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4 ASUNTOPOLITIIKAN ERITYISKYSYMYKSIA

4.1 Makrovakausvilineena kaytettdvan lainakaton vaikutukset asuntomarkkinoihin

Asuntoluottojen kokoa rajoittava ja kotitalouksien liiallisen velkaantumisen ehkdisemiseksi
tarkoitettu sitova enimmaisluototussuhde, niin kutsuttu lainakatto, on osa luottolaitoksia koskevaa
lainsdddantopakettia, joka tulee eduskunnan kisittelyyn kuluvan vuoden aikana. Kyseessd on
harkinnanvarainen makrovakaustyokalu, joka esityksen mukaan voitaisiin asettaa taloustilanteesta
riippuen 80-100 prosenttiin asunnon arvosta.

Matalasta korkotasosta huolimatta nykyisessdé suhdannetilanteessa asuntojen hinnoissa ei ndy
ylikuumenemisen = merkkeja  eikd  kotitalouksien  velkaantumisen odoteta  kiihtyvdn
hallitsemattomaksi. Talouden epavarmuuden viistyessa tilanne asuntomarkkinoilla voi kuitenkin
muuttua nopeasti. Finanssivalvonnan suositus ei ole estinyt pankkeja myontimastd luottoa
asunnon koko ostohinnasta. Makrovakauspolitiikasta vastaavalla Finanssivalvonnan johtokunnalla
tuleekin vastaisen varalle olla valtuudet kayttda tehokkaita tyokaluja, jos velkaantumiskehitys uhkaa
Suomen taloudellista vakautta.

Lainakatto on makrovakaustyokaluna kannatettava, mutta sen kayttoon liittyy vield useita avoimia
kysymyksid. Sen kayttoonoton valmistelussa ja asettamisessa tulee pyrkid minimoimaan haitalliset

vaikutukset asuntomarkkinoiden toimivuuteen ja niiden eri toimijoille.

4.1.1 Velkaantumisen kierre pystyttdva tarvittaessa katkaisemaan

Makrovakaustyoryhmén esitys sisalsi makrovakausvalvonnan organisointia koskevia ehdotuksia,
joista tavallista kuluttajaa koskettaa eniten ehdotettu asuntoluoton suuruutta rajoittava lainakatto.?
Finanssivalvonnalla ei ole toistaiseksi ollut valtuuksia antaa sitovia méddrdyksid asuntolainojen
luototussuhteesta. On kuitenkin tdrkedd, ettd makrovakausvalvojalla on valtuudet ryhtyd tarvittaessa
nopeisiin toimenpiteisiin, jos luotonannon rajoittaminen tulee makrovakaussyistd tarpeelliseksi.
Suomella osana eurojérjestelmdd on rajallinen mahdollisuus hillitd kansallisesti rahapolitiikan
keinoin luottokannan kasvua.

! Hallitusohjelmassa on kirjaus makrovakausvalvonnan kansallisesta jarjestimisestd. Valtiovarainministerion asettama,
ministeri Antti Tanskasen johtama tyoryhméd antoi 6.11.2012 esityksen, ettd Finanssivalvonta olisi Suomessa
makrovakausvalvonnasta ja makrovakausvilineiden kaytostd vastaava makrovalvontaviranomainen. Finanssivalvonnan
johtokunta péattaisi makrovakauspolitiikasta kuultuaan muita rahoitusmarkkinaviranomaisia.

> Esityksessd Kkisiteltiin my6s mm. pankkien piddomavaatimusten kiristaimistd. Pddomavaatimusten vaikutukset
asuntolainojen korkomarginaaleihin on ldhtokohtaisesti kuitenkin vahdinen. Asiaa kisiteltiin edellisessd
asuntomarkkinakatsauksessa (Lahtinen ym. 2012).



Luottokannan kasvu ei ole ollut Suomessa lainkaan niin voimakasta kuin ennen nykyistd
talouskriisia EU-maissa, jotka sittemmin kokivat asuntomarkkinoiden kuumenemisen ja
voimakkaan laskukddnteen. Maansisdisesti kehittyvdt taloushdiriét voivat levitd laajemmiksi
jarjestelmdriskeiksi, minkd vuoksi Euroopan Unionissa valmistellaan makrovakauspolitiikan
toimeenpanoa. Kukin jdsenmaa valitsee kansallisen makrovakauspolitiikkansa toteuttamiseen
tarkoituksenmukaiset tyokalut. Kansainvilisessd keskustelussa enimmadisluototussuhdetta pidetdan
yhtend  hyvd  instrumenttina  hillitd  velkaantumista ja  edistdd  makrovakautta.’
Enimmdisluototussuhde on tehokas tydkalu asuntoluottokannan kasvun hillitsemiseksi tilanteessa,
jossa pankkijarjestelmd on vakaa eivitkd pankkien vakavaraisuusvaatimukset ole riittavid rajoitteita
luotonannolle.* Siind missa kehitteilld olevat rahoitusmarkkinavero ja pankkien uusi vakavaraisuus-
ja maksuvalmiussddntely tulisi toteuttaa kansainvilisesti mahdollisimman harmonisoidusti,
kansallisesti muita maita kireimmdstd asuntoluottojen lainakatosta ei aiheudu kilpailuhaittoja

Suomelle. Vakaa talous tuo pikemminkin kilpailuetua.

Talouskriisien taustalla on usein liiallinen luotonanto ja velkaantuminen. Noususuhdanteessa
myotasyklinen suhdanteita vahvistava luotonanto ruokkii varallisuushintoja. Se puolestaan kasvattaa
pankkien ja velallisten riskeja asuntohintojen romahduksesta. Pankkien luotonanto on keskeinen
muuttuja tdllaisessa makrovakausuhkia aiheuttavassa mekanismissa. On yksittdisen kotitaloudenkin
etu, ettd kansantalouden velkaantuminen on maltillista ja asuntomarkkinat vakaat. Lainanhakija voi
kokea makrovakaustyokalun epidreiluksi oman talouden rajoitteeksi. Vaikka yksilotasolla tulot
olisivat riittdvit ja lainanhoitokyky arvioitaisiin hyvéksi, koko kansantalouden tasolla kotitalouksien

velkaantuneisuuden kasvun hillitsemiseen voi olla tarvetta.

Lainakatossa on kyse myds kuluttajansuojasta. Finanssivalvonta osallistuu jo nyt vakauden
edistimiseen pankkivalvonnan kautta edellyttden, ettd pankit noudattavat varovaisuutta
luotonannossa ja huomioivat asiakkaan tulojen riittdivyyden. Asunto kelpaa lainan vakuudeksi
tyypillisesti 70 % arvosta. Lainaa on kuitenkin ollut mahdollista saada koko kauppasummalle.
Pankkien vilisen kilpailun takia Finanssivalvonnan suositusta pidattaytyd yli 90 %:n
luototussuhteista ei ole tdysin noudatettu. Asuntomarkkinoiden hintahuipussa tdysin luotolla
rahoitettu asunto altistaa velallisen suureen riskiin joutua velkaloukkuun. Sitovalla
enimmadisluototussuhteella voidaan kasvattaa turvaetdisyyttd siihen, ettd asuntolainan madra ylittaa
asunnon kdyvan arvon, ja vélttdd markkinoita epdvakauttavia pakkomyyntejd. Sitd onko jokin
lainamaara ylisuuri, ei méadrad vain lainanhakijan oma taloudellinen tilanne, vaan my®ds se, ottavatko
muut ylisuuria lainoja ja onko asuntomarkkinoille kehittymaéssa hintakupla.

*IMF, 2011 ja CGFS, 2010.
* Putkuri ja Vauhkonen, 2012.



4.1.2 Arvioita lainakaton kayttotilanteista

Tyoryhmin ehdotus lainakaton kayttoonotosta ei tarkoita, ettd rajoite tulisi voimaan valittomasti ja
tdysimadrdisesti. Enimmdisluototussuhde on vastasyklinen tyokalu, jonka taso asetetaan
harkinnanvaraisesti suhdanne- ja markkinatilanteesta riippuen makrovakauden edistimiseksi. Se
voidaan myo0s jittdd asettamatta. Vaihteluvéli 80-100 % jattad mahdollisuuden, ettd pankit voisivat
myontdd asuntoluottoja myds tdydestd kauppahinnasta (mutta ei sen yli), mikali
velkaantumiskehitys ja asuntomarkkinoiden tilanne eivat uhkaa talouden vakautta.

Finanssivalvonnan suosittelema 90 %:n enimmadisluototussuhde olisi todenndkdinen normaalitaso,
jonka makrovakausvalvoja pitdisi voimassa, jos velkaantuminen on maltillista. Normaalioloissakin
omarahoitusosuuden kasvattaminen tulisi ndhdé varautumiseksi yllattavid makrotalouden hiiri6ita
kohtaan. Asunnonostajien on hyvé siksi varautua vahintddn 10 % omarahoitusosuuteen, jonka
vaatimus voi nousta 20 prosenttiin velkaantumisvauhdista ja muusta taloustilanteesta riippuen.
Enimmadisluototussuhteen kiristiminen 80 prosenttiin olisi vahva signaali talouden ja
asuntomarkkinoiden ylikuumenemisen vaarasta. Asunnonostaja on tilloin arvioitava erityisen
huolellisesti asunnon ostohintaa suhteessa sen mahdolliseen vakuusarvoon.
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Kuvio 4.1. Esimerkki enimmdisluototussuhteen viritykseen vaikuttavista makrotaloudellisista tekijoistd

ja sen mddrddmisessd tehtdvdisti kokonaistaloudellisesta arviosta.

Vaikka enimmadisluototussuhde on yksinkertainen, velkaantumiseen perustuva tydkalu, sen
asettamisessa tulisi arvioida taloustilannetta kokonaisuutena. Luotonannon viritystd madritettdessa
on tarkasteltava asuntoluottokannan kasvuvauhtia, asuntojen hintakehitystd, korkotasoa seka
kotitalouksien velkaantumista suhteessa kaytettdvissa oleviin tuloihin. Nykyisessa taloustilanteessa
matala korkotaso on tukenut kotitalouksien lainanhoitokykya ja pitdnyt ylla asuntokauppaa.
Kotitalouksien velka on kasvanut yleistd tulokehitystd nopeammin. Jos lainakanta alkaisi kasvaa
voimakkaasti, makrovakauden edistiminen voisi edellyttad kiredn lainakaton aktivoimista. Jos pitdisi
madrittdd tdmdn katsauksen kirjoitushetken suhdannetilanteeseen sopiva lainakaton taso
(tammikuussa 2013), lainakatto voisi asettua 90 tai 95 prosenttiin riippuen siitd, mitd seikkoja sen
madrdamisessd halutaan painottaa. Kotitalouksien kaytettdvissdé olevien tulojen kehitykseen
suhteutettuna asuntomarkkinat ovat koko maan tasolla loivasti laskevat, minkd vuoksi 95 %



lainakatto olisi sopiva. Toisaalta 90 % puoltaisi se, ettd varauduttaisiin ennakoivasti velkaantumisen
nopeaan kasvuun, mikd voi realisoitua talouden epavarmuuden poistuessa ja korkotason ollessa
erittdin matala. Ruotsissa kdytossd oleva 85 % on Suomeen aivan liian tiukka rajoite. Lainakaton
asettamisessa voidaan antaa mahdollisuus erisuuruisten luototussuhteiden kayttéa eri
kayttotarkoituksiin otettaville lainoille.
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Kuvio 4.2. Kotitalouksien velka ja varallisuus suhteessa kdytettivissd oleviin tuloihin ja asuntojen
hintakehitys. Lihde: Eurostat. Euroopan keskuspankki.

Kotitalouksien velkaantuminen ja asuntojen hintojen kehitys on ollut Suomessa maltillista, eika
makrotalouden 2013 odoteta tuovan tilanteeseen sellaista muutosta, ettd luotonannon rajoittamisen
nayttdisi tarpeelliselta (Kuvio 4.2). Ruotsissa otettiin kdyttoon lokakuussa 2010 kiinted 85 %
lainakatto velkaantumisen ja asuntohintojen nousun hillitsemiseksi.’ Lainakatto sdddettiin sielld
ensisijaisesti kuluttajansuojatarkoituksessa. Ruotsin asuntoluototuksessa oli ilmennyt epéaterveitd
piirteitd, luototussuhde uusissa asuntolainoissa oli korkea ja pitkit laina-ajat ja jopa tdysin
lyhennysvapaat lainat tavallisia. Asuntoluottokanta oli kasvanut nopeasti. Ruotsissakin saatetaan
muuttaa lainakatto vaihtuvaksi, jos se siséllytetddn osaksi makrovakauspolitiikan tyokalupakkia.
Makrovakaustyokaluna lainakaton asettamisen on médré olla eteenpiin katsovaa, mikd ei toteudu
kiintedssd lainakatossa.

Lainakaton vaikutuksista Ruotsissa on saatavilla vasta alustavia tietoja. Asunnonostajien kysynta
suurille luototussuhteille on vdhentynyt, minkd vuoksi luototussuhde on kddntynyt laskuun

> Ruotsin lainakatto perustuu finanssivalvojan suositukseen, mutta allmanna radd -muotoisena silli on pankkeja
sitovampi merkitys kuin Suomen Finanssivalvonnan suosituksella.
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kotitalouksien uusissa lainoissa vuoden 2011 aikana.® Asuntoluottokannan kasvuvauhti on
hidastunut. Ruotsin Finansinspektionin alkuvuonna 2012 tekemadstd selvityksesta kady lisdksi ilmi,
ettd kiintedlld lainakatolla on ollut kysyntda ohjaavaa vaikutusta, ja aiempaa useampi kotitalous on
ottanut asuntolainan tdsmaélleen 85 % luototussuhteella. Samalla pankeista on tullut varovaisempia
luottopdatoksissddn. Vastoin kuin ennen lainakaton kayttoonottoa Ruotsissa peldttiin, nuoret
ensiasunnonostajat eivit ole pudonneet pois markkinoilta. 16-25-vuotiaiden lainanottajien osuus on
kasvanut verrattuna lainakattoa edeltineeseen aikaan. Ruotsalaiset pankit raportoivat, ettd vaaditun
15 % omarahoitusosuuden kattamiseksi lisdlainojen ottaminen on yleistynyt, mutta luotonsaamisen
ehtona on erittdin hyvé lainanmaksukyky ja etti lisdlainojen mydntdminen asuntoluoton yhteydessa
on edelleen véhiistd. Paillekkdisten luottojen ottaminen hdmartad kuitenkin kuvaa kotitalouden
kokonaisvelkaantuneisuudesta ja lainanhoitokyvysta.

Ei kuitenkaan voida sanoa, ettd lainakatto yksistddn olisi aiheuttanut suuria muutoksia
velkaantumiseen tai Ruotsin asuntomarkkinoille, koska samaan aikaan talouden vyleinen
epavarmuus on lisddntynyt, Ruotsin keskuspankin rahapolitiikka on kiristynyt ja kenties lainakattoa
merkittdvampana luottokulttuuriin vaikuttaneena muutoksena vaatimukset lainojen lyhentdmisesta
ovat lisddntyneet.”

4.1.3 Vaikutukset asuntomarkkinoiden toimivuuteen

Makro-rahoitusympariston eroista johtuen lainakaton vaikutukset Suomessa saattavat olla
merkittdvampid kuin Ruotsissa. Korkeamman velkaantumisen ohella ruotsalaisilla kotitalouksilla on
enemman varallisuutta kuin suomalaisilla. Erityisesti finanssivarallisuuden madrd on Ruotsissa
suurempi. On viitteitd siitd, ettd Ruotsissa ensiasunnonostajien pysyminen markkinoilla on
onnistunut osittain myds siitd syystd, ettd heiddn vanhempansa ovat tulleet aiempaa enemmén tueksi
asuntokaupan rahoituksessa (finanssi)varallisuuttaan hyddyntden. Maan sisdinen muuttoliike ja
suuret erot alueellisissa asuntojen hinnoissa myos lisddvat niiden ensiasunnon ostajien maéraa,
joiden vanhempien varallisuus suhteessa kasvukeskuksesta ostettavan asunnon arvoon on
lahtokohtaisesti pieni.

Lahtokohdat lainakatolle poikkeavat lisdksi luototuskaytdntdjen eroavaisuuksien vuoksi. Tyypillista
ruotsalaista asuntoluottoa lyhennetdan hyvin vihidisessi médrin verrattuna Suomeen, jossa uusien
asuntoluottojen takaisinmaksuaika on tyypillisesti noin 20 vuotta.! Taiman seurauksena suomalaisen
kotitalouden kyky vastata lyhennettdvéstd lisdlainasta on heikompi kuin taloudellisilta

voimavaroiltaan muutoin vastaavan ruotsalaisen kotitalouden. Jos lisdlainan myontokriteerit ovat

¢ Finansinspektion, 2012

’Esimerkiksi Ruotsin keskuspankin Riksbankenin pédjohtajan Stefan Ingvesin mukaan ruotsalaisten "ikuiset"
asuntolainat voivat olla vaarallisia makrotalouden vakauden kannalta.

8 Finanssivalvonta, 2012.



pankeilla muutoin samat, harvempi suomalainen kotitalous saa lisdlainan, mikd lisdd edelleen

lainakoton vaikutusta asuntomarkkinoihin.

Lainakaton tason lisiksi sen muutoksilla voi olla merkittavid seurauksia asuntomarkkinoille.
Muutosmahdollisuuden olemassaolo edesauttaa lainakatolla tavoiteltavan makrovakauden
saavuttamista.  Koska lainakatolla on kuitenkin Suomen asuntomarkkinoihin huomattavia
vaikutuksia, muutosten suhteen tulee olla konservatiivinen. Liian tiheélld lainakaton sdantelylld sita
vastoin synnytetddn epavarmuutta markkinoille, mikd voi vaikuttaa haitallisesti asuntoinvestointien

maaraan.

Lainakaton vaikutusta voidaan kuvata erilaisten mekanismien kautta, miten eri toimijat
asuntomarkkinoilla reagoivat siihen ja millaisia ketjuvaikutuksia mahdollisesti syntyy. Tassa
arvioidaan lainakattoa kuluttajien, sijoittajien ja asuntomarkkinoiden toimivuuden kannalta, ja
rajataan vaikutukset pankkien vakavaraisuuteen ja makrovakauteen arvion ulkopuolelle.

Velkaantuminen. Lainakaton tavoitteena on hillitd velkaantumista. Velkaantuminen voi vihentya
joko  keskimdirdisen luoton koon pienentymisen (my6s lainan lyhentimisen) tai
luotonsaantirajoitteiden kautta. Ensiksi mainittu on makrovakaustyokalun tavoitteen mukaista,
mutta viimeksi mainitulla seikalla voidaan ndhdd olevan epitoivottavia vaikutuksia.
Luottorajoitteesta  johtuva asuntolainansaajien valikoituminen on merkityksellistd paitsi
eriarvoistavana my9s asuntomarkkinoiden toimijoiden dynamiikan muuttuessa. Ne, jotka eivit ole
riippuvaisia luoton saamisesta, voivat toimia asuntomarkkinoilla lainakaton ollessa kiredkin. Ne
puolestaan, joiden omarahoitusosuus ei ole asunnonostoon riittivd, saattavat kdyttda erilaisia
jarjestelyjd lisdlainoina. Edemp@nd mainituista syistd tité ei kuitenkaan voi pitad suurena ongelmana

Suomessa.

Lainakaton muutoksilla voi olla lyhyelld aikavililld velkaantumista kiihdyttdvd vaikutus. Jos
asunnonostoa harkitsevat alkavat ennakoida luotonsaannin kiristymistd ja haluavat vauhdittaa
luotonnostoa ja asuntokauppaansa, velkaantumisvauhti kasvaa. Omarahoitusosuus voi jaada ohueksi
ja maksukykyarviot hamartyd. Luototussuhteen virityksen ja sen muutosten ollessa harkittuja
pitkalld aikavililla velkaantumisen voi kuitenkin odottaa taittuvan.

Asuntojen kysyntd. Lainakaton vaihtelu on potentiaalisesti haitallisempaa kuin sen taso, kun
asuntojen kysyntd voi heilahdella voimakkaasti ennen rajoituksen voimaantuloa ja sen jilkeen.
Ennen luotonannon kiristamistd tulee kysyntiaryntdys, mutta voimaantulon jalkeen kysyntd voi
tilapdisesti hyytyd tdysin. Asunnonostajat, joilla on riittivasti omarahoitusta tai vakuuksia, saattaa
jaada odottamaan hintojen laskua olettaen, ettéd lainakaton kiristymisen jédlkeen kysyntd pienenee.

Jos lainakatto vaikuttaa ostajajoukon valikoitumiseen, koko asuntokaupan ketju hidastuu ja pitkalla
aikavdlilla kysynta vahenee. Vaaditun omarahoitusosuuden kerryttimiseen kuluva aika pitenee ja

ensiasunnon osto vaikeutuu. Ensiasunnon ostajien osuus on ollut yleensd hieman alle neljannes
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kaikista asuntokaupoista.” Jos oletetaan, ettd lainakatto lisdd ensiasunnon ostajien tarvetta
vanhempiensa (asunto)varallisuuden hyddyntdmiseen ja ettd heiddn perheensd asumismuoto on
samanlainen kuin kaikilla suomalaisilla asuntokunnilla keskimédrin eli omistusasuntoja on noin
kaksi kolmasosaa, ensiasunnonostajien osuus saattaa pudota vdhintddn kahdeksan
prosenttiyksikkod."” Asumismuodon periytyvyyttd tapahtuu oletettavasti jo nyt, joten se ei olisi
pelkdstdan lainakaton vaikutuksesta johtuva uusi ilmio.

Luotonannon rajoitteen takia asuntojen kysyntd saattaa kasvaa sellaisissa kohteissa, joihin pdisee
pienemmalld omarahoituksella kiinni: halvemmilla asuinalueilla, asumisoikeusasunnoissa ja
mahdollisesti myds uudiskohteissa. Ensiasunnon ostajat alkavat kenties taas suosia pienempid
asuntoja, vaikka varainsiirtoverovapaus kannustaa ostamaan suoraan isomman, myohemmankin
tarpeen mukaisen asunnon. Toisaalta asuntosijoittajien kysyntd pienille asunnoille sdilyy vilkkaana,

kun osa ensiasunnon ostajista jad asumaan vuokralle pidemmaksi aikaa.

Asuntojen hinnat. Lainakaton mahdollisia vaikutuksia asuntojen hintoihin voi arvioida yleiselld
tasolla edelld kuvattujen luotonsaanti-, valikoitumis- ja kysyntdmekanismien kautta. Samoin kuin
asuntokauppojen volyymin vaihtelu my6s lyhytaikaiset hintavaihtelut saattavat kérjistya lainakaton
muutosten yhteydessd. Uusien nostettujen asuntoluottojen koon rajoittamisen takia lainakaton
kuitenkin pitdisi hillitd hintojen nousua pitkdlld aikavililld. Jos lainakatto onnistuu asuntohintojen
yleisen nousun hillitsemisessd, ensiasunnon ostaja hyotyy.

Vaikka edelld todettiin, ettd kired lainakatto saattaa kasvattaa tietynlaisten asuntojen kysyntdd,
hintoihin ei siltd osin ole valttaimattd vaikutuksia. Asumisoikeusasuntomuotoon liittyy nykyiselldan
sekd hakukéytdnnon ettd asuntotuotannon jaykkyyksid, minkd vuoksi se ei toimi asumisratkaisuna
laajoille joukoille. Osa asunnonostajista voi olla halukkaita padsemddn kiinni uudiskohteeseen
maksamalla vain asunnon myyntihinnan eikd koko velatonta hintaa. Taloyhtidlainojen suhteellisen
kalleuden ja asuntolainankorkojen verovdhennyksen jdddessdé pienemmdéksi asumisen
kokonaiskustannus muodostuu asunnon ostajalle tdlloin suuremmaksi, mutta suoraa hintavaikutusta
silld ei ennakoida olevan.

Lainakatolla voi olla vilillisid vaikutuksia vuokrienkin tasoon. Jos kaupunkikeskusten asuntojen
hintojen nousun ja luotonsaannin rajoittamisen takia ensiasunnon ostajilla ei ole varaa
omistusasumiseen ja vuokratuotanto ei pysty vastaamaan kasvavaan kysyntddn, vuokrat nousevat.
Tdysin velalla ostettavien sijoitusasuntojen mddrdn laskiessa vapaiden markkinoiden vuokra-
asuntojen tarjonta vahenee, mika voi tuoda lisédpainetta vuokriin.

® Kiinteistomaailman kuukausikatsaukset. Finanssivalvonnan (2012) asuntoluototuksen otantatutkimuksessa

ensiasunnon ostajien osuus oli 22 %

' Tilastojen perusteella tiedetddn myos, ettd omistusasunnossa asuvilla on keskimédarin korkeammat tulot kuin
vuokralla asujilla, joten asumismuoto-oletus toimii karkeana arviona siitd osuudesta ensiasunnonostajia, joiden
vanhemmilla voi olla mahdollisuus tukea myos rahallisesti.



Kiredn lainakaton oloissa markkinoille valikoituisi ldhinnd asunnonvaihtajia ja sijoittajia, joilla on
muuta vakuudeksi kelpaavaa varallisuutta. Makrovakauden kannalta on kiinnostavaa, mikd on
ndiden toimijoiden rooli asuntomarkkinoilla. Asuntosijoittajien madrd markkinoilla vaihtelee
oletettavasti eniten hinta- ja suhdannekehityksestd riippuen. Asunnonvaihtajien jarjestelylainoissa
eli vélirahoitukseksi ennen vanhan asunnon myyntid nostetuissa lainoissa luototussuhde on yleisesti
yli 90 %."" Mikaili lainakatto rajoittaisi suurten luototussuhteen lainojen lyhytaikaistakin kaytto4,
asunnon vaihtaminen suurempaan voisi hidastua, koska vanha téytyy myyda ensin pois. Lainakatto
voisi ndissd tapauksissa hidastaa velkaantumista ja asuntomarkkinoiden kuumenemista ruokkivan
kierteen muodostumista.

Lainakatolla voi olla jonkin verran paikallisia hintaeroja tasaavia vaikutuksia. Jos kysyntd alkaa
suuntautua halvempiin asuntoihin, mutta koska tarvetta vastaavan asunnon koosta ei ole
mahdollista tinkid aivan rajattomasti, hintakehityksen erot saattavat tasaantua kaupunginosien
valilld ja tietyn tyossdkdyntialueen sisilld. Padkaupunkiseudun korkeat asuntojen hinnat haittaavat jo
nyt tyovoiman liikkuvuutta.

Tyo6ryhmin esitys jitti avoimeksi, miten luototussuhteen sddtd tapahtuu ja millaisin portain sitd
muutetaan. Lakiluonnoksessa ehdotetaan paitoksen tulevan voimaan kuukauden kuluttua
paatoksen julkistamisesta. Makrovakauden edistimisen kannalta on tehokasta, ettd
enimmadisluototussuhteen kiristiminen sitoisi pankkien uutta luotonantoa mahdollisimman
nopeasti ja ettd sen vaikutuksia pystytddn arvioimaan viivytyksettd. Kuluttajan taloudellisen
paatoksenteon kannalta on tarkedd, ettd lainakaton tasoa voisi ennakoida riittavalla varmuudella.
Asumiseen liittyvien taloustoimien lisdksi lainakaton taso vaikuttaa paatoksiin tyomarkkinoilla ja
muihin kuin asuntovarallisuuteen liittyviin sijoituspadtoksiin. Jos luotonantoa Kkiristettdessa
omarahoituksen lisikerryttimiseen jdd vain kuukausi, asunnonostoaikeissa olevalle kuluttajalle voi
tulla kohtuuttomia luotonsaantirajoitteita ja asuntomarkkinoiden toimintaan hdairioitd. Mitd
suuremmin portain lainakattoa sdddetddn, sitd tirkedmpaa kuluttajan kannalta olisi ennakoitavuus.
Toisaalta aiemmin todettiin, ettd varoitukset luotonannon kiristimisestd aiheuttaa kysyntd- ja
hintapiikkejd asuntomarkkinoilla ja kiihdyttdd velkaantumista, mikd voi olla kotitalouksille
ennakoitavuusongelmia haitallisempaa.

4.1.4 Laskelma lainakaton vaikutuksista asunnon hankintaan

Silloin kun lainakatto ei ole voimassa ja pankkien asuntoluottopditdsten kriteerind on vain
lainamiérian ja lainanhakijan tulojen vélinen suhdeluku, hyvituloinen voi saada suuren asuntolainan
esimerkiksi koko ostohinnasta. Hyvdtuloinen voi edetd “asumisurallaan” nopeammin vuokra-
asujasta omistusasuntoon kuin pienituloinen. Mitd tiukempi on pankkien luotonantopolitiikka ja
suurempi vaadittu omarahoitusosuus, sitd kauemmin sidstaimiseen kuluu keskimédrin aikaa. Sill4,

! Finanssivalvonta, 2012.



ettd osa ensiasunnon ostajia syrjdytyy pois asuntomarkkinoilta ja asumisura eriytyy alueellisesti ja
perhetaustan vaikutuksesta, voi olla kauaskantoisia vaikutuksia vdeston taloudelliselle
eriarvoisuudelle. Huomattava osa suomalaisten varallisuudesta koostuu asunnoista, ja omistusasunto
on keskeinen vanhuuden taloudellinen turva.

Asuntojen hintojen suurten alueellisten erojen takia asunnonostoa harkitsevalla kuluu
omarahoitusosuuden sadstdimiseen huomattavan eripituinen aika riippuen siitd, mikéd on senhetkisen
kotipaikan asumiskustannustaso ja mistd kaupungista aikoo asunnon hankkia. Ensiasunnonostoa
varten sddstavdlld on hyvin erilaiset lahtokohdat asuntosddstimiseen eri kaupungeissa johtuen
suurista eroista vuokratasossa. Lisdksi tulotaso mairittdd voimakkaasti tarvittavaa sddstdmisaikaa,
asunnonostomahdollisuuksia ja sitd kautta my0ds tyovoiman alueellista liikkuvuutta. Seuraavissa
laskelmissa arvioidaan kolmen mallikotitalouden avulla omarahoitusosuuden sidstamiseen kuluvaa
aikaa lainakatosta ja kaupungista riippuen. Laskelmat perustuvat seuraavanlaisiin oletuksiin:

e Kotitalous 1: keskituloinen yksinasuja, joka asuu 30 m?® vuokrayksiossid ja on ostamassa
vastaavaa omistusasuntoa, mahdollisuus kdyttdd asumiseen tai asuntosddstimiseen 50 %
nettotuloistaan.'

e  Kotitalous 2: sama kuin edelld mutta pienituloinen® yksinasuja;

e Kotitalous 3: keskituloinen kahden palkansaajan kaksilapsinen perhe, joka asuu 90 m?
vuokrakolmiossa ja on ostamassa vastaavaa omistusasuntoa, mahdollisuus kayttda
asumiseen tai asuntosddstimiseen 40 % nettotuloistaan.

Taulukosta 4.1 ndhdédén, ettd keskituloisella palkansaajalla kestdisi Helsingissda yli kolme kertaa
pidempain kuin Oulussa kartuttaa sddstoja yksion ostoa varten.' Vallitsevien vuokraerojen liséksi
kaupunkien tulotasot vaikuttavat laskelmassa sithen, kuinka suureksi kuukausittainen
sdastimismahdollisuus muodostuu. Jos lainakattoa muutetaan viiden prosenttiyksikon
harppauksella 90 prosentista 85 prosenttiin, helsinkildinen joutuu tarvittavan omarahoitusosuuden
sadstadkseen lykkdamaédn asunnon ostoa liki kaksi vuotta, kun taas esimerkiksi Oulussa, missé
sadstamisaika on laskelman mukaan lyhin, muutos tarkoittaisi vastaavasti noin puolen vuoden
lisdsddstoaikaa.

Taulukko 4.1. Keskituloiselta yksion omarahoitusosuuden sddstimiseen kuluva aika eri kaupungeissa
eri luototussuhteilla (LTV). Ldhde: Tilastokeskus, PTT:n laskelmat.

12 Keskituloisen méarittelyssd kaytetddn Tilastokeskuksen vuodelta 2011 saatavilla olevaa tulonjaon kokonaistilastoa,
jossa asuntokunnan kéytettdvissd olevan rahatulon keskiarvo on noin 28 000 euroa kulutusyksikkoéd kohden Helsingissa.
Laskelmassa kdytetadn kaupungeittain saatavaa tulotietoa. Kulutusyksikkod kohti lasketuilla tuloilla ja kulutusmenoilla
voidaan verrata kooltaan ja rakenteeltaan erilaisia kotitalouksia toisiinsa.

U Pienituloiseksi asunnonostajaksi on tdssd midritelty kolmas tulodesiili, lahteend Tilastokeskuksen tulonjaon
kokonaistilasto, jossa desiilin alaraja on esimerkiksi Helsingissd 15 300 euroa ja yldraja 18 400 euroa.

" Laskelmassa kaytetadn vanhojen kerrostaloyksididen keskinelidhintoja ja -vuokria. Vastaavasti laskelmassa
mallikotitaloudella 3 kuluvasta sadstdmisajasta kdytetadn vanhojen kerrostalokolmioiden keskineli6hintoja ja -vuokria.
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Yksi6 Omarahoitusosuus Saastbaika, vuosissa

Vuokra Asunnon Saasto

elkk hinta LTV90% LTV 85 % LTV 80% elkk LTV90% LTV 85 % LTV 80 %
Helsinki 579 145 380 14 538 21807 29 076 361 34 50 6,7
Espoo 486 112970 11 297 16 946 22594 585 1,6 2.4 3,2
Vantaa 430 91970 9197 13796 18 394 453 1,7 25 34
Kehyskunnat 376 72010 7 201 10 802 14 402 563 11 1,6 2,1
Tampere 396 81630 8 163 12 245 16 326 389 1,7 2,6 35
Turku 409 71880 7 188 10782 14 376 361 1,7 25 3,3
Lahti 370 60100 6010 9015 12 020 380 1,3 2,0 2,6
Kuopio 397 69470 6947 10421 13894 368 1,6 24 31
Jyvaskyla 390 65380 6538 9 807 13076 361 15 23 3,0
Oulu 350 54860 5486 8229 10972 422 11 1,6 2,2

Omarahoitusosuuden  sddstimiseen kuluva aika on laskelmassa Ilyhimmilladn myos
padkaupunkiseudun kehyskunnissa, kun oletetaan henkilon kiyvén toissa Helsingissd, mutta asuvan
vuokralla jossakin kehyskunnista.'® Néin ollen karkeallakin keskihintoihin ja -tuloihin perustuvilla
mekaanisilla laskelmilla voidaan ndhdd, ettd lainakaton tasolla voi olla merkitystd kotitalouden
sijoittautumispddtokseen. Yksinkertaisuuden vuoksi taulukosta on jatetty pois laskelmat ristiin eri
kaupunkien vililli muuttamiseen tarvittavista sddstdajoista annetuilla vuokratasoilla ja
asuntohinnoilla. Laskelmasta on helppo ndhdi, ettd siirtyminen péadkaupunkiseudun ulkopuolella
kaupunkikeskuksesta toiseen on helpompaa kuin sieltd padkaupunkiseudulle asuntojen suuren
hintatasoeron takia, vaikka muualla Suomessa vuokralla asumisen aikana sddstot karttuisivatkin
nopeammin. Tastd voi paitelld, ettd padkaupunkiseudulle tyon perdssa muuttavalle on edullisempaa
muuttaa asumaan tyossidkdyntialueen kehyskuntiin, mihin ei vaikuta pelkistddn lainakaton taso.
Lainakaton vaikutuksesta ty6voiman liikkuvuus voi silti hidastua, vaikka ostajalla olisi tiedossa

saannollisen toimentulon tarjoava tyopaikka.

Taulukossa 4.2 nahdédn pienituloiselta palkansaajalta asuntosdadstimiseen kuluva aika eri lainakaton
tasoilla. Padtelmét ovat samat kuin edelld, mutta alueelliset erot korostuvat johtuen siitd, ettd
valttamattomien asumismenojen jilkeen sdadstimismahdollisuudet ovat huonommat kaupungeissa,
joissa on korkeampi vuokrataso. Viiden prosenttiyksikdn muutos lainakatossa voi tarkoittaa
pienituloiselle jo niin pitkad lisdsdadastoaikaa, ettd asunnonostoa suunnittelevalle voi tulla houkutus
ennemmin hankkia loppuosa erilaisilla lisdlainoilla kuin lykdta asunnon hankintaa.

1> Tulos johtuu siité, ettd henkilén oletetaan tienaavan saman verran kuin helsinkildiset keskimédarin. Tilastokeskuksen
asuntohintojen ja vuokrien tiedoissa on saatavilla suoraan tieto “kehyskunnat”.
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Taulukko 4.2. Pienituloiselta yksion omarahoitusosuuden sddstdamiseen kuluva aika eri kaupungeissa
eri luototussuhteilla (LTV). Ldhde: Tilastokeskus, PTT:n laskelmat.

Yksio Omarahoitusosuus Saastoaika, vuosissa

Vuokra Asunnon Saasto

elkk hinta LTV90% LTV 85 % LTV 80% elkk LTV90% LTV 85 % LTV 80 %
Helsinki 579 145 380 14538 21807 29076 189 6,4 9,6 12,8
Espoo 486 112970 11 297 16 946 22 594 422 2,2 3,3 45
Vantaa 430 91970 9197 13796 18 394 397 1,9 2,9 3,9
Kehyskunnat 376 72010 7201 10 802 14 402 391 15 2,3 3,1
Tampere 396 81630 8163 12 245 16 326 290 2,3 35 47
Turku 409 71880 7188 10782 14 376 257 2,3 35 47
Lahti 370 60100 6010 9015 12 020 310 1,6 2,4 3,2
Kuopio 397 69470 6947 10421 13894 306 1,9 2,8 3,8
Jyvaskyla 390 65380 6538 9 807 13076 303 1,8 2,7 3,6
Oulu 350 54860 5486 8229 10972 348 1,3 2,0 2,6

Taulukosta 4.3 ndhddin, ettd keskituloiselta perheeltd kuluu joka puolella maata lainakaton tasosta
riippumatta useita vuosia omarahoitusosuuden sddstamiseen. Lainakaton kiristimisen vaikutuksesta
perheen mahdollisuudet vaihtaa tarvetta vastaavaan suurempaan asuntoon heikentyy.
Saavuttaakseen haluamansa tietyn asumisvdljyyden perhe saattaa valita siirtymisen halvempien
asumiskustannusten alueelle ja pddkaupunkiseudun kehyskuntiin.

Taulukko 4.3. Keskituloiselta perheelti kolmion omarahoitusosuuden sddstdmiseen kuluva aika eri
kaupungeissa eri luototussuhteilla (LTV). Lihde: Tilastokeskus, PTT:n laskelmat.

Kolmio Omarahoitusosuus SaastOaika, vuosissa

Vuokra Asunnon Saasto

e/kk hinta LTVO90% LTV 85 % LTV 80 % elkk LTVI90% LTV85 % LTV 80 %
Helsinki 1049 316 500 31650 47 475 63 300 415 6,4 9,5 12,7
Espoo 1069 273990 27 399 41 099 54 798 537 43 6,4 8,5
Vantaa 1036 193 950 19 395 29 093 38790 365 4.4 6,6 8,9
Kehyskunnat 915 168 420 16 842 25 263 33684 482 29 4.4 58
Tampere 913 191520 19 152 28728 38 304 328 49 7,3 9,7
Turku 847 142710 14 271 21 407 28 542 347 34 51 6,9
Lahti 880 136440 13 644 20 466 27 288 310 3,7 55 73
Kuopio 894 151410 15141 22712 30282 318 40 6,0 79
Jyvaskyla 915 156 090 15609 23414 31218 293 4.4 6,7 8,9
Oulu 822 148 050 14 805 22 208 29610 361 34 51 6,8
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Makrovakauspolitiikan valmistelu asuntomarkkinoiden toimivuuden
nakokulmasta

Makrovakausvalvonnan jarjestamistd pohtineen tydryhman ldhtokohtana oli hallitusohjelman linjaus,
jonka mukaan Finanssivalvonnalle tulee varmistaa toimivaltuudet liiallisen velkaantumisen hillitsemiseksi
tarkoitettujen instrumenttien kayttdoon. Finanssivalvonnalla on siten kaksoisrooli sekd pankkien
mikrovalvonnasta ettd makrovalvonnasta vastaavana viranomaisena. Makrovakausvalvojan roolissaan
Finanssivalvonnan tulisi arvioida enimmaisluototussuhteen asettamista puhtaasti kotitalouksien
velkaantumisen ja asuntomarkkinoiden kannalta. Sen tulisi pidattaytya venyttamasta pankkien
mikrovalvontarooliaan tamdn vadlineen kautta. Jos makrovakausvalvoja arvioi pankkien
kiinteistomarkkinariskien edellyttavan viranomaistoimenpiteita mutta yleinen velkaantumis- ja
talouskehitys ei puoltaisi lainakaton kiristdmista, Finanssivalvonnan tulisi voida kdyttaa sellaisia valineita,
jotka kohdistuvat suoraan pankkeihin mutta minimoivat asuntomarkkinoiden toiminnan hairiot. Talléin
voisi tulla kyseeseen esimerkiksi harmonisoitua padomavaatimusta korkeampi paaomavaatimus asunto-
ja kiinteistovakuudellisille luotoille.

Koska enimmaisluototussuhteen kaytté makrovakausinstrumenttina vaikuttaa asuntomarkkinoihin,
sita kayttavalla viranomaisella tulee olla valineita paitsi luotonannon myds asuntomarkkinoiden tilan
arvioimiseksi. Makro- ja mikrovakauden lahentyminen toisiaan Suomen pankkimarkkinoiden
keskittyneisyyden vuoksi ei poista tarvetta kokonaistaloudelliselle tarkastelulle makrovakausvilineiden
kaytossa. Makrovakauspolitiikan tulee olla eteenpdinkatsovaa, vaikka sen maaritys perustuisi ensisijaisesti
toteutuneeseen velkaantumiskehitykseen. Madratessdaan lainakaton velkaantumisen perusteella
Finanssivalvoja viestii vaistamatta samalla ndkemystdan asuntojen hinnoista.

Tyoryhma ehdottaa lakiluonnoksessaan, ettd “muuttuvan lisdpadomavaatimuksen madrdaamisen
ensisijaisena perusteena on luottokannan ja bruttokansantuotteen valisen suhteen poikkeama taman
suhteen pitkdaikaisesta kehityksestda” Tyoryhma suosittelee, ettd paatds enimmaisluototussuhteen
asettamisesta tulisi perustua luottolaitostoimialan ja kansantalouden kehityksen vdliseen suhteeseen.
Sen asettamista koskevassa lakiluonnoksessa viitataan muuttuvan lisdpdaomavaatimuksen
madrdytymisperusteisiin. Enimmaisluototussuhteen perusteena olevana velkaantumismuuttujana tulisi
kuitenkin kayttaa ensisijaisesti kotitalouksien kaytettavissa oleviin tuloihin suhteutettua velkaantumista.
Tama velkaantumisen tunnusluku sitoisi makrovakausvalineen jo Iahtokohtaisesti paremmin
asuntomarkkinoiden arvostustasoihin, jonka arvioinnissa kdytetddn yleisesti asuntojen nelidhintojen
suhdetta kaytettavissa oleviin tuloihin.
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4.1.5 Huomioitavaa lainakaton kdyttoonoton valmistelussa

Lainakatto on makrovakausvilineend kannatettava. Muilla uuteen asuntoluototukseen kohdistuvilla
instrumenteilla ei saavutettaisi yhtd tehokkaasti makrovakauspolitiikan tavoitetta kotitalouksien
velkaantumisen hillitsemisestd.'® Lainakaton kéyttoonoton valmistelussa tulee huomioida sen
mahdolliset oheisvaikutukset, jotta siitd ei tule liiankin tehokas velkaantumisjarru ja ettei sen

asettamisesta aiheudu epavakauttavia héirioita asuntomarkkinoiden toimintaan.

1. Lainakaton mairddmisen tulee perustua ensisijaisesti velkaantumisindikaattoreihin.
Vaikka sen asettamisesta pddtettdessa on tarpeen kayttad harkintaa muista
jarjestelmdriskeihin vaikuttavista tekijoistd ja asuntojen hintakehityksestd, lainakaton ei
pidd reagoida asuntomarkkinoiden tilapdisiin hintapiikkeihin. Velkaantuminen on pitka
prosessi, kun taas (alueelliset) asuntohintapiikit voivat olla yllatyksellisid ja tilapdisia.
Velkaantumismittarina luottokannan suhde kiytettdvissa oleviin tuloihin sitoo
enimmadisluototussuhteen kdyton paremmin asuntomarkkinoiden tilaan kuin luottokanta
suhteessa bruttokansantuotteeseen (tai sen poikkeama tdmdn suhteen pitkdaikaisesta
kehityksestd), joka soveltunee toisen ehdotetun makrovakausvilineen, muuttuvan
lisipadomavaatimuksen, madraamisperusteeksi.

2. Lainakaton sddtimisfrekvenssilli ja -portailla on potentiaalisesti haitallisempia
vaikutuksia asuntomarkkinoiden toimintaan kuin lainakatolla sinidnsd. Makrovakautta
uhkaavien jdrjestelmériskien torjumiseksi lainakattoa voi joutua joissakin tilanteissa
sdatamadn suurilla kertamuutoksilla. Saantelyn ennakoimattomuus voi kuitenkin aiheuttaa
kohtuutonta kitkaa kotitalouden paitoksentekoon. Kuluttajalle jo yhden prosenttiyksikon
muutos  (kiristys) lainakatossa voi tarkoittaa asunnonoston lykkddntymista.
Makrovakaudellisten tavoitteiden saavuttamiseksi luotonannon viritystd taytyy kuitenkin
saataa tuntuvin kertamuutoksin, mikéli velkaantumisvauhti on kiihtymassa liialliseksi.

3. Enimmaisluototussuhteesta piittavilld viranomaisella tulee olla uskottavia vilineitad
asuntomarkkinoiden tilan arvioimiseen. Yleisé saattaa tulkita lainakaton tason
muutosten julkistamisten sisidltdvdn informaatiota asuntomarkkinoiden arvostustasoista.
Lainakaton vaikutukset tilanteessa, jossa asuntojen hintakehitys on ldhtenyt eriytymain
voimakkaasti, tulee analysoida huolellisesti.

4. Makrovakauspolitiikkaa koskevia odotuksia ei voi ohjata luotonannon virityksen osalta
aiheuttamatta samalla lyhytaikaisia h&irioitd asuntomarkkinoille. Finanssivalvonnan
johtokunnan tulee luoda kaytinnot, joilla se kommunikoi neljannesvuosittaisesta
lainakattopdatoksestddn. Padtoksen perusteet tulee julkistaa mahdollisimman avoimesti.
Kokonaistaloudellinen arvio velkaantumisen ja talouden nakymistd ovat kommunikaation

ytimessd, mutta perusteissa voidaan viitata myds asuntomarkkinoiden toteutuneeseen

!¢ Kansainvilisissd selvityksissd vaihtoehtoisina vélineind mainitaan esimerkiksi laina-aikojen rajoittaminen,

korkeammat asuntoluottojen riskipainot pankkien vakavaraisuuslaskennassa ja lainamddrin ja tulojen vilinen
suhdeluku, joka on jo nyt yleisesti kdytossd Suomessa.
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kehitykseen. Lahtokohtaisesti makrovakausvalvojan ei tule ottaa kantaa odotuksiin
asuntojen hinnoista.

Ensiasunnon ostajien osalta lainakatto pitdisi yhdenmukaistaa ASP-lainan 90 %:n
luototussuhteen kanssa. Tyoryhmidn raportissa todetaan, ettd ensiasunnon ostajille
voitaisiin myontaa lievennettyjd rajoituksia asuntopoliittisista syistd ja koska ensiasunnon
ostoon liittyy vihemmain spekulatiivista toimintaa. Ennakkosadstdmiseen kannustamista
ASP-jdrjestelmdn puitteissa tulee jatkaa. Nuorten ensiasunnon ostoa tukemaan kehitetyn
ASP-sopimuksen puitteissa nostetussa asuntolainassa vaaditaan asunnon hinnasta
vahintddn 10 %:n omasddstoosuus.””. Lievennyksend ensiasunnon ostajille voitaisiin
madrittdd, ettei heitd koske alle 90 % lainakatto, mutta yleisen lainakaton tason ollessa sitd
korkeampi (eli luotonanto l6ysempidd) heitd kohdeltaisiin yhdenmukaisesti muiden
lainanhakijoiden kanssa.

Positiivinen  luottorekisteri  edistdisi  kokonaisvelkaantuneisuuden hallintaa.
Makrovakauden kannalta asuntoluotoilla on keskeinen rooli kotitalouksien
velkaantumisessa. Kulutusluottokannan kasvu on ollut tdhdn ndhden marginaalista. Koska
lainakatto voi aiheuttaa joissakin tapauksissa kannustimia asuntokaupasta puuttuvan
omarahoitusosuuden tilkitsemiseen erilaisilla lisdlainoilla, positiivisen luottorekisterin
kayttoonottoa samassa yhteydesséd tulisi selvittdd. Suomalaisten maksuhéiriomerkintojen
mddrd on kasvanut nopeasti. Ilmion taustalla on luottorekisterissd olevien kuluttajien
madrdn kasvun lisdksi entistd useammin useiden luottojen kasaantuminen. Téllaista
pyramidivelkaantumista tulisi voida ehkdistd. Ylivelkaantuneen syrjaytymisriski on suuri.
On tarpeen valmistella ohjeistusta, jolla varmistetaan kuluttajansuojan toteutuminen
lainakaton muutostilanteessa. Tyoryhmin esityksen mukaan lainakatto olisi uutta
luotonantoa sitovaa kuukauden kuluttua sen asettamisen julkistamisesta. Pankkien
kaytdinnot asuntoluottotarjousten voimassaoloajasta vaihtelevat, mutta yleensd pankki
sitoutuu myontdmadn luoton tarjouksensa mukaisin ehdoin yli kuukauden pituisen ajan.
Jos lainakatto muuttuu kiredmmaksi luottotarjouksen voimassaoloaikana, asunnonostajan
tulee voida luottaa, ettd vanhat ehdot ja luoton maéra ovat voimassa ja saatavilla. Muuten
luotonannon ennakoimattomuus aiheuttaa kohtuuttomia hdiri6itd kotitalouksien kulutus-
ja sijoituspaatoksiin. Vastaavasti lainakaton muuttuessa viljemméksi pankit eivdt saisi
yksipuolisesti tehdd kuluttajan asemaa heikentdvid lainaehtojen muutoksia esimerkiksi

korkomarginaaliin.

17 Sadstdosuutta kerrytetddn 150-3000 euroa vahintddn kahdeksana kalenterivuosineljanneksend, joiden ei tarvitse olla

perakkaisid. Vahimmaissddstoaika on siten kaksi vuotta, mutta asunto voidaan hankkia, kun puolet sopimuksen

mukaisista eristd on talletettu ja pankin kanssa sovitaan vilirahoituksesta. Nykyiselld markkinakorkojen tasolla ASP-

jarjestelmdn korkotuesta ei padse hyotymddn. Sen sijaan jérjestelmidn voi ndhdd tavoitteelliseen sddstimiseen

sitouttavana vélineend ja korkokattona mydhempdd mahdollista korkonousua vastaan, mikd tukee varautumista

lainakaton kayttéonottoon.
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