ANALYYSI

Iimastonmuutos pahentaa
pankkienkin tulvariskeja

Neuvonantaja Vanhempi ekonomisti

Ilmastonmuutoksen seurauksena sdin aari-ilmiot yleistyvit, mista seuraa aineellisia
vahinkoja kiinteistdille ja muulle infrastruktuurille. Suomessa tama nakyy esimerkiksi
meritulvariskin todennikéiseni pahenemisena. Monet lainavakuuksina kiytetyt
kiinteist6t sijaitsevat rannikkoseuduilla, joten meritulvariski todennékoisesti koskee
satojen miljoonien eurojen arvosta vakuuksia. Ongelmaa pahentaa jatkossa myos
vieston ja taloudellisen toiminnan siirtyminen sisdmaaseuduilta rannikoille.

Tassa artikkelissa esitetyt mielipiteet ovat kirjoittajien omia eivitka valttimatta edusta

Suomen Pankin nakemysta.
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Ilmastonmuutos kasvattaa sadn dari-ilmioiden yleisyyttd. Tama vaikuttaa etenkin
vakuutusyhtioihin nousevien korvausvastuiden kautta. Vakuutusyhtioiden lisdksi
aarimmaiset luonnonilmiot vaikuttavat myos pankkeihin. Pankkilainojen vakuutena on
usein kiinteisto tai asuntohuoneisto, joka voi sijaita tulvariskialueella. Jos sdikatastrofi
tuhoaa kiinteiston tai vahingoittaa sitd merkittavasti, lainan vakuus haviaa. Jos
kiinteist64 ei ole vakuutettu, tai jos vakuutus ei korvaa tulvatuhoja kokonaisuudessaan,
eikd velallinen pysty maksamaan lainaa takaisin, pankin luottotappiot kasvavat. Siten
sdin aari-ilmidista voi seurata suuria tappioita pankeille, mika tuo uudenlaisia riskeja
vakuudellisille luotoille ja ehkd muuttaa lainojen tai vakuuksien lainakayténtdja. Tasta
voi seurata, ettd muutoin houkuttelevat asunnot voi jaada luotottamatta.

Asuntojen lisdksi myo0s yritystoimintaa on keskittynyt rannikkoseuduille. Yritysten osalta
tulvatuhot voivat olla kauaskantoisempia, silla suorien vahinkojen liséksi tulvat
aiheuttavat taloudellisia menetyksid my0s epdsuorasti keskeyttamalld toiminnan, mikéli
yritysten varastot, tyotilat tai laitteet vahingoittuvat tulvassa. Mittavat tulvat voivat myos
pyséyttaa kuljetuksia, jos rannikon tieverkot, rautatiet tai satamat vahingoittuvat tulvan
seurauksena. Talloin yrityslainoista aiheutuvat luottotappiot todennikéisesti lisadntyvit
velallisten tulojen ehtyessi, vaikka aineelliset tuhot jaisivat rajallisiksi.

Passaantoisesti kiinteistGjen tulvariskia ei vield hinnoitella markkinoilla téysin
rationaalisesti etenkdén niilld alueilla, joissa tulvat ovat olleet jokseenkin harvinaisia.
Tutkimusten valossa toteutuneet tulvatuhot alentavat seudun tuhoalttiiden kiinteistGjen
hintoja voimakkaasti, mutta tulvien vaikutus kiinteist6jen yleiseen hintatasoon alueella

hividd yleensi muutamassa vuodessa.! Jos tulvat kuitenkin yleistyvit esimerkiksi
ilmastonmuutoksen my6ti, tulvavahingot eivit ehdi unohtua, joten vaikutus hintoihin
jaa pysyviksi. Jos ennen tulvavaaran pahenemista ostetaan kalliilla ja velkarahoitteisesti
kiinteistdja, joiden vakuusarvo laskee pysyvasti alueen osoittautuessa vaaralliseksi,
lainoilla ei enéa ole riittdvia vakuuksia. Vakuutus usein korvaa fyysiset vahingot, mutta

se ei korvaa omaisuuden markkina-arvon alenemista.

limastonmuutos pahentaa meritulvariskia
Suomessa

Yksi selkeimmisté ilmastonmuutoksen pahenemisen seurauksista Suomessa tulevina
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vuosikymmeniné on meritulvien yleistyminen'*'. Merkittavia rannikon tulvariskialueita
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on jo nykyaan seitsemén.”>’ Meritulvien lisdksi sade- ja sulamisvesien aiheuttamat

hulevesitulvat yleistyvit, silld ilmastonmuutoksen odotetaan lisdévin sateiden maaraa

Suomessa. Sen sijaan vaikutus sisdvesitulviin on jidméssi selvisti vihidisemmiksi.'#!

1. Atreya ym (2013), Forgetting the Flood? An Analysis of the Flood Risk Discount over Time. Land Economics 89;
Bin ym. (2013) Changes in implicit flood risk premiums: Empirical evidence from the housing market. Journal of
Environmental Economics and Management 65. Lamond ja Proverbs (2006) Does the Price Impact of Flooding
Fade away? Structural Survey 24.

2. Meritulvat yleistyvit, joskin maannousu pienentia vaikutusta etenkin Merenkurkun ldhistolla.

3. Ks. https://www.syke.fi/download/Suomen_ merkittavat_tulvariskialueet_2018__ 2024/144a61da-efg4-4d8f-
ac60-1eeda1460cd8/142472.

4. Ks. SYKEn raportti Suomen tulvariskeistd nyt ja tulevaisuudessa https://helda.helsinki.fi/bitstream/handle/
10138/278893/SYKEra_30_2018.pdf?sequence=1&isAllowed=y.
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Suomen Ympiristokeskuksen (SYKE) raportin mukaan meritulvatuhojen voi odottaa
yleistyvin Suomessa ilmastonmuutoksen takia 1dhinna 2050-luvulta alkaen. Tulvien
aiheuttamien taloudellisten tappioiden oletetaan myos kasvavan tulevaisuudessa, silla
asutus ja talouseldma keskittyvat Suomessa entistda enemman rannikkoalueille.
Ilmatieteen laitoksen julkaiseman raportin mukaan meren pinta voi esimerkiksi
Helsingissd nousta pahimmassa skenaariossa lahes metrilld vuoteen 2100 mennessi,

vaikka maan kohoaminen hidastaakin muutosta.’’

Nouseva merenpinta luonnollisesti
kasvattaa tulvariskia rannikon kiinteistdille, joten se otetaan huomioon kaavoituksessa ja
rakennuspaikkojen valinnassa jo nyt. Tama kuitenkin koskee vain uutta rakentamista -

vanhassa rakennuskannassa merenpinnan nousua ei usein ole huomioitu.

Suomalaisten luottolaitosten
asuntolainavakuuksista vain pieni osa
meritulvariskin alueilla

Pankkien asuntolainojen vakuuksien meritulvariskeisti ei Suomessa ole erillistia
tilastointia. Tietoja yhdistelemalld voidaan kuitenkin laskea arvio ongelman
suuruusluokasta. Tamén artikkelin havainnollistava laskelma tehtiin jokaiselle Suomen
kaupungille, joka sijaitsee meren rannalla ja jossa oli yli 50 000 asukasta joulukuussa
2017. Laskelma on tehty yhdistelemall4 eri tietoldhteita.

Nykyisten meritulvariskialueiden asuntojen yhteenlasketut pinta-alat talotyypeittdin on
saatu Suomen ymparistokeskuksen tiedoista kullekin rannikkokaupungille. Riskialueella

sijaitsevaksi on laskettu rakennus, jonka keskikohta jdisi nykyoloissa!® tulvan alle
vahintdan kerran tuhannessa vuodessa. Keskiméariinen kotitalouden asuntolainan

maara neliometrid kohti on puolestaan laskettu Tilastokeskuksen tulonjaon
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palveluaineiston avulla”’. Keskimaardinen asuntolaina neliometria kohti kullakin

paikkakunnalla ja kullekin talotyypille on kerrottu tulvariskialueella sijaitsevien

asuntojen pinta-alalla. Luvut on esitetty taulukossa 1.!

5. Maanmittauslaitoksen mukaan maan kohoaminen Suomessa vaihtelee 3-10 mm vuodessa sijainnin mukaan.

Lis#a tietoa aiheesta 10ytyy taalta: https://www.maanmittauslaitos.fi/tutkimus/teematietoa/

maannousu#:~:text=Maa%20kohoaa%20nopeimmin%20Merenkurkun%201%C3%A4hist%C3%B611%C3%A4,maannousua%20ei%200le%20¢

6. Ilmastonmuutoksen voimakkuudesta riippuu, kuinka paljon riski pahenee tulevaisuudessa.

7. Tiedot talotyypeittdin, vuodelta 2017. Keskiarvo on laskettu kaikkien asuntojen perusteella, ei siis pelkdstdan
omistusasuntojen, silla tulvariskitiedoissakaan ei erotella omistus-, vuokra- ja asumisoikeusasuntoja.

8. Luvut eivit sisilla asunto-osakeyhtioiden lainoja eivdatkd muuhun kuin omassa kiytossa olevan omistusasunnon

hankkimiseen otettuja lainoja, joiden vakuudeksi asunto on asetettu.
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Taulukko: Arviolaskelma meritulvariskialueen asuntojen asuntolainoista, milj. euroa

Osuus
Rivi- ja kaupungin
Kerrostalot paritalot Omakotitalot Yhteensa asuntolainoista

Helsinki 49,0 13,4 15,4 77,8 0,5%
Espoo 18,3 6,6 1,5 36,4 0,5%
Turku 01 1,3 0,8 2,2 0,1 %
Oulu 0,8 0,8 8,0 9,6 1,3%
Vaasa 0,2 0,6 1,1 1,9 0,3%
Pori 55 447 34,9 85,1 37%
Kotka 0,0 29 11 14,0 2,6 %
Porvoo 44 1,8 12,1 18,3 1,4 %
Yhteensa 78,3 72,1 94,9 245,3 0,8 %

Tulvariskialueilla sijaitsevat asunnot ovat todennikoisesti ndissa kahdeksassa

kaupungissa yhteensi noin 150—350 miljoonan euron asuntolainojen vakuuksina.’

Laina-asiakas vastaa koko lainasta, vaikka kiinteisto olisi muuttunut pysyvasti
asuinkelvottomaksi. Monissa tapauksissa vakuutukset korvaisivat vahingot velallisille.
Toisaalta laskelmissa ei ole muita lainoja, joiden vakuutena asunto mahdollisesti on.
Tulvariskiarviossa ei myoskadn ole huomioida kellarikerroksia tai mahdollisia
hulevesivahinkoja.

Laskelmaan liittyy paljon muitakin epavarmuuksia ja yksinkertaistavia oletuksia.
Tulvariskialueilla sijaitsevien asuntojen ostamiseen otetut lainat eivit ehké ole
samansuuruisia kuin kauempana rannasta sijaitsevien asuntojen ostamiseen otetut
lainat. Meren rannalla sijaitsevat kiinteistot ovat yleensa kalliimpia kuin sisimaassa
sijaitsevat, joten niiden ostamiseen on ehki otettu suurempia lainoja. Toisaalta sijainti
tulvariskialueella on jo nyt voinut vihentd4 lainamééraa, joka kohteeseen on saatavilla.
Vuokra-asuminen voi alavilla ranta-alueilla olla harvinaisempaa tai tavallisempaa kuin
muualla, joten tallaisilla alueilla asuntovelkaisia kotitalouksia voi olla jokin tdysin muu
osuus kuin kaupungissa keskimaarin. Useat rannikkokaupungit kasvavat, mika voi

9. Yksittdisend paikkakuntana joukosta erottuu Pori, jossa on suhteellisen runsaasti pientaloja tulvariskialueella.
Rivi- ja paritalojen keskimériinen asuntolainamiri Porissa vaikuttaa aineistossa suurelta, noin 440 €/m?, miki

on enemmin kuin esim. Turun 388 €/m?. T4mé voi johtua pienen otoskoon mahdollistamasta puhtaasta
sattumasta: otoksessa on ainoastaan 54 porilaista rivi- tai paritalossa asuvaa kotitaloutta, joten keskimaaraisen

velkamiiran arvio on epatarkka.
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kasvattaa taloudellista riskia tulevaisuudessa. Kuitenkin rannikkokaupungissakin yli 99
% kaikista asuntolainoista on myonnetty kohteille, jotka olisivat turvassa jopa

ddrimmaiisen meritulvan aikana.[**’

Suomalaisten luottolaitosten
liikekiinteistovakuuksien meritulvariskit keskittyvat
tietyille postinumeroalueille

Mahdollinen meritulva koskettaa yli 400 postinumeroaluetta. Suomen Pankin, SYKEn ja
Tilastokeskuksen tietojen perusteella voidaan arvioida litkekiinteist6jen maara
postinumeroalueittain ja laskea mahdolliset liikekiinteistovakuuksien tappiot pankille.

Kiinteistotiedot on jaettu kiinteist6tyypeittain ja postinumeroittain. Vuoden 2019
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lopussa suurimpien kaupunkien'" sellaisilla postinumeroalueilla, joihin liittyi

meritulvariski, sijaitsi liikekiinteistévakuuksia lahes 22 miljardin euron arvosta.
Vakuuksien todellista meritulvariskia arvioidaan laskemalla, kuinka suuri osuus kaikista

postinumeroalueen kiinteistoistd on SYKEn laskemalla meritulva-alueella." Arvion
mukaan sellaiset luottolaitosten litkekiinteistovakuudet, jotka sijaitsevat meritulvariskin

alueella, jaavat kuitenkin alle prosenttiin kaikista niisti liikekiinteistovakuuksista, jotka

sijaitsevat meritulvariskiin kuuluvilla alueilla eriitd Porin alueita lukuun ottamatta.™!

10. Yritykset ja yhteisot ovat asettaneet myos asuinkiinteist6ja vakuuksiksi. Suomen Pankin arvion mukaan
yhteensi noin 200 miljoonan euron edesté pankkilainojen asuinkiinteistovakuuksiin kohdistuu jonkinlainen
meritulvariski. Lukuun on laskettu tavallisten yritysten liséksi asunto-osakeyhtiéiden ja vuokra-asuntoja
tarjoavien osakeyhtioiden lainavakuudet. Eniten asuinkiinteist6vakuuksia meritulvariskin alueilla on Helsingissa,
Espoossa ja etenkin Porissa, jossa 4,5 % yritysten ja yhteisojen asuinkiinteistévakuuksista on meritulvariski.
11. Suomen kaupungit, jotka sijaitsevat meren rannalla ja joissa oli yli 50 000 asukasta joulukuussa 2017.

12. SYKE on laskenut kuinka moneen rakennukseen seki asukkaaseen 1/1000 vuodessa tapahtuva meritulva
vaikuttaisi. Ilmastonmuutoksen seurauksena téllaisten tulvien yleisyys tulisi kasvamaan, joten timé& on
kohtuullisen mielekis riskiskenaario.

13. Liikekiinteistovakuuksien osuudet ovat laskettu niin, ettd vakuudet jakautuvat tasaisesti postinumeron
jokaiselle rakennukselle. Meritulvan riskissi olevien rakennusten mairi on jaettu postinumeron todellisella

rakennusten maaralla.
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Kuvio 1.
Pankkien liikekiinteistovakuudet meritulva-alueilla

Liikekiinteistovakuudet kunnittain

Vakuuksien mdéra tulva-alueilla, Milj. euroa

0 10 20 30

Lahteet: Maamittauslaitoksen maastotietokannan aineisto ja
Suomen Pankki

20.1.2021
eurojatalous.fi

Vaikka liikekiinteistovakuuksien meritulvariski liittyy vain pieneen osaan
liikekiinteist6jd, meritulvariski koskettaa silti kokonaismairaltdaan yli 100 miljoonan
euron edestd vakuuksia. Kuviosta 1 ndhdaan meritulvariskin keskittyvian padosin
muutamaan suureen kaupunkiin. Riskipaikkakunnat ovat samat kuin asuntolainojen
tapauksessa. Helsingin osuus luottolaitosten meritulvariskin liikekiinteistovakuuksista
on suurin 31 miljoonalla eurolla. Toiseksi pahin riski on Porissa, jossa meritulvariskia on
lahes kahdessa prosenttia liikekiinteistovakuuksista, arvoltaan 25 miljoonaa euroa.
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Helsingin ja Porin lisdksi myds Espoossa ja Oulussa on yli 10 miljoonan euron arvosta
liikekiinteistovakuuksia, joihin kohdistuu meritulvariski.

Avainsanat

aineelliset vahingot, tulvariski, vakuuttaminen, ilmastonmuutos
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