttaviin sijoitustuottei-
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siin, esimerkiksi rahastoihin tai osakkeisiin, mikali osaamista sijoittami-
seen loytyy. Sijoittaminen toimii pitkan aikavalin varallisuuden kasvatta-
misena ja saastdt nopean tarpeen varakassana.

Omaa henkilokohtaista maksukykya kannattaa lainan osalta laskea myos
niin, etta pystyt sdastamaan palkasta kaikkien menojen ohella. Pystyt
kasvattamaan varallisuuttasi saastoilla samalla, kun lyhennat asuntolai-
naa.

Asuntolainan takaisinmaksu

Takaisinmaksutavan, laina-ajan seka viitekoron valinta kannattaa pohtia
omien tulevaisuuden nakymien pohjalta. Annuiteettilainassa jokainen ta-
kaisinmaksuera on alkutilanteessa yhta suuri ja sopii sinulle, jos haluat
laina-ajan alussa maksaa pienempia kuukausieria ja esimerkiksi saastaa
samalla. Tasalyhennys sopii, jos haluat maksaa lainaa suuremmissa
erissa laina-ajan alussa ja haluat lainan lyhennyksen maaran pysyvan
samana koko laina-ajan. Kiintea tasaera sopii, jos haluat taytta ennakoi-
tavuutta ja haluat koko maksueran olevan sama joka kuukausi.

Viitekoron valinnassa kannattaa myds pohtia korkotasojen ennakoita-
vuutta. 12 kk Euribor sopii hyvin, jos haluat tietaa viitekoron arvon seu-
raava vuoden ajan. Lyhyemmat viitekorot kuten 6 kk ja 3 kk Euribor on
hyva tilanteessa, jossa korko-odotukset ovat laskusuuntaisia. Tall6in vii-
tekoron arvo tarkistetaan useammin ja paaset hyétymaan nopeammin
laskevasta korosta. Lyhyemmissa viitekoroissa on kuitenkin riski siina,
jos korot lahtevatkin nopeaan nousuun, niin varautuminen nopeasti kas-
vavaan kuukausieraan voi jaada vahaiseksi. Markkinoiden korko-odotuk-
sia voi helposti tarkistaa uutisista tai pankkien katsauksista ja sen myota
tehda paatoksia viitekoron valinnan suhteen.

Laina-aika on hyva ottaa pitkana varsinkin, jos ensiasunnon osto on ky-
seessa. Pitkalla laina-ajalla maksuera kuukausittain on pienempi, ja ra-
haa jaa hankintoihin ja saastamiseen. Pitkalla laina-ajalla maksat pankille
enemman korkoja kuin lyhyelld, jos maksat asuntolainan takaisin sovi-
tussa laina-ajassa. Ensiasunnossa ei todennakdisesti asuta loppuelamaa
eli takaisin maksettavat korot eivat mene kokonaisuudessaan mahdotto-
man suuriksi.
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Asuntolainan kilpailuttaminen

Useat kiinnittdvat huomiota asuntolainatarjouksissa vain pankin tarjoa-
maan marginaaliin. Lainan marginaalin suuruus vaikuttaa lainan takaisin-
maksun kuukausieraan, mutta korkomarginaalin eron tarjousten valilla ol-
lessa pieni, ei vaikutus kuukausieraan ole suuri.

Esimerkkilaskelma, jossa lainan maara on 100 000 euroa, laina-aika 25
vuotta ja viitekoron arvo olisi oletuksella koko laina-ajan tasan 4 % eika
lainanhoitomaksuja tai muita kuluja huomioida laskelmissa.

e Pankin 1 antama marginaali on 0,5 %, jolloin kuukausiera on noin 556
euroa ja kokonaisuudessaan takaisinmaksettava summa laina-ajan
paatyttya on 167 900 euroa

e Pankin 2 tarjoama marginaali on 0,45 %, kuukausiera 553 euroa ja
takaisinmaksettava summa 167 049 euroa.

Korkomarginaalien ero tarjousten valilla kuulostaa suurelta, mutta eroa

maksueraan ei ole paljoa. Tassa kohtaa kannattaakin miettia tarkemmin

pankkia, jonka haluaa valita itselleen eika miettia pelkkaa lainan korko-
marginaalitarjousta. Kuitenkin mita suurempi lainan maara on, sita suu-
rempi myos korkojen osuus on, ja marginaalien ero kasvaa.

Pankkia kilpailutettaessa kannattaa huomioida seuraavia asioita:

1. Paivittaispalvelut ja niiden hinta. Jokainen meista tarvitsee itselleen
verkkopankkitunnukset, kayttotilit ja kortin. Asuntolainaneuvottelussa
kannattaa kysya mihin hintaan pankki tarjoaa kyseiset palvelut ja ver-
rata kuluja muiden pankkien paivittaispalveluiden hinnoitteluun.

2. Bonusjarjestelmat ja asuntolainan edut. Neuvottelussa kannattaa pyy-
taa lainaneuvottelijaa pitamaan sinulle hissipuhe, eli miksi valitsisit
juuri kyseisen pankin. Tassa kohtaa yleensa saat tietoosi avainkohdat
kyseisen pankin eduista, ja niitd vertailemalla pystyt itse paattamaan,
mika pankeista sopisi sinulle parhaiten. Kannattaa myds miettia etu-
jen vertailussa tata hetkea pidemmalle, silla asuntolainan ottaminen
tarkoittaa sitoutumista pitkaksi aikaa.

3. Muut tuotteet. Sijoittaminen ja vakuuttaminen ovat sivutuotteita, joita
pankit tarjoavat asuntolainan ohella. Nama ovat pankeille tuottavia
palveluita ja niiden osalta kdydaankin kilpailua. Jotta saat kerrytettya
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itsellesi varallisuutta tulevaisuudessa, kannattaa siis my0s selvittaa
sijoitustuotteiden hinnoittelu, mikali riittavaa tietoa aiheesta on. Jos si-
joittamisesta on kiinnostunut, muttei tieda aiheesta tarpeeksi, kannat-
taa varata erillinen sijoitusneuvottelu, jotta sinulle saadaan tehtya tar-
peidesi mukainen saastamisen ratkaisu.

Paatos pankin valinnasta on helppoa tehda pelkan lainan korkomargi-
naalin perusteella ja voi tuntua tyolaalta vertailla naita kaikkia tietoja ja
tehda paatos selvittelyn jalkeen, mutta on tarkeaa kayttaa pankin valin-
taan enemman aikaa, jotta voit olla tyytyvainen paatdkseesi. Halvin hinta
ei valttamatta tarkoita tavoitteidesi mukaista tarjousta.



