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Opinnaytetyon tarkoituksena oli selvittda lainakaton vaikutuksia ensiasunnon os-
toon. Lisaksi opinnaytetyd kasittelee nuoren ensiasunnon ostajan asuntolainan
omarahoitusosuutta. Ty6 on ajankohtainen, koska uudistunut lakimuutos koskien
asuntolainoja astui voimaan heinékuussa 2016.

Opinnaytety6 koostuu teoriaosuudesta seka empiriaosuudesta. Tyon teoriaosuu-
dessa kasitellaan uudistunutta lakimuutosta koskien myénnettavia asuntolainoja
seka lainakaton vaikutuksia ensiasunnon ostoon ja asunnonvalitykseen. Opin-
naytetyon empiirinen osa suoritettiin laadullisena eli kvalitatiivisena tutkimuk-
sena. Opinnaytetyotutkimusta varten tehtiin kaksi kvalitatiivista teemahaastatte-
lua.

Teemahaastatteluiden avulla kartoitettiin kiinteistovalitysyrityksen myyntipaalli-
kon seka pankin talousasiantuntijan mielipiteita lainakatosta, seka lainakaton vai-
kutuksia ensiasunnon ostoon. Haastattelut pohjautuivat ennalta laadittuun haas-
tattelurunkoon. Haastatteluissa pyrittiin selvittamaan alan ammattilaisten nake-
myksia lainakaton vaikutuksesta ensiasunnon ostoon.

Tulokset osoittavat, etta uudistunut lakimuutos ei ole viela merkittavasti vaikutta-
nut ensiasunnon ostoon Rovaniemen alueella, mita oletettiin ennen lainakaton
voimaan astumista. Lainakatto vaikuttaa asunnon ostamiseen tarvittaviin ennak-
kosaastoihin, asuntolainaa varten pantattaviin vakuuksiin, seka asuntolainan
enimmaismaaraan. Nain ollen lainakatto saattaa vaikeuttaa ensiasunnon ostoa
tai osalle nuorista ensiasunnon osto voi olla mahdotonta uudistuneen lakimuu-
toksen vuoksi.
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The main objective of the thesis study is to determine how the loan ceiling would
influence first-time home acquisition. Additionally, this study deals with down pay-
ments of young first-time home buyer's mortgages. The thesis study is timely,
because of renewed legislative amendment to mortgages entered into force in
July 2016.

The thesis study consists of the theoretical part and the empirical part. The theory
part deals with the renewed legislative amendment concerning the grating of
mortgages. The theme also includes discussion of the effects of loans ceiling on
acquiring a first home and the housing procurement. The empirical part consists
of qualitative research and thesis includes two qualitative interviews.

The theme of interviews were conducted to collect information on loans ceiling
ant the effects of loans ceiling on acquiring a first home. A sales manager of a
local a real estate agency and an economist of a local bank were interviewed.
The interview questions were prepared in advance. The purpose of the interviews
was to receive professional’s views concerning the impact of loans ceiling on
acquiring a first home.

The results of this thesis study show that the loans ceiling would radically influ-
ence first-time home buyers in Rovaniemi, against the assumptions made before
the legislation was enacted. The loans ceiling impacts on prior cash savings and
pledged loan collateral required, as well as the maximum amount of the mortgage
granted. Therefore, some young people may not be able to buy an apartment
because of the loan ceiling.
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1 JOHDANTO

Vuonna 2008 syntyneen finanssikriisin seurauksena asuntovelalliset joutuivat
vaikeuksiin, koska kotitalouksien asuntolainojen méara ylitti lainarahalla ostetun
asunnon kayvan arvon. Finanssikriisi paljasti pankkisaatelyn riittamattomaksi.
Taman pohjalta laadittiin lakimuutos koskien uusia mydnnettéavid asuntolainoja.

Lainakatoksi kutsuttava laki astui voimaan heindkuussa 2016.

Uudistuneen lain tarkoituksena on edistaa rahoitusjarjestelman vakautta, seka
hillitd kotitalouksia ylivelkaantumiselta ja asuntomarkkinoita ylikuumentumiselta.
Lainakatto vaikuttaa asunnon ostamiseen tarvittaviin ennakkosaastoihin, asunto-
lainaa varten pantattaviin vakuuksiin, sekd asuntolainan enimmaismaaraan. Lai-
nakatolla on kuitenkin toinen puoli mika saattaa vaikuttaa myodnnettavien lainojen

maaraa, mika taas voi nakya heikentyneena kysyntana asuntomarkkinoilla.

Opinnaytetyon tarkoituksena on selvittdaa heinakuussa 2016 voimaan tulleen lai-
nakaton vaikutuksia lainan myontamiseen, seka tehda tilannekartoitus uudistu-
neen lain johdosta, joka vaikuttaa asunnonostamiseen myénnettavaan rahoituk-
seen. Opinnaytety6n aihe on rajattu koskemaan lainakaton vaikutuksia ensiasun-
non ostamiseen, seka ensiasunnon ostajan rahoitukseen vaikuttaviin tekijéihin.
Liséksi opinnaytetydssa kasitellaan yleisemmin pankkitoimintaa seka sen rahoi-
tusalaa, keskittyen asuntolainoihin, seka sen korkoihin, lyhennystapoihin ja lai-

naan tarvittaviin vakuuksiin ja takauksiin.

Tutkimuksessa haastatellaan talousasiantuntijaa pankista sekad asunnonvalitys-
yrityksen myyntijohtajaa Rovaniemeltd. Kummatkin haastateltavat esiintyvat
tydssa nimettdmina. Haastatteluiden tarkoituksena on saada selville haastatelta-
vien nakemyksia lainakaton vaikutuksesta asunnonvalitykseen seka asuntolai-
nan myontamiseen. Haastatteluiden pohjalta analysoidaan lainakaton vaikutuk-
sia ensiasunnon ostoon, asuntomarkkinoihin seké& nékevatkd haastateltavat

muita ratkaisua helpottamaan taméan hetkista taloustilannetta.

Aihe on ajankohtainen, koska lainakatto astui voimaan heinakuussa 2016. Aihe
heratti oman mielenkiintoni, koska uudistunut lakimuutos lainanmyodntamiseen

vaikuttaa kaikkein eniten meihin nuoriin ensiasunnonostajiin. Ajankohtaisena



seka mielipiteitd jakavana aiheena lainakatto on kiinnostava tutkimuskohde. Ai-
hevalintaani vaikuttavat myds kiinnostukseni pankkitoimintaan erityisesti laina-

puoleen, joten aiheen valinta tuntui luontevalta.



2 TUTKIMUKSENTOTEUTUS

2.1 Ongelma ja tavoite

Opinnaytetyon tavoitteena on tutkia lainakaton vaikutuksia ensiasunnon ostoon
seka lainan myontamiseen. Heindkuussa 2016 astui voimaan niin sanottu laina-
katto, joka vaikuttaa asunnon ostamiseen tarvittaviin ennakkosaastaihin, asunto-
lainaa varten pantattaviin vakuuksiin, seka asuntolainan enimmaismaaraan. Ra-
jaan opinnaytetyén aiheen koskemaan luotonantoa seka nuoria ensiasunnonos-
tajia, koska uudistunut lakimuutos vaikuttaa heihin kaikkein eniten. Aiheen rajaa-
miseen vaikuttivat myos se, ettd pankkitoiminta, luotonanto ja lainakaton vaiku-
tukset ovat kokonaisuutena laajoja kasitteitd. Pohdin lisaksi opinnaytetydssani
rajaako lainakatto nuoret asunnonostajat kokonaan pois asuntomarkkinoilta vai

hillitseeko lainakatto kotitalouksia ylivelkaantumiselta.

Opinnaytetydssani haluan tuoda esille uudistuneesta lakimuutoksesta koskien
lainansaantia ja sen vaikutuksia ensiasunnonostamiseen. Tyollani ei ole yhta sel-
vaa ongelmaa, johon haluaisin opinnaytetydssani vastauksen. Opinnaytetyoni
tarkoituksena on saada vastaukset seuraaviin kysymyksiin. Miten lainakatto vai-
kuttaa ensiasunnon ostamiseen? Vahentddkod lainakatto pankin myontamia
asuntolainojen maaraa seka milla muulla tavalla lainakatto nakyy lainan myénta-
misessa? Nakyyko lainakaton vaikutus asuntomarkkinoilla? Estaako lainakatto
asuntovelallisia ylivelkaantumiselta seka rauhoittaako lainakatto asuntomarkki-

noita ylikuumentumiselta?

Tavoitteenani on tehda tilannekartoitus lainakaton vaikutuksista asuntolainan
saantiin, erityisesti koskien ensiasunnon ostajien parissa ja siihen vaikuttaviin te-
kijoihin. Lisaksi tydssani tulen avaamaan yleisemmin pankkitoimintaa seké rahoi-
tusalaa keskittyen asuntolainoihin, seka sen korkoihin, lyhennystapoihin ja lai-

naan tarvittaviin vakuuksiin seka takauksiin.

Opinnaytetyossani suoritan kaksi teemahaastattelua. Haastattelen pankista ta-
lousasiantuntijaa, joka osaa kertoa lainakaton vaikutuksesta pankkitoimintaan

seka lainanmyontadmiseen vaikuttavista tekijoista. Liséksi haastattelen asunto-



kaupan myynninammattilaista myyntijohtajaa kiinteistovalityksesta. Haastattele-
malla myyntijohtajaa, haluan tuoda esille lainakaton vaikutuksista asunnon myyn-
tiin seka asunnon ostamiseen. Haastatteluiden tarkoituksena on kartoittaa am-
mattilaisten nakemyksié uudistuneesta lakimuutoksesta koskien asuntolainoja ja
ensiasunnonostoa. Nain ollen tutkimukseeni tulee monipuolisesti kaksi erilaista

nakokulmaa haastatteluiden avulla sekd yhdistamalla siihen teorian.

2.2 Tutkimusmenetelma ja viitekehys

Suoritan tutkimuksellisen opinnaytetyon, seka hyddynnan tutkimuksessani apu-
nani kvalitatiivista tutkimusmenetelmaa. Kvalitatiivinen eli laadullinen tutkimus on
tieteellisen tutkimuksen menetelmasuuntaus. Kvalitatiivinen tutkimus on joukko
moninaisia tutkimuksia, jossa pyritéan ymmartamaan kokonaisvaltaisesti tutki-
muksen laatua, ominaisuuksia seké& merkityksia. Se ei vain kerro miten tutkimus
sujui ja mita eri vaiheissa tapahtui vaan kvalitatiivisessa tutkimuksessa perehdy-
taan laajasti tutkittavaan aiheeseen. Kvalitatiivinen tutkimus sisaltaé erilaisia ai-
neistonkeruu- ja analyysimenetelmid, seka erilaisia lahestymistapoja. Opinnayte-
tydssani tulen tutkimaan aihettani moniulotteisesti kahden teemahaastattelun

seka kirjallisten teoksien avulla. (Hirsijarvi, Remes & Sajavaara 2009, 139- 144.)

Suoritan opinnaytetydni suosimalla ihmisid tiedon keruun instrumenttina, seka
kaytan apunani induktiivista analyysia, jolloin pyrin tuomaan esille uusia seikkoja.
Opinnaytetydssa keraan aineiston itse haastattelemalla alan ammattilaisia seka
kayttamalla apuna valmiita aineistoja. Pyrin tarkastelemaan aineistoa monitahoi-
sesti seka yksityiskohtaisesti. Aineiston hankinnassa pyrin kayttamaan apunani
laadullisia metodeja. Teemahaastattelu on yksi laadullisen tutkimuksen metodi.
Suoritan teemahaastatteluja haastattelemalla pankissa talousasiantuntijaa ja
asunnonvalitysyrityksen myyntijohtajaa. (Hirsijarvi, Remes & Sajavaara 2009,
129- 131))

Teemahaastattelu vastaa monia kvalitatiivisen tutkimuksen lahtokohtia. Teema-
haastattelu on lomake- ja avoimen haastattelun valimuoto. Teemahaastattelussa
haastattelun aihepiirit eli teema-alueet ovat tiedossa, mutta kysymysten tarkka-
muoto ja jarjestys puuttuvat, nain ollen haastattelun edetessa haastattelun kulku

voi muuttua. Teemahaastattelu ei kuitenkaan ole tavallinen arkikeskustelu, vaan



teemahaastattelussa on tarkeada, ettd rakenne pysyy haastattelijan hallinnassa.
Teemahaastattelun aineistosta voidaan laskea frekvensseja, sekéa sitd voidaan
analysoida tilaston edellyttdmé&sséa muodossa, seka sen tuloksia voidaan tutkia ja

analysoida monin eri tavoin (Hirsijarvi, Remes & Sajavaara 2009, 208.)

Teoreettinen viitekehys pohjautuu alan kirjallisuuteen ja internetista I6ytyviin ar-
tikkeleihin alaan liittyvilta toimijoilta, esimerkiksi Talouslehdelté sekd Kauppaleh-
delta. Toistaiseksi aineistot lainakatosta l6ytyy vain internetista, koska lakimuutos
on astunut voimaan vastaa hiljattain. Kuitenkin lainakatto on ollut kiihked puheen-
aihe jo pitkaan, joten uudistuneesta laista I6ytyy paljon erilaista materiaalia inter-

netista. Painettuja kirjallisuutta on kuitenkin paljon koskien pankkitoimintaa.

Teoreettinen osuus keskittyy kuvaamaan lainakaton vaikutuksia asuntolainan
myontamiseen seka sen vaikutuksiin ensiasunnonostamiseen, seka yleisesti
avaamaan lainoitusta ja rahoitusalaa. Liséksi tydssa kasitellaan henkilbasiakkai-
den luotonmydntamistd, mika luo pohjan lainakatolle. Yleisteoksina opinnéayte-
tydssani toimivat esimerkiksi Jarmo Leppiniemen Rahoitus-teos seké Erkki Kont-
kasen Pankkitoiminnan kasikirja. Verkkojulkaisuina asiaa on kasitellyt Talouslehti

seka Kauppalehti. Lakiteksti on luettavissa Finlex —sivustolla.

Empiirinen osio rakentuu alan ammattilaisten haastatteluista. Haastatteluihini
vastasi talousasiantuntija sekd myyntipaallikkd. Haastattelun runko kasittelee lai-
nakaton vaikutusta ensiasunnon ostamiseen mydnnettavien asuntolainojen maa-
raan, seka muihin lainakaton seurauksiin. Erityinen kiinnostus haastatteluissa on
selvittad ammattilaisten nakemys siitd, estaako lainakatto asuntovelallisia ylivel-

kaantumiselta vai rauhoittaako lainakatto asuntomarkkinoita ylikuumentumiselta.
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3 PANKKITOIMINTA SEKA SEN SAANTELY SUOMESSA

3.1 Pankkitoiminta

Finanssimarkkinoiden keskeisia toimijoita ovat luottolaitokset. Luottolaitokset jae-
taan kahteen ryhmaan talletuspankkeihin ja luottoyhteiséihin. Luottolaitosten tar-
koituksena on vastaanottaa talletuksia tai muita takaisinmaksettavia varoja ja tar-
jota omaan lukuunsa luottoja seka laskea liikkeelle sdhkoista rahaa. Luottolaitok-
sista puhutaan yleiskielessa nimilla pankki tai talletuspankki. Luottolaitosten liike-
toimintaa saantelee luottolaitoslaki sek& luottolaitokset tarvitsevat toimiakseen

luottolaitoslain perusteella mydnnetyn toimiluvan. (Finanssivalvonta 2015.)

Pankit sek&a vakuutusyhtiot myontavat tilimuotoisia luottoja, mikd on olennainen
osa pankkien liiketoimintaa. Tilimuotoiselle rahoitukselle on ominaista vakuudel-
lisuus seka korollisuus. Lainan edellytyksena on aina vakuus. Luotonantajan lah-
tokohtana on kuitenkin, ettei vakuuteen tarvitsisi turvautua, vaan laina kyetaan
maksamaan takaisin pankin kanssa sovitussa laina-ajassa. Lainan myontaessa
selvitetddn lainanhakijan maksukyky ja lainaa mitoittaessa otetaan huomioon,
ettd lainanhakijan tuloista jaa riittdva osa kotitalouden kayttovaraksi. (Niemi 2013,
180 -182.)

3.2 Luottolaitoslaki

Pankkisaantelyn tavoitteena on ennalta ehkaista pankkien riskinottoa luotonan-
nossa. Loysan luotonannon seurauksena voi syntyd rahoituskriiseja. Laeilla ja
viranomaismaarayksilla saannelldaan tarkasti pankkien toimintaa. Pankkitoimin-
nan pohjan muodostaa laki koskien luottolaitosten toiminnasta (Laki luottolaitos-
toiminnasta 1:1 8). Laki on saadetty vuonna 1993. Vuoden 2007 alussa uuden
vakavaraisuusjarjestelman myoéta lain asiasisaltd muuttui vakavaraisuussaan-
nosten osalta. Pankkikriisin sek& vuoden 2008 finanssikriisin seurauksena luot-
tolaitoslakia saadettiin uudestaan ja se astui voimaan vuonna 2014. Viimeisin
muutos luottolaitoslakiin on enimmaisluottosuhteesta eli niin sanotusta lainaka-
tosta. Lainakatto lakimuutos on lisatty 15. luvun 11 pykalaan luottolaitoslaissa.

(Laki luottolaitostoiminnasta 15:118)


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2014/20140610?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=8.8.2014.%2F610#a610-2014

11

Luottolaitoslaki koskee kaikkia, jotka liiketoiminnallaan vastaanottavat talletuksia
tai muita takaisinmaksettavia varoja seké tarjoaa luottoja ja rahoitusta omaan lu-
kuunsa, harjoittavat yleista maksujenvalitysta tai laskevat liikkeelle sdhkoista ra-
haa. Luottolaitostoiminnassa hankitaan takaisinmaksettavia varoja ja myoénne-

tédan rahoitusta oman taseen kautta. (Kontkanen 2009, 26.)

Luottolaitoslain liséksi talletuspankkien toiminnasta s&adetaan laissa liikepan-
keista ja osakeyhtiomuotoisista luottolaitoksista (28.12.2001/1501). Taman Ili-
saksi laissa saadetddn osuuspankeista ja muista osuuskuntamuodoista luottolai-
toksista sekd saasttpankkilaista (28.12.2001/1802). Naihin lakeihin sisaltyy
saannoksia pankin perustamisesta, hallinnosta sek& pankkitoiminnan lopettami-
sesta. Pankkien toimintaa ohjaavat lakien lisdksi myos arvopaperimarkkinalaki
(14.12.2012/746) ja yleiset elinkeinotoimintaa saatelevat lait. (Kontkanen 2009,
26.)

3.3 Finanssivalvonta

Finanssivalvonta on rahoitus- ja vakuutusvalvontaviranomainen ja sen tehtavat
on jaettu neljaan osaan instituutiovalvonta, riskienvalvonta, markkinavalvonta ja
menettelytapavalvonta. Finanssivalvonta valvoo pankkien ja vakuutus alantoimi-
joiden toimintaa. Finanssivalvonnan tavoitteena on finanssimarkkinoiden vakaa
toiminta, seké vakuutettujen etujen turvaaminen ja yleisen luottamuksen sailytta-
minen finanssimarkkinoiden toimintaan. Liséksi finanssivalvonnan tehtaviin kuu-
luu edistaa hyvien menettelytapojen noudattaminen finanssimarkkinoilla seka

kansalaisten tietamysta finanssimarkkinoista. (Finanssivalvonta 2016a.)

Finanssivalvonta myodntaa finanssimarkkinoilla toimiville toimiluvan, seka valvoo
finanssimarkkinoilla toimivien toimijoiden finanssimarkkinoita koskevien saant6-
jen noudattamista. Finanssivalvonta valvoo rahoitusvalineiden liikkeeseenlaskua
ja niilla tapahtuvaa kaupankayntia. Liséksi finanssivalvonnan tehtadvana on estaa
rahanpesua seka terrorismia rahoituksessa. (Laki Finanssivalvonnasta 878/2008
1:38)

Finanssivalvonta toimii hallinnollisesti Suomen Pankin yhteydessa ja sita koske-
vien asioiden kasittely valtionneuvostosta kuuluu valtiovarainministeriélle. Fi-

nanssivalvonnan toimintaa johtaa viisihenkinen johtokunta, jonka toimintakausi


http://www.finanssivalvonta.fi/fi/fiva/Pages/Default.aspx
http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2008/20080878#a878-2008
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on kolme vuotta. Finanssivalvonnan paallikkdna on johtaja, jonka toimintakausia
kestaa viisi vuotta. Finanssivalvonnan johtajan nimittdd virkaansa eduskunnan

pankkivaltuusto. (Laki Finanssivalvonnasta 878/2008 1:38)


http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2008/20080878#a878-2008
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4 ASUNTOLAINA

Suomalaisille on tyypillista, etta jossain vaiheessa elam&& hankitaan omistus-
asunto, koska vuokralla asuminen ei ole taloudellisesti kannattavaa seka asun-
tolainan maksaminen kartuttaa omaa varallisuutta. Yleensa asunto ostetaan pan-
kista myOdnnetyn asuntolainan avulla. Nain ollen oman asunnon ostaminen on
monille elaman suurin sijoituspaatds, joten se vaatii huolellista harkintaa. (Asun-

tokauppaopas 2016.)

4.1 Yleista asuntolainoista

Pankkien myontamista lainoista suurin osa on myonnetty kotitalouksille ja naista
myoOnnettavista lainoista valtaosa on asuntolainoja. Asuntolainan yleisin muoto
on velkakirjalaina, ja se on tarkoitettu asunnon hankintaan tai asunnon peruskor-
jaamista varten. Asuntolainan suuruuteen vaikuttavat ostettavan kohteen hinta
seka asiakkaan maksukyky. Asuntolainaa voi hakea, mikali lainanhakijan luotto-
tiedot sek&d maksukyky ovat kunnossa. Pankki vaatii lainaa vastaan asunnon os-
tamiseen tarvittavat ennakkosaastojd seké asuntolainaa varten pantattavia va-
kuuksia. Rahoituksenmyontéja eli pankki paattaa myonnettavan lainan suuruu-
den. Lainaneuvotteluissa sovitaan lainan maara, lainan lyhennystapa, koron suu-
ruus, viitekorko ja laina-aika. Laina maksetaan takaisin pankin ja lainanhakijan
solmiman sopimuksen mukaisesti. Maksuvaralaskelman avulla taataan asiak-

kaan taloudellinen turvallisuus. (Nordea 2016a.)

Alla olevassa kuviosta (kuvio 1) on jaoteltu Suomen rahalaitosten lainat kotita-
louksille kayttétarkoituksen mukaan vuodesta 2011 vuoteen 2016. Kuviosta voi
huomioida, ettd kotitalouksien lainamaarat ovat kasvaneet vuodesta 2011 tahan
paivaan saakka. Kuvasta kdy myos selvasti ilmi se, etta asuntolainoja on myoén-
netty huomattavasti enemman verrattaessa kulutusluottoihin seka muihin lainoi-
hin. Eurom&éaraisten asuntolainojen kanta oli vuoden 2016 kesékuun lopussa 93
miljardia euroa. Muita kotitalouksenlainoja vuoden 2016 kesékuun lopussa olivat
kulutusluotto, mika oli 14,3 miljardia euroa ja muita kotitalouksien lainoja oli 16,1
miljardia euroa. Asuntolainojen maaran kasvuun ovat vaikuttaneet matalat korot

seka pidentyneet laina-ajat. (Suomen pankki 2016.)


http://www.nordea.fi/henkiloasiakkaat/lainat/asuminen/asuntolaina.html#tab=Ehdot
http://www.suomenpankki.fi/fi/tilastot/tase_ja_korko/Pages/index_30_10_2015.aspx
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Kuvio 1. Suomen rahalaitosten euromaaraiset lainat euroalueen kotitalouksille

kayttotarkoituksen mukaan. (Suomen Pankki 2016.)

Asuntolainan lahtokohtana on se, etta lainanottaja pystyy selviytymaan velvoit-
teistaan. Asuntolaina taytyy aina mitoittaa lainanottajan tuloihin nahden. Tahan
I6ytyy helppo apu pankkienlainalaskureista. Naiden avulla voi selvittaa katevasti
minka kokoista lainaa lainanhakija pystyy saamaan nykyisella tulotasolla, va-
kuuksilla seka saastailla. Nain on helpompi suunnata asunnon ostoaikeita oike-
aan hintakategoriaan. Lisaksi pankista voi pyytaa alustavan lainapaatoksen, jol-

loin tarjouksesta jattAminen asunnosta nopeutuu. (Finanssivalvonta 2011.)

Asuntolainaa hakiessa tulee ottaa huomioon kuinka paljon lainaa todellisuudessa
tarvitaan seké kuinka suuren lainan oma taloudellinen tilanne kestaa. Naiden li-
saksi lainanottajan tulisi miettia, milla aikavalilla laina kyetaan maksetaan pois ja
mika olisi lainanmaksueran suuruus, seka kuinka usein lainaa lyhennetaan.
Asuntolainaa hakiessa on myds paatettdva mik& lyhennystavoissa on parhain,
mihin korkoon laina sidotaan seka milta riskeilta halutaan suojautua ja milla kei-
noilla. Omaa taloudellista kantokykyéa kannattaa arvioida realistisesti esimerkiksi
kuinka suuri korkojen nousu aiheuttaisi ongelmia lainan takaisinmaksukyvyssa
tai kuinka lainan takaisinmaksu onnistuu sairauden tai tyottdbmyyden sattuessa.

(Finanssivalvonta 2011.)
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Asuntolainan korot ovat vahennyskelpoisia verotuksessa. Ostaessa kiinteiston,
asunto-osakkeen tai muun arvopaperin, on ostajan maksettava varainsiirtoveroa.
Varainsiirto prosentti maaraytyy ostettavan omaisuuden mukaisesti. Varainsiirto-
vero lasketaan ostettavan asunnon kauppahinnasta tai muun vastikkeen kay-
vastéa arvosta. Esimerkiksi omakotitalon varainsiirtovero on nelja prosenttia. 18-
39 vuotiaan ensiasunnon ostajan ei tarvitse maksaa ostettavasta asunnosta va-

rainsiirtoveroa. (Verohallinto 2016.)

4.2 Asuntolainan vakuudet

Lainaa nostaessa velallisen tulee antaa luotonantajalle lainaa vastaan vakuus.
Vakuus annetaan luotonantajalle eli pankille varmistukseksi siita, etta laina mak-
setaan takaisin. Vakuutena voi olla reaalivakuus, jolloin reaalivakuus on luoton-
antajalle pantiksi annettu esinevakuus tai kiinnitys sellaisen omaisuuden osalta,
jota ei voi luovuttaa pantiksi luotonantajalle. Tavallisia reaalivakuuksia ovat osak-
keet, kuten asunto-osakkeet tai porssiosakkeet. Lainaa vastaan annetut kiinteis-
tokiinnityksia, kasittdvat maapohjan seka sille rakennetut kiinteat rakennukset.
(Leppiniemi 2009, 97.)

Asuntolainan vakuudeksi kelpaava kiinted omaisuus voi olla kiinteisto, kiinteiston
madaraala tai maardosa. Kiinteiston panttaamista varten on kiinteistoon hankittava
kiinnitys. Kargjaoikeus antaa kiinnityksesta todistuksen eli panttikirjan kun kiinni-
tys on vahvistettu. Pankki laskee vakuuksille vakuusarvon, joka on yleensa omai-
suuden markkina-arvoa alempi. Vakuutta annettaessa taytyy muistaa se, etta eri
omaisuuslajien arvostus vakuutena vaihtelee myytavyyden ja arvon sailymisen
mukaan. Esimerkiksi osakesalkun vakuusarvo ei ole yhta suuri kuin vastaavan

suuruisen talletusvakuuden vakuusarvo. (Leppiniemi 2009, 97.)

Yleensa asuntolainan vakuutena toimii ostettava asunto. Lainakaton johdosta os-
tettava asunto kattaa 75- 80 prosenttia asunnon kayvasté arvosta ja sen yli me-
nevasta osuudesta taytyy antaa lisavakuus. Lisavakuutena voi olla esimerkiksi
vapaa-ajan asunto, talletukset, arvopaperit, metsétila tai toisen henkilon antama
takaus. Esimerkiksi 100 000 euron asunnon ostoa varten pankki voi myontaa lai-

naa 70 000 euroa ilman lisavakuuksia. Kuitenkin jos asunnonostaja nostaa lainaa


https://www.vero.fi/fi-FI/Henkiloasiakkaat/Varainsiirtovero
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100 000 euron edesta, on hanella oltava lisavakuus ylimenevaan 30 000 euroon.
(Osuuspankki 2016 a.)

4.3 Asuntolainan takaus

Toisen merkittavan vakuuslajin muodostavat reaalivakuuksien ohella takaukset
eli henkildvakuudet. Takaajana voi olla oikeushenkild tai luonnollinen henkilé. Ta-
kaaja sitoutuu takauksessa velkojalle vastuuseen paavelallisen veloista, velan
koroista seka muista velkaan liittyvista kuluista, mikali velallinen itse ei kykene
huolehtimaan velan pois maksusta. Takaus voi olla toissijainen tai omavelkainen.
(Kontkanen 2009, 174.)

Valtio pyrkii edistdmaan asunnonostajan asuntolainaan myonnettavaa rahoitusta
tarjoamalla valtiontakausta. Valtiontakauksen voi saada kun ostaa asunnosta va-
hintdan 50 prosenttia, seka edellytyksena on se, ettd ostattava asunto tulee hen-
kilon tai hanen perheenséa vakituiseksi asunnoksi. Valtion takaus myénnetaan
pankista asuntolainapdattksen yhteydessa, joten sitd ei tarvitse hakea erikseen.
Pankki ja lainansaaja sopivat laina-asiakirjoja laadittaessa valtiontakauksen liit-
tamisesta asuntolainaan. Ostettava asunto toimii lainan ensisijaisena vakuutena
ja valtiontakaus on toissijainen vakuus. Mikali asunnon realisointihinnalle ei
saada katettua pankin lainasaatavia niin valtio maksaa pankille lain mukaisen ta-
kauskorvauksen. (Valtiokonttori 2015.)

Valtion takaaman asuntolainan maara voi olla enintdan 85 prosenttia asunnon
hankintahinnasta ja valtiontakauksen osuus on enintaan 20 prosenttia omistus-
asuntolainasta, mutta kuitenkin enintd&n 50 000 euroa asuntoa kohden. Valtion-
takauksesta peritddn lainan nostamisen yhteydessa pankin valityksella valtiolle
takausmaksu. Takausmaksu on 2,5 prosenttia takauksesta. Esimerkiksi asunnon
hankintahinnan ollessa 100 000 euroa on siitd 85 000 euroa valtion takaamaa
asuntolainan maaraa. Tasta valtion hyvaksymasta 85 000 eurosta valtiontakauk-
sen mé&éra on 17 000 euroa. Takausmaksu on 425 euroa. (Valtiokonttori 2015.)


http://www.valtiokonttori.fi/fi-fi/Kansalaisille_ja_yhteisoille/Lainat_takaukset_ja_korkotuet/Valtiontakaukset/Usein_kysyttya
http://www.valtiokonttori.fi/fi-fi/Kansalaisille_ja_yhteisoille/Lainat_takaukset_ja_korkotuet/Valtiontakaukset/Usein_kysyttya
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4.4 Asuntolainan korot

Korko on korvaus, jonka velallinen maksaa pankille nostetusta lainasta. Joten
korkoa voidaan kutsua rahan hinnaksi. Lainan korko voidaan sopia joko kiin-
teakorkoiseksi tai korko voi olla vaihtuvakorkoinen koko luottosopimuksen ajan.
Vaihtuvakorkoisessa sopimuksessa sovitaan lainan korkoperustaksi jokin viite-
korko seka siihen lisattava sopimuskohtainen korkomarginaali. Viitekorko voi olla
euromarkkinoita seuraileva kolmen, kuuden tai 12 kuukauden euribor-korko tai
se voi olla pankin oma primekorko. Viitekoron arvo tarkistetaan korkojakson paa-

tyttyd. Yleensa marginaali pysyy samana koko laina-ajan. (Leppiniemi 2009, 91.)

Lainan korko voi olla mygskin kiintedkorkoinen, jolloin korko pysyy samana sovi-
tun ajanjakson aikana. Kiintednkoron tarkistusperiodi voi olla esimerkiksi viisi tai
kymmenen vuotta. Toinen vaihtoehto on sitoa laina vaihtuvakorkoiseen viitekor-
koon. Vaihtuvan ja kiintean koron vélinen ero ei ole pysyva, joten se vaikeuttaa
lainan koron valintaa. Koron valintaan vaikuttaa myés lainan nostohetkella vallit-
seva yleinen korkotaso. Korkean korkotason aikana kannattaa pohtia, kannat-
taako korkotaso lukita kiintealla korolla ja néin varmistaa, ettei lainan korko nouse
kiintedn jakson aikana. Kun taas matalan korkotason aikana kannattaa valita
laina pitkalla kiintealla korolla, kuten esimerkiksi kuuden tai 12 kuukauden euri-
bor-korolla. Valitsemalla kiintedkorko poistetaan koron nousun mahdollisuus,
mutta talla valinnalla myés menetetddn mahdollinen hyoty, mikali korot lahtevéat
laskemaan. (Tuhkanen 2006, 241-243.)

Asuntolainan korkoriskia voi hallita sitomalla koko lainasumma tai osa lainasum-
masta kiinteaan korkoon. Talldin korkojen vaihtelu ei merkittavasti vaikuta lainan
takaisin maksuun. Lainalle voi asettaa korkokaton, jolloin korko ei voi ylittaa en-
nakkoon maarattya korkotasoa. Lainalle voi lisata taloudellista turvaa lainaturva-
vakuutuksella, joka auttaa lainan takaisinmaksussa kuoleman, tyokyvyttomyyden
seka tyottomyyden sattuessa. (Leppiniemi 2009, 96.)
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4.5 Asuntolainan lyhennystavat

Lainaa nostaessa tulee valita tarkoin lainan lyhennystapa, koska silla on merkit-
tava vaikutus lainan korkokustannuksiin seké takaisinmaksuaikaan. Lyhennysta-
van valintaan vaikuttavat myds se haluaako lainankuukausieran pysyvan aina
saman suuruisena vai haluaako lainan maksaa sovitussa ajassa kokonaan pois.
Asuntolainan lyhennystapoja on kolme erilaista, jotka ovat annuiteetti, tasalyhen-
nys ja kiintea tasaerd. (Nordea 2016b.)

Annuiteetti lyhennystavassa kaikki takaisinmaksuerat ovat yhta suuria. Nain ollen
annuiteettilainan maksueraan vaikuttavat korko muutokset. Lainan takaisinmak-
sun alussa lyhennysosuus on pieni, mutta se kasvaa laina-ajan kuluessa samalla
kun korkojen osuus pienenee. Annuiteetti lyhennystapa on hyva valinta kun ha-
luaa tietaa laina-ajan tarkalleen etukéateen, sekéd maksukyvyn kestaessa mahdol-

liset korkojen nousut. (Nordea 2016b.)

Tasalyhennyksessa lainanlyhennykset ovat aina saman suuruisia. Kuitenkin
maksuera vaihtelee koron mukaan, miké tarkoittaa sita, etté viitekoron noustessa
maksut nousevat ja viitekoron laskiessa maksut pienenevat. Mikali korkotaso py-
syy samana koko laina-ajan, koron euromaara pienennee samalla kun lainan
padoma pienenee. Tasalyhennys lyhennystapa on hyva vaihtoehto kun haluaa
maksaa lainan alussa suurempia maksuerid. (Nordea 2016b.)

Kiinteassa tasaerassa kaikki takaisinmaksuerat ovat yhta suuria. Mikali viitekorko
vaihtelee, on silla myds vaikutuksia laina-aikaan. Viitekoron noustessa laina-aika
pitenee ja viitekoron laskiessa laina-aika lyhenee. Jos lainan korko on alhaalla
lainaa nostettaessa, korkojen nousu laina-aikana pidentéaa laina-ajan tarpeetto-
man pitkéksi eikd laina lyhene. Kiintea tasa-erassa lainanmaksaja tietda mak-
sueran suuruuden, mutta laina-aikaan vaikuttavat korkojen vaihtelu. (Nordea
2016b.)

4.6 Rahoituksen mydntadminen

Lainanhakijan tulee olla maksukykyinen, jotta pankit voivat myontéaé lainaa. Mak-

sukyvylla tarkoitetaan sita, miten asuntolainaa hakeva kykenee suoriutumaan lai-


http://www.nordea.fi/henkiloasiakkaat/lainat/asuminen/asuntolainan-korko-ja-lyhennystavat.html
http://www.nordea.fi/henkiloasiakkaat/lainat/asuminen/asuntolainan-korko-ja-lyhennystavat.html
http://www.nordea.fi/henkiloasiakkaat/lainat/asuminen/asuntolainan-korko-ja-lyhennystavat.html
http://www.nordea.fi/henkiloasiakkaat/lainat/asuminen/asuntolainan-korko-ja-lyhennystavat.html
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nasummasta korkojen seka lyhennysten maksamisesta niin, etta hanelle jaa ra-
haa myds muuhun eldmisen vaatimiin kustannuksiin. Pankit haluavat olla var-
moja, etté velallinen pystyy suoriutumaan lainaerista ennen kuin myontavat lai-
naa. Lainaneuvottelussa tehdaan lainanhakijalle tulo-menoarvio, missa kasitel-
la&n lainanhakijan kaikki kuukaudessa tulevat tulot seka kaikki kiinteat etta muut-
tuvat menot. Arvioissa huomioidaan tulevat lainanlyhennyserat sek& mahdollinen
korkojen nousu ja velallisen maksukyvyn kestaminen mahdollisiin korkojen nou-
suihin. (Osuuspankki 2016.)

Lainaa hakiessa on tarkeaa, ettei lainanhakijalla ole luottotiedoissa merkintja,
koska yksi edellytys lainanmyontamiselle on se, etté asiakkaan luottotiedot ovat
kunnossa. Pankit tarkistavat lainanhakijan luottotiedot luottotietorekisterista. Ta-
man lisaksi pankit tarkastavat lainanhakijan maksukayttaytymisen aikaisempien
kuukausien tiliotteista. Erityisesti pankit tarkastelet tilikayttaytymisella muiden yri-
tysten myontamié luottoja seka asiakkaan rahakayttaytymistéa esimerkiksi uhka-
pelaamiseen. (Suomen Perintatoimisto Oy 2016.)

Asuntolainaa haettaessa pankki tarvitsee myos tietoja ostettavasta kohteesta.
Esimerkiksi tarvittavat tiedot asunto-osakkeesta ilmenevét isannditsijantodistuk-
sesta. Lainanhakijan tietojen perusteella pankki arvioi asiakkaan maksukykya
seka hankkeen riskia. Mikali asiakas on kykeneva hoitamaan lainan lyhennyksen
sovitussa aikataulussa seka lainan vakuudet ovat kunnossa voi pankki myontaa
asiakkaalle lainan. Lainan ehtoihin vaikuttavat esimerkiksi asiakkaan koko asiak-

kuus, vakuudet, maksukyky seka laina-aika. (Kontkanen 2009, 26.)


https://www.op.fi/op/henkiloasiakkaat/lainat/lainan-maara?id=20500
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5 LAINAKATTO

5.1 Lainakaton taustaa

Lakimuutos koskien uusia myodnnettavid asuntolainoja pohjautuu vuoden 2008
finanssikriisiin. Finanssikriisi syntyy kun velkaantuminen on kasvanut niin sureksi,
ettei yha useampi velallinen selvid enda veloista, minka seurauksena pankit al-
kavat karsia luottotappioista. Taméan seurauksena pankit kaatuvat yksi kerrallaan.
Lahes jokainen finanssikriisi toistaa saman kaavan, niin kuin vuoden 2008 finans-
sikriisi. (livarinen 2015, 179.)

Vuoden 2008 finanssikriisi alkoi Yhdysvaltain Subprime-asuntoluotoista. Pitkaan
jatkuneen alhainen korkotason seka asuntojen hintojen nousun vuoksi asuntolai-
noja nostettiin entistd enemman. Pankit antoivat lainoja maksukyvyttomille silla
perusteella, etté ostettava asunto toimii lainan vakuutena. Lainapapereista tehtiin
sijoituskohteita, joita investointipankit moivat markkinoilla. Asuntojen hinnat kaan-
tyivat kuitenkin laskuun. Taman seurauksena asuntolainoja myontaneet pankit
joutuivat vaikeuksiin, koska yh& useampi asuntovelallinen ei selviytynyt lainois-
taan. Monet asuntolainapankit kaatuivat vieden pohjan investointipankkien kay-
maltéa johdannaiskaupalta. Vuoden 2008 alussa useat investointipankit ilmoittivat
suurista luottotappioarvioistaan, koska asuntolainajohdannaiset olivat arvotto-
mia. Finanssikriisi levisi Eurooppaan asti Yhdysvalloista. Syité finanssikriisin syn-
tyyn olivat |6ysa lainananto, alhainen korkotaso seka rahalaitosten suuri riskin-
otto. (Tilastokeskus 2013.)

Euroopan keskuspankin ohjauskoron lasku toi markkinoille halpaa rahaa jonka
seurauksena Euroopassa laski korkotaso. Suomessa finanssikriisi nakyi pank-
kien valisen rahaliikenteen pysahtymisena, korkotason laskuna ja yritysten seka
kotitalouksien lainansaannin vaikeutena. Taman seurauksena bruttokansatuote
aleni jyrkasti, tyottémyys kasvoi seka asuntokauppa pysahtyi. Tuotanto alkoi el-
pya 2009 kun lainananto piristyi seka asunnonosto lahti uudelleen kayntiin ensi-
asunnon ostajien tultua takaisin markkinoille. (Tilastokeskus 2013.)

Kotitalouksien velkaantumisella voi olla makrotaloudellisia vaikutuksia. Makrova-

kautta uhkaavat riskit seké& niiden toteutuminen riippuvat kotitalouksien velanhoi-
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tokyvysta, lainojen vakuuksista ja pankkien riskinkantokyvysta. Kotitalouksien ve-
lanhoitokykyyn vaikuttavat kaytettavisséa olevat tulot, mika maaraytyy tyottomyys-
asteen, korkovaihteluiden, vakuuksien arvostuksen seka kiinteistdjen hintakehi-
tyksesta. Kotitalouksien lainanottoa ovat lisanneet viimeaikojen historiallisen ma-
tala korkotaso seka asuntojen hintojen positiivinen kehitys. Hintakehitys seka ko-
rot voivat muuttua nopeasti, liiallisen velkaantumisen purkautuminen kestaa kau-
emmin aikaa ja se voi olla useassa tapauksessa hankalaa. Tallaista riskin synty-
mista voidaan pienentdd mitoittamalla lainamé&éra ja lainanhoitokulut sopivaksi
kotitalouksien tuloihin ja lainoihin tuleviin vakuuksiin nahden. (Valtiovarainminis-
teriv 2008.)

5.2 Lainakaton tarkoitus

Lainakatto on asuntoluotonantoon kohdistuva saantelyinstrumentti. Lainakattoa
voidaan kayttaa hyvin eri tavoin ja Euroopan maiden valilla on suuria eroavai-
suuksia, miten lainakattoa sovelletaan. Lainakatto ei ole uusi makrovakausvaline,
vaikka se astuikin voimaan Suomessa heindkuussa 2016. Makrovakausvalineilla
pyritddn sdatelemaéan pankkien vakavaraisuutta seka maksuvalmiutta. Nama vai-
kuttavat pankkien kykyyn myontaa uusia lainoja, lainanannon ehtoihin seka pank-
kien kriisin- ja tappionsietokykyyn. Liséksi lainakaton tarkoituksena on parantaa
kuluttajasuojaa. (Suomen Pankki 2013.)

Vuonna 2012 Valtiovarainministerio perusti tyéryhman ja sen vetajaksi valittiin
ministeri Antti Tanskanen. Tyoryhman tavoitteena oli saattaa aloite lainakatosta.
Sitovasta enimmaisluottosuhteesta luottolaitoksiin pyrittiin rajoittamaan asunto-
lainan enimmaisluottosuhdetta niin, ettd pankki voisi rahoittaa tietyn prosentuaa-
lisen maaran hankittavan asunnon arvosta. Enimmaisluototussuhteen asettami-
sin tarkoituksena on vahentdd mahdollisesti kotitalouksien halukkuutta ottaa suu-
ria asuntolainoja. Nain enimmaisluototussuhde hillitsisi kotitalouksia liialliselta
velkaantumiselta seka asuntotojen hintojen nousulta. (Valtiovarainministerio
2008.)

Lainakatto on viranomaisten sekd pankkien yhteinen aikaansaannos joka poh-

jautuu Antti Tanskasen tyéryhman lainakatto aloitteeseen. Antti Tanskasen ty6-
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ryhman ehdottama 80 prosentin omarahoitusosuus muuttui kuitenkin 90 prosen-
tin suuruiseksi. Lainakaton taso seka vakuutusmaarittely vastasivat pankkien
omaa ehdotusta. Lainakatosta tehtiin rakenteellinen, mika tarkoittaa sita, etta se
on koko ajan voimassa oleva ja Finanssivalvonnalla on mahdollisuus tiukentaa

lainakattoa poikkeusoloissa. (Kauppi 2016.)

Asuntolainan lainakattoa koskeva laki astui voimaan 1.7.2016 ja se koskee kaik-
kia heindkuun alusta myoOnnettavia uusia asuntolainoja. Heindkuun jalkeen
myonnettava asuntolaina voi olla enintdén 90 prosenttia lainaan annettavien va-
kuuksien kayvasta arvosta ja ensiasunnon ostajan kohdalla asuntolaina on 95
prosenttia lainaan annettavien vakuuksien kayvasta arvista. Asunnon vakuuden
kayvalla arvolla tarkoitetaan ostotilanteessa asunnon hankintahintaa. (Nordea
2016c.)

Lainakaton vuoksi asunto ei voi enaa ostaa kokonaan velaksi kayttamalla vakuu-
tena vain ostettavaa asuntoa. Taman seurauksena asiakkaan oman saastamisen
osuus on entista tarkedmpi. Asunnon ostajalla on oltava omia séastoja tai muita
vakuuksia vahintdan 10 prosenttia ja ensiasunnonostajalla viisi prosenttia. Ensi-
asunnonostajaksi huomioidaan henkild joka ei ole aiemmin omistanut asuntoa yli
50 prosentin omistusosuudella. Lainakaton vakuudeksi ei enaa hyvaksyta henki-
|6takausta. (Nordea 2016c.)

Lainakaton vuoksi asuntolainaa saa enimmilladn 90 prosenttia suhteessa va-
kuuksien arvosta. Mika tarkoittaa sita, etta asunnonostajalla pitda olla omia saas-
t6ja tai reaalivakuuksia vahintaan 10 prosenttia ostettavan asunnon hinnasta. En-
siasunnon nostajalla riittdé viiden prosentin saastéosuus eli lainakatto on 95 pro-
senttia vakuuksien arvosta. Ensiasunnon ostajien ASP-lainassa lainakatto on kui-
tenkin 90 prosenttia. Lainakaton myo6ta henkilotakaukset ja paasaantoisesti os-

tettavat takaukset eivat enaa kelpaa lisdvakuuksiksi. (Ranta 2016)

Kaytanndssa lainakatto tarkoittaisi sita, ettd esimerkiksi asunnon kauppahinnan
ollessa 100 000 euroa, ja pankin laskeman asunnon vakuusarvon ollessa noin
75 000 euroa lainaa voisi saada enintadn 90 000 euroa ja ensiasunnon ostajan
95 000 euroa. Nain ollen saastoja tai muita vakuuksia tulisi olla loput 10 000 eu-

roa tai ensiasunnon ostajan tapauksessa 5 000 euroa. Lisavakuuksilla voi kattaa
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vakuusarvon ylimenevan osan mika tassa tapauksessa on 20 000 euroa lanakat-
toon asti seka yli 90 000 euron menevan osan koko lainasummaan. (Ranta
2016.)

Lainakatto koskee asunto-osakkeen tai asuinkiinteiston hankintaa tai sen perus-
korjaukseen otettavia lainoja. Lainakatto koskee my6s vapaa-ajan asuntoon seka
omakotitalon rakentamiseen myonnettavia lainoja. (S-Pankki 2016) Vakituisen
kayttoon tarkoitetun asunnon lisdksi vapaa-ajan asunnon ja sijoitusasunnon han-
kinnassa myodnnettavaan lainaan sovelletaan lainakattoa. Sen tarkoituksena on
edistaa rahoitusjarjestelméan vakautta seka hillita kotitalouksia liialliselta velkaan-

tumiselta ja asuntomarkkinoiden ylikuumentumiselta. (Nordea 2016 c.)

Ostettavan asunnon vakuus arvo on 75 prosenttia ostettavan asunnon kayvasta
arvosta. Taman ylimenevalle osalle tarvitaan lisavakuuksia. Vakuusarvon ylime-
nemalle osalle tarvitsee lainakaton seurauksena péaasaantoisesti reaaliomai-
suutta lisavakuuksina, koska jatkossa henkil6takaus ei enaa kelpaa. Lisavakuu-
deksi kelpaa Finanssivalvonnan ohjeiden mukaisesti esimerkiksi ensisijainen
asuntopantti kuten asunto-osakeyhtibnosa osakekirjat, kiinteiston panttikirjat,
asumisoikeussopimuksen paaoma-arvo ja osaomistussopimuksen paaoma-
arvo. Hyvaksyttavia vakuuksia ovat myds muut asuntopantit mukaan lukien va-
paa-ajan asunnot, muut reaalivakuudet kuten osakkeet ja rahasto-osuudet seka
saadut vierasvelkapantit. Finanssivalvonnan ohjeen mukaan taytetakauksia eli
kaupallisia luottovakuuksia eika vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen myoén-
tamia taytetakauksia ei oteta huomioon lainakattolaskennassa, joten 90 prosentin

yli menevéaa osaa ei voi enaa kiertaa taman avulla. (Finanssivalvonta 2016.)

Pelkat vakuudet eivat riita lainan saamiseen vaan pankit punnitsevat lainan
myontamista ensisijaisesti suhteessa lainanhakijan maksukykyyn seka luottokel-
poisuuteen. Asuntolainaa ei ole aikaisemminkaan saanut kokonaan velaksi kayt-
tden vakuutena ostettavaa asuntoa, vaan pankit ovat vaatineet lisaksi muita va-
kuuksia, kuten saastoja tai muuta omaa tai esimerkiksi vanhempien omaisuutta.
(S-Pankki 2016.)

Lainakaton seurauksena ei ole endd mahdollista hyédyntda henkildtakausta

asuntolainassa, vaan jatkossa takaajilla taytyy olla reaaliomaisuutta, jonka voi
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antaa pantiksi. Reaalivakuudella tarkoitetaan lainan vakuudeksi annettua yksil6i-
tya omaisuutta. Asunnon vakuusarvon ylimenevélle lainan osalle tarvitaan reaa-
liomaisuutta lisdvakuuksiksi. Lisavakuuksiksi kelpaavat asuntopantti, talletusva-
kuus, osakkeet, rahasto-omaisuus, valtiontakaus seka kaupallinen luottovakuu-

tus. (Asuntolaina.org 2012.)

Lainakatto ei kuitenkaan tarkoita sita, etta lainanhakijalla pitaisi olla saastettyna
etukateen 10 prosenttia ja ensiasunnonostajalla viiden prosenttia asunnon hin-
nasta. Eikd se mydskaan tarkoita sitd, etté lainaa voi saada vain 90 tai 95 pro-
senttia asunnon kayvasta arvosta. Jos asunnonostaja pystyy tarjoamaan pankille
riittdvasti vakuuksia sekad lainanhakijan lainanhoitokyky on riittava, voi lainaa
saada enemmankin. (Nordea 2016 c.)

Lainakaton tarkoituksena on estaa ylikuumentamasta asuntomarkkinoita. Asun-
tomarkkinoiden ylikuumentumisella tarkoitetaan asuntojen hintojen nopeaa nou-
sua, milla voi olla suuret vaikutukset niin kansantalouteen kuin yksittédiseen asun-
non ostajaan. Erityisen tuhoisaksi hintojen nousu muuttuisi kun asuntokauppa
hiljenisi akillisesti mink& seurauksena asuntojen hinnat romahtaisivat, eli niin sa-
nottu hintakupla puhkeaisi. Poikkeuksellisen pitkédan alhaalla ollut korkotaso lisaa
suurien lainojen ottamista. Tallaisessa tilanteessa koron nousu aiheuttaisi asun-
tovelalliselle maksuvaikeuksia. Lainakatto estaa tallaisen korkoriskin syntymisen,

koska lainakatto vaikuttaa lainan enimmaismaaraan. (Kivisté 2012, 7-10.)

Lainakatto saattaa vahentaa kotitalouksien velanotto mahdollisuuksia. Talla olisi
vaikutuksia asuntojen kokonaiskysyntaan, koska kaikki asunnon ostosta haavei-
levat eivat paase kilpailemaan samoista asunnoista velkarahalla. Nain ollen lai-
nakatto vahentaisi velkarahalla ostettujen asuntojen hintakuplaa. Taman seu-
rauksena omistusasuntojen kysynta laskisi mika taas vaikuttaisi laskevasti asun-
tojen hintatasoon. Lisdksi lainakatto vaikuttaisi myds uudisrakentamiseen, minka

seurauksena uusien asuntojen rakentaminen vahentyisi. (Kivistd 2012, 7-10.)

Lainakaton tarkoituksena on edistdd asunnon ostajan ennakkosaastamista seka
ehkdista ylivelkaantumista etté tilanteita, joissa asuntolainan maara ylittaa oste-
tun asunnon arvon. Vuoden 2008 finanssikriisin vuoksi asuntojen hinnat laskivat

voimakkaasti monissa maissa. Taman vuoksi useiden kotitalouksien asuntolai-
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nan maara vylitti lainarahalla ostetun asunnon kayvan arvon. (Lassila 2016) Kay-
valla arvolla tarkoitetaan asunnon arvoa markkinatilanteessa, eli se ei valttamatta
ole sama kuin ostohetkella ollut kauppahinta. (S-Pankki 2016) Lainakattosaante-
lylla ei ole vaikutusta pankkien vakuusarvostukseen, koska pankit maarittelevat
asunnon vakuusarvoksi yleensa 60- 80prosenttia asunnon kayvasta arvosta. (Fi-

nanssivalvonta 2016.)

Rahoitusalalla asuntolainojen myodntamisen itsesaatelyd on vaikeutettu jo vuo-
desta 2010 asti. N&in ollen pankit ovat jo soveltaneet kaytdnnossa lainakattoa.
Aikaisemmin voimassaolevaa Finanssivalvonnan suositusta on noudatettu pan-
keissa hyvin eritavoin. TAman vuoksi voimaan astunut lakimuutos koskien asun-
tolainoja on selkeyttanyt toimintatapoja rahoituslaitoksissa. (Asuntolaina.org
2012.)

Lainakatto ei varsinaisesti lity Suomen asuntomarkkinoiden tai asuntoluototuk-
sen taman hetkiseen tilaan, koska erityisia ylikuumenemisen merkkeja ei ole néh-
tavissa. Suomen on kuitenkin huolehdittava siita, etta silla on kaytettavissaan tar-
vittaessa riittavat valineet markkinoiden pitkan aikavalin vakauden varmista-
miseksi. Suomen rahoitusmarkkinoita kohtaan luottamuksen yllapitamiskeksi on
tarkeaa, ettd Suomen saantelykehikko vastaa kansainvalisia vaatimuksia. Laak-
son mukaan, on hyva muistaa, etta pankkien luottotappiot ovat olleet Suomessa
viime vuosina hyvin vahaiset. Jopa 1990-luvun lamassa mydnnetyista asuntolai-

noista koituneet tappiot jaivat suhteellisen pieniksi. (Laakso 2014.)

5.3 Lainakaton vaikutukset ensiasunnon ostoon

Heindkuusta 2016 lahtien uusiin asuntolainoihin sovellettava enimmaisluotto-
suhde eli lainakatto vaikuttaa kaikkein eniten nuoriin ensiasunnonostajiin, koska
asunnonvaihtajilla on kertynyt asunnon myynnista vélirahaa. Ensiasunnon osta-
jilla on harvoin suuria sadastoja, seka he ovat usein nuoria ja vasta tydelamaan
tulleita. Nuorilla ensiasunnonostajilla ei valttdméatta ole vield ehtinyt kertynyt
omaa omaisuutta lainaa varten tarvittavaan lisavakuuteen kun oman asunnon

ostaminen olisi ajankohtaista. Taman vuoksi moni nuori joutuu turvautumaan
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vanhempiensa varallisuuteen suunnitellessaan ensiasunnon ostoa. Nuoret ensi-
asunnon ostajat jotka eivat voi turvautua vanhempiensa varallisuuteen ovat alta

vastaavassa tilanteessa suunniteltaessa asunnon ostoa. (Taloussuomi 2016.)

Usealle nuorelle lainakaton vaatiman omarahoitusosuuden saastaminen edellyt-
tda useamman vuoden saastamista tai turvautumista vanhempien taloudelliseen
apuun. Tama saattaisi johtaa siihen tilanteeseen, ettd ensiasunnon ostaminen
lykkaantyisi, minka seurauksena vuokralla asuminen jatkuisi. Lainakaton seu-
rauksena vuokra-asuminen lisdantyisi, mika taas puolestaan vahentaisi merkitta-
vasti asuntokauppoja erityisesti kaupungeissa joissa asuntojenhinnat ovat korke-
alla. Lisaantyneen vuokra-asuntojen kysynnan vuoksi, nostattaisi se vuokra-asu-
misen vuokran hintaa. Omanasunnon tarvittava késirahan sdastaminen olisi eri-

tyisen hankalaa, mikéali vuokrataso olisi korkea. (Asuntolaina.co, 2012.)

Alla olevasta tilastokeskuksen velkaantumistilaston kuvasta (kuva 2) voi huomi-
oida, etta eniten asuntovelkaa, keskimaarin 124 560 euroa oli asuntokunnilla, joi-
den ik&haarukka oli 25- 34 vuotta. Keskimaarin asuntokunnilla oli velkaa 95 740
euroa. Alle 35-vuotiaiden keskimaaraiset asuntovelat eivat ole talla vuosikymme-
nella enaéa kasvaneet. Merkittavimman muutos on tapahtunut vuonna 2010 jolloin
yli 45-vuotiaiden asuntovelat ovat kasvaneet seitsemén prosenttia. (Tilastokes-
kus 2016.)
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Kuvio 2. Asuntovelallisten asuntokuntien keskiméaaraiset asuntovelat 2002- 2015.
(Tilastokeskus 2016.)
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Lainakatolla voi olla suuret seuraukset, mikali huomattavan suuri osa nuorista
ensiasunnon ostajista joutuu luopumaan asunnon ostoaikeista ja nain ollen he
putoavat pois asuntomarkkinoilta. TAmé&n seurauksena asuntojen kysynta las-
kee, joka puolestaan vaikuttaa asuntojen hintakehitykseen. Mikali kysynta heik-
kenee tuntuvasti, on myyjien ryhdyttava kilpailemaan hintojen laskemisella. Tdma
taas vahvistaa niiden nuorten ostajien osuutta, joilla on varaa lainakaton vaatimiin
lisdvakuuksiin. (Hurri 2016.)

Lainakatto on kuitenkin ensiasunnon ostajan edun mukainen, koska se hillitsee
kotitalouksia liialliselta velkaantumiselta sekd asuntojen hintojen nousun toisiaan
vahvistavia haitallista kierretta. N&in ollen asuntojen hinnat eivat nousisi lilan kor-
keiksi ja ensiasunnonostajalla olisi mahdollisuus ostaa koti kohtuullisella hinnalla.
Ensiasunnon ostajien pienempi ennakkosaastamisen tarkoituksena on helpottaa
ensiasunnon ostajia, koska lainakatto hankaloittaa eniten ensiasunnon ostajien

nuorten tilannetta. (Hurri 2016.)

Asuntokaupassa ensiasunnonostajat ovat tarkeita, koska ensiasunnon ostavat
tekevat joka viidennen asuntokaupan. Jos ensiasunnon ostajien maara lainaja-
katon my6ta vahenisi merkittavasti, vaikuttaisi se muiden asunnon vaihtoon ja
nain ollen koko asunnonvalitykseen. Seka lainakatto hiljentaisi uudisrakentami-
sen. Pahimmassa tapauksessa asuntokauppaa kaytaisiin vain asuntojen vaihta-
jien valilla. Suurin vaikutus lainakatolla on paékaupunkiseudulla, missa vuokra-
taso on erityisen korkea, seka vuokranmaksun ja asuntosaastamisen yhdistelma

on mahdoton yhtald. (Hirvela 2012.)

5.4 ASP-saastttili apuna helpottamaan ensiasunnon ostoa

Heindkuussa 2016 vuomaan astuneen lainakaton vuoksi etukéteissdastamisen
merkitys korostui. Ensiasunnosta suunnittelevan nuoren kannattaa hyodyntaa
ASP-saastotili, mika tarjoaa ensiasunnon ostoon merkittavia hyotyja. Asun-
tosdastopalkkiojarjestelméa eli Asp-tili on Suomen valtion tukema saastotili joka
on tarkoitettu helpottamaan nuoren ikdhaarukalta 15- 39 vuotiaan ensiasunnon
ostoa. (Danske Bank 2016.)

ASP-saastatilille on tarkoitus s&éstaé 10 prosenttia ostettavan asunnon ostohin-

nasta. ASP-saastatilille tulee saastdad vahintaan kahden vuoden ajan, jotta ASP-
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saastotilin hyddyt tulevat kayttoon. Kun tilille on sadastetty 10 prosenttia ostetta-
van asunnon hinnasta voi asunnon saastaja hakea edullisempaa ASP-lainaa ja
saada kayttoonsa ASP-jarjestelman edut. ASP-tilille maksetaan yhden prosentin
korkoa joka vuosi ja asunnon oston yhteydessé maksetaan lisakorko saastettyyn
osuuteen. Asp-saastotilin lisakorko on yleisesti nelja prosenttia, mutta voi kuiten-
kin vaihdella pankeittain. Kun ASP-saastotilin saastot kaytetaan ensiasunnon os-
toon, ASP-saastotilin korkotuotosta ei mene veroa. (Finanssivalvonta 2015 a.)

ASP-tilille tulee tehda talletuksia kahdeksana kalenterivuosi neljanneksena mika
tarkoittaa, ettd talletuksia tulee tehda vahintdan joka kolmas kuukausi. Yhden
vuosineljanneksen suorituksen maara on oltava vahintaan 150 euroa, mutta kui-
tenkin enintddn 3000 euroa. ASP-saastotilin omistajan tulee omistaa vahintaan
50 prosenttia ostettavasta kohteesta, jotta ASP-saastotilin hyodyt tulevat kayt-
t6on. ASP-asuntolainassa valtiontakaus on 25 prosentti, mutta kuitenkin enintaan
50 000 euroa. Valtiontakaus on ASP-asuntovelalliselle ilmainen niin kuin myds
valtionkorkotuki. Asuntosdastdpalkkiojarjestelméa on hyva keino varautua laina-
kattoon vaikuttaviin tekijoihin. ASP-tilille saastamalla omarahoitusosuudella ja
hyodyntamalla sen tarjoama valtiontakaus lainanottaja pystyy ostamaan omistus-

asunnon ilman lisavakuuksia. (Finanssivalvonta 2015 a.)

ASP-tilin saastaminen mahdollistaa valtiontakauksen saamisen haettavaan
asuntolainaan. ASP-asuntolainan valtiontakauksen osuus on 25 prosenttia kui-
tenkin enintddn 50 000 euroa kun se muissa asuntolainoissa on 20 prosenttia.
Takaus on ASP-saastdgjille ilmainen kun taas muille valtiontakaus maksaa 2,5
prosenttia. ASP-saastdjille on myds valtionkorkotuki ilmaista. Lainan hankinnasta
seuraa korkojen maksamista pankille, mitk& voivat vaihdella yhdestéa prosentista
jopa viiteentoista prosenttiin. Kun taas valtio tarjoaa maksutta kymmeneksi vuo-
deksi korkotuen asunnon ostajalle. Korkotuen tarkoituksena on suojella lainanot-
tajaa korkeilta koroilta. Esimerkiksi jos korot nousevat yli 3,8 prosentin, niin valtio
maksaa ylimenevista kuluista 70 prosenttia. (Valtiokonttori 2013.)

Ensiasunnonostajan ei tarvitse maksaa asunnosta varainsiirtoveroa, jos han
omistaa ostettavasta asunnosta vahintaan 50 prosenttia, liséksi asunnon tulee

olla ostajan omassa kéaytdssa sekd asunnonostajan tulee muuttaa ostettavaan
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asuntoon puolen vuoden sisalla kauppakirjan allekirjoittamisesta. Vaikka asun-
non ostaja on ensiasunnon ostaja ja vapautettu varainsiirtoverosta tulee hanen
kuitenkin ilmoittaa asuntokaupasta verottajalle. Varainsiirtovero on 2 prosenttia

ja omakotitalon varainsiirtovero on 4 prosenttia. (Verohallinto 2016.)

5.5 Kaytannonesimerkki lainakaton vaikutuksesta

Seuraavassa luvussa tarkastellaan lahemmin lainakaton vaikutusta nuoren ensi-
asunnon ostajan nakékulmasta. Esimerkin avulla kuvataan ensiasunnon lainaa
hakevan nuoren rahoitustarvetta, seké asuntolainaa tarvittavien omarahoituksen

osuutta ja lisavakuuden maaraa.

Juuri valmistunut vakituisen tydn saanut nuori suunnittelee ensiasunnon ostoa,
jonka arvo on 100 000 euroa. Hanella ei ole muita vakuuksia tai sdastoja. Hanen
vanhemmat asuvat vuokralla, eika heilla ole mitaan kiinteaa omaisuutta, jota voisi
kayttaa lainan vakuutena. Koska nuorella ei ole ASP-saastotilia on ensiasunnon
omarahoitus osuus viisi prosenttia ostettavan asunnon arvosta. Joten tassa ta-
pauksessa ensiasunnon ostajan mahdollinen asuntolainan enimmaismaara on
95 prosenttia, mikd on euroissa 95 000. Lainakaton vuoksi han ei voi kayttaa
henkil6takausta asuntolainan nostamiseen. Ostettavan asunnon vakuusarvo on
75- 80 prosenttia ostettavan asunnon kayvasta arvosta. Tassa tapauksessa 0s-
tettavan asunnon vakuus kattaa 75 000 euroa. Lopulle 25 000 eurolle nuori tar-
vitsee lisdvakuuden. Koska nuorella tai hdnen vanhemmillaan ei ole antaa lisa-

vakuuksia lainaan, ei nuori saa nailla tiedoilla lainaa. (Danske Bank 2016.)

Koska nuorella ei ole mahdollista kayttaa lisavakuuksia, hanen kannattaa alkaa
ASP-tilin saastajaksi. ASP-saastotilin sopimusten tayttyessa ASP-lainan hakija
saa lainallensa valtiontakauksen, joka kattaa puuttuvan 25 000 euron vakuuden.
Nain ollen ASP-lainalle riittdd ostettava asunto ja valtiontakaus, jotta laina voi-
daan myontaa. ASP-lainan omarahoitusosuus on 10 prosenttia myonnettavasta
lainasta kun taas ensiasunnon ostajilla omarahoitusosuus on Vviisi prosenttia.
(Danske Bank 2015.)
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Nuori ensiasunnon ostaja suunnittelee ostavansa 100 000 euron arvoisen asun-
non, joten hanen on saastettava 10 prosenttia ASP-tilille, mika tarkoittaal0 000
euron saastdéa. Mikali nuori aikoo tehda asuntokaupat kyseisesté kiinteistosta
kahden vuoden kuluttua, on hanen sdastettdva 420 euroa kuukaudessa ASP-
saastotilille. Koska nuori asuu vuokralla, on 420 euroa iso saastosumma huomi-
oon ottaen muut elamiseen menevat kulut. Todennékdisesti nuoren haaveet

omasta omistusasunnosta siirtyy ainakin 4 vuodella. (Danske Bank 2015.)
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6 HAASTATTELUTUTKIMUS

6.1 Haastattelututkimuksen rakenne

Opinnaytetyon aiheena oli tutkia lainakaton vaikutuksia ensiasunnon ostoon. Tut-
kimus toteutettiin kvalitatiivisena tutkimuksena eli laadullisena tutkimuksena. Tut-
kimus muodoksi valittiin teemahaastattelu. (Hirsijarvi, Remes & Sajavaara 2009,
129- 131.) Tutkimuskohteeksi valitsin pankin seka kiinteistovalitys yrityksen. Mo-
lempien vastaukset kasitellaan tydssa nimettdminé. Pankissa haastattelin talous-
asiantuntijaa, joka tyoskentelee Rovaniemelld sijaitsevassa pankissa. Kiinteis-
tonvalitysyrityksessa haastattelin myyntijohtajaa, jonka toimipiste sijaitsee myos-
kin Rovaniemella. Molemmat haastattelut tehtiin paikan paalla pankissa seka
kiinteistovalitysyrityksessa.

Haastatteluihin oli laadittu erilaiset kysymykset ja kysymyksia oli yhteensa yhdek-
san kumpaakin haastatteluun. Paatin haastatella seka pankin edustajaa ja asun-
nonvalitys edustajaa, jotta saisin monipuolisen nakdkulman lainakaton vaikutuk-
sista. Haastattelut toteutin aidossa ymparistdssé, néin ollen haastattelut antoivat
syvallisemman kuvan haastateltavien todellisista ajatuksista. Paikkaan sidottua
haastattelua kutsutaan konstekstuaaliseksi haastatteluksi. (Ojasalo, Moilanen &
Ritalahti 2014, 106.)

Kerasin aineistoa puolistrukturoidun haastattelun avulla, jolloin kysymykset ovat
laadittu ennakkoon, mutta kysymysten jarjestys voi vaihdella haastattelun ede-
tessd, sekd kysymysten sanamuotoa ei ole tarkkaan laadittu. Puolistruktu-
roidussa haastattelussa on mahdollisuus haastattelun kuluessa kysya lisakysy-
myksia, seka jattdd kysymatta jo ennakkoon laadittuja kysymyksia. (Ojasalo, Moi-
lanen & Ritalahti 2014, 108.)

Kummankin haastattelun tarkoituksena oli selvittaa lainakaton vaikutuksia ensi-
asunnon ostamiseen. Sen liséksi tarkoituksena oli myds selvittdd miten lainaka-
ton vaikutukset nakyvéat yleisesti pankkitoiminnassa seka asunnonvalityksessa.
Haastatteluissa kasiteltavista aiheista muodostui laaja kokonaisuus. Kaikki asiat
littyvat kuitenkin kiinteasti toisiinsa, joten kokonaisuuden ymmartamiseksi kaikki

kysymykset olivat oleellisia.
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6.2 Rahoitusasiantuntijan haastattelu

Tutkimuksessa ensimmaisena haastattelin talousasiantuntijaa, joka tyoskentelee
Rovaniemella sijaitsevassa pankissa. Haastateltava on toiminut useissa pankin
eri tehtavissa ja tydkokemusta pankinalalta hanelta 16ytyy yli 30 vuoden ajalta.
Haastateltava on erikoistunut pankissa lainapuoleen, josta hanelld on jo useam-
man vuoden tyokokemus. Haastattelu toteutettiin haastateltavan tydpaikalla
7.11.2016.

Haastattelun aloitin yleiselle keskustelulla ensiasunnon ostajista, asuntolainoista,
seka lainakatosta. Haastateltava kertoi, ettd ensiasunnon ostajien tulot ovat huo-
mattavasti pienemmat kuin asunnonvaihtoa suunnittelevien tulot. Tama vaikuttaa
suoraan myonnettavan lainasumman maaraan. Ennen ensiasunnon ostajat osti-
vat ensiasunnoikseen yksibita ja perheen kasvaessa siirryttiin kaksioon tai kolmi-
oon ja taman jalkeen vasta suunniteltin omakotitalon ostoa. Kun entinen pie-
nempi asunto myytiin, saatiin siitd omarahoitusosuutta uuteen isompaan asun-
toon. Nain ollen lainanriski ei kasvanut suureksi. T&né péaivana ensiasunnon os-
tajat ostavat isoja omakotitaloja ensiasunnoikseen. Joten heille syntyy suurempi
riski, koska lainasummat ovat suurempia. Haastateltava kertoi, ettd tdhan ovat

vaikuttaneet laina-ajan pidentyminen, seka lainakorkojen lasku.

Haastateltava kertoi, ettei viela ole huomannut suuria vaikutuksia lainan myontéa-
miseen lainakaton voimaan astumisen jalkeen. Lainakatto ei viela ole merkitta-
vasti vahentanyt myodnnettavien asuntolainojen maaraa. Haastateltava painottaa,
ettd lainansaanti on kokonaisuus, johon vaikuttaa moni asia. Merkittdvimmaét ovat
lainanhakijan maksukyky, tyollisyys seka lainanvakuudet. Lainakaton vuoksi nos-
tettavat asuntolaina maarat ovat kuitenkin pienentyneet, omarahoitusosuuden
vuoksi. Haastateltavan mukaan ensiasunnon ostajat ovat olleet tietoisia uudistu-
neesta lakimuutoksesta, koska lainakatto on ollut paljon esilla, sek& lakimuutos
on ollut tiedossa jo jonkin aikaan. Taman vuoksi moni asunnon ostosta haavei-

leva on osannut varautua lainakaton synnyttamaan muutokseen.

Haastateltavan mukaan pankki arvioi aina asunnonostoa suunnittelevan koko-

naistalouden. Tana paivana rahoitusta hakevan maksukyky on tarkein asia, joten
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rahoitusta hakevan tulee pystyd maksamaan lainanlyhennyserat seka lainan ko-
rot. Edella mainittujen lisdksi asuntovelallisen talouden tulee kestaa mahdolliset
korkojen nousut, sekd muut elamiseen menevat kulut. Haastateltavan mukaan
mahdollisten negatiivisten muutosten syntyessa ratkaisevassa asemassa eivat
niinkaan ole velkamaarat vaan velallisen taloudellisesta kyvysta selviytya niista.
Tulo-menoarvion tarkoituksena on estaa asuntovelallisen ylivelkaantuminen.
Lainakaton vuoksi asuntolainaa hakevat joutuvat kayttamaan omia varoja asun-
non ostossa, mika myods on merkittava puskuri estamaan asuntovelallisia ylivel-

kaantumiselta.

Haastateltava kertoi, ettd useat lainaa hakevat ovat olleet tietoisia lainakaton vai-
kutuksista ja néain ollen ovat osanneet varautua saastamalla lainakattoa varten.
Kuitenkin moni asunnon ostosta haaveileva on yllattanyt lainakaton vaatimista
lisdvakuuksien maarasta. Haastateltavan mukaan vakuuskaytanté on myds
muuttunut, koska henkilétakaus on poistunut. Henkilotakauksen tilalle vaaditaan
reaalivakuutta. Haastateltava huomauttaa, ettd moni pankki on kuitenkin jo so-

veltanut lainakattoa ennen sen voimaan astumista.

Haastateltavan mukaan ASP-saastétileja on avattu entistda enemman lainakaton
vuoksi. Lisaksi nuoret ovat olleet entisté kiinnostuneempia tulevaisuuden suunni-
telmissa. Tana paivana asunnonostajat ottavat entistd enemman tietoa lainoista,
seka kyselevat ja vertailevat eri pankkien lainalupauksia. Haastateltava mainitsi,
ettd asunnonostajat punnitsevat enemman asunnonostopaatosta, koska joutuvat

miettimaan entista tarkemmin mihin oma varallisuus riittaa.

Koska ASP-saastotileja on avattu lainakaton vuoksi enemman, on se haastatel-
tavan mielesté vaikuttanut suoraan siihen, ettd monen ensiasunnon ostosta haa-
veilevan ostoaikeet ovat siirtyneet ainakin kahdella vuodella. ASP-saastotililla on
kuitenkin merkittava hyoty, koska nostettavan asunnon lainanvakuudeksi riittda
ostettava asunta ASP-s&éstolin antaman valtiontakauksen vuoksi. Haastateltava
kertoo, ettd ASP-saastitilille sdéstaneet asuntovelalliset ovat olleet aina par-
haimpia lainan takaisinmaksajia, koska heilla on ollut alusta alkaen omavaralli-
suus kiinni asunnossa. Lisaksi haastateltava painottaa, ettd lainakaton vuoksi
saastamisen merkitys kasvaa, mika taas opettaa asiakkaita saastdmisessa ja

oman talouden hallinnassa.
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Haastateltavan mukaan aikaisemmin finanssivalvonnan saantely on jattanyt tul-
kitsemisen varaa ja nain ollen jokaisella pankilla on ollut oma kaytanto toimia.
Lainakaton vuoksi pankeilla on nyt yhtendinen toimintamalli. Haastateltava kertoi,
ettei Suomessa ole mahdollista saada lainaa Ruotsin mallin mukaan. Lainakatto
estaa pankkia myontamasta toista vakuudetonta lainaa tayttamaan omarahoitus-
osuutta. Pankit voivat kuitenkin myontaa niin sanotun ostettavan pankin oman
takauksen, vakuuksia vastaan. Joten lainanhakijalla on mahdollisuus saada oma-
rahoitusosuus, mikali hanella on antaa tarpeeksi vakuuksia lainalle, sek& han kat-

taa muut luoton myonté6n vaadittavat asiat.

Haastateltava huomauttaa, ettd lainakatossa on monia hyvia puolia mité ei valt-
tamatta tule ajatelleeksi. Erityisesti nuorille ensiasunnon ostajille lainakatto on
hyva, koska ASP-saastdtilijarjestelma opettaa ennakkoon saastamisen merki-
tysta. Lisaksi asunnon ostaminen ei ole hatikoity paatés kun on joutunut hetken
saastamaan ja punnitsemaan mihin todellisuudessa on varaa. Liséksi asunnon
ostoa suunnitellaan realistisemmin, koska joudutaan miettimaan viiden tai kym-
menen prosentin omarahoitusosuuden riittavyytta ja sitd minka hintaluokan asun-
toon on lisavakuuksia kaytettdvissa. Lainakatto kuitenkin estda liian suurten
asuntolainojen nostamisen, asuntovelalliset eivat ylivelkaannu ja heilla on varal-
lisuutta kayttdd myos muita palveluita. Taman vuoksi haastateltavan mielesta lai-

nakatossa on myds yhteiskunnallisia vaikutuksia.

Haastateltava kokee taman hetkisen lainakaton riittavaksi makrovakausvali-
neeksi, joka estadé kotitalouksia liialliselta velkaantumiselta, seka asuntomarkki-
noita ylikuumentumasta. Haastateltava kuitenkin pohtii sita, etta asiakas ei reali-
soisi kaikkia saastéjaan asunnon ostamiseen vaan hénelle jaisi viela saastoja
asunnon ostamisen jalkeen. Haastateltava ehdotti, ettd ASP-saastatilille sdastet-
taisiin 20 prosenttia asunnon ostohinnasta, mik& on nykyista sdast6d enemman.
Tasta 20 prosentista kaytettaisiin puolet 10 prosenttia asunnon ostamiseen ja lo-
put puolet sdastettaisiin. Nain ollen asiakkaalla olisi omasta takaa turva, mikali
hanen maksukykynsa heikkenisi jostain syysta. Haastateltavan mielesta suurem-
man summan sdastadminen on monelle erittdin vaikeaa, koska jo nykyinen 10

prosentin omarahoitusosuuden saastaminen tekee tiukkaa.
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Haastateltava painottaa, ettd lainakatto ei yksinaan vaikuta ensiasunnon ostami-
seen. Lainan myodntaminen on aina asiakaslahtoista, jolloin pankki miettii asiak-
kaan tarpeita. Lainakatto on sitova, mutta pankit ovat kuitenkin tarpeeksi patevia
arvioimaan asiakkaaseen, seké lainoituksen kannattavuuteen liittyvia riskeja il-
man lainakattoakin. Haastateltava painottaa, etta pankki ei myénna lainaa mikali
asiakas ei kykene selviytymaan lainan takaisin maksusta. Asiakkaan maksuky-
vyn tulee pysya hyvana seka asiakkaalla tulee olla vakuudet kunnossa. Haasta-
teltavan mielesta tassa taloustilanteessa lainakatolle ei ole tarvetta, mutta asioita
on ajateltava pitkalla tdhtaimella. Lainakaton vuoksi voidaan varmistua siita, ettei
negatiivisia muutoksia paasee syntymaan tulevaisuudessakaan. Kun tilanne on

paalld, on liian myohaista toimia.

6.3 Asunnonvélittdjan haastattelu

Toisen haastattelun suoritin haastattelemalla Rovaniemella sijaitsevan kiinteisto-
valitys yrityksen myyntijohtajaa. Haastateltava on toiminut laillistettuna kiinteisto-
valittajana vuodesta 2008 asti. Haastattelu suoritettiin paikanpaalla haastatelta-
van tyopaikalla. Haastattelu toteutettiin 1.11.2016.

Haastattelun aloitin yleisella keskustelulla koskien asunnon ostoa, ensiasunnon-
ostajia ja taman hetkisesta asunnonvalityksen tilanteesta. Molemmissa teema-
haastatteluissa haastateltavat mainitsivat sen, kuinka ensiasunnon ostajien osto-
kayttaytyminen on muuttunut. Aikaisemmin ensiasunnon ostajat ovat ostaneet
edullisia seka pienempia asuntoja kun nykydan ensiasunnon ostajat ostavat kol-
mioita tai jopa omakotitaloja. Haastateltava mainitsi tdhan yhdeksi syyksi sen,
etta tdnd paivand omalta kodilta vaaditaan niin paljon enemman mité aikaisem-
min jo hyvassa vuokra-asumisessa on totuttu. Ensiasunnon ostajat ovat valmiita
maksamaan hurjia summia omistusasunnostaan, mika ei ole haastateltavan mie-

lesta realistista huomioon ottaen heiden varallisuuden sek& vakuudet.

Haastateltavan mukaan ensiasunnon ostajien ikdhaarukka on suuri 18 vuotiaasta
aina 39 vuotiaaseen saakka. Ensiasunnon ostajatien ostokayttaytyminen on eri-
laista, joten on vaikea haarukoita ensiasunnonostajia tiettyyn kategoriaan. Toiset
ensiasunnonostajista ostavat heti kuin mahdollista, jopa opiskelun aikana mikali

oma taloudellinen tilanne antaa myoten. Kun taas aaripadhéan asettuvat ne jotka
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havahtuvat myohemmin oman asunnon tarpeisiin keski-ikaisina. Haastattelija
kuitenkin painottaa sita, ettd moni asia saattaa vaikuttaa tahan, ettei aikaisemmin
ole ollut mahdollisuutta ostaa omaa asuntoa. Haastateltavan mukaan suurimmat
vaikutukset ovat ne, ettei asunnonostaja ole aikaisemmin tiennyt mihin asettua
asumaan, sekd se ettei aikaisemmin taloudellinen tilanne ole mahdollistanut
oman asunnon ostoa. Tahan vaikuttavat epavarmuus tyotilanteesta tai rahoituk-

sen puute.

Haastateltavan mukaan lainakatto on kuitenkin yhteiskunnallisesti hyva ja sen
pitaisi estda asunnon ostajien ylivelkaantumiselta. Haastateltava mukaan, laina-
katto ei ole kuitenkaan viela merkittavasti vaikuttanut asuntomarkkinoihin taalla
Rovaniemen alueella. Haastateltavan mukaan kiinteistovalitys odotti, etta laina-
katon vaikutukset olisivat olleet suuremmat asuntokaupassa. Haastateltava kui-
tenkin mainitsi, etta joitakin tapauksia oli Rovaniemen alueella, joissa ensiasun-
non ostajalla oli kire asunnon ostossa ennen kuin lainakatto astui voimaan.
Haastateltavan mukaan lainakatto on kuitenkin astunut voimaan vasta hiljattain,
eika silla nain ole ollut viela vaikutuksia asunnonvalitykseen tai asuntojen hintoi-
hin.

Haastateltavan mukaan erityisesti omakotitalojen hintataso on viela korkeahko,
mik& pohjautuu viiden — kymmenen vuoden taakse, aikaan jolloin myytavista
asunnoista oli pulaa. Haastateltava painottaa, ettd asunnon myyntihinnan tulee
olla realistinen, jotta asunto menee kaupaksi. Mikéli hinta ei ole realistinen,
asunto ei mene kaupaksi ja myynti aika venyy. Haastateltavan mukaan télla on
vaikutuksia lopulliseen myyntihintaan, mika on yleensa valittajan alkuperaista
hinta-arviota pienempi. Haastateltava mainitsi, etta tana paivana yksioista ja pie-
nista kaksioista on huutava pula. Sen kokoisia asuntoja ostetaan paasaantoisesti
sijoituskayttoon. Haastateltavan mukaan tama on nakynyt yksididen seka pienten
kaksioiden hintatasossa. Koska sen kokoisista asunnoista on kova kilpailu, on
se nostattanut kyseisten asuntojen hinta-tasoa, mika taas heijastaa suoraan

vuokrien hintaan.

Haastateltava kertoi, ettei talla hetkelld ole tilastoitu sitd kuinka moni toteutu-

neista asuntokaupoista on ensiasunnon ostajien tekemid. Haastateltava kuiten-
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kin arvioi, etté suurin piirtein taalla pohjoisen markkinoilla kolme tai nelja kymme-
nesté on ensiasunnon ostajia. Haastateltavan mukaan, mikali lainakatto rajaisi tai
ainakin vahentaisi ensiasunnon ostajia asuntomarkkinoilta, vaikuttaisi se merkit-
tavasti koko asunnonvalitykseen. Haastateltavan mukaan asunnon osto on
myyntiketju, jossa ensimmaisena lenkkind ovat aina ensiasunnon ostajat. Mikali
ensiasunnon ostajat poistuisivat tasta ketjusta, hidastaisi se merkittdvasti muuta-
kin asunnonvadlitysta. Haastateltavan mukaan lainakatto ei ole viela kuitenkaan
vaikuttanut asuntojen hintatasoon. Haastateltava huomautti, etta kiinteistdala on
iso toimia ja sen ehtyminen vaikuttaisi myds sen ymparilla toimiviin yrityksiin ku-

ten esimerkiksi rautakauppoihin ja kuljetusliikkeisiin.

Haastateltavan mukaan asunnon ostamisessa on aina oma riskinsd. Ennen
myyntitapahtumaa ei synny tappioita tai voittoakaan. Haastateltavan mukaan
asuntomarkkinat eivat kuitenkaan voi viiden vuoden aikana muuttua niin merkit-
tavasti, ettd asuntovelalliselle syntyisi suuria tappiota. Haastateltava pohti taman
hetkisen lainakaton tilalle vaihtoehtoisesti tilannetta, jossa riskien pienenta-
miseksi asuntolainaa lyhennettaisiin ensimmaisten vuosien aikana enemman, jol-
loin lainanlyhentyminen olisi tuotu lainan alkupaahaan. Se kasvattaisi enemman
asuntovelallisen varallisuutta laina-ajan alkup&éssa kuin nykyinen lainamalli.
Tama vaikuttaisi asunnon vakuusarvoon, jolloin huonossa taloustilanteessa
asunnon pois myyminen olisi helpompaa. Liséksi asuntovelallinen olisi ehtinyt ly-
hentad asuntovelkaa enemman, jolloin my6s varallisuus olisi kasvanut enem-

man.

Haastateltava ei koe lainakatto tarpeelliseksi taman hetkiseen taloustilanteeseen,
koska hanen mielesté lainakatosta on télla hetkella enemman haittaa kuin hyotya
asunnon valityksessa erityisesti Lapin alueella. Haastateltava kuitenkin painot-

taa, etta on hyva varautua ajoissa talousmuutoksiin.
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7 POHDINTA

Heikentynyt taloustilanne koetaan muodostavan kotitalouksien taloudelliselle
kantokyvylle merkittavaksi uhkatekijaksi. Tahan on ratkaisuksi tehty lakimuutos
lainakatosta, missa asuntolainojen omarahoitusosuus nousee aikaisempaa mer-
kittdAvammaksi. Opinnaytetydssani kasitelladn lainakaton vaikutuksia ensiasun-
non ostamiseen. Aihe on ajankohtainen, koska lakimuutos lainakatosta astui voi-
maan heindkuussa 2016. Uudistuneen lain tarkoituksena on edistaé rahoitusjar-
jestelman vakautta, seka hillita kotitalouksia ylivelkaantumiselta ja asuntomarkki-
noita ylikuumentumiselta. Nain ollen lainakatto vaikuttaa asunnon ostamiseen
tarvittaviin ennakkoséastoihin, asuntolainaa varten pantattaviin vakuuksiin, seka

asuntolainan enimmaismaaraan.

Tilannekartoituksella halusin saada opinnaytetydssani selville lainakaton vaiku-
tuksia ensiasunnon ostajiin. Asiantuntijoiden haastattelut nousivat avainasemaan
tutkiessa lainakaton vaikutuksia ensiasunnon ostoon, koska lainakatosta ei ole
viela julkaistu tutkimuksia aiheen ollessa niin tuore. Paadyin opinnaytetydssani
haastattelemaan talousasiantutijaa pankista seka myyntijohtajaa asunnonvalitys-
yrityksesta. Teemahaastatteluiden avulla sain selville uutta tietoa lainakaton vai-
kutuksista ensiasunnon ostamisessa. Liséksi haastatteluiden avulla sain vas-

tauksia lainakaton vaikutuksesta lainanmydntamiseen ja asunnon valitykseen.

Opinnaytetydssa tuli ilmi uusia mielenkiintoisia seikkoja koskien ensiasunnon os-
toa ja asuntolainoitusta. Tutkimustuloksia ei voi kuitenkaan yleistaa sen pieni-
muotoisuuden vuoksi, koska tulokset kasittelevat vain Rovaniemen alueella uusia
myoOnnettavia asuntolainoja ja siella tehtyjd asuntokauppoja. Suorittamani kah-
den teemahaastattelun avulla sain vastaukset laatimiini tutkimusongelmiin. Tut-
kimuksen validiteetti on nain ollen hyva. Lisaksi tutkimus on luotettava, seka sa-

malla hyodyllinen.

Haastatteluita tehdessa yllatyin siitd kuinka erid mieltd pankista talousasiantuntia
ja kiinteistovalityksestd myyntijohtaja olivat lainakatosta. Talousasiantuntija otti
lainakaton positiivisesti vastaan kun taas myyntijohtajan mielesta lainakatosta on
enemman haittaa kuin hydtya taméan hetkiseen taloustilanteeseen. Kuitenkin mo-

lempien haastateltavien mielestd lainakatto ei ole viela merkittavasti vaikuttanut
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asuntokauppaan ja lainanmydntadmiseen. Molemmissa haastatteluissa kavi ilme,
etta lainakatto on kuitenkin ollut vasta vahéan aikaa voimassa, joten sen todellisia
vaikutuksia on viela vaikea arvioida. Haastateltavat arvioivat, etta lainakaton ne-
gatiiviset vaikutukset jaivat vahaisiksi sen vuoksi, etta lainakatto on ollut paljon
esilla jo useamman vuoden ajan, joten moni asunnosta haaveileva on osannut
varautua lainakatosta syntyviin muutoksiin. Lisdksi talousasiantuntijan haastatte-
lun perusteella moni pankki on soveltanut lainakattoa, jo ennen sen voimaan as-

tumista.

Tutkimukseni osoitti, etteivat lainakaton vaikutukset ole yksiselitteisia. Lainakatto
ei viela ole merkittavasti rajannut ensiasunnon ostosta haaveilevia pois asunto-
markkinoilta. Kuitenkin lainakaton vuoksi nostettavat asuntolainan euro maaréat
ovat pienentyneet kotitalouksissa omarahoitusosuuden vuoksi. Nain ollen laina-
katto estaa asuntovelallisia ylivelkaantumiselta. Talousasiantuntija painotti haas-
tattelussaan, ettd lainansaanti on kokonaisuus, johon vaikuttavat monet asiat.
Merkittdvimmat ovat lainanhakijan maksukyky, tyollisyys seka lainanvakuudet.

Nain ollen lainakatto ei yksindan vaikuta lainan myéntamiseen.

Tutkimuksessa kavi ilmi, ettd ensiasunnon ostajat ovat olleet tietoisia uudistu-
neesta lakimuutoksesta, koska lainakatto on ollut paljon esilla, sek& lakimuutos
on ollut tiedossa jo jonkin aikaan. Taman vuoksi moni asunnon ostosta haavei-
leva nuori on osannut varautua lainakaton synnyttdmaan muutokseen ja nain ol-
len ASP-saastotileja on avattu aikaisempaa enemman. Tutkimus kuitenkin pal-
jasti, etta moni asunnon ostosta haaveileva on yllattanyt lainakaton vaatimista

lisdvakuuksien maarasta.

Tutkimuksessa selvisi, ettd lainakaton vuoksi ASP-saastotilien sddstajien maara
on kasvanut huomattavasti. Lainakatto ei ole kuitenkaan vahentanyt myoénnetta-
vien asuntolainojen maaria tai rajannut merkittavasti ensiasunnon ostajia asun-
tomarkkinoilta pois Rovaniemen alueella. Pankista talousasiantuntijan mielesta
lainakatto on tarpeellinen makrovakausvéline, jonka tarkoituksena on estamaa
kotitalouksia liialliselta velkaantumiselta, seka asuntomarkkinoita ylikuumentumi-
selta vahvistavalta haitalliselta kierteelta. Lisaksi molemmat haastateltavat olivat

sitd mielta, etta lainakatto ei ole tarpeellinen téassa taloustilanteessa. Molemmat
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haastateltavat myonsivat, etta kuitenkin on hyva varautua ennakkoon, mikali ta-
loustilanne heikkenee tulevaisuudessa. Tulevaisuutta on vaikea ennustaa ja nain

ollen lainakatto voi olla merkittava makrovakausvaline.

Haastattelujen pienimuotoisuuden vuoksi tutkimukseni tuloksia ei voida yleistaa
laajemmalta, mutta koen, etta sain tarpeelliset tulokset teemahaastatteluilla sekéa
yhdistamalla siihen teorian. Tydni antaa hyvan kuvan lainakaton vaikutuksista
Rovaniemen alueelta. Mielestani tutkimusta voidaan pitda varsin luotettava,
koska haastattelemani henkilt tydskentelevat tutkimieni aiheiden aarella paivit-
tain. Tilannekartoituksesta voidaan paatella, etta lainakatolla ei viela ole merkit-
tavasti ollut vaikutusta ensiasunnon ostajiin, mutta se on hillinnyt kotitalouksia
ylivelkaantumasta omarahoitusosuuden vuoksi. Tutkimusta tehdessa mieleeni
herasi ajatus mahdollisesta jatkotutkimuksesta, jossa selvitettaisiin lainakaton to-

delliset vaikutukset muutaman vuoden kuluttua.
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KUVAT

Kuva 1. Suomen rahalaitosten euromaaraiset lainat euroalueen kotitalouksille

kayttotarkoituksen mukaan. Suomen Pankki.

Kuvio 2. Asuntovelallisten asuntokuntien keskiméaraiset asuntovelat 2002- 2015.

Tilastokeskus
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Liite 1. Haastattelu 1 (Kiinteisto valityksen haastattelun kysymykset)
Liite 2. Haastattelu 2 (Pankin edustajan haastattelun kysymykset)
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Liite 1 1(2) Haastattelututkimuksen kysymykset 1

Haastattelututkimus: Kuinka lainakatto vaikuttaa ensiasunnon ostamiseen asun-

nonvalitysyrityksen nékdkulmasta?

1. Kuinka moni teilla asuntonaytossa kavijoista on ensiasunnon ostajia? ja
kuinka moni toteutuneista kaupoista on ensiasunnon ostajien tekemia

kauppoja?

2. Oletteko huomanneet lainakatosta syntyneitd vaikutuksia asunnon

valitykseen? Ennen ja jalkeen lainakaton?

3. Nakyvatko lainakaton vaikutukset asunnonvalityksessa /

Asuntomarkkinoilla?
4. Rauhoittaako lainakatto asuntomarkkinoita ylikuumentumiselta?
5. Nakyvatko lainakaton vaikutukset viela asuntojen hinnoissa?

6. Mita tapahtuu asunnonvalitykselle, mikali lainakatto rajaisi

ensiasunnonostajat markkinoilta kokonaan pois?
7. Onko teidan mielesta lainakatosta enemman hyoétya vai haittaa? Miksi?

8. Koetteko te jonkin muun ratkaisun paremmaksi milla voitaisiin estaa koti-
talouksia liialliselta velkaantumiselta seka asuntomarkkinoita ylikuumentu-

miselta vahvistavalta haitalliselta kierteelta kuin lainakatto?

9. Minkéalaisia asuntoja ensiasunnon ostajat ostavat verrattuna muihin osta-

jiin?

10. Miten asuntojen hinnat ovat kehittyneet lainakaton vuoksi?
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Liite 2 2(2) Haastattelututkimuksen kysymykset 2

Haastattelututkimus: Kuinka lainakatto vaikuttaa ensiasunnon ostamiseen pankin

nakokulmasta?

1.

2.

Kuinka suuri osa teidan pankista lainaa hakevista on ensiasunnon ostajia?

Kuinka suuri osa lainapaatoksista kaatuu siihen, ettei lainanhakijalla ole
lainakaton vaadittavia omarahoituksenosuutta tai lisavakuuksia lainalle?

Onko lainakaton vuoksi kielteiset lainapaatokset lisaantyneet?

Onko lainakatto vahentéanyt pankkienmydntadmien asuntolainojen maaria?

Vaikuttaako lainakatto muulla tavalla asuntolainan mydntamiseen?
Estaako lainakatto asuntovelallista ylivelkaantumasta?

Minkalainen asuntolainaa hakevien reaktio on ollut vaatimukseen omara-
hoitusosuudesta ja lisdvakuuksista? Ovatko asuntolainaa hakevat tietoisia
muuttuneesta laista koskien asuntolainoja? Onko lainakatto lisannyt ASP-

saastgjien maaraa?

Koetteko lainakaton tarpeelliseksi tAmé&n hetkisen taloustilanteen vuoksi?
Onko teidan mielestéa asuntolainasta enemman hyotya kuin haittaa ja

miksi?

Onko mahdollista kiertda asuntolainaa Ruotsin tapaan? eli myontaa toista

vakuudetonta lainaa kattamaan omarahoitusosuutta?

Koetteko jonkin muun makrovakausvalineen paremmaksi ratkaisuksi jolla
voitaisiin estaa kotitalouksia liialliselta velkaantumiselta seka asuntomark-

kinoita ylikuumentumiselta vahvistavalta haitalliselta kierteelta?



