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Taloyhti6laina on asunto-osakeyhtion vastuulla oleva laina, jota yhtién osakkaat maksavat
takaisin rahoitusvastikkeen kautta. Suuret taloyhtiélainaosuudet saattavat haméartia asunnon

hankkimisen kustannuksia ostajille.

Viime vuosina uudiskohteiden taloyhti6lainat ovat yleistyneet rahoitusmuotona, ja niiden koko on
kasvanut. Suuret taloyhtidlainaosuudet saattavat hamartiaa asunnon hankkimisen kustannuksia

ostajille.

Taloyhtidlaina on asunto-osakeyhtion vastuulla oleva laina, jota yhtion osakkaat maksavat takaisin
rahoitusvastikkeen kautta. Taloyhti6 voi ottaa lainaa esimerkiksi rakennuksen korjaustarpeisiin.
Uudiskohteiden rakennusta varten myds taloyhtion perustava rakennusliike voi hakea lainaa
taloyhtion nimiin. Jos taloyhti6lld on lainaa, asuntojen myynnin yhteydessa asuntokauppojen
tietoihin merkitaan erikseen asunnon nk. myyntihinta ja velaton hinta. Myyntihinta on asunnon
arvon osa ilman taloyhtidlainaosuutta; se osa asunnon arvosta, jonka ostaja maksaa myyijalle heti.
Velaton hinta on asunnon kokonaisarvo, eli myyntihinta sekd mahdollinen asunto-osakkeisiin
kohdistuva taloyhtitlaina. Jos taloyhtidlainaa ei ole lainkaan, asunnon myyntihinta on sama kuin

sen velaton hinta.

Asuntokauppojen tietojen perusteella voidaan siten tarkastella taloyhtidlainojen yleistymista.
Niin uusien kuin vanhojen asuntojen kauppatietoihin on yha useammin merkitty taloyhtiélainoja.
Yhtiolainojen suosio on lisdantynyt vuoden 2014 jalkeen etenkin uusissa asunnoissa (Kuvio 1).
Vuonna 2018 yli yhdeksassa kymmenesta uudiskohteen kaupasta oli jonkin verran taloyhtiélainaa,

kun vuosina 2001-2013 kahdeksan kymmenesta oli tallaisia kauppoja.
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Sen lisdksi etta taloyhtidlainat ovat yleistyneet rahoitusmuotona, ne ovat uudiskohteissa myds yha
suurempia. Aiempaa paljon mittavampi osa uusien asuntojen kaupoista on osittain rahoitettu
hyvin suurella taloyhtidlainalla (Kuvio 2). Kuviossa nakyy, ettei taloyhtiolainojen kdytt6 vanhoissa
asunnoissa ole juuri muuttunut - jos taloyhtidlainaa on, se on vanhassa asunnossa useimmiten alle
5 % sen velattomasta hinnasta. Toisaalta uudiskohteiden kaupat, joissa on taloyhti6lainaa, ovat

muutaman vuoden aikana kasautuneet korkeampien taloyhtiélainaosuuksien ryhmiin.

Suurimpien taloyhtitlainaosuuksien yleisyys eroaa kuitenkin kaupunkien valilla (Kuvio 3). Etenkin
Oulu, Tampere ja Turku erottuvat - naissa kaupungeissa yli puolet uusista asunnoista myydaan
suuren yhtiélainan kanssa. Atro Andersson Tilastokeskuksesta on kirjoittanut samasta trendisté ja
pohtii Helsingin verrattain pienta lukua. Han ehdottaa, etta ero voi johtua siit4, etta padkaupungin
asunnot ovat kalliimpia. Talloin velkaosuudet ndyttavat prosentuaalisesti pienemmilta vaikka ne

ovat euromaaraisesti suurempia kuin muilla alueilla (Kuvio 3).

Vaikka asuntokauppojen tietoihin olisi merkitty taloyhtiélainaa, tiedoista ei kuitenkaan selvia
suoraan, kuinka usein ostajat paattavat pitaa taloyhtiélainan ja kuinka usein he maksavat
taloyhti6lainan pois. Tatd voidaan arvioida tarkastelemalla vuosia 2014-2018, jolloin
taloyhti6lainat ovat olleet erityisen yleisia ja vertailemalla uudiskohteita sekd muutaman vuoden
ikaisia asuntoja (Kuvio 4). 2-3 vuoden ikaisissa asunnoissa taloyhti6lainaosuudet ovat pienempia
kuin enintdan vuoden ikisissa uudiskohteissa. Suurin osa ndista nuorista asunnoista myydaan
niin, etta taloyhtiélaina ei ylitd 10 % asunnon velattomasta hinnasta. Voidaan siis arvioida, etta
asuntojen ensimmaiset ostajat ovat maksaneet ison osan alkuperaista taloyhtitlainaa pois
(esimerkiksi pankkilainalla). Kuitenkin 2-3 vuoden ik&isten asuntojen kauppoja on tiedoissa paljon
vahemman kuin uudiskohteita, vain noin viidesosa uudiskohteiden maarasta. Emme tieda, miten
taloyhti6lainaosuudet muuttuvat suurimmassa osassa uudiskohteita niiden ensimmaisen myynnin

jalkeen.

Yksi syy taloyhti6lainojen yleistymiseen ja niiden koon kasvuun on todennakoisesti ripea
rakentaminen® Viime vuosina uusia asuntoja on valmistunut runsaasti, keskimaarin 34 000

vuodessa’. Rakennusyhtididen kannattaa neuvotella perustamilleen taloyhtidille suuri laina, silla
sen avulla rakennusyhti6 voi sitoa vihemman omaa paddomaa rakennushankkeeseen.
Rakennusyhtiéiden on mahdollisesti my&s helpompi myyda asuntoja, kun suuremman

taloyhti6lainan avulla ostaja voi saada asunnon pienemmalla henkilokohtaisella asuntolainalla.

Korjausrakentamiseen liittyvat taloyhti6lainat ovat hyva tapa jarjestaa talon elinkaaren vaatimat
parannukset. Uusissa asunnoissa tallaista tarvetta ei viela ole. Suuret yhtiélainaosuudet juuri

uudiskohteissa ovat huolestuttavia. Uusien asuntojen taloyhtidlainat ja niille myénnetyt laina-ajan
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alussa olevat lyhennysvapaat hamartavat asunnon hankkimisen kustannuksia ostajille. Ne myds
kannustavat kotitalouksia velkaantumaan. Suurella kotitalouksien velkataakalla on negatiivisia
vaikutuksia koko talouteen, silla se heikentda talouden sopeutumista hairidtilanteisiin. Tuloihin
sidottu, taloyhtidlainat huomioon ottava velkakatto ja asuntokaupan rahoittamiseen kaytettavien

taloyhtidlainojen koon rajoitus voisivat osaltaan pienentaa taloyhtidlainojen kasvattamaa

velkaantumisen riskiéi3
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