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FA:n ehdotuksia asumisen ja rakentamisen rahoittamisen kehittamiseksi

Kun tarkastellaan asumisen ja rakentamisen rahoituksen haasteita, Finanssiala ry
(FA) haluaa korostaa, etta talla hetkella merkittdvimmat ongelmat liittyvat yhtaalta
kuluttajien luottamukseen omaan talouteensa seka toisaalta rakennusliikkeiden
taloudelliseen tilanteeseen, joka heijastuu niiden luottokelpoisuuteen. Pankkien
luotonantokyky tai kansallinen lisdsaantely eivat ole keskeisimpié ongelmia asumisen
ja rakentamisen rahoittamisessa etenk&an, kun hallitus on antamassa loppuvuonna
eduskunnalle esityksen asuntorahoituksen saantelyn keventamisesta.

EU-saantely ja sita toimeenpaneva pankkivalvonta kuitenkin ohjaavat vahvasti
pankkien toimintaa, ml. luotonantoa, ja esimerkiksi RS-rakentamisen osalta juuri
voimaan tullut EU-sdantely vaikeuttaa todennakoisesti uusien kohteiden
rahoittamista. Taman vuoksi on tarpeen selvittaa, milla tavalla asuntomarkkinoita ja
rakentamista koskevaa erilaista saéntelya voisi kehittaa. Kyse ei ole vain
rahoitukseen liittyvasta saantelysta vaan myds mm. lupaprosesseista ja
ymparistolainsaadannosta.

Pankit arvioivat asiakkaidensa luottokelpoisuutta saéntelyn ja valvojan asettamien
vaatimusten seka omien riskienhallintaperiaatteidensa mukaisesti. Keskeinen ehto
luotonannolle on asiakkaan maksukyvyn varmistaminen koko laina-ajalta. Myos
vakuuksilla on merkitysté luottopaatosta tehtdessa, mutta hyvakaan vakuus tai
takaus ei pysty korvaamaan maksukyvyn puutteita.

Rahoittajien nakokulmasta rakennusalan tulisi varautua suhdannevaihteluihin
nykyista paremmin. Monella yrityksell& kannattavuus on ollut pitkékestoisesti
vaatimattomalla tasolla, ja hyvinakin aikoina on toimittu suurella velkapaaomalla.
Olisikin tarkeaa, etta rakennusliikkeet vahvistavat kannattavuuttaan ja omia
paaomiaan. Vain nain luottokelpoisuus saadaan pysyvasti aiempaa paremmalle
tasolle.

Edella esitetyn perusteella selvitysryhman tyéssa tulisi FA:n mielesta tarkastella
ainakin seuraavia asioita:

1. RS-jarjestelméan paivittiminen

Vuoden 2025 alusta voimaan tulleet EU:n vakavaraisuusasetuksen (CRR) muutokset
seka niita taydentava Euroopan pankkiviranomaisen (EBA) ADC-ohje! nayttavat
nykykasityksen mukaan johtavan pankkien myontdmien RS-lainojen
paaomavaateiden tuntuvaan nousuun. Kun tdhén asti RS-lainojen riskipaino on
vakavaraisuuslaskennassa ollut pankkien tulkinnan mukaan lahtékohtaisesti 100 %
(tai tietyissa tilanteissa noin 76 %), uuden saantelyn myota se on jatkossa 150 %.
FA:n kasitys on, ettd ADC-ohjeessa esitetyt kriteerit 100 %:n riskipainon
soveltamiseksi eivat tayty, vaan lainoihin sovelletaan jatkossa paasaéantoisesti uutta
korkeampaa riskipainoa. Pankkien nakokulmasta tama tarkoittaa lainaan sitoutuvan
oman paaoman maaran kasvua. Koska oma paaoma on pankeille kallista rahoitusta,
ne joutuvat tarkkaan arvioimaan, minka tyyppiseen lainanantoon paaomia jatkossa

1 Guidelines on ADC exposures to residential property under Article 126a of Regulation (EU) 575/2013). EBA/GL/2025/03, 27.6.2025
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kohdistetaan ja milla ehdoilla. Taméa voi muodostua ongelmaksi RS-rahoituksen
saatavuuden kannalta.

FA:n mielesta RS-jarjestelmaélle on edelleen paikkansa Suomen asuntokauppalain-
saadannosséd, mutta sen sdadokset kaipaavat paivittdmista. Esimerkiksi
rakennusliikkeen ajautuessa kesken hankkeen taloudellisiin vaikeuksiin ostajan
asema ei ole taysin turvattu. Toisaalta RS-jarjestelma ei turvaa rakennusliikettak&an,
koska ostajien irtautuminen keskeneraiseen RS-kohteeseen tehdyista varauksista tai
kaupoista on mahdollista. Myds pankkien kannalta on tarke&a, etta tehtyihin
varauksiin ja kauppoihin voi luottaa, koska se vaikuttaa arvioon rakennusliikkeen
lainanhoitokyvysta.

Ostajien irtautumiskynnysta voisi nostaa se, etté varausmaksua korotettaisiin ja
varausmaksut ohjattaisiin asuntokauppalaissa méaaritellylle kauppahintojen
maksultilille. Nain RS-pankki nakisi aina todellisen varaustilanteen. Liséksi sitovien
asuntokauppojen tulisi olla mahdollisia ennen RS-sopimuksen tekoa.

RS-jarjestelman luotettavuuden lisd&miseksi olisi my6s hyva selvittadd, pitaisiko RS-
hankkeisiin maaritella rakennuttajalle riittdvat oman paaoman puskurit, jotta kuluttajat
seka rahoittajat voisivat varmistua hankkeiden lapiviennista taloudellisesti kestavalla
pohjalla.

2. ASP-jarjestelméan jatkokehittaminen

Ensiasunnon ostajat ovat tarkeita toimijoita Suomen asuntomarkkinoilla, silla he
luovat kysyntaa etenkin pienille ja keskikokoisille asunnoille. Tamé on olennainen osa
asuntokauppojen ketjua. Ensiasunnon ostajien kaupat muodostavat noin
kolmanneksen asuntokaupoista, ja heidan paatéksensa vaikuttavat markkinoiden
dynamiikkaan sek& hintakehitykseen erityisesti kasvukeskuksissa.

Ensiasunnon ostajien ik on noussut viime vuosina. Talla hetkella lainan nostava
tyypillinen ensiasunnon ostaja on jo miltei 32-vuotias. Selvitysryhman tavoitteena
tulisi olla mahdollistaa yha useammalle suomalaiselle oman asunnon ostaminen.
Selke& asuntosaastamista koskeva lainsaadantoé kannustaisi omistusasumisesta
kiinnostuneita pohtimaan ajoissa, milloin ja miten asunnon voi hankkia ja milla tavalla
siihen kannattaa valmistautua. Hiljattain hyvaksytysté lakiuudistuksesta huolimatta
ASP-sdastamiseen ja -rahoitukseen liittyy yhd monia sdantéja ja rajoituksia, joiden
hahmottaminen voi olla nuorelle asuntosaastajalle monimutkaista. Tavoitteena tulisi
olla ASP-lainsdadannon kokonaisvaltainen yksinkertaistaminen esimerkiksi
seuraavasti:

- Omaséaastdosuuden pienentaminen nykyisesta 10 prosentista 5 prosenttiin
suhteessa velattomaan kauppahintaan

- ASP-lainan enimmaislaina-ajan nostaminen samalle tasolle muiden
asuntolainojen kanssa

- ASP-lainojen alueellisten enimmaismaarien ja ikarajojen poistaminen

- Rahastosaastamisen mahdollistaminen tilisdastamisen rinnalla.
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FA:n mielesta ASP-lainan omasaéastdosuuden pitéisi olla linjassa ensiasunnon
ostajan lainakaton kanssa eli viisi prosenttia kauppahinnasta. Taméa mahdollistaisi
nopeamman paasyn kiinni omaan kotiin. ASP-lainan omasaastéosuuden suurempi
maara asettaa tavallisen asuntolainan ja ASP-lainan ottajat eriarvoiseen asemaan.
Erityisesti padkaupunkiseudulla samanaikainen saastaminen ja vuokran maksu ovat
monelle nuorelle suuri haaste, minkd vuoksi ASP-laina ei ole houkutteleva tai
ylipdataan mahdollinen vaihtoehto.

Omasaastoosuuden laskeminen 5 prosenttiin toisi ASP-jarjestelméan lahemmas
tavallista asuntolainaa heikentamétta olennaisesti kannustimia pitkéjanteiseen
saéstamiseen. Lisaksi se ei tarkoittaisi lainanmyontokriteerien holtymista. Nostettujen
lainojen maaria rajoittavat joka tapauksessa lainansaajaa ja hanen maksukykyaan
seka lainan vakuutta koskevat vaatimukset. Pankit arvioivat riskitason ja lainan
sopivan enimmaismaaran lainaa myonnettdessa. ASP-lainan saanti ei siten ole
tavallista lainaa helpompaa, jos maksukyky ei haettavalle maaralle riita.

ASP-lainan enimmaislaina-aika pitaisi FA:n mielesta nostaa samalle tasolle muiden
asuntolainojen kanssa (nyt 30 vuotta). Ensiasunnon ostajat ovat usein
tulokehityksensa alkuvaiheessa, jolloin pidemman laina-ajan mahdollistama alempi
kuukausimaksu auttaa arjen menojen hallinnassa. Pidempi laina-aika olisi my6s
perusteltua sen vuoksi, ettd se mahdollistaisi sdastamisen lainan takaisinmaksun
rinnalla.

Aluejaot ovat FA:n mielesta keinotekoisia eivatka valttamatta vastaa todellista
tilannetta asuntomarkkinoilla. Lis&ksi ne osaltaan monimutkaistavat jarjestelmaa.
Alueellisten enimmaismaarien ohella FA pitdisi perusteltuna luopua myds koko maan
tasolla asetettavista enimmaismaarista. Pankit arvioivat joka tapauksessa
lainanhakijan maksukykya niita sitovan saantelyn ja Finanssivalvonnan ohjeistusten
mukaisesti.

ASP-sdastaminen on oivallinen keino perehdyttda nuoria taloudenhallintaan ja
saastamiseen. Siksi olisi perusteltua poistaa saastadmisen aloittamisen alaikaraja
samoin kuin vaatimus siitd, ettd alle 18-vuotiaan tallettamien varojen tulee olla omalla
tydlla ansaittuja tai hanella tulee olla muulla perusteella oikeus maarata niista. Liséksi
olisi perusteltua liséata saastdmisen muotoja mahdollistamalla rahastosaastaminen
nykyisen tilisdastamisen rinnalla. S&astadmiseen ja sijoittamiseen kannustava
lainsaadanto tukisi nuorten varallisuuden kehittymista ja kannustaisi jatkamaan
saastamista ja sijoittamista asunnon ostamisen jalkeenkin.

3. Kansallisen makrovakaussaantelyn uudelleenarviointi

Hallitus on antamassa ennen joulua eduskunnalle lakiesityksen, jossa ehdotetaan
muutoksia asuntorahoituksen kansalliseen makrovakaussaantelyyn.
Lakiesitysluonnos oli lausuntokierroksella kesan aikana. Luonnoksen mukaan
asuntolainojen enimmaispituus ehdotetaan nostettavaksi nykyisesta 30 vuodesta 35
vuoteen ja muiden kuin ensiasunnon ostajien enimmaisluototussuhteen
("asuntolainakaton”) enimmaistaso 95 %:iin vakuuksien arvosta.

Lisaksi lakiesitysluonnoksessa ehdotetaan joustomahdollisuuksia
asuntoyhteis6luottojen lainakattoon, enimmaispituuteen ja lyhennysvapaiden
maaraan. Ne voitaisiin ottaa kayttoon valtioneuvoston asetuksella. Lyhennysvapaiden
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osalta ehdotetaan, etta ensimmaisten viiden vuoden aikana rakentamisvaiheen
paattymisesta voitaisiin myontaa lyhennysvapaata ja normaalia pienempia maksueria
enintaan 12—-24 kuukauden ajaksi (nykyaan 12 kuukautta). FA:n mielesta ehdotus on
sinallaan hyva, mutta viel& parempi olisi, jos lyhennysvapaiden enimméaismaara
saadettaisiin laissa suoraan 24 kuukaudeksi. RS- tai muun kohteen valmistumisen
jalkeen voi kestaa jopa puoli vuotta siihen, ettd asunto-osakeyhtion hallinto
luovutetaan osakkaille. Mahdollisuus 24 kuukauden lyhennysvapaaseen kohteen
valmistumisen jalkeen toisi riittavaa joustavuutta kassavirran kerryttdmiseen niin
asunto-osakeyhtidille kuin osakkaille. Toisaalta pidempi lyhennysvapaa olisi avuksi
myo0s tilanteessa, jossa rakennusliikkeelld on suuri maara myymattomia asuntoja
kohteen valmistuessa. Viime vuosien asuntomarkkinoiden taantumassa olisi
todennakdisesti nahty enemman rakennusliikkeiden konkursseja, jos niiden taseissa
olevat myymattomat asunnot olisi aloitettu heindkuussa 2023 voimaan tulleen
lainsd&dannon aikana ja yhtidlainojen lyhennysvelvollisuus olisi alkanut vuoden
kuluttua kohteen valmistumisesta.

Lakiesitysluonnoksen mukaan muita kuin ensiasunnon ostajia koskeva lainakatto
voisi jatkossa olla enimmill&aén 95 % vakuuksien arvosta, kun nyt enimmaismaara on
90 %. Katon lakisédateinen perustaso sailyisi edelleen 90 %:ssa. Finanssivalvonta
voisi nostaa katon 95 %:iin asuntomarkkinoiden poikkeuksellisessa
laskusuhdanteessa, jos se arvioi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien kasvun
olevan epatodenndakoistd. FA:n mielesta olisi yhdenvertaisuus- ja
ennakoitavuussyista perusteltua, etta muita kuin ensiasunnon ostajia koskevan
lainakaton perustaso olisi sama ensiasunnon ostajien kanssa eli 95 % vakuuksien
arvosta. Tatakin korkeampi lainakatto voisi olla tarpeen esimerkiksi silloin, kun
asuntoon tehdaan kattava energiasaastoremontti. Energiaremontti ei pelkéstaan lisaa
asumismukavuutta, vaan vaikuttaa myds positiivisesti asunnon arvonkehitykseen ja
jalkimarkkinakelpoisuuteen.

Finanssivalvonta on antanut kaksi ohjetta siitd, miten asuntolainanottajaa tulee
stressitestata. Lahtokohtana on asiakkaan maksukyvyn testaaminen enintdan 25
vuoden laina-ajalla ja vahintdan 6 prosentin lainakorolla. Laina-ajan pidentaminen
samalle tasolle nyt laissa maaritellyn enimmaislaina-ajan kanssa (30 v.)
mahdollistaisi kotitalouksille lainanhoitomenojen mitoittamisen nykyista
joustavammin. Samalla se antaisi tilaa sdastamiselle lainanhoidon ohessa, jolloin
kotitalouksille kertyisi muutakin varallisuutta kuin asuntovarallisuutta.

4. Taloyhtididen ja kiinteistéjen korjausvelkaan puuttuminen

Suomessa on yh&d enemman asunto-osakeyhtidita, jotka eivat ole pankkien
nakokulmasta luototuskelpoisia. Naihin yhtiéihin on kertynyt suuri méaéara
korjausvelkaa huonon hoidon ja/tai puutteellisen hallinnon seurauksena.
Luotonsaantia vaikeuttaa entisestaan se, jos taloyhtio sijaitsee alueella, jossa
asuntokysynnan nakymat seuraavien 10-15 vuoden aikajanteella ovat heikot. Kyse
ei ole vain syrjaseutujen ongelmasta, vaan téllaisia kohteita on myos
kasvukeskuksissa. Uusi energiatehokkuusséaéntely pahentaa tilannetta, silla se lisaa
korjaustarpeita entisestaan.

Uudiskohteissa taloyhtidlainaa voi nykylainsaadannoén mukaan olla enintédén 60 %
myytavien asuntojen arvosta. TAma asettaa vertailukohdan sille, miten paljon
vanhoille taloyhtidille voidaan myontaa luottoa. LVIS-peruskorjauksen kustannus on
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yleensa 1 000-1 500 euroa nelidlta. Se tarkoittaa, etta asuinalueen neliéhintojen
pitda olla yli 2 000 euroa, jotta peruskorjaus on taloudellisesti perusteltavissa ja
pankki voi rahoittaa sité taysimaaraisesti.

Kiinteistojen ja asunto-osakkeiden omistajia on herateltava tilanteen muuttumiseen.
Koko maan asuntokantaa ei ole mahdollista yllapitada, jos sille ei ole nahtavilla kayttéa
keskipitkalla aikavalilla.

FA:n mielesta olisi varmistettava, etta taloyhtidissa on ammattimainen ja kokenut
isannointi ja etta hallituksissa on riittdvasti asiantuntemusta ja paatoksentekokykya.
Tulevat korjaustarpeet on arvioitava realistisesti seuraavien 10—15 vuoden ajalta el
yli sen, mitd asunto-osakeyhtidlaki nyt edellyttaa.

Taloyhtiossa olisi hyva koota etukateen sdéstdon varoja, joilla katetaan tulevien
korjausten omarahoitusosuudet. Niissa taloyhtitssa, joissa korjausvelkaa on kertynyt
runsaasti ja/tai jotka sijaitsevat heikon asuntokysynnan alueilla, tulisi harkita yhtion
alasajosuunnitelman laatimista korjaussuunnitelman rinnalle.

Myds asuntotietojen digitalisoimista olisi FA:n mielesta syyta jatkaa.
Huoneistotietojarjestelman jatkokehityshankkeen tavoitteena on luoda
vertailukelpoinen rakenteellinen huoneistotodistus, joka korvaisi nykyisen
isannoitsijantodistuksen. Tamé& parantaisi ostajien kaytettavissa olevaa informaatiota
myytévana olevasta asunnosta seka taloyhtion hallinnon laadusta ja siten
edesauttaisi markkinoiden toimivuutta. Samalla tieto toimisi taloyhtididen
yhtiokokousten paattksenteon pohjana.

Joissain tilanteissa julkinen takaus voi pienentaa luototukseen liittyvaa riskia niin, etta
pankki katsoo kiinteistdn luototuskelpoiseksi. Edellytyksena kuitenkin on, etté asiakas
on maksukykyinen. Jos julkisia (valtio/kunta) takausjarjestelyja otetaan kayttéon, ne
tulee suunnitella siten, etta ne eivat hairitse markkinoiden normaalia toimintaa eivatka
anna omistajille virheellista kasitysta siitd, ettd omaisuuden arvo on turvattu. Lisaksi
takauksen antajan tulee saada korvaus, joka vastaa takaukseen liittyvaa riskia. Jos
takausten ehdot asetetaan rahoittajien kannalta tiukoiksi, niiden kaytto jaa
todennakdisesti vahaiseksi.

Oikeusministerion tydryhma on hiljattain valmistellut muutoksia asunto-
osakeyhtidlakiin hallitusohjelmakirjauksen pohjalta. Yhtena kasiteltdvana asiana on
ollut taloyhtion hallittu alasajo. Tarkoituksenmukaista olisi, etta paatds alasajosta
voidaan tehda etukateen jo ennen taloyhtion ajautumista korjauskelvottomaksi.
Taloyhtion selvitystilamenettelya koskevat paatdéksentekovaatimukset ovat nykyaan
raskaat ja on perusteltua, etta niihin esitetdan keventamista. Nain yhtion niukat
resurssit voidaan kohdistaa toimiin, joita toiminnan hallittu alasajo edellyttaa.



