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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta

ja eraiksi siihen liittyviksi laiksi

Rakennusteollisuus RT (jaljempana RT) kiittdd mahdollisuudesta antaa lausunto otsikkoasi-
assa.

Yleista

Nyt annettavat esitykset perustuvat PM Petteri Orpon hallituksen linjauksiin kevaalla 2025
osana puolivalirithen kasvutoimia ja liittyen asuntorahoitussaantelyn uudistamiseen seuraa-
vasti:
- Finanssivalvonnalle sallitaan asuntolainakaton asettaminen enimmilléan 95 prosent-
tiin nykyisen 90 prosentin sijaan.
- asuntolainojen enimmaiskesto nostetaan 30 vuodesta 35 vuoteen
- taloyhtidlainoja koskien annetaan uusi asetus, jolla on mahdollista muuttaa taloyh-
tidlainojen enimmaisluototusosuutta 60-70 prosentin valilla, lyhennysvapaan kestoa
1-2 vuoden valilla seka enimmaislaina-aikaa 30-35 vuoden vililla. Taloyhtidlainojen
saantely on tarkoitus pitda muilta osin voimassa.
- Finanssivalvonnalle sallitaan asuntolainakaton (enimmaisvelkasuhde) asettaminen
enimmilldaan 95 prosenttiin nykyisen 90 prosentin sijaan.

RT kannattaa lampimasti kaikkia edella mainittuja esityksia. RT on jo pitkaan esittéanyt ke-

vennyksia asuntorahoituksen saantelyyn kuten asuntolainojen kestoon ja taloyhtidlainojen
kayttdon. RT pitaa myds tarkeana, etta nyt kaikki esilla olevat joustot ja kevennykset saate-
taan asetuksella nopealla aikataululla kayténtéon, jotta vaikutukset valittyvat kasvutoimina
asuntomarkkinoihin. Nakemyksemme mukaan ehdot "asuntomarkkinoiden poikkeukselli-
sesta laskusuhdanteesta” tayttyvat asuntotuotannon ollessa historiallisen alhaisella tasolla.

Nyt tehtavien muutosten lisaksi RT pitaa tarkeana, etta asuntorakentamisen kokonaiskehit-
tamista edelleen edistetaan ja tarkastellaan Finanssivalvonnan roolia kuten Suomen hallitus
on puolivéliriihessaan linjannut.

Asuntotuotantotarpeesta ja asuntorakentamisen tilanteesta
VTT:n Asuntotuotantotarve 2025-2045 -selvityksen mukaan Suomeen tarvitaan vuosittain

edelleen 31.000-36.000 uutta asuntoa seuraavien vuosikymmenten aikana. Maahanmuu-
ton vauhdittama vaestonkasvu ja sitd seuraava asuntotarve keskittyvat voimakkaasti
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kasvaville kaupunkiseuduille. Asuntotuotanto on romahtanut ja vuodesta 2023 alkaen ja
vuosittain on alle 20.000 asunnon rakentaminen eika asuntotuotanto kasva myoskaan kulu-
vana vuonna, tuotanto jaa alle 20 000 asuntoon. Valtion tukemalla asuntotuotannolla on
ollut kokonaistuotannon kannalta viime vuosina merkittava rooli ja tuetun tuotannon maa-
raan onkin vaikutettu suhdanneluonteisesti. My6skaan suuret asuntosijoittajat eivat ole
viime vuosina investoineet asuntorakentamiseen. Toipuminen on hidasta - suurempaa
kaannetta ei ole siis odotettavissa. Uudisrakentaminen on romahtanut parissa vuodessa 6
miljardilla eurolla. Myymattémien uudisasuntojen "hantien” sulauduttua, tulevina vuosina
on odotettavissa pula asunnoista.

Rakennusalan yritysten kannalta suhdannetilanne on télla hetkella erittdin haastava. Uudis-
asuntorakentamisen laskun liséksi korjausrakentaminen on supistunut vuoden 2023 alusta
lukien. Rakennusliikkeet ovat joutuneet sopeuttamaan toimintaansa lomauttamalla ja irtisa-
nomalla henkil6kuntaa. Uudisasuntorakentamiseen tarvittava RS-rahoituksen saatavuus on
kiristynyt merkittavasti, johtuen osin suomalaisille pankeille EU-saéntelyn (Basel) asetta-
mista vakavaraisuusvaatimuksista. Rakennusalan kannalta tarvitaan nopeita toimia asunto-
rakentamisen edellytysten edistamiseksi ja alan tyollisyyden turvaamiseksi.

Asuntorakentamisen maaralla on vaikutusta yleisten asuntopoliittisten tavoitteiden toteutu-
miseen kuten asuntojen tarjonnan riittavyyteen ja asumisen hintaan. Asuntorakentamisella
on suuri merkitys my6s julkisen talouden kannalta; asuntorakentamisen hiljeneminen on
heikentanyt julkista taloutta seka valittomasti etta valillisesti mm. rakentamisen arvioketjun
tyollisyyden heikkenemisen, tySllisyyskulujen kasvun ja lisaksi pienenevan verokertyman
kautta. Asuntorakentamiseen sijoitetusta eurosta 46 prosenttia palautuu yhteiskunnalle
erilaisina veroina ja maksuina (VTT 2021, rakentamisen yhteiskunnalliset vaikutukset).

Omistusasumiseen kannustamisesta

Rakennusteollisuus RT kannattaa kaikkia toimia, joilla edistetaan kansalaisten omistusasun-
toon paasya. Talla on pitkaaikaista vaikutusta kotitalouksien taloudelliseen tilanteeseen ja
varallisuuden kertymiseen. Pitkalla aikavalilla omistusasuminen kartuttaa kotitalouden va-
rallisuutta ja lisda taloudellista liikkumavaraa. Asunto on hyvin arvonsa sailyttava vakuus,
joka tulisi yleisestikin ottaa huomioon kotitalouksien velkaantuneisuutta arvioitaessa eika
asuntolainaa tulisi rinnastaa taman vuoksi esimerkiksi kulutusluottoihin. Oma asunto on ol-
lut ja jatkossakin on suomalaiselle hyva sijoitus. Taloyhtidlainoista ei ole aiheutunut ongel-
mia.

Esityksista
1. Huomiot asuntolainojen enimmaisluototussuhdetta koskevasta ehdotuksesta

Esityksen mukaan muita kuin ensiasunnon ostajia koskeva lainakatto (enimmaisluototus-
suhde) voisi jatkossa olla enimmillaan 95 % vakuuksien arvosta. Talla hetkella enimmais-
maara on 90 %. Laissa lainakatto sailyisi edelleen 90%:ssa. Ensiasunnon ostajien lainakatto
sailyy nykyisellaan eli 95 prosenttina vakuuksien arvosta. Esitys lahtee siita, ettd Finanssival-
vonta voisi asuntorakentamisen poikkeuksellisen laskusuhdanteen rajoittamiseksi paattaa
nostaa enimmaisluototussuhdetta 5 prosenttia. Finanssivalvonnan tulee vahintaan
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vuosittain tehda edella mainittu paatés enimmaisluototussuhteen muuttamisesta tai voi-
massaolon jatkamisesta. Esityksen mukaan Finanssivalvonnalla on edelleen mahdollisuus
rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien kasvun perusteella myo6s alentaa edella mainittuja
enimmaismaaria enintdan 10 prosenttiyksikolla (ensiasunnonostajien osalta 80 prosenttiin
ja muiden osalta 85 prosenttiin).

RT kannattaa enimmaisluototussuhteen nostamista koska sen seurauksen vaadittava oma-
rahoituksen tai ulkopuolisen takauksen maara alenee. Enimmaisluototussuhteen keventa-
minen kannustaa erityisesti niita kotitalouksia, joilla on riittava tulotaso ja vakuudet asun-
non ostamiseen ja asunnon vaihtamiseen. Esityksellad vaikutetaan myos valillisesti tyovoi-
man liikkuvuuteen.

Laki asuntosaastojarjestelmasta tulee voimaan 1.6.2026, jossa laissa ASP-lainanottajien
omarahoitusosuus on saadetty vahintdan 10 prosentiksi (enimmaisluototussuhde 90%).
Tama poikkeaa edella esitetysta yleisesta ensiasuntolainojen enimmaisluototussuhteesta.
Erityisesti ensiasuntoa ostavien kannalta kotitalouksien rahoitusongelmat viivastyttavat
asunnon hankkimista ja omarahoitusosuudella on suuri merkitys lainaa haettaessa. Nama
ongelmat koskevat erityisesti nuoria. Ensiasunnon ostajien keski-ikd on noussut jatkuvasti.
RT esittaa ko.laissa maaratyn ASP-lainan omarahoitusosuusvaatimuksen muuttamista 95
prosenttiin ja omarahoitusosuus asetettaisiin samalle tasolle muiden ensiasuntolainojen
kanssa.

2. Huomiot asuntolainojen enimmaispituutta koskevasta ehdotuksesta

Esityksen mukaan asuntoluottojen enimmaistakaisinmaksuaika pidennettaisiin 30 vuodesta
35 vuoteen. RT kannattaa asuntolainojen enimmaispituuden pidentdmista.

Pidempi takaisinmaksuaika pidentada kuluttajan kuukausittaista asuntolainan lyhennystasoa
ja mahdollistaa riittavan suuren lainan ottamisen omiin asumistarpeisiin. Edelleen kulutta-
jien varoja vapautuisi myos muuhun kayttdon kuten sddstamiseen ja sijoittamiseen. Pitkalla
aikavalilla tama myds kerryttaisi kotitalouksien puskureita. Pidempi laina-aika tuo myds pa-
remmin pelivaraa eri elamantilanteissa.

On huomattava, etta pankit joka tapauksessa tekevat asunnon ostotilanteessa kuluttajille
ns. stressitestin, jossa kuluttajien lainanhoitokyky arvioidaan nettotulojen perusteella, joka
hillitsee ylisuurien lainamaarien ottamista ja enimmaislaina-ajan pidentymiseen liittyvia ris-
keja. Stressitesteissa huomioidaan myds taloyhtidlainan kuluttajalle aiheuttamat kustannuk-
set.

Esitys laina-ajan pidentamisesta tukee asuntojen kysyntaa ja Suomen yleisen taloustilan-
teen kohentuessa myos uudisasuntorakentamista.

3. Huomiot taloyhtiélainoja koskevasta ehdotuksesta
Esityksen mukaan asuntoyhteisdille asetettuja rajoitteita ehdotetaan muutettavaksi anta-

malla uusi valtioneuvoston asetus eraista asuntoyhteisoluottoja koskevista rajoituksista.
Asetus mahdollistaa taloyhtidlainoissa enimmaisluotto-osuuden asettamisen 60-70
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prosentin valille (nykyisin laissa 60%), 1-2 vuotta kestavan lyhennysvapaan ensimmaisen vii-
den vuoden aikana (nykyisin laissa 1 vuosi) seka laina-ajan asettamisen 30-35 vuoden va-
lille (nykyisin laissa 30 vuotta). RT kannattaa kaikki edella mainittuja esityksia.

Taloyhti6lainasaantelyn rajoitukset ja vaikutukset kohdistuvat niin kotitalouksiin, rakennus-
lilkkeisiin, jotka tekevat omaperustaista tuotantoa seka myds sijoittajiin. Taloyhtiélainoja
koskevat nykyiset rajoitteet saadettiin vuonna 2023 niiden yleistyttya rahoitusmuotona
asuntokaupassa ja kuluttajien velkaantuessa taloyhtidlainoilla. Kuluttajia varoiteltiin varsin-
kin mediassa taloyhtiélainoihin liittyvista riskeista “maksat naapurisi lainaa”. Tiedossamme
ei ole, etta uudiskohteiden taloyhtilainat olisivat aiheuttaneet rakennusaikana tai myo-
hemmin taloyhtidissa ongelmia. Myds Suomen pankki on todennut, etteivat taloyhtiolai-
noista syntyvat riskit toteutuneet korkojen noustessa.

Kuluttajien kannalta nyt esitetyt lievennykset taloyhtiélainoihin ovat mielestamme maltilli-
set, eivatka ne mielestamme johda merkittaviin riskeihin. Taloyhtiélainan pidempi laina-
aika 35 vuotta toisi valjyytta kuluttajien talouteen samalla tavoin kuin pidempi asuntolainan
takaisinmaksuaikakin. Taloyhtidlainan 2 vuoden lyhennysvapaa antaisi parempaa valjyytta
kuluttajien talouteen asuntoa ostettaessa tai vaihdettaessa.

Esitetyilla rajoitusten lievennyksilla taloyhtidlainan suuruuteen, lyhennysvapaaseen ja laina-
aikaan parannetaan rakennusyhtididen rahoituksen saatavuutta ja edistetdan rakennusalan
kilpailua koska rakennusliikkeilla on kaytettavissaan varsin rajallinen méaara vaihtoehtoisia
rahoituslahteitd ja rahoituskustannukset vaihtelevat. Rakennusliikkeet joutuvat turvautu-
maan rakennusaikaisen rs-lainan lisaksi omarahoitukseen tai muuhun lainarahoitukseen.

Rakennusteollisuus RT



