koskevia rajoituksia ja suositus -;
taysimaaraisesti ¥ \ 1

15.9.2025

Kirjoittajat

Waino Vaitomaa
asiantuntija

Laura Savio
vanhempi asiantuntija

45 FIN-FSA
3 1(12)

+> FINANSSIVALVONTA finanssivalvonta.fi




Pankit ovat noudattaneet kotitalouksien velkaantuneisuutta koskevia
rajoituksia ja suositusta lahes taysimaaraisesti

15.9.2025 Julkinen

Sisallys

Lyhyesti 3
1 Suomessa on tehty viime vuosina useita toimenpiteita kotitalouksien velkaantumisen rajoitta-

miseksi 4
2  Pankit ovat noudattaneet uusia rajoituksia ja suositusta lahes taysimaaraisesti 4

2.1 Pankit noudattaneet asuntolainanhakijan enimmaisvelanhoitorasitetta koskevaa suositusta hy-
vin - korkeita velanhoitomenoja erityisesti suurituloisilla ja yrittajilla 4

2.2 Uusien myonnettyjen rakentamisvaiheen asuntoyhteiséluottojen maara kasvoi hieman viimei-
sen vuoden aikana 8

3

?’% IN-FSA

Z 2 FINANSSIVALVONTA finanssivalvonta.fi 2(12)
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Lyhyesti

Kotitalouksien korkea velkaantuneisuus on ollut jo pidempaan yksi
Suomen rahoitusjarjestelman keskeisimmista rakenteellisista haavoit-
tuvuuksista. Suomessa on tehty viime vuosina useita toimenpiteita ko-
titalouksien velkaantumisen rajoittamiseksi, kuten laadittu uutta lain-
saadantoa ja annettu uusia suosituksia. Samanaikaisesti Suomen
asuntomarkkinoihin ja rakennusalaan on kohdistunut voimakas lasku-
suhdanne, joka on osaltaan vaikuttanut kotitalouksien velkaantumis-
kehitykseen. Alkuvuonna 2025 merkit Suomen talouden ja asunto-
markkinoiden elpymisesta ovat kuitenkin voimistuneet, mista kertoo
my®&s uusien nostettujen asunto- ja asuntoyhteisolainojen maarien
kasvu. Uusien luottojen kysyntaa seka myontoa hidastavat kuitenkin
edelleen kuluttajien heikko luottamus, tyottomyys seka rakennusalan
taloudelliset vaikeudet.

Finanssivalvonnan selvityksen mukaan pankit ovat noudattaneet
vuonna 2022 annettua, asuntolainanhakijoiden enimmaisvelanhoitora-
sitetta koskevaa suositusta hyvin. Selvityksen perusteella korkeat ve-
lanhoitomenot velallisen tuloihin ndhden ovat tyypillisempia erityisesti
suurituloisilla velallisilla, yrittajilla seka velallisilla, joiden hankkima
asunto sijaitsee Uudellamaalla.

Pankit ovat myos noudattaneet lahes taysimaaradisesti heindkuussa
2023 voimaan tulleita asunto- ja asuntoyhteiséluottojen lainsaadanto-
rajoitteita. Uusien asuntoyhteisoluottojen takaisinmaksuajat ovat va-
kiintuneet lahelle 30 vuoden enimmaistakaisinmaksuaikaa, mutta ei-
vat ole olleet tata pidempia. Lisaksi lahes kaikki uudet mydnnetyt
asuntoyhteisoluotot ovat olleet luototussuhteeltaan alle 60 prosenttia,
ja lyhennysvapaat ovat rajoittuneet enintaan 12 kalenterikuukauteen.
Pankkien mukaan lainsdaadantorajoitteilla on ollut vahadinen vaikutus
luotonmyontdon. Lainsdaadantorajoitteiden voimaantulo osui ajankoh-
taan, jolloin merkittavimpana tekijana luotonmyontoon vaikutti toi-
mialan voimakas laskusuhdanne. Pankit arvioivat myos, miten halli-
tuksen kevaan 2025 puolivaliriihessa tekemat linjaukset asuntoyhtei-
solainojen saantelyn keventamisesta suhdanteiden mukaan vaikuttai-
sivat luotonmyontoon. Saantelyn keventaminen suhdanteiden mu-
kaan ehdotusten mukaisesti voisi pankkien mukaan helpottaa raken-
nuttajien tilannetta ja elvyttaa rakentamista, mutta vaikutukset luo-
tonmyontoon arvioitiin vahaisiksi.
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1 Suomessa on tehty viime vuosina useita toimenpiteita
kotitalouksien velkaantumisen rajoittamiseksi

Finanssivalvonnan johtokunta antoi 27.6.2022 osana neljannesvuosittaista makrovakausvalineiden paatoksentekoa
suosituksen? asuntoluotonhakijan luottojen ja rahoitusvastikkeiden enimmaishoitorasitteesta, jolla tarkennettiin
Finanssivalvonnan alun perin vuonna 2010 antamaa maksuvarasuositusta. Suositusta tarkennettiin syyskuussa
2022. Tarkennettu suositus astui voimaan 1.1.2023. Heindakuun 2023 alusta astui puolestaan voimaan uusi lainsaa-
danto, joka asetti rajoituksia kotitalouksille myonnetyille asuntoluotoille? sekd uudisrakentamisessa kaytettaville
asuntoyhteisolainoille.

Enimmaislainanhoitorasitetta koskevassa suosituksessa keskeinen kotitalouksien velanhoitomenojen suuruutta
kuvaava mittari on kotitalouden velanhoitomenojen ja tulojen suhde, ns. enimmaisvelanhoitorasite (engl. debt-
service-to-income, DSTI). Suosituksen mukainen enimmaisvelanhoitorasite tulee laskea kuormitettuna, ts. maksu-
varalaskelmassa takaisinmaksuajan tulisi olla enintdan 25 vuotta ja korkotason vahintaan 6 prosenttia. Suosituksen
mukaan juoksevat velanhoitomenot kuormitetun maksuvaralaskelman mukaan laskettuna saavat olla enintdan

60 % kotitalouden nettotuloista. Talla uusille asuntolainoille asetetulla kuormitetulla enimmaisvelanhoitorasitteella
on tarkoitus varmistua, etta asuntovelallinen suoriutuu veloistaan myos talouden hairitilanteissa.

Heindkuussa 2023 voimaan tulleen lainsaadannon tavoitteena on rajoittaa kotitalouksien liiallista velkaantumista ja
siita aiheutuvia ongelmia rahoitusjarjestelman kokonaistasolla seka edistaa kestavia luotonantokaytantoja. Uudis-
rakentamisen taloyhtidlainoja koskevien rajoitusten tavoitteena on hillita taloyhtididen kautta tapahtuvaa velkaan-
tumista seka lisata lainanhoitokulujen ja riskien l[dpindkyvyyttd asunnonostajille. Rajoitusten mitoituksessa pyrittiin
siihen, etta ne eivat lyhyella aikavalilla vaikuttaisi liiallisesti luotonmyontdon, rakentamiseen tai reaalitalouteen.
Suosituksesta ja rajoituksista on kerrottu tarkemmin Finanssivalvonnan aiemmassa enimmaisvelanhoitorasitetta
koskevaa suositusta seka asunto- ja taloyhtidlainojen uusia rajoitteita kasittelevassa julkaisussa.*

2 Pankit ovat noudattaneet uusia rajoituksia ja suositusta
lahes taysimaaraisesti

2.1 Pankit noudattaneet asuntolainanhakijan enimmaisvelanhoitorasitetta koskevaa
suositusta hyvin - korkeita velanhoitomenoja erityisesti suurituloisilla ja yrittajilla

Finanssivalvonnan enimmaislainanhoitorasitusta koskevan suosituksen noudattamista seurataan vuosittaisella ky-
selylla pankeille. Osana kyselya pankit toimittavat tiedot kaikista edellisena vuonna myonnetyista asuntolainoista
seka vastaavat laadullisiin kysymyksiin luotonmyontokaytanteista. Nykyinen suositus astui voimaan 1.1.2023, ja ky-
sely toteutettiin ensimmaisen kerran vuonna 2024, jolloin vertailtiin suosituksen voimaantulon vaikutusta suhteessa
vuoden 2022 asuntolainanmydntoon. Vuosien 2022 ja 2023 valilla 60 prosentin kuormitetun

! Finanssivalvonnan johtokunnan p&a&t6s makrovakausvélineiden soveltamisesta 27.6.2022) sekd tarkennettu suositus 28.9.2022.

2 Kuluttajansuojalaki 7 a luku 14 a §.
3 Laki luottolaitostoiminnasta 15 luku 11 a § seka laki erdiden luotonantajien ja luotonvalittéjien rekisterdinnista 15 §.

* Finanssivalvonta 9/2024: Kotitalouksien velkaantumista hillitéan uusilla vélineilla.
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enimmaisvelanhoitorasitteen ylittavien lainojen osuus euromaaraisesti putosi 18 prosentista alle kymmeneen pro-
senttiin. Luvut perustuvat pankkien omiin laskelmiin, ja saattavat sisaltada mm. lyhytaikaiseen valirahoitukseen tar-
koitettuja asuntolainoja. Lisaksi ndiden vuosien aikana asuntolainojen kysynta heikkeni merkittavasti, mika on voi-
nut heikentada vertailtavuutta vuosien valilla. Vuonna 2025 pankit raportoivat ensimmaista kertaa omat laskelmansa
vuonna 2024 myonnettyjen asuntoluottojen luottokohtaisista DSTI-suhteista, mika mahdollistaa aiempaa tarkem-
man pureutumisen pankkikohtaisiin luotonmyontokaytanteisiin. Samalla pankkien laadullisia vastauksia korkeiden
DSTI-suhteiden perusteista voidaan verrata lainakohtaisiin tietoihin.

Tuoreen kyselyn perusteella pankit ovat jatkaneet Finanssivalvonnan enimmaisvelanhoitorasitusta koskevan suosi-
tuksen noudattamista hyvin. Keskeinen osa suositusta on 15 prosentin odotettu enimmaisosuus sellaisille asuntolai-
noille, joiden kuormitettu enimmaisvelanhoitorasitus on yli 60 prosenttia. Vuonna 2024 tallaisia asuntolainoja
mydnnettiin 1,4 mrd. euron arvosta, mika vastasi 8,0 % kaikista vuonna 2024 myonnettyjen asuntolainojen arvosta.
Lukumaarallisesti 60 prosentin kuormitetun DSTI-suhteen ylittaviad asuntolainoja myonnettiin alle 4 300 kappaletta,
mika vastaa 3,8 % vuoden aikana mydnnetyistd asuntolainoista®. Pankkien valilla on kuitenkin eroja 60 prosentin
kuormitetun DSTI-suhteen ylittavien lainojen osuuksissa. Muutamalla pankilla tallaiset lainat kattavat alle 2 %
mydnnettyjen asuntolainojen arvosta, kun taas kolmasosalla pankeista osuus on yli 10 %.

Laadullisten kyselyvastausten perusteella pankit perustelevat DSTI-rajan ylityksia useimmiten velallisen suurilla tu-
loilla tai suurella kokonaisvarallisuudella, odotuksilla velallisten korkeammista tuloista tulevaisuudessa seka tilapai-
silla ylityksilla ennen muun varallisuuden likvidoimista. Lisaksi osa pankeista raportoi myontavansa 60 prosentin
kuormitetun DSTI-suhteen ylittavia asuntolainoja yrittdjille seka asuntosijoittajille. Osa naista perusteluista on nah-
tavissa myos pankkien asuntoluottokohtaisesta aineistosta. Finanssivalvonnan suosituksen mukaisen enimmaisve-
lanhoitorasituksen ylittavien asuntolainojen kokonaisarvosta yli 45 % on myonnetty henkildille, jotka lukeutuvat
suurituloisiin (Kuvio 1). Naille velallisille myonnettyjen lainojen lukumaara vastaa myos yli kolmasosaa 60 prosentin
DSTI-suhteen ylittavistd asuntolainoista®. Euromaaraisesti suurituloisille myonnetyistd asuntolainoista yli 15 % ylitti
60 prosentin kuormitetun DSTI-suhteen, kun taas keskituloisten joukossa osuus oli vain 5 %.

°Ylityksiksi ei lasketa asuntolainoja, joissa kuormitettu DSTI-suhde on yli 60 prosenttia, mutta laina on luokiteltu lyhytaikaiseksi valirahoitukseksi. Téllaiset lainat on erikseen
rajattu pois suosituksen piiristé Finanssivalvonnan johtokunnan tarkennetussa suosituksessa.

¢ Suurituloisten osuus on laskettu Eurostatin maaritelman mukaan, missa tulot ovat yli kaksinkertaiset suhteessa mediaaniin.
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Kuvio 1. Vuonna 2024 myonnetyt asuntolainat luokiteltuna kuormitetun enimmaisvelanhoitorasituksen
(DSTI) seka kotitalouden tuloluokan mukaan

DSTI 0-60

DSTI >60

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Osuus myodnnettyjen asuntolainojen arvosta

H Pienituloiset B Keskituloiset B Suurituloiset
Lahde: Finanssivalvonta

Velallisten sosioekonomista asemaa tarkasteltaessa DSTI-ylityksissa korostuvat yrittdjat (Kuvio 2), mika laadullisten
vastausten perusteella johtuu siita, etta yrittajat nostavat alempaa yrittdjatuloa kuin mihin heilla olisi mahdollisuus.
Lukumaaraisesti yrittajille myonnetyista asuntolainoista 8 % ylittaa 60 prosentin kuormitetun DSTI-suhteen, mika
euromaadraisesti vastaa 15 % yrittdjille myonnetyista asuntolainoista. Vastaavasti palkansaajille myonnetyista asun-
tolainoista lukumaaraisesti vain 3 % ylittda 60 prosentin kuormitetun DSTI-suhteen. Myds opiskelijoille mydnnetdan
suhteessa paljon suosituksen mukaisen kuormitetun DSTI-suhteen ylittavia asuntolainoja, mutta asuntolainojen
kokonaismaaraan verrattuna opiskelijoille mydnnettavien asuntolainojen maara on kuitenkin pieni.

Suosituksen mukaisen kuormitetun DSTI-suhteen ylittavista lainoista sijoitusasuntoa varten haetut asuntolainat
vastaavat lukumaaraisesti 20 % myonnetyista asuntoluotoista, kun kaikista vuonna 2024 mydnnetyista asuntolai-
noista sijoitusasunnot vastaavat vain 8 %. Euromaaraisesti asuntosijoittamiseen haetut lainat kattavat 15 % DSTI-
ylityksista, kun muissa asuntoluotoissa sijoitusasuntolainojen osuus on alle 8 % (Kuvio 3). Sijoitusasuntoa varten
mydnnetyistd asuntolainoista euromaaraisesti yli 14 % ylittaa 60 prosentin kuormitetun DSTI-suhteen, kun muiden
asuntolainojen kohdalla osuus on noin puolet pienempi.
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Kuvio 2. Vuonna 2024 myonnetyt asuntolainat kuor- Kuvio 3. Vuonna 2024 myonnetyt asuntolainat

mitetun enimmaisvelanhoitorasituksen (DSTI) ja kuormitetun enimmaisvelanhoitorasituksen

sosioekonomisen aseman mukaan (DSTI) ja asuntolainan kayttotarkoituksen mu-
kaan

DSTI
0-60

DSTI
0-60

DSTI

>60 DSTI

>60

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Osuus myodnnettyjen asuntolainojen arvosta 0% 20%  40% 60%  80% 100%
Osuus mydnnettyjen asuntolainojen arvosta

| Yrittaja B Elakelainen

B Palkansaaja ™ Muu M Sjjoitusasuntolaina

B Opiskelija H N/A B Muut asuntolainat
Lahde: Finanssivalvonta Lahde: Finanssivalvonta

Luottokohtaisen aineiston pohjalta on hankalampaa tarkastella tilanteita, joissa suosituksen mukainen enimmais-
velanhoitorasitus ylitetdan sijoitusvarallisuuden tai tulevaisuuden korkeamman tulotason vuoksi. Tulevaisuuden
tulotasolla viitataan yleensa lainahakijoihin, jotka ovat esimerkiksi juuri valmistumassa korkeakoulusta ja aloittavat
tyoelamassa. Koska nadiden henkildiden tulotason odotetaan kasvavan tulevina vuosina, pankit saattavat myontaa
asuntolainoja, jotka myonnettdessa ylittavat suosituksen mukaisen 60 prosentin enimmaisvelanhoitorasitteen. DSTI
ei huomioi sijoitusvarallisuutta, silla kyseinen mittari katsoo vain velanhoitomenojen ja kuukaudessa kaytettavissa
olevien tulojen suhdetta.

Lainakohtaisen aineiston perusteella myds ostettavan asunnon sijainti nayttaisi selittdvan DSTI-rajan ylityksid, mita
pankit eivat erikseen ole nostaneet esille laadullisissa vastauksissaan. Lukumaaraisesti yli puolessa suosituksen mu-
kaisen enimmaislainanhoitorasitteen ylittavissa asuntolainoissa paaasiallinen asuntopantti sijaitsee Uudellamaalla,
vaikka kaikista uusista vuonna 2024 myonnetyista asuntolainoista se vastaa vain 32 %. Lainan arvoon suhteutettuna
Uudellemaalle myonnetyt asuntolainat vastaavat 43 % vuonna 2025 myonnetyista asuntolainoista, mutta niiden
osuus DSTI-rajan ylityksista on yli 60 % (Kuvio 4). Tama antaa viitteita siitd, ettd asuntolainaa myonnettaessa lainan-
hoitorasitetta koskevasta suosituksesta ollaan valmiimpia joustamaan, kun asuntokohde on kalliimpi alueen korke-
amman hintatason vuoksi.
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Euromaaraisesti tarkasteltuna 60 prosentin kuormitetun DSTl-rajan ylittavat lainat vastasivat 11 % asuntolainoista,
joiden ensisijainen asuntopantti on Uudellamaalla. Vastaava osuus oli 7,5 % Pirkanmaalla, jossa sijaitsee toiseksi
eniten vuonna 2024 myodnnettyjen asuntoluottojen ensisijaisia asuntopantteja. Seuraavaksi eniten ensisijaisia
vuonna 2024 myonnettyjen asuntolainojen asuntopantteja oli Varsinais-Suomessa ja Pohjois-Pohjanmaalla, joissa
DSTl-rajan ylitysten osuudet olivat 6,6 % ja 5,5 %. Muut maakunnat vastasivat alle 5 % vuoden aikana myonnettyjen
asuntolainojen arvosta, ja suositusten mukaisen kuormitetun DSTI-rajan ylitykset vastasivat euromaarissa enimmil-
[3an vain muutamia prosentteja myonnetyistad asuntolainoista.

Kuvio 4. Vuonna 2024 myonnetyt asuntolainat luokiteltuna kuormitetun enimmaisvelanhoitorasituksen
(DSTI) seka ensisijaisen asuntopantin maakunnan mukaan

DSTI 0-60

DSTI >60

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Osuus myonnettyjen asuntolainojen arvosta

B Uusimaa B Keski-Suomi H Eteld-Pohjanmaa  ® Eteld-Savo

H Pirkanmaa H Pohjois-Savo B Kanta-Hame H Etela-Karjaa

H Varsinais-Suomi B P3jjanne Tavastia ™ Satakunta B Keski-Pohjanmaa
B N/A W Lappi W Pohjois-Karjala B Ahvenanmaa

B Pohjois-Pohjanmaa B Pohjanmaa B Kymenlaakso B Kainuu

Lahde: Finanssivalvonta

Finanssivalvonnan kyselyn yhteydessa pankkeja pyydettiin myds ilmoittamaan, jos Finanssivalvonnan suositukseen
liittyvissa luotonmydntoprosesseissa on tapahtunut viimeisen vuoden aikana muutoksia. Suosituksen voimaantulon
jalkeen pankkeihin nayttdaa muodostuneen vakiintuneita prosesseja ja paatoksentekomenettelyja tilanteisiin, joissa
myonnettava asuntolaina ylittaa 60 prosentin kuormitetun DSTI-suhteen. Kaikissa pankeissa paatos tehdaan talloin
suosituksen mukaisesti korotetulla paatoksentekotasolla, vaikkakin paatoksentekoelimissa on eroja pankkien va-
lilla. Lisaksi pankit eroavat toisistaan ylitysten tarkasteluvalin ja seurantatavan suhteen. Kaikissa pankeissa ylitysten
maaraa tarkastellaan kuitenkin vahintaan vuosineljanneksittain.

2.2 Uusien myonnettyjen rakentamisvaiheen asuntoyhteisoluottojen maara kasvoi
hieman viimeisen vuoden aikana

Finanssivalvonta teki Suomessa toimiville pankeille kevaalla 2024 kyselyn siita, minkalaisilla ehdoilla ne olivat
mydntaneet uusia asuntolainoja ja rakennusvaiheen asuntoyhteisélainoja vuoden 2023 alkupuoliskolla ennen
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heindakuussa 2023 voimaantullutta lainsaadantoa ja sen jalkeen maaliskuuhun 2024 mennessa. Kyselyn ja saannol-
listen tiedonkeruiden perusteella pankit olivat noudattaneet rajoituksia enimmakseen hyvin. Finanssivalvonta teetti
kyselyn uudestaan kesalla 20257, ja kyselyn vastausten perusteella pankit olivat noudattaneet rajoituksia lahes tay-
simaaraisesti.

Yli 30 vuoden pituisten asuntolainojen osuus uusista asuntolainoista on pienentynyt selvasti enimmaistakaisinmak-
suajan voimaantulon jalkeen. Finanssivalvonnan saannénmukaisen raportoinnin mukaan yli 30 vuoden pituisten
uusien asuntolainojen osuus oli vuoden 2023 toisella neljannekselld noin 13 % (ennen uuden saantelyn voimaantu-
loa) ja vuoden 2025 toisella neljannekselld noin 2 %. Pankit ovat myds noudattaneet [ahes taysimaaraisesti uuden
lainsdadannon sallimaa 10 prosentin suuruista poikkeusosuutta enimmaistakaisinmaksuajan ylittaville asuntoluo-
toille.® Finanssivalvonnan pankeille tekeman kyselyn perusteella yleisimmat syyt yli 30 vuoden pituisten lainojen
mydntamiseen uuden lainsddadanndn voimaantulon jalkeen ovat olleet asuntovakuuden keskeinen sijainti, lainanot-
tajan hyvaksi arvioitu takaisinmaksukyky seka lainan suuri koko.® Pankkikohtaiset erot ovat kuitenkin huomattavia.

Kuvio 5. Rakentamisvaiheessa olevien Kuvio 6. Uudet neljanneksen aikana rakentamis-
asuntoyhteisdjen lainakanta vaiheessa oleville asuntoyhteisoille myonnetyt
luotot
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Lahde: Finanssivalvonta Lahde: Finanssivalvonta

" Tarkasteluajanjaksona 6/2024-6/2025.

8 Asuntoluoton 30 vuoden pituinen enimmadistakaisinmaksuaika on voinut ylittya tarkasteluajanjaksolla muutamilla péivilla myds teknisluontoisista syista (ts. asiakkaiden
velkakirjoissa laina-aika on ollut 30 vuotta).

? Lisdksi kyselyn vastauksissa mainittiin yli 30 vuoden takaisinmaksuajan perusteeksi se, ettd pitka laina-aika tukee asiakkaiden mahdollisuuksia sdastaa ja sijoittaa lainanly-
hennyksen ohessa sekéa hyvasta asiakkuudesta kiinnipitaminen (ts. kilpailutilanne).
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Pankit ovat noudattaneet kotitalouksien velkaantuneisuutta koskevia
rajoituksia ja suositusta lahes taysimaaraisesti

15.9.2025 Julkinen

Kevaan 2022 jalkeen uusien asuinrakennushankkeiden aloitukset ovat vahentyneet jyrkasti. Samalla rakentamisvai-
heessa oleville asuntoyhteisdille myonnettyjen luottojen kanta on pienentynyt merkittavasti viime vuosina (Kuvio 5).
Finanssivalvonnan pankeille tekeman tuoreen kyselyn vastausten perusteella uusien mydnnettyjen rakentamisvai-
heen asuntoyhteiséluottojen maara kasvoi hieman viimeisen vuoden aikana (Kuvio 6). Kdanteesta parempaan viestii
my0s rakentamisvaiheessa olevien asuntoyhteisdjen lainakanta, joka kaantyi hienoiseen kasvuun vuoden 2025 en-
simmaiselld neljannekselld. Myonnetyt luottomaarat ovat kuitenkin edelleen vuoden 2023 alkupuolta matalampia ja
pankkikohtaiset erot ovat myos merkittavia.

Uusien asuntoyhteisoluottojen takaisinmaksuajat ovat vakiintuneet lahelle 30 vuoden enimmaistakaisinmaksuai-
kaa, mutta eivat ole olleet tata pidempia (Kuvio 7). Varsinaisten luotonmydntokaytantdjen muutosten sijaan pidem-
pien lainojen osuuden kasvua selittavat uusien luottojen kokonaisvolyymien lasku viime vuosina ja pankkikohtaiset
erot takaisinmaksuajoissa.

Uudisrakentamiseen mydnnettyjen asuntoyhteisélainojen luototussuhteet ovat myos pienentyneet ja lyhennysva-
paat lyhentyneet uuden lainsdadannon voimaantulon jalkeen. Ennen heinakuuta 2023 luototussuhteeltaan yli 60
prosentin suuruiset luotot muodostivat valtaosan kaikista uusista rakentamisvaiheen asuntoyhteisdluotoista ja
mydnnetyt lyhennysvapaat olivat enimmakseen yli vuoden pituisia. Finanssivalvonnan tuoreen kyselyn vastausten
perusteella lahes kaikki uudet myonnetyt luotot olivat luototussuhteeltaan alle 60 % ja mydnnettyjen lyhennysva-
paiden pituus oli enintdan 12 kalenterikuukautta (Kuvio 8 ja Kuvio 9).

Kuvio 7. Rakentamisvaiheessa oleville asuntoyhteisdille myonnettyjen uusien luottojen takaisinmaksu-
ajat

100 % —
80 %
60 %
40 %

20 %

0%

03/2023 06/2023 09/2023 12/2023 03/2024 06/2024 09/2024 12/2024 03/2025 06/2025

Alle 20 vuotta M Yli 25 ja enintdan 30 vuotta
M Yli 20 ja enintasn 25 vuotta B Yli 30 vuotta

Lahde: Finanssivalvonta
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Pankit ovat noudattaneet kotitalouksien velkaantuneisuutta koskevia
rajoituksia ja suositusta lahes taysimaaraisesti

15.9.2025 Julkinen
Kuvio 8. Rakentamisvaiheessa oleville asunto- Kuvio 9. Rakentamisvaiheessa oleville asuntoyh-
yhteisoille myonnettyjen uusien luottojen luoto- teisoille myodnnettyjen uusien luottojen lyhen-
tussuhteet nysvapaat
100 % 00% - - - - - - - - -
80 % wx 80%
- [11]
E g 60 %
S 60% g
g c
= c  40%
2 =
S 40 % >
- 20 %
20 %
0%
o M oM M M S S S = W own
0% g 8888888488
C 2223333883 SEESERSH I SH i
S S 88888 ¢8 8§ 3 88332883 3 8
[ar] [=3]) o [ar] =] o [ar)
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Lahde: Finanssivalvonta Lahde: Finanssivalvonta

Finanssivalvonnan kesalla 2025 teettamassa kyselyssa pankit arvioivat, miten heindkuussa 2023 voimaan tulleet
lainsdadantorajoitteet ja muut tekijat ovat vaikuttaneet rakentamisvaiheessa olevien asuntoyhteisojen luotonmyon-
toon. Vastausten perusteella lainsadadantorajoitteilla on ollut vain osittainen tai vahadinen vaikutus luotonmyontoon
ja korkeintaan toimialan matalasuhdannetta voimistava vaikutus. Osaan pankeista uuden lainsdadadannon mukaisilla
rajoituksilla ei ollut juuri vaikutusta, silla ne eivat merkittavasti poikenneet pankkien aiemmista kaytannoista. Osa
pankeista on myds tietoisesti vahentanyt rakentamisen rahoitusta vuonna 2024. Vastausten perusteella lainsaadan-
torajoitteiden suurimmat vaikutukset liittyvat asuntoyhteisoluottojen lyhennysvapaisiin, joiden pituus rajoitettiin
enintaan vuoteen. Aikaisemmin myodnnetyt lyhennysvapaat olivat usein tata pidempia. Osalla pankeista luototusas-
teet lyhenivat myos uuden lainsdadannon myota. Osa pankeista raportoi myos vuokratonttien kayton yleistymisesta
rakennushankkeissa, mika on pienentanyt rakennuttajilla vaadittua omarahoitusosuutta hankkeissa.

Lainsdaadantorajoitteiden voimaantulo osui ajankohtaan, jolloin merkittavimpana tekijana luotonmyontoon pank-
kien mukaan vaikutti toimialan voimakas laskusuhdanne, jota voimistivat muun muassa korkotason nousu, sijoitta-
jakysynnan lasku, valmiiden myymattomien asuntojen suuri maara seka kuluttajien heikentynyt luottamus. Kaan-
teestad parempaan viestii kuitenkin se, etta uusien asuntoyhteisoluottojen kysynta on viime aikoina hieman piristy-
nyt. Korkotason laskusta huolimatta kuluttajien heikko luottamus, tyottémyys ja rakennusalan taloudelliset haas-
teet hidastavat kuitenkin edelleen luottojen kysyntaa seka luotonmyontoa.
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rajoituksia ja suositusta lahes taysimaaraisesti

15.9.2025 Julkinen

Finanssivalvonnan kyselyssa pankit arvioivat myds, miten hallituksen kevaan 2025 puolivaliriihessa tekemat linjauk-
set asuntoyhteisolainojen sdaantelyn keventamisesta suhdanteiden mukaan vaikuttaisivat luotonmyontoon.° Saan-
telyn keventaminen suhdanteiden mukaan nahtiin kyselyvastauksissa yleisesti kannatettavana ja positiivisena
asiana, mutta paatoksella arvioitiin olevan hyvin rajallinen ja vahainen vaikutus luotonmyontéon. Joidenkin vas-
tausten perusteella pankkien vakavaraisuussaantelymuutokset seka uudisrakentamisen ja uudiskohteiden kaupan
muut vakiintuneet kaytannot vaikuttavat uudistuotannon rahoittamisen kannusteisiin taloyhtiolainasaantelya voi-
makkaammin. Kevennysten ajoittaminen oikeaan hetkeen voi my6s olla haastavaa. Paatos voisi kuitenkin lisata ra-
kennusliikkeiden ja muiden sijoittajatahojen kiinnostusta kaynnistaa uusia kohteita seka edesauttaa kohteiden
myyntia. Lyhennysvapaiden enimmaiskeston sallimista kahteen vuoteen ehdotettiin kyselyvastauksissa myos pysy-
vaksi kaytannoksi, mika vahentdisi ylimaaraisia lainajarjestelyja. Suurempi liikkkumavara luotonmydnndssa tarjoaisi
vastausten perusteella mahdollisuuden helpottaa rakennuttajien tilannetta vaikeassa suhdannetilanteessa seka
loiventaa jyrkkia suhdannekaanteitd, jotka ovat asuntorakentamisen toimialalle tyypillisia. Kevennyksia sovelletta-
essa luotonmyontadjilla olisi edellytykset kasvattaa rahoitusastetta ja keventaa rahoituksen kustannuksia tapaus-
kohtaisesti. Tama edesauttaisi rakentamisen elpymista seka asuntorakentamisen alueellista riittavyytta.

“Puolivéliriihen kasvutoimet 23.4.2025, Hallituksen esitysluonnos asuntorahoitusta koskevan sdantelyn uudistamiseksi.
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https://vm.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?t=1745431798168
https://vm.fi/hanke?tunnus=VM050:00/2025
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