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Tämä tutkielma käsittelee suomalaisten kotitalouksien velkaantuneisuuskehitystä 2000-luvun 
aikana. Tutkielmassa tarkastellaan syitä kotitalouksien velkaantuneisuuden kasvuun sekä 
velkaantuneisuuden makrotaloudellisia vaikutuksia. Tutkielman pääpaino on taloyhtiölainojen 
tarkastelussa, ja sen tavoitteena onkin selvittää syitä taloyhtiölainojen lisääntymisen taustalla ja 
tarkastella niiden lisääntymisen vaikutuksia niin kotitalouksien kuin koko yhteiskunnan 
näkökulmasta. Tutkielmassa lopussa myös luodaan katsaus lainsäätäjien ehdotuksiin ja 
käynnissä oleviin hankkeisiin, joiden avulla yksityisen velkaantuneisuuden tasoa pyritään 
hillitsemään kestävälle tasolle. 

Tutkielman teemoja tarkastellaan kirjallisuuskatsauksen keinoin. Lähdeaineistona käytetty 
kirjallisuus kattaa laajan kokonaisuuden sisältäen esimerkiksi lehtiartikkeleita, asiantuntijoiden 
lausuntoja sekä ministeriöiden koostamia selvityksiä velkaantuneisuudesta. 

Tulosten perusteella voidaan todeta suomalaisten kotitalouksien velkaantuneisuuden kasvaneen 
ennätyslukemiin. Kehitykseen ovat vaikuttaneet erityisesti henkilökohtaisten asuntolainojen sekä 
taloyhtiölainojen lisääntyminen. Suhteellisen uutena ilmiönä havaitaan taloyhtiölainojen 
merkityksen kasvaneen huomattavasti suomalaisten kotitalouksien 
velkaantuneisuuskehityksessä 2010-luvulla. Niiden lisääntymisessä piileviä riskejä ei ole vielä 
kuitenkaan kokonaisvaltaisesti havaittu, eivätkä ne ole realisoituneet täysimääräisesti. Monet 
tahot ovat kuitenkin huolestuneet niiden lisääntyneestä käytöstä. 

Kotitalouksien velkaantuneisuus on kiinteässä suhteessa esimerkiksi asunto- ja 
luottomarkkinoiden kehitykseen, joten sen riskit vaikuttavat koko yhteiskunnan makrovakauteen. 
Kotitalouksien liiallista velkaantuneisuutta tulisikin pyrkiä rajoittamaan ja estämään sen 
aiheuttamia makrotaloudellisia vaikutuksia. Kuitenkin tällä hetkellä Suomen velkaantuneisuuden 
hallintaan kohdistuva makrovakausvälineistö on puutteellinen. 

Suomalaisten kotitalouksien velkaantuneisuuden tulevaisuus on monilta osin epävarma. 
Suomessa käynnissä olevat useat hankkeet velkaantuneisuuden hallitsemiseksi kertovat aiheen 
tärkeydestä ja siitä, että myös lainsäätäjät ovat havahtuneet velkaantuneisuudessa piileviin 
riskeihin ja ryhtyneet toimiin niiden realisoitumisen estämiseksi.  
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1 JOHDANTO 

 

 

Suomalaisten kotitalouksien velkaantuneisuus on kasvanut ennätyslukemiin. 

Kotitalouksien velkaantumisaste on ollut jatkuvassa kasvussa koko 2000-luvun ajan. 

Tässä tutkielmassa tarkastellaan suomalaisten kotitalouksien 2000-luvun 

velkaantumiskehitystä ja kehityksen syitä, sekä pureudutaan 2010-luvulla tapahtuneeseen 

muutokseen, jossa taloyhtiölainat ovat vieneet jalansijaa henkilökohtaisilta 

asuntolainoilta. Tutkielmassa tarkastellaan myös esillä olleita keinoja 

velkaantuneisuuden ja sen aiheuttamien makrotaloudellisten riskien hallitsemiseen. 

Kotitalouksien velkaantuneisuus on koko yhteiskunnan vakauden kannalta keskeinen 

tekijä. Perinteiset rahoitus- ja talousteoriat eivät anna riittävästi painoarvoa yksityisen 

sektorin velkaantuneisuudelle. On kuitenkin havaittu, että sillä on merkitystä 

talouskriisien syntyyn, niiden vakavuuteen sekä niistä palautumisen nopeuteen (Ahokas 

& Kannas, 2009).  

Kotitalouksien velkaantuneisuus vaikuttaa niiden kriisinkestävyyteen eli kykyyn 

sopeutua ja palautua vastaan tulevista kriiseistä. Kotitalouksien ongelmat taas vaikuttavat 

koko muuhun yhteiskuntaan. Siksi velkaantuneisuuden hallitseminen on koko 

yhteiskunnan kannalta merkittävä asia. Kriisin koittaessa velkaantuneet kotitaloudet 

supistavat kulutustaan, kun yhä suurempi osa niiden tuloista kuluu 

velanhoitokustannuksiin. Yksityisen kulutuksen supistuminen vaikuttaa suoraan 

yrityksien menestymiseen ja täten työllisyyteen. Pankkien luotonanto vähenee, 

investoinnit vähenevät ja syntyy negatiivinen itseään vahvistava kierre. 

Kotitalouksien velkaantuneisuus on sidoksissa myös asuntomarkkinoiden kehitykseen. 

Velkaantuneisuuden lisääntyminen voi olla merkittävänä tekijänä asuntomarkkinoiden 

hintakehityksen ja ylikuumenemisen taustalla. Velkaantumisen ei koeta aiheuttavan 

suurta haittaa niin kauan kuin velan vakuutena olevien varallisuuskohteiden hintakehitys 

on suotuisaa. Kun niiden hinnat lähtevät laskuun, syntyy jälleen negatiivinen kierre. 

Velkaantumisella on kuitenkin myös myönteinen roolinsa taloudessa. Se esimerkiksi 

auttaa tasaamaan eri elämäntilanteiden aiheuttamia muutoksia tuloissa ja mahdollistaa 

investointeja lisäten taloudellista toimeliaisuutta. 
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2010-luvulla kotitalouksien velkaantuneisuutta ovat lisänneet erityisesti taloyhtiölainat. 

Niiden käyttö on yleistynyt etenkin uudisrakentamisen ja asuntosijoittajien kiinnostuksen 

lisääntymisen vaikutuksesta. Taloyhtiölainojen yleistyminen on suhteellisen uusi ilmiö, 

joten niissä piileviä riskejä ei ole vielä kokonaisuudessaan havaittu. Monet tahot ovat 

kuitenkin huolissaan taloyhtiölainojen lisääntymisestä. Esimerkiksi ympäristö- ja 

ilmastoministeri Krista Mikkosen mukaan niitä tulisi säädellä nykyistä tiukemmin 

(Kortelainen, 2021).  

Kotitalouksien velkaantuneisuus on myös ajankohtainen teema, sillä käsillä olevan 

COVID-19-pandemian kaltainen kriisi koostuu juuri niistä tekijöistä, jotka voivat 

laukaista liiallisesta velkaantuneisuudesta aiheutuvan kierteen. Velkaantuneisuuden 

piileviin riskeihin tulisikin kiinnittää nykyistä enemmän huomiota ja kiristää luotonannon 

sääntelyä ennen kuin esimerkiksi 1990-luvulla tapahtuneen asuntojen hintojen 

romahtamisen kaltainen kriisi realisoituu. 

Tutkielman teemoja tarkastellaan kirjallisuuskatsauksen keinoin. Lähdemateriaalina 

toimii monipuolinen kokoelma kirjallisuutta aina lehtiartikkeleista viranomaisten 

velkaantuneisuudesta tekemiin selvityksiin. Tutkielmassa hyödynnetään myös 

esimerkiksi Tilastokeskuksen ja Suomen Pankin keräämiä tilastoja suomalaisten 

kotitalouksien velkaantuneisuudesta. 

Tutkielman toisessa luvussa käsitellään suomalaisten kotitalouksien velkaantuneisuutta 

yleisesti, velkaantuneisuuskehitystä 2000-luvulla sekä velkaantuneisuuden vaikutuksia 

yhteiskunnalle. Luvussa pohditaan myös perinteisten talous- ja rahoitusteorioiden 

puutteellista yksityisen sektorin velkaantuneisuuden huomioimista. Luvussa 3 

perehdytään tarkemmin 2010-luvulla tapahtuneeseen muutokseen henkilökohtaisten 

asuntolainojen kasvun hidastumisesta ja korvautumisesta taloyhtiölainoilla. Luvussa 

selvitetään taloyhtiölainojen lisääntymisen syitä sekä niiden positiivisia että negatiivisia 

puolia, niin kotitalouksien kuin yhteiskunnankin näkökulmasta. Luvussa 4 käsitellään 

lainsäätäjien roolia kotitalouksien velkaantumiseen. Luvussa tarkastellaan niin 

taloyhtiölainojen kuin muidenkin luottojen hallitsemiseen kohdistuvia ehdotettuja toimia 

kuten positiivista luottorekisteriä, enimmäisvelkasuhdetta ja takaisinmaksuaikojen 

rajoittamista. 
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2 KOTITALOUKSIEN VELKAANTUNEISUUS SUOMESSA 

2.1 Velkaantuneisuuden kasvu ja jakautuminen Suomessa 

 

Suomalaisten kotitalouksien velkaantuneisuus on ollut kasvussa jo vuosikymmeniä. 

Perinteisesti kotitalouksien ottamat asuntolainat ovat olleet yleisin velkaantuneisuuden 

aiheuttaja, mutta 2000-luvulla velkaantuneisuuskehitykseen ovat vaikuttaneet myös muut 

tekijät, kuten kulutusluotot ja taloyhtiölainat. Kotitaloudet ottavat lainaa yksityisiin 

investointeihin, yleensä asunnon hankkimiseen, sekä tasaamaan elämäntilanteiden 

muutosten aiheuttamaa tulojen vähenemistä ja/tai menojen suurenemista esimerkiksi 

työttömyyden, sairastumisen tai parisuhteen päättymisen seurauksena (Valtioneuvosto, 

2020). Suomalaiset kotitaloudet ovat velkaantuneempia kuin EU-maissa keskimäärin. 

Kotitalouksien velkaantuneisuus on Pohjoismaissa yleinen ilmiö, sillä velkaantumisaste 

on Suomeakin korkeampi niin Ruotsissa, Tanskassa kuin Norjassakin. (Valtioneuvosto, 

2019.) Tutkielmassa velkaantuneisuutta käsitellään kotitalouksien näkökulmasta. 

Valtioneuvosto (2019) määrittelee kotitalouksien koostuvan yhdestä tai useammasta 

henkilöstä, jotka joko asuvat yhdessä ja/tai käyttävät tulojaan yhteisen talouden pitoon. 

Velkaantuneisuus voidaan määritellä objektiivisen ja subjektiivisen velkaantuneisuuden 

käsitteiden avulla. Subjektiivinen velkaantuneisuus liittyy ihmisten omiin kokemuksiin 

velkaantumisestaan ja taloudestaan sekä siitä, kuinka he pystyvät selviytymään 

päivittäisistä raha-asioistaan. Objektiivista velkaantuneisuutta taas mitataan esimerkiksi 

seuraamalla kvantitatiivisia mittareita, kuten maksuhäiriömerkintöjä, ulosottovelkojen 

määriä tai velkaantumisastetta. (Valtioneuvosto, 2020) Tutkielmassa velkaantuneisuutta 

tarkastellaan objektiivisten mittareiden, erityisesti velkaantumisasteen näkökulmasta. 

Kotitalouksien velkaantumisaste lasketaan suhteuttamalla niiden lainavelat niiden neljän 

edellisen kvartaalin yhteenlaskettuihin käytettävissä oleviin tuloihin eli käytettävissä 

oleviin vuosituloihin. Velkaantumisasteen kasvu tarkoittaakin, että lainakanta kasvaa 

nopeammin kuin käytettävissä olevat tulot. Huolimatta käytettävissä olevien tulojen 

kaksinkertaistumisesta 2000-luvun aikana, myös kotitalouksien velkaantumisaste on yli 

kaksinkertaistunut 2000-luvun alun 62,8 %:sta 132,7 %:iin vuoden 2020 loppuun 

mennessä (Kuvio 1). Kotitalouksien lainakannan voidaan siis todeta yli 

nelinkertaistuneen vuosituhannen vaihteesta tähän päivään. Kotitalouksien 
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velkaantuminen oli voimakkainta 2000-luvun ensimmäisellä vuosikymmenellä, jonka 

jälkeen kasvu on tasaantunut. (Tilastokeskus, 2021.) 

 

 

Kuvio 1. Kotitalouksien velkaantumisaste (%) Suomessa 2000-2020 (Tilastokeskus, 

2021)  

 

Viime vuosien taloudelliset olosuhteet ovat olleet otolliset velkaantuneisuuden kasvulle. 

Esimerkiksi alhainen korkotaso, asuntolainojen pidentyminen, yhtiölainojen 

yleistyminen ja kasvaminen, asuntosijoittamisen suosio sekä kulutusluottojen tarjonnan 

monipuolistuminen ovat lisänneet kotitalouksien velkaantuneisuutta ja hämärtäneet 

kuvaa sen aiheuttamista riskeistä. (Euro&Talous, 2018.)  

Velkaantuneisuus ei kuitenkaan jakaudu tasaisesti kotitalouksien kesken. Kun 

tarkastellaan vain kotitalouksia, joilla on asuntovelkaa, on niiden velkaantumisaste 

huomattavasti keskimääräistä kotitaloutta korkeampi. Asuntovelallisten kotitalouksien 

keskimääräinen velka suhteessa tuloihin on kasvanut vuosien 2002–2015 välillä 121 

%:sta 181 %:iin. 2000-luvun ensimmäisellä vuosikymmenellä myös voimakkaasti 

velkaantuneiden kotitalouksien lainojen osuus Suomen asuntolainakannasta kasvoi 

merkittävästi. 2010-luvulla kehitys on kääntynyt parempaan suuntaan. Silti puolet 

Suomen asuntolainakannasta on kotitalouksilla, joilla on velkaa yli kolme kertaa 

käytettävissä olevien vuositulojensa verran. (Putkuri, 2017.) 
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2.2 Velkaantumiskehityksen osatekijät 

 

Noin kolme neljäsosaa kotitalouksien velasta liittyy asumiseen. Valtioneuvoston (2019) 

mukaan noin joka kolmannella kotitaloudella on asuntovelkaa. Vuosituhannen alussa 

velkaantumisaste kasvoi voimakkaasti etenkin asuntolainojen kysynnän kasvaessa. 

Vaikutusta lisäsi samanaikaisesti sekä asuntolainojen suuruuden kasvu että 

takaisimaksuaikojen pidentyminen. Niin asuntolainojen takaisinmaksuajat kuin kootkin 

ovat kaksinkertaistuneet 2000-luvun aikana. (Putkuri, 2017.) 2010-luvun aikana 

perinteisten henkilökohtaisten asuntolainojen kannan kasvu on tasaantunut noin 2 

prosenttiin. Samalla taloyhtiölainojen kanta on kasvanut keskimäärin 10 %:in 

vuosivauhdilla. (Euro&Talous, 2019.)  

Kotitalouksien taloyhtiölainojen määrä onkin yli 10-kertaistunut 2000-luvulla 

(Tilastokeskus, 2021). Taloyhtiölainat ovat asunto-osakeyhtiöiden lainoja, joiden 

vakuutena on yhtiön omistama kiinteistö. Asukkaan ostaessa osuuden asunto-

osakeyhtiöstä, hän sitoutuu vastaamaan osuuttaan vastaavan osan yhtiölainasta. 

Taloyhtiölainallisen asunnon hinta jaetaan myyntihintaan ja velattomaan hintaan. 

Asuntoon pääsee käsiksi maksamalla myyntihinnan, joka monissa uusissa asunnoissa voi 

olla vain 30 % asunnon velattomasta hinnasta. Loppu jää asunnon ostajalle maksettavaksi 

yhtiölainan muodossa. Esimerkiksi jos 300 000 euron asunnon yhtiölainaosuus on 70 %, 

niin asunnon myyntihinnaksi jää 90 000 euroa. Tämä summa ostajan tulee kattaa joko 

säästöillään tai henkilökohtaisella asuntolainalla. Tämän jälkeen ostaja ottaa vastatakseen 

210 000 euron yhtiölainan, jota hän lyhentää kuukausittain pääomavastikkeiden 

muodossa. 

Vielä 2000-luvulle saakka taloyhtiölainoja käytettiin pääasiassa vanhojen asunto-

osakeyhtiöiden korjausrakentamiseen, mutta 2010-luvun aikana niiden käyttö on 

yleistynyt myös uudisrakentamisessa. Taloyhtiölainojen käytön yleistyminen 

uudisrakentamisessa on ollut merkittävä tekijä niiden kannan kasvussa ja kotitalouksien 

2010-luvun velkaantumiskehityksessä. Kuitenkin viime vuosina myös 

korjausrakentaminen on ollut kasvussa, mikä on lisännyt taloyhtiölainojen määrää 

entisestään (Tuomikoski, Suni & Putkuri, 2018). 
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2010-luvulla velkaantuneisuutta ovat kasvattaneet asumiseen liittyvien lainojen ohella 

opintolainat ja erilaiset kulutusluotot. Opintolainojen määrä on kasvanut vuonna 2017 

toteutetun opintotukiuudistuksen jälkeen kahdella miljardilla eurolla, ollen vuoden 2020 

elokuussa 4,5 miljardia euroa. (Suomen pankki, 2020). Opintolainat ovat kuitenkin hyvin 

alhaisen koron ja valtion takauksen vuoksi suhteellisen vähäriskisiä lainoja.  

Erilaiset kulutusluotot ovat yleistyneet 2000-luvulla. Etenkin korkeakorkoisia 

”pikavippejä” ottavat usein henkilöt, joilla on jo ennestään talousvaikeuksia, ja ne 

johtavatkin yleensä ensimmäiseen maksuhäiriömerkintään ja velkaantumiskierteen 

syntyyn (Autio, Wilska, Kaartinen & Lähteenmaa, 2009). Vaikka kulutusluotot ja 

opintolainat kattavatkin vain murto-osan koko lainakannasta, niiden määrä on kasvanut 

viimevuosina merkittävästi.  

 

2.3 Velkaantuneisuuden makrotaloudelliset vaikutukset 

 

Velalla ja velkaantuneisuudella on tehtävänsä taloudessa ja niillä on niin positiivisia kuin 

negatiivisiakin puolia. Hallittu velkaantuneisuus lisää taloudellista toimeliaisuutta 

yhteiskunnassa. Rahoitusmarkkinoiden keskeisenä tehtävänä on allokoida varoja 

talousjärjestelmän sisällä mahdollistaen luoton ottamisen sitä tarvitseville. Näin ollen 

velkaantumisella ja luotonannolla on keskeinen rooli talousjärjestelmässämme. (Ahokas 

& Kannas, 2009.) Sen lisäksi, että kotitaloudet tasaavat eri elämänvaiheiden aiheuttamia 

muutoksia taloudessaan, velka myös mahdollistaa yksityisen sektorin investoinnit. 

Kotitalouksien kohdalla investoinnit kohdistuvat yleensä asunnon ostamiseen. Velan 

ottaminen mahdollistaa asunnon ostamisen silloin kun sille on tarvetta, eikä vasta vuosien 

päästä, kun säästöjä on kertynyt koko asunnon arvon verran.  

Kotitalouksien liian suureksi kasvanut velkaantuneisuus on kuitenkin suuri riski 

yhteiskunnan makrovakaudelle. Velkaantuminen ei siis vaikuta vain velalliseen itseensä 

vaan sillä on myös laajempia yhteiskunnallisia vaikutuksia. Velkaantuneet kotitaloudet 

joutuvat vähentämään kulutustaan, kun yhä suurempi osa niiden tuloista kuluu 

lainanlyhennyksiin. Kulutuksen väheneminen vaikuttaa yritysten kannattavuuteen ja 

täten niiden työn kysyntään, mikä taas lisää työttömyyttä ja kotitalouksien talousongelmia 
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entisestään. Kehitys voi johtaa myös pankkien luotonannon kiristymiseen sekä julkisen 

talouden velkaantumiseen. (Esim. Valtioneuvosto, 2019, 2020.) 

Kotitalouksien velkaantuneisuuden nähdään ennustavan talouskriisejä muiden 

sektoreiden velkaantuneisuutta paremmin. Vaikka kotitalouksien lainat eivät yleensä 

aiheuta yhtä suuria luottotappioita luottolaitoksille kuin yrityslainat, voivat ne välillisesti 

kasvattaa myös yrityslainojen luottotappioita esimerkiksi kysynnän heikkenemisen 

välityksellä. (Valtioneuvosto, 2019.) Tuomikosken ym. (2018) mukaan asunto- ja 

yhtiölainat ovat kasvaneet yhdeksi pohjoismaisten luottolaitosten suurimmista 

riskikeskittymistä. Makrovakauden kannalta onkin huolestuttavaa, jos asunto- ja 

luottomarkkinoiden suhdanteet alkavat voimistaa toisiaan liikaa. Esimerkiksi vuoden 

2008 finanssikriisin voidaan katsoa alkaneen yhdysvaltalaisten kotitalouksien 

ylivelkaantuneisuuden aiheuttaman asuntokuplan puhjettua ja levinneen sittemmin 

globaalin rahoitusjärjestelmän välityksellä maailmanlaajuiseksi.  

Yksityisen sektorin velkaantumiseen kiinnitetään kuitenkin huomiota vain harvoissa 

talousteorioissa. Esimerkiksi perinteinen rahoitusteoria ei näe yksityisen velan roolia 

kovinkaan suurena rahoitusmarkkinoiden toiminnan kannalta. Tehokkaiden 

markkinoiden hypoteesin mukaan rationaalisten odotusten vallitessa lainapäätösten 

katsotaan perustuvan oikeille arvoille tulevaisuuden hintakehityksestä. Lainapäätökset 

ovat täten riskittömiä, koska tulevaisuuden tuotot ovat niiden takuina. Täydellisen 

informaation vallitessa ja epävarmuuden puuttuessa rahoitusmarkkinat eivät voi päätyä 

kriisiin esimerkiksi ylivelkaantumisen takia. (Ahokas & Kannas, 2009.)  

Keynesin (1936) mukaan tulevaisuuteen liittyy aina kuitenkin epävarmuutta ja päätökset 

tehdään aina kyseisellä hetkellä käytettävissä olevan informaation perusteella, joten 

tehokkaiden markkinoiden hypoteesin oletukset eivät päde reaalimaailmassa. 

Varallisuusarvojen noustessa positiivisen hintakehityksen oletetaan jatkuvan myös 

tulevaisuudessa, jolloin liian positiiviset tulevaisuuden odotukset johtavat yksityisen 

sektorin liialliseen velkaantumiseen ja syntyy itseään vahvistava kierre. (Keynes, 1936.)   

Velkarahan nostaessa varallisuuskohteiden kysyntää, niiden hinnat jatkavat 

nousemistaan. Velkaantumisen ei katsota aihetuttavan ongelmia niin kauan kuin velkojen 

vakuutena olevien varallisuusarvojen hintakehitys on myönteistä. Jossain vaiheessa 

rahoitusmarkkinoiden laajenemisen rajat tulevat vastaan ja varallisuuskohteiden hinnat 
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lähtevät laskuun. Kun sekä ylivelkaantuminen että varallisuuskohteiden negatiivinen 

hintakehitys esiintyvät yhdessä, ne muodostavat negatiivisen, itseään vahvistavan 

kierteen. Tällöin ylivelkaiset kotitaloudet eivät enää selviä maksusitoumuksistaan ja 

pakkomyyntien myötä hintojen lasku kiihtyy. Tässä vaiheessa velkojen lyhentäminen 

vaikeutuu entisestään ja yksityinen velkaantuminen alkaa aiheuttamaan myös laajempia 

makrotaloudellisia seurauksia. (Ahokas & Kannas, 2009.) 

Ylivelkaantuneet kotitaloudet ovat lisäksi haavoittuvaisia korkojen nousulle. Äkilliset 

muutokset koroissa voivat vaarantaa kotitalouden mahdollisuudet velkojen hoitamiseen 

ja aiheuttaa velkakierteen. (Barba & Pivetti, 2009.) Korkojen nousu on merkittävä riski 

suomalaisten kotitalouksien kohdalla, sillä huomattava osa niiden veloista on 

vaihtuvakorkoista, pitkäaikaista velkaa (Tuomikoski, Suni & Putkuri, 2018). Korkojen 

nousulta on mahdollista suojautua esimerkiksi pankkien tarjoaman korkokaton avulla. 

Talouskriisien aikaan julkisella sektorilla on merkittävä rooli talouden elvyttämisessä ja 

sen saamisessa takaisin jaloilleen. Kotitalouksien velkaantuneisuus vaikuttaa kuitenkin 

myös elvyttävän talouspolitiikan tehokkuuteen. Kun taloutta yritetään elvyttää kriisin 

jäljiltä, veronalennukset eivät elvytä kulutuskysyntää tehokkaasti, koska suuri osa 

ylivelkaantuneiden kotitalouksien tuloista kuluu velanhoitokustannuksiin. (Ahokas & 

Kannas, 2009.) Yksityisen sektorin velkaantuneisuuden on siis palattava riittävän 

matalaksi ennen kuin talous voi palata kasvu-uralleen. Jos velkaantuneisuutta ja 

luotonantoa ei rajoiteta, yllä kuvattu velkarahan vauhdittama kehityskulku alkaa 

uudelleen. Lisääntynyt velkaantuneisuus ja ekspansiivinen luotonanto voimistavat täten 

suhdannevaihteluita ja pitkittävät niistä palautumiseen kuluvaa aikaa. 
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3 SIIRTYMÄ HENKILÖKOHTAISISTA 

ASUNTOLAINOISTA TALOYHTIÖLAINOHIIN 

3.1 Yhtiölainojen lisääntymisen syyt 

 

Perinteisesti niin uudet kuin vanhatkin asunnot on myyty velattomina, eli ilman 

yhtiölainaa. Historiassa taloyhtiöt ovat ottaneet taloyhtiölainoja pääasiassa 

korjaushankkeita varten. 2010-luvulla on kuitenkin yleistynyt tapa, jossa rakennusyhtiö 

ottaa rakennusvaiheessa suuren lainan, jonka se siirtää asuntojen valmistuttua asunto-

osakeyhtiölle ja edelleen sen osakkaille, eli asuntojen ostajille. Anderssonin (2018) 

mukaan jopa 80 % uusista valmistuneista asunnoista – sekä niihin liitetyistä 

taloyhtiölainoista – päätyy kotitalouksille. Kiinteistösijoitusyhtiöiden ja muiden asuntoja 

hankkivien yritysten osuus taloyhtiölainakannasta on siis huomattavasti kotitalouksia 

pienempi. Taloyhtiölainojen lisääntynyt käyttö kanavoituu täten lähes kokonaan 

kotitalouksien harteille.  

Valtiovarainministeriön työryhmän (2019) selvityksen mukaan taloyhtiölainojen 

lisääntymiseen on useita syitä. Taloyhtiölainojen kannan kasvua ovat edesauttaneet 

kiihtynyt uudisrakentaminen sekä korjausrakentamisen lisääntynyt tarve asuntokannan 

ikääntyessä. Ne myös muistuttavat yhä enemmän henkilökohtaisia asuntolainoja ja 

sisältävät etuja, joita tavallisissa asuntolainoissa ei ole. Tällaisia etuja ovat esimerkiksi 

lyhennysvapaat sekä asuntosijoittajia suosiva verovähennysoikeus. Myös tavallisten 

asuntolainojen korkovähennysoikeuden supistaminen on osaltaan lisännyt 

taloyhtiölainojen suosiota omistusasujien keskuudessa. (Valtioneuvosto, 2019) 

Suurin yksittäinen tekijä taloyhtiölainojen kannan kasvussa on uudisrakentaminen. 

Matala korkotaso sekä kotitalouksien positiivinen kuva talouden tulevasta kehityksestä 

ovat olleet vauhdittamassa asuntomarkkinoita sekä lisänneet niin omistusasujien kuin 

asuntosijoittajien luottamusta asunnon ostamisen kannattavuudesta. Ajankohtaa on 

pidetty lainanotollisesti järkevänä ja vähäriskisenä. Uudisrakentamisen kiihtyminen 

etenkin kerrostalorakentamisen osalta kasvattaa lainakantaa, sillä vuosittain aloitettujen 

kerrostalojen määrä on yli kaksinkertaistunut kesän 2015 jälkeen, ja uusiin kerrostaloihin 

kohdistuu usein suuret yhtiölainaosuudet (Tuomikoski ym., 2018). 
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2010-luvun aikana sekä yhtiölainojen käytön yleisyys että niiden osuus uusien asuntojen 

kokonaishinnasta ovat kasvaneet merkittävästi. Kanniston, Korhosen, Rämön & Vuorion 

(2020) mukaan täysin ilman yhtiölainaa myytyjen asuntojen osuus uudisrakentamisesta 

on vähentynyt vuoden 2010 18 %:sta vuoteen 2020 mennessä 8 %:iin. Samalla suurten 

yhtiölainojen osuus uudisrakennuskannassa on lisääntynyt. Vuonna 2010 yli 70 %:n 

yhtiölainaosuudella myytyjen asuntojen osuus kaikista vuoden aikana myydyistä 

asunnoista oli 13 %, ja vuonna 2019 osuus oli 48 %. (Ympäristöministeriö, 2020.) 

Keskimääräinen yhtiölainaosuus uudiskohteissa oli 2000-luvun alussa 30 %, kun nykyään 

se on vakiintunut noin 70 %:iin (Valtioneuvosto, 2019). Taloyhtiölainoja lisänneenä 

tekijänä on myös asuntojen korkeaksi kohonnut hintataso. Yhtiölainan käyttö 

mahdollistaa asunnon ostamisen pienemmällä omalla pääomalla tai asuntolainalla, kun 

myyntihinta on murto-osa asunnon kokonaisarvosta.  

Uudisrakentamisen vaikutusta osoittaa Aaltosen, Karhun & Vännin (2020) selvitys, jonka 

mukaan jopa 70 % taloyhtiöiden lainakannasta kohdistuu alle 10 vuoden ikäisiin 

taloyhtiöihin. Suurin osa kannasta on siis syntynyt 2010-luvun aikana. 

Taloyhtiölainakannan kasvu on painottunut etenkin pääkaupunkiseudulle ja muihin maan 

suurimpiin kaupunkeihin. Taloyhtiölainojen tuoman velkavivun käyttäminen näillä 

alueilla on nähty vähäriskisenä, koska niiden väestön uskotaan tulevaisuudessa kasvavan, 

asuntojen kysynnän säilyvän ja niiden hintojen mahdollisesti jopa nousevan. (Aaltonen 

ym., 2020.)  

Toisena tekijänä taloyhtiölainoja on lisännyt korjausrakentaminen. Toisin kuin 

uudisrakentaminen, jonka lisääntymiseen on vaikuttanut talouden positiiviset näkymät, 

korjausrakentaminen ei ole yhtä riippuvaista talouden sykleistä, vaan asuntokanta 

vanhenee jatkuvasti. Tuomikosken ym. (2018) mukaan korjausrakentamisen tarve onkin 

lisääntynyt viime vuosina asuntokannan vanhetessa, ja sen odotetaan jatkuvan myös 

tulevaisuudessa. 

Taloyhtiölainoista on tullut yksi pätevä vaihtoehto tavallisen asuntolainan rinnalle, sillä 

ne muistuttavat yhä enemmän tavallisia henkilökohtaisia asuntolainoja kuin yrityslainoja. 

Niiden maturiteetti on keskimäärin pidempi kuin muissa yrityslainoissa ja niiden korko 

on alkanut erkaantumaan muista yrityslainoista vuoden 2012 jälkeen (Tuomikoski ym., 

2018). Ne sisältävät lisäksi etuja, kuten lyhennysvapaat sekä asuntosijoittajia hyödyttävä 

pääomavastikkeen verovähennysoikeus, joita ei tavallisissa asuntolainoissa ole. 
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Kolmantena tekijänä yhtiölainojen määrää on kasvattanut asuntosijoittajien roolin 

kasvaminen asuntomarkkinoilla. Lähes joka neljäs asuntokauppa tehdään uudesta 

asunnosta, usein sijoitusmielessä verovähennysoikeuden houkuttelemana. 

Ympäristöministeriön (2020) raportin mukaan asuntosijoittajia suosiva 

pääomavastikkeiden verokohtelu on voinut osaltaan vaikuttaa yhtiölainojen suosion, 

yhtiölainaosuuksien sekä asuntojen yleisen hintatason kasvuun. Asuntosijoittajien 

verovähennysoikeus perustuu tuloverolain 29 §:ään, jonka mukaan ”Verovelvollisella on 

oikeus vähentää tuloistaan niiden hankkimisesta tai säilyttämisestä johtuneet menot 

(luonnolliset vähennykset)” Pykälää täydentää tuloverolain 54 §, joka määrittelee 

vastaavat ehdot nimenomaan pääomatuloille. Verovähennysoikeuden perusteella 

henkilöllä, joka omistaa asunnon ja vuokraa sitä eteenpäin on oikeus vähentää 

pääomavastikkeet, eli taloyhtiölainaan liittyvät korot, kulut ja lyhennykset 

vuokratulostaan, mikäli asunto-osakeyhtiö tulouttaa taloyhtiölainan vastikkeet 

kirjanpidossaan. Kortelaisen (2016) mukaan näin toimitaan nykyään useimmissa 

taloyhtiöissä. 

Asuntosijoittajien lukumäärää ei kuitenkaan voida arvioida täysin tarkasti. Kannisto ym. 

(2020) arvioivat sijoitusasuntojen määrää yksilöimällä Tilastokeskuksen tietoaineistosta 

asuntoja, joiden omistaja on saanut vuokratuloja omistamassaan asunnossa asuvalta 

henkilöltä tarkasteltavan vuoden aikana. Näiden kriteerien perusteella sijoitusasunnoiksi 

luokiteltavia osakehuoneistoja oli vuoden 2018 lopussa noin 210 000. Määrä on ollut 

vuonna 2010 noin 140 000, eli määrä on kasvanut noin 50 %. Sijoitusasuntojen 

lukumäärää arvioitiin myös tutkimalla vuoden aikana tehtyjä asuntokauppoja, ja kävi 

ilmi, että asuntosijoittamista harjoittaville yksityishenkilöille päätyi noin joka viides 

vuonna 2019 myydyistä asunto-osakeyhtiömuotoisista asunnoista. Vuonna 2019 

myydyistä yksiöistä yli puolet päätyi asuntosijoittajien käsiin. Pääasiassa suurella 

yhtiölainalla myydäänkin pieniä asuntoja eli yksiöitä ja kaksioita, jotka kiinnostavat 

sijoittajia korkeamman vuokratuoton johdosta. (Kannisto ym., 2020.)   

Yhtenä tekijänä taloyhtiölainojen suosion lisääntymiseen on mahdollisesti myös 

henkilökohtaisten asuntolainojen korkovähennysoikeuden vaiheittainen poistaminen. 

Asuntolainojen korkovähennysoikeuden ansionsa asuntovelallinen on voinut vähentää 

maksamistaan asuntolainan koroista osan henkilökohtaisessa verotuksessaan. Vuoden 

2011 jälkeen asuntolainojen korkovähennysoikeutta on supistettu vaiheittainen. Vielä 
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vuonna 2011 asuntolainojen korot olivat verovähennyskelpoisia 100-prosenttisesti, mutta 

vuonna 2021 enää 15-prosenttisesti. Korkovähennyksestä saatava hyöty on pudonnut 28 

%:sta vain 3 %:iin. Vuoden 2023 alusta alkaen korkovähennysoikeus poistuu kokonaan. 

(Simola, 2019.) Jos velallisella on asuntolainaa 100 000 euroa ja lainan korko on 1 

prosentti, asuntovelallisella kuluu vuodessa 1000 euroa korkomenoihin. Esimerkiksi 

vuonna 2011 korkovähennysoikeuden ansiosta saatava verohyöty oli 280 euroa. Matalien 

korkojen aikana verohyöty ei ole ollut yhtä suuri kuin aikaisemmin korkeampien 

korkojen aikaan, jolloin hyöty on voinut olla useiden tuhansien eurojen suuruinen 

vuosittain. Tästä syystä asuntolainojen korkovähennysoikeuden tuoma verohyöty ei ole 

välttämättä lisännyt merkittävästi ihmisten halua vaihtaa taloyhtiölainaa 

henkilökohtaiseksi asuntolainaksi.  

Henkilökohtaisten asuntolainojen korkovähennysoikeuden tuoman hyödyn takia 

omistusasujan on aiemmin ollut järkevämpi korvata taloyhtiölaina henkilökohtaisella 

asuntolainalla. Korkovähennysoikeuden supistuminen onkin voinut olla yhtenä tekijänä 

siirtämässä omistusasujien ottamien lainojen painopistettä asuntolainoista kohti 

taloyhtiölainoja. Nähtäväksi jää, kiihtyykö tämä siirtymä entisestään, kun 

korkovähennysoikeus poistuu kokonaan vuonna 2023.  

 

3.2 Taloyhtiölainojen positiiviset puolet 

 

Taloyhtiölainojen lisääntyminen avaa omistusasuntoa tavoitteleville kotitalouksille 

monia uusia ovia. Taloyhtiölainat mahdollistavat pienemmän henkilökohtaisen 

asuntolainan ottamisen, koska suuri osuus asunnon hinnasta rahoitetaan yhtiölainalla. 

Täten ne voivat mahdollistaa yhä useammalle ihmiselle omistusasunnon, esimerkiksi 

tilanteessa, jossa henkilöllä ei syystä tai toisesta ole mahdollisuutta saada tarpeeksi suurta 

henkilökohtaista asuntolainaa. 

Rakennusyhtiöt näkevätkin taloyhtiölainat asiakkaan näkökulmasta valinnanvaraa 

lisäävänä mahdollisuutena, kun asunnon voi maksaa pois kokonaan tai osittain heti, 

korvata yhtiölainaosuus henkilökohtaisella asuntolainalla tai maksaa yhtiölainaa 

kuukausittain rahoitusvastikkeen muodossa (Arola, 2017). Mahdollisuuksien 

lisääntyminen lisää asuntojen kysyntää ja täten uudisrakentamista, sillä se tuo uusia, eri 
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elämäntilanteissa olevia henkilöitä asuntomarkkinoiden pariin. Rakennusliike Lapti Oy:n 

toimitusjohtajan Raimo Pesolan mukaan yhtiölaina voi olla useille asunnon ostajille myös 

edullisempi kuin henkilökohtainen asuntolaina (Arola, 2017).  

Kuten ylempänä kävi ilmi, taloyhtiölainat ovat olleet suosiossa myös asuntosijoittajien 

keskuudessa. Asuntosijoittaminen on Suomessa nähty perinteisesti vähäriskisenä ja 

kannattavana sijoituksena, koska valtio myöntää vuokralla asuville kotitalouksille 

kattavan tukijärjestelmän. Tukijärjestelmän olemassaolo vauhdittaa osaltaan 

uudisrakentamista etenkin vuokramarkkinoiden käyttöön. (Kortelainen, 2016.) 

Taloyhtiölainojen yleistyminen lisää asuntosijoittamisen houkuttelevuutta antaen 

kotitalouksille uuden keinon kartuttaa varallisuuttaan sijoittamalla kiinteistöihin 

aikaisempaa kannattavammin. Valtioneuvoston (2019) mukaan taloyhtiölainat 

mahdollistavat asuntosijoittajille lainaa edullisesti sijoituslainaan verrattuna. Myöskään 

pääomaa ei tarvitse sitoa ostovaiheessa niin paljon, kun asunnon myyntihinta on vain 

murto-osa asunnon velattomasta hinnasta. Täten mahdollistuu velkavivun 

hyödyntäminen, joka osaltaan lisää sijoituksen tuottoa, mutta myös riskejä. 

Asuntosijoittamisen yleistyminen kasvattaa kotitalouksien varallisuutta ja edesauttaa 

kansankapitalismia estäen kiinteistömarkkinoiden keskittymisen vain suurten yritysten ja 

rahastojen haltuun. Asuntosijoittamisen avulla kotitaloudet voivat myös tasata tulojaan 

eri elämänvaiheissa tasaisen vuokratulon avulla.  

Taloyhtiölainojen lisääntynyt käyttö vauhdittaa uudisrakentamista myös 

rakennusyhtiöiden näkökulmasta. Lainojen kattaessa pääasialliset rakennuskustannukset, 

rakennushankkeet vaativat rakennusyhtiötä sitomaan vähemmän pääomaa hankkeeseen, 

mikä vähentää yhtiön rahoituksellisia riskejä. Yhtiön vastuu taloyhtiölainasta päättyy, 

kun asunnon myynnin yhteydessä laina siirtyy taloyhtiölle ja sen osakkaille, eli asuntojen 

ostajille. (Valtioneuvosto, 2019.) 

Voimakas taloyhtiölainarahoitteinen uudisrakentaminen keskittyy pitkälti 

kasvukeskuksiin, joissa on kovin pula asunnoista, joten taloyhtiölainojen vauhdittama 

uudisrakentaminen auttaa korjaamaan asuntopulaa näillä alueilla. Valtioneuvoston 

(2019) mukaan vaikutus näkyy erityisesti vuokra-asuntojen tarjonnan parantumisena. 

Taloyhtiölainojen voidaankin nähdä välillisesti vauhdittavan kaupungistumista ja 

kaupunkialueiden kasvua ja kehittymistä. Tällä on pitkällä tähtäimellä vaikutuksia myös 

maaseudun autioitumiseen. Mainitut kehityskulut ovat kuitenkin vallitsevia 
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megatrendejä, jotka todennäköisesti toteutuisivat ilman yhtiölainojakin, joten tässä 

tutkielmassa ei tarkastella näitä teemoja sen tarkemmin. 

 

3.3 Yhtiölainojen lisääntymisen seuraukset 

 

Yhtiölainojen lisääntymiseen liittyy monia riskejä, joihin ovat kiinnittäneet huomiota 

monet tahot, kuten Finanssivalvonta, Valtiovarainministeriö ja Suomen Pankki. 

Finanssivalvonnan (2018) mukaan taloyhtiölainojen riskit ovat kasvussa etenkin 

yhtiölainaosuuksien kasvun, ammattimaisten sijoittajien lisääntymisen ja 

lyhennysvapaiden pidentymisen seurauksena. Taloyhtiölainojen nähdään lisäävän 

kotitalouksien velkaantuneisuutta epäsuorasti. Tämä hämärtää kokonaiskuvaa 

velkaantumisesta, kun laina ei ole vastaavalla tavalla henkilökohtainen kuin tavalliset 

asuntolainat, vaan kotitalous kantaa osan taloyhtiölle kuuluvasta lainasta ja maksaa sen 

lyhennyksiä kuukausittain vastikkeen muodossa.  

Yhtiölainat muuttavat kotitalouksien asuntorahoituksen rakennetta. Kun asunnon saa 

alhaisella myyntihinnalla ja pienemmällä henkilökohtaisella asuntolainalla, lainan 

todelliset kustannukset hämärtyvät ja kotitalouden voi olla vaikea arvioida omaa 

maksukykyään. Tämä voi johtaa velanhoitokykyyn nähden liian kalliin asunnon 

hankkimiseen. (Valtioneuvosto, 2019.) Lainoissa piilevät riskit voivat realisoitua 

esimerkiksi lyhennysvapaan päättyessä tai korkojen noustessa, jolloin kuukausittaiset 

lainamenot voivat kasvaa huomattavasti. Jos taloyhtiölainan kuormitus kotitalouden 

maksuvaralle käy liian suureksi, se voi vaikuttaa myös kotitalouden muiden lainojen 

hoitokykyyn aiheuttaen negatiivisen velkakierteen. Taloyhtiölainojen käyttö lisää myös 

muiden asunto-osakeyhtiön osakkaiden riskiä, sillä viimekädessä taloyhtiön osakkaat 

vastaavat veloista yhteisvastuullisesti. 

Finanssivalvonnan (2018) selvityksen mukaan luottolaitokset eivät pääsääntöisesti 

huomioi maksuvaralaskelmissaan korkojen nousun vaikutuksia rahoitusvastikkeeseen 

riittävästi ja täten yliarvioivat asiakkaan maksukyvyn, etenkin jos yhtiölainaosuus on 

huomattavan suuri. On siis pääteltävissä, että monet kotitaloudetkaan eivät riittävää 

arviointia suorita. Kaikilla ei esimerkiksi ole tähän riittävää osaamista. Korkojen nousu 

on olennainen uhka, koska viime vuosina vallinneen alhaisen korkotason seurauksena 
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mataliin korkoihin on totuttu, eikä korkojen nousua välttämättä osata odottaa. Täten 

korkotason äkillinen nouseminen saattaa tulla kotitalouksille yllätyksenä. 

Taloyhtiölainojen pitkä kesto myös altistaa lainat korkojen muutoksille. Suuriksi 

kasvaneet yhtiölainat tarkoittavat sitä, että korkojen noustessa myös kuukausittainen 

lyhennys voi kasvaa merkittävästi. Korkojen nousun vaikutus tulisikin arvioida 

kokonaisvaltaisesti koko lainan maturiteetin ajalta niin luottolaitoksen kuin kotitalouden 

itsensä toimesta. 

Finanssivalvonnan (2018) mukaan yhtiölainat lisäävät riskejä erityisesti myös tilanteissa, 

joissa asunnon ostaja ei tarvitse pankkilainaa asunnon myyntihinnan kattamiseen vaan 

rahoittaa sen omalla pääomallaan. Tällainen tilanne on mahdollinen esimerkiksi perinnön 

saajien tai asunnon vaihtajien keskuudessa. Kyseisessä tilanteessa kotitalouden 

maksukyky jää lähtökohtaisesti kokonaan arvioimatta. Rakennusyhtiöiden mukaan 

kyseinen tilanne ei ole riskitekijä, ja vakuuttelevat pankkien huolehtivan maksuvara-

arvioista, kun suurin osa asuntojen ostajista ottaa lainaa pankista (Lassila 2018). Niiden 

mukaan kotitalouksien velkaantuneisuus on hallinnassa, koska pankit kyllä huolehtivat, 

ettei velkojen kokonaisrasite ylitä kotitalouksien maksukykyä (Arola, 2017). YIT:n 

myyntipäällikkö Sari Hiilosvuo myöntääkin, että YIT ei tee varsinaisia selvityksiä 

asiakkaidensa maksukyvystä. Kotitalouden on siis mahdollista saada taloyhtiölainaa jopa 

satoja tuhansia euroja ilman ulkopuolisen tahon suorittamaa maksukyvyn arviointia. 

Finanssivalvonnan mukaan ei ole tietoa siitä, kuinka yleinen ilmiö on. On kuitenkin 

pidettävä huolestuttavana, että sääntely perustuu ainoastaan pankkien 

luotonantoprosessiin ja mahdollistaa porsaanreiän hyödyntämisen, eli koko 

luotonantoprosessin ja maksuvara-arvion kiertämisen. (Lassila, 2018.) 

Yleisenä ominaisuutena uusien asuntojen taloyhtiölainoihin on liitetty muutaman vuoden 

mittainen lyhennysvapaa. Tuona aikana asunnon ostaja maksaa lainastaan ainoastaan 

korkomenoja. Lyhennysvapaat voivat hämärtää lainan todellisia kustannuksia, eivätkä 

kaikki kotitaloudet välttämättä ymmärrä lyhennysvapaiden loppumisen vaikutusta 

maksettaviin vastikkeisiin. Siksi niiden käyttöä on kritisoitu. Esimerkiksi 

valtiovarainministeriön selvityksessä ehdotetaan lyhennysvapaiden rajoittamista 

ensimmäisiltä vuosilta asunnon valmistumisesta (Valtioneuvosto 2019). 

Lyhennysvapaiden ansiosta kuukausittaisen asumiskustannukset ovat ensimmäisinä 

vuosina edullisemmat, mutta kokonaisuudessaan ne kasvattavat lainasta maksettavia 
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korkokuluja, kun lainan pääoma ei niiden aikana pienene. Vaikka taloyhtiölainat 

tarjoavatkin lyhennysvapaata lainan alussa, ei niissä ole useinkaan myöhemmissä 

vaiheissa mahdollisuuksia samankaltaisiin joustoihin elämäntilanteen muuttuessa kuin 

henkilökohtaisissa asuntolainoissa (Valtioneuvosto, 2019). Tämä lisää maksuvaikeuksien 

riskiä esimerkiksi työttömyyden koittaessa laina-aikana. 

Taloyhtiölainat kannustavat velkavivutettuun sijoittamiseen, mikä kasvattaa 

asuntomarkkinoiden häiriöalttiutta (Valtioneuvosto, 2019). Rakennusyhtiöt kiistävät, että 

rahoitusmalli olisi vain sijoittajia varten (Arola, 2017). Taloyhtiölainojen lisääntymisen 

seurauksena asuntosijoittajien osuus taloyhtiöissä on kuitenkin kasvanut. Tämä lisää 

keskittymisriskiä taloyhtiöissä verrattuna tilanteeseen, jossa asunnot olisivat 

kotitalouksien hajautuneessa omistuksessa. (Euro&Talous, 2018.) Asiasta ovat 

huolestuneet myös kansainväliset luottoluokittajat, joiden mukaan taloyhtiölainojen 

käyttö on muuttanut asunto-osakemallin luonnetta ja kasvaneet sijoittajien 

omistusosuudet ovat lisänneet yhtiölainojen keskittymisriskejä (Valtioneuvosto, 2019). 

Finanssivalvonta (2018) edellyttääkin sijoittajaomistusosuuksien rajoittamista, ja että 

sijoittajavetoisiin hankkeisiin tulisi käyttää tavallista tiukempia luottoehtoja 

riskienhallinnan keinona. 

Suurimpana taloyhtiölainojen riskinä pidetään tilannetta, jossa kotitalous ei suoriudu enää 

yhtiölainan lyhennyksistään, jolloin asunto käytännössä kaatuu yhteisvastuullisesti 

taloyhtiön muiden osakkaiden maksettavaksi. Vastikkeiden maksamattomuuden 

ongelmat korostuvat etenkin, jos yhtiössä on vain muutamia omistajia. Tällöin 

maksamattomat vastikkeet kaatuvat yhä pienemmän joukon niskaan. Maksamattomien 

vastikkeiden perusteella taloyhtiön yhtiökokous voi päättää ottaa huoneiston taloyhtiön 

hallintaan enintään kolmen vuoden ajaksi. Tällöin asunto pyritään vuokraamaan ja 

maksamaan vastikkeet asunnon vuokratulosta. Aaltonen ym. (2020) huomauttavat että 

tämä edellyttää vuokra-asuntojen kysynnän ja vuokratason säilymistä riittävän korkealla 

myös tulevaisuudessa, jotta korkeaksi kohonneet vastikkeet voidaan kattaa vuokratulolla. 

Riskisyyttä lisää siis taloyhtiön sijaitseminen esimerkiksi muuttotappioalueella, jossa 

vuokra-asuntojen kysyntä ja hintataso on laskusuunnassa, eikä erääntyneitä vastikkeita 

tai velkaa saada katettua asunnon vuokra- tai myyntituloilla. Viime kädessä taloyhtiö voi 

myös turvautua erääntyneiden vastikkeiden ulosottoperintään ja asunto saatetaan myydä 
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velkojen katteeksi (Lassila, 2018). Yleisesti riskien vähentämiseksi lainoja olisikin hyvä 

lyhentää niiden alusta alkaen, kun ne ovat suurimmillaan. 

Huolta on aiheuttanut myös ammattimaisten sijoittajien rooli asuntomarkkinoilla. 

Hypoteekkiyhdistyksen pääekonomistin Juhana Brotheruksen mielestä asuntorahastojen 

suurissa asunto-osakeyhtiöiden omistusosuuksissa piilee riskejä, sillä yhtiölainojen 

tarjoaman velkavivun avulla rahastot ovat voineet velkaantua merkittävästi. 

Finanssikriisin jälkeen asuntorahastojen määrä Suomessa on kasvanut, kun tuottoa on 

matalien korkojen aikana haettu korkosijoitusten sijaan kiinteistömarkkinoilta. 

Esimerkiksi vuosien 2015-2016 aikana asuntorahastojen sijoitusten arvo on lähes 

kolminkertaistunut. Asuntorahastot voivat hankkia kymmeniä asuntoja samasta 

kohteesta, joka lisää taloyhtiölainojen keskittymisriskejä. Muille asunto-osakeyhtiön 

osakkaille asuntorahaston suuri omistus yhtiössä voi aiheuttaa ongelmia tilanteessa, jossa 

rahasto joutuu vaikeuksiin, eikä pysty maksamaan vastikkeitaan. Mitä suurempi osuus 

rahastolla on asunto-osakeyhtiön osakkeista, sen vaikeampaa on sen velvoitteiden 

täyttäminen muiden osakkaiden toimesta. Finanssivalvonnan markkinavalvoja Marko 

Hovi painottaa kuitenkin, että suomalaisia kiinteistörahastoja valvotaan muiden 

rahastojen tavoin tarkasti, eikä niitä ole tähän mennessä ajautunut ongelmiin. (Santaharju, 

2017) 

Taloyhtiölainojen vauhdittama uudistuotanto on vaikuttanut myös korjausrakentamiseen. 

Isännöintiliiton tekemän kyselyn mukaan taloyhtiöiden on aikaisempaan hankalampi 

saada korjaushankkeitaan varten lainaa, koska monilla pankeilla taloyhtiölainakiintiö 

rupeaa olemaan täysi uudistuotannon seurauksena. Samalla on herännyt huoli lainarahan 

hinnan noususta, kun taloyhtiölainat vastaavat yhä suuremmasta osuuden pankkien 

portfolioiden riskeistä. Pankit myös vaativat yhä suunnitelmallisempaa kiinteistönhuoltoa 

ja ajallaan tehtyjä korjaushankkeita. (Isännöintiliitto, 2020.) Vaarana on negatiivinen 

kehityskulku, jossa rahoituksen saaminen viivästyy tai käy mahdottomaksi, joka johtaa 

korjaushankkeiden viivästymiseen sekä asuntokannan laadun heikkenemiseen pitkällä 

tähtäimellä. Suomen Pankin Jukka Vauhkosen mukaan huolestuttavimpana ilmiönä ovat 

nimenomaan uudisrakentamiseen liittyvien taloyhtiölainojen lisääntyminen, eikä 

niinkään korjausrakentamiseen liittyvät lainat. Korjauslainat otetaan yleensä tarpeeseen, 

eikä velkavivuksi sijoituksia varten. (Toivonen & Parviala, 2019.) Taloyhtiölainat 

olisikin syytä erottaa korjaus- ja rakennuslainoihin, jotta uudistuotanto ei jyräisi vanhojen 
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rakennusten ylläpitoa alleen. Ympäristöministeriön (2020) selvityksen mukaan ongelmat 

rahoituksen saatavuudessa ovat kuitenkin olleet yksittäistapauksia, eikä ongelman 

laajuudesta ole kattavaa tutkittua tietoa. 

Luottolaitosten mukaan taloyhtiölainojen piilevät riskit eivät ole ainakaan vielä 

realisoituneet, sillä niistä aiheutuneet luottotappiot ja hoitamattomat lainat ovat pysyneet 

erittäin vähäisinä (Valtioneuvosto, 2019). Yhtenä tekijänä on voinut olla matalien 

korkojen ansiosta maltillisina pysyneet velanhoitokustannukset. Tuomikosken ym. 

(2018) mukaan vuoden 2010 jälkeen luottotappioiden osuus lainakannasta on ollut 

suurimmillaan 0,07 % ja hoitamattomien lainojen osuus enintään 0,41 %. Riskit ovat 

pysyneet tähän asti maltillisina, mutta ongelmana on, että tällä hetkellä viranomaisilla ei 

ole riittäviä taloyhtiölainanantoon kohdistuvia välineitä. (Valtioneuvosto, 2019) 

Realisoituneet ongelmat näkyvät viiveellä ja jos niihin ei ajoissa varauduta, ne voivat 

realisoitua huomattavasti odotettua laajemmassa mittakaavassa. 

Taloyhtiölainojen tulevaisuus on monelta osin epäselvä. Niiden kannan kasvu näyttää 

vähentymisen merkkejä, eikä tiedossa ole vaikuttaako tämä tulevaisuudessa esimerkiksi 

kotitalouksien velkaantumiseen tai asuntomarkkinoihin laajemmin. Taloyhtiölainojen 

käyttöön tulevaisuudessa myös vaikuttavat monet tekijät, kuten talouden näkymät ja 

uudistuotannon syklit sekä mahdolliset lakimuutokset, jotka rajoittavat taloyhtiölainojen 

käyttöä tai esimerkiksi niiden hyötyjä sijoittajien näkökulmasta. Suomen Pankki (2021b) 

kertoo tiedotteessaan asuntoyhteisöjen nostaneen tammi-marraskuussa 2020 lainoja jopa 

16 % vähemmän kuin vuotta aikaisemmin vastaavalla ajanjaksolla. Syyksi uskotaan 

esimerkiksi uudisrakentamisen vähentymistä sekä koronapandemian takia myöhemmäksi 

siirtyviä remontteja. Toisaalta asuntolainoja on vuonna 2020 nostettu 4,5 % enemmän 

kuin vuonna 2019, esimerkiksi keväällä myönnettyjen lyhennysvapaiden ja 

pidentyneiden maturiteettien siivittämänä (Suomen Pankki, 2021a). 

Merkkejä on myös uudistuotannon hidastumisesta. Vuonna 2020 syyskuuhun mennessä 

kerrostaloasuntojen rakentamiseen myönnettyjen rakennuslupien määrä oli pienintä 

viiteen vuoteen. Muutoksella on suoraa vaikutusta taloyhtiölainojen kannan kehitykseen. 

(Aaltonen ym., 2020.) 
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4 LAINSÄÄTÄJIEN ROOLI 

VELKAANTUMISKEHITYKSEN HALLITSEMISESSA 

 

Kansainvälinen valuuttarahasto ja Euroopan järjestelmäriskikomitea ovat todenneet, että 

Suomessa ei tällä hetkellä ole riittäviä makrovakauskeinoja velkaantuneisuuden 

seurauksien torjumiseen. (Valtioneuvosto, 2019.)  Vuonna 2019 Euroopan 

järjestelmäriskikomitea lähetti useille maille varoituksia ja suosituksia sisältävät 

tiedotteet asuntomarkkinoiden keskipitkän aikavälin systemaattisten riskien 

ehkäisemiseksi. Komitea esitti huolensa myös suomalaisten kotitalouksien kasvaneesta 

velkaantuneisuudesta ja sen sidosteisuudesta asuntomarkkinoiden haavoittuvuuteen. 

Komitea myös suositti Suomessa toteutettavaksi toimenpiteitä, jotka auttaisivat 

hallitsemaan kotitalouksien velkaantuneisuutta nykyistä tehokkaammin. Toimenpiteet 

kohdistuisivat kotitalouksien velka-tulosuhteen, lainanhoitokustannusten ja 

enimmäistakaisinmaksuaikojen rajoittamiseen. Komitea myös suosittaa, että 

enimmäisluototussuhteen laskemisessa lainan enimmäismäärä suhteutettaisiin 

hankittavan asunnon arvoon. (ESRB, 2019.) Tällä hetkellä enimmäisluototussuhde 

määritellään laveammin ja se mahdollistaa suurempien lainojen ottamisen, sillä 

vakuudeksi hyväksytään myös muita varallisuuseriä kuin hankittava asunto 

(Valtioneuvosto, 2019). 

Enimmäisluototussuhde on käytännössä ainoa tällä hetkellä Suomessa käytössä oleva 

luottojen kysyntään vaikuttava makrovakausväline. Enimmäisluototussuhdetta ei 

kuitenkaan sovelleta, mikäli ostajan ei tarvitse ottaa asunnon hankintaa varten 

asuntolainaa. Taloyhtiölainat tarjoavat täten keinon kiertää sääntelyä. (Valtioneuvosto, 

2019.) Koska velkaantuneisuuden kasvuun vaikuttavat entistä enemmän muutkin luotot 

kuin henkilökohtaiset asuntolainat, tulisi niiden hallitsemiseen olla tarvittavaa 

välineistöä. Finanssivalvonta on vuonna 2018 kiristänyt muiden kuin ensiasunnonostajien 

enimmäisluototussuhdetta 90 %:sta 85 %:iin. Omistusasumista kuitenkin halutaan tukea, 

joten ensiasunnon ostajilla suhde on 95 %. (Euro&Talous,NRO1 2018.) 

Valtiovarainministeri Mika Lintilä ilmoitti Euroopan järjestelmäriskikomitealle 

lähettämässään vastineessa yhtyvänsä huoleen suomalaisten kotitalouksien 

velkaantuneisuuden kasvusta. Hän myös ilmoitti valtiovarainministeriön työryhmän 
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ryhtyneen selvittämään keinoja velkaantuneisuuden hallitsemiseksi. 

(Valtiovarainministeriö, 2019.) Lokakuussa 2019 julkaistiinkin valtiovarainministeriön 

työryhmän selvitys keinoista kotitalouksien ja asunto-osakeyhtiöiden liiallisen 

velkaantumisen ja makrotaloudellisten vaikutusten ehkäisemiseen. Työryhmä ehdotti 

selvityksessään velkaantumisen hallitsemiseksi esimerkiksi enimmäisvelkasuhdetta, 

lyhennysvelvoitetta, enimmäistakaisinmaksuaikaa, sekä taloyhtiölainojen rajoittamista 

uudisrakentamisessa (Valtioneuvosto, 2019). 

Merkittävimpinä keinoina velkaantuneisuuden hallinnassa voidaan pitää kotitalouksien 

lainojen enimmäismäärien rajoittamista. Enimmäisvelkasuhde rajoittaa kotitalouksien 

lainojen enimmäismäärää tiettyyn suhteeseen käytettävissä oleviin vuosituloihin nähden. 

Valtiovarainministeriön työryhmän ehdotuksessa suhteeksi ehdotetaan 4,5:ttä. 

(Valtioneuvosto, 2019)  

Myös lainojen enimmäistakaisinmaksuajan rajoittamista voidaan pitää merkittävänä 

velkaantumista hallitsevana keinona. Pitkät takaisinmaksuajat kasvattavat kotitalouksien 

velkaantuneisuutta, koska lainakanta lyhenee hitaammin ja lainojen on mahdollista olla 

suurempia kuin lyhyemmällä takaisinmaksuajalla. Valtiovarainministeriön ehdotuksessa 

lainojen takaisinmaksuaikaa rajoitettaisiin 25 vuoteen (Valtioneuvosto, 2019). 

Ehdotuksessa selvitetään myös lyhennysvelvoitteen mahdollisuutta. Se vaatisi velallisia 

lyhentämään lainoja niiden alkuvaiheessa, jolloin ne ovat suurimmillaan. 

(Valtioneuvosto, 2019.) Vastaava lyhennysvelvoite on otettu käyttöön esimerkiksi 

Ruotsissa vuonna 2006. Se velvoittaa uusien suurien asuntolainojen ottajia lyhentämään 

säännöllisesti lainaansa, kunnes jäljellä oleva määrä on enintään puolet asunnon arvosta. 

Uudistus toteutettiin, koska vain noin puolet asuntovelallisista maksoi velkaansa 

säännöllisesti takaisin. Ruotsin finanssivalvonnan mukaan velvoite on saanut ihmiset 

ottamaan pienempiä asuntolainoja. Velvoite ei kuitenkaan koske vanhoja lainoja, joten 

lainakannan muutos velvoitteen kattamiin asuntolainoihin on hidas ja lopulliset 

vaikutukset näkyvät vasta pitkän ajan kuluessa. (Putkuri, 2017.)  Lyhennysvelvoite voisi 

vaikuttaa myös Suomessa lainakannan pienenemiseen ja täten parantaa kotitalouksien 

kriisinkestävyyttä esimerkiksi korkotason noustessa. Velvoite myös rajoittaisi 

lyhennysvapaiden käyttöä ensimmäisinä vuosina asunnon hankkimisen jälkeen. 

Lyhennysvapaiden mahdollisuus voitaisiinkin siirtää myöhemmälle, kun asunnon 

todelliset kustannukset on ymmärretty. 
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Muista mediassa esillä olleista keinoista positiivinen luottorekisteri on saanut aikaan 

paljon keskustelua. Oikeusministeriö on aloittanut valmistelut positiivisen 

luottorekisterin toteuttamista varten (Oikeusministeriö, 2020). Pääministeri Sanna 

Marinin hallitusohjelman mukaan positiivinen luottorekisteri on määrä ottaa käyttöön 

lähivuosina. Rekisteri tulee sisältämään tietoa henkilön tuloista, etuuksista ja jo 

myönnetyistä luotoista. Se auttaisi sekä kotitalouksia että luotonantajia arvioimaan 

mahdollisuuksia lainan ottamiseen (Oikeusministeriö, 2020) muodostaen kattavan 

tilannekuvan kotitalouksien velkaantumisesta ja täten estämään liiallista lainanottoa 

(Euro&Talous, 2018). Oikeusministeriön mukaan rekisteri olisi tarkoitus ottaa käyttöön 

vaihteittain. Ensiksi se kattaisi kulutusluotot, jonka jälkeen kattavuutta lisättäisiin muilla 

luotoilla. Samalla myös maksuhäiriömerkintöjen säilytysaikaa lyhennettäisiin, mikä 

nopeuttaa velallisten taloudellista toipumista velkakierteestä. (Oikeusministeriö, 2020.) 

Taloyhtiölainat olisi tärkeä saada mukaan positiiviseen luottorekisteriin, koska niiden 

merkitys kotitalouksien velkaantumisessa on viime vuosina kasvanut. Ne olisivat 

ratkaisevassa osassa täydentämässä tavoitetta positiivisen luottorekisterin tuottamasta 

kattavasta kuvasta henkilön velkaantumistilanteesta. (esim. Miettinen, 2020). Ilman 

taloyhtiölainojen sisällyttämistä rekisteriin, sen tuottama hyöty jäisi usean henkilön 

kohdalla vajavaiseksi. Onnistuneesti toteutettuna rekisteri vähentäisi ylivelkaantumisen 

mahdollisuutta sekä siitä aiheutuvia riskejä, ja täten lisäisi rahoitusjärjestelmän vakautta 

ja luotettavuutta. Positiivisen luottorekisterin tavoitteiden saavuttamiseksi onkin tärkeää, 

että rekisteriin saataisiin sisällytettyä kotitalouksien kaikki merkittävät lainaerät. 

Myös taloyhtiölainoihin on viime vuosina kiinnitetty päättäjien toimesta aiempaa 

enemmän huomiota. Vuosien 2019–2023 hallitusohjelmaan on kirjattu, että 

mahdollisuutta asuntosijoittamisen verotuksen uudistamiseen rajoittamalla yhtiölainojen 

lyhennysten vähentämistä vuokratuoton verotuksessa tulee selvittää (Aaltonen ym., 

2020). Esimerkiksi Ympäristö- ja ilmastoministeri Krista Mikkonen vertaa 

taloyhtiölainojen vähennysoikeutta yritystukeen ja pitää tiukempaa sääntelyä 

tarpeellisena (Kortelainen, 2021). Myös valtiovarainministeriön työryhmä ehdottaa 

selvityksessään rajoituksia taloyhtiölainoille. Yhtiölainaosuutta rajoitettaisiin 

uudisrakentamisessa enintään 60 %:iin, enimmäistakaisinmaksuaika rajattaisiin 25 

vuoteen sekä lyhennysvapaiden mahdollisuus poistettaisiin ensimmäisiltä viideltä 

vuodelta asunnon valmistumisesta. (Valtioneuvosto 2019.)  
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Monet tahot, erityisesti rakennusliikkeet, ovat kritisoineet taloyhtiölainoihin ehdotettuja 

rajoituksia. Esimerkiksi Pohjola Rakentajien hankejohtajan Antti Saarisen mielestä 

kotitalouksien ylivelkaantumisen hallintaan tulisi käyttää ensisijaisesti muita kuin 

taloyhtiölainoihin kohdistuvia keinoja. Yhtiölainaosuuden rajoittamisen 60 %:iin 

nähdään vaikeuttavan uudiskohteiden aloituksia ja heikentävän koko rakennusalan 

työllisyystilannetta. Kun viimevuosina normaali yhtiölainojen osuus asunnon hinnasta on 

ollut 70 %, rajoituksen seurauksena ostajan täytyisi saada 10 prosenttiyksikköä lisää omaa 

pääomaa asunnon ostoon. (Hakkarainen, 2021.) Käytännössä muutos tarkoittaa, että 

asunnon ostaja tarvitsee noin kolmanneksen enemmän pääomaa. Muutos vaikuttaisi 

merkittävästi monien mahdollisuuteen ostaa asunto. 

Keskustelua on herättänyt etenkin asuntosijoittajia hyödyttävän verovähennysoikeuden 

poistaminen. Suomen vuokranantajien toiminnanjohtajan Sanna Hughesin mukaan 

muutos johtaisi yksityisen asuntosijoittamisen vähenemiseen. Siksi Hughesin mielestä 

valtiovarainministeriön työryhmän ehdottamat muut rajoitukset taloyhtiölainoihin 

olisivat parempia. (Wallenius, 2020.) Verovähennysoikeuden poistaminen voisi myös 

siirtää yksityissijoittajien kiinnostusta uudisrakennusmarkkinoilta kohti vanhempia 

kohteita (Hakkarainen, 2021). Verovähennysoikeuden rajoittaminen voi siis johtaa 

uudisrakentamisen vähenemiseen sekä asuntojen hintojen nousuun alueilla, joissa niille 

on kova kysyntä. 

Rajoitettaessa yksityissijoittajien verovähennysoikeutta, yksityissijoittajat asetetaan 

eriarvoiseen asemaan suhteessa kokonaisia kiinteistöjä omistaviin tahoihin. Näiden 

mahdollisuus tehdä poistoja rakennusten hankintahinnasta säilyisi, joten on mahdollista, 

että kiinteistömarkkinoiden omistus keskittyisi yhä enemmän suurille toimijoille. 

(Wallenius, 2020.) 
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5 YHTEENVETO JA JOHTOPÄÄTÖKSET 

5.1 Yhteenveto 

 

Tässä tutkielmassa tarkasteltiin suomalaisten kotitalouksien velkaantuneisuutta 2000-

luvulla. Erityisenä tarkastelun kohteena oli taloyhtiölainojen merkittävä lisääntyminen 

2010-luvulla. Tutkielmassa selvitettiin syitä taloyhtiölainojen lisääntymiselle ja 

pohdittiin niiden niin positiivisia kuin negatiivisiakin puolia, sekä niiden vaikutuksia 

yhteiskunnalle. Lopuksi tarkasteltiin lainsäätäjien esille nostamia ehdotuksia 

kotitalouksien velkaantuneisuuden hallitsemiseksi. 

 

5.2 Johtopäätökset 

 

Tutkielmassa käsitellyn kirjallisuuden pohjalta voidaan todeta, että suomalaisten 

kotitalouksien korkealle kohonneessa velkaantuneisuudessa piilee monia riskejä, jotka 

eivät ole 2000-luvun aikana vielä laajamittaisesti realisoituneet. Kotitalouksien 

velkaantuneisuus on sidoksissa asunto- ja luottomarkkinoihin sekä koko yhteiskunnan 

makrovakauteen, jonka takia siihen tulisikin kiinnittää nykyistä enemmän huomiota. 

Lainsäätäjien tulisi löytää keinoja, joilla kotitalouksien velkaantuneisuus saataisiin 

pidettyä kiinteässä suhteessa reaalitalouteen, ja samalla estää spekulatiivisten 

varallisuuskuplien, kuten asuntomarkkinoiden ylikuumenemisen, muodostuminen 

(Ahokas & Kannas, 2009). 

Suomessa on nähty merkittävä asuntojen hintojen romahdus 1990-luvun laman aikaan. 

Tuolloin yli puolella kotitalouksista oli enemmän velkaa kuin säästöjä, joten ihmiset 

joutuivat realisoimaan varallisuuttaan sekä vähentämään kulutustaan ja investointejaan, 

jotta olemassa olleet velat saatiin maksettua. Varallisuuden realisointi laski asuntojen 

hintatasoa entisestään. Lama ja hintojen romahdus aiheutti lukuisia konkursseja ja talous 

polki pitkään paikallaan ennen uudelle kasvu-uralle pääsemistä vuosituhannen 

vaihteessa. (Ahokas & Kannas, 2009.)  
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Taloyhtiölainojen lisääntymisen vaikutuksia ei ole vielä kokonaisuudessaan nähty. On 

kuitenkin selvää, että ne ovat olleet yhtenä merkittävänä tekijänä kotitalouksien 

velkaantumiskehityksessä 2000-luvulla. Korkealle kohonneet kotitalouksien 

velkaantuneisuus ja asuntojen hintataso voivat johtaa 1990-luvun romahdusta vastaavaan 

kehityskulkuun, mikäli luottamus talouteen kärsisi ja talous ajautuisi kriisiin. 

Velkaantuneisuuskehityksen hallitsemiseksi on ehdotettu ja jonkin verran jo toteutettu 

uudistuksia, mutta toimien vaikutusten arviointia vaikeuttaa niiden näkyminen vasta 

pitkän ajan kuluessa. Suomen makrovakausvälineistöön tulisi lisätä muissa maissa 

toteutettuja ja toimiviksi todettuja ratkaisuja, joilla kotitalouksien velkaantuneisuutta 

voitaisiin hillitä kestävälle tasolle. Päättäjien tulisikin kääntää katseensa ulkomaille sekä 

implementoida toimiviksi todettuja ratkaisuja Suomen oikeusjärjestelmään, ennen kuin 

velkaantuneisuuden riskit kasvavat liian suuriksi ja pahimmassa tapauksessa realisoituvat 

talouskriisin yhteydessä. 

 

5.3 Jatkotutkimusmahdollisuudet 

 

Velkaantuneisuuden vaikutusten arviointiin vaikuttaa myös kotitalouksien varallisuus. 

Viime vuosikymmeninä kotitalouksien varallisuus Suomessa on kasvanut, niin 

asuntovarallisuuden kuin rahoitusvarallisuuden eli osakkeiden ja sijoitusrahasto-

osuuksien kohdalla. Tietoa siitä, kuinka varallisuus ja velat ovat jakautuneet 

kotitalouksien kesken ei kuitenkaan ole riittävästi. Varallisuuden vaikutukset 

velkaantumiseen liittyvien riskien pienentämisessä ovat myös epäselviä. Näiden osalta 

tarvittaisiin lisää tutkimusta. (Valtioneuvosto, 2019, 15.) Esimerkiksi Barban & Pivettin 

(2009) mukaan suurimmat velat suhteessa tuloihin sekä varallisuuteen ovat usein pieni- 

ja keskituloisilla. Jatkotutkimusmahdollisuutena voisikin olla tutkia, missä määrin 

varallisuus ja velkaantuneisuus ovat jakautuneet samoille kotitalouksille. Lisäksi 

voitaisiin selvittää mikä on varallisuuden vaikutus tilanteessa, jossa talous ajautuu kriisiin 

ja esimerkiksi varallisuutta joudutaan realisoimaan velkojen kattamiseksi. Kotitalouksien 

mahdollisuudet riskiensä hajauttamiseen ovat usein melko yksipuoliset, koska 

talouskriisien aikaan niin asunto- kuin rahoitusvarallisuuskin tapaavat menettää arvoaan. 

Asuntovarallisuus myös yleensä käsittää hyvin suuren osan kotitalouksien 
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varallisuudesta, joten kotitalouksien varallisuuden kehitys on suoraan verrannollinen 

asuntomarkkinoiden kehitykseen.  

Mahdollisuutena olisi myös tutkia tarkemmin mahdollisten lakimuutosten ja -ehdotusten 

vaikutuksia velkaantumiskehitykselle niin Suomessa kuin ulkomailla. Velkaantuneisuus 

on herättänyt viime aikoina huolta useissa tahoissa eri puolilla maailmaa, ja esimerkiksi 

Suomessa käynnissä olevat monet hankkeet sen hallitsemiseksi ovatkin merkkejä siitä, 

että sen aiheuttamiin riskeihin on havahduttu ja ryhdytty toimiin niiden realisoitumisen 

estämiseksi. 
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