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Taloyhtiolainakanta painottunut
paakaupunkiseudulle ja maan
suurimpiin kaupunkeihin
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Taloyhti6lainakannan kasvu on aiheuttanut jo pitkddn huolta kotitalouksien
velkaantumisesta. Uuden luottotietoraportoinnin mukaan taloyhtiélainakanta on
kasvanut viime vuosien runsaan uudisrakentamisen my6ta ja painottunut
kasvukeskuksiin. Yli 60 prosenttia taloyhticlainakannasta kohdistui maan kuuteen
suurimpaan kaupunkiin ja yli 40 prosenttia padkaupunkiseudulle. Velallisten
taloyhtioiden keskimaardinen lainamaira oli selviasti suurin Uudellamaalla.
Arvonalentumisten ja maksuréstien kasvulta ollaan toistaiseksi viltytty, mutta
tulevaisuus on koronapandemian pitkittymisen my6ta aiempaa epavarmempi.

Téssa artikkelissa esitetyt mielipiteet ovat kirjoittajien omia eivatka valttamatta edusta
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Suomen Pankin nakemysta.

Taloyhtiolainakanta painottuu padkaupunkiseudulle
ja maan suurimpiin kaupunkeihin

[1]

Yhdistémalla uuden luottotietoraportoinnin™ tietoja yritystietoihin' voidaan nihda,

ettd vakiluvultaan kuudessa suurimmassa kaupungissa oli jokaisessa yli miljardi euroa

taloyhti6lainoja (kuvio 1). Niiden yhteenlaskettu osuus taloyhtiélainakannasta™ oli 61
prosenttia eli 12,7 miljardia euroa. Padkaupunkiseudulle kohdistui 41 prosenttia
kannasta eli 8,6 miljardia euroa. Helsingin osuus oli selvisti suurin, 23 prosenttia
kannasta eli 4,7 miljardia euroa. Kasvukeskusten suureen taloyhtiolainakantaan
vaikuttaa osaltaan rakennuskannan rakenne. Suurimmissa kuudessa kaupungissa

keskimé#rin 71 prosenttia asuinrakennusten'® kerrosalasta oli kerros- ja rivitaloissa.'

Kuvio 1
Paikkakunnat, joihin kohdistui yli miljardi euroa
taloyhtidlainoja 30.9.2020
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Kuuden suurimman kaupungin lisaksi 11 paikkakunnalla taloyhticlainakanta oli yli 200
miljoonaa euroa (kuvio 2). Niille 17:1le paikkakunnalle kohdistui yhteensa yli 80

1. Ks. https://www.eurojatalous.fi/fi/blogit/2020/luottokohtaisella-datalla-analyysialtaan-syvaan-paahan/.

2. YTJ Yritys- ja yhteisotietojarjestelma https://www.ytj.fi/.

3. 30.9.2020, pl. tililuotot ja muut lainatyypit yhteensa 1,0 miljardia euroa. Taloyhti6illa tarkoitetaan téssa
yhteydessa yksityisiad kotimaisia asunto-osakeyhtioita (sektoriluokituksessa S.11212), jotka sisaltyvit laajempaan
asuntoyhteisot-sektoriin (S.112). Asuntoyhteisoihin luetaan kaikki yhteisémuotoisen asumisen yksikot kuten muut
julkiset asuntoyhteisét. TaloyhtiGiden lainat kattavat noin 60 % asuntoyhteis6jen lainakannasta. Loppuosa
koostuu padasiassa muiden julkisten asuntoyhteisgjen (noin 20 %) ja muiden yksityisten kotimaisten
asuntoyhteisgjen (noin 20 %) lainoista. Muut asuntoyhteis6t (kuin asunto-osakeyhtiot) sisdltavat muun muassa
yksityisid vuokra-asuntokonserneja, kiinteistoyhtymis, julkisia padasiassa kunnallisia vuokra-asuntoyhti6ita ja
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARAn) yleishy6dyllisiksi nimedmii yhteisgja kuten asuntovuokraajia.
Sektoriluokituksesta vastaa Tilastokeskus.

4. Erilliset pientalot, rivi- ja ketjutalot seka asuinkerrostalot.

5. Lahde: Tilastokeskus, rakennukset ja kesaimokit, 2019.
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prosenttia taloyhtiélainakannasta ja Suomen asukkaista lihes 50 prosenttia!®.

Kuvio 2
Paikkakunnat, joihin kohdistui 200—1000 miljoonaa euroa
taloyhtidlainoja 30.9.2020
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Suurimpaan osaan, noin 75 prosenttiin, Suomen kunnista kohdistuu suhteellisen pieni
alle 10 miljoonan euron taloyhticlainakanta. Ndiden kuntien yhteenlaskettu osuus
taloyhtiolainakannasta oli vain 2 prosenttia, vaikka niissi asuu yhteensa noin viidesosa
maamme viestosta (taulukko 1). Taloyhtiolainojen pieni maara nailla paikkakunnilla
kuvaa osin alueen rakennuskantaa. Asuinrakennusten kerrosalasta noin 80 prosenttia tai
titd enemmén oli erillisissé pientaloissa kuten omakotitaloissa.” Taloyhticlainat liittyvit

tyypillisesti kerros- ja rivitaloasumiseen.

6. 31.12.2019.

7. Lahde: Tilastokeskus, rakennukset ja kesdmokit.
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Taulukko 1.

Vakiluku
Kunnan X Vékiluku X Osuus
Taloyhti6- . kunnissa Osuus L
alueelle . X kunnissa . . . . vdestosta
Kuntien lainakanta* . yhteensa védestosta
kohdistunut L . yhteensa vuonna
lukumaara yhteensa, vuonna vuonna
taloyhtidlaina- . vuonna 2040,
milj. euroa 2040, 2019
kanta* 2019 ennuste
ennuste
Alle 1 milj.
127 Y 338 640 274135 6 % 5%
euroa
1—-4 milj. euroa 81 196 571003 477 915 10 % 9 %
5-9 milj.
24 167 259 207 230978 5% 4%
euroa
10—49 milj.
37 933 738 354 651234 13% 12 %
euroa
50-99 mil].
" 864 433 716 404 324 8% 7%
euroa
100-199 mil].
13 1750 485 592 492 812 9 % 9 %
euroa
200-999 mil].
" 4189 884 848 902 181 16 % 16 %
euroa
Yli 1 mrd.
6 12741 1813932 2091949 33% 38%
euroa
Yhteensa 310 20881 5525292 5525528 100 % 100 %

*Pl. tililuotot ja muut lainatyypit 975 miljoonaa euroa, 30.9.2020.

Lahteet: Suomen Pankki ja Tilastokeskus.

Maakuntatasolla Uudenmaan osuus oli lahes puolet koko taloyhtidlainakannasta.
Seuraavaksi eniten taloyhtidlainakantaa kohdistui Pirkanmaalle ja Varsinais-Suomeen
(kuvio 3).®) Maakunnista vihiten taloyhtiolainakantaa kohdistui Ahvenanmaalle,
Kainuuseen, Keski-Pohjanmaalle, Eteld-Savoon, Eteld-Karjalaan ja Kymenlaaksoon.
Niihin jokaiseen maakuntaan kohdistui noin prosentti taloyhticlainakannasta tai
vahemman.

8. 30.9.2020, pl. tililuotot ja muut lainatyypit.
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Kuvio 3

Taloyhtiolainakanta maakunnittain, mrd. euroa

& 2020 Mapbox © OpenStreetMap

Kuviosta 4 nahdaan, etta taloyhtilainakannan kasvuvauhti oli vuoden 2020 puolella
pédosin hitaampaa tai samaa tasoa kuin vuoden 2019 viimeiselld neljannekselld. Vuoden
2020 toisella neljanneksella kasvuvauhti hieman kiihtyi koko maan tasolla, mutta oli
syyskuussa kuitenkin kuukausitarkastelussa vuoden toiseksi hitainta (8,6 %). Syyna
lievddn hidastumiseen saattaa olla esimerkiksi pitkittyneen koronatilanteen myo6ta
lisddntynyt yleinen epavarmuus ja koronapandemian takia siirretyt yhtiskokoukset!®'.
Tammi-syyskuussa 2020 aloitettuja kerrostaloasuntoja oli kuitenkin 13 % enemman kuin
vuosi sitten vastaavana aikana. Toisaalta vuonna 2020 syyskuuhun mennessa

9. Ks. https://www.isannointiliitto.fi/medialle/tikittaako-taloyhtioissa-koronan-takia-remonttipommi/.
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kerrostaloasuntojen rakentamiseen myonnettyjen rakennuslupien maara oli pieninta

viiteen vuoteen, mika ennakoi jatkossa hidastumista kerrostaloasuntojen rakentamiseen

ja sitd kautta my6s taloyhticlainakannan kasvuun."*

Kuvio 4

Taloyhtidlainakannan vuosikasvuvauhti hidastui edelleen

syyskuussa 2020
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Tarkasteltaessa alle 40 000 asukkaan paikkakuntia ndhdaan, etti erot

Oulu

taloyhti6lainakannan kasvuvauhdissa ovat olleet suuria (kuvio 5). TAma on osin

luonnollista, silld pienempéaén lainakantaan vaikuttavat yksittdisten taloyhtididen lainat

suhteellisesti enemmaén. Monilla alle 10 000 asukkaan paikkakunnilla

taloyhtiolainakanta supistui.

10. Lahde: Tilastokeskus, Rakennus- ja asuntotuotantotilasto.
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Kuvio 5

Pienemmilla paikkakunnilla* suurempia eroja
taloyhtidlainakannan vuosikasvuvauhdeissa**
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Paikkakunnan vakiluku 31.12.2019, tuhatta henkilda

Léhde: Suomen Pankki ja Tilastokeskus.
*Luottamukselliset havainnot poistettu.

**Keskiarvo 31.7.-30.9.2020, pl. Espoo, Helsinki, Oulu, Tampere, Turku, Vantaa.
7.12.2020
eurojatalous. fi

Taloyhtiolainojen marginaaleissa on eroja pienten ja
suurten paikkakuntien valilla

Taloyhti6lainojen marginaaleissa oli eroja paikkakuntien vililld. Marginaaleihin voivat
vaikuttaa esimerkiksi paikkakunnan viesto- ja tyollisyyskehitykseen liittyvat riskit seka
yleinen marginaalitaso ja kilpailutilanne. Alle 20 000 asukkaan paikkakunnilla kannan
keskimadrdinen marginaali oli pddosin korkeampi kuin suuremmilla ja kasvavilla
paikkakunnilla. Lisdksi marginaalin vaihteluvili oli laajempi. Suurimmissa kaupungeissa
taloyhtiolainojen keskimarginaali oli alle prosentin (kuvio 6). Koko taloyhticlainakannan
keskimarginaali oli 0,91 prosenttia ja keskikorko 0,99 prosenttia syyskuun 2020
lopussa.™!

Korkosuojaukset vaikuttivat osaltaan lainakannan keskikorkoon. Korkosuojattujen
lainojen osuus koko taloyhtiolainakannasta oli 21 prosenttia syyskuussa 2020.
Korkosuojattujen taloyhtiolainojen keskikorko oli 1,0 prosenttia ja muiden 0,98
prosenttia.

11. Lainakannalla painotettu sopimusten keskiméaardinen kokonaiskorko ja korkomarginaali.
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Kuvio 6

Painotettu keskikorko ja -marginaali kunnittain

+ Korko Marginaali
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Lahde: Suomen Pankki.
*Luottamukselliset havainnot poistettu.
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Taloyhticlainakannan keskimasriinen alkuperiinen maturiteetti*

on pysynyt noin
21:ss4 vuodessa vuoden 2018 joulukuusta lihtien.["3 Syyskuun 2020 lopussa kannan
yleisimmat maturiteettiluokat alkuperidisen maturiteetin mukaan olivat 34 prosentin
osuudella 25—30 vuotta ja 32 prosentin osuudella 20—24 vuotta. Yli 30 vuoden pituisia
lainoja kannasta oli 4 prosenttia, joista noin puolet oli myonnetty yli 40 vuodeksi.
Kuviosta 7 ndhdaan, etta lainakannan alkuperiisessa maturiteetissa ei ollut suurten ja
keskikokoisten paikkakuntien valilla merkittdvid eroja. Alle 20 000 asukkaan
paikkakunnilla alkuperéiset maturiteetit vaihtelivat enemmaén ja olivat keskimaarin

Iyhempia johtuen mahdollisesti pienemmisté lainamaarista.

12. Lainakannalla painotettu sopimusten keskimé&ariinen alkuperdinen maturiteetti.
13. Luottotietoraportointi aloitettiin vuoden 2018 syyskuun tilanteesta, mutta aineisto on analysoitavissa vuoden

2018 joulukuusta lahtien.
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Kuvio 7
Paikkakunnalle kohdistuvan taloyhtiélainakannan*
keskimaarainen alkuperainen maturiteetti suhteessa vakilukuun

30 Keskimaarainen alkuperainen maturiteetti 30.9.2020, vuosia
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Paikkakunnan vakiluku 31.12.2019, tuhatta henkiloa

Lahde: Suomen Pankki ja Tilastokeskus.

*Luottamukselliset havainnot poistettu.
7.12.2020
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Syyskuun 2020 lopussa taloyhtidlainakannan keskimaarainen jaljelld oleva

maturiteetti™ oli 8 vuotta 10 kuukautta™!. Uudellamaalla jaljelld oleva maturiteetti oli 9
vuotta 6 kuukautta. Pisin keskiméarainen jéljelld oleva maturiteetti (10 vuotta 77
kuukautta) maakunnista oli Keski-Pohjanmaalla.

Taloyhti6lainakannan kasvun taustalla monia syita
kuten vaestokehitys ja uudisrakentaminen,
korjausrakentamisen vaikutus vahaisempaa

Kuudessa suurimmassa kaupungissa, joissa taloyhtiolainakanta oli yli miljardi euroa,

seka paikkakunnilla, joissa taloyhti6lainakanta oli 200-999 miljoonaa euroa, on

asukasluvun ennustettu olevan keskiméaérin nykyistd korkeampi vuonna 2040."°!

Taloyhtiolainakannan painottuminen kasvavan vieston alueille on vakuuden sijainnin
kannalta riskittomampaa, silla asunnoille riittdd todennékaisesti kysyntia ja
vuokrausmahdollisuuksia jatkossakin. Toisaalta suuret taloyhtilainaosuudet lisdavat
riskid myos kasvukeskuksissa.

Uudisrakentamisen lisdadntymiseen on vaikuttanut viesto- ja kaupungistumiskehityksen
ohella asuntosijoittajien veroetu. Verokohtelu on todennakoisesti lisainnyt
uudiskohteiden yhticlainaosuuksia. Muita taloyhticlainakantaa kasvattavia tekij6itd ovat
luultavasti olleet asuntolainan verovidhennysoikeuden asteittainen poistuminen, matala
korkotaso ja asuntojen korkea hintataso.

Monilla pienemmilld paikkakunnilla asuntojen kysynta ja olemassa olevan
rakennuskannan kayttoaste voivat pienentyé tulevaisuudessa syntyvyyden laskun ja

14. Jiljella olevien maturiteettien aritmeettinen keskiarvo, jota ei ole painotettu lainakannalla.
15. 31.8.2020.

16. Lahde: Tilastokeskus, viestoennuste 2019.
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maan sisdisen muuttoliikkeen my6ta. Tilastokeskuksen viestéennusteen mukaan
nykyisten alle 20 000 asukkaan paikkakuntien yhteenlaskettu vikiluku vihenisi noin 13
prosenttia vuodesta 2019 vuoteen 2040. My0s nykyisten 20 000—100 000 asukkaan
paikkakuntien yhteenlaskettu vikiluku vidhenisi noin 5 prosenttia vuoteen 2040
mennessa. Nykyisiin alle 20 000 asukkaan paikkakuntiin kohdistui noin 5 %
taloyhtiolainakannasta ja 20 000—100 000 asukkaan paikkakuntiin noin 25 %
taloyhtiolainakannasta.

Taloyhti6lainojen pienen maaran kasvukeskusten ulkopuolella voi toisaalta nihda myos
huolestuttavana ilmiona. Pienemmilld muuttotappiopaikkakunnilla taloyhtiot eivét
valttdimatta enda saa riittavasti lainaa tarpeellisia peruskorjauksia varten, ja
rakennuskannan korjausvelka kasvaa. Isdnndintiliiton tekeméan kyselyn mukaan
taloyhti6lainan saaminen remontteja varten on jo vaikeutunut myos monissa

kaupungeissa.'”! Tamé voi olla nihtivissd myos marginaaleista, jotka ovat monilla
pienilld paikkakunnilla keskimaaraistd korkeammat.

Taloyhtion idn perusteella voidaan arvioida, ettd nimenomaan uudisrakentaminen on
viime vuosina kasvattanut taloyhti6lainakantaa. Alle kymmenen vuoden ikaisten
taloyhtiiden lainojen osuus kannasta oli yli 70 prosenttia. Samalla peruskorjausikdan
tulleiden taloyhticiden osuus lainakannasta nayttaytyi melko pienena (kuvio 8).

Luottotietoraportoinnin tietojen mukaan yli 5-vuotiaiden taloyhtididen ottamat uudet
lainat ovat kooltaan keskimiirin selvisti pienempid kuin uudiskohteiden lainat.
Todenn#kaisesti tasti syysta korjausrakentaminen ei merkittavisti kasvata kantaa,
vaikka sitd kappalemaéaraisesti tehtdisiinkin aiempaa enemman. Liséksi on mahdollista,
ettd peruskorjausikéan tulleissa taloyhtiissd on ennakoivasti varauduttu merkittéaviin
korjaushankkeisiin.

17. Ks. https://www.isannointiliitto.fi/medialle/isannoitsijat-taloyhtiolainojen-saaminen-on-vaikeutunut-myos-

isoissa-kaupungeissa/.
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Kuvio 8

Lainakanta taloyhtion ikéluokan mukaan jaoteltuna
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Syyskuussa 2020 alle 5-vuotiaiden taloyhtioiden lainojen osuus lainakannasta oli suurin
(54 %). Osuus on kasvanut kuluneen vuoden aikana. Uusimpien taloyhtiiden
lainakanta kasvoi erityisesti vuoden 2020 toisen neljainneksen aikana. Alle 5-vuotiaiden
yhtididen luokassa kasvu oli suurinta Uudellamaalla, mutta kasvua oli myos muissa
maakunnissa (kuvio 9).

Kuvio 9
Lainakanta taloyhtit‘:n ikdluokan mukaan jaoteltuna
. Muut maakunnat . Pirkanmaa . Pohjois-Pohjanmaa Uusimaa Varsinais-Suomi
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Taloyhtion ikdluokkien vililla ei ollut suuria eroja lainojen marginaaleissa, vaikka
rakennusvaiheen lainat kuuluvatkin mukaan nuorempiin taloyhtioihin. Taloyhtitlainat

ovat tyypillisesti korkeariskisempii rakennusvaiheessa kuin kohteen valmistuttua.'® On
hyva huomioida, ettd rakennusvaiheen lainoja ei toistaiseksi pysty erittelemaian
luottotietoraportoinnin muista taloyhtiolainoista.

Kotitaloudet ovat velkaantuneet vilillisesti taloyhtiélainojen kautta

Kotitalouksien velkaantumista kasvattivat viela 2000-luvun alkupuolella perinteiset
asuntolainat. Vuoden 2013 jilkeen kasvu on siirtynyt enenevissid maarin asuntolainoista
taloyhtiolainoihin (kuvio 10). Kotitalouksien vastuulla oleva osuus taloyhtioiden
lainakannasta oli Tilastokeskuksen arvion mukaan 18,1 mrd. euroa, mika on yli 80 %

[19]

koko taloyhti6lainakannasta."' Kotitalouksiin lasketaan mukaan myos

kotitalousasuntosijoittajat.

Luottotietoraportoinnin pohjalta tehty arvio kotitalouksien vastuulla olevista
taloyhtiolainoista oli hyvin ldhella Tilastokeskuksen arviota. Varainsiirtoveroaineiston
pohjalta tehdyn arvion mukaan kotitalouksien osuus uusien ostettujen asuntojen

taloyhtiolainoista on ollut jo pitkién yli 80 prosenttia.2!

Kuvio 10

Kotitalouksien taloyhtidlainat 15 % suhteessa
kaytettavissa olevaan tuloon, 30.6.2020
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Lahde: Tilastokeskus ja Suomen Pankki.
7.12.2020
eurojatalous.fi

Vaikka taloyhtiot luetaan rahalaitostilastoissa osaksi yrityssektoria, on suuri osa
taloyhtiolainoista kaytdnnossé kotitalouksien vastuulla. Taloyhtiolainojen kohdalla
kotitalouden lainanhoitokyky ei tule vélttimatta aina yhtd hyvin arvioiduksi kuin
perinteisten asuntolainojen kohdalla. Niin voi olla silloin, kun asunnonhankintaan ei
tarvita asuntolainaa.

18. Ks. https://www.finanssivalvonta.fi/globalassets/fi/liitteet-lehdistotiedotteet/2018/en/yhteenvetoraportti.pdf.
19. Lahde: Tilastokeskus, rahoitustilinpito.
20. Ks. https://www.stat.fi/tietotrendit/blogit/2018 /kotitaloudet-ottavat-yli-80-prosenttia-yhtiolainoista/ .
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Taloyhtiolainoihin liittyvit riskit voivat toteutuessaan vaikuttaa myds kotitalouksien
muiden lainojen hoitokykyyn esimerkiksi taloyhtidlainan lyhennysvapaajakson
paittyessi ja kuukausittaisten lainanhoitomenojen noustessa. Lisdksi yksittaisten
asunnonomistajien tai asuntosijoittajien maksuongelmat voivat tulla koko taloyhtion ja
sen kaikkien osakkaiden ongelmiksi. Jos osakkeenomistaja ei maksa erdaantynytta
yhtidvastiketta, voi yhtickokous paattaa ottaa osakehuoneiston taloyhtion hallintaan
enintdan kolmen vuoden ajaksi, ja pyrkid maksamaan vastikkeet vuokratuloista. Tama
kuitenkin edellyttda alueen vuokra-asuntojen kysynnin pysymista riittavan korkealla
tasolla my0s tulevaisuudessa, jotta aiempaa suuremmat rahoitusvastikkeet voidaan
kattaa vuokratuloilla.

Taloyhtiélainoihin liittyvat riskit ovat kasvaneet, kun uusien kerros- ja rivitaloasuntojen
kaupoissa yhtiolainaosuudet ovat aiempaa suurempia'®. Yhticlainalla voidaan rahoittaa
jopa 70—80 prosenttia asunnon velattomasta hinnasta. Samalla lainajakson alkuun
myonnetyt lyhennysvapaat sekd vuokratontit ovat yleistyneet, mika voi hdmartii ostajan
nakokulmasta asuntoon kohdistuvien kokonaiskustannusten maaraa.

Taloyhtidilla on keskimaa
Uudellamaalla

rin eniten lainaa

Velallisia taloyhti6itd on noin puolet kaikkien taloyhtividen masristi?. Kuviosta 11

nihdsin, ettd keskimadrin eniten lainaa per velallinen taloyhtio, yli 400 000 euroa3,
oli Uudellamaalla. Muissa maakunnissa lainaa oli selvisti vahemman, alle 200 000
euroa per velallinen taloyhti6. Uudenmaan suurempiin lainaméériin on todennikoisesti
vaikuttanut muun muassa paakaupunkiseudun asuntojen hintataso suhteessa muuhun

maahan.#

21. Ks. https://www.eurojatalous.fi/fi/blogit/2020/taloyhtiolainat-tarvitaan-mukaan-positiiviseen-
luottorekisteriin-mahdollisimman-pian/.

22, Taloyhti6itd Suomessa on yhteensi yli 9o 000 kappaletta.

23. 30.9.2020, pl. tililuotot ja muut lainatyypit.

24. Tilastokeskus: osakeasuntojen hinnat. Tieto&Trendit -lehden artikkeli https://www.stat.fi/tietotrendit/

artikkelit/2019/asuntojen-hintakehityksessa-suuria-eroja-kaupunkien-sisalla/ .
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Kuvio 11

Velallisten taloyhtididen keskimaarainen lainamaara
maakunnissa 30.9.2020
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Lahde: Suomen Pankki. Tuhatta euroa
7.12.2020
eurojatalous. fi

Suurimpia paikkakuntia vertailtaessa velallisten taloyhtididen keskimaardinen
lainamaira oli syyskuun 2020 lopussa suurin Vantaalla, jossa velallisilla taloyhtigilla oli
lainaa keskimaarin yli miljoona euroa. Espoossa sijaitsevilla velallisilla taloyhti6illa oli
lainaa keskiméaarin yli 900 000 euroa ja Helsingisséd sekd Turussa yli 800 000 euroa.
Tampereella velallisilla taloyhti6lla oli lainaa keskimé&érin yli 700 000 euroa ja Oulussa
yli 600 000 euroa.

Tulevaisuuteen liittyy epavarmuuksia

Korkean velkaantuneisuuden riskit voisivat 1ahted toteutumaan esimerkiksi
COVID-19-pandemian kaltaisessa yllattavissa tilanteessa, kun lomautus tai ty6ttomyys
uhkaavat monia. Kotitalouksien suuri velkaantuminen heikentia koko kansantalouden
kykyd sopeutua talouden negatiivisiin shokkeihin, kun tuloihin ja varallisuuteen ndhden
voimakkaasti velkaantuneet kotitaloudet ovat haavoittuvia korkojen nousulle,
tulonmenetyksille ja asuntojen hintojen laskulle. Pahoja ongelmia voisi aiheuttaa tilanne,
jossa tyottomyys koettelisi ihmisten maksukyky4 ja samaan aikaan asuntojen arvot ja
myyntimahdollisuudet heikkenisivit.

Talouden vakavissa hiiriotilanteissa tai laskusuhdanteessa velkaantuneet kotitaloudet
vahentivit kulutustaan ja lykkaavat investointejaan. Yritykset reagoivat kysynnian
vihenemiseen supistamalla tuotantoaan seki investointejaan ja mahdollisesti
lomauttamalla tai irtisanomalla tyontekijoitaan. Pitkittynyt taantuma lisdisi konkursseja
etenkin suhdanneherkilld toimialoilla kasvattaen tyottomyytta ja mahdollisesti myos
pankkien luottotappioita. Tuotannon supistuessa ja ty6ttomyyden kasvaessa myos

julkisen talouden tila heikkenee nopeasti ja julkinen velka kasvaa.[*!

Kotitalouksien velkaantumisen hillitsemiseksi valtiovarainministerion tyoryhma

25. Ks. Valtiovarainministerion julkaisuja — 2019:56.
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suositteli vuoden 2019 lokakuussa, ettd taloyhtiot saisivat lainaa enintdén 60 prosenttia
myytavien asuntojen velattomasta hinnasta, eika Iyhennysvapaita saisi olla

ensimmiiseen viiteen vuoteen asunnon valmistumisesta.'** Tyoryhmi suositteli

velkakaton kayttoonottoa, jota myos Euroopan jarjestelméariskikomitea ja

Kansainvilinen valuuttarahasto IMF ovat Suomelle suositelleet.”*” Lisiksi
asuntosijoittajien kdyttdman velkavivun houkuttelevuuteen on harkittu puututtavan.
Vuosien 2019—2023 hallitusohjelmaan on kirjattu, etta hallituskaudella selvitetaan
mahdollisuutta uudistaa asuntosijoittamisen verotusta siten, etti rajoitetaan oikeutta
viahentii taloyhtiolainan lyhennyksen osuus vuokratuotosta.

Asuntovelkoja koskevat kotitalouksien korkomenot ja pankkien luottotappiot ovat olleet
viime vuosina hyvin pienet, vaikka asuntovelkaa on ennityksellisen paljon. Edelleen tina
vuonna koronatilanteesta huolimatta taloyhtidlainojen arvonalentumiset ja maksurastit

ovat olleet pienii koko maassa.*® Suurinta osaa taloyhtiélainoista lyhennetién pankeille
puolivuosittain, joten mahdolliset maksuristit voivat niakya viiveelld. Taloyhti6illd on

lisiksi myos talletusvarojal®’. Pitkittyneen koronatilanteen my6ti lisdantynyt tyGttomyys
ja talouden epdvarmuudet voivat vaikuttaa myos taloyhtiolainoihin.

Tulevaisuudessa taloyhti6lainakannan kehitykseen voi vaikuttaa esimerkiksi
rakentamisen tahti. Toisena tulevaisuuden ilmiéna COVID-19-pandemian myota
lisdantynyt etatyoskentely voi kasvattaa asuntojen kysyntaa myos kasvukeskusten
ulkopuolella.

Uudesta Suomen Pankin luottotietoraportoinnista oli nyt ensimmaisti kertaa
mahdollista julkaista tietoa taloyhtitiden lainoista ja niiden alueellisista eroista.’"’
Luottotietoraportointiin pohjautuva tietopalvelu on viela toistaiseksi rajallista. Analyysi-
ja laadunvarmistustyon pohjalta on tulevaisuudessa mahdollista laajentaa
tilastojulkaisuja ja tietopalvelua palvelemaan yhteiskuntaa ja tilastojen kayttéjia entistd

monipuolisemmin.

Avainsanat

taloyhtid6lainat, taloyhtiolainakanta, velkaantuminen, luottotietokantaraportointi,

asunto-osakeyhtiot

26. Ks. https://vm.fi/-/kotitalouksien-velkaantumista-hillittava-uusin-keinoin.

27. Ks. https://www.eurojatalous.fi/fi/blogit/2020/kotitalouksien-velkaantumista-on-syyta-hillita-velkakatolla/.
28. Maksuristit suhteessa taloyhti6lainakantaan ovat olleet noin 0,2—0,4 prosenttia kuluneen vuoden aikana
31.1.—30.9.2020. Arvonalentumiset kuluneen vuoden aikana 0,2—-0,3 prosenttia 31.1.—30.9.2020.

29. Syyskuun 2020 lopussa asuntoyhteis6illa yhteensa oli talletusvaroja 3,6 mrd. euron edesta.

30. Ks. https://www.eurojatalous.fi/fi/blogit/2020/luottokohtaisella-datalla-analyysialtaan-syvaan-paahan/.
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