/

TURUN KAUPPAKORKEAKOULU TIVISTELMA

Turku School of Economics and Business Administration .
Pro gradu -tutkielma

Lisensiaatintutkielma
Vaitdskirja

Oppiaine | Kansantaloustiede Paivamaara 6.8.2004

Matrikkelinumero

Tekija(t) Kaisa Immonen
Sivumaara 73

Otsikko Asuntoluottokannan nopeaan kasvuun liittyviét riskit ja niiden hallinta

Onhjaaja(t) | Professori Paavo Okko ja VTM Kari Saukkonen

Tiivistelma

Asuntomarkkinoille tyypilliset erityispiirteet aiheuttavat tilanteita, joissa markkinat joutuvat
epatasapainoon. Tarjonta on asuntomarkkinoilla erittdin jaykk&a lyhyelld aikavélilld. Viime aikoina
on ollut jédlleen havaittavissa tilanne, jossa asuntojen kysyntd on selvisti ylittdnyt tarjonnan
erityisesti kasvukeskuksissa, ja asuntojen hinnat ovat nousseet. Poikkeuksellisen pitkdén vallinnut
matala korkotaso, kotitalouksien hyvé tulokehitys ja muuttoliike ovat pitdneet asuntoluottojen
kysynnén vilkkaana. Tutkimuksessa tarkastellaan asuntoluottojen nopeaan kasvuun liittyvié riskeja
sekd pankin ettd asuntovelallisen ndkdkulmasta ja pohditaan, milld eri keinoilla niitd voidaan hallita.
Esimerkkind kéytetddn asuntoluottokannan nopeaa kasvua 2000-luvun alkupuolella, ja verrataan
sitd tilanteeseen 1980-luvun lopussa. Tutkimus painottuu pankin riskeihin, joita tarkastellaan
epasymmetrisen informaation nikokulmasta. Adverse selection ja moral hazard

—ongelmia pankki voi hallita luotonhakijoiden huolellisella seulonnalla ja monitoroimalla velallista
luoton mydntémisen jalkeen. Laadukas luottopédétoksenteko ja riittdvit vakuusvaatimukset
pienentdvét osaltaan luottoriskid. Asuntovelallisen riskit asuntorahoituksessa liittyvit korkotason
nousuun ja asuntojen hintakehitykseen. Suomessa asuntoluottojen korot on padsaéntoisesti sidottu
lyhyisiin markkinakorkoihin ja korkoriski on siten suuri. Asuntovelallinen voi hallita asuntolainan
riskejd mitoittamalla lainamédéran omaan maksukykyyn ja valitsemalla huolellisesti lyhennystavan,
laina-ajan ja korkovaihtoehdot. Asuntolainaan on myos saatavilla vakuutuksia. Asuntojen
voimakkaassa hintakehityksessd voi vaarana olla joko kahden tai ns. nolla-asunnon loukku.
Tutkielmassa tarkastellaan lisdksi kiristyneen pankkikilpailun vaikutusta luottopdatoksentekoon
sekd kulutusluottojen tarjonnan kasvun ja pankkitoiminnan muutoksien tuomia ongelmia. Pankkien
ndkokulmaa asuntorahoituksen riskeihin ja niiden hallintaan on saatu haastatteluilla. Tutkimuksen
perusteella pankit ndyttdisivit seulovan hyvin asuntoluottohakijat. Luotto myonnetddn ensisijaisesti
luotonhakijan maksukykyyn mitoitettuna, ja vakuusvaatimukset ovat tiukat. Pankit huomioivat
myos luotonhakijan maksukyvyn kestdvyyden koronnousun varalta. Merkittavid yhtéldisia tekijoita
1980-luvun loppuvuosiin ei 2000-luvun alun asuntoluottoekspansiossa ndyttdisi tutkimuksen
mukaan olevan.
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