6.9.2007

Asuntorahoitusselvitys

FK|Finanssialan Keskusliitto FC|Finansbranschens Centralforbund




FK|Finanssialan Keskusliitto

Asuntorahoitusselvitys kuvaa asuntolainamarkkinoita Suomessa. Mukana on myds lyhyesti

Asuntorahoitusselvitys

Asuntorahoitus
1.1 Asuntotuotannon rahoitus
1.2 Asuntoluottokanta
1.3 Asuntolainojen myontajat
1.4 Pankit asuntolainojen myontajina
1.5 Asuntolainojen korot ja korkomarginaali
1.6 Uudet nostetut vai uusitut asuntolainat
1.7 Asuntolainojen mééra lainansaajaa kohden
1.8 Asuntolainojen laina-ajat
1.9 Valtion tuki asuntorahoitukseen
1.9.1 Omistusasuntojen valtiontakaus
1.9.2 Korkotukilainat
1.9.3 Omistusasumisen korkotukilainat
1.9.4 Aravalainoitus

Asuntolaina asiakkaan kannalta
2.1 Kuka voi saada asuntolainaa
2.2 Maksukyky
2.3 Luottotiedot
2.4 Vakuudet
2.5 Korko ja korkosidonnaisuus,
kiinte& vai vaihtuva korko
2.6 Maksusuunnitelma ja lyhennystavat
2.7 Kustannukset, todellinen vuosikorko
2.8 Riskien huomioon ottaminen
2.9 Takaisinmaksuturva
2.10 Ylivelkaantumisen véalttdminen
2.11 Asuntolaina osana taloutta

Asuntomarkkinoiden toiminta

3.1 Hinnat ja niiden vaihtelu — asuntomarkkinoiden

kysynté ja tarjonta
3.2 Asuntomarkkinoiden riskit
3.3 Asuntoluotot rahoitusmarkkinoilla

Kansainvélinen vertailu

4.1 Asuntoluottomarkkinoiden koko maittain
4.2 Luotonmyontéjat ja varainhankinta

4.3 Korot

4.4 Velkaantuminen

4.5 Asuntojen hinnat

4.6 Asumismuodot

Asuntorahoitusselvitys

PP OOOoO~N~NOoOoTh,owWNNBE

19

19
20
21

22
22
22
23
24
24
25

6.9.2007

kansainvalista vertailua. Selvityksessa kasitelladn myds niita asioita, jotka asiakkaan tulee ottaa

huomioon asuntolainaa ottaessaan ja takaisin maksaessaan. Asuntorahoitusselvityksen ovat

laatineet Kaija Erjanti, Arto Elomaa ja Tarja Kallonen. Kuviot ja taulukot on tehnyt Ritva Myllyl&
Selvitys on saatavissa my6s Finanssialan Keskusliiton nettisivuilta osoitteessa: http://www. fkl.fi
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Asuntorahoitusselvitys

1. Asuntorahoitus

Asuntolainakannan kasvuvauhti on ollut Suomessa parin viime vuoden aikana 15-16 prosentin valilla.
Asuntolainojen kasvun myo6ta on lainakannassa tapahtunut myoés rakenteellista muutosta. Asuntolainojen
takaisinmaksuajat ovat pidentyneet. Uudet nostetut asuntolainat ovat olleet aikaisempia pidempiaikaisia ja
myds vanhoja asuntolainoja on uudistettu pitempiaikaisiksi lainoiksi.

Asuntolainojen takaisinmaksussa joustetaan perheen eldmaéntilanteen ja kdytettavissé olevien tulojen mukaan
entistd herkemmin. Talloin asuntovelallisille ja& varaa laina-aikana my6s muuhun kulutukseen. Toinen
merkittava piirre on ennakkosaastdmisen vaheneminen. Pankit ovat tuoneet valtion takauksen rinnalle omia
takaustuotteitaan.

Asuntolainojen kustannukset ovat kasvaneet korkotason nousun my6ta. Asuntolainojen kysynnén kasvu on
vain hieman hidastunut korkotason nousun johdosta. Kysynnan jatkumiseen on ilmeisesti vaikuttanut
edelleenkin kuluttajien usko taloudellisen tilanteen sdilymiseen hyvana. Hyva taloustilanne ja tyollisyys ovat
my0s vahenténeet tyottomyysriskia.

Asuntorahoituksen kasvun yhtend riskind on kuitenkin velkaantumisen keskittyminen, kun 80 prosenttia
kotitalouksien velasta on 20 prosentilla kotitalouksista. Lainojen koko tulisi lisaksi mitoittaa perheen
maksukykyyn. Vaara liian suurista asuntolainoista on etenkin nuorilla lapsiperheilla.

Asuntorahoitusselvityksen téssa osiossa késitelld&n suomalaista asuntorahoitusta ja asuntolainojen myontdjia.
Asuntolainakannan ja luottojen korkojen kehityksen lisaksi selvityksessd kaydaan lapi myds asiakas-
kohtainen lainan méaard ja takaisinmaksuaika. Lisaksi tdssd osiossa esitelladn vapaarahoitteinen asunto-
rahoitus ja valtion tukema asuntorahoitus seka niiden kehitys.
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1.1 Asuntotuotannon rahoitus

Vapaarahoitteisten asuntojen tuotanto on viime vuosina ollut selke&sti suurempaa kuin julkisrahoitteinen
tuotanto. Vuonna 2006 aloitettiin l&hes 34000 asunnon rakennusty6t, suosituimmat kohteet olivat pientalot.
Vastaavasti valtion tukeman asuntotuotannon osuus jai alle 4000 asunnon. Myds vuonna 2007 omakoti- ja
rivitaloaloitukset sdilyvét edellisen vuoden tasolla, sen sijaan Kkerrostaloasuntojen rakentaminen kaantyy
laskuun.

Aloitetut asunnot talotyypin mukaan
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Vapaarahoitteisen asuntotuotannon kasvuun on vaikuttanut asuntolainojen korkojen edullisuus ja toisaalta
suomalaisten Kiinnostus sijoittaa omistusasuntoihin mieluummin kuin asua vuokralla. Kuluttajien luottamus
omaan talouteensa on hyva, mika pitdd asunnonostoaikeet korkealla. Parin viimeisimmén vuoden aikana
tapahtuneella markkinakorkojen nousulla ei ole ollut suurta vaikutusta asuntorahoitukseen.

Yksi suurimmista vapaarahoitteista asuntotuotantoa haittaavista tekijoista etenkin paakaupunki-seudulla on
tonttipula. Rakentamisen hinta- ja kustannustason nousuun on vaikuttanut raaka-aineiden hintojen nousu seké
nousseet tyévoimakustannukset.

1.2 Asuntoluottokanta

Asuntoluottokanta oli vuoden 2006 lopussa noin 76 miljardia euroa. Talletuspankit ovat Suomessa
merkittdvimmat asuntolainojen myontdjat. Julkisyhteisdjen, joihin luetaan kuuluviksi valtio, kunnat,
sosiaaliturvarahastot ja tydeldkelaitokset, osuus asuntojen rahoittajana on 16 prosenttia. Valtion asuntolainat
myonnetddn ARAnN eli Valtion Asuntorahaston kautta (www.ara.fi).

Asuntolainoja nostetaan joko asuntojen rakentamista, asuntojen ostoa tai asuntojen kunnostusta ja
peruskorjausta varten. Asuntolainojen vakuutena on yleensé ostettava asunto. Lahes kaikkien asuntolainojen
korot ovat vaihtuvakorkoisia, kiintedkorkoisten asuntoluottojen maéra on vahainen.
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Asuntoluottokanta 31.12.2006

Luotonantajat | Talletus- | Muut rahoitus-| Julkis-
Luotonsaajat pankit laitokset yhteisot Yhteensa
Yritykset ja asuntoyhteisot 6178 2085 9617 17 880
Kotitaloudet 52 950 3519 139 56 608
Muut 428 127 581 1136
Yhteensé 59 556 5731 10 337 75 624

Lahde: Tilastokeskus

1.3 Asuntolainojen myontajat

Suomessa talletuspankit myontévat ldhes kaikki kotitalouksien asuntoluotot. Pankeille asuntorahoitus on
merkittdva liiketoiminta-alue, silld l&dhes puolet talletuspankkien luotoista on asuntoluottoja. Pankkien
asuntolainojen varainhankinnan perusta on yleison talletukset ja niiden lisdksi raha- ja pddomamarkkinat.
Suomessa arvopaperistamisella ei ole ollut toistaiseksi suurta merkitystd varainhankintamuotona.

Pankkien asuntolainojen markkinaosuudet ovat saatavissa vuodelta 2005. Tilanteessa ei ole parin viime
vuoden aikana tapahtunut suuria muutoksia. Suurin kotitalouksien asuntolainojen rahoittaja on edelleen OP-
ryhma ja toisena, lahes yhta suurena, on Nordea Pankki Suomi. Sampo on kolmanneksi suurin asuntolainojen
myontdja Suomessa. Seuraavina tulevat saastdpankit, Aktia ja Handelsbanken.

Asuntolainoja myontavat talletuspankkien lisdksi mm. kiinnitysluottolaitokset. Useimmissa Euroopan

maissa, kuten esimerkiksi Tanskassa, kiinnitysluottolaitosten osuus asuntoluottojen mydntdjanda on
huomattavasti suurempi kuin Suomessa.

Suomen Hypoteekkiyhdistys ja Kiinnitysluottopankit 31.12.2006

Tase, Oma padoma Omistus
milj euroa | milj. euroa
Suomen Hypoteekkiyhdistys 574 62 Jasenisto
Sampo Asuntoluottopankki Oyj 2422 88 Sampo Pankki
Aktia Hypoteksbank Abp 1213 24 Aktia
OP-Asuntoluottopankki Oyj 298 21 OPK

Suomen Hypoteekkiyhdistys on itsendinen asuntorahoitukseen erikoistunut luottolaitos. Suomessa toimivia
kiinnitysluottolaitoksia ovat Aktia Hypoteekkipankki, OP-Asuntoluottopankki sekd Sampo Asuntoluotto-
pankki. Kiinnitysluottopankkien varainhankinta perustuu markkinoilta hankittaviin varoihin, joita kiinnitys-
luottopankki sijoittaa edelleen asuntovakuudellisiin lainoihin.
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1.4. Pankkien merkitys asuntolainojen myontéjiné

Suomessa talletuspankit myéntavat suurimman osan asuntolainoista. Pankkien asuntolainakanta oli vuoden
2007 kesakuun lopussa lahes 59 miljardia euroa. Asuntolainojen méaara on kasvanut tuntuvasti viime vuosien
aikana. Vuoden 2007 aikana asuntolainojen vuosikasvu on ollut noin 14 prosentin tasolla.

Pankkien kotitalouksille mydntamat asuntoluotot, kanta
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Kotitalouksien pankeista nostamat uudet asuntoluotot
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Asuntolainojen kysyntddn on vaikuttanut talla vuosikymmenellé edullinen korkotaso. Korkotason nousu
viime vuosien aikana ei ole paljoa hidastanut kotitalouksien luotonkysynt&é. Kotitalouksilla on edelleen
vahva usko taloudellisen tilanteen jatkumiseen mydnteisend. Lisdksi asuntolainakannan kasvuun ovat vai-
kuttaneet kohonneet asuntojen hinnat, suuremmat lainamaarat seka laina-aikojen pidentyminen. Lisaksi
asuntolainojen takaisinmaksu hidastuu, kun korkojen noustessa annuiteettilainoissa koron suhteellinen osuus
kasvaa, ja lainan lyhennyksen osuus pienenee.



Asuntorahoitusselvitys

FK|Finanssialan Keskusliitto 6.9.2007

1.5 Asuntolainojen korot ja korkomarginaali

Pankkien myontdmén asuntolainakannan keskikorko oli vuoden 2007 kesékuussa 4,72 prosenttia, ja uusien
kesdkuussa mydnnettyjen asuntolainojen keskikorko 4,75 prosenttia. Lahes kaikki asuntolainat ovat
vaihtuvakorkoisia. Korko méaardytyy viitekoron kuten euriborin tai pankkikohtaisen primekoron ja
asiakaskohtaisen marginaalin perusteella.

Asiakkaan korkovalintaan vaikuttaa keskeisesti se, mikd lainan nostohetkelld kaytettdvissd olevista
korkovaihtoehdoista on silla hetkelld alhaisin. Oheisessa kuviossa on esitetty uusien asuntolainojen
korkosidonnaisuudet. Kuviosta ilmenee selkeésti, miten euriborkorkojen noustessa primekorot seuraavat
viiveelld. Samalla primekorkoisten lainojen suosio kasvaa, koska ne ovat luotonottohetkelld korkojen
nousuvaiheessa euriborkorkoja alhaisempia. Kiintedkorkoisten asuntolainojen maaré on uusissa nostetuissa
lainoissa véhainen.

Luoton kokonaiskorko on viitekorko lisédttyna asiakaskohtaisella marginaalilla. Vaikka koron perustana oleva
viitekorko muuttuu, pysyy marginaali samana. Marginaalin suuruuteen vaikuttavat pankin oma
hinnoittelukdytantd, pankkien vélinen Kilpailutilanne, asiakassuhde ja lainalle tuleva vakuus. Koko
asuntoluottokannan keskikorko on lahentynyt uusien asuntolainojen korkoa, silla asiakkaat neuvottelevat ja
sopivat pankin kanssa myds vanhojen lainojen marginaaleja alemmaksi. Korkotason puolestaan noustessa
lainakannan korko nousee viiveelld luottojen korontarkistusajankohtien mukaisesti.

12 kk:n markkinakorko, keskimaardinen primekorko ja
uusien asuntolainojen korkosidonnaisuudet Suomessa
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Lahde: Suomen Pankki
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1.6 Uudet nostetut vai uusitut asuntolainat

Asuntoluottojen tilanteen Kkehittymisen seuraamista ja raportointia uudistettiin vastaamaan Euroopan
Keskuspankin rahoitustilastointivaatimuksia. Uusi tilastointi on toiminut nyt jo yli kolme vuotta.
Uudistamisen yhteydessa otettiin kdyttédn uuden liiketoiminnan késite.

Uusi liiketoiminta on laajempi kdasite kuin uudet nostetut asuntolainat. Uudella liiketoiminnalla tarkoitetaan
kaikkia rahoitussopimuksia ja -ehtoja, joilla yksiloidddn ensimmadistd kertaa lainan korko sek& lainoja
koskevat uudet neuvottelut. Uudeksi liiketoimeksi on méadritelty myds sopimuksen viitekorkoon lisattavan tai
siitd vahennettdvan marginaalin muutos. Talld tarkoitetaan lahinnd olemassa olevien asuntolainasopimusten
korontarkistuksia, kun asiakas sopii oman pankkinsa kanssa lainansa korkomarginaalin alentamisesta. Vaikka
olemassa olevassa luotossa vain korkomarginaali muuttuu, tulee pankin tilastoida tdma luotto uudeksi
liiketoimeksi.

Uuden liiketoiminnan mukaiset luvut ovat olleet keskiméérin yli 30 prosenttia suuremmat kuin uudet nostetut
asuntoluotot. Ero on syntynyt p&aasiassa asuntolainojen marginaalien tarkistamisesta alaspdin. Aivan taysin
todellista uusien luottojen maaréd on vaikea méaérittaa, silla uusiin luottoihin siséltyvat myos asuntolainojen
yhdistdmiset, kun osalla uutta asuntolainaa on maksettu vanha laina pois. Uusien asuntolainojen méaraa lisaa
myos se, ettd asiakkuuksien siirroissa pankista toiseen uudella asuntolainalla maksetaan pois edellisesta
pankista nostettu asuntolaina. Kdytannossé lahinnd oikeimman kuvan uusista asuntolainoista antaa uusien
nostettujen asuntolainojen mukaan tilastoidut asuntolainat.

Uudet asuntoluotot
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Lahde: Suomen Pankki
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1.7 Asuntolainojen maara lainansaajaa kohden

Asuntolainojen koko on kasvanut tasaiseen tahtiin. Syynd ovat olleet lainanottajien kohonnut tulotaso ja
parantunut maksukyky sekd& nousseet asuntojen hinnat. Finanssialan Keskusliiton kevaalla 2007 teettdman
saastdmistd ja luotonkayttod selvittdneen haastattelututkimuksen mukaan asuntovelallisilla oli kyselyn
ajankohtana asuntolainaa keskimaarin 65 300 euroa. Vastaavasti vuotta aiemmin asuntolainaméaéra oli 58 300
euroa.

Keskimaararaiset asuntolainamaarat
"Kuinka suuri on asuntolainojenne euromaara talla hetkella?"
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Lahde: FK; Sdéastaminen ja luotonkayttd, kevat 2007

Vuoden 2007 kevéalla tehdyssd tutkimuksessa kysyttiin myds otetun asuntolainan suuruutta. Niilld
asuntolainan ottajilla, jotka olivat kahden edellisen vuoden aikana nostaneet asuntolainaa, nostetun
asuntolainan suuruus oli 85 300 euroa. Suuret asuntolainat eivat ole endd harvinaisia, yli 100 000 euron
asuntolainoja ovat nostaneet muita yleisimmin 29 — 39 -vuotiaat sekd padkaupunkiseudulla asuvat.

1.8 Asuntolainojen laina-ajat

Finanssialan Keskusliiton kevaélld 2007 teettdmassa sddstamistd ja luotonkayttod selvittdneessa
tutkimuksessa kysyttiin myds asuntolainan alkuperdistd takaisinmaksuaikaa niiltd, jotka olivat ottaneet
asuntolainansa kahden viime vuoden aikana. L&hes 40 prosenttia asuntovelallisista oli ottanut lainaa
viimeisen kahden vuoden aikana.

Tutkimuksen mukaan kahden viime vuoden aikana otetuissa asuntolainoissa keskimé&ardinen
takaisinmaksuaika oli 18 vuotta. Asuntolainojen keskimaardiset takaisinmaksuajat ovat pidentyneet,
esimerkiksi yhdeksén vuotta sitten tehdyn samanlaisen tutkimuksen mukaan vastaava asuntolainojen
takaisinmaksuaika oli 11 vuotta.
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Vuoden 2007 tutkimuksen mukaan tyypillisin asuntolainan takaisinmaksuaika on 20 vuotta, myds tata
pitemmat laina-ajat ovat olleet suosittuja.

Asuntolainojen takisinmaksuajat vuonna 2007

"Miten pitkaaikaisen lainan otitte eli mk& on asuntolainanne alkuperéinen takaisinmaksuaika?"
Keskimaaréinen takaisinmaksuaika 18 vuotta
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Lahde: FK; Saastaminen ja luotonkayttd, kevéat 2007
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1.9 Valtion tuki asuntorahoitukseen

Valtio tukee omistusasumista takaamalla yksityishenkildiden asuntolainoja ja myontdmalla korkotukea
omistusasunnon hankkimiseksi. Valtio helpottaa omistusasunnon hankintaa myds siten, ettd osa asunto-

lainojen koroista on verovéhennyskelpoisia.

Valtiontakausten kéyttd lisdvakuutena kasvoi merkittdvasti kuluneella vuosikymmenelld liséantyneen
asuntolainojen kysynnan my6ta. Vuonna 2006 kysynta véheni edellisvuodesta lahinné sen vuoksi, etté valtio
rajoitti valtiontakauksen kéyttéd yli 25 vuoden pituisille lainoille, jolloin pankit toivat yhd enemmadn
markkinoille omia korvaavia takaustuotteita.

Korkotukilainojen suosio on vadhentynyt viime vuosien aikana merkittdvasti. Suosion véhentymiseen on
vaikuttanut mm. se, ettd uusien asuntolainojen korot ovat olleet niin alhaalla, ett4 korko ei ole ylittanyt
valtion asettaman omavastuukoron maaréd. Omavastuukorko on talla hetkelld 3,8 prosenttia.

Asuntovelan korot ovat véhennyskelpoisia silloin, kun laina kohdistuu henkildn tai h&nen perheensé
vakituisen asunnon hankkimiseen tai peruskorjaukseen.
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1.9.1 Omistusasuntojen valtiontakaus

Omistusasuntolainojen valtiontakaus on tehty helpottamaan etenkin ensiasunnon hankkijoiden
vakuusjarjestelyjd, mutta takauksen saa myds asunnonvaihtolainalle. Valtion takauksen saaminen ei edellyta
tarveharkintaa, vaan sen voi saada jokainen omistusasuntoa varten lainaa ottava. Valtio mydntad takauksen
asuntolainalle, jonka suuruus saa olla enintdan 85 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Takauksen suuruus
on 20 prosenttia asuntolainasta, kuitenkin enintddn 25 250 euroa. Valtio perii takauksesta 2,5 prosentin
kertaluonteisen takausmaksun. Jarjestelmén kaytt6a rajoitettiin ja 1.5.2006 alkaen takaus my®nnetaan
enintddn 25 vuoden pituiselle lainalle. Valtiontakauksen maaréstd ja takausmaksusta 10ytyy lisétietoja
ympéristéministerion sivuilta, kohdasta:

(http://wvww.ymparisto.fi/default.asp?node=799&Ilan=fi)

Valtion takaukset yksityishenkildiden asuntolainoille
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Lahde: Valtion asuntorahasto

1.9.2 Korkotukilainat

Korkotukilaina on pankin tai muun rahalaitoksen yhteisolle tai yksityiselle henkilélle myéntdmaé laina, jonka
korosta osa maksetaan Asuntorahaston varoista suoraan lainanantajalle. Korkotuki kohdistuu padasiassa
asunto-osakeyhtididen, osaomistusasuntojen sekd vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamiseen, mutta
sitd saa myods omistusasunnoille. Korkotukilainan hyvéaksymisen edellytyksend on, ettd sen ehdot tayttavat
sdannoksissd asetetut edellytykset. Namé saanndkset ovat koottuna ymparistoministerion Kkotisivuilla
kohdassa:

(http://mvww.ymparisto.fi/default.asp?contentid=102840&lan=FI#al)

Eduskunta  pdattdd  wvuosittain  valtion talousarvion  kasittelyn  yhteydessda  korkotukilainojen
hyvéksymisvaltuuden méérasta ja painotuksista. Valtioneuvosto vahvistaa kdyttdsuunnitelmassa alueelliset ja
muut perusteet. Asuntorahasto paattad yleensd tammi-helmikuussa korkotukivarauksista ja kuntiin tulevista
omistusasuntojen korkotukilainojen maarista.
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1.9.3 Omistusasumisen korkotukilainat

Omistusasumisen korkotukijarjestelmé&an perustuvat korkotukilainat on tarkoitettu omakotitalojen raken-
tamiseen, perusparannukseen ja uusien osakehuoneistojen hankintaan. Korkotukea mydnnetéén
tarveharkinnan perusteella ja korkotuesta paattdd kunta, jonka alueella asunto sijaitsee. Asumisen
korkotukilainoihin siséltyy 3,8 prosentin omavastuukorko ja korkotukea maksetaan tietty osuus omavastuu-
koron ylittdvastad osasta. Omistusasuntolainan korkotuet, tuen hakeminen, tulorajat ja tuen maara:

(http://vww.ymparisto.fi/default.asp?node=800&lan=fi)

Asuntosééstopalkkiojarjestelma (ASP-jarjestelmd) on korkotukijérjestelma, joka on tarkoitettu ensiasunnon
hankkijoille. Korkotuen saaminen edellyttdd suunnitelmallista ennakkosddstdmistd. Asiakas tekee
sdéstosuunnitelman pankin kanssa ja sdéstOtavoitteen taytyttyd pankki myontda asp-lainan. Valtio maksaa
korkotukea asp-lainan 3,8 prosentin omavastuukoron ylittdvésta osasta 70 prosenttia.

Oman asunnon hankinnan korkotukilainat (ASP-lainat)
milj euroa kpl
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1 Asp-korkotukilainakanta (vasen asteikko) Uudet myonnetyt asp-luotot (oikea asteikko)

Lahde: Valtion asuntorahasto

ASP-ennakkoséastdminen:
(http://vww.ymparisto.fi/default.asp?node=802&lan=fi)

ASP-korkotukilaina:
(http://vww.ymparisto.fi/default.asp?node=803&lan=fi)

1.9.4 Aravalainoitus

Valtion asuntorahaston varoista myonnetddn aravalainoja vuokra- ja asumisoikeusasuntojen uudis-
rakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen. Omistusaravalainoja ei endd myoénnetd kuin vuokra-
asuntojen lunastamiseen..

Aravalaina on voitu myontdd kunnalle tai muulle julkisyhteisolle, Valtion asuntorahaston nimedmadlle
yleishyodylliselle asuntoyhteis6lle tai ndiden yhteisdjen omistamalle osakeyhtidlle. Suurin osa
aravalainoitetuista vuokra-asunnoista on kuntien omistuksessa. Lainat on myonnetty Valtion asuntorahaston
varoista, joka on valtion talousarvion ulkopuolinen rahasto.
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Uuden hallitusohjelman 19.4.2007 mukaan aravalainojen myontamisestd luovutaan, tarkempaa ajankohtaa ei
ole viela tiedossa. Valtion tukema asuntotuotanto tulee taman jalkeen jatkumaan korkotuen muodossa.

Lisaa aravalainoista ja niiden myontamisperusteista 16ytyy ymparistoministerion sivuilta, kohdasta:

(http://wvww.ymparisto.fi/default.asp?contentid=102840&Ilan=FI)
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2. Asuntolaina asiakkaan kannalta

2.1 Kuka voi saada asuntolainaa

Pankit myontavat asuntolainoja asunnon tai asumisoikeusosuuden ostoa varten sekd asunnon rakentamiseen
tai korjaamiseen.

Oma asunto hankitaan yleensa silloin, kun oman talouden edellytykset ovat kunnossa. Lainan saamisen
edellytyksend ovat saannélliset tulot ja takaisinmaksukyky. Lainalle pitad myds olla riittdvat vakuudet.

Maédréaikaiset tyosuhteetkaan eivét ole esteend, jos toitd alalla kuitenkin riittdd. Pankit eivat myodsk&an
edellyt, ettd asuntolainaa otettaessa valttdmatta olisi oltava omia saastoja. Talldin ostettavan asunnon lisaksi
vakuutena on esimerkiksi valtion takaus tai pankin tarjoama takaus. Mahdollisesti vakuutena on vield
esimerkiksi takaus tai panttaus sukulaiselta. Jos asiakas ei kuitenkaan ole ihan heti ostamassa asuntoa, niin
varmasti kannattaa séastédé ennakkoon, ja silloin saattaa vakuudeksi riittda esimerkiksi vain ostettava asunto.

Oma asunto on pitkdlla tahtdimelld yleensa edullisin asumismuoto. Euroalueeseen liittymisen myo6té
Suomessakin korkotaso on aikaisempaa vakaampi ja lainanhoitokustannukset ovat yleisesti pysyneet
hallinnassa huolimatta asuntoja hintojen noususta. Ottamalla lainaa ja maksamalla siitd lyhennyksia séastaa
itselleen omaisuutta. Koron vaihteluun on syytd varautua. Omaa asuntoa varten otetun lainan korko on
verovahennyskelpoinen ja myyntivoitto on kahden vuoden asumisajan jalkeen verovapaa.

Pankkien myontamat asuntoluotot, 12 kk:n markkinakorko
ja uusien asuntoluottojen keskikorko
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30 —~ v\‘-v/ R \%’\vf / 3,0
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0 : : : : : 0,0
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Asuntoluottokanta (vasen asteikko)
—— 12 kk:n helibor/euribor (oikea asteikko)
Uusien asuntoluottojen keskikorko (oikea asetikko) Lahde: Suomen Pankki

Asuntolainoista ja ehdoista saa tietoja pankeista. Pankkien Internet-sivuilta I0ytyy tietoa rahoitus-
vaihtoehdoista, asumismuodoista ja asuntokaupasta. Sivuilla on myos lainalaskureita, joilla voi suunnitella
oman lainansa maksuohjelmaa. Internetissa on myds valmis lainahakemus, jonka voi tayttda ja l&hettaa
pankkiin. Luottoneuvottelu ja ehdoista sopiminen ja luottoasiakirjojen allekirjoitus tehd&dn pankin
konttorissa.

Vuokra-asuntokin on monissa eldmantilanteissa valttamaton ja hyvé ratkaisu. Omistus- ja vuokra-asumisen
valimuodot, asumisoikeus- ja osaomistusasunnot ovat nuorelle perheelle tapa paasta kiinni omaan asuntoon.
Asumisoikeusasuminen, osaomistus- ja vuokra-asuminen sopivat myo6s eldkeikdisille, kun tarvitaan
esimerkiksi erityisvarusteltuja asuntoja. Asumisoikeusasunnossa asukas maksaa asunnon hinnasta vain
15 prosenttia, minka summan voi saada lainana pankista. Talla osuuden omistuksella saa varmuuden, etta
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Voi asua asunnossa niin kauan kuin haluaa. Asumisesta maksetaan kayttovastiketta. Asumisoikeusosuuden
voi myyda ja siitd saa maksamansa hinnan rakennuskustannusindeksill& korotettuna.

Lisatietoja: www.asokodit.fi

Osaomistusasunnossa asiakas lunastaa asunnosta ensin 20-30 prosenttia ja loppuosan voi lunastaa
my6hemmin tai jaddd asumaan vuokralle. Liséksi rakentajilla on omia rahoitusmuotoja. Lisétietoja saa
Kuluttajaviraston sivuilta.

Lisatietoja: www.kuluttajavirasto.fi

2.2 Maksukyky

Lainanottajan kyky maksaa lainan lyhennykset ja korot on lainan saamisen tarkein edellytys. Oleellista on,
ettd tulot ovat séanndlliset ja etta lainanhoitokulujen jélkeen ja& rahaa myds muihin kuluihin ja eldémiseen.
Asiakkaan velvollisuus on kertoa oikeat tiedot tuloistaan, menoistaan ja veloistaan. Ylivelkaantumisen
estdmiseksi on vélttdmatonta laskea menoihin mukaan myos jo aikaisemmin otettujen luottojen hoitokulut.
On myds hyvé ottaa huomioon itse annetut takaus- tai panttaussitoumukset, jotka myéhemmin saattavat
johtaa maksuvelvollisuuteen.

Takaisinmaksukykyé arvioitaessa lasketaan
— kuukautta kohden kéytettavissa olevat nettotulot
— viéhennetdan sadnndlliset toistuvaismenot
— vidhennetadn asiakkaalla jo olevat lainanhoitomenot (omassa pankissa, muissa pankeissa, luotto-
korttiluotot, osamaksusopimukset)
— vidhennetddn asiakkaan ilmoittamat muut kulutusmenot (ruoka, vaatetus, lasten menot, tydmatkat,
vakuutusmaksut, terveydenhoito, lehti- ja puhelinmaksut jne.)

Jéljelle j&&vé osa on asiakkaan maksukyky kuukaudessa uuden luoton hoitamiseen. T&td arvioitaessa
kannattaa ottaa huomioon joustovara yllattdvia menoja varten.

Asunto- ja opintolainojen korkojen verovéhennysoikeus tuo lisdd liikkumavaraa. Sitd ei yleensd oteta
pankissa tehtdvéssd laskelmassa huomioon. Korot saa véhentdd téysimadréisesti pddomatulosta. Ellei
paddomatuloja ole tai ne eivat riitd, saa ansiotulojen verosta vahentdd korkojen méardsta 28 prosenttia.
Ensiasunnon ostajilla vahennysoikeus on 30 prosenttia koroista. Verosta véhennettdvd enimmaismaéra on
yksinaisilla henkildilla 1 400 euroa ja pariskunnilla 2 800 euroa.Lisaksi yhdesta lapsesta saa vahentaa 400
euroa ja seuraavista yhteensa 400 euroa eli enintdaan 800 euroa (vuoden 2006 verotus).

Lisatietoja: www.vero.fi

Lainan mitoituksessa voi kéyttdd apuna pankkien lainalaskureita selvittddkseen, minka kokoisen lainan
kuukausimaksuja pystyy hoitamaan. Tarkkoja rajoja ei ole, koska ne vaihtelevat tulojen ja kulutustottumusten
mukaan. Kuitenkaan lainan hoitamiseen ei saisi mennd enempdd kuin noin 40 prosenttia kotitalouden
kuukausinettotuloista. Vuonna 2007 tehdyn haastattelututkimuksen mukaan lainanhoitokulut ovat
7 prosentilla asuntovelallisista yli 40 prosenttia nettotuloista ja 2 prosentilla yli 50 prosenttia.

Korkojen osalta on syytd muistaa laskea lainanhoitokyky lainan nostohetked korkeammalla korolla ja
varmistaa, ettd koron noustessa kuukausimaksu ei nouse liian suureksi. Kun laina-aikaa on mahdollista
pidentdd koron noustessa, jousto on jo sitd kautta olemassa. Joustoa ei kuitenkaan ole, jos sovittu kuukausiera
ei enda riittaisi lyhentdmaén lainaa lainkaan. Néin voi olla, jos laina-aika on jo ollut yli 25 tai 30 vuotta.
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Kuukausierd pienenee enda vahan, kun laina-aikaa pidennetdan yli 25 vuoden. Kannattaa kokeilla laina-
laskurilla!

Pankit tarjoavat myo6s hyvin pitkdaikaisia, useiden kymmenien vuosien pituisia asuntolainoja, joiden
sopivuudesta kannattaa neuvotella pankissa.

2.3 Luottotiedot

Luotonmyontéjé tarkistaa asiakkaan luottotiedot. Pankissa tamé tehd&én aina. Jos luottotiedoissa on merkinta
maksuhdiridistd, luotto voi jadda myontdmattd. Merkintd maksuhdiridrekisteriin tulee kun maksun
laiminlyonti on todettu tuomioistuimen paatoksella tai ulosottoviranomaisen toimituksella. T4ta ennen maksu
on ollut pitkddn maksamatta, keskimadrin 6-8 kuukautta ja henkild on saanut useita perintakirjeita.
Maksuhéiriomerkinta séilyy 2-4 vuotta. Maksuhdiriomerkintd voi vaikuttaa mm. luoton, luottokortin,
vakuutusten, asunnon ja jopa ty6paikan saantiin.

Lisatietoja: www.asiakastieto.fi — Yksityisille

2.4 Vakuudet

Pankki tai muu velkoja tarvitsee luotolle vakuuden sen varalle, ettd jotain ennakoimatonta tapahtuu eika
maksusuunnitelma toteudu. Asuntolainan vakuutena on yleensd ostettava asunto. Asunnon vakuusarvo on
yleensd enintddn 70-75 prosenttia asunnon arvosta. Jos lainatarve on suurempi, voi oman asunnon ostoa
varten saada valtion takauksen tai pankin tarjoaman takauksen. Pankin tarjoamasta takauksesta saa lisétietoja
pankista. Valtion takaus voidaan myontdd jokaiselle, joka rakentaa omakotitalon tai ottaa omistus-
asuntolainan asunnon ostamista varten. Takauksen voi saada sekd vapaarahoitteiselle ettd valtion
korkotukemalle asunnolle. Valtion takaaman omistusasuntolainan suuruus voi olla enintdan 85 prosenttia
asunnon hankintahinnasta. Valtiontakauksen suuruus on enintddn 20 prosenttia omistusasuntolainasta,
kuitenkin korkeintaan 25 250 euroa asuntoa kohti. Vuoden 2006 toukokuun alussa voimaan tuli saannos,
jonka mukaan enintddn 25 vuoden pituisessa lainassa voi olla valtiontakaus. Takauksen saamiseksi riittaa
ilmoitus lainan antajalle, tulorajoja tai hakumenettelyd ei ole. Valtio perii takausmaksua 2,5 prosenttia
takauksen maérasta kertakorvauksena. Korkotukilainoista valtio ei peri takausmaksua. Lisdvakuutena voi olla
my®&s pankin erityisvakuus, josta valtion takauksen tavoin peritdén takausmaksu.

Lainan vakuutena voi olla my6s jokin muu omaisuus, kuten talletukset, arvopaperit ja muu helposti rahaksi
muutettava henkilokohtainen omaisuus. Tarvittaessa lisdvakuutena voidaan kayttdd takausta tai panttia
esimerkiksi vanhemmilta.

Kun toinen henkilo vastaa lainanottajan velasta, kyseessd on henkil6takaus. Takaus on kaytdnnossa
useimmiten omavelkainen, eli pankilla on oikeus vaatia velan maksua suoraan takaajalta tarvitsematta vaatia
sitd ensin velalliselta. On syyté harkita tarkkaan, keneltd pyytaa takausta, ja ennen kaikkea, kenen takaajaksi
itse ryhtyy. Valtion takaus oman asunnon hankintaa varten onkin otettu kaytt6on osittain siksi, ettei
henkilotakauksia olisi tarpeen kéayttdd asuntolainoissa. Panttauksessa pantin antaja vastaa luotosta pantatun
omaisuuden arvolla.
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2.5 Korko ja korkosidonnaisuus, kiintea vai vaihtuva korko

Valtaosa lainoista on Suomessa vaihtuvakorkoisia. Lainaan sovitaan viitekorko ja sen péalle Kiinted
marginaali. Yleisimmin kaytdssa oleva asuntolainan viitekorko on euroalueen markkinakorko, euribor.
Lainan korko muuttuu viitekoron muutosten mukaan. Vuoden euriboriin sidotun lainan korko muuttuu kerran
vuodessa. Toiseksi suosituin asuntolainan viitekorko on primekorko.

Primekorko on pankin oma viitekorko ja se muuttuu pankin hallinnollisella p&atokselld. Primekoron
muutokseen vaikuttavat yleinen korkotaso, inflaatio-odotukset sek& talouden nakymat. Primekoron
muuttuessa siihen sidottujen lainojen korot muuttuvat kaikki kerralla. Muutoksia voi olla useitakin vuodessa,
mutta korkotason vakiintuessa primekorko on muuttumaton pitk&an. Vaihtuvakorkoisessa lainassa on aina
syytd varautua koron nousuun. Myo6s pankit tekevat lainaneuvottelujen yhteydessé nditd stressitesteja”.
Vuonna 2007 tehdyn haastattelututkimuksen mukaan jopa valtaosa asuntolainaa ottaneista on varautunut
mahdolliseen koron nousuun.

Valitsemalla kiintedn koron esimerkiksi seuraaviksi viideksi vuodeksi varmistaa korkomenojen pysymisen
ennallaan. Varmemman suojan saa vield pidemmastd kiintedstd korosta. Kuitenkin yleensd lainan
nostohetkelld kiintedkorkoisten lainojen korot ovat korkeammat kuin vaihtuvakorkoisten lainojen korot.
Kiintedkorkoista lainaa ei mygsk&an voi maksaa pois eiké korkosidonnaisuutta muuttaa korvauksetta. Koska
laina-ajan korkokehitystd ei voi ennakkoon tietdd, ei voi varmuudella sanoa, mika vaihtoehto tulee lopulta
edullisimmaksi. Kiintedn koron voi ndhda vakuutuksena siitd, ettei korko muutu. Tama on merkityksellista
silloin, kun laina on suuri maksukykyyn ndhden. Lainan voi myds jakaa Kkiintedkorkoiseen ja
vaihtuvakorkoiseen osaan. Vaihtoehtona on myds kattokorkolaina, jossa voi mé&ératd asuntolainansa
enimmaiskoron. Tieto talouden ndkymistd antaa myds viitteita siitd, onko otollinen aika valita kiinte& korko.

2.6 Maksusuunnitelma ja lyhennystavat

Maksusuunnitelma sovitaan lainaneuvottelussa. Takaisinmaksu on luontevinta sopia palkan tai muun tulon
saamisen aikataulun mukaan.

Yleisin lyhennystapa on kuukausiard annuiteettina, joka sisaltdd koron ja lyhennyksen. Kuukausierd voidaan
sopia joko kiintedksi niin, ettd lainan koron muuttuessa laina-aika joustaa, tai kuukausierd voidaan sopia
koron muutosten mukaan vaihtuvaksi. Muuttumattomana pysyva kuukausiera turvaa perheen taloudenhoitoa
koron noustessa.

Perinteinen, mutta nykyisin véhemmaén kéytetty lyhennystapa on tasalyhennys siten, ettd lyhennyksen maaré
on koko ajan sama ja koron osuus pienenee jokaisen lyhennyksen jalkeen.

Pankin kanssa on mahdollista sopia lyhennysvapaista jaksoista, joiden aikana maksetaan vain lainan korko.
Maksusuunnitelman muuttaminen on muutoinkin mahdollista laina-aikana ja tarkoituksenmukaista on, etté
oman talouden tilanteen muuttuessa otetaan aina yhteys pankkiin.
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Toisinaan kysytaan, onko annuiteettilaina lyhennystavan takia kalliimpi kuin tasalyhenteinen laina. Néin ei
kuitenkaan ole. Korkoprosentti on sama lyhennystavasta riippumatta, ja siten lainarahan hinta on sama.
Kasitys annuiteettilainan “kalleudesta” syntyy siitd, ettd annuiteettilainassa maksetaan alussa véhemmaén
lyhennyksid, ja siten laina lyhenee hitaammin. Koska korko maksetaan kaytdssa olevalle lainan maaralle, on
koron euromddrd annuiteettilainassa suurempi koko laina-ajalta kuin samanpituisessa tasalyhenteisessa
lainassa. Asiakkaalla on keskim&arin enemmaén lainarahaa kaytdsséan. Tdmé patee nimenomaan, jos haluaa
pité4 laina-ajan samana.

Lainan lyhennystavat

Annuiteetti, jossa kaikki takaisinmaksuerat ovat lahtotilanteessa yhté suuria
(lyhennys + korko). Lyhennyksen osuus on alussa pieni, mutta se kasvaa laina-ajan
kuluessa samalla kun koron osuus laskee. Koronmuutos vaikuttaa takaisin-
maksueraan.

Kiinted annuiteetti, josta usein kadytetddn nimed kiinted tasaerd, eroaa annuiteetista
siten, ettd kaikki takaisinmaksuerat ovat koko laina-ajan yht4 suuria koron
muutoksista huolimatta. Jos viitekorko nousee, laina-aika pitenee ja jos viitekorko
laskee, laina-aika lyhenee.

Tasalyhennys, jossa kaikki lyhennykset ovat samansuuruisia. Koron osuus vaihtuu.
Tama on sopiva vaihtoehto, jos voi laina-ajan alussa maksaa suurempia takaisin-
maksueria kuin myéhemmin

Kerralla pois maksettava ns. bullet-laina, jota ké&ytetddn yleensd vain valiaikais-
rahoituksessa.

2.7 Kustannukset, todellinen vuosikorko

Lainakustannusten vertailua varten luotontarjoajat ilmoittavat markkinoinnissaan todellisen vuosikoron, ja se
on aina mukana my0s lainatarjouksissa. Todellisessa vuosikorossa ovat mukana koron lisdksi muut
luotonmydntdjén perimat maksut kuten jérjestelypalkkio, toimitusmaksu ja lyhennysten yhteydessa perittavat
maksut.

Pelkk& korko ei kerro lainan hintaa, koska erityisesti pienissa ja lyhytaikaisissa lainoissa muut maksut ovat
usein korkoon n&dhden merkityksellisia ja nostavat todellista vuosikorkoa.

2.8 Riskien huomioon ottaminen
Suuria paatoksia tehtdessa riskeihin varautuminen on vélttdmatdnta. Asunnon ostoa harkittaessa kysymyksia

ovat: Miten haluan asua, miten perheen tilanne muuttuu? Séilyykd tydpaikka, mitkd ovat
tyénsaantimahdollisuudet paikkakunnalla ja omalla alalla? Enta jos sairastuu? Miké on asuntomarkkinoiden
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tilanne paikkakunnalla tai alueella, josta etsii asuntoa? Mitkd ovat nakymdat asuntojen tarjonnassa ja
kysynnéss&? Miten hintataso on kehittynyt?

Yksittéinen kotitalous voi harvoin kovin paljon vaikuttaa ostoajankohtaan, mutta markkinatilanteen ja alueen
hintatason aktiivinen seuraaminen ennen kauppaa on suositeltavaa. Kun lainaa on helposti saatavissa ja korko
on alhainen, voi olla vaarana, ettd maksaa asunnosta liikaa. Hankkimalla itse kasityksen markkinatilanteesta
voi my0s valttdd asuntoloukkuja. Asuntoa vaihdettaessa tilanteessa, jossa hinnat ovat selvéssa nousussa, on
syytd pyrkia siihen, ettd uusi asunto I0ytyy nopeasti. Ndin varmistuu, ettei uuden asunnon hinta karkaa.
Hintojen laskiessa vaarana on kahden asunnon loukku, jos ensin ostaa asunnon eikd saakaan endi
mydhemmin myyntiaikojen venyessé vanhasta asunnosta arvioimaansa hintaa.

Viime vuosien ennatyksellisten alhaisten korkojen aikana on ollut edullisempaa ostaa asunto lainarahalla
kuin koskaan aikaisemmin. Asuntojen hinnat ovat nousseet tuntuvasti, mutta samalla tulotaso on noussut.
Asunto maksetaan tuloilla, joten kaytettavisséd olevat tulot ovat hyva vertailukohde.

Asuntoluotot suhteessa kaytettavissa oleviin tuloihin
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2.9 Takaisinmaksuturva

Lainalle on mahdollista ottaa lainaturvavakuutus, joka.on viime vuosina kasvattanut suosiotaan. Ehdot ja
laajuus vaihtelevat pankkikohtaisesti. Vakuutus yleensd turvaa sen lainamaarén, joka lainan padomasta ja
koroista on maksamatta tyokyvyttomyys- tai kuolemantapauksessa. Sopimuksen mukaan lainaturva tuo
lisdksi turvaa vakavan sairauden tai tyottdmyyden varalta. Mitd laajempi turva, sitd suurempi on
luonnollisesti vakuutuksen hinta. Lisatietoja saa pankista.

2.10 Ylivelkaantumisen valttdminen
Vaikka asuntolainat ovat aikaisempaa suurempia ja omarahoitusosuus voi olla pieni, ovat asuntolainat

hyvassd hoidossa eikd niistda yleensd ole tullut maksuongelmia. Kulutusluotot ovat velkaantuneiden
padasiallinen ongelma.
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Aina heti maksuvaikeuksien ilmetessa pitd4 ottaa yhteys pankkiin. Viivéstyskorko alkaa juosta heti, kun
maksu on myohdssa ja muistutuksesta peritddn yleensda my0s kiinted maksu. Aina kannattaa neuvotella
vapaaehtoisesta jarjestelystd. Esimerkiksi voidaan sopia lyhennysvapaista jaksoista, jolloin lainasta
maksetaan vain korko tai laina-aikaa voidaan pidentdd ja siten pienentdd kuukausierdd. Pitk&aikaisissa
maksuvaikeuksissa voidaan neuvotella muista jarjestelyistd. Pankit pitdvat vapaaehtoista jarjestelyd aina
ensisijaisena ennen oikeudelliseen perintdan ryhtymista. Ei pidé paikata toista luottoa uutta luottoa ottamalla.

Yleensd muistutusten jalkeen velkoja siirtdd perinnén perintatoimistolle. Jos perinté ei onnistu, maksamaton
maksu tai velka viedd&n kardjaoikeuteen, ja tuomion perusteella velka voidaan perid ulosoton Kkautta.
Sakkojen, verojen ja vakuutusmaksujen perintd voi mennd ulosottoon ilman tuomioistuimen paatosta.

Maksuvaikeuksien kohdatessa on asiakkaalla kéytettavissaan vapaaehtoisia ja lakisaateisia keinoja jarjestella
luottojaan ja saada sovittua oman maksukykynséd mukainen maksuohjelma.

Velkaneuvontaa antavat kunnat, seurakunnat ja eri jarjestot. (www.kuluttajavirasto.fi)

2.11. Asuntolaina osana taloutta

Lainanotto ei ole irrallaan muusta raha-asioiden ja oman talouden hoidosta. Oman talouden hallintaan kuuluu
paivittaisten raha-asioiden hoito kuten laskujen maksu seka saastdminen ja sijoittaminen. Saastdminen ja sitd
kautta varallisuuden kartuttaminen voi olla mahdollista samalla kun asuntolainaa maksetaan, kun tama
otetaan huomioon maksueristéd sovittaessa. Asuntolainankaan ei tarvitse olla kokonaan maksettuna elakkeelle
siirryttdessd, vaan maksusuunnitelman voi tehdd siten, ettd maksuerd pienenee elédkkeelle jaataessa tulojen
laskua vastaavaksi.

Muu varallisuus, kuten asunto-osake tai kiinteistd, on erinomainen vakuus myds muulle lainalle, esimerkiksi
kulutusluotolle. N&in lainan saa yleensa tuntuvasti edullisemmin kuin muita vakuuksia kéytettdessa tai ilman
vakuutta olevan lainan. Talouden hallintaan kuuluu palvelujen tarjoajien kilpailuttaminen. My6s pankki- ja
vakuutuspalveluista kannattaa pyytaa tarjouksia.

Pankit ovat tuottaneet taloudenhallinnan apuvélineitd, joilla voi seurata velkojen maarad, lainanhoitokulujen
kehitystd, muita menoja ja tuloja. On esimerkiksi mahdollista tehd& henkilokohtainen talousarvio,
verkkopankeissa on taloudenhallintaohjelmia, budjettilaskureita ja talouden tarkistuslistoja sen
selvittdmiseksi, mihin rahat kuluvat. Samassa yhteydessa annetaan tietoa siitd, miten taloutta voi suunnitella
ja miten menoista voi l6ytya sdéstdmisen mahdollisuuksia.

Lisatietoa saa pankkien Internet-sivuilta ja konttoreista.

Yksityiskohtaisia ohjeita taloudenhallinnasta on Kuluttajaviraston Internet-sivuilla.

( www .kuluttajavirasto.fi — Kuluttajalle — Talous- ja velkaneuvonta)

Kotitalouden talouteen vaikuttavat yllattdvan paljon perhemuotoon ja perintfasioihin liittyva lainsdédanto ja
verotus. Naihin kannattaa tutustua jo alusta alkaen; avio- vai avoliitto, avioehto, perintdasiat, oikeusturva.

Myds verosuunnittelu on osa talouden suunnittelua. (Lisatietoa saa oman paikkakunnan verotoimistosta ja
Internet-sivuilta www.vero.fi. Perheoikeudellisista asioista saa lisdtietoa www.maistraatti.fi.)
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3. Asuntomarkkinoiden toiminta

3.1 Hinnat ja niiden vaihtelu — asuntomarkkinoiden kysynta ja tarjonta

Asuntomarkkinoilla kysynta vaihtelee, mutta tarjonta on jaykké&a. Hintavaihtelut maaraytyvét kysynnan
mukaan. 1980-luvun lopulla rahamarkkinoiden vapautuminen ja voimakas talouden kasvu johtivat
patoutuneiden asuntotarpeiden nopeaan purkamiseen. Asuinrakentamisella ei pystytty vastaamaan kysynnén
kasvuun, ja seurauksena oli asuntohintojen nopea nousu. 1990-luvun laman my6td kysyntd supistui
voimakkaasti ja samalla verotuksella heikennettiin asuntoluoton ottajan asemaa. Nama muutokset johtivat
asuntohintojen jyrkk&an laskuun. Kysyntéd asuntomarkkinoilla on kasvanut 1990-luvun loppupuolelta alkaen.
Kysynnan kasvun syyné olivat muuttoliike kasvukeskuksiin ja euron my6td pysyvasti alentunut korkotaso.
Asuinrakentamisen nopeutumisella ei ole pystytty estdmaan hintojen nousua erityisesti kasvukeskuksissa ja
pk-seudulla. Erona 1980-luvun loppuun on kuitenkin asuntojen hintojen pitk&aikaisempi ja rauhallisempi
nousu. Asuntojen hintojen nousu oli kovimmillaankin vuonna 1999, alle 9 prosenttia vuodessa. Hintojen
nousu on ollut 2000-luvulla alle 6 prosenttia vuodessa.

Asuntojen hintaindeksi
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Lahde: Tilastokeskus

Asuntomarkkinoilla on syytd erotella lyhyen ja pitkdn aikavédlin kysynnan ja tarjonnan tasapaino.
Asunnonostajat ja -myyjat kohtaavat markkinoilla lyhyen aikavalin tasapainon, joka on ensisijaisesti
kysynnan maaradma. Tarjonta on melko joustamatonta, koska asuntorakentaminen on hidasta ja véhaistd (1—
2 %) asuntokantaan verrattuna. Toteutuneet asuntokauppahinnat ovat lyhyen aikavalin kysyntahintoja.

Pitkalla aikavalilla asuntokanta kasvaa kuitenkin kysynnan tasolle, jos tonttihintojen ja rakennuskustannusten
kehitys mahdollistaa kannattavan asuntotuotannon. Asuntohintojen pitdisi ndin ollen sopeutua rakennus-
kustannusten ja tonttihintojen méaraamalle hintatasolle.
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Asuntomarkkinoilla on vaikeaa arvioida tata tonttihintojen ja rakennuskustannusten maardamaa pitkan
aikavélin hintatasoa, jota kohden hinnat kuitenkin ennen pitk&& sopeutuvat. Rakennuskustannusten nousu
pitkalla aikavélillda noudattaa talouden muun kustannustason kehitystd. Rakennuskustannukset ovat
kehittyneet hyvin samankaltaisesti yleisen inflaatiovauhdin kanssa, koska rakentamisen tuottavuuden kasvu
on ollut lahes samaa suuruusluokkaa kuin yleinen tuottavuuden kasvu. Tonttihintojen kehitys riippuu mm.
kaavoituksesta.

Asuntojen hinnat

. Asuntojen hintaindeksi per ansiotasoindeksi
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—— Pk-seudun asuntojen hinnat suhteessa ansiotasoon Lihde: Tilastokeskus

Koska asuntorakentamisella ei kyetd vastaamaan kysynndn vaihteluihin kovin nopeasti pitdd asunto-
markkinoiden kysynndn vaihteluihin hakea vastinetta myds vanhojen asuntojen tarjonnasta. Vanhojen
asuntojen tarjonnan lisddntymisen esteitd ovat esimerkiksi varainsiirtovero ja asuntojen myyntivoiton verotus
sekd myynti- ja muuttokustannukset. Muuttokustannukset véhentavét asunnonmyynnin kannattavuutta, mutta
silti ne eivat ole vahennyskelpoisia myyntivoiton verotuksessa. Kaikki toimet, jotka lisddvat asunnon
myynnin helppoutta ja vahentdvat myynnin esteitd, lisddvéat asuntojen tarjontaa kysynndn ja hintojen
noustessa.

3.2 Asuntomarkkinoiden riskit

Asuntorahoittajan nékokulmasta riskit ovat pienet. Rahoittajaa kiinnostaa ensisijaisesti luotosta tuleva
korkovirta. Luoton takaisinmaksun aikataulu on aina neuvoteltavissa oleva kysymys. Asunto on myds hyva
vakuus, joten pddomariski rahoittajalle on pieni. Tdma ei kuitenkaan tarkoita, ettei rahoittajalle tulisi
kustannuksia, jos luottoasiakas joutuu maksuvaikeuksiin. Ensisijainen luoton mydntamiskriteeri onkin
takaisinmaksukyky.

Kotitalouksien korkomenot suhteessa kéytettdvissa oleviin tuloihin ovat edelleen pienempia kuin 1980-
luvulla. Korkojen ei uskota olevan asuntolainan ottajan nakdkulmasta samanlainen riski kuin markka-aikana.
Lis&ksi lainaa otettaessa lasketaan korkomenot myds nykyistd korkeammalla korkotasolla
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Kotitalouksien korkomenot suhteessa kaytettavissa oleviin tuloihin
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Mikéli kotitalous pystyy hoitamaan lainansa eivat asuntomarkkinoiden hintavaihtelut luonnollisestikaan
vaikuta asumiseen. Kotitalouden nakdkulmasta asuntomarkkinoihin liittyvén riskin toteutuminen edellyttaa
henkildkohtaisia maksuvaikeuksia. Lainan maksusuunnitelman muuttamisesta voidaan neuvotella pankin
kanssa. Kotitalouden joutuessa maksuvaikeuksiin, se voi mahdollisesti palata asumisurallaan taaksepéin ja
vaihtaa esim. pienempdan asuntoon ja lyhentdd lainaansa, jotta velanhoitomenot kyetdan kattamaan. Mikéli
asuntojen hinnat laskevat voimakkaasti, kuten 1990-luvun alussa, asunnon myyntihinta ei valttdmatta riit4
asuntolainan takaisinmaksuun.

Hintojen vaihtelu voi aiheuttaa kotitaloudelle riskeja asunnonvaihdonkin yhteydessa. Termit kahden asunnon
tai nolla-asunnon loukku tarkoittavat tilanteita, jossa ensimmaéisessa tapauksessa asuntojen hintojen laskiessa
uusi asunto on jo ostettu ja vanha asunto on myymaéttd ja vanhasta saadaan vahemmaén kuin oli etukateen
suunniteltu. Jalkimmaisessé taas asuntojen hinnat nousevat ja vanha on myyty ja uusien asuntojen hinnat
jatkavat nousuaan.

3.3 Asuntoluotot rahoitusmarkkinoilla

Asuntoluottojen osuus pankkien taseesta on merkittdvd. Asuntoluotot muodostavat Suomen rahalaitosten
yleisOluotoista 42 prosenttia. Asuntoluottojen tuotto on melko vakaata ja niihin liittyy suhteellisen pieni
luottoriski.

Marginaalin kehitys on herattdnyt keskustelua viime vuosina, kun asuntoluottojen marginaali suhteessa
viitekorkoon on laskenut. Pankkien tuottavuus on noussut mm. pankkitekniikan kehittyessd ja tdmé& on
mahdollistanut henkildstomadran ja konttoriverkon supistamisen. Kilpailun ollessa pankkimarkkinoilla
kovaa, kasvanut tuottavuus ei voinut jadda pankkien tuloksiin vaan siirtyi asiakkaille alentuneina
marginaaleina.

Asuntomarkkinat ovat kysyntdjohteiset, ja rahoituksen merkitys kysynnan taustatekijana on keskeinen.
Rahoituksen saatavuus asunnonostoon ei ole ollut ongelma. Viimeaikainen asuntoluottojen maturiteetin
pidentyminen on sekin muuttanut ja lisdnnyt asuntojen kysyntéa: haluttaessa voidaan ostaa suurempi asunto
ilman kuukausittaisten velanhoitomenojen nousua.
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4 Kansainvalinen vertailu

4.1 Asuntoluottomarkkinoiden koko maittain

Asuntoluotot ovat tarked markkina rahoitussektorille. Asuntoluottomarkkinoiden suhteellinen koko vaihtelee
maittain yllattavankin paljon, European Mortage Fedaretionin tilastotietojen mukaan pienin markkina
suhteessa maan kokoon on Italiassa ja suurin Alankomaissa. Asuntoluottomarkkina on Suomessa melko pieni
verrattuna talouden kokoon.

Asuntoluotot suhteessa BKT:hen, 2005
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Léhde: European Mortgage Federation

Euroalueen siséll& yli rajan tapahtuvaa asuntorahoitusta on edelleen suhteellisen v&hén. Liiketoiminnalliset
syyt, kuten lains&ddénnon erilaisuus ja vakuuksien ja omistusoikeuksien rekisterdinnit tai vakiintuneet
jarjestelyt, kuten asiakkaiden tottumus pitkiin tai lyhyisiin korkosidonnaisuuksiin eivat ole poistuneet
yhteisen valuutan myota. Asuntomarkkinoihin liittyy maakohtaista tietoa, jonka hankkimisesta markkinoille
tulija joutuu maksamaan. Markkinoille tulijan markkinaosuus olisi aluksi vaistamétta pieni, johon yhdistyy
matala tuotto suhteessa aloituskustannuksiin. Ennen muuta markkinakorkojen yhdenmukaistuminen ja maan
sisdinen Kilpailu ovat vaikuttaneet hinnoitteluun ilman, etta pankit olisivat liikkuneet yli rajan.

4.2 Luotonmyontgjat ja varainhankinta

Luotonmyontéjien varainhankintamuodot vaikuttavat luoton ehtoihin kuten korkosidonnaisuuteen.
Talletuspankkien  kerdamilld yleison talletuksilla on rahoituksenvélityksessd keskeinen  rooli.
Talletuspankkien toiminnan perustana on kerata yleisolta keskiméaarin pienid ja lyhytaikaisia talletuksia, joita
muunnetaan pitempiaikaisiksi ja keskiméarin suuremmiksi luotoiksi.

Toinen tyypillinen asuntoluotonmydntdjien varainhankintamuoto on joukkolainat. Yksi tarked alalaji on
vakuudelliset joukkolainat (covered bonds), joissa joukkolainan vakuutena ovat asuntolainat ja joissakin
maissa myds lainat julkiselle sektorille. Joukkolainoilla toimintansa rahoittavat kiinnitysluottopankit ovat
monessa EU-maassa merkittavia asuntoluotottajia.

Talletusvarainhankintaan perustava asuntoluotto on luontevasti vaihtuvakorkoista eikd useinkaan pidempié
korkojaksoja ole edes ollut tarjolla. Vastaavasti joukkolainavarainhankinnasta ei taas yleensa kannata tehda
vaihtuvakorkoisia asuntoluottoja.
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4.3 Korot

Suomessa uusien asuntoluottojen korot ovat verrattain matalia verrattuna useimpiin euromaihin. Koska
yhteiselld valuutta-alueella viitekorot ovat samat, korkoerot tulevat marginaaleista. Kuvassa on enint&an
vuodeksi sidottujen vaihtuvakorkoisten asuntolainojen korot eri euromaissa.

Kotitalouksien uusien asuntoluottojen korko
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Korkosidonnaisuudet

Suomi kuuluu selkedasti vaihtuvakorkoisten asuntoluottojen maiden ryhmaan. Lisédksi Suomessa asuntoluotot
ovat padsaantoisesti viitekorkosidonnaisia. Euron myo6ta korkojen vaihtelu on pienempad ja korkotaso
matalampi kuin euroa edeltdvien valuuttojen aikana eika korkokdayrassa tapahdu jyrkkia muutoksia.

Fitch Ratings*) pitdd vaihtuvakorkoisuutta Suomen asuntomarkkinoiden suurimpana riskitekijana.
Suomalaiset ovat kuitenkin hyvin tietoisia vaihtuvakorkoisuudesta. Haastattelututkimusten mukaan
asuntovelalliset ovat varautuneet korkojen nousuun. Lainoihin on my6ds mahdollista ottaa esim.
korkokattosopimuksia, jolloin vaihtuvakorkoisuuden riskeja voi véhentdd. Huolimatta ohjauskoron kaksin-
kertaistumisesta asuntolainoista ei tullut ongelmia**). Fitch lieneekin yliarvioinut vaihtuvakorkoisuuden
riskeja Suomen tapauksessa.

Euroalueen laajuinen varainhankinta on mydés laajentanut pankkien varainhankintaa uusiin maturiteetteihin.
Tama on johtanut siihen, ettd aiemmin perinteisesti kiintedkorkoisuutta suosineissa maissa vaihtuva-
korkoisuus on vyleistynyt, kun luotonottajat haluavat kayttdd hyvékseen lyhyiden korkojen mataluutta.
Vastaavasti perinteisesti vaihtuvakorkoisuutta suosineissa maissa on todettu kiintedkorkoisuuden tai
pidempien koron kiinnitysperiodien olevan hyddyllisia korkoriskin hallinnassa.

*) Fitch Ratings: House prices and household debt - where are the risks, heindkuu 2007 **) Euroopan keskuspankin
ohjauskorko oli kaksi prosenttia kesédkuusta 2003 joulukuuhun 2005, mika piti lyhyet korot historiallisen matalina.
Julkisuudessa korostettiin koko ajan, ettd korot tulevat nousemaan, joten koron nousu ei ollut yllatys.

4.4 Velkaantuminen
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Euroalueella kotitalouksien velasta noin kaksi kolmasosaa on asuntovelkaa. Velka henked kohti kuvaa
kotitaloussektorin velkarasitusta, jolla on vaikutusta asuntomarkkinoiden sopeutumiskykyyn asunto-
markkinoiden riskien hallinnassa. Velka on luonnollisesti jakautunut epatasaisesti asumisuran alku- ja
loppuvaiheissa olevien kesken. Koko kotitaloussektorin velkarasituksella on silti merkitystd asunto-
markkinoiden toiminnalle.

Asuntovelka henkeéa kohti, 2005
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Lahde: European Mortgage Federation

Kotitalouksien velkaantuminen on ollut Suomessa verrattain matalaa. Kotitalouksien velkaantumispuskuria
I6ytyy, mutta toisaalta voidaan ennustaa, ettd Suomessakin kotitalouksien velka henked kohti tulee
nousemaan, kun asuntoluottojen takaisinmaksuajat ovat pidentyneet.

4.5 Asuntojen hinnat
Asuntojen hintaindeksit ovat saatavilla ja niistd voidaan laskea muutosprosentit, mutta hintatasoa on

vaikeampi vertailla.. Tdhdn vaikuttaa eri maiden kaytantd siitd, mitd pidetddn myytavand pinta-alana, ja
liséksi joissakin maissa tapana on ilmoittaa ensisijaisesti huoneiden mééara eika pinta-alaa.

Asuntojen hinnat * per nelié 2004
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*ml. hankintakustannukset Lahde European Banking Federation
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Euroopan Pankkiyhdistysten liitto arvioi asuntojen hintatasoa vuonna 2004. Tdmén arvion mukaan asuntojen
hinnat eivat néayttdisi olevan Suomessa mitenk&an erityisen korkeita verrattuna muihin Euroopan maihin.
Péinvastoin Suomen asuntojen hinnat nayttavat edullisilta moneen muuhun maahan verrattuna. Tassa pohjana
oleva aineisto poikkeaa normaalisti Suomessa kaytetysta vanhojen kerrostaloasuntojen neliéhinnasta, joka on
pelkka velaton myyntihinta. Tdssa on tarkasteltu myds asunnonvaihtokuluja, koska ne vaihtelevat maittain
melko paljon.

Koska inflaatio on vaihdellut eri maissa voidaan asuntojen hintojen nousua tarkastella myos reaalisesti. Fitch
Ratings on arvioinut asuntojen reaalihintojen nousua eri maissa. Oheisessa kuvassa nakyy hintojen nousu
vuosina 2000-2006. Hintojen kehityksesta voidaan kuitenkin arvioida, etteivat asuntojen hinnat Suomessa ole
ainakaan erityisen korkeat. Suomessa asuntojen hinnat ovat nousseet nimellisesti noin 49 prosenttia vuodesta
1997. Ottaen huomioon, ettd asunnot olivat Suomessa 1990-luvun puolivalisséd selvésti alihinnoiteltuja voi
asuntojen hintojen nousua pitda maltillisena verrattuna useimpiin muihin maihin.

Asuntojen reaalihintojen nousu 2000-2006 ja verovahennys
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4.6 Asumismuodot

Euroopan maista Suomi on asuntojen omistusmuotoja tarkasteltaessa hieman keskimaardistd vdhemman
omistusasuntovaltainen.  Omistusasumiseen  vaikuttavat institutionaalisten  sijoittajien  sijoitusten
kohdentuminen vuokra-asuntoihin ja asuntopolitiikka. Omistusasumisen maéra vaikuttaa asuntorahoituksen
kanavoitumiseen joko suoraan kotitalouksille tai vuokra-asunnot omistaville yhteiséille. Oheiset kuviot
asumismuodoista on saatu Urban Land Instituten raportista.

Omistusasumisen osuus maitttain
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Lahde: ULI Land Use Policy Forum Report; January 2003
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Vuokra-asuminen on usein jaoteltu sosiaaliseen ja vapaaseen vuokra-asumiseen. Sosiaalinen vuokra-
asuminen tarkoittaa joko saannosteltyd vuokraa tai julkisen sektorin tarjoamaa markkinavuokraa halvempaa
vuokra-asumista. Ldahteessd? ei ole kuitenkaan mainittu, miten vapaan vuokra-asumisen mahdollinen
asumistuki on tilastoitu. Taulukon kohta muu sisaltdé tyhjia asuntoja, vastikkeetta kdytossé olevia asuntoja,
alivuokralaisuutta ym. Ruotsin kohdalla lahteessda on mainittu, ettd kohta muu sisaltdd myos osuuskunnat.
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Léhde: Maclennan, Muellbauer ja Stephens

Suomalaiset asuvat keskimé&aréistda pienemmisséd asunnoissa. Tanskalaisten asumisvéljyys on suurinta
Euroopassa eli hieman yli 50 neliotd henke&d kohti. Asumisvaljyys Euroopassa korreloi kotitaloussektorin
velkaantumisen kanssa selvasti. Yhdysvalloissa asumisvaljyys on noin 71 neliota henkeé kohti.
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Lahde: ULI Land Use Policy Forum Report; January 2003

2" Asymmetries in Housing and Financial Market Institutions and EMU", Maclennan, Muellbauer and
Stephens, 2000
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