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T I I V I S T E L M Ä  

 

Tässä selvityksessä on arvioitu käänteisen asuntolainan käyttöä Suomessa, sen suosion keskeisiä es-

teitä sekä mahdollisuuksia kasvattaa tuotteen hyödyntämistä osana kotitalouksien asuntovarallisuu-

den käyttöä. Tarkastelun tavoitteena on ollut lisäksi arvioida, onko käänteinen asuntolaina realistinen 

ja tarkoituksenmukainen keino aktivoida asuntoihin sitoutunutta varallisuutta Suomen olosuhteissa. 

Käänteinen asuntolaina on omistusasuntoon perustuva rahoitusjärjestely, jossa lainan vakuutena toi-

mii lainanottajan omistama asunto ja jonka tarkoituksena on muuntaa asuntoon sitoutunutta varalli-

suutta likvideiksi varoiksi ilman, että asumisesta luovutaan. Lainan takaisinmaksu perustuu pääsään-

töisesti vakuutena olevan asunnon realisointiin laina-ajan lopulla. Tuotteen kohderyhmänä ovat eri-

tyisesti kotitaloudet, joilla on tarve lisätä käytettävissä olevaa likviditeettiä, mutta joiden varallisuus 

on suurelta osin sitoutunut omistusasuntoon. Käänteistä asuntolainaa käytetään tyypillisesti elinkus-

tannusten, asumiseen ja hoivaan liittyvien menojen sekä asunnon kunnossapidon rahoittamiseen. 

Käänteisen asuntolainan kysyntä Suomessa on kansainvälisesti verrattuna vähäistä ja markkina vo-

lyymeiltaan marginaalinen. Asuntovarallisuuden määrän perusteella hyödynnettävää potentiaalia on 

kuitenkin olemassa rajatussa asiakassegmentissä. Pitkällä aikavälillä väestön ikääntyminen sekä kas-

vavat asumisen ja hoivan rahoitustarpeet voivat lisätä kiinnostusta tuotetta kohtaan, vaikka markkina 

säilyy todennäköisesti rakenteellisesti rajallisena. 

Selvityksen perusteella suosion keskeiset esteet liittyvät tuotteen heikkoon tunnettuuteen ja ymmär-

rettävyyteen, velattomuutta korostaviin asenteisiin sekä tuotteen rakenteelliseen ja pankkien näkö-

kulmasta vaikeasti skaalautuvaan luonteeseen. Näiden tekijöiden seurauksena tarjonta on varovaista 

ja lainaehdot tiukkoja, mikä osaltaan rajoittaa kysynnän laajempaa kehittymistä. 

Johtopäätöksenä todetaan, että vaikuttavimmat toimenpiteet käänteisen asuntolainan suosion edistä-

miseksi kohdistuvat neutraalin tiedon, ymmärrettävyyden ja vertailtavuuden parantamiseen niissä 

elämäntilanteissa, joissa tuote voi olla taloudellisesti perusteltu vaihtoehto. Sen sijaan julkisten tukien 

kohdentamiselle tai merkittäville rakenteellisille muutoksille tuotteessa ei ole tunnistettavissa selkeää 

perustetta. Kokonaisuutena tarkastellen käänteinen asuntolaina näyttäytyy rajatun kohderyhmän eri-

tyisratkaisuna, eikä sen voida arvioida muodostuvan laajamittaiseksi tai ensisijaiseksi keinoksi akti-

voida asuntoihin sitoutunutta varallisuutta yhteiskunnassa. 
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1  TA U S TA  

 

Käänteisen asuntolainan käyttö Suomessa on kansainvälisesti verrattuna vähäistä, ja sen potentiaali 

kotitalouksien varallisuuden hyödyntämisen välineenä on toistaiseksi jäänyt pitkälti käyttämättä. 

Suomen hallitus on puoliväliriihessä vuonna 2025 päättänyt käynnistää selvityksen keinoista, joilla 

voidaan lisätä käänteisen asuntolainan käyttöä ja siten aktivoida kotitalouksien asuntoihin sitoutu-

nutta varallisuutta. 

Vaikuttavien toimenpiteiden tunnistaminen edellyttää perusteellista, faktapohjaista analyysiä mark-

kinan nykytilasta, keskeisistä suosion esteistä ja kasvupotentiaalista sekä ymmärrystä tuotteen laaja-

mittaisen käytön yhteiskunnallisista vaikutuksista. Selvityksen on tarjottava kokonaisvaltainen ja ta-

sapainoinen kuva eri sidosryhmien näkemyksistä sekä arvioitava, onko käänteinen asuntolaina rea-

listinen keino lisätä varallisuuden käyttöä Suomen olosuhteissa. 

Valtiovarainministeriön rahoitusmarkkinaosasto (”VM”) on käynnistänyt hallituksen linjauksen mu-

kaisesti selvityksen, jonka tavoitteena on tuottaa perusteltuja ja konkreettisia ehdotuksia käänteisen 

asuntolainan suosion lisäämiseksi. Spring on tukenut valtiovarainministeriötä selvityksen toteuttami-

sessa hyödyntämällä julkisesti saatavilla olevaa tietoa sekä toteuttamalla sidosryhmähaastatteluita (17 

kpl). Tämä dokumentti sisältää markkinan nykytilan ja tuotteen suosion pääasiallisten esteiden kes-

keiset havainnot sekä suositukset toimenpiteistä käänteisen asuntolainan suosion kasvattamiseksi. 

 

2  K Ä Ä N T E I S E N  A S U N T O L A I N A N  M A R K K I N A S U O M E S S A  

2.1 Käänteisen asuntolainan määritelmä  

Käänteinen asuntolaina on rahoitusjärjestely, jossa omistusasunnon vakuusarvoa hyödynnetään käyt-

tövaran lisäämiseksi ilman, että asunnon omistajan tarvitsee myydä asuntoa tai luopua asumisoi-

keudestaan. Lainaa myönnetään tyypillisesti maksimissaan n. 50 % omistusasunnon arvosta ja se on 

kertalyhenteinen sekä takaisinmaksettava asunnon myöhemmän realisoinnin yhteydessä. Laina 

myönnetään ennalta sovitulla laina-ajalla (usein noin 10 vuotta) ja laina-aikana asiakas maksaa 

yleensä korkoa sekä lainanhoitokuluja, mutta ei lyhennä pääomaa. 

Suomessa käänteinen asuntolaina ei ole erikseen laissa määritelty tuoteluokka, vaan se kuuluu yleisen 

asuntoluotto- ja kuluttajaluottosääntelyn piiriin. Käytännössä tuotteen erityispiirteet, 10 vuoden laina-

aika, vakuuden realisoitumiseen perustuva takaisinmaksu sekä iäkkäät asiakkaat, erottavat sen tavan-

omaisesta asuntoluotosta. 
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2.2 Markkinan kuvaus 

Käänteisen asuntolainan käyttö Suomessa on vähäistä, ja tuotteen volyymit ovat marginaalisia suh-

teessa koko asuntorahoitusmarkkinaan. Vaikka tuotetta on ollut Suomessa tarjolla jo vuodesta 2002, 

se ei ole muodostunut laajasti käytetyksi rahoitusratkaisuksi. 

Tuotteen kysyntä kohdistuu pääosin iäkkäisiin kotitalouksiin, joiden tulot ovat eläketulon varassa ja 

joiden varallisuus on merkittävältä osin sidottu omistusasuntoon. Vaikka käänteiselle asuntolainalle 

ei ole asetettu varsinaista ikärajaa, tuotteen ehdoissa oleva vaatimus velattomasta tai lähes velatto-

masta asunnosta sekä lainan nostamiseen liittyvä päätös asunnon realisoimisesta tulevaisuudessa ra-

jaavat kysynnän käytännössä ikääntyneisiin. Tyypillisiä käyttötarkoituksia ovat eläkkeen ja likvidi-

teetin täydentäminen, terveys- ja hoivamenojen rahoittaminen sekä asunnon korjaus- ja esteettö-

myysinvestoinnit.  

      

(1) Huom. Asuntovelattomien omistusasuntojen määrää ei ole saatavissa yhtenäisenä tilastona. Arvio perustuu kotitalous- ja asunto-

kuntakohtaisten tilastojen yhdistämiseen, minkä vuoksi tulos on suuntaa antava, eikä täysin tilastollisesti yhteismitallinen  

(2) Ikäryhmän käytettävissä olevat vuosittaisten rahatulojen mediaani vuonna 2023 
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Selvityksessä tarkasteltiin myös mahdollisuutta soveltaa käänteisen asuntolainan kaltaista rahoitus-

ratkaisua muille toimijoille kuin kuluttajille, kuten rakennusyhtiöille tai taloyhtiöille. Johtopäätök-

senä todettiin, että tuote ei sovellu näille asiakasryhmille, sillä sen peruslogiikka poikkeaa olennai-

sesti näiden toimijoiden tyypillisistä rahoitustarpeista ja -rakenteista. Taloyhtiöille ja rakennuttajille 

on jo olemassa useita vakiintuneita ja tarkoituksenmukaisempia rahoitusvaihtoehtoja, kuten perintei-

set korjaus- ja rakennuslainat sekä yhteisvastuulliset taloyhtiölainat. Näihin liittyvä sääntely, mark-

kinakäytäntö ja riskinjako ovat näille toimijoille selkeämpiä ja paremmin soveltuvia. Käänteinen 

asuntolaina näyttäytyy siten luonteeltaan nimenomaan kuluttajille, erityisesti ikääntyville omistus-

asujille, soveltuvana erikoistuotteena. 

Pitkällä aikavälillä käänteisten asuntolainojen kysyntäpohjaa tukevat väestön ikääntyminen, kaupun-

gistumisen ja korjausrakentamisen tarpeen vahvistuminen erityisesti kasvukeskuksissa. Nämä raken-

teelliset kehityskulut lisäävät potentiaalista tarvetta asuntoihin sitoutuneen varallisuuden hyödyntä-

miselle. Lyhyellä aikavälillä markkinan kehittymistä rajoittavat kuitenkin korkotason nousu, asunto-

jen hintakehityksen heikkous sekä asumismuotojen muutos, jotka heikentävät tuotteen taloudellista 

houkuttelevuutta ja rajaavat kysyntää. Kokonaisuutena käänteisten asuntolainojen markkinan arvioi-

daan kehittyvän maltillisesti ja valikoivasti, painottuen rajattuun asiakassegmenttiin ja vahvoihin si-

jainteihin, ilman edellytyksiä laajamittaiselle kasvulle. 

 

3  K Ä Ä N T E I S E N  A S U N T O L A I N A N  S U O S I O N  K E S K E I S E T  E S T E E T  

3.1 Esteet kuluttajan näkökulmasta 

Käänteisen asuntolainan suosion vähäisyyteen vaikuttavat useat tekijät, joista keskeisin kysynnän 

este on tuotteen heikko tunnettuus ja ymmärrettävyys. Monille kuluttajille käänteinen asuntolaina on 

vieras ja monimutkaiseksi mielletty rahoitusratkaisu, johon liittyy epäluuloja ja väärinkäsityksiä sekä 

pelko asunnon menettämisestä tai perinnön pienentymisestä. Erityisesti ikääntyneiden kuluttajien 

kohdalla tuotteen edellyttämä pitkälle tulevaisuuteen ulottuvien vaikutusten hahmottaminen, kuten 

velan kasvu ja sen vaikutukset asunnosta myytäessä käteen jäävään rahamäärään sekä perintöön, lisää 

varovaisuutta ja heikentää halukkuutta tuotteen käyttöön. 

Vaikka käänteiselle asuntolainalle ei ole varsinaista ikärajaa, tuotteen ehdot rajaavat sen kohderyh-

mää käytännössä. Lainan edellytyksenä on tyypillisesti velaton tai lähes velaton asunto, ja lainan 

nostaminen merkitsee tosiasiallisesti päätöstä asunnon arvon osittaisesta realisoinnista tulevaisuu-

dessa. Yhdistettynä eläkeläisten yleensä vähäisiin likvideihin varoihin ja usein matalaan eläketuloon 

tämä johtaa siihen, että tuote kohdistuu käytännössä kaikkein iäkkäimpiin omistusasujaryhmiin. 

Suomalainen omistusasumiskulttuuri korostaa velattomuuden tavoittelua erityisesti eläkeiässä. Aja-

tus uuden lainan ottamisesta eläkkeellä koetaan monille vieraana ja riskialttiina, ja halu jättää velaton 

asunto perillisille on vahva. Tämä asenne heikentää kysyntää, vaikka tuote voisi tietyissä tilanteissa 

parantaa taloudellista liikkumavaraa laina-aikana. 

Lisäksi laina-ajan tyypillinen rajoittuminen noin kymmeneen vuoteen heikentää tuotteen houkuttele-

vuutta ja soveltuvuutta asiakkaiden tarpeisiin. Lainan nostamiseen liittyvä epävarmuus asunnon tule-

vasta myyntihetkestä, mahdollisesta pakkomyynnistä sekä markkinatilanteesta lisää koettua riskiä. 
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Epävarmuus lainan jatkosta ja takaisinmaksun ajankohdasta korostuu sekä asiakkaan että pankin nä-

kökulmasta. Matalan eläketulon varassa eläville haasteita voi muodostua myös lainaan liittyvistä 

juoksevista korkokustannuksista selviytymisessä. 

Käänteisen asuntolainan kysyntää rajoittaa lisäksi se, että kuluttajille on saatavilla myös muita rahoi-

tus- ja varallisuuden vapauttamisen ratkaisuja, jotka voivat vastata likviditeettitarpeisiin ilman vas-

taavaa epävarmuutta tai pitkälle ulottuvia sitoumuksia. Tällaisia ovat esimerkiksi muut kulutusluotot, 

säästö- ja sijoitusvarallisuuden hyödyntäminen sekä asumisratkaisuun perustuvat vaihtoehdot, kuten 

asunnon myynti ja siirtyminen pienempään tai edullisempaan asuntoon tai vuokra-asuntoon muutto. 

Nämä vaihtoehdot voivat olla kuluttajalle kustannustehokkaampia tai joustavampia, erityisesti silloin 

kun likviditeettitarve on rajattu tai tilapäinen tai kun asumisjärjestelyihin ollaan valmiita tekemään 

muutoksia. 

 

3.2 Esteet tarjoajien näkökulmasta 

Tarjontapuolella keskeisiä esteitä ovat tuotteen korkea riskiprofiili ja heikko skaalautuvuus. Pankeille 

käänteinen asuntolaina on työläs tuote, joka edellyttää tapauskohtaista vakuusarviointia sekä pitkän 

aikavälin riskien hallintaa. Pankkien näkökulmasta keskeisiä riskejä ovat erityisesti vakuuden arvon-

kehitykseen, asiakkaan elinikään sekä korkokehitykseen liittyvät epävarmuustekijät. 

Tuotteen erityispiirteet johtavat pankkien näkökulmasta tyypillisesti tiukkoihin myöntämisehtoihin, 

rajattuun asiakaskuntaan ja suhteellisen korkeaan hinnoitteluun. Käänteistä asuntolainaa ei tyypilli-

sesti ole skaalattu volyymituotteeksi, eikä sitä markkinoida aktiivisesti, mikä osaltaan rajoittaa tar-

jonnan laajentumista ja pitää tuotteen marginaalisena osana pankkien luottokantaa. 

Sääntelyn osalta ei ole tunnistettu yksiselitteisiä esteitä tuotteen tarjoamiselle. Sen sijaan pankkien 

halukkuutta laajentaa tarjontaa rajoittaa maksukyvyn arviointiin sekä vakuuden arvostukseen liittyvät 

vaatimukset. Tämä korostuu erityisesti tilanteissa, joissa takaisinmaksu perustuu ensisijaisesti vakuu-

den myöhempään realisointiin eli vakuuden likviditeetti ja arvon kehitys on epävarmaa. 

Edellä mainittujen tekijöiden ohella pankit arvioivat käänteiseen asuntolainaan liittyvän myös mai-

neriskejä. Tuotteen kohdistuminen iäkkäisiin asiakkaisiin sekä sen monimutkainen rakenne edellyt-

tävät, että asiakkaan ymmärrys tuotteen ehdoista ja pitkän aikavälin vaikutuksista on riittävä ja to-

dennettavissa. Mahdolliset epäselvyydet asiakkaan ymmärryksessä tai tuotteen soveltuvuudessa voi-

vat pankkien näkökulmasta muodostaa merkittävän mainehaitan, mikä osaltaan lisää varovaisuutta 

tuotteen tarjoamisessa ja markkinoinnissa. 
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4  K A N S A I N V Ä L I N E N  V E R TA I L U  

 

Kansainvälisen vertailun tavoitteena on ymmärtää, miksi käänteisen asuntolainan markkina on Suo-

messa marginaalinen, mutta joissain maissa vakiintunut tai kasvava. Vertailussa tarkasteltiin erityi-

sesti (1) tuote-ehtoja: miten tuotteet on rakennettu verrokkimaissa ja mitkä tuote- ja kuluttajansuoja-

periaatteet lisäävät käytön helppoutta ja turvallisuutta sekä (2) suosion tasoa ja sen ajureita: mitkä 

tekijät selittävät kysyntää ja sen kehitystä eri maissa.  

Verrokkimarkkinoiksi valittiin Yhdysvallat, Iso-Britannia ja Kanada, jotka edustavat käänteisen 

asuntolainan kehittyneempiä ja tunnetumpia markkinoita, mutta joissa sääntelymallit, markkinara-

kenteet ja toimijaroolit poikkeavat toisistaan. Lisäksi Ruotsi sisällytettiin vertailuun Suomen kaltai-

sena, rakenteellisesti kapeana ja keskittyneenä markkinana, jotta voidaan paremmin ymmärtää Poh-

joismaissa havaittavaa alhaista kysyntää ja tuotteen rajautunutta käyttöä. 

Kansainvälinen vertailu osoittaa, että käänteinen asuntolaina toimii eri maissa tyypillisesti rajattuna 

erikoistuotteena, eikä siitä ole muodostunut laajasti käytettyä yleisratkaisua ikääntyvän väestön ra-

hoitustarpeisiin edes kehittyneimmillä markkinoilla. Yhdysvalloissa markkina on volyymiltaan suu-

rin ja historiallisesti vanhin, ja se perustuu pitkälti valtion tukemaan ja standardoituun HECM-malliin 

(Home Equity Conversion Mortgage). HECM on liittovaltion vakuuttama käänteinen asuntolaina, 

jossa valtio kantaa osan asuntojen arvonkehitykseen ja lainan takaisinmaksuun liittyvistä riskeistä 

sekä määrittelee yhtenäiset tuote- ja kuluttajansuojakäytännöt. Tämä on lisännyt tuotteen tunnettuutta 

ja kuluttajaluottamusta. Iso-Britanniassa markkina on pitkälle säännelty ja kuluttajansuojaa korostava, 

ja se on kehittynyt erityisesti tuoteinnovaatioiden sekä eläkesuunnitteluun kytkeytymisen kautta. Ka-

nadassa markkina on nopeasti kasvava mutta keskittynyt, ja käyttöä tukevat ikääntyvä väestö sekä 

korkeat asuntojen hinnat erityisesti suurissa kaupunkikeskuksissa. Ruotsissa markkina on sen sijaan 

jäänyt suppeaksi ja konservatiiviseksi, tarjonnan keskittyessä käytännössä yhteen toimijaan ja kysyn-

nän pysyessä vähäisenä tiukkojen ehtojen ja rajallisen näkyvyyden vuoksi.  
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Markkinoiden kehitystä selittävät tuoterakenteiden ohella laajemmat institutionaaliset ja taloudelliset 

tekijät. Käänteinen asuntolaina on yleisempi maissa, joissa eläketurva on suhteellisesti heikompi tai 

eläketulot joustamattomia, ja joissa kotitalouksilla on suurempi tarve täydentää eläkeaikaista rahoi-

tusta omalla varallisuudella. Verrokkimaissa tuote nähdään osana eläkekauden kokonaisrahoitusta, 

kun taas Suomessa ja Ruotsissa vahvempi sosiaaliturva ja julkinen turvaverkko vähentävät vastaavaa 

painetta. Myös asenteet velkaa kohtaan eroavat maiden välillä. Yhdysvalloissa, Isossa-Britanniassa 

ja Kanadassa velkaa pidetään useammin taloudellisena välineenä elinkaaren aikaiseen kulutuksen ta-

saamiseen, kun taas Suomessa ja Ruotsissa korostuvat velattomuus, varovaisuus ja perintömotiivit. 

Lisäksi asumisvarallisuuden merkitys on keskeinen: maissa, joissa omistusasuminen on laajaa ja 

asuntojen pitkän aikavälin arvonnousu on ollut vahvaa, käänteinen asuntolaina koetaan luontevam-

pana tapana vapauttaa varallisuutta. 

Yhteinen piirre kehittyneemmille verrokkimarkkinoille on vahva ja yksityiskohtainen kuluttajansuoja. 

Tyypillisiä elementtejä ovat standardoidut sopimusrakenteet sekä usein pakollinen tai vahvasti suo-

siteltu riippumaton neuvonta ennen lainasopimuksen tekemistä. Lisäksi markkinoilla on käytössä ra-

kenteita, joilla rajoitetaan lainanantajan ja kuluttajan riskiä tilanteissa, joissa lainan määrä kasvaa 

suhteessa asunnon arvoon. Käytännössä tämä tarkoittaa, että lainanottajan ja tämän perillisten talou-

dellinen vastuu on rajattu asunnon realisointiarvoon lainasuhteen päättyessä, eikä heille synny vel-

vollisuutta kattaa mahdollista erotusta, jos lainan jäljellä oleva saldo ylittää asunnosta saatavan myyn-

tihinnan (ns. negatiivisen pääoman suoja). Tämä lisää ennustettavuutta ja kuluttajansuojaa poikkeus-

tilanteissa, kuten asuntojen hintojen laskiessa. 

Kansainväliset mallit nojaavat usein pitkäaikaisiin tai elinikäisiin luottojärjestelyihin sekä kehittynei-

siin jälleenrahoitus- ja riskinsiirtomekanismeihin, kuten arvopaperistamiseen. Näiden ratkaisujen 

hyödyntäminen edellyttää kuitenkin suurta markkinavolyymiä, riittävää likviditeettiä ja pitkälle ke-

hittynyttä rahoitusmarkkinarakennetta. Suomen markkinan koko, asuntojen alueellinen hintakehitys 

ja rahoitusjärjestelmän rakenne rajoittavat tällaisten mallien suoraa soveltamista. 

Kansainvälisestä vertailusta voidaan tehdä johtopäätös, että käänteisen asuntolainan vastuullinen ke-

hittäminen Suomessa edellyttäisi maltillista etenemistä ja selkeitä reunaehtoja. Kansainvälinen koke-

mus tukee näkemystä siitä, että tuote voi täydentää olemassa olevia rahoitusratkaisuja rajatussa koh-

deryhmässä, mutta se ei yksin muodosta laajaa vastausta ikääntymisen ja asumisen rahoituskysymyk-

siin. 
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5  T O I M E N P I T E E T  S U O S I O N  K A S VAT TA M I S E K S I  

 

Selvityksen perusteella käänteisen asuntolainan suosion rakentumiseen vaikuttaa kuusi keskeistä osa-

tekijää: (1) tietoisuus ja ymmärrettävyys, (2) asenteet, normit ja sosiaalinen hyväksyttävyys, (3) tuot-

teen rakenne ja ehdot, (4) markkinaehtoinen riskienhallinta ja riskinjako, (5) kannustimet ja tuet sekä 

(6) sääntely. Näiden osatekijöiden merkitys käänteisen asuntolainan kysynnän ja tarjonnan kannalta 

on erilainen. Osa tekijöistä on sellaisia, joihin voidaan vaikuttaa kohdennetuilla ja toteuttamiskelpoi-

silla toimenpiteillä, kun taas osaan vaikuttamismahdollisuudet ovat rajallisia tai muuttaminen ei ole 

tarkoituksenmukaista. 

Keskeisin toimenpitein vaikutettava tekijä on tuotteen tietoisuus ja ymmärrettävyys. Käänteinen 

asuntolaina jää usein kokonaan kuluttajien harkinnan ulkopuolelle puutteellisen tunnettuuden ja hei-

kon perusymmärryksen vuoksi. Neutraali ja kohderyhmälle suunnattu tiedottaminen, keskitetyt ja 

helposti saavutettavat tietolähteet sekä mahdollisuus riippumattomaan neuvontaan voivat parantaa 

kuluttajien kykyä arvioida tuotteen soveltuvuutta omaan tilanteeseensa. Näiden toimenpiteiden etuna 

on, että ne eivät edellytä muutoksia tuotteen rakenteeseen tai sääntelyyn, ja ne ovat suhteellisen kus-

tannustehokkaita ja nopeasti toteutettavia. 
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Toinen osatekijä, johon voidaan vaikuttaa rajallisesti, on tuotteen rakenne ja ehdot. Nykyiset sopi-

musrakenteet eivät ole lähtökohtaisesti virheellisiä, mutta ne voivat olla jäykkiä suhteessa asiakkai-

den erilaisiin elämäntilanteisiin. Maltilliset kehitystoimet, kuten joustavammat nostotavat tai takai-

sinmaksujärjestelyt, korkojen pääomittaminen sekä tietyt kuluttajansuojaa vahvistavat ehdot (mm. 

negatiivisen pääoman suoja), voivat parantaa tuotteen soveltuvuutta yksittäisille asiakkaille. Pankki-

keskusteluissa ilmeni, että verkkosivuilta löytyvistä tuote-ehdoista poiketen etenkin joustavia nosto-

tapoja sekä ennenaikaista lainan lyhentämistä tarjotaan jo pitkälti Suomessa pankkien toimesta. Li-

säksi korkojen pääomittaminen ja kuluttajansuojaa vahvistava negatiivisen pääoman suoja ovat laa-

jasti käytössä kansainvälisillä markkinoilla (USA, UK ja Kanada). Niihin liittyvät kustannus- ja ym-

märrettävyysriskit, kuten tuotteen hinnoittelun monimutkaistuminen, sekä vaikeus hahmottaa lainan 

kokonaiskustannuksia pitkällä aikavälillä, rajaavat ehtojen soveltuvuutta. Tuote-ehtojen ja -rakenteen 

muutosten vaikutus tuotteen kokonaiskysyntään jää todennäköisesti rajalliseksi, ja laajemmat muu-

tokset voivat lisätä pankkien riskejä tai operatiivista kuormaa. Tuotteen marginaalisuus pankkien tar-

joamassa ei myöskään houkuttele pankkeja lisäämään operatiivista kuormaa oma-aloitteisesti. 

Asenteet, normit ja sosiaalinen hyväksyttävyys vaikuttavat merkittävästi käänteisen asuntolainan ky-

syntään, mutta ne ovat luonteeltaan hitaita ja vaikeasti muutettavia. Näihin tekijöihin ei ole käytettä-

vissä suoria tai nopeasti vaikuttavia toimenpiteitä. Asenteisiin voidaan vaikuttaa epäsuorasti tietoi-

suuden ja ymmärryksen lisääntymisen kautta, minkä vuoksi ne eivät muodosta erillistä toimenpide-

kokonaisuutta, vaan nähdään osittain seurausvaikutuksena tietoisuuteen kohdistuvista toimista. 

Muut tunnistetut osatekijät, markkinaehtoinen riskienhallinta ja riskinjako, kannustimet ja tuet sekä 

sääntely, eivät selvityksen perusteella näyttäydy tarkoituksenmukaisina ensisijaisina toimenpidekoh-

teina. Markkinaehtoisten riskinjakomekanismien, kuten arvopaperistamisen, kehittäminen edellyt-

täisi huomattavasti nykyistä suurempaa markkinavolyymia ja sijoittajakysyntää, joita Suomen mark-

kinassa ei ole. Ilman riittävää mittakaavaa tällaiset ratkaisut eivät ole taloudellisesti houkuttelevia 

eivätkä realistisesti toteutettavissa. 

Julkisiin kannustimiin ja tukiin liittyy puolestaan merkittäviä valtiontaloudellisia ja periaatteellisia 

kysymyksiä. Selvityksessä ei ole tunnistettu selkeää yhteiskunnallista perustetta sille, miksi kään-

teistä asuntolainaa tulisi erikseen tukea julkisilla varoilla suhteessa muihin asumisen ja ikääntymisen 

rahoitusratkaisuihin. Käänteinen asuntolaina ei asetu luontevasti minkään julkisen tuen vakiintuneen 

perusteen piiriin. Se ei korjaa tunnistettavaa markkinapuutetta eikä edistä alue-, työllisyys-, innovaa-

tio-, ympäristö- tai huoltovarmuustavoitteita, eikä sillä ole yhteyttä poikkeus- tai kriisitilanteisiin. 

Myöskään talous- tai sosiaalipoliittinen perustelu ei ole näkemyksemme mukaan kestävä, sillä järjes-

tely kohdistuu pääosin varallisiin omistusasujiin eikä taloudellisesti haavoittuvassa asemassa oleviin 

ryhmiin. Käänteinen asuntolaina palvelee ensisijaisesti yksilöllisiä asumispreferenssejä eli mahdolli-

suutta jatkaa asumista tietyssä asunnossa, usein henkilökohtaisista tai emotionaalisista syistä, vaikka 

varallisuuden vapauttamiseen olisi olemassa muita toimivia ja markkinaehtoisia vaihtoehtoja, kuten 

asunnon myynti ja pienempään tai vuokralle muuttaminen. Tällaisen preferenssipohjaisen valinnan 

tukeminen julkisin varoin ei ole näkemyksemme mukaan perusteltavissa eikä yhteensopivaa julkisen 

tuen kohdentamisen keskeisten periaatteiden kanssa. Lisäksi, toisin kuin ensiasunnon hankintaan 

kohdistuvat julkiset kannustimet, jotka tukevat varallisuuden karttumista ja taloudellista omavarai-
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suutta, käänteisiin asuntolainoihin kohdistuvat kannustimet ohjaisivat purkamaan jo kertynyttä asu-

misvarallisuutta velan kautta, mikä heikentää niiden normatiivista ja yhteiskuntapoliittista perustel-

tavuutta. 

Selvityksessä tarkastelimme kolmen vaihtoehtoisen tukimekanismin – korkotuen, valtiontakauksen 

ja korkovähennysoikeuden – valtiontaloudellisia vaikutuksia käänteisten asuntolainojen yhteydessä. 

Laskennallinen arviointi osoittaa, että mikään tarkastelluista keinoista ei muodostu julkistaloudelli-

sesti perustelluksi realistisilla oletuksilla. Korkotuki kääntyy jo maltillisilla korkotasoilla nettokus-

tannukseksi, eikä mahdollinen arvonlisäverokertymä riitä kattamaan menoja ilman epärealistisen 

vahvaa kysyntä- ja kulutusvaikutusta. Valtiontakauksen osalta luottoriski on jo rakenteellisesti hal-

littu matalan LTV-tason ja vakuuden realisointiin perustuvan takaisinmaksumekanismin kautta, 

minkä vuoksi takaus ei todennäköisesti lisäisi kysyntää, mutta siirtäisi rajattua riskiä valtiolle ilman 

vastaavaa lisäverohyötyä. Korkovähennysoikeus puolestaan kasvattaisi valtion menoja suoraan kor-

kotason noustessa ja siirtäisi korkoriskiä julkiselle sektorille; lisäksi asuntolainojen korkovähennys 

on hiljattain poistettu tavanomaisten asuntolainojen osalta, joten sen palauttaminen rajatusti kääntei-

siin asuntolainoihin olisi veropolitiikan linjauksen kanssa ristiriidassa. Kokonaisuutena tukimuodot 

lisäisivät julkistaloudellista riskiä ja kustannuksia ilman uskottavaa näyttöä merkittävästä kysyntä-

vaikutuksesta tai kestävistä verohyödyistä. 

Selvityksen perusteella käänteisen asuntolainan suosion vastuullinen edistäminen on tarkoituksen-

mukaista kohdistaa ensisijaisesti tietoisuuden ja ymmärrettävyyden parantamiseen. Muut osatekijät 

tunnistetaan merkityksellisiksi osana kokonaisuutta, mutta niihin kohdistuvat laajemmat toimenpiteet 

eivät näyttäydy tehokkaina tai perusteltuina keinoina suosion kasvattamisen näkökulmasta. 
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6  Y H T E E N V E T O  J A  S U O S I T U K S E T  

 

Käänteinen asuntolaina on Suomessa toistaiseksi marginaalinen, mutta osin alihyödynnetty rahoitus-

väline ikääntyvien kotitalouksien varallisuuden hyödyntämiseen. Markkina on rakenteellisesti rajattu, 

mutta väestön ikääntyminen, kaupungistuminen sekä korjaus- ja hoivatarpeiden kasvu viittaavat sii-

hen, että tuotteella on rajatuissa segmenteissä kasvupotentiaalia markkinaehtoisesti. 

Suosion vähäisyyttä selittävät ennen kaikkea matala tunnettuus ja heikko ymmärrettävyys, vahvat 

psykologiset esteet sekä pankkien näkökulmasta tuotteen heikko skaalautuvuus ja vaikeasti hallittavat 

riskit. Nämä tekijät vahvistavat toisiaan ja ylläpitävät matalaa kysyntää ja varovaista tarjontaa. 

Kansainvälinen vertailu osoittaa, että käänteisen asuntolainan laajempi käyttö edellyttää selkeää ris-

kienjakoa, ennakoitavuutta ja joustavia sopimusrakenteita. Näiden elementtien rajallinen toteutumi-

nen sekä yleiset markkinaolosuhteet Suomessa heikentävät tuotteen houkuttelevuutta suhteessa ver-

rokkimaihin. 

Selvityksen perusteella käänteisen asuntolainan suosion vastuullinen edistäminen edellyttää ensisi-

jaisesti psykologisen kynnyksen madaltamista sekä tietoisuuden ja ymmärrettävyyden parantamista 

rajatussa asiakassegmentissä. Toimenpiteiden tulisi olla kohdennettuja ja markkinalähtöisiä sekä kes-

kittyä niihin tilanteisiin, joissa käänteinen asuntolaina voi aidosti tuottaa lisäarvoa kotitalouksille. 

Käänteinen asuntolaina näyttäytyy rationaalisena ja taloudellisesti perusteltuna keinona vapauttaa 

asuntoihin sitoutunutta varallisuutta yksittäisten kotitalouksien tasolla rajatuissa elämäntilanteissa. 

Yhteiskunnan tasolla sen merkitys käytettävissä olevan varallisuuden laajamittaisena aktivointikei-

nona jää kuitenkin rakenteellisesti rajalliseksi, eikä tuotteen voida arvioida muodostuvan keskeiseksi 

välineeksi varallisuuden laajempaan kierrättämiseen taloudessa. 
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