[Luonnos lausuntokierrokselle 30.6.2025]

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta ja
eriiksi siihen liittyviksi laeiksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi luottolaitostoiminnasta annettua lakia, erdiden luotonan-
tajien ja luotonvilittdjien rekisterdinnistd annettua lakia, kuluttajansuojalakia ja Finanssivalvon-
nasta annettua lakia.

Esitykselld muutettaisiin sddnndksid asuntoluoton enimmaisluototussuhteesta ja enimmaéista-
kaisinmaksuajasta sekd asuntoyhteisoluottoja koskevista rajoituksista. Esityksen tavoitteena on
edistdd sddstamistd ja sijoittamista, tukea asuntokauppaa ja rakentamista, helpottaa asunnon
vaihtamista sekd joustavoittaa asuntorahoitusta koskevaa sadntelya.

Esityksen kanssa samanaikaisesti on valmisteltu ehdotus valtioneuvoston asetukseksi erdistd
asuntoyhteisoluottoja koskevista rajoituksista. Asetusluonnos on esityksen liitteena.

Lisdksi esitykselld muutettaisiin Finanssivalvonnan seuraamusmaksuja koskevaa sédédnnosté
EU:n vertailuarvoasetuksen muutoksen takia.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.4.2026.
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PERUSTELUT
1 Asian tausta ja valmistelu

Pidministeri Petteri Orpon hallitus linjasi 23.4.2025 osana puoliviliriihen kasvutoimia' erdistid
asuntorahoitusséintelyé koskevista uudistuksista. Linjausten mukaan asuntolainojen enimmaéis-
kesto nostetaan 30 vuodesta 35 vuoteen. Finanssivalvonnalle sallitaan asuntolainakaton asetta-
minen enimmilldén 95 prosenttiin nykyisen 90 prosentin sijasta. Liséksi taloyhtididen osalta
linjattiin uudesta asetuksesta, jolla olisi mahdollista muuttaa suhdannetilanteen mukaan taloyh-
tididen enimmadisluotto-osuutta 60—70 prosentin vililld, lyhennysvapaan kestoa 1-2 vuoden va-
lilld ja enimmaislaina-aikaa 30—35 vuoden vililld. Muutoin taloyhti6lainojen osalta on tarkoitus
pitdd voimassa nykysééntely.

Esitysluonnos on valmisteltu valtiovarainministeridssi virkatyoni.?
2 Nykytila ja sen arviointi

2.1 Kotitalouksien lainat, sifistiminen ja sijoittaminen
Kotitalouksien lainat ja velkaantuminen

Kotitalouksien kokonaisvelkaantuminen suhteessa tuloihin eli velkaantumisaste oli vuoden
2025 ensimmdisen vuosineljdnneksen lopussa 122 prosenttia®. Suhdeluku ylsi 134 prosentin
tasolle vuosina 2021-2022, mutta vuoden 2022 syksysti alkaen luku on ollut laskussa korkojen
noustua jyrkasti. Korkojen nousu heikensi voimakkaasti kotitalouksien lainanotto- ja velkaan-
tumishalukkuutta. Samaan aikaan kotitalouksien taloudellista asemaa rasittivat nopeasti kohon-
neet elinkustannukset ja epdvarmuus tulevasta.

Velkaantuneisuus on alenemisestaan huolimatta kuitenkin edelleen melko korkealla verrattuna
historiaan. Esimerkiksi vuoden 2005 ensimmadisen vuosineljinneksen lopulla velkaantumisaste
oli 84 prosentin tasolla ja vuoden 2015 ensimmaéisen vuosineljanneksen lopulla tasolla 117 pro-
senttia.

! Hallituksen puolivilirithen kasvutoimet (23.4.2025): Suomi kasvun tielle
2 Hankkeen asiakirjat ovat saatavissa osoitteessa vm.fi/hankkeet tunnuksella VM050:00/2025.
3 Tilastokeskus, kansantalouden rahoitustilinpito (péivitetty 18.6.2025)
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https://valtioneuvosto.fi/documents/194055633/200124281/Puoliv%C3%A4liriihen+kasvutoimet+23.04.2025.pdf/be2b5e49-f15a-31b4-b761-04d8be2ad5f5/Puoliv%C3%A4liriihen+kasvutoimet+23.04.2025.pdf
https://vm.fi/hankkeet
https://stat.fi/tilasto/rtp
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Kuvio 1: Kotitalouksien velkaantumisaste

Valtaosa kotitalouksien velasta ja velanhoitorasituksesta liittyy asumiseen. Asuntolainat ja ko-
titalouksien maksettavina olevat taloyhtididen lainat muodostavat Suomen Pankin mukaan l&-
hes kolme neljisosaa kotitalouksien tilastoidusta velasta. Kokonaisuutena asumiseen liittyvien
lainojen méérad on pysynyt noin 150 miljardin euron tasolla, vaikka korkojen nousu hillitsikin
asuntolainojen kysyntda vuodesta 2022 lédhtien.

Huhtikuussa 2025 kotitalouksien lainat jakautuivat siten, etté asuntolainojen kanta oli noin 106
miljardia euroa. Tésté luvusta sijoitusasuntolainojen osuus oli noin 9 miljardia euroa, kulutus-
luottojen 17,5 miljardia euroa ja muiden luottojen 17,6 miljardia euroa. Ensiasuntolainojen
osuus uusista asuntolainoista oli vuonna 2024 keskiméérin runsas viidennes.

Asuntoyhteisdilld oli huhtikuussa 2025 lainoja yhteensd 45,4 miljardia euroa. Huhtikuun lo-
pussa asuntoyhteisojen lainakannan vuosikasvuvauhti oli 2,5 prosenttia, kun esimerkiksi koti-
talouslainakanta supistui 0,2 prosenttia ja yrityslainakanta 1,8 prosenttia. Asuntoyhteisdjen



lainaka}‘nnasta noin 24,6 miljardia euroa oli huhtikuussa 2025 yksityisten kotitalouksien makset-
tavana®.

Asumiseen liittyvat lainat, mrd. euroa
m Lainat taloyhtiille mAsuntolainat

175 - - 175
150 - - 150
125 - -125
100 - - 100
75 - - 75
50 - - 50
25 A 25
0 0

2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Tilastokeskus, VMja MACROBOND

Kuvio 2: Asuntolainat ja lainat taloyhtidille

Huhtikuussa 2025 noin 1,3 miljoonalle suomalaiselle eli noin 23 prosentille vdestdsta oli rekis-
terdity omaan asuntoon tai sijoitusasuntoon liittyvdd asuntolainaa. Tdssd luvussa eivit olleet
mukana taloyhtidlainat. Kaikista kotitalouksista noin 29 prosentilla oli omistusasuntoon liitty-
vad asuntolainaa. Omistusasunnossa asuvista kotitalouksista asuntolainaa oli noin 46 prosen-
tilla, eli lihes joka toisella®.

Asuntolainojen takaisinmaksu

Valtaosa asuntolainoista, noin 75 prosenttia kokonaiseuromaérastd, on annuiteettilainoja. Tal-
16in asuntovelalliset maksavat lainoja takaisin muuttuvina tasaerind, joiden suuruus riippuu lai-
nan koosta, korosta ja alun perin sovitusta takaisinmaksuajasta. Korkojen noustessa kuukau-
sierdd tarkistetaan ylospdin, jos laina-aika pidetddn ennallaan. Jos puolestaan sovitaan pidem-
mistd laina-ajasta, tilldin lainan kokonaiskustannus laina-aikana nousee.

4 Suomen Pankki: Asuntoyhteis6jen lainakanta kasvoi huhtikuussa 2025. Asuntoyhteisdjen lainoista

huhtikuussa 2025 noin 9,9 miljardia euroa oli julkisomisteisille asuntoyhteiséille ja 11,1 miljardia euroa
muille asuntoyhteisoille.
5 Tilastokeskuksen vuoden 2023 tieto.


https://www.suomenpankki.fi/fi/tilastot/tilastotiedotteet/rahalaitosten-tase/2025/asuntoyhteisojen-lainakanta-kasvoi-huhtikuussa-2025/

Valtaosa asuntolainoista on annuiteettilyhenteisia
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Kuvio 3: Asuntolainojen takaisinmaksu

Laina-ajan pitenemisen vaikutusta annuiteettilainan lyhennysten kokoon on mahdollista havain-
nollistaa esimerkkilaskelmalla. Esimerkiksi 125 000 euron annuiteettilainan®, jonka korko on 3
prosenttia ja laina-aika 30 vuotta, kuukausierd on noin 527 euroa ja lainan kokonaiskorkokulut
noin 65 000 euroa. Jos laina-aika olisi 35 vuotta ja korko myds 3 prosenttia, niin kuukausiera
olisi 481 euroa ja lainan korot yhtensi noin 77 000 euroa. Kuukausierd pienenisi siis tissi esi-
merkkilaskelmassa 46 euroa ja lainan kokonaiskustannus nousisi laina-aikana noin 12 000 eu-
roa. Toisaalta pienempi kuukausierd mahdollistaa suuremman lainan. Jos korko on 3 prosenttia,
laina-aika 35 vuotta ja kuukausierd 527 euroa (kuten 30 vuoden lainassa), niin lainasumma voisi
olla noin 137 000 euroa.

Osa asuntolainoista, noin 15 prosenttia kokonaiseuromaérastd, maksetaan kiintein tasaerin. Tal-
16in korkojen nousu pidentédé lainan takaisinmaksuaikaa, mutta kuukausittainen maksueré py-
syy alkuperdisen suuruisena. Tasalyhennyslainat ja muut lainatyypit, kuten kertamaksulainat,
ovat puolestaan harvinaisempia.

Suomen Pankin tietojen mukaan toukokuun 2024 ja huhtikuun 2025 vililld nostettujen asunto-
lainojen keskiméédrdinen alkuperédinen takaisinmaksuaika oli noin 22 vuotta eli lyhyempi kuin
koko asuntolainakannassa alkuperdisen takaisinmaksuajan mukaan, joka oli 24 vuotta’.

¢ Vuosina 2023 ja 2024 keskimaériiset uudet asuntolainat liikkkuivat 120 000-130 000 euron vélill4.
7 Suomen Pankki: Asuntovelalliset ovat kestiineet lainojensa korkoriskin
6


https://www.eurojatalous.fi/fi/2025/3/asuntovelalliset-ovat-kestaneet-lainojensa-korkoriskin/

Takaisinmaksuajat ovat siis lyhentyneet tarkastelujaksolla verrattuna lainakannan kokonaisti-
lanteeseen.

Suomessa nostettujen uusien asuntolainojen takaisinmaksuajat

B Enintdan 14 vuotta m Yli 14 ja enintdan 19 vuotta
B Yli 19 ja enintdan 21 vuotta mYli 21 ja enintdan 24 vuotta
| Yli 24 ja enintddn 26 vuotta ® Yli 26 vuotta ja enintdan 30 vuotta
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Kuvio 4: Uusien asuntolainojen takaisinmaksuajat, vuotta

Yli 30 vuoden pituiset lainat alkoivat yleistya vahitellen vuodesta 2018 alkaen. Hyvin pitkien
asuntolainojen myontdminen on vahentynyt sen jilkeen, kun 30 vuoden enimmaistakaisinmak-
suaikarajoite tuli voimaan heindkuussa 2023. Laki sallii pankkien poiketa 30 vuoden ylérajasta
10 prosentin osuudessa uusien asuntolainojen euromaérasta kullakin vuosineljanneksella.

Kuviosta 4 voidaan havaita, ettd hieman ennen rajoitteen voimaantuloa yli 30 vuoden lainojen
osuus uusista lainoista kasvoi selvésti. Kuviosta voidaan myos ndhdé, ettd pankit ovat ainakin
jossain madrin kdyttineet lainsdédédntoon lisdttyd 10 prosentin poikkeamismahdollisuutta ja
myoOntineet yli 30 vuoden asuntolainoja rajoituksen astuttua voimaan.

Suomen Pankin rahalaitostilaston mukaan yli 30 vuoden pituisten uusien asuntolainojen osuus
oli suurimmillaan yli 15 prosenttia vuoden 2023 alussa ja noin 13 prosenttia vuoden 2023 toi-
sella neljannekselld. Heindkuussa 2023 osuus pieneni selvésti alle 10 prosenttiin ja laski edel-
leen vuoden 2024 ensimmaiselld neljannekselld, jolloin osuus oli 3,6 prosenttia. Pankkien vali-
set erot yli 30 vuoden pituisten asuntolainojen myontdmisessa olivat suuria etenkin ennen laki-
sddteisen enimmadistakaisinmaksuajan voimaantuloa, mutta erot ovat pysyneet yhd huomatta-
vina.

Finanssivalvonnan ja Suomen Pankin laskelmien mukaan takaisinmaksuajaltaan pidemmdit lai-
nat ovat tyypillisesti myos euroméaraltdén suurempia. Niiden koko on my0s viime vuosien ai-
kana kasvanut toisin kuin lyhyempien lainojen.



Uusien asuntolainojen mediaanikoko eri laina-ajoilla, euroa
lahde: Finanssivalvonta ja Suomen Pankki
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Kuvio 5: Asuntolainojen mediaanikoko laina-aikojen mukaan

Uusissa noin 20 vuoden lainoissa (alkuperéinen laina-aika 19-21 vuotta) tyypillinen lainamééara
oli vuonna 2024 noin 80 000 euroa ja se on laskenut vuodesta 2017 1dhes 20 000 euroa. Vastaa-
vasti pisimmissé lainoissa, joissa alkuperdinen laina-aika on ollut yli 29 vuotta, mediaanilaina-
maéri oli viime vuonna 230 000 euroa, joka oli yli 50 000 euroa suurempi kuin 2017. Takaisin-
maksuajaltaan pitkissd lainoissa lainan koko on keskimaérin ollut 14htokohtaisesti suurempi, ja
pitkien lainojen keskikoko on viime vuosina kasvanut entisestdén. Samaan aikaan lyhyemmissi
lainoissa keskimédrdinen lainamadra on pysynyt ennallaan tai laskenut.

Asuntolainojen enimmdisluototussuhde

Asuntolainojen enimmaéisluototussuhdetta koskeva lainsdédanto tuli voimaan 1.6.2016. Lain
voimaantulon ja sen myd&té asetetun 90 prosentin perustason jélkeen Finanssivalvonnan johto-
kunta on tehnyt neljd péétosté, joilla on kiristetty muiden kuin ensiasunnonostajien enimmais-
luototussuhdetta. Enimmaisluototussuhde on ollut perustasollaan joulukuusta 2023 ldhtien.

Noususuhdanteessa omaisuuserien, mukaan lukien asuntojen, hinnat tavanomaisesti nousevat.
Asuntojen hintojen noustessa myds asuntojen vakuusarvot kasvavat, mikd mahdollistaa kotita-
louksien suuremman lainanoton. Enimmaisluototussuhteen kiristyksen tavoitteena on véhentda
jérjestelmariskid rajoittamalla asuntolainojen kokoa ja siten kotitalouksien velkaantuneisuuden
tasoa.

Muiden uusien asuntolainojen kuin ensiasuntolainojen luototussuhteiden mediaani on pysynyt
hyvin vakaana noin 70 prosentissa viime vuosien aikana. Kuviosta 6 voidaan havaita, ettd aina
kun enimmaisluototussuhdetta on korotettu (kesdlld 2020 ja talvella 2023), on lainojen, joiden
luototussuhde on yli 85 prosenttia, osuus havaittavasti kasvanut. Samaan aikaan niiden lainojen,



joiden luototussuhde on ollut ennen muutosta 80—85 prosenttia, osuus on vastaavasti vihenty-
nyt. Enimméisluototussuhteen kiristys 85 prosentin tasolle (kevéélla 2018 ja kesélld 2021) puo-
lestaan nékyy kuviossa selkedsti yli 85 prosentin luototussuhteen lainojen vihenemisena.

Muut uudet asuntolainat kuin ensiasuntolainat luototussuhteen mukaan
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Kuvio 6: Muiden uusien asuntolainojen kuin ensiasuntolainojen luototussuhteet

Vaikuttaa siis siltd, ettd enimmaisluototussuhteen muutoksilla on ollut osaltaan vaikutusta asun-
tolainanottajien ja asuntorahoittajien kayttdytymiseen. Vaikka luotonantajien luotonmyontd-
kaytanndissd on keskindisid eroja luototussuhteen niakokulmasta, voidaan enimméisluototus-
suhteen muutoksilla puuttua etenkin vakuuksiin ndhden suurimpien lainojen ottamiseen.

Kotitalouksien sddstdminen ja sijoittaminen

Suomalaisten kotitalouksien sddstdmisaste kéytettdvissd olevista tuloista on vaihdellut 2000-
luvulla varsin voimakkaasti. Sddstdmisaste kuvaa kotitalouksien sdéston osuutta ndiden kaytet-
tdvissd olevista tuloista. Sd4std on positiivinen, mikéli kotitalouksien kéytettivissd olevat tulot
ovat suuremmat kuin kotitalouksien kulutusmenot. Alimmillaan sddstdmisaste oli vuonna 2006,
Jolloin se oli 0,8 prosenttla negatiivinen. Korkeimmillaan pandemiavuonna 2020 séastamisaste
oli jopa 6,5 prosenttia®.

8 Tilastokeskus: Kotitalouksien sdéstimisaste oli positiivinen vuoden 2024 viimeiselld neljinnekselld

9



https://stat.fi/julkaisu/cm1kb4puu6m2d07w7qs0rr9vs
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Kuvio 7: Suomalaisten kotitalouksien sdastimisaste

Nordean lokakuussa 2024 teettimin laajan verkkotutkimuksen® mukaan suomalaiset siéstiavit
pédasiallisesti eldmdnvaiheensa mukaan. Kuitenkin kaikissa eldméntilanteissa tilisddstiminen
oli suosituinta, silld puolet vastaajista ilmoitti siéstévénsa tilille. Kolmannes vastaajista kertoi
puolestaan sidstdvinsd rahastoihin.

Tilastokeskuksen maaliskuussa 2025 julkaistun kattavan selvityksen mukaan!'® varallisuuden
arvolla mitattuna oma péadasiallinen asunto oli selvésti kotitalouksien merkittdvin varallisuus-
erd, silld sen osuus kokonaisvaroista oli 45 prosenttia vuonna 2023. Seuraavaksi merkittdvim-
maét varallisuuserét olivat muut asunnot (11 prosenttia kokonaisvaroista) ja talletukset (10 pro-
senttia kokonaisvaroista). Koko asuntovarallisuuden (sisdltds oman paéasiallisen asunnon, muut
asunnot ja vapaa-ajan asunnot) osuus kokonaisvaroista oli 61 prosenttia.

2.2 Asunto-osakeyhtiot, asuntomarkkinat ja rakentaminen
Asunto-osakeyhtididen lainat

Asunto-osakeyhtidille myonnetyt lainat olivat huhtikuussa 2025 noin 30 prosenttia asumiseen
liittyvien lainojen kokonaisméiristi!!. Taloyhtidlainoja ja niiden ominaisuuksia luotonottajan

% Nordea: Miten suomalaiset si#stivit?

10 Tilastokeskus: Kotitalouksien varallisuus

' On huomattava, etté yksityisten kotimaisten asunto-osakeyhtididen lainat kattavat runsaat puolet asun-
toyhteisdjen lainakannasta. Loppuosa koostuu péddasiassa muiden julkisten asuntoyhteisdjen ja muiden
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https://www.nordea.fi/henkiloasiakkaat/sinun-elamasi/oma-talous/miten-suomalaiset-saastavat.html
https://stat.fi/tilasto/vtutk

ja luotottajan kannalta on tarkasteltu yksityiskohtaisesti hallituksen esityksessda HE 101/2022
vp.

Asuntomarkkinoiden ja uudisrakentamisen vuoden 2022 keviilld alkaneen taantuman myoté
asuntoyhteisoille myonnetyissa uusissa lainoissa on tapahtunut selked méarin lasku.

250
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Lahde: Finanssivalvonta

0

Kuvio 8: Uudet mydnnetyt luotot rakentamisvaiheessa oleville asuntoyhteisdille

Uudet asuinrakennushankkeiden aloitukset vihentyivit merkittavasti kevaan 2022 jalkeen. Uu-
sia asuntoja valmistui kuitenkin runsaasti vield vuoden 2023 aikana. Rakentamisvaiheessa ole-
ville asuntoyhteisoille myonnettyjen luottojen kanta pieneni Finanssivalvonnan pankeille teke-
maén kyselyn tarkasteluajanjaksolla 2,7 miljardista eurosta (2023 ensimmaéinen vuosineljénnes)
1,4 miljardiin euroon (2024 ensimmaéinen vuosineljdnnes).

Finanssivalvonnan kyselyn mukaan pankkikohtaiset erot ovat olleet merkittidvid. Osa pankeista
ei myOntinyt tilld ajanjaksolla lainkaan luottoja rakentamisvaiheessa oleville asuntoyhteisdille.
Valtaosa pankeista ei mydskédn myontényt lainkaan yli 30 vuoden pituisia luottoja rakentamis-
vaiheessa oleville asuntoyhteisdille tiettyjd poikkeustapauksia lukuun ottamatta.

Asunto-osakeyhtidille myonnettyjen uusien lainojen, samoin kuin asuntolainojen, enimmaista-
kaisinmaksuaika rajattiin heindkuussa 2023 voimaantulleella lailla 30 vuoteen. Samalla asetet-
tiin uusi 60 prosentin yldraja lainojen luotto-osuuksille asuntojen velattomasta hinnasta. Suo-
men Pankin ja Finanssivalvonnan tekemén kyselyn mukaan pankit ovat noudattaneet sdédntelya
enimmékseen hyvin. On kuitenkin haastavaa selvittdd, miten paljon sédéntelymuutos ja toisaalta

yksityisten kotimaisten asuntoyhteisdjen lainoista. Muut asuntoyhteisot kuin asunto-osakeyhtiot sisalté-
vit muun muassa yksityisid vuokra-asuntokonserneja, kiinteistoyhtymié, julkisia, pddasiassa kunnallisia
vuokra-asuntoyhtiditd ja Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen (ARAn) yleishyodyllisiksi ni-
meédmii yhteisojd, kuten asuntovuokraajia. Ldhde: Suomen Pankki.
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talouden yleisen tilanteen ja asuntomarkkinoiden heikko kehitys ovat vaikuttaneet uusien laino-
jen kysyntdin ja myontdmiseen.

Asuntokaupan kehitys

Asuntomarkkinoilla on kevddn 2025 aikana ollut heikkoja positiivisia merkkeja tilanteen ko-
hentumisesta. Asuntokauppojen méird on jatkanut elpymistiddn: Kiinteistovilitysalan keskus-
liiton (KVKL) mukaan alkuvuoden 2025 aikana kauppamaéérit olivat 20 prosenttia korkeammat
kuin vuotta aiemmin!'2,

Kauppamaarat koko Suomesssa kuukausittain 2022-2025
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Kuvio 9: Asuntokauppojen miarat kuukausittain Suomessa

Asuntojen hinnat olivat huhtikuussa 2025 myds selvéssd kasvussa etenkin paidkaupunkiseu-
dulla. Asuntojen myyntiajat ovat puolestaan kdantyneet laskuun. Uudisasuntojen kauppa on kui-
tenkin ollut edelleen heikkoa, ja myos kauppamaiirit ovat jadneet alle vuotta edeltdneen tason.

Asuntokauppa on piristynyt, mutta on silti edelleen selvésti 2010- ja 2020-lukujen normaalita-
son alapuolella. Suomen talouden suhdannetilanne kdintyi parempaan suuntaan vuoden 2024
aikana, mutta kasvun selvdi piristymistd odotetaan edelleen kevaélla 2025. Inflaation hidastu-
minen ja korkojen lasku ovat parantaneet kotitalouksien ostovoimaa. Talouden epdvarmuus,
geopoliittiset riskit ja korkea tyottdmyys jarruttavat kuitenkin edelleen kotitalouksien aikeita
ostaa asunto.

12 KVKL: Asuntokauppamaiirit edelleen kasvussa — paidkaupunkiseutu on palannut asuntokaupan vetu-
riksi
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https://kiinteistonvalitysala.fi/asuntomarkkinat/maaliskuun-2025-asuntokauppakatsaus-asuntokauppamaarat-edelleen-kasvussa-paakaupunkiseutu-on-palannut-asuntokaupan-veturiksi/
https://kiinteistonvalitysala.fi/asuntomarkkinat/maaliskuun-2025-asuntokauppakatsaus-asuntokauppamaarat-edelleen-kasvussa-paakaupunkiseutu-on-palannut-asuntokaupan-veturiksi/

Asuntokauppa, uusi asuntolainananto ja asunnonostoaikeet Suomessa

==\fanhojen asuntajen kaupat, lukumaara* Uudet asuntolainat, euromaara™® (oikea ast.)

—Asunnonostoaikeet, prosenttiosuus** (oikea ast.)
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Lihteet: Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto, Tilastokeskus ja Suomen Pankki. @3IBN5

Kuvio 10: Asuntokauppa, uudet asuntolainat ja aikeet ostaa asuntoa

Rakentaminen

Rakennusteollisuus ry:n mukaan'? asuntojen uudistuotannon volyymi supistui vuonna 2024 13-
hes 30 prosenttia. Lasku pieneni alkuvuoden 2025 aikana 40 prosentista loppuvuoden kolmeen
prosenttiin. Uusien asuntojen aloitusten odotetaan kasvavan tdnd vuonna, ja kasvun odotetaan
jatkuvan vuonna 2026. Asuntojen uudisrakentamisen elpyminen on kuitenkin hidasta, sillé el-
pymisté jarruttavat erityisesti asuntojen ylitarjonta markkinoilla seké kuluttajien heikko luotta-
mus talouskehitykseen ja omaan taloustilanteeseen.

Vuonna 2024 asuinrakentaminen koostui padosin tuetusta rakentamista (ARA), jonka maara on
kééntyméssi laskuun. Véeston kasvu ja muuttoliike lisdévit asuntojen kysyntié, mutta rakenta-
minen on todennékdisesti jadmassé lahivuosina selvésti pitkédn aikavélin rakentamisen tarvetta
alemmalle tasolle'.

Korkojen laskun jatkuessa, talouskasvun piristyessé ja tulojen kasvun pysyessd kohtuullisena
rakentamisen odotetaan kuitenkin jossain méérin elpyvan vuosien 2025 ja 2026 aikana. Merk-
keja siitd on ollut jo alkuvuonna 2025. Rakentamisen suhdanteiden mahdollinen kdéntyminen
ndkyy my0s rakennusliikkeiden liikevaihdon ja myynnin kasvuna kevddn 2025 aikana.

13 Rakennusteollisuus ry: Suhdannekatsaus, kevit 2025
14 Valtiovarainministerid: Rakentaminen 2025-2026: Keviit 2025
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https://rt.fi/wp-content/uploads/2025/04/RT-suhdannekatsaus-kevat2025.pdf
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/166207

Vertailuvuosi 2024 on toisaalta melko heikko, joten muutos ei maaréltiédn ole valttdmatta vield
merkittdvd, mutta suunta vaikuttaa tdlld hetkelld olevan ylospéin.

Aloitetut ja valmistuneet kohteet, milj. m2
vuosimuutos 3 kk:n liukuvasta keskiarvosta, %

== Valmistuneet == Aloitukset
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I | | I | |
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Tilastokeskus, VM ja MACROBOND

Kuvio 11: Aloitetut ja valmistuneet asuinrakennuskohteet

Rakentamisen tydpaivakorjatun lilkevaihdon ja myynnin maaran vuosimuutos 2024M04-2025M04*

muutosprosentti
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@ Likevaihto @ Myynnin maara

Lahde: Tilastokeskus, rakentamisen liikevaihtokuvaaja

Kuvio 12: Rakentamisen liikevaihto ja myynti (I1&hde: Tilastokeskus)
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Rakentamisen suora osuus Suomen bruttokansantuotteesta vaihtelee 6—7 prosentin valilld, mutta
johtuen sektorin herkkyydesta suhdanteille osuus voi vaihdella vuosittain merkittavasti. Suoran
noin 150 000 ty6llistetyn lisdksi toimialan kehitys vaikuttaa muun muassa rakennustarviketeol-
lisuuteen, tukkukauppaan ja kuljetuksiin. Rakentamisen merkitys vaihtelee alueellisesti ja erot
ovat suuria etenkin kasvukeskusten ja muun Suomen vililla.

Tilastokeskuksen mukaan asuinrakentamisen osuus koko rakennussektorista Suomessa alku-
vuonna 2025 on noin 55 prosenttia myonnettyjen rakennuslupien kuutioméarin perusteella's.
Tama& osuus on kasvanut verrattuna edellisvuoteen, jolloin se oli noin 48 prosenttia. Uudelle
asuinrakentamiselle myonnettiin alkuvuonna lupia 20 prosenttia enemmén kuin vuotta aiemmin
ja samaan aikaan muiden rakennusten lupaméérét vdhenivét 22 prosenttia.

2.3 Lainsdadanto
2.3.1 Enimmadisluototussuhde

Asuntoluottojen enimmaisluototussuhteesta sdddetddn luottolaitostoiminnasta annetun lain
(610/2014, jaljempéna luottolaitoslaki) 15 luvun 11 §:ssé seki erdistd luotonantajista ja luoton-
vélittdjistd annetun lain (186/2023, jéljempand myos luotonantajalaki). 14 §:sséd. Ndmé enim-
mdisluototussuhdetta koskevat pykéldt vastaavat sisdlloltddn toisiaan.

Voimassa olevien sddnndsten mukaan luottolaitos tai luotonantaja saa myontaa kuluttajaluottoa,
jonka vakuudeksi annetaan asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat yhteisdosuudet, asuinkiin-
teisto tai kiinteistod koskeva kayttooikeus rakennuksineen, enintddn timén pykilin mukaisen
luototussuhteen mukaisen méaérén, jos luotolla on tarkoitus hankkia asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavat yhteisdosuudet, asuinkiinteisto tai sellainen asuinrakennus, joka sijaitsee kiinteistoé
koskevan kayttooikeuden nojalla hallitulla alueella tai tehda asuinhuoneiston, asuinkiinteiston
tai asuinrakennuksen peruskorjaus.

Luoton mééré saa olla enintdéin 90 prosenttia vakuuksien kéyvéastd arvosta luottoa myonnetté-
essd. Ensiasunnon hankintaa varten otetun luoton mééré saa olla kuitenkin enintdén 95 prosent-
tia vakuuksien kédyvéastd arvosta luottoa myonnettdessd. Vakuutena ei pidetd henkilotakausta.

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun rajoitta-
miseksi padttdd alentaa luoton enimmaismaéaria enintdan 10 prosenttiyksikolld. Lisdksi Finans-
sivalvonta voi rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista luototus-
suhdetta laskettaessa, jos se on tarpeen tarkoitettujen riskien hallitsemiseksi.

Finanssivalvonnan pditos, jolla tarkoitettua luoton enimmaéaismadrad alennetaan, tulee voimaan
kolmen kuukauden kuluttua paitoksen tekemisestd tai sitd myohemmastd Finanssivalvonnan
paittdmastd ajankohdasta lukien. Finanssivalvonta voi my0s antaa maardyksia pykéldssa tar-
koitettujen vakuuksien ja niiden kéyvin arvon tarkemmasta méérittelysta seka niisté erityisistd
tilanteista, joissa luottolaitos voi poiketa sdddetyista rajoituksista.

Enimmaisluototussuhteen tavoitteena on hillitd kotitalouksien liiallista velkaantumista ja vai-
mentaa luotonannon kasvun ja asuntojen hintojen nousun toisiaan vahvistavaa haitallista kier-
rettd. Samoin enimmadisluototussuhteella voidaan hillitd myds muiden kiinteistomarkkinoiden
ja arvopaperimarkkinoiden ylikuumenemista. (ks. HE 39/2014 vp, s. 24-25).

I>Tilastokeskus: Asuinrakentaminen kédntyi kasvuun tammi-maaliskuussa 2025
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https://stat.fi/julkaisu/cmadmkzvf7w8907w2fze5b2hw

Enimmaisluototussuhteen perustaso on katsottu aikanaan tarkoituksenmukaisimmaksi sadtié
suhteellisen lieviksi, koska sitd sovelletaan suhdannetilanteesta riippumatta. Nykyitilanteessa
voimassa oleva 90 prosentin perustaso voi aiheuttaa haasteita erityisesti asunnonvaihtotilan-
teissa. Rajoitetta on mahdollista tiukentaa poikkeuksellisissa tilanteissa, kun asuntohintojen
nousu tai muiden asuntomarkkinoihin liittyvien riskien kasvu on erityisen voimakasta. Sen si-
jaan talla hetkelld rajoitteen lieventdminen lakisdéteisestd perustasosta ei ole mahdollista. Néin
rajoitteella ei ole mahdollista reagoida tilanteisiin, joissa asuntojen hinnat ja kauppaméérét las-
kevat poikkeuksellisen matalalle tasolle, muutoin kuin palauttamalla rajoite perustasolleen.

Enimmaisluototussuhde on sdddetty alkujaan lievemmaksi ensiasunnon ostajille, jottei rajoite
vaikeuttaisi liiallisesti ensiasunnon hankintaa. Nykyiselldédn rajoitteen perustaso on 95 prosent-
tia vakuuksien kéyvésta arvosta. Finanssivalvonnan on mahdollista tiukentaa titdkin enimmais-
luototussuhdetta enintéén 10 prosenttiyksikolld. Korkeampi perustaso helpottaa kuitenkin ensi-
asunnon hankintaa suhdannetilanteesta riippumatta, jos verrataan muiden kuin ensiasunnon os-
tajien perustasoon.

2.3.2 Asuntoluottojen enimmaistakaisinmaksuaika

Asuntoluottojen enimmadistakaisinmaksuajasta sdddetidn kuluttajansuojalaissa (38/1978). Ku-
luttajansuojalain 7 a luvun 14 a §:n mukaan luotonantaja ei saa kdyttdd asuntoluottosopimuk-
sessa ehtoja, joiden perusteella luoton takaisinmaksuaika luoton myontohetkelld muodostuu pi-
demmaksi kuin 30 vuotta luoton nostamispdivésti lukien. Luotonantajalle on kuitenkin jétetty
mahdollisuus poiketa tistd rajoitteesta 10 prosentin osuudessa asuntoluottojen luotonannon ko-
konaisméérdstd kullakin vuosineljannesjaksolla. Pykdldssd myos tdsmennetddn, ettd talletus-
pankkien yhteenliittyméstd annetussa laissa (599/2010) tarkoitettuun yhteenliittymédén kuulu-
vien jasenluottolaitosten osalta prosenttiosuus lasketaan yhteenliittymén tasolla.

Rajoite on lisétty lainsdadantoon, jotta kotitalouksien velkaantuminen ei kasvaisi hitaiden ly-
hentdmisaikataulujen vuoksi. Vaikka nykyisellddn rajoitteeseen sisiltyy joustomahdollisuus,
kaventaa enimmadistakaisinmaksuaika jossain méérin kotitalouksien mahdollisuuksia vaikuttaa
asuntorahoituksensa méérdén ja siitd aiheutuviin kustannuksiin. Joustomahdollisuuksien lisdé-
minen voisi kannustaa kotitalouksia sdéstémiseen ja sijoittamiseen asuntolainan takaisinmaksun
ohessa.

2.3.3 Asuntoyhteisoluottoja koskevat rajoitukset

Asuntoyhteisdluottoja koskeva séddntely siséltyy luottolaitoslain 15 luvun 11 a §:4én ja luoton-
antajalain 15 §:44n. Sddnndkset ovat sisdlloltddn samanlaiset, ja ne koskevat asunto-osakeyhti-
oiden ohella my06s muita asuntoyhteisgja.

Luottolaitos tai luotonantaja saa myodntdd asunto-osakeyhtidlle luottoa asuntokauppalain
(843/1994) 1 luvun 5 §:ssi tarkoitetussa rakentamisvaiheessa enintddn mairéin, joka vastaa 60
prosenttia myytaviksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.

Luottoa koskeva sopimus ei saa sisdltdd ehtoja, joiden mukaan velan pddomaa ei lyhennetd
sddnndllisesti viiden ensimmaéisen vuoden aikana siitd, kun rakentamisvaihe on péittynyt asun-
tokauppalain 1 luvun 5 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla. Luottosopimuksessa saadaan kui-
tenkin sopia lyhennysvapaasta tai velan pddoman sddnnollistd lyhennysté pienemmisté mak-
sueristd rakentamisvaiheen paattymisesté lukien enintdéin 12 kalenterikuukauden ajan seka tila-
pdisistd maksujirjestelyisté, jotka ovat vélttdiméattdomid asunto-osakeyhtion maksuvalmiuden
turvaamiseksi.
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Lisdksi sdddetddn, ettd luoton takaisinmaksuaika saa olla enintddn 30 vuotta luoton nostamis-
paivasta tai, jos luotto nostetaan erissi, viimeisesté erdstd, kuitenkin viimeistdin rakentamisvai-
heen paattymisestd lukien. Luottolaitos tai luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin osuudessa
asuntoyhteis6luottojen luotonannon kokonaisméaarasta kullakin vuosineljannesjaksolla poiketa
enimmadistakaisinmaksuajasta.

Asuntoyhteisdlainoja koskevat rajoitteet sdédettiin, koska taloyhtidlainat olivat yleistyneet voi-
makkaasti uusien asuntojen kaupan rahoitusmuotona henkildkohtaisten asunto- ja sijoitusasun-
tolainojen sijaan. Taloyhtidlainan yhteydessd ostaja saattoi maksaa huoneistokohtaista laina-
osuutta kuukausittain pddomavastikkeella ja ottaa pienemmaéan henkilokohtaisen asuntolainan.
Yhti6lainalla voitiin rahoittaa suuri osuus, jopa 70—80 prosenttia, asunnon velattomasta hin-
nasta. Télloin myyntihinta oli puolestaan hyvin edullinen velattomaan hintaan nihden. Myos
uudiskohteisiin liittyvdt lyhennysvapaat laina-ajan alussa olivat samaan aikaan yleistyneet ja
pidentyneet, minka katsottiin aiheuttavan kotitalouksille vaikeuksia velanhoitokykynsé arvioin-
nissa. (ks. HE 101/2022 vp, s. 15-19).

Asuntoyhteisoihin kohdistuvat rajoitteet on havaittu sindlldan toimiviksi. Voimassa olevat ra-
joitteet voivat kuitenkin aiheuttaa ongelmia etenkin tilanteissa, joissa asuntokauppa ja rakenta-
minen kérsivit voimakkaasta matalasuhdanteesta. Rajoitteisiin ei nykyiselldén sisélly juurikaan
jouston mahdollisuuksia lukuun ottamatta enintdéin vuoden mittaista lyhennysvapaata. Mahdol-
lista olisikin kehittdd rajoitteita niin, ettd niiden asettamisessa voitaisiin huomioida paremmin
kulloinenkin suhdannetilanne ja luottosyklin vaihe.

3 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on kehittdé saéntelyd niin, ettd asuntorahoituksen saatavuutta on mahdol-
lista helpottaa joustavammin matalasuhdanteissa. Néin esitykselld parannetaan asuntorakenta-
misen ja -kaupan edellytyksid etenkin tilanteissa, joissa asuntojen hinnat ja kauppamaéarét las-
kevat. Esityksen tavoitteena on lisdksi parantaa asuntomarkkinoiden toimivuutta lisddmalla
jouston mahdollisuuksia kotitalouksille. Esitykselld vahvistetaan kotitalouksien edellytyksid
séddstdd ja sijoittaa. Esitykselld edistetdéin myds tydvoiman liikkuvuutta helpottamalla asunnon
oston ja vaihtamisen rahoittamista.

4 Ehdotukset ja niiden vaikutukset
4.1 Keskeiset ehdotukset

Enimmaisluototussuhdetta koskevaa séédntelyd ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd Finanssival-
vonta voisi nostaa rajoitteen 95 prosenttiin kaikkien luotonottajien osalta. Enimmaéisluototus-
suhteen lakisddteinen perustaso sdilyisi 90 prosentin tasolla. Uusi nostomahdollisuus mahdol-
listaisi lainan saamisen pienemmaélld omarahoitusosuudella tilanteissa, joissa Finanssivalvonta
on arvioinut asuntomarkkinoiden olevan poikkeuksellisessa laskusuhdanteessa ja rahoitusva-
kauteen kohdistuvien riskien kasvun olevan epdtodennikoistd. Ehdotus lisédisi Finanssivalvon-
nalle uudenlaisen mahdollisuuden reagoida asuntomarkkinoiden matalasuhdanteisiin. Kotita-
louksien ndkokulmasta rajoitteen keventdminen voisi helpottaa lainan saamista etenkin asun-
nonvaihtotilanteissa. Pienempi omarahoitusosuus mahdollistaisi my0ds kertyneiden sdéstdjen
kéyttdmisen muuhun tarkoitukseen.

Asuntoluottojen enimmaéistakaisinmaksuaikaa pidennettéisiin 30 vuodesta 35 vuoteen. Laina-
ajan pidennys todennékdisesti mahdollistaisi useille lainanottajille pienemmaét kuukausittaiset
maksuerét tai suuremman lainan ottamisen. Siten yhi useampi lainanottaja voisi hankkia jous-
tavammin asumistarpeitansa ja tulojansa vastaavan asunnon. Laina-ajan pidennys

17



mahdollistaisi osaltaan myos kotitalouksien varojen vapautumisen muuhun kéyttoon, kuten
sddstdmiseen ja sijoittamiseen.

Asuntoyhteiséille asetettuja rajoitteita ehdotetaan muutettavaksi antamalla uusi valtioneuvoston
asetus erdistd asuntoyhteisoluottoja koskevista rajoituksista. Asetus mahdollistaisi enimmaéis-
luotto-osuuden asettamisen 60—70 prosentin vélille, 1-2 vuotta kestdvén lyhennysvapaan en-
simmdisen viiden vuoden aikana uudiskohteen kéyttdonotosta sekd enimmaéislaina-ajan asetta-
misen 30-35 vuoden vilille. Ndin nykyisid uudisrakentamista koskevia lainarajoitteita pystyt-
taisiin mukauttamaan joustavammin suhdannetilanteen mukaan. Ehdotettava sddntely voisi
edistdd uusien rakennushankkeiden aloituksia etenkin matalasuhdanteissa.

4.2 Péiaasialliset vaikutukset
4.2.1 Asuntolainojen enimmadistakaisinmaksuajan pidentiminen
Vaikutukset kotitalouksiin

Ehdotuksen mukainen enimmaéistakaisinmaksuajan pidennys 30 vuodesta 35 vuoteen yhdistet-
tynd nykyisessé sddntelyssd olevaan 10 prosentin poikkeusmahdollisuuteen tulisi todennékdi-
sesti kasvattamaan yli 30 vuotta pitkien lainojen kysyntdd. Jos my0s ndiden lainojen tarjonta
lisdantyisi, kasvaisivat todenndkdisesti myds kotitalouksien nostamien lainojen keskimaéraiset
euromddrat. Vaikutusten laajuus riippuisi merkittdvasti siitd, kuinka laajasti kotitaloudet halu-
aisivat alkaa nostaa yli 30 vuoden pituisia lainoja. Kehitykseen vaikuttaisi osaltaan myos luo-
tonantajien halukkuus myontda lainoja yli 30 vuoden takaisinmaksuajalla.

Kotitalouksien on mahdollista hyddyntdéd pidempid laina-aikoja lainan maksuerien pienentdmi-
seen. Samankokoinen laina on tdlloin mahdollista saada pienemmalld kuukausittaisella mak-
suerdlld. Télloin alentuneet velanhoitomenot on mahdollista kédyttdd sddstimiseen, sijoittami-
seen tai kulutukseen. Pitkélla aikavalilld sddstaminen voi lisété kotitalouksien taloudellista pus-
kuria. Séanndllinen sijoittaminen taas kasvattaa kotitalouksien varallisuutta korkoa korolle -il-
mion takia. On kuitenkin vaikeaa arvioida, kuinka suuri osuus kdytettdvissé olevien tulojen li-
sdyksestd sddstettdisiin tai sijoitettaisiin ja kuinka suuri osuus menisi kulutukseen. Jos lisdanty-
neet tulot johtavat kotimaisen kulutuksen kasvuun, on talld talouden kasvua tukeva vaikutus.

Pidempié laina-aikoja olisi mahdollista hyodyntéd myos suuremman lainan ottamiseen saman-
kokoisella kuukausittaisella maksuerélld. Néin lyhyelld aikavililld tarkasteltuna kotitalouksien
olisi mahdollista saada suurempi laina ja siten ostaa kalliimpi asunto. Pitkén aikavélin tarkaste-
lussa kotitaloudet maksaisivat tdlloin my6s suurempia korkomenoja. Jos useat kotitaloudet ot-
taisivat pidempié ja suurempia lainoja, johtaisi timéa todennékdisesti osaltaan asuntojen hintojen
nousuun.

Yleiselld tasolla asuntolainojen enimmaéistakaisinmaksuajan pidentdminen 35 vuoteen voisi joh-
taa kotitalouksien velkaantumisen kasvuun. Uusi 35 vuoden raja voisi lisétd kotitalouksien ko-
konaisvelkaantumista pitkallad aikavalilld, jos laina-aikojen piteneminen yleistyisi ja asuntojen
hinnat nousisivat. Pidemmalld aikavililld uusi raja-arvo voi muodostua tietynlaiseksi viitear-
voksi, jota kohti laina-ajat alkavat véhitellen pidentyd. Pidempiaikainen laina lisdisi my®os koti-
talouksien korkoriskia.

Kotitalouskohtaiset erot kéyttéytymisessd ovat kuitenkin suuria riippuen eldméntilanteesta,

oman talouden ajankohtaisesta tilanteesta, tulevaisuuden odotuksista ja varallisuusasemasta.
Lyhyelld aikavililld asuntoluottojen enimmdistakaisinmaksuajan pidentdmisen vaikutukset
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olisivat todennékdisesti kuitenkin maltillisia. Vaikutukset riippuvat pitkalti my6s talouden ylei-
sestd tilanteesta ja ndkymistd sekd korkojen kehityksesta.

Vaikutuksia voisi lieventdé osaltaan Finanssivalvonnan antama suositus kuormitetun lainanhoi-
torasitteen laskemisesta. Suosituksen mukaan asuntoluoton hakijalle tulee toteuttaa kuormitettu
maksuvaralaskelma 25 vuoden takaisinmaksuajalla ja 6 prosentin korolla. Kuormitettu luoton-
hoitorasitus ei saisi padsédantdisesti ylittdd 60 prosenttia luotonhakijan nettotuloista. Jos kotita-
louksien maksukykya arvioidaan kyseisen suosituksen mukaisesti, voi tdma hillitd lainamé&éaral-
tddn suurempien luottojen tarjontaa kotitalouksille.

Vaikutukset asuntomarkkinoihin ja rakentamiseen

Enimmaistakaisinmaksuaikarajoitteen pidentdmiselld 35 vuoteen ei arvioida olevan lyhyelld ai-
kavililld merkittdvaa vaikutusta asuntomarkkinoiden tilanteeseen tai rakentamiseen. Siind méaa-
rin kuin laina-aikojen pidentyminen johtaisi asuntolainojen koon kasvuun, voidaan olettaa, ettd
pidennys voisi tukea vilillisesti asuntojen kysyntda ja sitd kautta asteittain my0s uudisrakenta-
mista yleisen taloustilanteen kohentuessa. Asuntomarkkinoilla tarjonnan kasvu on kuitenkin hi-
dasta: jos kotitaloudet nostaisivat entisté suurempia lainoja, voisi tdima johtaa asuntojen hintojen
nousuun.

Laina-aikojen pidentyminen olisi mahdollista kaikenkokoisissa lainoissa pankkien vakiintuneen
luotonmyontokédytanndt ja asiakasriskien hallinta huomioiden. Siksi ehdotuksen vaikutukset
kohdistuisivat periaatteessa tasaisesti asuntomarkkinoilla eri kokoisiin ja tyyppisiin asuntokoh-
teisiin riippumatta asunnon sijainnista. Viime vuosien kehityksen valossa keskimééréiset laina-
maérit ovat kuitenkin kasvaneet 1&hinné pitkissd, yli 29 vuoden lainoissa. Niissé lainaméaéarét
ovat my0s ldhtokohtaisesti olleet suurempia, jolloin kysymyksesséd ovat 1dhinnd suuremmat ja
kalliilmmat asunnot. Enimmadislaina-ajan pidentdminen saattaisi siis jossain maérin suosia koti-
talouksia, jotka olisivat hankkimassa kalliimpia asuntoja, mutta voidaan ajatella, ettd pidemmaét
laina-ajat tukisivat kaikkia asunnonvaihtajia ja yleisesti asuntomarkkinoita.

Kysynnin kasvu asuntomarkkinoilla on yleensd ndkynyt hintojen nousuna ja myyntiaikojen ly-
hentymisend. Tatd kehitystd on tavallisesti edeltdnyt rahoitusolosuhteiden keventyminen kor-
kojen laskun tai luottosyklin voimistumisen eli luottojen kysynnén kasvun muodossa. Télla het-
kella ndkopiirissd on asuntomarkkinoiden viitekorkojen laskun hidastuminen Euroopan keskus-
pankin ohjauskorkojen ldhestyessé inflaatiokehitykseen suhteutettua arvioitua tavoitetasoaan.
Luottosyklin voimistumisen edellytys puolestaan on luottojen kysynnén elpyminen, jota ei ta-
pahdu ennen kuin talouden ndkymat vahvistuvat riittavasti.

Vaikutukset luotonantajiin

Luotonantajilla on ollut nykyisen sdéintelyn vallitessa rajattu mahdollisuus myontédd myos yli 30
vuoden pituisia lainoja. Siitd huolimatta viimeksi kuluneen vuoden aikana (toukokuu 2024—
huhtikuu 2025) myo6nnetyissd asuntolainoissa keskiméardinen takaisinmaksuaika on ollut noin
22 vuotta. Kokonaistalouden heikko kehitys ja asuntomarkkinoiden taantuma viime vuosina
ovat vihentineet yleisesti kotitalouksien halukkuutta ottaa uusia asuntolainoja, jolloin kiinnos-
tus myoOs pitkiin lainoihin on jéényt véhidiseksi. Toisaalta on havaintoja siitd, ettd juuri ennen
heindkuussa 2023 voimaan astunutta 30 vuoden enimmaistakaisinmaksuaikaa jotkut pankkiryh-
mait kayttivét poikkeusmahdollisuutta ja myonsivét yli 30 vuoden lainoja aiempaan historiaan
ndhden poikkeuksellisen paljon.
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Enimmaistakaisinmaksuajan nostaminen ehdotuksen mukaan 35 vuoteen liséisi pankkien vali-
seen kilpailuun uuden lainakategorian: lainat, joiden takaisinmaksuaika olisi 30—35 vuotta. Ny-
kyisellddankin yli 30 vuotta pitkien lainojen mydntdminen on ollut mahdollista, jos pankki on
soveltanut lainsdddantoon jatettyd 10 prosentin poikkeamavaraa. Jatkossa poikkeamavara mah-
dollistaisi rajatusti myds yli 35 vuotta pitkdt laina-ajat. Jos aiempaan luotonantoon verrattuna
pidempien laina-aikojen mydntéminen kasvaisi, lisdisi timéd luotonantajien korkotuottoja pit-
kalla aikavélilld. Pidempien lainojen myontdmisté hillitsisivét osaltaan kuitenkin kunkin luo-
tonantajan soveltamat riskienhallintakaytannot.

Luotonantajien vilille voi syntyd eroja lainanmyontokaytinnossd koskien pidempid lainoja.
Vaikutukset riippuvat osaltaan my0s luotonantajien liiketoimintatavoitteista. Uusien asuntolai-
nojen kokonaiskannan euroméérilld painotettu keskiméairdinen takaisinmaksuaika on téllé het-
kelld noin 24 vuoden tuntumassa. Rajoitteen asettaminen 35 vuoteen jéttéa siis takaisinmaksu-
ajoille runsaasti pitenemisvaraa nykytilaan verrattuna. Suhteutettuna koko asuntoluottokantaan
muutokset olisivat todennédkoisesti kuitenkin hyvin maltillisia. Etenkin luotonmyontokaytin-
noiltddn konservatiivisempien luotonantajien osalta enimmaistakaisinmaksuajan pidennykselld
ei todennikoisesti ole huomattavaa vaikutusta kéyténtdihin kokonaisluotonannon tasolla.

Kokonaistaloudelliset vaikutukset

Uusien asuntolainojen euromaérélld painotettu keskiméardinen takaisinmaksuaika on viimeksi
kuluneen vuoden aikana ollut 22 vuoden tuntumassa. Rajoitteen asettaminen 35 vuoteen jattaa
siis takaisinmaksuajoille runsaasti pitenemisvaraa nykytilaan verrattuna. Néin ollen on mahdol-
lista, ettd keskiméddrdiset laina-ajat pitenevét nykyisestd, koska rajoite keskittyy rajoittamaan
lahinni nykytilanteeseen verraten poikkeuksellisen pitkié laina-aikoja.

Kokonaistaloudellisia vaikutuksia on vaikea arvioida, silld uusien asuntolainojen laina-ajat ovat
yhtédélla riippuvaisia luotonmyontédjien kdytdnnoistd, liiketoiminnan tavoitteista ja asiakasris-
kien hallinnasta seké toisaalla luotonhakijoiden arvioista oman talouden kehittymisesté ja ha-
lukkuudesta ottaa pidempikestoisia korkoriskeja.

Lyhyella tdhtdimelld kokonaistaloudellisten vaikutusten voidaan joka tapauksessa olettaa jaa-
van hyvin maltillisiksi. Jos enimmadislaina-ajan kasvattaminen johtaa pidemmalld tdhtdimelld
nousuun keskimaardisessd uusien asuntolainojen takaisinmaksuajassa, on seurauksena todenna-
koisesti myos kotitalouksien velkaantumisen kasvu. Velkaantumisen kasvu nostaisi puolestaan
rahoitusvakausriskeji kokonaistalouden tasolla.

Yleisesti ottaen rajoitteen pidentdmisen voi ndhdé tarjoavan kotitalouksille joustoa erilaisiin
elamantilanteisiin. Tdm& voi vapauttaa lyhyelld tdhtdimelld laajassa mittakaavassa kotitalouk-
sien varoja lainanhoitokuluista muuhun kdytt6on. Velanhoitomenojen aleneminen voi lisata ko-
konaistasolla sééstdmisté ja sijoittamista jonkin verran olettaen, ettd uusissa lainoissa matalam-
pia kuukausierid ei tdysin kompensoida kasvattamalla lainamaaraa.

4.2.2 Muutokset enimmadisluototussuhteeseen

Vaikutukset kotitalouksiin

Enimmaisluototussuhteen muutoksilla on viime vuosina havaittu olevan vaikutuksia kotitalouk-
sien lainanottoon kuitenkin ldhinna tilanteissa, joissa vakuuksien arvo suhteessa lainamaéraian

on ollut 14dhelld voimassa olevaa enimmadisluototussuhdetta (ks. kuvio 6). Suurin osa uusista
asuntolainoista on viime vuosina ollut vakuuksiin nidhden selvisti alle enimmaéisrajojen.
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Luototussuhteen mediaani on pysynyt hyvin vakaasti 70 prosentin tuntumassa luototussuhdetta
koskevan sédédntelyn alusta alkaen. Uusista asuntolainoista noin viidennes on ollut luototussuh-
teeltaan yli 80 prosenttia ja kymmenisen prosenttia yli 85 prosenttia. Enimmaisluototussuhteen
kiristdmiselld ja keventdmiselld voi olla useita samanaikaisia vaikutuksia. Enimmaisluototus-
suhde ja sen muutokset voivat vaikuttaa samaan aikaan esimerkiksi myonnettyjen asuntolaino-
jen kokoon, lainojen euro- ja kappalemiérddn ja lainoille annettujen vakuuksien mééraén ja
tyyppiin ja siten myos lainojen riskipitoisuuteen.

Jos enimmadisluototussuhdetta nostetaan, voi kotitalous saada saman lainan pienemmalld oma-
rahoitusosuudella. Ndin enimmadisluototussuhteen keventdminen voi kannustaa kotitalouksia,
joilla on riittdva tulotaso ja vakuudet, esimerkiksi asunnon vaihtamiseen. Pienempi omarahoi-
tusosuus voi auttaa kotitalouksia myos kerryttdméén taloudellista puskuria ylldttédvien tilantei-
den varalle.

Enimmaisluototussuhteen kiristiminen voi kotitalouden tasolla heikentdd omistusasuntojen ky-
syntdd, koska vaadittava omarahoitusosuus kasvaa tai sen kattamiseksi haettava ulkopuolinen
takaus on liian kallis. Néin asuntojen kysynta voi siirtyd kauemmaksi kaupunkien kalliimmista
keskusta-alueista tai kooltaan pienempiin asuntoihin. Kysynnén heikkeneminen voi puolestaan
painaa asuntojen hintoja ja vakuusarvoja alaspdin. Enimmaéisluototussuhteen keventdminen toi-
mii luonnollisesti periaatteessa vastaavasti mutta kédntden. Uusi 5 prosenttiyksikon nostovara
voi siis periaatteellisella tasolla vahvistaa asuntolainojen kysyntdd, koska vaadittavan omara-
hoituksen tai ulkopuolisen takauksen mééra on suhteessa pienempi.

Vaikutukset asuntomarkkinoihin ja rakentamiseen

Enimmaisluototussuhteen mahdollinen korotus viahentdisi asunnonostajan omarahoitusosuuden
viiteen prosenttiin asunnon velattomasta hinnasta, miké voisi tukea asuntojen kysyntda, lisatd
asunnonvaihtoja ja myo0s edistdd tydvoiman liikkuvuutta. Ndin enimmadisluototussuhteen tason
nosto voisi lisétd asuntojen kauppamaéérié ja kannustaa vélillisesti my0ds uusien asuntojen raken-
tamiseen. Yleisesti ottaen asuntomarkkinoiden vakaa toiminta ja ennakoitavuus ovat keskeisim-
mit edellytykset rakentamiselle.

Vaikutukset luotonantajiin

Pankkien ja muiden luotonantajien luotonmyontokéytinnot poikkeavat toisistaan, joten enim-
maisluototussuhteen muutosten vaikutukset vaihtelisivat toimijasta riippuen. Osa luotonanta-
jista ei myonné nykyisinkéin lainsdddédnnén mahdollistaman enimmaisluototussuhteen tasoisia
lainoja. Jos enimméisluototussuhteen korotus edistdd asuntomarkkinoiden toimintaa lisddmalla
luottojen kysyntdi, on vaikutus tdlloin mydnteinen luotonantajien ndkdkulmasta. Toisaalta ko-
titalouksien pienempi omarahoitusosuus voisi lisdté luotonantajan riskia tilanteissa, jossa koti-
talouden maksukyvyssd tapahtuu muutoksia.

Vaikutukset kokonaistalouteen ja valvontaan

Ehdotuksen mukainen muutos antaisi Finanssivalvonnan johtokunnalle lisdd harkintavaltaa ja
mahdollisuuksia tukea tarvittaessa asuntomarkkinoita. Toisaalta sille jdisi edelleen mahdolli-
suus my®ds kiristdd enimmdisluototussuhdetta, jos se rakenteellisista syisté néhtéisiin valttimat-
toméana.

Koronakriisin kevdina vuonna 2020 Finanssivalvonnan johtokunnan paétdksen palauttaa enim-
madisluototussuhde perustasolle perusteena oli asuntomarkkinoiden tukeminen vaikeassa
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taloustilanteessa. Vuotta myohemmin asuntomarkkinoiden néhtiin elpyneen ja kotitalouksien
velkaantumisen kasvun jatkuvan, jolloin kiristys takaisin koronaa edeltéville tasolle néhtiin pe-
rusteltuna. Enimmaisluototussuhdetta kaytettiin tuolloin sekd suhdanne- ettd rakennepoliitti-
sena makrovakausvélineena.

Ehdotuksen mukaan Finanssivalvonnan johtokunta voi korottaa enimmaisluototussuhteen 95
prosentin tasolle asuntomarkkinoiden poikkeuksellisen laskusuhdanteen rajoittamiseksi. Koko-
naistalouden tasolla korotus auttaa lieventdmaén poikkeuksellisen laskusuhdanteen vaikutuksia
asuntomarkkinoihin. Asuntomarkkinat ja rakentaminen muodostavat kansantaloudessa merkit-
tavan kokonaisuuden, jolla on tiiviit sisdiset riippuvuudet ja vaikutuskanavat. Etenkin odotta-
mattomissa kriisitilanteissa tulee viranomaisilla olla vélineitd, joilla tukea talouden toimintaa,
asuntomarkkinoita ja makrovakautta.

4.2.3 Muutokset taloyhtidlainojen sdantelyyn

Asuntoyhteisoluottojen eli taloyhtidlainojen osalta vaikutusten arvioiminen on haastavaa. Siéan-
telyn sisdltd pystyy keskeisiltd osin samana kuin nykyisinkin, mutta sitd ehdotetaan tdydennet-
tédvén uusilla joustovaroilla. Néitd raja-arvoja olisi muuttaa valtioneuvoston asetuksella. Ase-
tuksen yhteydessé sdddettéisiin tarkemmin luoton enimméismairda, lyhennysvapaan pituutta ja
luoton enimmadispituutta koskevista raja-arvoista. Vaikutukset riippuisivat kuitenkin merkitta-
vissd madrin asuntojen kysynnésta ja luotonantajien halukkuudesta rahoittaa hankkeita.

Kulloinkin ehdotettavien raja-arvojen tarkempi sisdltd méadritetddn tarkemmin valtioneuvoston
asetusta annettaessa. Siksi keskeistd on arvioida vaikutukset kotitalouksiin, luotonantajiin, ra-
kentamiseen, asuntomarkkinoihin ja kokonaistalouteen aina kulloisenkin asetuksen antamisen
yhteydessa.

Vaikutukset kotitalouksiin ja luotonantajiin

Saéntelyyn ehdotettavat joustovarat ovat suuruudeltaan maltillisia, joten myds niihin liittyvét
vaikutukset ovat vaikeasti arvioitavissa. Taloyhtididen olisi periaatteessa mahdollista saada lai-
naa kevyemmin ehdoin, jos asetuksen raja-arvot olisi asetettu nykytilaa kevyemmalle tasolle.
Koska taloyhtididen ottama laina siirtyisi lopulta padosin kotitalouksien maksettavaksi, voisi
kotitalouksien vastuulla oleva taloyhtidlainakanta kasvaa. Toisaalta helpommin saatavilla oleva
rahoitus voisi edistdd pitkélld aikavélilld asuntojen tarjontaa, miké olisi myds kotitalouksien
eduksi.

Luotonantajien ndkdkulmasta ehdotetuilla muutoksilla ei olisi valttdiméttd merkittavad vaiku-
tusta. Uusien taloyhtidlainakohteiden rahoittamisen liittyy merkittdvié riskeja etenkin silloin,
kun uusien asuntojen kysyntd on vihéistid. Heikossa suhdannetilanteessa voi odottaa, etti sdén-
telyn joustoja suurempi merkitys luotonantoon on senhetkiselld luottosuhdanteella ja odotuk-
silla sen kehityksesta.

Vaikutukset asuntokauppaan ja rakentamiseen

Uudet asetuksella sdéddettivit raja-arvot voivat helpottaa taloyhtididen lainan saatavuutta. Tama
voisi edistdd etenkin pienimpien rakennusyhtiéiden valmiuksia aloittaa uudiskohteiden raken-
taminen. Rakennusalalle on kuitenkin tyypillistd suhdanneherkkyys: uusien kohteiden aloitus-
madrat kasvavat merkittdvasti noususuhdanteessa ja laskevat huomattavasti laskusuhdanteessa.
Rahoituksen parempi saatavuus edellyttdékin yleensé odotuksia kysynnén kasvusta.
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Suuremmat taloyhtidlainaméérét voivat laskea asunto-osakkeiden myyntihintaa, jos rakennus-
yhtio pdattdd myyda kohteet yhtidvelkaisina. Tdma voi osaltaan edistié osaltaan asuntokauppaa.
Eniten velkaantuneiden taloyhtiéiden houkuttelevuus mahdollisten ostajien silmissd kuitenkin
vaihtelee huomattavasti.

Suuremmat lainaméérét voivat vaikuttaa my0s siihen, etté taloyhtiditd rakennettaisiin enemmén
niin kutsutuille valinnaisille tai ei-valinnaisille vuokratonteille. Télloin tontin omistaa raken-
nusyhtion sijaan yksityinen rahasto tai muu yhtio, eika rakennusyhtion tarvitse kéyttaa taloyh-
tidlainaa tontin ostamiseen. Valinnaisen vuokratontin tapauksessa taloyhtion osakkaat maksavat
tontinvuokravastiketta tai vaihtoehtoisesti he voivat lunastaa tontin huoneistokohtaisen osan.
Vuokratontteihin liittyy vastaavia riskeji esimerkiksi yhteisvastuusta kuin taloyhtiélainoihin.

5 Muut toteuttamisvaihtoehdot
5.1 Vaihtoehdot ja niiden vaikutukset

Asian valmistelussa on ollut esillad sddntelyn yksityiskohtiin liittyvid vaihtoehtoja. Harkittavana
on ollut ensinnékin, tulisiko asuntoluottojen ja asuntoyhteisdluottojen enimmaispituuteen liit-
tyva 10 prosentin poikkeamavara sdilyttdd. Pidempi laina-aika mahdollistaa saman lainan otta-
misen pienemmin maksuerin tai vaihtoehtoisesti suuremman lainan ottamisen samalla mak-
suerdlld. Samanaikaisesti pidempi laina-aika lisdd kotitalouksien kokonaisvelkaantumista ja
heikentdd lainojen enimmaispituutta koskevien rajoitteiden tehokkuutta. Valmistelussa on kui-
tenkin arvioitu, ettd 10 prosentin poikkeamavaran siilyttdminen tukisi osaltaan lainasuhteen
osapuolten mahdollisuuksia sopia tilannekohtaisesti tarkoituksenmukaisimmasta takaisinmak-
suajasta.

Toiseksi valmistelussa on arvioitu, miten enimmaisluototussuhteen nostamisen salliminen 95
prosenttiin tulisi toteuttaa. Toteutus olisi mahdollista tehdd nostamalla joko perustaso 95 pro-
senttiin tai pitdmalld perustaso ennallaan 90 prosentissa, mutta sallimalla 5 prosenttiyksikon
nostovara. Koska muutoksen osalta on kyse suhdanneluontoisesta elementistd, on 5 prosenttiyk-
sikdn nostovaraa pidetty perustellumpana vaihtoehtona. Valmistelussa on lisdksi harkittu, tuli-
siko 5 prosenttiyksikon nostovaran koskea my0s ensiasunnon ostajia. Talldin ensiasunnon os-
tajien enimmaisluototussuhde olisi mahdollista nostaa 100 prosentin tasolle. Nostovaraa ei kui-
tenkaan ehdoteta sovellettavan ensiasunnon ostajiin. Ensiasunnon ostajien korkeamman perus-
tason voi katsoa helpottavan itsessddn ensimmaisen asunnon ostamista, eika tatd tasoa olisi tar-
koituksenmukaista korottaa tasolle, jolla omarahoitusta tai téytetakausta ei vaadittaisi.

Kolmanneksi asuntoyhteisoluottojen osalta on arvioitu erditd asetukseen liittyvid yksityiskohtia.
Arvioinnin kohteena on ollut, kuinka uudet asetuksella tarkemmin annettavat raja-arvot tulisi
sisdllyttad lainsdddantoon. Mahdollista olisi sddtdd lakeihin perustasosta, jota olisi mahdollista
muuttaa valtioneuvoston asetuksella. Talloin asetusta ei olisi pakko antaa ja sen voisi myds ku-
mota yksinkertaisimmin. Talldin kuitenkin asetuksen ja lakien séd@nnokset voisivat néyttaé lu-
kijan nékokulmasta ristiriitaisilta, jos niissé olisi toisistaan poikkeavat raja-arvot. Mahdollista
olisi vaihtoehtoisesti sdtdéd lakeihin yleissdédnnds, jonka mukaan kulloinenkin tarkempi raja-
arvo sdddetddin asetuksella. Valmistelussa on arvioitu timéin vaihtoehdon olevan selkein lain
tulkitsijan nédkokulmasta.

5.2 Ulkomaiden lainséifidinto ja muut ulkomailla kiytetyt keinot

Keskeisten verrokkimaiden lainsdddéntdd on arvioitu vuonna 2022 laaditussa hallituksen esi-
tyksessd 101/2022 vp. Esityksessé tarkastellaan kysyntdperusteisia makrovakausvalineitd sel-
laisissa Pohjoismaissa ja Baltian maissa, joissa on enimmaisluototussuhteen lisdksi kadytossa
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muita lainanottajakohtaisia rajoitteita. Tarkasteltavat valtiot ovat Ruotsi, Norja, Viro, Latvia ja
Liettua. Téhén kappaleeseen on tiivistetty edellisen esityksen oleellisimmat havainnot seké péi-
vitetty keskeisimmat ulkomaisessa sdédntelyssd tapahtuneet muutokset. Tarkasteluun on otettu
mukaan my0s myohemmin makrovakausvilineitd kdyttoon ottanut Islanti.

Yleistd

Asunto- ja kiinteistomarkkinoihin liittyvat riskit ovat keskeisid Euroopan unionin jisenmaiden
makrovakauspolitiikan kannalta. Aiheeseen liittyva sddtely kohdistuu erityisesti asuntoluoton-
antoon. Suuressa osassa Euroopan maita onkin kdytdssé joitain lainoittajakohtaisia makrova-
kausvilineitd. Yleisimmin vélineiden rajoitusperusteet kohdistuvat velan ja sen hoidon suhtee-
seen velallisen tuloihin, lainan kokoon suhteessa asunnon ja vakuuksien arvoihin, sekd maturi-
teettiin ja lyhennysvelvoitteisiin. Maakohtaiset erot asuntomarkkinoiden rahoituskdytanteissa
vaikeuttavat kuitenkin suoraa vertailua erityisesti taloyhti6lainojen kohdalla.

Enimmaisluototussuhde (loan-to-value, LTV) on yleisin kdytdssd oleva asuntolainojen makro-
vakausviline Euroopassa, mutta myds muut vélineet ovat yleistyneet viime aikoina. Asunnon
hankintaa varten nostettavan lainan ja ostettavan asunnon arvon suhde on tavallisimmin rajattu
80-95 prosenttiin. Monissa maissa ensiasunnon osalta sallittu enimmaéisluototussuhde on muita
asuntoja koskevaa tasoa korkeampi. Sijoitusasuntojen kohdalla enimmaéisluototussuhde on puo-
lestaan joskus alhaisempi.

Ruotsi

Ruotsissa asuntolainoja koskeva lyhennysvaatimus on kytketty ensisijaisesti lainan luototussuh-
teeseen (LTV). Kun luototussuhde on yli 70 prosenttia, asuntolainaa tulee lyhentdd vahintdan 2
prosenttia lainasummasta vuodessa. Kun Iuototussuhde on 50—70 prosenttia, lainaa tulee lyhen-
téd véhintddn 1 prosentti vuodessa. Kun luototussuhde on laskenut alle 50 prosenttiin, asunto-
lainan luototussuhteeseen perustuvaa lyhennysvelvoitetta ei endé ole. Lisdksi vuodesta 2018
léhtien lainan ollessa yli 4,5-kertainen velallisen vuosittaisiin bruttotuloihin verrattuna lyhen-
nysvaatimusta on kiristetty yhdelld prosenttiyksikolla.

Ruotsin hallitus suunnittelee kevennyksid asuntolainamarkkinoille. Vaadittua enimmaéisluoto-
tussuhdetta aiotaan 10ysété 85 prosentista 90 prosenttiin. Lisdksi kiristetty lyhennysvelvollisuus
aiotaan poistaa yli 4,5-kertaisen enimmaéisvelkasuhteen (debt-to-income, DTI) omaavilta velal-
lisilta.

Norja

Norjassa on kéytdssd asuntolainojen lyhennysvaatimus seké rajoite velan méérélle suhteessa
tuloihin (DTI). Asuntolainojen lyhennysvaatimus koskee uusia asuntolainoja, joiden luototus-
suhde (LTV) on yli 60 prosenttia. Niit4 lainoja tulee lyhentd4 vuosittain vahintddn 2,5 prosenttia
lainasummasta tai 30-vuotisen annuiteettilainan lyhennysta vastaavalla maéralla. Asuntoluoton-
antoon kohdistettuun makrovakausvilineistoon on vuoden 2017 alusta ldhtien kuulunut myds
enimmadisvelkasuhde (DTI). Rajoitteen mukaan kotitalouden kokonaisvelka ei saa olla suurempi
kuin sen viisinkertaiset vuotuiset bruttotulot. Enimmaéisvelkasuhdetta koskeva sédintely sallii
tiettyja poikkeamia ndistd saannoista.

Vuonna 2025 Norjassa 1dysennettiin enimmaisluototussuhdetta 85 prosentista 90 prosenttiin.

Muutoksen perusteena oli halu antaa luotonantajille mahdollisuus ottaa huomioon kiintedkor-
koisten lainojen riskid madaltava luonne.
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Viro

Virossa on kédytossd 30 vuoden enimmaistakaisinmaksuaika eli maturiteettirajoite. Enimmais-
luototussuhde- eli LTV-rajoite on yleisesti 85 prosenttia, mutta KredEx-valtiontakauksilla ke-
vyempi 90 prosenttia. Lisdksi asuntolainan ottajia koskee nettotuloilla laskettu 50 prosentin
enimmdisvelanhoitorasite rasitetulla korkotasolla, joka ottaa huomioon myds muut velat. Vi-
rossa pankit saavat joustaa takaisinmaksuajan, enimmadisluototussuhteen ja velanhoitorasitteen
rajoitteista korkeintaan 15 prosentissa luotonannosta. Liséksi erddt Virossa toimivat luotonan-
tajat ovat ottaneet kdyttdon positiivisen luottotietorekisterin kaltaisen tietojenvaihtojérjestel-
mén.

Liettua

Liettuassa on kdytossd 30 vuoden enimmadistakaisinmaksuaika. Ensiasuntojen kohdalla LTV-
rajoite on 85 prosenttia. Lisdksi kdytossa on nettotuloilla laskettu 40 prosentin enimmaisvelan-
hoitorasite (debt service-to-income, DSTI), joka ei rasitetullakaan korkotasolla saa ylittdd 50
prosenttia. DSTI-rajoitteesta voidaan kuitenkin poiketa 5 prosentissa uusista lainoista laina-ar-
volla mitattuna.

Vuonna 2022 ensimmadisen asuntolainan jalkeisille lainoille asetettiin tiukempi 70 prosentin
LTV-rajoite asuntomarkkinoiden ylikuumenemisen ehkdisemiseksi.

Latvia

Latviassa on kdytossd 30 vuoden enimmadistakaisinmaksuaika. Enimmaisluototussuhde (LTV)
on yleisesti 90 prosenttia ja valtiontakauksella 95 prosenttia. Ndiden lisdksi Latviassa kdytetta-
vid kysyntépohjaisia makrovakausvélineité ovat nettotuloista laskettu 40 prosentin enimmais-
velanhoitorasite (DSTI) sekd enimmaéisvelkasuhde (DTI), joka on asetettu kuusinkertaiseksi

verrattuna vuoden nettotuloihin. Néisté rajoitteista DTI-, DSTI- ja maturiteettirajoitteista voi-
daan perustelluissa tapauksissa poiketa 10 prosentissa uusista luotoista kotitalouksille.

Islanti

Vuonna 2022 Islannissa otettiin kdyttoon 40 vuoden enimmadismaturiteetti. Paikallisille asunto-
lainakdyténteille aiemmin tyypillisille, mutta muualla harvinaisille inflaatioindeksdidyille lai-
noille enimmaéismaturiteetiksi sdddettiin 25 vuotta. Islannissa on myos samoihin aikoihin kiris-
tetty LTV-rajoitetta 85 prosentista 80 prosenttiin. Ensiasunnoissa vastaava raja siirrettiin 90
prosentista 85 prosenttiin.

6 Lausuntopalaute

[Tdydennetiédn lausuntokierroksen jélkeen.]

7 Sddinnoskohtaiset perustelut

7.1 Laki luottolaitostoiminnasta

15 luku Menettelytavat asiakasliiketoiminnassa

11 §. Enimmadisluototussuhde. Pykdlin 3 momenttia muutettaisiin. Finanssivalvonnalle liséttéi-
siin oikeus enimmaisluototussuhteen nostamiseen. Lisdksi momentin kolme viimeistd virketta
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erotettaisiin uudeksi 4 momentiksi, joka koskisi enimmaisluototussuhdetta koskevan péaétoksen
valmistelua. Télloin pykdldn voimassa olevat 4 ja 5 momentti siirtyisivat 5 ja 6 momentiksi.

Pykéldn 3 momenttiin lisdttdisiin uusi virke, jonka perusteella Finanssivalvonta voisi nostaa
enimmadisluototussuhteen perustasoa enintddn 5 prosenttiyksikolld. Nostovara koskisi kuitenkin
vain muita kuin ensiasunnon hankintaan otettavia luottoja. Ndin enimmaéisluototussuhde voisi
uuden nostovaran myo6té olla enintéén 95 prosenttia muiden asuntolainojen osalta ja enintidén
95 prosenttia ensiasunnon ostoon kadytettidvien lainojen osalta. Finanssivalvonnan valtuus alen-
taa enimmaisluototussuhdetta sdilyisi ennallaan: enimmaisluototussuhde voisi olla alimmillaan
80 prosenttia muiden asuntolainojen osalta ja 85 prosenttia ensiasuntolainojen osalta. Vaikka
enimmadisluototussuhdetta olisi alennettu, olisi se silti mahdollista nostaa seuraavan paatoksen
yhteydessé perustasoa ylemmiéille tasolle.

Enimmaisluototussuhteen tason nostaminen olisi mahdollista asuntomarkkinoiden poikkeuksel-
lisen laskusuhdanteen rajoittamiseksi. Arvioinnissa olisi keskeistd tarkastella yleisten rahoitus-
markkinoita koskevien tunnuslukujen ohella etenkin luotonantoa, asuntokauppaa ja rakenta-
mista koskevia tunnuslukuja, kuten asuntolainojen nostomaérid, uusien asuntokohteiden aloi-
tuksia ja asuntojen hintojen kehitysti. Arvioinnissa on keskeistd havainnoida myds odotuksia
kokonaistalouden kehityksestd, koska paétos enimmaisluototussuhteen tason muutoksesta astuu
voimaan aikaisimmillaan kolmen kuukauden kuluttua paatoksen tekemisesta.

Keskeistd olisi my0s arvioida nostovaran kadyttéd my0s suhteessa rahoitusvakausriskeihin, ku-
ten luotonannon liialliseen kasvuun, riskien keskittymiseen ja eri toimijoiden kannustimiin.
Nostovaraa olisi mahdollista hyddyntéé vain, jos noston ei arvioitaisi todennikoisesti johtavan
rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien merkittdvdan kasvuun.

Finanssivalvonnasta annetun lain (878/2008) 10 §:n 6 kohdan mukaan Finanssivalvonnan joh-
tokunta tekee paitoksen enimmaisluototussuhteen muuttamisesta. Padtokseen enimmaisluoto-
tussuhteen nostamisesta sovellettaisiin soveltuvin osin vastaavia saannoksia ja periaatteita kuin
paétokseen enimmaisluototussuhteen alentamisesta. Enimmaisluototussuhteen nostovaraa kos-
keva arviointi olisi kuitenkin erillistd verrattuna luottolaitosten pddomavaatimusten tasoa kos-
kevaan arviointiin.

11 a §. Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset. Pykalaa muutettaisiin siten, ettd pykaldn mu-
kaisia asuntoyhteisdluottoja koskevat raja-arvot siirtyisivét uuteen valtioneuvoston asetukseen.
Jatkossa pykélédén ei sisdltyisi ollenkaan luottoja koskevia yksityiskohtaisia raja-arvoja, vaan ne
annettaisiin erikseen asetuksella. Pykélassd sdddettiisiin kuitenkin siitd lilkkkumavarasta, jonka
puitteissa tarkemmat raja-arvot olisi mahdollista antaa. Muutoin pykéldn soveltamisedellytykset
ja keskeiset yksityiskohdat sailyisivat nykysaédntelyéd vastaavina.

Pykéldn I momenttia muutettaisiin siten, ettd asuntoyhteisdluoton enimmaéismaéra saisi vastata
enimmilldén valtioneuvoston asetuksella sdddettyd méaédrad. Samalla momentista poistettaisiin
viittaus nykyiseen lain tasolla sdddettyyn enimmaéismééréén, joka on 60 prosenttia. Liséksi mo-
mentissa tdsmennettdisiin, ettd asetuksella voisi sddtdd luoton enimmaisméirin olevan vahin-
tadan 60 prosenttia, mutta kuitenkin enintdén 70 prosenttia myytavéksi tarjottavien asunto-osak-
keiden velattomasta hinnasta. Asetuksella olisi siis mahdollista sddti4 raja-arvoksi mika tahansa
prosenttiméérdinen luku edelld mainitun litkkumavaran maérittdmissé rajoissa.

Pykéldn 2 momentin 1 kohtaan liséttéisiin viittaus, jonka mukaan lyhennysvapaan tai pienem-

pien maksuerien enimmaispituudesta saddettiisiin jatkossa valtioneuvoston asetuksella. Tdma
enimmadispituus saisi olla vdhintdén 12 ja enintdédn 24 kalenterikuukautta ensimmaéisen viiden
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vuoden aikana rakentamisvaiheen péaéttymisestd. Samalla momentista poistettaisiin lyhennys-
vapaiden nykyistd enimmaispituutta koskeva 12 kalenterikuukauden raja-arvo.

Pykélan 3 momenttiin tehtdisiin muutos, jonka perusteella asuntoyhteiséluoton takaisinmaksu-
aika saisi olla enintdédn valtioneuvoston asetuksella sdddetyn ajan pituinen. Asetuksella annet-
tava enimmaistakaisinmaksuaika saisi olla véhintdén 30 vuotta ja enintdén 35 vuotta. Moment-
tiin siséltyva 10 prosentin poikkeamavara siilyisi ennallaan.

Asetusta ja sen nojalla annettavia raja-arvoja olisi mahdollista muuttaa kulloisenkin suhdanne-
tilanteen ndkokulmasta parhaalla tavalla. Asetuksen perustelumuistiossa olisi kuvattava tarkem-
min asetuksen antohetken arvio suhdannetilanteesta ja sen odotetusta kehityksestd. Jos arvio
suhdannetilanteesta keskipitkélld aikavélillda muuttuisi, tulisi asetuksen mukaisia raja-arvoja tél-
16in muuttaa.

Pykélédn 4 momentti vastaisi voimassa olevaa 4 momenttia.
7.2 Laki eriiden luotonantajien ja luotonvilittijien rekisterdinnisti

14 §. Enimmdisluototussuhde. Pykilda ehdotetaan muutettavan samalla tavoin, kuin luottolai-
toslain enimmaisluototussuhdetta koskevaa 15 luvun 11 §:44.

15 §. Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset. Pykalaa ehdotetaan muutettavan samalla ta-
voin, kuin luottolaitoslain asuntoyhteisdluottoja koskevaa 15 luvun 11 a §:44.

7.3 Kuluttajansuojalaki
7 a luku Asunto-omaisuuteen liittyvit kuluttajaluotot

14 a §. Asuntoluoton enimmdistakaisinmaksuaika. Pykdlan mukaista asuntoluoton enimmaista-
kaisinmaksuaikaa muutettaisiin. Voimassa olevan sadnndksen mukaan luotonantaja ei saa kayt-
téd asuntoluottosopimuksessa ehtoja, joiden myo6té luoton takaisinmaksuaika ylittéisi 30 vuotta
luoton nostopéivistéd lukien. Luotonantaja saa kuitenkin poiketa enimmaistakaisinmaksuajasta
10 prosentin osuudessa myOnnetyistd asuntoluotoista. Asuntoluoton enimmaéistakaisinmaksu-
aika saisi olla jatkossa enintddn 35 vuotta luoton nostamispdivastd. Luotonantajan mahdollisuus
poiketa tdstd rajoitteesta 10 prosentissa luotonannon kokonaismaaréstd kullakin vuosineljan-
nekselld séilyisi ennallaan.

7.4 Laki Finanssivalvonnasta

40 §. Seuraamusmaksu. Pykalan 2 momentin 6 kohtaa muutettaisiin. Muutos liittyisi Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetukseen (EU) 2016/1011 rahoitusvélineissd ja rahoitussopimuk-
sissa vertailuarvoina tai sijoitusrahastojen arvonkehityksen mittaamisessa kaytettdvistd indek-
seisti ja direktiivien 2008/48/EY ja 2014/17/EU seka asetuksen (EU) N:o 596/2014 muuttami-
sesta (jaljempéand EU:n vertailuarvoasetus). Asetukseen on lisétty uusi 24 a artikla, jonka lai-
minlyOnnista tai rikkomisesta tulisi olla mahdollista méarétd seuraamusmaksu.

Nykyisen 6 kohdan mukaan seuraamusmaksu maarataan myaos sille, joka tahallaan tai huolimat-
tomuudesta laiminly® tai rikkoo EU:n vertailuarvoasetuksen 21-26 artiklan sdannoksié kriitti-
sistd, merkittdvistd sekd muista kuin merkittivistd vertailuarvoista. Kohtaan siséltyvain luette-
loon liséttiisiin viittaus EU:n vertailuarvoasetuksen uuteen 24 a artiklaan, jossa sdddetdian mer-
kittdvien vertailuarvojen hallinnoijille asetettavista toimilupa- ja rekisteréintivaatimuksista.
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Néin uuden sanamuodon mukaan seuraamusmaksu olisi mahdollista maératd 21-24, 24 a, 25 ja
26 artiklan sddnndsten laiminlyomisesta tai rikkomisesta.

Vertailuarvojen luokitteluperusteita on EU:n vertailuarvoasetuksen muutoksen yhteydessa tar-
kistettu. Samassa yhteydessd myds toimilupa- ja rekisterdintivelvollisuuksia on tdsmennetty.
Merkittidvéin vertailuarvon hallinnoijan edellytetddn hakevan sijaintivaltionsa toimivaltaiselta
viranomaiselta toimilupaa tai rekisterdintid artiklassa tarkoitettujen edellytysten tiyttyessd 60
tyopdivan kuluessa siten kuin asetuksen 24 a artiklassa saddetdén.

Muutoksella toimeenpannaan EU:n vertailuarvoasetuksen 42 artiklan mukainen muutos.
7.5 Valtioneuvoston asetus eriiti asuntoyhteisoluottoja koskevista rajoituksista

1 §. Asuntoyhteisoluoton enimmdismddrd. Pykalélla sdddettdisiin asuntoyhteisdluoton enim-
maismadrastd. Pykdldn valtuutussddnnds siséltyy luottolaitoslain 15 luvun 11 a §:n 1 moment-
tiin ja luotonantajalain 15 §:n 1 momenttiin. Valtuutussddnndsten mukaan asuntoyhteiséluoton
enimmaismadra voisi olla vahintddn 60 ja enintddn 70 prosenttia myytivéksi tarjottavien asunto-
osakkeiden velattomasta hinnasta.

Asuntoyhteiséluoton enimmaismairan ehdotetaan olevan [ X] prosenttia asetuksen astuessa voi-
maan.

2 §. Asuntoyhteiséluoton lyhennysvapaan enimmdispituus. Pykélélla annettaisiin asuntoyhtei-
sOluoton lyhennysvapaan tai sdédnnollistd lyhennysté pienempien maksuerien enimmaéispituus.
Pykaildn valtuutussdénnos siséltyy luottolaitoslain 15 luvun 11 a §:n 2 momentin 1 kohtaan ja
luotonantajalain 15 §:n 2 momentin 1 kohtaan. Mainituissa lainkohdissa sdddetién, ettd lyhen-
nysvapaa tai maksuerien pienentdminen saa kestdd enintdén valtioneuvoston asetuksella sddde-
tyn ajan rakentamisvaiheen péattymisestd lukien. Tamén ajanjakson pituus saa olla kuitenkin
vahintddn 12 ja enintddn 24 kalenterikuukautta viiden ensimmaéisen vuoden aikana rakentamis-
vaiheen pééttymisestd. Mainittujen pykélien 2 kohtien mukaisesti 1 kohdasta huolimatta olisi
mahdollista sopia tilapdisistd maksujarjestelyista.

Asuntoyhteiséluoton lyhennysvapaan enimmadispituuden ehdotetaan olevan [X] kalenterikuu-
kautta asetuksen astuessa voimaan.

3 §. Asuntoyhteisoluoton enimmdistakaisinmaksuaika. Pykéldén sisiltyisi sidnnos asuntoyhtei-
sOluoton enimmédistakaisinmaksuajasta. Pykédlidn valtuutussidénnos siséltyy luottolaitoslain 15
luvun 11 a §:n 3 momenttiin ja luotonantajalain 15 §:n 3 momenttiin. Ndiden momenttien mu-
kaan asuntoyhteiséluoton takaisinmaksuaika saisi olla enintddn valtioneuvoston asetuksella tar-
kemmin sdddetyn ajanjakson pituinen. Momenteissa tismennettiisiin, ettd enimmaéistakaisin-
maksuajan pituus saisi kuitenkin olla vahintdan 30 vuotta ja enintdén 35 vuotta. Luottolaitos tai
luotonantaja saisi kuitenkin poiketa téstd enimmaéispituudesta 10 prosentissa luotonannon ko-
konaismiérdstd momenteissa tarkemmin kuvatulla tavalla.

Asuntoyhteiséluoton enimmaistakaisinmaksuajan ehdotetaan olevan [X] vuotta asetuksen astu-
essa voimaan.

4 §. Voimaantulo. Momentissa sdddettéisiin asetuksen voimaantulon ajankohdasta.
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8 Lakia alemman asteinen sidiintely

Esityksen 1. ja 2. lakiehdotuksia ehdotetaan tdydennettdvén erdistd asuntoyhteiséluottoja kos-
kevista rajoituksista annettavalla valtioneuvoston asetuksella. Asetus annettaisiin perustuslain
80 §:n 1 momentin mukaisen padsddnnon mukaisesti valtioneuvoston asetuksena. Tama saados-
taso olisi tarpeen, koska asuntoyhteisdluottojen rajoitusten voi katsoa olevan yhteiskunnalliselta
luonteeltaan laajakantoisia ja periaatteellisesti tarkeitd. Alempi sddddstaso mahdollistaisi myds
raja-arvojen muuttamisen lainsdédéantoon verrattuna nopeammin ja joustavammin, mikéli suh-
dannetilanne sitd edellyttdisi.

Valtuutussddnnokset on muotoiltu siten, ettd asetus on annettava. Niin asetuksen on tultava
voimaan samanaikaisesti sen laatimiseen valtuuttavien lakimuutosten kanssa.

Asuntoyhteisdluottoihin liittyvét perussdénnokset siilyisivét lain tasolla. Lain tasolla méaéritet-
taisiin myos tdsmaéllisesti ja tarkkarajaisesti liikkumavara, jonka puitteissa raja-arvot olisi mah-
dollista asettaa. Asetuksella annettaisiin vain tarkemmat raja-arvot, joita olisi tarpeen pystya
muuttamaan suhdannetilanteiden vaihtuessa joustavammin kuin lakia. Niin asetuksella ei
myOskain poikettaisi lain siséllostd tai muutettaisi sité asiallisesti.

Valtuudet asetuksen antamiseen sijaitsevat luottolaitoslain 11 a §:n 1 momentissa, 2 momentin
1 kohdassa ja 3 momentissa seké luotonantajalain 15 §:n 1 momentissa, 2 momentin 1 kohdassa
ja 3 momentissa.

Luonnos asetukseksi on valmisteltu samanaikaisesti esitysluonnoksen kanssa. Asetusluonnos
on tarkoitus antaa lakien vahvistamisen jdlkeen kappaleessa 9 tarkemmin kuvatulla tavalla. Ase-
tukseen ehdotettavien pykélien pédasiallinen sisdltd ilmenee liitteestd 1 ja pykélien sd&inndskoh-
taiset perustelut 10ytyvat kappaleesta 7.5. Valtuutussddnndsten perustuslainmukaisuutta on ar-
vioitu tarkemmin kappaleessa 11.

9 Voimaantulo

Lakien ja asetuksen ehdotetaan tulevan voimaan 1.4.2026.

Lakien ja niiden nojalla annettavan asetuksen samanaikainen voimaantulo edellyttda sit, ettd
lait valtuutussddnnoksineen on vahvistettu ennen asetuksen antamista. Jos lakien vahvistaminen
kuitenkin viivistyy, on asetuksen antamiselle varattava aikaa lakien uutta voimaantuloajankoh-
taa madritettdessd. Téstd syystd lakien ehdotetaan tulevan voimaan aikaisintaan kolmen kalen-
teriviikon kuluttua niiden hyvéksymisestd ja vahvistamisesta.

10 Suhde muihin esityksiin

[Tdydennetidn lausuntokierroksen jélkeen.]

11 Suhde perustuslakiin ja sdidtimisjarjestys

Omaisuudensuoja, sopimusvapaus ja elinkeinovapaus

Esityksen sisiltyvit lakiehdotukset ovat merkityksellisid perustuslaissa turvattujen omaisuu-
densuojan ja elinkeinovapauden kannalta. Perustuslain 15 §:n 1 momentin mukaan jokaisen

omaisuus on turvattu. Sopimusvapauden on katsottu saavan suojaa omaisuudensuojaa koskevan
saannoksen kautta (ks. HE 309/1993 vp, s. 62). Elinkeinovapautta koskevan perustuslain 18 §:n
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1 momentin mukaan jokaisella on oikeus lain mukaan hankkia toimeentulonsa valitsemallaan
tyolld, ammatilla ja elinkeinolla.

Luottojen kysyntidpohjaiset rajoitukset kohdistuvat sopimusosapuolina olevien velkojan ja ve-
lallisen omaisuudensuojaan puuttumalla kummankin perustuslailla suojattuun vapauteen kayt-
tédd omaisuuttaan parhaaksi katsomallaan tavalla. Ndin ne kaventavat sopimusvapautta ehdotet-
tujen sddnndsten tarkoittamista velkasuhteista sovittaessa. Elinkeinovapauden ndkokulmasta ra-
joitukset kaventavat luottolaitosten ja muiden luotonantajien mahdollisuuksia harjoittaa elinkei-
noaan parhaaksi katsomallaan tavalla.

Esityksen 1. ja 2. lakiehdotuksiin sisdltyvit sddnnokset rajaavat asuntovakuudellisen kuluttaja-
luoton méérad enimmaéisluototussuhteella. Esityksen 3. lakiehdotuksella rajoitetaan asuntoluo-
ton enimmadistakaisinmaksuaika ldhtokohtaisesti 35 vuoteen. Lisdksi esityksen 1 ja 2. lakiehdo-
tuksella rajoitetaan asuntoyhteiséille myonnettdvien luottojen méaaraa.

Sisélloltddn hyvin samankaltaisten rajoitteiden perustuslainmukaisuutta omaisuudensuojan, so-
pimusvapauden ja elinkeinovapauden kannalta on arvioitu kattavasti hallituksen esityksen
101/2022 vp osiossa 12.1 ja 12.2.

Perustuslakivaliokunnan mukaan perusteltujen odotusten suojaan kuuluu oikeus luottaa sopi-
mussuhteen kannalta olennaisia oikeuksia ja velvollisuuksia sddntelevan lainsdddannon pysy-
vyyteen siten, ettd téllaisia seikkoja ei voida sddnnelld tavalla, joka kohtuuttomasti heikentéisi
sopimusosapuolten oikeusasemaa (PeVL 42/2006 vp, s. 4, PeVL 21/2004 vp, s. 3 ja PeVL
33/2002 vp, s. 3). Ehdotettujen sddntelymuutosten katsotaan vaikuttavan sopimusosapuolten oi-
keusasemaan hyvin rajallisesti verrattuna voimassa oleviin rajoitteisiin. Perusoikeusnékokul-
masta kyse ei ole sopimusvapauden heikentdmisestd, vaan pikemminkin vahvistamisesta.

Aiemmat enimmadisluototussuhdetta, enimmaistakaisinmaksuaikaa ja taloyhtididen lainarajoit-
teita koskevat sddnnokset on hyviksytty tavanomaisessa lainsadtdmisjarjestyksessd. Nyt ehdo-
tettavat muutokset eivit merkitse omaisuudensuojan, sopimusvapauden tai elinkeinovapauden
nidkokulmasta uudenlaisia rajoituksia verrattuna voimassa olevaan sdintelyyn. Yleisesti ottaen
ehdotetut muutokset lisddvat nykysédédntelyyn jouston mahdollisuuksia. Voidaankin todeta, etté
saantelyyn ehdotettavilla muutoksilla omaisuudensuojan, sopimusvapauden ja elinkeinovapau-
den alaa pikemminkin laajennetaan niiden kaventamisen sijaan.

Elinkeinovapauden nékdkulmasta merkitystd on myo0s esityksen 4. lakiehdotukseen sisdltyvélla
muutoksella. Rahoitusmarkkinalainsédddénto siséltdd merkittavid lakiin perustuvia rajoituksia
elinkeinovapauteen. Lainsdddannon tarkoituksena on suojata yritysten asiakkaiden etuja seké
turvata rahoitusvakaus ja yleinen luottamus finanssimarkkinoiden toimintaan. Lainsaddanto
edellyttéd, ettd finanssipalveluja tarjoavat yritykset ja finanssipalvelujen perusjdrjestelmid ylla-
pitévit tahot hankkivat etukdteen luvan toiminnan harjoittamiseen. Toimiluvan varaista toimin-
taa ja sen jarjestdmistd myOs sdénnelldén yksityiskohtaisemmin. Ndin voidaan varmistua siité,
ettél yritykselld on jo alusta alkaen riittévit edellytykset lain vaatimukset téyttédvién toimintaan.
Lisdksi on térkedd, ettd yritysten toimintaa sééntelevé lainsdadéantd ja julkinen valvonta turvaa-
vat rahoitusvalineiden kaupankdynnin jarjestimisen avoimella ja luotettavalla tavalla.

Perustuslakivaliokunta on lausunnoissaan pitdnyt elinkeinovapautta perustuslain mukaisena
padsdantond. Elinkeinotoiminnan luvanvaraistamista on pidetty poikkeuksellisesti mahdolli-
sena tirkeiden ja vahvojen yhteiskunnallisten etujen sitd puoltaessa (esimerkiksi PeVL 15/2008,
PeVL 9/2005 ja PeVL 45/2001). Nyt ehdotetulla merkittavén vertailuarvon hallinnoijan toimi-
lupa- ja rekisterdintivelvollisuudella voidaan katsoa puututtavan elinkeinonharjoittamisen va-
pauteen rajoittavasti. Muutoksille on kuitenkin olemassa téirkeédt ja vahvat yhteiskunnalliset
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syyt, kuten edelld on todettu. Ehdotettu sidéntely my0s tiyttdd perusoikeutta rajoittavalta lailta
vaadittavat yleiset edellytykset. Ehdotetut elinkeinovapauden rajoitukset ovat muun muassa tas-
mallisid ja tarkkarajaisia.

Asetuksenantovaltuudet

Perustuslain 80 §:n 1 momentin mukaan asetuksia voidaan antaa vain laissa sdédetyn valtuuden
nojalla. Kuitenkin lailla on sdddettdva yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien perusteista sekd
asioista, jotka perustuslain mukaan muuten kuuluvat lain alaan. Perustuslain mukainen paa-
sddanto on, ettd jos asetuksen antajasta ei ole erikseen sdddetty, antaa asetuksen valtioneuvosto.

Asetuksenantovaltaa ei voida antaa asioissa, joista perustuslain mukaan on sdédettiva lailla.
Téstd seuraa, ettd lakiin otettava asetuksenantovaltuus on laadittava niin, ettd valtuuden sisaltd
selvisti ilmenee laista ja ettd se rajataan riittdvén tarkasti (PeVL 26/2017 vp, s. 26). Olennaista
on, ettd sddnneltdvastd asiasta on riittdvat perussddnnokset laissa ja ettd valtuus on syytd sijoittaa
padsddntoisesti lain asianomaisen perussddnndksen yhteyteen (ks. PeVL 10/2016 vp, s. 5 ja
PeVL 49/2014 vp, s. 6).

Esityksen 1. ja 2. lakiehdotus siséltdvit asetuksenantovaltuuksia, joiden nojalla tulisi antaa val-
tioneuvoston asetus erdistd asuntoyhteisdluottoja koskevista rajoituksista. Asetuksenantoval-
tuudet koskevat kolmea asuntoyhteiséluottoja koskevaa raja-arvoa: luoton enimmaismaaraa, ly-
hennysvapaiden pituutta ja luoton enimmaistakaisinmaksuaikaa. Ndin valtuuksien sisélto ilme-
nee selkedsti laista. Valtuudet on liséksi rajattu siten, ettd tarkemmat raja-arvot on mahdollista
antaa vain lainsdddanndlld tarkemmin méériteltyjen puitteiden sisélld. Téstéd syystd valtuuksien
voi katsoa olevan riittdvén tarkkarajaisia. Valtuudet on myos sijoitettu perustuslakivaliokunnan
suosittelemalla tavalla lain asianomaisten perussddnnosten yhteyteen.

Hallinnolliset seuraamukset

Perustuslain 21 §:n mukaan jokaisella on oikeus saada asiansa késitellyksi asianmukaisesti ja
ilman aiheetonta viivytystd lain mukaan toimivaltaisessa tuomioistuimessa tai muussa viran-
omaisessa sekd oikeus saada oikeuksiaan ja velvollisuuksiaan koskeva pédtds tuomioistuimen
tai muun riippumattoman lainkayttoelimen kasiteltdvéksi. Késittelyn julkisuus seké oikeus tulla
kuulluksi, saada perusteltu pditos ja hakea muutosta samoin kuin muut oikeudenmukaisen oi-
keudenkaynnin ja hyvén hallinnon takeet turvataan lailla. Perustuslakivaliokunnan vakiintuneen
tulkinnan mukaan seuraamusmaksut eivit ole perustuslain 81 §:n mielessd sen paremmin veroja
kuin maksujakaan, vaan lainvastaisesta teosta maarattdvia sanktioluonteisia hallinnollisia seu-
raamuksia. Valiokunta on asiallisesti rinnastanut rangaistusluonteisen taloudellisen seuraamuk-
sen rikosoikeudelliseen seuraamukseen (PeVL 37/2021 vp, s 15-18, PeVL 14/2013 vp, PeVL
17/2012 vp, PeVL 9/2012 vp, s. 2, PeVL 55/2005 vp, s. 2 ja PeVL 32/2005 vp, s. 2). Hallinnol-
lisen seuraamuksen yleisistd perusteista on sdddettidva perustuslain 2 §:n 3 momentin edellytta-
millé tavalla lailla, koska sen méédrdédmiseen siséltyy julkisen vallan kdyttod. Valiokunta on
my0s katsonut, ettd kyse on merkittdvasta julkisen vallan kaytosta.

Laissa on tdsmallisesti ja selkeésti sddadettava maksuvelvollisuuden ja maksun suuruuden perus-
teista sekd maksuvelvollisen oikeusturvasta samoin kuin lain tidytdnt6onpanon perusteista
(PeVL 14/2013 vp, PeVL 17/2012 vp, PeVL 9/2012 vp, s. 2, PeVL 57/2010 vp, s. 2, PeVL
55/2005 vp, s. 2 ja PeVL 32/2005 vp, s. 2-3). Vaikka perustuslain 8 §:n rikosoikeudellisen
laillisuusperiaatteen tdsmillisyysvaatimus ei sellaisenaan kohdistu hallinnollisten seuraamusten
sadntelyyn, ei tarkkuuden yleistd vaatimusta kuitenkaan voida tédllaisen sddntelyn yhteydessa
sivuuttaa (PeVL 37/2021 vp. PeVL 14/2013 vp, PeVL 17/2012 vp, PeVL 9/2012 vp, s. 2, PeVL
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57/2010 vp, s. 2 ja PeVL 74/2002 vp, s. 5). Lisdksi sddnndsten on tdytettdva sanktioiden oikea-
suhtaisuuteen liittyvit vaatimukset (PeVL 28/2014 vp, PeVL 15/2014 vp). Hallinnollisten sank-
tioiden osalta on vield huomattava, etteivit ne saa menettelynséd puolesta muodostua perustus-
lain 21 §:ssd tarkoitetun syyttomyysolettaman vastaisiksi eivdtkd ne voi my0Oskddn perustua

puhtaasti kddnnettyyn todistustaakkaan taikka ankaraan objektiiviseen vastuuseen (ks. myds
PeVL 32/2005 vp, s. 3 ja PeVL 4/2004 vp, s. 7-8).

Vertailuarvon hallinnoijan toiminnan luotettavuudella voi olla laajoja vaikutuksia rahoituspal-
velujen ja rahoitustuotteiden tarjoajien toimintaan. Vertailuarvoja kaytetddn laajasti muun mu-
assa rahastojen sijoitustoiminnan arvioinnissa sekd sijoituskohteiden kuvaajana. On tirkeda,
ettd vertailuarvon oikeellisuuteen voidaan luottaa sekd palvelun tarjoajien etta sijoittajien nako-
kulmasta. Rahoitusmarkkinoiden luotettavan toiminnan kannalta on perusteltua, ettd téllaisen
toiminnan harjoittaja noudattaa toimilupa- ja rekisterdintivelvoitteita ja ettd velvoitteiden nou-
dattamista tehostetaan sanktiolla. Seuraamusmaksun miard on EU:n vertailuarvoasetuksen 42
artiklan 1 ja 2 kohdassa maaratty vastaavalle tasolle kuin voimassa olevassa asetuksessa on
saadetty kriittisten, merkittdvien ja muiden kuin merkittdvien vertailuarvojen velvoitteiden nou-
dattamisesta. Ehdotettu seuraamusmaksu on siten oikeasuhtainen ja valttimaton sen varmista-
miseksi, ettd toimijat noudattavat EU:n vertailuarvoasetuksen velvoitteita.

Edelld esitetyisté syisté lakiehdotukset tdyttévit perustuslain asettamat vaatimukset ja lakieh-
dotukset voidaan késitella tavallisessa lainsddtdmisjarjestyksessa.

Ponsi

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttidviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 ja 11 a §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 15 luvun 11 §:n 3 momentti ja 11
ag,

sellaisina kuin ne ovat 15 luvun 11 §:n 3 momentti ja 11 a § laissa 183/2023,

lisdtddn 15 luvun 11 §:44n, sellaisena kuin se on laissa 183/2023, uusi 4 momentti, jolloin
nykyinen 4 ja 5 momentti siirtyvét 5 ja 6 momentiksi, seuraavasti:

15 luku
Menettelytavat asiakasliiketoiminnassa
11§

Enimmdisluototussuhde

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun rajoit-
tamiseksi paattdd alentaa edelld 2 momentissa sdddettyjd luoton enimmaismaérid enintddn 10
prosenttiyksikolld. Finanssivalvonta voi asuntomarkkinoiden poikkeuksellisen laskusuhdanteen
rajoittamiseksi padttds nostaa edelld 2 momentissa sdddettyd luoton enimméisméairad muun kuin
ensiasunnon hankintaa varten otetun luoton osalta enintéén 5 prosenttiyksikolld, jos tdmén ei
arvioida johtavan rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien merkittdvain kasvuun. Finanssival-
vonta voi myds rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista luoto-
tussuhdetta laskettaessa, jos se on tarpeen tdssd momentissa tarkoitettujen riskien hallitse-
miseksi.

Finanssivalvonnan on véhintddn vuosittain tehtdvé pditds 3 momentin nojalla tehdyn péaatok-
sen muuttamisesta tai voimassaolon jatkamisesta. Finanssivalvonnan on internetsivustollaan
julkistettava periaatteet, joita se noudattaa 3 momentin soveltamisedellytysten arvioinnissa.
Paatoksen valmisteluun sovelletaan, mitd 10 luvun 4 §:ssé sdddetddn muuttuvaa lisdpddomavaa-
timusta koskevan pdatoksen valmistelusta lukuun ottamatta mainitun pykildn 2 momentissa
saddettyd maardaikaa.

11ag§
Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luottolaitos saa myontédd asunto-osakeyhtiolle luottoa asuntokauppalain (843/1994) 1 luvun
5 §:ssé tarkoitetussa rakentamisvaiheessa enintéén méarén, joka vastaa valtioneuvoston asetuk-
sella sdddettyd madraa. Asetuksella sdddettdva luoton enimméaisméadra saa kuitenkin olla vahin-
tadn 60 ja enintddn 70 prosenttia myytéavaksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hin-
nasta.
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Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa koskeva sopimus ei saa siséltdé ehtoja, joiden mu-
kaan velan piddomaa ei lyhennetd sdanndllisesti viiden ensimmaéisen vuoden aikana siitd, kun
rakentamisvaihe on paittynyt asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla.
Luottosopimuksessa saadaan kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan pddoman sadnnollistd lyhennystd pienemmistd maksueristd ra-
kentamisvaiheen paittymisesté lukien enintéén valtioneuvoston asetuksella sdddetyn ajan, kui-
tenkin véhintddn 12 ja enintddn 24 kalenterikuukautta;

2) tilapéisistd maksujérjestelyistd, jotka ovat vélttdméttomid asunto-osakeyhtion maksuval-
miuden turvaamiseksi.

Lisdksi 1 momentissa tarkoitetun luoton takaisinmaksuaika saa olla enintdén valtioneuvoston
asetuksella sdddetyn ajanjakson pituinen luoton nostamispaivésta lukien tai, jos luotto nostetaan
erissd, viimeisestd erésté, kuitenkin viimeistdén rakentamisvaiheen péattymisestd lukien. Ase-
tuksella sdaddettdva enimmadistakaisinmaksuaika saa kuitenkin olla vahintéén 30 vuotta ja enin-
tddn 35 vuotta. Luottolaitos saa kuitenkin 10 prosentin osuudessa asuntoyhteiséluottojen luo-
tonannon kokonaisméaarastd kullakin vuosineljannesjaksolla poiketa enimmaéistakaisinmaksu-
ajasta. Talletuspankkien yhteenliittymédstd annetussa laissa tarkoitettuun yhteenliittymaan kuu-
luvien jasenluottolaitosten osalta prosenttiosuus lasketaan yhteenliittymaén tasolla.

Mitd tassd pykélassd sdddetddn asunto-osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee myds
muuta asuntoyhteisdé ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20 .

2.
Laki

eriiden luotonantajien ja luotonviilittijien rekisterdinnisti annetun lain 14 ja 15 §:n muutta-
misesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

muutetaan erdiden luotonantajien ja luotonvilittdjien rekisterdinnistd annetun lain (186/2023)
14 §:n 3 momentti ja 15 §

lisdtddn 14 §:44n uusi 4 momentti, jolloin nykyinen 4 ja 5 momentti siirtyvit 5 ja 6 momen-
tiksi seuraavasti:

14§

Enimmdisluototussuhde

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun rajoit-
tamiseksi paattdd alentaa 2 momentissa sdddettyja luoton enimméaismaérid enintddn 10 prosent-
tiyksikolld. Finanssivalvonta voi asuntomarkkinoiden poikkeuksellisen laskusuhdanteen rajoit-
tamiseksi padttdd nostaa edelld 2 momentissa sdddettyd luoton enimmaisméédrdd muun kuin en-
siasunnon hankintaa varten otetun luoton osalta enintién 5 prosenttiyksikolld, jos tdimén ei ar-
vioida johtavan rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien merkittdvdan kasvuun. Finanssival-
vonta voi myo0s rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista
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luototussuhdetta laskettaessa, jos se on tarpeen téssd momentissa tarkoitettujen riskien hallitse-
miseksi.

Finanssivalvonnan on vahintddn vuosittain tehtdva pddtds tdmidn momentin nojalla tehdyn
padtoksen muuttamisesta tai voimassaolon jatkamisesta. Finanssivalvonnan on internetsivustol-
laan julkistettava periaatteet, joita se noudattaa timidn momentin soveltamisedellytysten arvi-
oinnissa. Paitoksen valmisteluun sovelletaan, miti luottolaitostoiminnasta annetun lain 10 lu-
vun 4 §:ssé sdddetddn muuttuvaa lisdpddomavaatimusta koskevan paitdksen valmistelusta lu-
kuun ottamatta mainitun pykélédn 2 momentissa sdidettyd madrdaikaa.

15§
Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luotonantaja saa myontda asunto-osakeyhtidlle luottoa asuntokauppalain (843/1994) 1 luvun
5 §:ssé tarkoitetussa rakentamisvaiheessa enintddn méadrén, joka vastaa valtioneuvoston asetuk-
sella sdddettyd madraa. Asetuksella sdddettdava luoton enimmaisméadrd saa kuitenkin olla vahin-
téddn 60 ja enintddn 70 prosenttia myytdvéksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hin-
nasta.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa koskeva sopimus ei saa siséltdé ehtoja, joiden mu-
kaan velan pddomaa ei lyhennetd sddnnollisesti viiden ensimmaéisen vuoden aikana siitd, kun
rakentamisvaihe on paittynyt asuntokauppalain 1 luvun 5 §:n 2 momentissa tarkoitetulla tavalla.
Luottosopimuksessa saadaan kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan pdédoman saanndllistd lyhennystd pienemmistd maksueristé ra-
kentamisvaiheen paittymisesté lukien enintéén valtioneuvoston asetuksella sdddetyn ajan, kui-
tenkin véhintddn 12 ja enintddn 24 kalenterikuukautta;

2) tilapaisistd maksujarjestelyistd, jotka ovat vélttdmattomiad asunto-osakeyhtion maksuval-
miuden turvaamiseksi.

Lisdksi 1 momentissa tarkoitetun luoton takaisinmaksuaika saa olla enintién valtioneuvoston
asetuksella sdéidetyn ajanjakson pituinen luoton nostamispéivésté lukien tai, jos luotto nostetaan
erissd, viimeisesta erésti, kuitenkin viimeistdin rakentamisvaiheen péaéttymisestd lukien. Ase-
tuksella sdaddettdvd enimmadistakaisinmaksuaika saa kuitenkin olla vahintéén 30 vuotta ja enin-
tddn 35 vuotta. Luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin osuudessa asuntoyhteiséluottojen luo-
tonannon kokonaisméarastd kullakin vuosineljdnnesjaksolla poiketa enimmadaistakaisinmaksu-
ajasta.

Mitd tassd pykélasséd sdddetddn asunto-osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee myds
muuta asuntoyhteisdé ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20 .

3.
Laki

kuluttajansuojalain 7 a luvun 14 a §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan kuluttajansuojalain (38/1978) 7 aluvun 14 a §,
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sellaisena kuin se on laissa 188/2023, seuraavasti:
7 a luku
Asunto-omaisuuteen liittyvit kuluttajaluotot
14a§
Asuntoluoton enimmdistakaisinmaksuaika

Luotonantaja ei saa kiyttda asuntoluottosopimuksessa ehtoja, joiden perusteella luoton takai-
sinmaksuaika luoton mydntohetkelld muodostuu pidemmaéksi kuin 35 vuotta luoton nostamis-
pdivastd lukien. Luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin osuudessa asuntoluottojen luotonan-
non kokonaismaéréstd kullakin vuosineljdnnesjaksolla poiketa enimmaéistakaisinmaksuajasta.
Talletuspankkien yhteenliittyméstd annetussa laissa (599/2010) tarkoitettuun yhteenliittymaén
kuuluvien jasenluottolaitosten osalta prosenttiosuus lasketaan yhteenliittyman tasolla.

Téma laki tulee voimaan péivéné kuuta 20 .

Laki

Finanssivalvonnasta annetun lain 40 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti
muutetaan Finanssivalvonnasta annetun lain (878/2008) 40 §:n 2 momentin 6 kohtaa,
sellaisena kuin se on laissa 599/2021, seuraavasti:

40 §

Seuraamusmaksu

Seuraamusmaksu maédratddn myds sille, joka tahallaan tai huolimattomuudesta laiminly6 tai
rikkoo:

6) vertailuarvoasetuksen 4-16 artiklan sddnnoksid vertailuarvojen koskemattomuudesta ja
luotettavuudesta, 19 a—19 c artiklan sdénnoksid Euroopan unionin ilmastosiirtymdé koskevista
vertailuarvoista ja Euroopan unionin Pariisin sopimuksen mukaisista vertailuarvoista, 21-24,
24 a, 25 ja 26 artiklan sddnnoksid kriittisistd, merkittavistd sekd muista kuin merkittavista ver-
tailuarvoista, 27 artiklan sdannoksia vertailuarvoselvityksestd, 28 artiklan sddnnoksia vertailuar-
von muutoksista ja lakkaamisesta, 29 artiklan sd&innoksia vertailuarvon kaytosti sekd 34 artiklan
sdanndksié hallinnoijan toimiluvasta ja rekisterdinnisté;

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20 .
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Liite
Asetusluonnos

Valtioneuvoston asetus
eriistii asuntoyhteisoluottoja koskevista rajoituksista

Valtioneuvoston pédatoksen mukaisesti sdddetddn luottolaitostoiminnasta annetun lain
(610/2024) 15 luvun 11 a §:n 1 momentin, 2 momentin 1 kohdan ja 3 momentin ja erdiden
luotonantajien ja luotonvilittdjien rekisterdinnistd annetun lain (186/2023) 15 §:n 1 momentin,
2 momentin 1 kohdan ja 3 momentin nojalla, sellaisina kuin ne ovat, luottolaitostoiminnasta
annetun lain 15 luvun 11 a §:n 1 momentti, 2 momentin 1 kohta ja 3 momentti laissa xx/2025
ja erdiden luotonantajien ja luotonvilittdjien rekisterdinnistd annetun lain 15 §:n 1 momentti, 2
momentin 1 kohta ja 3 momentti laissa xx/2025:

1§
Asuntoyhteiséluoton enimmdismddrd

Luottolaitoksen tai luotonantajan asunto-osakeyhtidlle myontdmén luoton méiéra saa vastata
enintddn [ X] prosenttia myytévéaksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.

28
Asuntoyhteiséluoton lyhennysvapaan enimmdispituus

Asuntoyhteiséluoton lyhennysvapaan tai sddnnollistd lyhennystd pienempien maksuerien
enimmadispituus on [ X] kalenterikuukautta rakentamisvaiheen paattymisesta lukien.

38
Asuntoyhteiséluoton enimmdistakaisinmaksuaika
Asuntoyhteiséluoton takaisinmaksuaika saa olla enintddn [X] vuotta luoton nostamispadivéasta
lukien tai, jos luotto nostetaan erissd, viimeisestd erdstd, kuitenkin viimeistddn rakentamisvai-
heen pééttymisestd lukien.
4§
Voimaantulo

Tédma asetus tulee voimaan 1 péivénd huhtikuuta 2026.
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