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Rahoitusmarkkinaosasto

Valtioneuvoston asetus erdista asuntoyhteisoluottoja koskevista rajoituksista

1. Asian tausta ja asetuksenantovaltuudet

1.1. Asian tausta

Asetuksen valmistelun taustalla ovat hallituksen puolivalirihessa 23.4.2025
tekemat linjaukset taloyhtidlainoja koskevan saantelyn joustavoittamisesta.

Linjausten mukaan: "Taloyhtidlainojen osalta pidetdan voimassa nykysaantely,
mutta mahdollistetaan asetuksella muuttaa suhdannetilanteen mukaan
enimmaisluotto-osuutta (60—-70 %), lyhennysvapaan kestoa (1-2 vuotta) seka
enimmaislaina-aikaa (30—35 vuotta)."

Valtuudet valtioneuvoston asetuksen antamiseen toteutettiin antamalla
hallituksen esitys 190/2025 vp. Asetuksenantovaltuuksia tasmennettiin
my6hemmin eduskunnan talousvaliokunnan mietinnélla TaVM 6/2026 vp.

Eduskunta hyvaksyi talousvaliokunnan mietinndn mukaisen kannan siita, etta
taloyhtidlainan enimmaistakaisinmaksuaikaa on mahdollista pidentaa asetuksella
30 vuodesta 40 vuoteen.

Lait hyvaksyttiin 8.5.2026 tasavallan presidentin istunnossa, ja ne tulivat voimaan
1.6.2026.

Hallituksen kehysriihipaatoksissa 22.4.2026 tehtyjen linjausten mukaan:
"Toteutetaan taloyhtidlainojen saantelyyn uudistuksia asuntomarkkinoiden
suhdannetilanteen tukemiseksi. Nostetaan asetusmuutoksella taloyhtidlainojen
enimmaisluotto-osuutta 60 prosentista enintdan 70 prosenttiin asunto-osakkeiden
velattomasta hinnasta, pidentaa lyhennysvapaan kestoa 12 kuukaudesta
enintdan 24 kuukauteen seka enimmaistakaisinmaksuaikaa 30 vuodesta 40
vuoteen.”

1.2. Asetuksenantovaltuudet

Asetuksenantovaltuudet sisaltyvat luottolaitostoiminnasta annettuun lakiin
(610/2014, jaliempana luottolaitoslaki) seka eraiden luotonantajien ja
luotonvalittajien rekisterdinnista annettuun lakiin (186/2023, jaliempana
luotonantajalaki). Valtioneuvoston asetuksella on mahdollista muuttaa
asuntoyhteisdluottoihin liittyvia raja-arvoja, jos tdma on tarpeen
asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi. Lakeihin sisaltyvat
valtuudet ovat sisalloltaan kaytanndssa toisiaan vastaavat.


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?t=1745431798168
https://www.eduskunta.fi/FI/vaski/HallituksenEsitys/Documents/HE_190+2025.pdf
https://www.eduskunta.fi/FI/vaski/Mietinto/Sivut/TaVM_6+2026.aspx
https://valtioneuvosto.fi/documents/194055633/260268652/Liite+3+Kehysriihen+toimet+talouskasvun,+ty%C3%B6llisyyden+ja+kotitalouksien+tilanteenvahvistamiseksi.pdf/f49f3ab0-1c8b-097a-a5de-d51bc12b52d7?t=1776879708677

Asetuksenantovaltuudet sisaltyvat luottolaitoslain 15 luvun 11 a §:n 1 momenttiin,
2 momentin 1 kohtaan ja 3 momenttiin seka luotonantajalain 15 §:n 1 momenttiin,
2 momentin 1 kohtaan ja 3 momenttiin. Naiden pykalien sisaltd on esitetty
tarkemmin alla siten, ettd asetuksen antamiseen valtuuttavat kohdat on
alleviivattu ja tummennettu.

Luottolaitoslain 15 luvun 11 a §: Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset

Luottolaitos saa myontaa asunto-osakeyhtidlle luottoa asuntokauppalain
(843/1994) 1 luvun 5 §:ssa tarkoitetussa rakentamisvaiheessa enintdan maaran,
joka vastaa 60 prosenttia myytavaksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta
hinnasta. Valtioneuvoston asetuksella voidaan kuitenkin korottaa edella
tarkoitettua maaraa enintdan 10 prosenttiyksikolld asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi.

Edelld 1 momentissa tarkoitettua luottoa koskeva sopimus ei saa sisaltda ehtoja,
joiden mukaan velan padaomaa ei lyhenneta saanndllisesti viiden ensimmaisen
vuoden aikana siitd, kun rakentamisvaihe on paattynyt asuntokauppalain 1 luvun
5 §:n 2 momentin mukaisesti. Luottosopimuksessa saadaan kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan padoman saannollista lyhennysta pienemmista
maksuerista rakentamisvaiheen paattymisesta lukien enintdan 12
kalenterikuukauden ajan tai asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen
rajoittamiseksi valtioneuvoston asetuksella saadetyn ajan, joka on 12
kalenterikuukautta pidempi, mutta kuitenkin enintddn 24 kalenterikuukautta
rakentamisvaiheen paattymisesta lukien;

2) tilapaisista maksujarjestelyista, jotka ovat valttamattémia asunto-osakeyhtion
maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Lisdksi 1 momentissa tarkoitetun luoton takaisinmaksuaika saa olla enintdan 30
vuotta luoton nostamispaivasta tai, jos luotto nostetaan erissa, viimeisesta erasta,
kuitenkin viimeistaan rakentamisvaiheen paattymisesta lukien. Valtioneuvoston
asetuksella voidaan pidentaa edella tarkoitettua takaisinmaksuaikaa
enintddn kymmenelld vuodella asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen
rajoittamiseksi. Luottolaitos saa kuitenkin 10 prosentin osuudessa
asuntoyhteisotluottojen luotonannon kokonaismaarasta kullakin
vuosineljannesjaksolla poiketa enimmaistakaisinmaksuajasta. Talletuspankkien
yhteenliittymasta annetussa laissa tarkoitettuun yhteenliittymaan kuuluvien
jasenluottolaitosten osalta prosenttiosuus lasketaan yhteenliittyman tasolla.

Mita tassa pykalassa saadetaan asunto-osakeyhtiosta ja asunto-osakkeesta,
koskee myds muuta asuntoyhteis6a ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa
yhteis6osuutta.

Luotonantajalain 15 §: Asuntoyhteiséluottoja koskevat rajoitukset



2. Asian valmistelu

Luotonantaja saa mydntaa asunto-osakeyhtidlle luottoa asuntokauppalain
(843/1994) 1 luvun 5 §:ssa tarkoitetussa rakentamisvaiheessa enintdan maaran,
joka vastaa 60 prosenttia myytavaksi tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta
hinnasta. Valtioneuvoston asetuksella voidaan kuitenkin korottaa edella
tarkoitettua maaraa enintaan 10 prosenttiyksikolld asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi.

Edella 1 momentissa tarkoitettua luottoa koskeva sopimus ei saa sisaltaa ehtoja,
joiden mukaan velan pddomaa ei lyhenneta saanndllisesti viiden ensimmaisen
vuoden aikana siitd, kun rakentamisvaihe on paattynyt asuntokauppalain 1 luvun
5 §:n 2 momentin mukaisesti. Luottosopimuksessa saadaan kuitenkin sopia:

1) lyhennysvapaasta tai velan padoman saanndllista lyhennysta pienemmista
maksuerista rakentamisvaiheen paattymisesta lukien enintaan 12
kalenterikuukauden ajan tai asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen
rajoittamiseksi valtioneuvoston asetuksella sdadetyn ajan, joka on 12
kalenterikuukautta pidempi, mutta kuitenkin enintdédn 24 kalenterikuukautta
rakentamisvaiheen paattymisesta lukien;

2) tilapaisista maksujarjestelyista, jotka ovat valttamattémia asunto-osakeyhtion
maksuvalmiuden turvaamiseksi.

Liséksi 1 momentissa tarkoitetun luoton takaisinmaksuaika saa olla enintaan 30
vuotta luoton nostamispaivasta tai, jos luotto nostetaan erissa, viimeisesta erasta,
kuitenkin viimeistdan rakentamisvaiheen paattymisesta lukien. Valtioneuvoston
asetuksella voidaan pidentaa edella tarkoitettua takaisinmaksuaikaa
enintddn kymmenelld vuodella asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen
rajoittamiseksi. Luotonantaja saa kuitenkin 10 prosentin osuudessa
asuntoyhteisoéluottojen luotonannon kokonaismaarasta kullakin
vuosineljannesjaksolla poiketa enimmaistakaisinmaksuajasta.

Mita tassa pykalassa saadetdan asunto-osakeyhtiosta ja asunto-osakkeesta,
koskee myds muuta asuntoyhteisda ja asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavaa
yhteis6osuutta.

Asetus on valmisteltu valtiovarainministeridssa virkatyona. Asetus on tarkastettu
oikeusministerion laintarkastuksessa. Sen perusteella ei ole tehty muutoksia
asetukseen.

Asetuksesta on ollut mahdollista lausua asetuksenantoon valtuuttavan hallituksen
esityksen lausuntokierroksen yhteydessa. Lisaksi asetuksesta on jarjestetty oma
erillinen lausuntokierroksensa, joka paattyi 29.5.2026.



3. Nykytila ja keskeiset ehdotukset
3.1. Nykytila ja asuntomarkkinoiden tilanne

Asetuksenantovaltuuksissa on todettu, ettd valtioneuvosto voi antaa asetuksen
tarkoituksenaan asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittaminen.

Valtioneuvoston arvion mukaan asuntomarkkinoilla vallitsee pitkittynyt
matalasuhdanne. Matalasuhdanteen ei mydskaan nahda kaantyvan olennaisesti
myoOnteisempaan suuntaan lahiaikoina ja varteenotettava riski on, etta tilanne
muuttuu entistd heikommaksi Iranin sodan aiheutuvien negatiivisten taloudellisten
vaikutusten seurauksena.

Vuonna 2025 ja etenkin vuoden alkupuoliskolla asuntokauppojen maarassa
tapahtui orastavaa kasvua. Vuoden aikana Idhinna vanhojen asuntojen kauppoja
tehtiin yli 10 prosenttia edellisvuotta enemman. Uusien asuntojen kauppa oli
edelleen erittdin vaimeaa. Kaupankaynti hiljeni vuoden loppua kohti ja vuoden
2026 tammi-maaliskuussa kauppojen maara oli noin yhdeksan prosenttia
pienempi kuin vuotta aiemmin. Kiinteistovalitysalan keskusliiton
(Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto) kerdamien tietojen mukaan asuntokauppojen
maara oli vuoden 2026 ensimmaisella neljanneksella samaa tasoa kuin vuonna
2023 vastaavana ajankohtana ja noin 15 prosenttia vahemman kuin viimeisen
viiden vuoden aikana keskimaarin tammi-maaliskuussa.

Vanhojen asuntojen vaimea kysynta ja samaan aikaan siihen nahden runsas
tarjonta on painanut hintoja alaspain jo 3,5 vuoden ajan. Vuonna 2025 vanhojen
osakeasuntojen hinnat laskivat 2,5 prosenttia koko maassa ja helmikuussa 2026
edelleen kaksi prosenttia vuotta aiemmasta. Vanhojen kerrostaloasuntojen hinnat
ovat laskeneet lahes yhtajaksoisesti vuoden 2022 kesasta alkaen. Koko maassa
keskimaarin hintojen lasku on vuoden 2025 loppuun mennessa ollut nimellisesti
noin 15 prosenttia ja suhteutettuna ansiotasoindeksiin tai inflaatioon noin 25-30
prosenttia. Ennusteiden mukaan hintojen lasku jatkuu tana vuonna (esimerkiksi
Asuntohintojen alam&ki on historian pisin : Suomen Hypoteekkiyhdistys).

Vastaavaan aikaan uudistuotannon keskimaarainen hintataso on laskenut vain 2—
3 prosenttia, mika on johtanut vanhojen ja uusien asuntojen hintaeron
levenemiseen ja vaikeuttanut uudistuotannon myyntia. Uudiskohteiden jaykkaa
hintatasoa selittavat rakennus- ja tonttikustannusten nousu inflaation myéta seka
rakennusliikkeiden haluttomuus laskea hintoja. Myyntia on pyritty edistdmaan
muilla keinoin, esimerkiksi maaraaikaisilla rakennusliikkeen maksamilla
yhtidvastikkeilla.

Asuntomarkkinoiden pysahtynyt tilanne nakyy asuntolainojen kysynnassa.
Asuntolainakannan (mukaan lukien sijoitusasuntolainat) vuosimuutos oli
helmikuussa 2026 vain 0,1 prosenttia. Asuntolainakanta on pysynyt hyvin
vakaasti noin 106 miljardin euron tasolla parin viimeksi kuluneen vuoden aikana.


https://kiinteistonvalitysala.fi/
https://www.hypo.fi/asuntohintojen-alamaki-on-historian-pisin/

Kotitaloudet ovat ndin ollen lyhentaneet lainojaan samaa tahtia kuin on nostettu
uusia.

Myds asuntoyhteiséluottojen kasvuvauhti on vuosien 2021 ja 2022 korkoshokin
aikana ja sen jalkeen hidastunut selvasti. Nama ns. taloyhtidlainat pitavat
sisalladan myos peruskorjauksia varten nostetun rahoituksen. Suomen Pankin
tilastoista ilmenee, etta yksityisten kotimaisten asunto-osakeyhtididen nostamien
lainojen kanta on loivasti supistunut kesasta 2025 alkaen, jolloin
markkinakorkojen lasku oli pysahtynyt ja odotukset niiden noususta alkoivat
vahvistua. Helmikuussa 2026 kotimaisilla yksityisilla taloyhtigilla oli lainoja 24,1
miljardia euroa, joka oli noin 550 miljoonaa euroa vdhemman kuin vuotta
aiemmin. Kokonaisuudessaan asuntoyhteisdluotot ovat edelleen kasvaneet, mika
selittyy julkisten ja muiden asuntoyhteisdjen kuin yksityisten luotonotolla.

L&hi-idan kriisin laajeneminen helmikuun 2026 lopussa ja sitd seuranneet
tapahtumat ovat nostaneet jyrkasti energian ja tiettyjen muiden raaka-aineiden
hintoja ja herattaneet pelkoja inflaation kiihtymisesta seka odotuksia
keskuspankkien ohjauskorkojen nostoista. Tama on puolestaan heijastunut
nopeasti rahoitusmarkkinoilla lyhyiden markkinakorkojen nousuna. Vuoden
euribor-korko, jota yleisimmin kaytetdan asuntolainojen viitekorkona, liikkui
helmikuussa 2026 ennen kriisin eskaloitumista 2,2—-2,3 prosentissa, mutta on
sittemmin noussut 2,7-2,9 prosenttiin huhtikuun 2026 lopulla. Myds
valtionlainojen pitkissa (10 vuotta) koroissa on tapahtunut noin 30 korkopisteen
tasosiirtyma yl6spain vastaavalla ajanjaksolla.

Korkojen nousu ja odotukset tulevasta korkokehityksesta vaikuttavat hyvin
suoraan kotitalouksien haluun ja kykyyn hakea asuntolainoja. Myos taloyhtididen
osakkaiden halukkuus paattada peruskorjauksista vahenee, jos laskennallisten
kustannusten odotetaan nousevan. Epavarmuus korkojen tulevasta kehityksesta
on talla hetkelld merkittdvaa molempiin suuntiin ja riippuu pitkalti Lahi-idan kriisin
kestosta ja intensiteetista. Kuluttajien luottamus on painunut erittain alas
heikentyneiden talousnakymien myéta ja aikeet ostaa asunto Iahimman 12
kuukauden aikana ovat heikot (Kuluttajien luottamus vajosi lisdd huhtikuussa
2026 — aikeet asunnon ostoon hyvin vahissa | Tilastokeskus).

Asuntoaloitusten maara on vahentynyt vuoden 2021 huipputasoilta yli 60
prosenttia vime vuoteen mennessa. 2010-luvun lopun ja 2020-luvun alun erittain
matala korkotaso ohjasi padomia rakennussektorille, jossa rakennettiin kysyntaan
nahden liian paljon asuntoja. Uusien asuntojen aloituksia hidastaa valmiiden
myymattdmien uusien asuntojen suuri maara, joka on supistunut hitaasti ja oli
maaliskuun 2026 alussa noin 3 000 asuntoa. Asuntojen ylitarjontaa on ndhtavissa
etenkin vuokra-asuntomarkkinoilla, mika on johtanut poikkeuksellisesti myos
vuokrien laskuun ja vaikuttaa nain uusien aloitusten kannattavuuteen
asuntosijoittajien silmissa. Ylitarjonnan pitaa sulaa pois ennen kuin rakentaminen
vilkastuu uudelleen.


https://stat.fi/fi/julkaisu/cmf5gvuji3lk707upnalliarx
https://stat.fi/fi/julkaisu/cmf5gvuji3lk707upnalliarx

Asuinrakentaminen on Suomessa talla hetkella syvassa matalasuhdanteessa.
Kehitys on ollut samankaltaista kaikissa Pohjoismaissa, mutta Suomessa kehitys
ei kdantynyt kasvu-uralle viime vuonna kuten muissa Pohjoismaissa, joissa
kasvun odotetaan myds vahvistuvan tana vuonna. Suomessa asuinrakentamisen
suhdannenakyma kuluvalle vuodelle on talla hetkella edelleen varsin vaimea
(Rakentaminen 2026-2027 : Kevat 2026).

Haluttomuus nostaa merkittavissa maarin uusia asuntolainoja on toisaalta
heijastunut myds kotitalouksien velkaantumisasteeseen. Korkeimmillaan
velkaantumisaste oli 3. vuosineljanneksella vuonna 2022, jolloin kokonaisvelka oli
134,4 prosenttia suhteessa kaytettavissa oleviin tuloihin. Viime vuoden lopussa
velkaantumisaste oli painunut 121,6 prosenttiin, joka on kuitenkin edelleen
historiallisesti melko korkea taso. Karkeasti noin kolme neljasosaa kotitalouksien
velasta on asumiseen liittyvaa.

3.2. Keskeiset ehdotukset

Ehdotetulla valtioneuvoston asetuksella annettaisiin tarkemmat sdanndkset
asuntoyhteistluoton enimmaismaarasta (1 §), lyhennysvapaan
enimmaispituudesta (2 §) ja enimmaistakaisinmaksuajasta (3 §). Lisaksi
asetuksella saadettaisiin sdanndsten voimaantulon ajankohdasta (4 §).

Annettavat sdanndkset eivat olisi luonteeltaan uusia voimassa olevaan
lainsdadantdon nahden, silld asuntoyhteisdluottoja sdénnelldén jo nykyisin
luottolaitoslaissa ja luotonantajalaissa. Sen sijaan uutta olisi se, etta asetuksella
muutettaisiin naihin lakeihin sisaltyvia asuntoyhteiséluottoja koskevia raja-arvoja
asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi.

Asuntoyhteiséluoton enimmaismaaraksi ehdotetaan 70 prosenttia myytavaksi
tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.

Asuntoyhteiséluoton lyhennysvapaan tai saanndllistd lyhennysta pienempien
maksuerien enimmaispituudeksi ehdotetaan 24 kalenterikuukautta
rakentamisvaiheen paattymisesta.

Asuntoyhteiséluoton enimmaistakaisinmaksuajan pituudeksi ehdotetaan 40
vuotta luoton nostamispaivasta tai viimeisen eran nostosta.

Saannosten ehdotetaan tulevan voimaan 1.7.2026.

4. Paaasialliset vaikutukset

Ehdotettu asetus on osa lainsdadantokokonaisuutta, jonka vaikutuksia on kuvattu
tarkemmin osana hallituksen esitysta eduskunnalle laiksi luottolaitostoiminnasta
annetun lain muuttamisesta ja siihen liittyviksi laeiksi (HE 190/2025 vp).


https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/server/api/core/bitstreams/57849461-9911-4da4-82dd-debe35ae702a/content

Asuntomarkkinoiden tilanne on valtioneuvoston arvion mukaan jatkunut jo
pidempaan heikkona. Suomen talouden lahindkymat mukaan lukien korkojen
kehitys ovat hyvin epavarmat Lahi-idan kriisin seurauksena ja ilmeinen riski on,
ettd asuntomarkkinoiden ja rakentamisen suhdanteen jo ennakoitu elpyminen
siirtyy jalleen eteenpain. Taman takia valtioneuvosto katsoo tarpeelliseksi ottaa
viipymatta kayttoon maaraaikaisia toimia asuntomarkkinoiden tukemiseksi.
Muutokset kumotaan asuntomarkkinoiden toiminnan elvyttya valtioneuvoston
arvion mukaan kestavalla tavalla. Asuntomarkkinoiden kehitysta ja nakymia
seurataan tiiviisti rahoitusmarkkinaviranomaisten toimesta.

Asuinyhteiséluottojen enimmaismaaran nosto 70 prosenttiin asunnon
velattomasta hinnasta, lyhennysvapaan pidentadminen 24 kuukauteen ja luoton
enimmaistakaisinmaksuajan asettaminen 40 vuoteen arvioidaan yhdessa
lisddvan asunnonostajien ja asuntosijoittajien kysyntda uudiskohteisiin. Kysynnan
kasvu voisi purkaa rakennusliikkeiden hallussa olevien myymattémien kohteiden
varastoa ja tekisi nain tilaa uudelle tuotannolle. Se voisi helpottaa etenkin
pienempien ja lahinnd asuinrakentamiseen keskittyneiden rakennusliikkeiden
tilannetta.

Voidaan lisaksi arvioida, ettd asuntoyhteisoluottojen 40 vuoden enimmaislaina-
aika voisi kannustaa asuntoyhteis6ja tekemaan tarvittavia peruskorjauksia, koska
pidemmalla laina-ajalla voidaan rahoitusvastikkeen kuukausierdssa kompensoida
mahdollisesti pidempiaikaisesti nousevaa korkotasoa. Pidempi laina-aika
toisaalta luonnollisesti nostaa yhteenlasketun korkokustannuksen maaraa laina-
ajalla.

Asuntoyhteis6luotoissa piilee my0s riskeja, jotka asunnonostajan tai
asuntosijoittajan tulee tunnistaa. Korkojen noustessa voivat suuret
yhti6lainaosuudet johtaa huomattavaan yhtidvastikkeen nousuun, jollei lainaa ole
korkosuojattu. Samoin lyhennysvapaan paattyminen voi aiheuttaa ongelmia, jos
siihen ei ole etukateen riittavasti varauduttu. On myds mahdollista, etta jos
yksittainen asuntosijoittaja omistaa samassa yhtiéssa useita asuntoja ja joutuu
taloudellisiin ongelmiin, yhtion muille osakkaille syntyy vaikea tilanne etenkin, jos
asunnoissa ovat suuret yhtidlainaosuudet. Viime vuosina asuntoyhteiséluottojen
riskeistd on keskusteltu julkisuudessa ja on luultavaa, etta tietoisuus niistd on nyt
paremmalla tasolla kuin aikaisemmin.

Ehdotetun toimenpidekokonaisuuden kokonaisvaikutuksen maaraa on vaikea
arvioida, koska toimintaymparistdssa on talla hetkella korkeaa epavarmuutta
kokonaistalouden ja korkojen tulevan kehityksen osalta, jotka kuitenkin viime
kadessa maarittavat asuntomarkkinoiden suunnan. Liséksi ei ole suinkaan
varmaa, etta pankit muuttavat nykyista luotonantopolitikkaansa muutosten
sallimalla tavalla, erityisesti tilanteessa, jossa niiden asiakkaiden riskiprofiili on
yleisen talouskehityksen myota heikentynyt.



5. Lausuntopalaute

Toimenpiteilla pyritddn tukemaan asuntomarkkinoiden toimintaa vaikeassa
tilanteessa ja siina vaiheessa, kun valtioneuvoston arvion mukaan asuntojen
hintakehitys, asuntokauppojen maarat sekd asuntorahoitus ovat elpyneet
kestavalla tavalla ja rakentamisessa alkaa nakya myonteisia merkkeja, voidaan
asetus kumota ja asuntoyhteistluotoissa palata laissa maaritettyihin ehtoihin.

Asetusluonnos oli lausuntokierroksella Lausuntopalvelu.fi-sivustolla
samanaikaisesti hallituksen esityksen kanssa aikavalilla 30.6.—24.8.2025.

Lisaksi asetusluonnoksesta jarjestettiin lakien hyvaksymisen jalkeen erillinen
lausuntokierros aikavalilla 6.5.-29.5.2026.

Lausuntoja tuli maaraaikaan mennessa yhdeksan kappaletta. Palautteessa
lausujat pitivat laajasti toimenpiteita perusteltuina asuntomarkkinoiden vallitsevan
heikon suhdannetilanteen kannalta, mutta esittivat myds huomioita riskeista, jotka
liittyvat kotitalouksien pitkan aikavalin kokonaisvelkaantuneisuuden ja
maksuhairididen mahdolliseen kasvuun.

Jotkut lausunnonantajat esittivat lisaksi epailyja ehdotettujen toimien
vaikuttavuudesta nykyisessa taloustilanteessa ja toisaalta huolia, etta
asuntoyhteisoluottojen lisaantyva kaytto kasvattaisi rakennusalan
suhdanneherkkyytta.

Riittdvan ja ymmarrettavan tiedon saaminen asuntoyhteisdluotoista ja niiden
riskeista seka kustannuksista pidettiin tarkedna. Suuret yhtiélainaosuudet voivat
korkojen noustessa johtaa yhtidvastikkeiden nousuun ja vastaavasti
lyhennysvapaiden pidentaminen saattaa lykata kustannuksia eteenpain ja
heikentda asumisen kokonaiskustannusten lapinakyvyytta asunnonostajille.

Lausujat painottivat my6s muutosten vaikutusten ja asuntomarkkinoiden
kehityksen saanndllistd seurantaa ja kiinnittivat huomiota toimenpiteiden
maaraaikaisuuteen ja tarkkaan kohdentamiseen.

6. Saannoskohtaiset perustelut

1 §. Asuntoyhteisbluoton enimméismaéra. Pykala olisi uusi, ja se koskisi
asuntoyhteis6luoton enimmaismaaraa. Nykyinen luottolaitoslakiin ja
luotonantajalakiin sisaltyva enimmaismaara on 60 prosenttia myytavaksi
tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.

Tatd enimmaismaaraa korotettaisiin asetuksella luottolaitoslain 15 luvun 11 a §:n
1 momentin ja luotonantajalain 15 §:n 1 momentin asetuksenantovaltuuksien
mukaisesti 10 prosentilla asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoittamiseksi.
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7. Voimaantulo

8. Esitys

Nain uusi asuntoyhteisdluoton enimmaismaara olisi 70 prosenttia myytavaksi
tarjottavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.

2 §. Asuntoyhteiséluoton lyhennysvapaan enimmadispituus. Pykala olisi uusi, ja se
koskisi asuntoyhteisdluoton lyhennysvapaan enimmaispituutta.
Lyhennysvapaiden nykyinen enimmaispituus on luottolaitoslain ja luotonantajalain
mukaan 12 kalenterikuukautta rakentamisvaiheen paattymisesta lukien.

Luottolaitoslain 15 luvun 11 a §:n 2 momentin 1 kohdan ja luotonantajalain 15 §:n
2 momentin 1 kohdan mukaan lyhennysvapaata on mahdollista pidentaa
valtioneuvoston asetuksella asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen
rajoittamiseksi. Pidennyksen on mahdollista olla 12 kalenterikuukautta pidempi,
mutta kuitenkin enintdan 24 kalenterikuukautta.

Lyhennysvapaiden enimmaispituutta ehdotetaan pidennettavan 12
kalenterikuukaudella asetuksenantovaltuuksien mukaisesti. Nain uusi
asuntoyhteisdluottojen lyhennysvapaan enimmaispituus olisi 24
kalenterikuukautta rakentamisvaiheen paattymisesta lukien.

3 §. Asuntoyhteisdluoton enimmaistakaisinmaksuaika. Pykala olisi uusi, ja se
koskisi asuntoyhteiséluoton enimmaistakaisinmaksuaikaa. Nykyinen
luottolaitoslakiin ja luotonantajalakiin sisaltyva enimmaistakaisinmaksuaika on 30
vuotta luoton nostamispaivasta tai vimeisesta erasta lukien.

Luottolaitoslain 15 luvun 11 a §:n 3 momentin ja luotonantajalain 15 §:n mukaan
valtioneuvoston asetuksella voidaan pidentaa laissa saadettya
takaisinmaksuaikaa enintdan kymmenella vuodella asuntomarkkinoiden
laskusuhdanteen rajoittamiseksi.

Asuntoyhteiséluoton enimmaistakaisinmaksuaikaa ehdotetaan pidennettavan 10
vuodella. Talldin uusi asuntoyhteiséluoton enimmaispituus olisi 40 vuotta.

Asetuksen ehdotetaan tulevan voimaan 1 paivana heindkuuta 2026.

Esitetdan, etta valtioneuvosto antaa asetuksen eraista asuntoyhteiséluottoja
koskevista rajoituksista.



	Valtioneuvoston asetus eräistä asuntoyhteisöluottoja koskevista rajoituksista
	1.	Asian tausta ja asetuksenantovaltuudet
	1.1.	Asian tausta
	1.2.	Asetuksenantovaltuudet
	Luottolaitoslain 15 luvun 11 a §: Asuntoyhteisöluottoja koskevat rajoitukset
	Luotonantajalain 15 §: Asuntoyhteisöluottoja koskevat rajoitukset

	2.	Asian valmistelu
	3.	Nykytila ja keskeiset ehdotukset
	3.1.	Nykytila ja asuntomarkkinoiden tilanne
	3.2.	Keskeiset ehdotukset

	4.	Pääasialliset vaikutukset
	5.	Lausuntopalaute
	6.	Säännöskohtaiset perustelut
	7.	Voimaantulo
	8.	Esitys

