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Lausunnonantajan lausunto
1. Huomionne enimmaisluototussuhdetta koskevasta ehdotuksesta

Voimassa oleva enimmaisluototussuhdetta koskeva sdantely (luottolaitoslaki 15 luku 11 §) rajoittaa
asuntoluoton enintdaan 90 prosenttiin vakuuksien kdyvasta arvosta luottoa mydnnettaessa.
Ensiasunnon hankintaa varten otetun luoton maara saa olla kuitenkin enintdaan 95 prosenttia
vakuuksien kayvasta arvosta luottoa myonnettdessa. Vakuutena ei pideta henkilotakausta.
Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun rajoittamiseksi
padttaa alentaa saddettyja luoton enimmaismaaria enintdan 10 prosenttiyksikolld. Finanssivalvonta
voi my0s rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista luototussuhdetta
laskettaessa, jos se on tarpeen riskien hallitsemiseksi. Lisdksi Finanssivalvonnan on
internetsivustollaan julkistettava periaatteet, joita se noudattaa naiden soveltamisedellytysten
arvioinnissa. Finanssivalvonnan periaatteet enimmaisluototussuhteen soveltamiselle julkaistiin
26.6.2017.

Enimmaisluototussuhdetta koskevan HE 39/2014:n mukaan enimmaisluototussuhteen kiristdminen
tai vakuuksien rajoittaminen tulisi sovellettavaksi tilanteissa, joissa asuntomarkkinat uhkaavat
ylikuumentua tavalla, joka vaarantaa rahoitusmarkkinoiden ja kokonaistaloudellisen vakauden.
Keskeinen mittari markkinoiden ylikuumenemiselle on asuntojen hintojen nousu suhteessa yleiseen
ansiotasokehitykseen. Muita huomioon otettavia perusteita ovat erityisesti asuntolainojen maaran
merkittava kasvu suhteessa kotitalouksien kaytettavissa oleviin tuloihin seka asuntomarkkinoihin
vaikuttavat kokonaistalouden kehitykseen kohdistuvat merkittavat uhat.

Finanssivalvonnan periaatteiden mukaan kotitalouksien velkaantuneisuuden arvioimisessa
kotitalouksien velka suhteutetaan kotitalouksien kaytettavissa oleviin tuloihin seka
kokonaistalouden kehitykseen. Huomiota kiinnitetadan asuntoluotonannon merkitykseen
kotitalouksien velkaantumisessa, vallitsevaan ja odotettuun korkotasoon seka lainojen
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takaisinmaksuaikoihin ja muihin luotonantokdytantéihin. Arviossa asuntomarkkinoiden
ylikuumentumisesta huomioidaan erityisesti asuntojen hintakehitys suhteessa ansiotasoon ja
kokonaistaloudelliseen kehitykseen seka asuntojen hintakehityksen merkittavimmat alueelliset erot.

Enimmaisluototussuhteen tiukentaminen voi olla perusteltua esimerkiksi tilanteessa, jossa
kokonaistalouden suhdannenousun yhteydessa asuntoluotonanto seka asuntojen hinnat alkavat
kasvaa voimakkaasti. Talloin luotonanto ja hintojen kehitys voivat vahvistaa toisiaan johtaen
asuntomarkkinoiden ja asuntoluottomarkkinoiden ylikuumentumiseen. Enimmaisluototussuhteen
tiukentamisen tavoitteena on tassa tapauksessa jarruttaa uusien asuntolainojen koon kasvua ja
osaltaan pienentaa niiden kotitalouksien maaraa, jotka ottavat luototussuhteeltaan suuria
asuntolainoja ja jotka voisivat ajautua maksukyvyttomiksi tai supistaa voimakkaasti kulutustaan
talouden heikentyessa tai asuntojen halventuessa. Enimmaisluototussuhteen mahdollisen
tiukentamisen ja luototussuhdetta laskettaessa kaytettavien vakuuksien rajoittamisen arvioinnin
tukena ovat tilastotiedot luottomaarien kehityksesta luototussuhteittain.

Ehdotetun uuden sdantelyn mukaan sallittaisiin Finanssivalvonnalle enimmaisluototussuhteen
asettaminen enimmilldan 95 prosenttiin kaikille asunnonostajille nykyisen 90 prosentin sijaan
asuntomarkkinoiden poikkeuksellisen laskusuhdanteen rajoittamiseksi. Finanssivalvonta voisi
edelleen rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun rajoittamiseksi paattaa
alentaa saadettyja luoton enimmaismaaria enintdaan 10 prosenttiyksikolla. Finanssivalvonta voisi
my0s rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista luototussuhdetta
laskettaessa.

Finanssivalvonnan nakemyksen mukaan enimmaisluototussuhteen nostaminen kaikkien
asunnonostajien osalta poikkeuksellisissa matalasuhdanteissa olisi omiaan kasvattamaan riskeja
vakaudelle/kotitalouksien velkamaarid sekd suhteessa vakuuksiin, ettd suhteessa kotitalouksien
tuloihin. Finanssivalvonnassa tehtyjen analyysien mukaan enimmaisluototussuhteen tason
tiukentamisen markkinavaikutukset ovat merkitsevat. Mahdollinen enimmaisluototussuhteen
kiristys ohjaa osaa luotonottajia joko luopumaan asunnon hankinnasta vaihtoehtoisesti valitsemaan
halvemman asunnon. Suhteen I6ysdadaminen ohjaisi enimmaistakaisinmaksuaikojen pidennysten
ohella luotonottajia kasvattamaan velkamaaria edellyttaen, etta kysyntaa luotoille on, korottaen
samalla asuntokannan keskihintoja ja rajoittaen aikaa myoten toimenpiteen vaikutuksia esim.
tyovoiman liikkuvuuteen. Ehdotettu enimmaisluototussuhteen nostaminen poikkeuksellisissa
matalasuhdanteissa altistaisi taten kotitalouksia ja rahoitusmarkkinoita viela suuremmille riskeille
tilanteessa, jossa kotitalouksia ja yhteiskuntaa koettelee heikko suhdannetilanne.

2. Huomionne asuntolainojen enimmaispituutta koskevasta ehdotuksesta

Kuluttajansuojalain 7a luku, 14a § mukaan luotonantaja ei saa kayttaa asuntoluottosopimuksessa
ehtoja, joiden perusteella luoton takaisinmaksuaika luoton mydntoéhetkelld muodostuu pidemmaksi
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kuin 30 vuotta luoton nostamispaivasta lukien. Luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin osuudessa
asuntoluottojen luotonannon kokonaismaarasta kullakin vuosineljannesjaksolla poiketa
enimmaistakaisinmaksuajasta. Kyseinen enimmaistakaisinmaksuaika on ollut voimassa heindkuun 1.
pdivasta 2023 ja sitd sovelletaan luottolaitosten lisdksi kaikkiin asuntoluottoja myontaviin tahoihin.
Saantelyn tavoite on ensisijaisesti rahoitusvakaudellinen, ts. finanssijarjestelman makrovakautta
edistava, joskin rajoitteella on myos yksittdisia kotitalouksia suojaava vaikutus. Historiallisesti
katsottuna asuntolainakannan maturiteettipidennykset seka korkotason alentumiset parhaiten
selittavat suomalaisten kotitalouksien velkaantuneisuuden tason kasvua. Mahdollisuuden
enimmaistakaisinmaksuajasta poikkeamiseen 10 prosentissa luotonmydntotapauksissa tavoitteena
on luotonantajan harkintavallan sailyttaminen erityistapauksissa, vaarantamatta kuitenkaan liiaksi
rajoitteen jarjestelmariskeja vahentavaa vaikutusta. Tehdyn poikkeuksen mitoitus myods myotaili
vallitsevia markkinaolosuhteita, mahdollistaen status quo -tilanteen sailymisen.

Valmisteilla olevan hallituksen esityksen mukaan nostamalla asuntolainojen enimmaiskesto 30
vuodesta 35 vuoteen parannetaan tyovoiman liikkuvuutta ja kehitetdan asuntomarkkinoiden
toimivuutta tukemaan sadstamista ja sijoittamista. Taustalla olevana ajatuksena on, etta
kotitalouksien pienemmat kuukausittaiset lainanhoitokulut vahvistavat kotitalouksien
lainanottokykya sekd mahdollisen ylijaaman kdyttamistad sadstamiseen ja sijoittamiseen.
Saantelymuutoksen talouskasvuvaikutuksia kotitalouksien sdadstamiseen ja sijoittamiseen on arvioitu
kyseisen olettaman perusteella. Toisaalta takaisinmaksuajan pidentdminen mahdollistaa my0s
aiempaa suurempien asuntolainojen nostamisen, kun lainanhoitokulut jaksottuvat pidemmalle
aikavalille. Historiallisesti tarkasteltuna asuntoluottojen takaisinmaksuajan ja koon vililld onkin ollut
positiivinen yhteys, ts. pitkat asuntolainat ovat tyypillisesti suurempia. Aiempaa suuremmat
asuntolainat voivat osaltaan johtaa asuntohintojen nousuun ja kasvattaa kotitalouksien jo ennestdan
korkeaa velkaantuneisuutta ja ndin ollen my0ds kotitalouksien velkaantuneisuuden
rahoitusvakaudelle synnyttamia riskeja. Finanssivalvonnan kasityksen mukaan ehdotettu
saantelymuutos on siten omiaan heikentdamaan rahoitusvakautta tilanteessa, jossa ehdotetun
saantelymuutoksen hyodyt ovat epavarmat.

3. Huomionne taloyhti6lainoja koskevasta ehdotuksesta

Luottolaitoslain 15 luvun 11a §:n mukaan luottolaitos saa myontda asunto-osakeyhtiolle luottoa
rakentamisvaiheessa enintddan maaran, joka vastaa 60 prosenttia myytavaksi tarjottavien asunto-
osakkeiden velattomasta hinnasta. Lisdksi luottoa koskeva sopimus ei saa sisaltda ehtoja, joiden
mukaan velan padomaa ei lyhenneta saannollisesti viiden ensimmaisen vuoden aikana siita, kun
rakentamisvaihe on paattynyt. Luottosopimuksessa saadaan kuitenkin sopia: i) lyhennysvapaasta tai
velan pddgoman sdannollista lyhennystd pienemmistad maksuerista rakentamisvaiheen paattymisesta
lukien enintddn vuoden ajan seka ii) tilapaisistd maksujarjestelyista, jotka ovat valttamattomia
asunto-osakeyhtion maksuvalmiuden turvaamiseksi. Kyseisen luoton takaisinmaksuaika saa olla
enintaan 30 vuotta luoton nostamispaivasta tai, jos luotto nostetaan erissa, viimeisesta erasta,
kuitenkin viimeistaan rakentamisvaiheen paattymisesta lukien. Luottolaitos saa kuitenkin 10
prosentin osuudessa asuntoyhteiséluottojen luotonannon kokonaismaarasta kullakin
vuosineljannesjaksolla poiketa enimmaistakaisinmaksuajasta.
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Kyseisten sdanndsten tavoitteena oli HE 101/2022:n mukaan tehda tarvittavat
lainsdadantouudistukset kotitalouksien liiallisen velkaantumisen rajoittamiseksi ja rahoitusvakauden
turvaamiseksi. Tavoitteiden saavuttamiseksi huomionarvoista oli se, etta esityksen rajoitteita
kohdistetaan seka asuntolainanantoon, asuntoyhteisdlainanantoon ettd muuhun luotonantoon.
Oleellista oli, etteivat luottolaitokset ja kotitaloudet voisi merkittavasti kiertda asuntolainanantoon
kohdistuvia valineita korvaamalla tai tdydentamalla asuntoluottoja esimerkiksi taloyhti6lainoilla.
HE:n sdantelyn taustalla oli myds Euroopan jarjestelmariskikomitean (ESRB) Suomea koskeneen
varoituksensa jalkeen vuonna 2019 julkaiseman suosituksen ehdottamat toimenpiteet
asuntoluotonantoon liittyvien riskien vahentamiseksi.

Valmisteilla olevan hallituksen esityksen saantelyehdotusten mukaan taloyhtidlainojen osalta
pidettdisiin voimassa nykysaantely, mutta mahdollistettaisiin valtioneuvoston asetuksella muuttaa
suhdannetilanteen mukaan enimmaisluotto-osuutta (60-70 %), lyhennys-vapaan kestoa (1—2
vuotta) sekd enimmaislaina-aikaa (30—35 vuotta). Valtuus suhdannetilanteen mukaisiin muutoksiin
olisi valtioneuvostolla makrovakausviranomaisen sijaan. Finanssivalvonnan nakemyksen mukaan
saantelymuutos lisdisi riskeja rahoitusmarkkinoiden vakaudelle seka tekisi taloyhtidlainasdaantelysta
aiempaa suhdanneperusteisempaa edellyttden valtioneuvostolta erityista valppautta talouden ja
finanssisyklien muutosten ennakoinnissa. My6s ehdotettujen muutosten oletetut myonteiset
vaikutukset ovat Finanssivalvonnan kasityksen mukaan epavarmat tilanteessa, jossa
rakennusyhtioita koettelee taloudellinen epavarmuus ja asuntomarkkinoita heikko kysynta.
Enimmaislaina-ajan muuttaminen olisi lisdksi tehdyn esityksen mukaan mahdollista taloyhtiélainojen
osalta, muttei asuntolainojen osalta.

Finanssivalvonta tiedostaa, etta asuntoyhteisdluotot ovat tarkea uudistuotantovaiheen
rahoitusvaline erityisesti pienemmille rakennusyhtidille, joilla ei useinkaan ole riittdvasti muita
vakuuksia luoton nostamista varten. Rakentaminen on hyvin suhdanneherkkaa ja suurella
velkavivulla tapahtuvaa toimintaa. Siten on mahdollista, etta lainaehtojen ehdotettu keventdminen
ei juuri vaikuttaisi pankkien haluun lisdta rahoitustaan sektorille huonoina aikoina. Pankit arvioivat
viime kadessa aina itse luottoriskinsa: kenelle ja milla hinnalla ne haluavat luottoa tarjota.

Yhteenvetona ehdotettujen toimenpiteiden arvioidaan kasvattavan kotitalouksien
velkaantuneisuuden astetta. Kasvava kotitalouksien velkaantuneisuus on omiaan lisdéamaan
kansallisen finanssijarjestelman vakautta uhkaavia rakenteellisia riskeja. Talouskasvua ja
asuntomarkkinoiden toimintaa edistavien vaikutusten olettamana ja edellytyksena on, etta
lisdantynyt kotitalouksien velkaantuneisuus ohjautuisi tuotantoon, tata vahvistaen. Vaihtoehtoisena
skenaariona on, etta velkaantuneisuus allokoituisi jo olemassa olevan asuntokannan hintoihin ja vain
osittain tukisi tuotannollisia rakenteita.

Ehdotetut taloyhtidlainoja koskevat saantelymuutokset lisdisivat myos makrovakaussaantelyn ja -
politilkan suhdanneperusteisuutta entisestaan. Finanssivalvonnan nakemyksen mukaan
makrovakausvalineiden kayton ja lainojen ehtoja koskevien lainsaadanndllisten rajoitusten tulisi
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vastaisuudessakin lahtokohtaisesti perustua rahoitusvakaudellisiin, ei suhdannepoliittisiin
perusteluihin. Rahoitusmarkkinoiden vakaudesta vastuussa olevat viranomaiset ovat perinteisesti
arvioineet asuntoluotonantoon kohdistuvien rajoitusten ja makrovakausvalineiden toimivan
paremmin ns. rakenteellisina kuin suhdannetilanteen perusteella kdytettdavind makrovakausvélineina
tai sddnnoksina. Rakenteellisten védlineiden tai séddannosten kireyttd pyritdan muuttamaan, erityisesti
keventamaan, vain hyvin poikkeuksellisissa taloudellisissa tilanteissa. Pahimmillaan valineiden
kayttoa koskevien joustomahdollisuuksien laajentaminen ja kayttaminen voisi johtaa talous- ja
rahoitussuhdanteita voimistavaan talouspolitiikkaan, jossa luotonantoa vauhditettaisiin
noususuhdanteissa ja tiukennettaisiin laskusuhdanteissa.

Taloyhtidlainoja koskeva valtioneuvoston asetuksenantovaltuus jakaa kdaytanndssa
makrovakaudellisen paatosvallan ja vastuun kahden viranomaisen valille seka vakausriskien
arvioinnin etta makrovakaudellisen paatéksenteon osalta. Makrovakaudellinen paatésvalta on
Suomessa, riippumattomuuden varmistamiseksi, allokoitu Finanssivalvonnalle, joka toimii Suomen
Pankin yhteydessa, eduskunnan ja pankkivaltuuston alaisuudessa. Valtioneuvoston roolin
kasvattaminen makrovakauspolitiikassa heikentaisi politiikan riippumattomuutta ja olisi vastoin
Euroopan jarjestelmariskikomitean (ESRB) ja kansainvalisen valuuttarahaston (IMF) suosituksia.
Paatoksenteon riippumattomuus on ollut tarkeana tekijana, kun 1990-luvulta alkaen tiettyja tarkasti
rajattuja mandaatteja on delegoitu poliittisesta paatoksenteosta ulkopuolisten itsendisten julkisten
viranomaisten hoidettavaksi. Syyna tahan on ollut paatoksenteon johdonmukaisuuden ja
pitkajanteisyyden vahvistaminen. Tallaisia kokonaisuuksia ovat olleet mm. hintavakautta turvaava
rahapolitiikka ja finanssimarkkinoiden vakautta turvaava valvonta.

Paatoksenteon ja vakausriskien arvioinnin eriyttaminen asunto- ja taloyhtidlainojen osalta lisaa myds
makrovakauspolitiikan monimutkaisuutta ja voi heikentaa paatosten ennakoitavuutta. Seka
enimmaisluototussuhteen keventaminen 95 prosenttiin etta taloyhtitlainarajoitteiden kevennykset
ovat molemmat tarkoitettu asuntomarkkinoiden ja -rakentamisen poikkeuksellisissa
matalasuhdanteissa kaytettaviksi keinoiksi. Naita valineita koskevan paatoksenteon jakaminen
kahdelle eri viranomaiselle voi johtaa epdjohdonmukaisuuteen, jos paatoksia ei tehda
vyhdenmukaisten kriteerien ja riskiarvioiden perusteella.

Nyt muutettavaksi tarkoitetut sdantelyrajoitukset asuntolainoihin seka asuntoyhteisélainoihin ovat
olleet voimassa vasta lyhyen aikaa, vuoden 2023 heindkuusta alkaen. Muutostarpeita olisi
perustellumpaa harkita vasta kun rajoitusten vaikutuksista on saatu enemman kokemuksia.

4. Huomionne EU:n vertailuarvoasetusta koskevasta ehdotuksesta

Finanssivalvonta ndkee perustelluksi muuttaa Finanssivalvonnasta annetun lain 40 §:n 2 momentin 6
kohtaa esityksessa esitetyn mukaisesti.

5. Halutessanne voitte jattaa tdhdan muita huomioita

Esityksen tavoitteena on edistda sadastamista ja sijoittamista, tukea asuntokauppaa ja rakentamista,
helpottaa asunnon vaihtamista seka joustavoittaa asuntorahoitusta koskevaa sdantelya.
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Esitykselld muutettaisiin sadnnoksia asuntoluoton enimmaisluototussuhteesta ja
enimmaistakaisinmaksuajasta seka asuntoyhteisdluottoja koskevista rajoituksista. Ehdotetut
muutokset perustuvat paaministeri Petteri Orpon hallituksen 23.4.2025 tekemiin linjauksiin
puolivéliriihen kasvutoimista.

Linjausten mukaan asuntolainojen enimmaiskesto nostetaan 30 vuodesta 35 vuoteen.
Finanssivalvonnalle sallitaan enimmaisluototussuhteen asettaminen enimmillddn 95 prosenttiin
nykyisen 90 prosentin sijasta. Lisdksi rakentamisvaiheen taloyhtilainojen osalta linjattiin uudesta
asetuksesta, jolla olisi mahdollista muuttaa suhdannetilanteen mukaan taloyhtididen
enimmaisluotto-osuutta 60-70 prosentin valilla, lyhennysvapaan kestoa 1-2 vuoden valilla ja
enimmaislaina-aikaa 30—35 vuoden valilla. Muutoin taloyhtidlainojen osalta on tarkoitus pitaa
voimassa nykysdantely. Lait ja asetus on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.4.2026.

Valtiovarainministerio on pyytdnyt lausuntoa yllamainitusta esitysluonnoksesta seka siihen liittyvista
lakiehdotusten luonnoksista. Finanssivalvonta esittda lausuntonaan seuraavaa. (Kohdat 1, 2, 3 ja 4)

Kurri Samu
Finanssivalvonta

Nybom Tiina
Finanssivalvonta
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