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HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi luottolaitostoiminnasta annettua lakia, erdiden
luotonantajien ja luotonvilittdjien rekisterdinnistd annettua lakia, kuluttajansuojalakia ja
Finanssivalvonnasta annettua lakia.

Esityksen mukaan asuntoluoton enimmaisluototussuhdetta ja enimmaiistakaisinmaksuaikaa seké
asuntoyhteisdluottoja koskevia rajoituksia helpotettaisiin. Esityksen tavoitteena on edistda
sddstdmistd ja sijoittamista, tukea asuntokauppaa ja rakentamista, helpottaa asunnon vaihtamista
sekd joustavoittaa asuntorahoitusta koskevaa saéntelya.

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

Ehdotetut lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1.4.2026.

VALIOKUNNAN YLEISPERUSTELUT
Ehdotuksen tausta ja tavoitteet

Vuonna 2023 lainsddddntoon siséllytettiin asuntoluottoja ja asuntoyhteisdluottoja koskevia
rajoituksia  kotitalouksien velkaantumisen hillitsemiseksi. N&mid rajoitukset koskevat
asuntoluottojen takaisinmaksuaikaa sekd uudisrakentamiseen liittyvien asuntoyhteisdluottojen
takaisinmaksuaikaa, lyhennysvapaita ja lainojen osuutta myytdvien asuntojen velattomasta
hinnasta.

Hallituksen esityksesséd ehdotetaan, ettd vuonna 2023 hyvéksyttyyn sadntelyyn liittyvid
rajoituksia joustavoitetaan pddministeri Petteri Orpon hallituksen puolivélirithessd 23.4.2025
tehtyjen linjausten mukaisesti. Ehdotukset ovat osa hallituksen kasvutoimia, ja niiden tavoitteena
on kehittdd sdintelyd niin, ettd asuntorahoituksen saatavuutta on mahdollista helpottaa nykyisté
joustavammin talouden matalasuhdanteissa ja etenkin tilanteissa, joissa asuntojen hinnat ja
kauppamaiirdt laskevat. Lisdksi tavoitteena on parantaa kotitalouksien mahdollisuuksia
suunnitella asumistaan ja asumisen rahoitusta seké kotitalouksien edellytyksié siéstéé ja sijoittaa.
Asuntorahoituksen saatavuuden edellytyksid helpottamalla pyritddn myos edistdméan tydvoiman
liitkkuvuutta.

Muusta esityksestd erillisend asiana Finanssivalvonnasta annetun lain seuraamusmaksuja
koskevan 40 §:n 2 momentin 6 kohtaan ehdotetaan muutosta, jolla pannaan tdytintoon EU:n
vertailuarvoasetuksen muutettu 42 artikla.

Talousvaliokunta pitdd ehdotuksia pddosin perusteltuina ja puoltaa lakiehdotusten hyvaksymisté
seuraavin huomioin ja yksityiskohtaisissa perusteluissa selvitetyin muutosehdotuksin.
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Keskeisten ehdotusten arviointia
Asuntoluoton enimmdistakaisinmaksuaika

Asuntoluotolla tarkoitetaan kuluttajalle asunnon hankintaan tai peruskorjaukseen myonnettavai
luottoa. Kuluttajansuojalain 7 a luvun 14 a §:n mukaan asuntoluoton enimmaistakaisinmaksuaika
on 30 vuotta luoton nostamispdivédstd lukien. Luotonantaja saa kuitenkin poiketa
enimmdistakaisinmaksuajasta ja myontdd pidempid luottoja kymmenen prosentin osuudessa
asuntoluottojen luotonannon kokonaismaérasta kullakin vuosineljannesjaksolla.

Hallituksen esityksessd ehdotetaan, ettd asuntoluoton enimmaistakaisinmaksuaikaa pidennetdin
niin, ettd se olisi enintdén 35 vuotta luoton nostamispéivisti lukien. Luotonantajan mahdollisuus
poiketa tdstd rajoitteesta kymmenessd prosentissa luotonannon kokonaismairdstd siilyisi
ennallaan.

Hallituksen esityksen mukaan laina-ajan pidennys mahdollistaisi useille lainanottajille
pienemmat kuukausittaiset maksuerét tai suuremman lainan. Siten yhd useampi kotitalous voisi
hankkia nykyistd joustavammin asumistarpeitaan ja tulojaan vastaavan asunnon. Kotitaloudet
voisivat saada nykyistd helpommin rahoitusta myds ostettavan kohteen remontointiin,
korjausrakentamiseen ja energiatehokkuuden parantamiseen. Liséksi lainan takaisinmaksuajan
pidennys mahdollistaisi kotitalouksien varojen vapautumisen muuhun kayttoon, kuten
sddstdmiseen ja sijoittamiseen. Hallituksen esityksessd arvioidaan, ettd ehdotus edistdd myds
tydvoiman liikkuvuutta, koska mahdollisuus saada suurempi asuntolaina helpottaa muuttamista
ja asunnon hankkimista esimerkiksi kasvukeskuksista, joissa asunnot ovat kalliimpia kuin muilla
alueilla.

Asiantuntijalausunnoissa on esitetty toisistaan eridvid ndkemyksid asuntoluottojen
enimmdistakaisinmaksuajan optimaalisesta pituudesta. Osa lausunnonantajista kannattaa
chdotusta ja yhtyy hallituksen esityksen perusteluihin, joiden mukaan ehdotus tukee
asuntokauppaa ja rakentamista, asuntojen peruskorjausten rahoittamista sekd kotitalouksien
mahdollisuuksia sddstdmailld ja sijoittamalla muualle kuin vain omaan asuntoon hajauttaa
varallisuuttaan ja kasvattaa puskuria yllittdvien menojen varalle.

Toisaalta osassa asiantuntijalausunnoista  asuntoluottojen enimmaéistakaisinmaksuajan
pidentdmistd ei pidetd perusteltuna. Niiden mukaan ehdotukselle asetettujen tavoitteiden
toteutuminen on epdvarmaa. Monet kotitaloudet ovat valmiiksi velkaantuneita, ja lainojen
takaisinmaksuaikojen pidentymisen myotd ylivelkaantumisen riski kasvaisi entisestdén.
Pidemmat laina-ajat myds kasvattavat kokonaisvelanhoitomenoja, ja altistavat kotitaloudet
aiempaa pidemméksi aikaa korkosyklien vaihteluille. Lisdksi enimmaéistakaisinmaksuajan
pidentdminen ehdotetulla tavalla kasvattaisi rahoitusjirjestelmén vakautta uhkaavia riskeja
erityisesti tilanteessa, jossa asuntojen hinnat nousevat voimakkaasti ja asuntomarkkinat ovat
vaarassa ylikuumentua.

Talousvaliokunta yhtyy asiantuntijalausunnoissa ja hallituksen esityksessd esitettyyn
nidkemykseen, jonka mukaan kotitalouksien mahdollisuus nykyistd pidempiin asuntolainoihin
tukee asuntokauppaa, rakentamista ja asuntojen peruskorjausten rahoittamista. Valiokunnan
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saaman selvityksen mukaan kotitalouksien varoista yli 60 prosenttia on kiinni
asuntovarallisuudessa. Nidin ollen kotitalouksien varallisuuden ja kéytettidvissd olevien
vakuuksien arvot ovat paljolti riippuvaisia asuntojen hintojen heilahteluista. Talousvaliokunta
viittaa asiantuntijalausuntoon, jonka mukaan on olemassa aito riski siité, ettd asuntomarkkina
tulee olemaan hiljainen pidemmén aikaa. Myds tésté syystd on perusteltua edistdd kotitalouksien
mahdollisuuksia sijoittaa ja sdéstdd oman asunnon ohella my6s muihin kohteisiin.

Talousvaliokunta pitdd ehdotusta asuntoluottojen enimmaéistakaisinmaksuajan pidentdmisesté
oikeansuuntaisena, mutta riittimattoménéd. Valiokunnan ndkemyksen mukaan asuntoluottojen
enimmdistakaisinmaksuaikaa tulisi pidentdd niin, ettd se olisi jatkossa 40 vuotta luoton
nostamispaivasti lukien.

Valiokunta pitdd my0s perusteltuna, ettd luotonantajan mahdollisuus poiketa
enimmadistakaisinmaksuaikaa koskevasta rajoitteesta kymmenessd prosentissa luotonannon
kokonaismaérdstd kullakin vuosineljdnnekselld sdilyy ennallaan. Suomen asuntomarkkinat ovat
polarisoituneet ja pitkien laina-aikojen tarve korostuu erityisesti kalleimmilla alueilla
kasvukeskuksissa. Voimassa olevan sdintelyn mukainen joustovara voi myos yksittéisissi
tilanteissa ratkaista esimerkiksi tydvoiman liikkuvuuteen liittyvid haasteita alueellisesti
eriytyneilld asuntomarkkinoilla. Valiokunta korostaa, ettd riittdivd maksukyky on kaikissa
tilanteissa suuremman lainan saamisen edellytyksend, ja luoton ottajien lainanhoitokyky
arvioidaan kaikissa tilanteissa Finanssivalvonnan suosituksen mukaisella erittdin tiukalla ja
kategorisella stressitestilla.

Asuntoluottojen enimmdisluototussuhde

Enimmaéisluototussuhteella tarkoitetaan myonnettdvian luoton maédrdd suhteessa luoton
vakuuksien kéypéin arvoon luoton myontdmishetkella. Asuntoluottojen
enimmdisluototussuhdetta koskeva sééntely on makrovakausviline, jonka tavoitteena on hillitd
kotitalouksien liiallista velkaantumista seké vaimentaa luotonannon kasvun ja asuntojen hintojen
nousun toisiaan vahvistavaa haitallista kierretta.

Voimassa olevan sdéntelyn mukaan asuntoluoton médrd saa olla enintdéin 90 prosenttia
vakuuksien kdyvistd arvosta luottoa myonnettiessd. Ensiasunnon hankintaa varten otetun luoton
médrd saa kuitenkin olla luottoa myonnettdessd enintddn 95 prosenttia vakuuksien kdyvésté
arvosta. Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun
rajoittamiseksi alentaa luoton enimmaéismiérid enintddn 10 prosenttiyksikolld. Sen sijaan,
nykyinen sdidntely ei mahdollista enimmaiisluototussuhteen nostamista lakisdéteisesti
perustasosta. Néin ollen enimmaéisluototussuhdetta nostamalla ei ole mahdollista reagoida
tilanteisiin, joissa asuntojen hinnat ja kauppamaiérait laskevat matalalle tasolle.

Hallituksen esityksessd sddntelyd ehdotetaan muutettavaksi niin, etti Finanssivalvonta voisi
nostaa  enimmadisluototussuhteen  kaikkien  luotonsaajien  osalta 95  prosenttiin
asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi. Néin ollen ehdotus koskisi muita kuin
ensiasunnon hankintaa varten otettuja luottoja, joita koskeva lakisddteinen rajoitus on jo
voimassa olevan lain mukaan 95 prosenttia. Ehdotus antaisi Finanssivalvonnalle nykyisté
laajemmat valtuudet reagoida asuntomarkkinoiden matalasuhdanteisiin niin, ettd luotonsaajilla
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olisi mahdollisuus saada asuntoluotto pienemmaélld omarahoitusosuudella tai pienemmilléd
lisavakuuksilla.

Talousvaliokunnan saamissa asiantuntijalausunnoissa on esitetty toisistaan eridvid niakemyksia
ehdotuksesta ja sen vaikutuksista. Useiden asiantuntijalausuntojen mukaan ehdotus on
oikeasuuntainen. Voimassa olevan lain mukaista enimmdisluototussuhdetta pidetddn
ongelmallisena erityisesti laskevien asuntohintojen tilanteessa, jolloin omistetun asunnon arvo ja
vakuusarvo laskevat. Timén seurauksena useiden kotitalouksien osalta enimmaéisluototussuhteen
yléraja todennékdisesti ylittyy, jolloin asunnon vaihtaminen tai asuntoluotolla rahoitettavat
peruskorjaukset eivit ole mahdollista, ennen kuin luottoa on lyhennetty niin paljon, etti
enimmadisluototussuhteen yléraja alittuu. Téllaisessa tilanteessa kotitaloudet eivit mydskédian voi
kilpailuttaa asuntoluottojaan, koska pankit eivét voi ylittdd enimmdiisluototussuhteen sallimaa
lainakattoa. Ilmid heikentdd kaupankdyntid asuntomarkkinoilla, ja asuntojen korjausvelka
kasvaa. Lisdksi kilpailu asuntoluottomarkkinoilla vihenee, minké seurauksena asuntoluottojen
korkomarginaalit kasvavat.

Toisaalta muutamien asiantuntijalausuntojen mukaan enimmadisluototussuhteen yldraja on
perusteltua pitdd nykyiselld tasollaan eli 90 prosentissa, jotta voidaan varmistua
asunnonvaihtajien riittdvésté riskinkantokyvystd. Enimmaisluototussuhteen ylérajan nostaminen
asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi olisi omiaan kasvattamaan riskejé
rahoitusvakaudelle sekd kotitalouksien velkamidérid suhteessa vakuuksiin ja kotitalouksien
tuloihin. Se my®s nostaisi asuntojen hintoja seké altistaisi useat kotitaloudet ja rahoitusmarkkinat
vieldkin suuremmille riskeille tilanteessa, jossa heikko suhdannetilanne koettelee kotitalouksia ja
yhteiskuntaa. Yhden asiantuntijalausunnon mukaan asuntoluotonantoon kohdistuvaa
makrovakausvilineistod tulisi nyt ehdotettujen toimien sijasta vahvistaa uusien asuntolainojen
méérid rajoittavalla velkakatolla tai sitovalla kuormitetulla enimméiisvelanhoitorasitteella.

Talousvaliokunta pitdé tirkednd, ettd talouden kriiseissd ja matalasuhdanteissa lainsddddnnon
keinoin voidaan tarvittaessa pienentdd rahoitusrajoitteiden kiristymisen ja hintojen romahtamisen
todenndkdisyyttd sekd vaimentaa niiden haitallisia vaikutuksia. Taméin mukaisesti
talousvaliokunta pitdd hallituksen esityksen perustelujen sekéd asiantuntijalausunnoissa esiin
tuotujen ndkdkohtien nojalla perusteltuna, ettd enimmaiisluototussuhdetta koskevaa sddntelyd
muutetaan hallituksen esityksessd ehdotetulla tavalla. Valiokunta huomauttaa, etti
enimmdisluototussuhteen nostaminen edellyttdd Finanssivalvonnan nimenomaista péatosta,
jonka tarkoituksena tulee olla asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittaminen.

Asuntoyhteisoluotot

Voimassa olevan lainsdédddnnon mukaan luotonantaja saa myontéé asunto-osakeyhtiolle luottoa
rakentamisvaiheessa enintddn mairin, joka vastaa 60 prosenttia myytavaksi tarjottavien asunto-
osakkeiden velattomasta hinnasta. Liséksi tiettyjé laissa erikseen séddettyjd poikkeuksia lukuun
ottamatta, luottosopimus ei saa sisdltdd ehtoja, joiden mukaan velan pddomaa ei lyhennetd
sadnndllisesti ensimmaéisen viiden vuoden aikana siité, kun rakentamisvaihe on paéttynyt. Edelld
kuvatut rajoitukset koskevat uudisrakentamiseen mydnnettévid asuntoyhteiséluottoja.
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Asuntoyhteisolle uudisrakentamiseen myonnetyn luoton takaisinmaksuaika saa olla enintéén
30 vuotta luoton nostamispdivastd lukien tai luoton viimeisen erén nostamisesta lukien, jos luotto
nostetaan erissi. Takaisinmaksuaika alkaa kuitenkin viimeistédén, kun rakentamisvaihe péattyy.
Samoin kuin asuntoluottojen osalta, luotonantaja saa poiketa enimmaéistakaisinmaksuajasta
kymmenen prosentin osuudessa asuntoyhteisoluottojen luotonannon kokonaisméaréstd kullakin
vuosineljdnnesjaksolla.

Hallituksen esityksessé ehdotetaan, ettd nykyinen sdéntely séilyisi ldhtSkohtaisesti voimassa,
mutta asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi valtioneuvoston asetuksella
voitaisiin nostaa enimmadisluotto-osuutta 60 prosentista enintddn 70 prosenttiin asunto-
osakkeiden velattomasta hinnasta, pidentdd lyhennysvapaan kestoa 12 kuukaudesta enintddn
24 kuukauteen sekd enimmdistakaisinmaksuaikaa 30 vuodesta 35 vuoteen. Myds
asuntoyhteisdluottoja koskevan ehdotuksen tavoitteena on lisétd sdéntelyn joustavuutta talouden
matalasuhdanteissa.

Useissa asiantuntijalausunnossa hallituksen esityksen mukaisia ehdotuksia pidetdédn
kannatettavina ja oikeansuuntaisina. Niiden katsotaan lisdévin piéttdjien mahdollisuuksia
reagoida tarvittaessa talous- ja asuntomarkkinatilanteen heikentymiseen. Muutamassa
asiantuntijalausunnossa todetaan, ettd sddntelyn ennakoitavuuden parantamiseksi muutosten
tulisi olla pysyvid ja niisté tulisi sddtié laissa. Talloin my0s laissa sdddetyt asuntoyhteisdluottojen
ja asuntoluottojen enimmadistakaisinmaksuajat olisivat kaikissa tilanteissa samanpituiset.

Osassa asiantuntijalausuntoja ehdotettuja muutoksia asuntoyhteisdluottoja koskevaan séantelyyn
ei pidetd perusteltuina, koska ne kasvattaisivat rahoitusmarkkinoiden vakauteen kohdistuvia
riskejd. Lausunnoissa tuodaan esiin, ettd asuntoyhteisdlainanantoon liittyvié riskejd on viime
vuosina toteutunut aiempaa enemmaén. On my0s mahdollista, ettd lainachtojen keventdminen ei
vaikuttaisi pankkien haluun lisdté rahoitustaan sektorille huonoina aikoina, koska rakentaminen
on suhdanneherkkdid ja suurella velkavivulla tapahtuvaa toimintaa. Lisdksi nykyisen lain
mukaiset rajoitukset ovat olleet voimassa vasta suhteellisen lyhyen ajan, eikd niiden
toimivuudesta ole vield saatu riittdvasti kokemusta.

Muutamassa asiantuntijalausunnossa esitetyn nidkemyksen mukaan makrovakausvilineiden
kdyton ja lainojen ehtoja koskevien lainsdddannoéllisten rajoitusten tulisi perustua
rahoitusvakaudellisiin eikd suhdannepoliittisiin perusteluihin. Néiden asiantuntijalausuntojen
mukaan makrovakauspolitiikkaa koskevan péaétdsvallan hajauttaminen osaksi valtioneuvostolle
ja osaksi Finanssivalvonnalle heikentdisi makrovakauspolitiikan ennakoitavuutta seki
vaikeuttaisi politiikan valmistelua, toteuttamista ja koordinointia.

Saamansa selvityksen perusteella talousvaliokunta pitdd asuntoyhteisdluottojen enimmaismaaraa
ja lyhennysvapaita koskeviin rajoituksiin ehdotettuja joustomahdollisuuksia perusteltuina.
Léahtokohtaisesti voimassa olevan lain mukaiset rajoitukset sdilyisivdt ennallaan, ja laissa
sdddetyt joustot voitaisiin ottaa kdyttoon, jos se on tarpeen asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen
rajoittamiseksi. N&in ollen nykyisen lain mukaiset perussddnnokset ovat voimassa, jos
valtioneuvoston asetusta ei anneta.
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Talousvaliokunta kuitenkin ehdottaa hallituksen esityksestd poiketen, ettd asuntoyhteisdluottojen
enimmdistakaisinmaksuaikaa voitaisiin valtioneuvoston asetuksella pidentdd enintddn
kymmenelld vuodella, jolloin asuntoyhteisdluoton takaisinmaksuaika voisi olla enintdén
40 vuotta. Lisdksi luotonantajalla olisi kéytdssddn voimassa olevaa sddntelyd vastaava
kymmenen prosentin joustovara samaan tapaan kuin asuntoluottojen osalta. Valiokunta pitda
tarkednd, ettd nykyisessd geopoliittisessa tilanteessa enimmaistakaisinmaksuaikaa pidentdmaélla
voidaan tarvittaessa lieventdd mahdollisten asuntomarkkinoihin erittdin rajusti ja pitkékestoisesti
vaikuttavien kriisien ja laskusuhdanteiden haitallisia vaikutuksia seké kotitalouksien ettd muiden
markkinatoimijoiden osalta. Valiokunta toteaa, ettd asuntoyhteisoluottoja koskevien joustojen
kéyttdiminen on rajattu tilanteisiin, joissa ne tarpeen ovat asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen
rajoittamiseksi.

Talousvaliokunta pitdd aiheellisena asiantuntijalausunnoissa esitettyd huomiota, jonka mukaan
asuntoyhteisoluottojen ehtojen muuttamista koskevia asetuksenantovaltuuksia tulee tismentia,
jotta ne tadyttdvit asetuksenantovaltuuksilta vaadittavat tdsmillisyyden ja tarkkarajaisuuden
vaatimukset. Valiokunta ehdottaa hallituksen esityksen luottolaitostoiminnasta annetun lain
(1. lakiehdotus) 15 luvun 11 a §:n ja erdiden luotonantajien ja luotonvilittdjien rekisterdinnisté
annetun lain (2. lakiehdotus) 15 §:n asetuksenantovaltuuksia tismennettaviksi niin, ettd niistd kay
selkedsti ilmi, ettd rajoituksia voidaan helpottaa laissa tarkoitetulla tavalla, kun se on tarpeen
asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi.

Muita huomioita
Lainsddddnnon ja Finanssivalvonnan suositusten vilinen suhde

Viranomainen voi laissa sdédetyn tehtévénsd alalla antaa ohjeita ja suosituksia ilman erityisté
valtuutusta. Talousvaliokunta totesi asuntoluottojen ja asuntoyhteisdluottojen rajoituksia
koskevassa mietinndssdin TaVM 36/2022 vp — HE 101/2022 vp, ettd Finanssivalvonnan
suositukset muodostuvat kiytdnnossd sitoviksi sddnndiksi, vaikka ne eivit oikeudellisesti sido
valvottavia. Valiokunta kiinnitti tuolloin huomiota erityisesti Finanssivalvonnan 28.6.2022
antamaan asuntolainaa hakevien henkildiden lainanhoitokulujen yldrajaa koskevaan
suositukseen. Valiokunta piti ongelmallisena, ettd Finanssivalvonta oli suosituksellaan ottanut
kayttoon kotitalouksien enimmaéisvelkasuhdetta koskevan tosiasiallisesti sitovan vaatimuksen,
jonka valtioneuvosto oli aiemmin nimenomaisesti paittényt jattad sadntelyn ulkopuolelle.

Hallituksen puolivéliriihessd 23.4.2025 linjattiin, ettd Finanssivalvonnan suositusten roolista ja
niiden kéytostd teetetdén riippumaton oikeudellinen selvitys. Selvityksen tarkoituksena on antaa
tilannekatsaus Finanssivalvonnan antamien suositusten nykyisestd roolista, laajuudesta,
tavoitteista ja kayttotarkoituksista sekd arvioida suositusluonteisen ohjeistuksen oikeusperustaa
hallinto-oikeudellisten periaatteiden, perustuslain ja FEurooppa-oikeuden n#kdkulmasta.
Selvityksen on tarkoitus valmistua vuoden 2026 aikana. Valiokunta pitd selvitystd tarpeellisena
ja tervetulleena.
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Asuntolainojen stressitesti.

Asuntolainan stressitesti on pankkien jokaiselle asuntolainahakijalle tekemé maksuvaralaskelma
siitd, riittdvdtkd hakijan tulot lainan Iyhentdmiseen my0s korkojen noustessa.
Asuntolainaneuvottelussa pankki tekee laskelman siitd, miten asiakas kykenee maksamaan
takaisin asuntolainaa, jos lainan korko nousee kuuteen prosenttiin laina-ajan ollessa 25 vuotta.
Stressitesti ja sen toteuttamistapa perustuvat Finanssivalvonnan antamaan suositukseen.

Talousvaliokunta pitdd asuntolainojen stressitestausta sindnsd perusteltuna. Asuntolainan
suuruus on jarkevdd mitoittaa sellaiseksi, ettd asiakas pystyy hoitamaan lainan, vaikka
markkinakorot nousisivat. Suomessa noin 90 prosenttia asuntoluotoista on vaihtuvakorkoisia,
joten suomalaiset asuntolainat ovat alttiita korkojen vaihteluille. Valiokunta kiinnittdé kuitenkin
huomiota siihen, ettd Finanssivalvonnan suosituksen mukainen stressitesti on hyvin kategorinen,
eikd se ldheskddn aina perustu luoton todellisiin ehtoihin. Se ei ota huomioon esimerkiksi
lainsdddédnndn mahdollistamaa 25 vuotta pidempdd takaisinmaksuaikaa tai tilanteita, joissa
luotolla on kiinted korko tai se on sovittu maksettavaksi takaisin samansuuruisissa tasaerissa.
Talloin viitekorkojen tason vaihtelu ei vaikuta kuukausierdn suuruuteen. Talousvaliokunta pitéa
tirkednd asuntolainojen stressitestauksen toteuttamista siten, ettd se seuraisi lainan todellisia
ehtoja nykyisti paremmin.

Lopuksi

Hallituksen esityksen mukaan ldhes kolme neljdsosaa kotitalouksien velasta ja
velanhoitorasituksesta liittyy asumiseen. Valiokunnan saaman selvitykseen mukaan
kotitalouksien maksuhdirididen taustalla eivdt kuitenkaan yleensd ole asuntoluotot vaan
vakuudettomat kulutusluotot. Valiokunta pitdd kotitalouksien ylivelkaantumisen torjumista
erittdin tdrkednd, ja se onkin pyrkinyt eri yhteyksissd useaan otteeseen kiristimédn
vakuudettomia kulutusluottoja koskevaa sddntelyd. Valiokunta kiinnittdd huomiota myds siihen,
ettd viime vuosina on otettu kdyttdon uusia keinoja, joiden avulla yksittdisten kotitalouksien
maksukykyd ja velkaantumiskehitystd voidaan seurata aiempaa tarkemmin. Keskeinen on
erityisesti positiivinen luottotietorekisteri, joka kattaa kotitalouksien asuntoluotot seké jatkossa
myos osakasakohtaiset taloyhtidlainat.

Talousvaliokunta toteaa, ettd erityisesti Basel III -sdéntely ja Euroopan keskuspankin linjaukset
ovat kiristdneet pankkien vakavaraisuusvaatimuksia, mikd heijastuu pankkien luotonantoon ja
vaikuttaa my0s asuntorahoitukseen. Toisaalta rahoituksen saatavuuden vaikeutuminen
ndyttdytyy eri tahoille myos keskittyneen pankkisektorin haluttomuutena ottaa riskia ja kilpailla
markkinoilla. Tdmén on osaltaan katsottu vaikeuttavan mahdollisuuksia saada pankkirahoitusta
asuntorakentamiseen ja asuntokauppaan erityisesti taajamien ulkopuolella.

Talousvaliokunta pitdd asuntoluottoja ja asuntoyhteisOluottoja koskevan sédéntelyn
joustavoittamista perusteltuna rahoituksen paremman saatavuuden ja asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen haitallisten vaikutusten hillitsemisen ndkokulmasta. Lisdksi tulee varmistaa, ettd
asuntoluottoja ja asuntoyhteisdluottoja koskeva lait ja asetukset sekd viranomaisten paétokset,
ohjeet ja suositukset muodostavat toimivan ja johdonmukaisen kokonaisuuden, ja ettei ehdotetun
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sddntelyn vaikutuksia heikennetd muilla kansallisilla toimenpiteilld, kuten asuntoluotonantajien
padoma-, raportointi- tai menettelytapavaatimusten tiukennuksilla.

VALIOKUNNAN YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1. Laki luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 ja 11 a §:n muuttamisesta

15 luvun 11 a §. Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset. Pykilian 1 momentissa
sdddetdéin asuntoyhteisdluottojen enimméismddrdd koskevista rajoituksista, 2 momentin
1 kohdassa lyhennysvapaita koskevista rajoituksista ja 3 momentissa luottojen
enimmiismaksuajasta. Kaikkiin ndihin lainkohtiin siséltyy asetuksenantovaltuus, jonka mukaan
valtioneuvoston asetuksella voidaan sédtdi rajoituksista, jotka ovat laissa sééddettyjé rajoituksia
sallivampia. Talousvaliokunta ehdottaa, ettd pykéldn 1 momentissa, 2 momentin 1 kohdassa ja
3 momentissa tarkoitettujen asetuksenantovaltuuksien sanamuotoa tdsmennetidn niin, etti
valtioneuvoston asetuksessa sédddettyjd rajoituksia voidaan soveltaa asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi.

Valiokunta ehdottaa pykéldn 2 momentin 1 kohdassa tarkoitettua asetuksenantovaltuutta
tdsmennettdvaksi myos siten, ettd valtioneuvoston asetuksella voidaan sddtida lyhennysvapaasta,
joka on pidempi kuin 12 kalenterikuukautta, mutta kuitenkin enintidén 24 kalenterikuukautta.

Lisidksi talousvaliokunta ehdottaa pykéldn 3 momenttia muutettavaksi niin, etti valtioneuvoston
asetuksella asuntoyhteisdluottojen enimmaiistakaisinmaksuaikaa voidaan asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi pidentdd enintddn kymmenelld vuodella ehdotetun viiden
vuoden sijaan. Ndin ollen asuntoyhteisdluoton takaisinmaksuaika voisi olla enintédén 40 vuotta.
Luotonantajalla olisi lisdksi kdytdssddn voimassa olevaa sdéntelyd vastaava joustovara, jonka
mukaan se voisi poiketa enimmadistakaisinmaksuajasta kymmenen prosentin osuudessa
asuntoyhteisdluottojen luotonannon kokonaisméérdstd kullakin  vuosineljdnnesjaksolla.
Esimerkiksi nykyinen erittdin epdvarma geopoliittinen toimintaympéristd voi aiheuttaa
laajakantoisia, ennakoimattomia ja pitkdkestoisia taloudellisia shokkeja, jotka heikentévét
taloudellisia suhdanteita ja voivat vaikuttaa voimakkaasti myds Suomen asuntomarkkinoiden
toimintaan. Valiokunta katsoo, etti lainsddddnndssa tulee olla riittdvit keinot ndiden vaikutusten
hillitsemiseksi. Koska ehdotetut asuntoyhteisdluottoja koskevat joustot voidaan ottaa kayttoon
vain asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi, asuntoyhteisoluottoihin sovelletaan
lahtokohtaisesti lain perussédénnoksid, jotka vastaavat voimassa olevaa sdéntelyé.

2. Laki erdiden luotonantajien ja luotonvilittijien rekisteroinnisti annetun lain 14 ja 15 §:n
muuttamisesta

15 §. Asuntoyhteisoluottoja koskevat rajoitukset. Pykdlin 1  momentissa  sdddetdin
asuntoyhteisoluottojen enimmdismadrdd koskevista rajoituksista, 2 momentin 1 kohdassa
lyhennysvapaita koskevista rajoituksista ja 3 momentissa luottojen enimméiismaksuajasta.
Kaikkiin ndihin lainkohtiin sisdltyy asetuksenantovaltuus, jonka mukaan valtioneuvoston
asetuksella voidaan sdétdd rajoituksista, jotka ovat laissa sdddettyjd rajoituksia sallivampia.
Talousvaliokunta ehdottaa, ettd pykdldn 1 momentissa, 2 momentin 1 kohdassa ja 3 momentissa
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tarkoitettujen asetuksenantovaltuuksien sanamuotoa tdsmennetiddn niin, ettd valtioneuvoston
asetuksessa sdddettyjd rajoituksia voidaan soveltaa asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen
rajoittamiseksi.

Valiokunta ehdottaa pykéldn 2 momentin 1 kohdassa tarkoitettua asetuksenantovaltuutta
tdsmennettdvaksi myos siten, ettd valtioneuvoston asetuksella voidaan séétdd lyhennysvapaasta,
joka on pidempi kuin 12 kalenterikuukautta, mutta kuitenkin enintidén 24 kalenterikuukautta.

Lisdksi talousvaliokunta ehdottaa pykéldn 3 momenttia muutettavaksi niin, etti valtioneuvoston
asetuksella asuntoyhteisdluottojen enimmadistakaisinmaksuaikaa voidaan asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi pidentdd enintdéin kymmenelld vuodella ehdotetun viiden
vuoden sijaan. Niin ollen asuntoyhteisdluoton takaisinmaksuaika voisi olla enintédén 40 vuotta.
Luotonantajalla olisi lisdksi kdytdssddn voimassa olevaa sdéntelyd vastaava joustovara, jonka
mukaan se voisi poiketa enimmadistakaisinmaksuajasta kymmenen prosentin osuudessa
asuntoyhteisoluottojen luotonannon kokonaisméérdstd kullakin  vuosineljannesjaksolla.
Esimerkiksi nykyinen erittdin epdvarma geopoliittinen toimintaympéristd voi aiheuttaa
laajakantoisia, ennakoimattomia ja pitkdkestoisia taloudellisia shokkeja, jotka heikentévét
taloudellisia suhdanteita ja voivat vaikuttaa voimakkaasti myds Suomen asuntomarkkinoiden
toimintaan. Valiokunta katsoo, etti lainsddddnndssa tulee olla riittdvit keinot ndiden vaikutusten
hillitsemiseksi. Koska ehdotetut asuntoyhteisdluottoja koskevat joustot voidaan ottaa kayttoon
vain asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi, asuntoyhteisdluottoihin sovelletaan
lahtokohtaisesti lain perussédénnoksid, jotka vastaavat voimassa olevaa sidéntelyé.

3. Laki kuluttajansuojalain 7 a luvun 14 a §:n muuttamisesta

7 a luvun 14 a §. Asuntoluoton enimmiiistakaisinmaksuaika. Talousvaliokunta ehdottaa, ettid
asuntoluoton enimmdistakaisinmaksuaika luoton mydntohetkelld olisi 40 vuotta luoton
nostamispdivastd lukien hallituksen esityksessd ehdotetun 35 vuoden sijaan. Kotitalouksien
mahdollisuus nykyistd pidempiin asuntolainoihin tukee asuntokauppaa, rakentamista ja
asuntojen peruskorjausten rahoittamista. Pidempien laina-aikojen myotd kotitalouksilla olisi
myos paremmat mahdollisuudet sddstdmailla ja sijoittamalla hajauttaa varallisuuttaan ja kasvattaa
puskuria yllittdvien menojen varalle.

Voimassa olevan sddntelyn tavoin luotonantajalla olisi jatkossakin mahdollisuus poiketa
enimmadistakaisinmaksuaikaa koskevasta rajoitteesta kymmenessd prosentissa luotonannon
kokonaismééristi kullakin vuosineljannekselld. Suomen asuntomarkkinat ovat polarisoituneet ja
pitkien laina-aikojen tarve korostuu erityisesti kalleimmilla alueilla kasvukeskuksissa. Voimassa
olevan sdéntelyn mukainen joustovara voi myods yksittdisisséd tilanteissa ratkaista tydvoiman
lilkkuvuuteen liittyvid haasteita alueellisesti eriytyneilld asuntomarkkinoilla. Riittdva
maksukyky on kaikissa tilanteissa suuremman lainan saamisen edellytyksend, ja luoton ottajien
lainanhoitokyky arvioidaan kaikissa tilanteissa Finanssivalvonnan suosituksen mukaisella
stressitestilld.

10
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VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS
Talousvaliokunnan péaétdsehdotus:

Eduskunta hyviksyy muuttamattomana hallituksen esitykseen HE 190/2025 vp sisdltyvin
4. lakiehdotuksen.

Eduskunta hyviksyy muutettuna hallituksen esitykseen HE 190/2025 vp sisdltyvit 1.—3.
lakiehdotuksen. (Valiokunnan muutosehdotukset)

Valiokunnan muutosehdotukset

Laki

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

Eduskunnan paitoksen mukaisesti

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

sellaisina kuin ne ovat laissa 183/2023, seké

lisdtddn 15 luvun 11 §:84n, 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
rajoittamiseksi paattdd alentaa 2 momentissa sdddettyjd luoton enimmaismédrid enintddn
10 prosenttiyksikdlld. Finanssivalvonta voi asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi
padttdd nostaa 2 momentissa sdddettyd luoton enimmdismadrdd muun kuin ensiasunnon
hankintaa varten otetun luoton osalta enintddn 5 prosenttiyksikolld. Finanssivalvonta voi myos

11
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rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista luototussuhdetta
laskettaessa, jos se on tarpeen tdssd momentissa tarkoitettujen riskien hallitsemiseksi.

Finanssivalvonnan on vihintddn vuosittain tehtivd p#dtds 3 momentin nojalla tehdyn
padtdoksen muuttamisesta tai  voimassaolon jatkamisesta.  Finanssivalvonnan on
internetsivustollaan  julkistettava periaatteet, joita se mnoudattaa mainitun momentin
soveltamisedellytysten arvioinnissa. Pddtoksen valmisteluun sovelletaan, mitd 10 luvun 4 §:ssd
sdddetdéin muuttuvaa lisdpddomavaatimusta koskevan péétoksen valmistelusta lukuun ottamatta
mainitun pykéldn 2 momentissa sdddettyd madrdaikaa.

11a§
Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luottolaitos saa myontdéd asunto-osakeyhtiolle luottoa asuntokauppalain (843/1994) 1 luvun
5 §:ssd tarkoitetussa rakentamisvaiheessa enintéén médrén, joka vastaa 60 prosenttia myytévaksi
tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta. Valtioneuvoston asetuksella voidaan
kuitenkin korottaa edella tarkoitettua mééréé enintddn 10 prosenttiyksikolld asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa koskeva sopimus ei saa siséltda ehtoja, joiden mukaan
velan pddomaa ei lyhennetd sddnnéllisesti viiden ensimmdiisen vuoden aikana siitd, kun
rakentamisvaihe on pdéttynyt asuntokauppalain 1 luvun 5 §n 2 momentin mukaisesti.
Luottosopimuksessa saadaan kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan pddoman sdédnnéllistd lyhennystd pienemmistd maksueristéd
rakentamisvaiheen pééttymisestd lukien enintddn 12 kalenterikuukauden ajan tai
asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi valtioneuvoston asetuksella sdddetyn ajan,
joka on 12 kalenterikuukautta pidempi, mutta kuitenkin enintddn 24 kalenterikuukautta
rakentamisvaiheen paéttymisesté lukien;

2) tilapiisistd maksujérjestelyistd, jotka ovat vilttimittomid asunto-osakeyhtion
maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Lisdksi 1 momentissa tarkoitetun luoton takaisinmaksuaika saa olla enintdén 30 vuotta luoton
nostamispdivastd tai, jos luotto nostetaan erissd, viimeisestd erdstd, kuitenkin viimeistdan
rakentamisvaiheen pééttymisestd lukien. Valtioneuvoston asetuksella voidaan pidentdéd edelld
tarkoitettua  takaisinmaksuaikaa enintddn kymmenelld vuodella asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi. Luottolaitos saa kuitenkin 10 prosentin  osuudessa
asuntoyhteisdluottojen luotonannon kokonaisméiréstd kullakin vuosineljannesjaksolla poiketa
enimmdistakaisinmaksuajasta. Talletuspankkien yhteenliittyméstd annetussa laissa tarkoitettuun
yhteenliittyméén kuuluvien jasenluottolaitosten osalta prosenttiosuus lasketaan yhteenliittyméan
tasolla.

Mitd tdssd pykaldssa sdddetddn asunto-osakeyhtiostd ja asunto-osakkeesta, koskee myods muuta
asuntoyhteisd4 ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteisdosuutta.

Tama laki tulee voimaan pdivana kuuta 20 .

12
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Laki

erdiden luotonantajien ja luotonvilittijien rekisteroinnisti annetun lain 14 ja 15 §:n
muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

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

lisdtddn 14 §:88n uusi 4 momentti, jolloin nykyinen 4 ja 5 momentti siirtyvdat 5 ja 6
momentiksi, seuraavasti:

14 §

Enimmdisluototussuhde

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun
rajoittamiseksi paattdd alentaa 2 momentissa sdddettyjd luoton enimmaismédrid enintddn
10 prosenttiyksikdlld. Finanssivalvonta voi asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi
paattdd nostaa edelld 2 momentissa sdadettyd luoton enimmaismadrad muun kuin ensiasunnon
hankintaa varten otetun luoton osalta enintddn 5 prosenttiyksikolld. Finanssivalvonta voi myos
rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista luototussuhdetta
laskettaessa, jos se on tarpeen tdssd momentissa tarkoitettujen riskien hallitsemiseksi.

Finanssivalvonnan on vidhintddn vuosittain tehtdvd péddtdés 3 momentin nojalla tehdyn
pddtoksen  muuttamisesta tai  voimassaolon jatkamisesta.  Finanssivalvonnan on
internetsivustollaan julkistettava periaatteet, joita se noudattaa mainitun momentin
soveltamisedellytysten  arvioinnissa.  Pédétoksen  valmisteluun  sovelletaan,  mité
luottolaitostoiminnasta annetun lain 10 luvun 4 §:ssd sdddetddn muuttuvaa lisipadomavaatimusta
koskevan paitoksen valmistelusta lukuun ottamatta mainitun pykdldn 2 momentissa sdddettya
médrdaikaa.

15§
Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luotonantaja saa myontdd asunto-osakeyhtidlle luottoa asuntokauppalain (843/1994) 1 luvun
5 §:ssé tarkoitetussa rakentamisvaiheessa enintddn méirén, joka vastaa 60 prosenttia myytévéksi
tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta. Valtioneuvoston asetuksella voidaan
kuitenkin korottaa edelld tarkoitettua méarad enintdén 10 prosenttiyksikolld asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi.

13
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Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa koskeva sopimus ei saa siséltda ehtoja, joiden mukaan
velan pddomaa ei lyhennetd sddnnéllisesti viiden ensimmdiisen vuoden aikana siitd, kun
rakentamisvaihe on pdéttynyt asuntokauppalain 1 luvun 5 §mn 2 momentin mukaisesti.
Luottosopimuksessa saadaan kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan pddoman sdédnnollistd lyhennystd pienemmistd maksueristéd
rakentamisvaiheen pééttymisestd lukien enintddn 12 kalenterikuukauden ajan tai
asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi valtioneuvoston asetuksella sdddetyn ajan,
joka on 12 kalenterikuukautta pidempi, mutta kuitenkin enintddn 24 kalenterikuukautta
rakentamisvaiheen paéttymisesté lukien;

2) tilapiisistd maksujérjestelyistd, jotka ovat vilttimittdomid asunto-osakeyhtion
maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Lisdksi 1 momentissa tarkoitetun luoton takaisinmaksuaika saa olla enintdén 30 vuotta luoton
nostamispdivastd tai, jos luotto nostetaan erissd, viimeisestd erdstd, kuitenkin viimeistdan
rakentamisvaiheen pééttymisestd lukien. Valtioneuvoston asetuksella voidaan pidentdéd edelld
tarkoitettua  takaisinmaksuaikaa enintddn kymmenelld vuodella asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi. Luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin osuudessa
asuntoyhteisoluottojen luotonannon kokonaisméiréstd kullakin vuosineljannesjaksolla poiketa
enimmaistakaisinmaksuajasta.

Miti téssd pykaldssi sdddetéddn asunto-osakeyhtidstd ja asunto-osakkeesta, koskee myds muuta
asuntoyhteisd ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa yhteisbosuutta.

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Laki

kuluttajansuojalain 7 a luvun 14 a §:n muuttamisesta
Eduskunnan paitoksen mukaisesti

muutetaan kuluttajansuojalain (38/1978) 7 a luvun 14 a §,
sellaisena kuin se on laissa 188/2023, seuraavasti:

14
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7 a luku
Asunto-omaisuuteen liittyvit kuluttajaluotot
14a§

Asuntoluoton enimmdistakaisinmaksuaika

Luotonantaja ei saa kdyttdd asuntoluottosopimuksessa ehtoja, joiden perusteella luoton
takaisinmaksuaika luoton myontohetkelld muodostuu pidemmiksi kuin 40 vuotta luoton
nostamispdivastd lukien. Luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin osuudessa asuntoluottojen
luotonannon kokonaisméérasti kullakin vuosineljdnnesjaksolla poiketa
enimmadistakaisinmaksuajasta. Talletuspankkien yhteenliittymésti annetussa laissa (599/2010)
tarkoitettuun yhteenliittyméin kuuluvien jdsenluottolaitosten osalta prosenttiosuus lasketaan
yhteenliittymén tasolla.

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Laki

Finanssivalvonnasta annetun lain 40 §:n muuttamisesta

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

40 §

Seuraamusmaksu

Seuraamusmaksu maadrdtadn myos sille, joka tahallaan tai huolimattomuudesta laiminlyd tai
rikkoo:

6) vertailuarvoasetuksen 4—16 artiklan sddnndksid vertailuarvojen koskemattomuudesta ja
luotettavuudesta, 19 a—19 ¢ artiklan sddnnoksid Euroopan unionin ilmastosiirtymiéd koskevista
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vertailuarvoista ja Euroopan unionin Pariisin sopimuksen mukaisista vertailuarvoista, 21, 22, 23,
24, 24 a, 25 ja 26 artiklan sddnnoksia kriittisistd, merkittivistd sekd muista kuin merkittavista
vertailuarvoista, 27 artiklan sédnndksid vertailuarvoselvityksestd, 28 artiklan sddnnoksia
vertailuarvon muutoksista ja lakkaamisesta, 29 artiklan sdénnoksié vertailuarvon kaytosta seka
34 artiklan sddnndksié hallinnoijan toimiluvasta ja rekisterdinnisté;

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Helsingissd 25.3.2026
Asian ratkaisevaan kisittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

puheenjohtaja Vilhelm Junnila ps
varapuheenjohtaja Pauli Aalto-Setdld kok
jasen Kaisa Garedew ps

jasen Lotta Hamari sd

jasen Timo Harakka sd

jasen Antti Kangas ps

jasen Hilkka Kemppi kesk

jasen Miapetra Kumpula-Natri sd
jasen Timo Mehtéla kesk

jasen Mikko Ollikainen r

jasen Oras Tynkkynen vihr

jasen Heikki Vestman kok

jasen Sinuhe Wallinheimo kok
jésen Johannes Yrttiaho vas
varajisen Aleksi Jéntti kok

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Johanna Rihto-Kekkonen
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Vastalause

Vastalause

Perustelut

Hallituksen esityksessd ehdotetaan asuntoluottojen enimmaéispituudeksi 35 wvuotta ja
asuntoyhteisdlle myonnettdvin luoton enimmaéispituutta pidennettdvéksi tarvittaessa
valtioneuvoston asetuksella 30 vuodesta 35 vuoteen. Luotonantajilla sdilyisi mahdollisuus
poiketa mainituista enimmaéisajoista 10 prosentissa luotonannostaan. Néin ollen jopa 35:t4 vuotta
pidemmiit laina-ajat olisivat rajatusti mahdollisia.

Valiokunnan mietinnéssd kuitenkin ehdotetaan, ettd sekd asuntolainojen ettd asunto-
osakeyhtidille ~myonnettdvien lainojen enimmdispituus korotettaisiin = 40  vuoteen.
Asiantuntijalausuntojen valossa tété ei voida pitdd kannatettavana.

Suomen Pankin havaintojen mukaan verrokkimaiden keskimdardinen lainan enimmaismaksuaika
on noin 30 vuotta. Néin ollen Suomeen mahdollisesti tuleva 40 vuoden maksuaika olisi
kansainvélisesti vertaillen poikkeuksellinen. Néin pitkd maksuaika, mahdollinen luotonantajan
jousto huomioon ottaen, johtaisi my0s siihen, ettd yhd useampi maksaisi lainaa takaisin
eldkeikddn asti samalla, kun tulotaso mahdollisesti laskee merkittavasti.

Lainojen maksuaikojen pidentdmiselld on merkittédva vaikutus etenkin korkomenojen kasvuun.
Maltillisella kolmen prosentin korolla 250 000 €:n annuiteettilyhenteisen lainan korkomenot ovat
40 vuoden maksuajalla yhteensd 180 000 €, 35 vuoden maksuajalla 154 000 € ja 30 vuoden
maksuajalla puolestaan 129 440 €. Erityisen suurta riski olisi kuitenkin vaihtuvakorkoisissa
lainoissa. Korkomenojen merkittivé kasvu ei viélttdmaéttd ole lainanottajalle itsestddn selvéi ja
saattaa johtaa virhearvioihin erityisesti matalaa kuukausierdé painottaville lainanottajille.

Asuntolainojen maksuaikojen piteneminen onkin sekd Suomessa ettd Ruotsissa aiemmin johtanut
lainojen koon ja kotitalouksien velkaantumisen kasvuun. Esimerkiksi valtiovarainministerion
valiokunnalle toimittamassa vastineessa todetaan, ettd muutoksen myotd “kotitalouksien
velkaantuminen kasvaa arvioitua maltillista tahtia nopeammin etenkin tilanteessa, jossa talouden
yleinen suhdannetila paranee ja asuntomarkkinoilla kauppojen médrdt ja hinnat ldhtevét
nousuun”. Aiemmin esityksestd lausunut Euroopan Keskuspankki on myds viitannut laina-
aikojen pidentdmisen tyypillisesti vaikuttavan niin.

Hallituksen esityksessé perustellaan maksuaikojen pidentdmisen kannustavan kotitalouksia seké
asunto-osakeyhtioitd pidemmill laina-ajoilla sijoittamaan varallisuuttaan asuntojen lisdksi myds
muualle. Samoin esitykselld ajatellaan olevan rakennusalan ahdinkoa helpottavia vaikutuksia
lisadmalla tydvoiman litkkuvuutta sekd kehittdmélld asuntomarkkinoiden toimivuutta.

Asiantuntijalausuntojen valossa voidaan kuitenkin kyseenalaistaa, olisiko maksuajan
pidentdmiselld hallituksen esitystd enemmén enda téllaisia positiivisia vaikutuksia. Suomalaisten
kotitalouksien osake- ja rahastosijoittaminen on viime vuosina lisdéntynyt ilman asuntolainojen
sadntelyn hollennyksid, eikd asunnon ostamisen esteend yleisesti ottaen voida pitdd sitd, ettd
lainaa ei saisi riittdvén pitkdlld maksuajalla tai riittdvén suurena.
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Vastalause

Lisdksi asuntolainojen koon kasvu saattaisi siirtyd kasvattamaan asuntojen hintaa, mika liséisi
riskid asuntomarkkinan ylikuumenemiselle. Talldin riski kohdistuisi kotitalouksien
velkaantumisen lisidksi myds koko rahoitusjérjestelmén vakauteen.

Asunto-osakeyhtididen lainoista vastaavat viime kédessi kotitaloudet. Siksi muutokset asunto-
osakeyhtididen luotonannossa lisdévét painetta ja kasvattavat velanhoidon riskejd myds
kotitalouksille.
Yhdyn valtiovarainministerién vastineen ndkemykseen siind, ettd hallituksen esitystd pidemmiit
enimmadistakaisinmaksuajat eivit ole tdssd vaiheessa kannatettavia. Ennemmin pitdisi pyrkié
seuraamaan hallituksen esityksen vaikutuksia ja tehdd mahdolliset johtopédatokset maksuajoista
tdman tarkastelun pohjalta.
Ehdotus
Edelld olevan perusteella ehdotamme,
ettd hallituksen esitykseen HE 190/2025 vp sisdltyvit 1.—4. lakiehdotukset hyvdiksytddn
muuttamattomana.

Helsingissd 25.3.2026

Oras Tynkkynen vihr
Johannes Yrttiaho vas
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