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asuntolainalle?
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Millaan lyhennysvaihtoehdolla el paase pakoon korkojen nousun tuomaa
lisakustannusta, mutta korkojen maksun ajoitus vaihtelee eri lyhennystavoissa,
mika nakyy kuukausieran suuruudessa tai laina-ajassa.

Asuntolainojen eri lyhennystavat ovat nousseet keskusteluun viime aikoina, kun korot ovat nousseet.
Millaan lyhennysvaihtoehdolla ei paase pakoon korkojen nousun tuomaa lisakustannusta, mutta korkojen
maksun ajoitus vaihtelee eri lyhennystavoissa, mika nakyy kuukausieran suuruudessa tai laina-ajassa.
Korkojen nousun vaikutuksilta voi suojautua ottamalla asuntolainaan kiintean koron tai korkosuojan, kuten
korkoputken tai korkokaton. Korkosuojalla voi varmistaa etukateen paljonko korkoja tulee maksimissaan
maksamaan, ja toisaalta kuinka suuri lainan kuukausiera voi enimmillaan olla. Jatetaan korkosuojaaminen
kuitenkin oman kirjoituksen aiheeksi ja keskitytaan nyt eri lyhennysvaihtoehtojen ominaisuuksiin vaihtuvan
viitekoron ymparistossa.

Tasalyhenteinen laina on Ruotsissa suosituin lyhennystapa. Siina lyhennyksen osuus pysyy aina samana,
mutta koron osuus pienenee sita mukaa kun laina lyhenee. Nain ollen kuukausiera on aleneva, jos korko

pysyy ennallaan. Lahtokohtaisesti kuukausiera on korkeimmillaan laina-ajan alussa. Korkojen nousu nakyy
kokonaisuudessaan tasalyhenteisen lainan kuukausierassa. Kuva alla kertoo enemman kuin tuhat sanaa.
Tasalyhenteinen laina sopii sellaiselle, joka arvostaa lainan kuukausieran alentumista laina-ajan loppua
kohden, jos esimerkiksi ajattelee laina-ajan ulottuvan elakepaiville asti, jolloin tulotaso on matalampi. Toisaalta
kuukausieran muutokset voivat olla voimakkaita korkojen noustessa.
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Tasalyhenteinen laina, kuukausiera eri korkotasoilla

- Lainasumma 150 000 euroa
- Laina-aika 20 vuotta

1375

1250

1% 2%

3% 4% 5% 6%

m Lainan lyhennys Korot —#—Kuukausierd yhteensa

Annuiteettilaina on Suomessa yleisin asuntolainojen lyhennysvaihtoehto. Annuiteettilainassa kuukausiera
pysyy vakiona koko laina-ajan, jos korkotaso ei muutu. Koron nousun aiheuttama lisakustannus jaetaan
tasaisesti kaikkiin jaljella oleviin maksueriin. Nain ollen korkojen noustessa kuukausiera nousee, mutta
vahemman kuin tasalyhenteisessa lainassa, silla lainan paaoman lyhennyksen maara pienenee laina-ajan
alussa. Selitys on monimutkainen, mutta alla oleva kuva avaa asiaa. Annuiteettilainan hyvana puolena on, etta
lainan kesto on etukateen tiedossa, eika korkojen nousu tule taysimaarisesti lapi kuukausieraan laina-ajan

alussa.
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s Lainan lyhennys Korot =—#=—Kuukausierd yhteensa

Kiintea tasaeralaina tarkoittaa, etta lainan kuukausiera pysyy vakiona koko laina-ajan, vaikka korko
muuttuisi. Kun korot nousevat, kiintean tasaeralainan laina-aika pitenee. Kiintean tasaeralainan hyvana
puolena on, etta kuukausiera pysyy vakiona korkotason vaihdellessa. Sen heikkona puolena on, etta
alkuperainen laina-aika ei voi laheskaan aina olla yhta pitka kuin muissa vaihtoehdoissa, silla viranomaiset
ovat rajoittaneet asuntolainojen kokonaislaina-ajan 30 vuoteen, johon pitaa jattaa marginaalia korkojen
nousun varalta.
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W Laina-aika

Alla olevassa taulukossa on kuvattu 150 000 euron asuntolainan kuukausieran suuruuksia eri
korkoprosenteilla, kun laina-aikaa on jaljella 20 vuotta annuiteetti- ja tasalyhenteisen lainan osalta.
Kiintean tasaeran osalta tarkastelussa on laina-ajan pituus eri korkotasoilla. Lainan kokonaiskoron noustessa
prosentista neljaan prosenttiin annuiteettilainassa lainan kuukausiera nousee 219 euroa eli 32 %, kun
tasalyhenteisessa lainassa vastaava nousu on 375 euroa eli 50 %. Laina-ajan loppua kohden kuukausierat
laskevat tasalyhenteisessa lainassa. Kiintedassa tasaerassa vastaava korkojen nousu tarkoittaisi laina-ajan
pidentymista 16 vuodesta 23 vuoteen. Jos laina-aika olisi ollut alun perin 20 vuotta, nousisi laina-aika 32
vuoteen.
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*Lainan mdadrd on 150 000 euroa ja laina-aika annuiteetti ja tasalyhenteisessd lainassa 20 vuotta.
Kuukausierd kuvaa tasalyhenteisessa lainassa ensimmdaisen lainaerdn suuruuttaa ja annuiteettilainassa
kaikkien tulevien erin suuruutta. Kiintedn tasaerdn osalta taulukossa on laina-aika eri korkotasoilla kun
kuukausierd on 832 euroa.

Kaikilla lyhennysvaihtoehdoilla on hyvia ja huonoja puolia. Kiintea tasaera sopii sellaiselle, joka arvostaa
kuukausieran pysyvan vakaana, eika lahtokohtaisesti tarvitse yli 20 vuoden laina-aikaa, mutta laina-ajan
piteneminen ei haittaa. Tasalyhenteinen laina puolestaan sopii sellaiselle, joka haluaa minimoida laina-
aikana maksetun kokonaiskorkomenon ja haluaa kuukausieran alenevan laina-aikana, mutta kestaa korkojen
heilahtelusta johtuvaa voimakasta vaihtelua kuukausierassa. Annuiteettilaina on kompromissi naiden kahden
valilta. Siina laina-aika on tiedossa, mika mahdollistaa pidemman laina-ajan kun kiinteassa tasaerassa, mutta
toisaalta kuukausieran vaihtelut ovat pienempia korkojen muuttuessa kuin tasalyhenteisessa lainassa.

Korkojen nousu on heikentanyt myoés Suomen taloutta, kun suomalaisten asuntovelallisten
kuukausimenot ovat nousseet voimakkaasti moneen keskieurooppalaiseen verrattuna, jotka

suosivat kiinteakorkoisia lainoja. Toisaalta suomalaisten suosimat annuiteettilainat ovat vaimentaneet
asumismenojen nousua suhteessa ruotsalaisiin, joilla on tyypillisesti tasalyhenteiset vaihtuvakorkoiset lainat, ja
asuntovelkaakin on ruotsalaisilla keskimaarin enemman suhteessa tuloihin.

Juho Kostiainen
Senior Analyst
juho.kostiainen@nordea.com
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DISCLAIMER

Nordea Markets is the commercial name for Nordea's international capital markets operation.

The information provided herein is intended for background information only and for the sole use of the intended
recipient. The views and other information provided herein are the current views of Nordea Markets as of the date of
this document and are subject to change without notice. This notice is not an exhaustive description of the described
product or the risks related to it, and it should not be relied on as such, nor is it a substitute for the judgement of the
recipient.

The information provided herein is not intended to constitute and does not constitute investment advice nor is the
information intended as an offer or solicitation for the purchase or sale of any financial instrument. The information
contained herein has no regard to the specific investment objectives, the financial situation or particular needs of any
particular recipient. Relevant and specific professional advice should always be obtained before making any
investment or credit decision. It is important to note that past performance is not indicative of future results.

Nordea Markets is not and does not purport to be an adviser as to legal, taxation, accounting or regulatory matters in
any jurisdiction.

This document may not be reproduced, distributed or published for any purpose without the prior written consent from
Nordea Markets.

In the United States, to the extent that this publication or report includes an analysis of the price or market for any
derivative and is not otherwise exempt from the applicable U.S. Commodity Futures Trading Commission (CFTC)
regulations, it is approved for distribution in the United States to US persons that are eligible contract participants from
a CFTC perspective. Nordea Bank Abp is a provisionally registered swap dealer with the CFTC. Any derivatives
transactions with US persons must be effected in accordance with the provisions of the Dodd-Frank Wall Street
Reform and Consumer Protection Act.

Nordea Bank Abp, Satamaradankatu 5, FI-00020 NORDEA, Finland, domicile Helsinki, Business ID 2858394-9
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