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Finanssivalvonnan johtajan esitys makrovakausvalineiden kaytosta

Esitdn, ettd Finanssivalvonnan johtokunta pddttda:

e asettaa luottolaitostoiminnasta annetun lain 10 luvun 4 §:ssd mainitun muuttu-
van lisépddomavaatimuksen edelleen 0,0 prosentin suuruiseksi sekd

e nostaa luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 §:ssd ja erdiden luoton-
antajien ja luotonvdlittdjien rekisteroinnistd annetun lain 14 §:ssd mainitun
enimmadisluototussuhteen muun kuin ensiasunnon hankintaa varten otetun luo-
ton osalta 5 prosenttiyksikélld 95 prosenttiin. Enimmadisluototussuhde ensiasun-
non hankintaan otetulle luotolle sdilyy perustasollaan 95 prosentissa. Péitos tu-
lee voimaan 1.7.2026.

Muuttuvan lisipdaomavaatimuksen pitaminen 0,0 %:n tasolla

Maailmantalouden positiivinen vire uhkaa pysahtya Iranin sotaan. Konfliktin
seurauksena voimakkaasti kohonneet energian ja raaka-aineiden hinnat
seka kasvanut epavarmuus heikentavat kasvunakymia ja lisadvat inflaatio-
paineita, joka vaikuttaa korko-odotuksiin. Jos kuljetukset Hormuzinsalmen
lapi estyvat pidemmaksi aikaa tai sotilaalliset iskut tuhoavat energiantuo-
tantoinfrastruktuuria Persianlahden maissa laajasti, voivat vaikutukset
energian hintoihin ja sita kautta maailmantalouteen olla huomattavia. Eu-
roopan keskuspankki arvioi maaliskuun ennusteessaan maailmantalouden
kasvun hidastuvan konfliktin vaikutuksesta 0,4 prosenttiyksikkoa vuosien
2026 ja 2027 aikana.

Suomen talouden kasvu alkoi virita viime vuoden lopulla, mutta Lahi-idan
kriisi heikentaa kasvunakymia taallakin. Suomen Pankin maaliskuun 2026
valiennusteen mukaan talous kasvaa tana vuonna 0,6 % ja ensi vuonna 1,4
%. Inflaation ennustetaan olevan téana vuonna 1,9 % ja ensi vuonna 1,5 %.
Ennuste perustuu markkinaodotuksiin, joissa Iranin sodan aiheuttama ener-
giashokki jaa suhteellisen lyhytaikaiseksi ja 6ljyn, raaka-aineiden seka ener-
gian hinnat alkavat laskea ennustejakson aikana. Talla hetkella perusennus-
tetta heikomman kehityksen riski on kuitenkin suuri.

Riskimittareiden perusteella rahoitussuhdanteen ylikuumenemiseen viittaa-
vat riskit ovat edelleen vahaisia. Ensisijainen riskimittari, eli yksityisen sekto-
rin luottokannan ja BKT:n valisen suhteen trendipoikkeama, laski vuoden
2025 viimeisella neljanneksella syklin toistaiseksi matalimmalle tasolleen.
Suhteellinen luottokanta kasvoi vain niukasti. Yritysten lainakannan kasvu
on alkuvuonna ollut reipasta, kun taas kotitalouksien lainakannan kehitys
on pysynyt vaisumpana. Rahoitusmarkkinoiden epavarmuus on kasvanut
selvasti Iranin sodan seurauksena, mika nakyy osakkeiden odotetun volatili-
teetin nousuna kansainvalisilla markkinoilla ja kohonneena stressina myos
kotimaan rahoitusmarkkinoilla. Muuttuva lisdapaaomavaatimus on siten pe-
rusteltua sailyttaa 0,0 prosentissa.
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Enimmaisluototussuhteen nostaminen muiden kuin ensiasunnon ostajien osalta

Muutetun luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 §:n ja erdiden
luotonantajien ja luotonvalittajien rekisterdinnista annetun lain 14 §:n mu-
kaan Finanssivalvonta voi asuntomarkkinoiden laskusuhdanteen rajoitta-
miseksi paattaa nostaa enimmaisluototussuhdetta muun kuin ensiasunnon
hankintaa varten otetun luoton osalta enintdaan 5 prosenttiyksikoélla. Laki-
muutos tuli voimaan 1.6.2026.

Lakimuutosta koskevassa hallituksen esityksessa (HE 190/2025) todetaan,
ettd asiaa koskevassa arvioinnissa olisi keskeista tarkastella yleisten rahoi-
tusmarkkinoita koskevien tunnuslukujen ohella etenkin luotonantoa, asun-
tokauppaa ja rakentamista koskevia tunnuslukuja, kuten asuntolainojen
nostomaaria, uusien asuntokohteiden aloituksia ja asuntojen hintojen kehi-
tysta.

Suomen asuntomarkkinat ovat saatavilla olevien tilastotietojen valossa Fi-
nanssivalvonnan nakemyksen mukaan edelleen laskusuhdanteessa. Vuo-
teen 2025 mennessa asuntokauppa oli jossakin maarin toipunut kahden
vuoden takaisesta pohjakosketuksesta, mutta vuoden lopusta nakymat ovat
vahittdin synkentyneet uudestaan. Iranin sodan seka siitéd seuranneen mm.
energiamarkkinoiden epavarmuuden ja markkinakorkojen nousun vuoksi
on mahdollista, ettd asuntomarkkinoiden suhdannetilanne heikkenee sel-
vasti vuoden 2026 aikana.

Mahdollisen keventamisen perusteiden arvioimiseksi on lisaksi punnittava
niita hyotyja ja haittoja, joita yhtaalta keventamisesta ja toisaalta enimmais-
luototussuhteen pitamisestad ennallaan koituu. Naita hyotyja ja haittoja on
arvioitava suhteessa enimmaisluototussuhteen ja sen keventamisen tavoit-
teisiin.

Ensinnakin keventaminen voi parantaa sellaisten kotitalouksien mahdolli-
suutta vaihtaa asuntoa, joiden olemassa olevan asuntovelan ja asunnon ar-
von valinen luototussuhde on yli 90 % aiemman suuren velkavivun ja/tai
asuntojen hintojen laskun myota. llman muuta omarahoitusta tai muita va-
kuuksia nykyinen 90 prosentin enimmaisluototussuhde vaikeuttaa tallaisten
kotitalouksien asunnon vaihtamista, vaikka vaihto ei valttamatta merkitta-
vasti lisaisi kotitalouden velkaantuneisuutta. Tallaisen ns. lukkiutumismeka-
nismin avaaminen voi vilkastuttaa asuntokauppaa ilman, etta kotitalouk-
sien velkaantuneisuuteen liittyvat haavoittuvuudet kasvavat merkittavasti.
Lukitusmekanismin avautumisella voi olla myos rahoitusvakauden nakokul-
masta mahdollinen positiivinen vaikutus, silla se todennakoisesti pienentaa
rahoitusrajoitteiden kiristymisen ja asuntojen hintojen jatkuvan laskun to-
dennakoisyytta.

Vaikutuskanavan merkitysta on talla hetkella kaytettavissa olevan tilastotie-
don valossa kuitenkin vaikea tarkasti arvioida. Niiden kotitalouksien osuus,
joiden asuntolainan ja asunnon velattoman hinnan valinen suhde ylittaa 90
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%, kasvoi Suomen Pankin alustavan analyysin mukaan vuodesta 2022 vuo-
teen 2024.

Toiseksi enimmaisluototussuhteen keventaminen sallii myos uusien ja nii-
den asunnonvaihtajien, joiden vallitseva luototussuhde on alle 90 %, ottaa
asuntolainan aiempaa suuremmalla luototussuhteella. Tama lisaa naiden
kotitalouksien mahdollisuuksia ostaa kalliimpia asuntoja ja siten vahvistaa
kysyntaa asuntomarkkinoilla. Samalla mahdollisuutta hyodyntavien kotita-
louksien velkaantuneisuus kasvaa, kun niiden luototussuhde nousee yli 90
prosenttiin.

Kaiken kaikkiaan enimmaisluototussuhteen keventamisen erityyppiset vai-
kutukset luotonantoon, kotitalouksien velkaantumiseen seka asuntokaup-
paan ja asuntomarkkinoiden suhdanteeseen ovat Finanssivalvonnan arvion
mukaan todennakdisesti vahaiset. Epdvarmassa tilanteessa, jossa korkojen
odotetaan nousevan ja kotitalouksien luottamus on heikkoa ja monet kulut-
tajat pitavat ajankohtaa huonona lainanottoon, asuntojen ja lainojen ky-
synta etenkin hyvin suurilla luototussuhteilla pysyy todennakaoisesti vahai-
sena.

Kolmanneksi edella mainittujen suorien, luototussuhderajoitteen kautta toi-
mivien vaikutusten lisaksi enimmaisluototussuhteen keventamispaatoksella
voi olla kotitalouksiin yleinen signaalivaikutus. Yhtaalta signaali voi lisata
asuntokauppaa ja vahvistaa asuntomarkkinoiden suhdannetta. Samalla ke-
ventaminen voi kuitenkin tuoda viestin, jonka mukaan luototussuhteeltaan
hyvin suuret asuntolainat ovat viranomaisten nakokulmasta ongelmattomia
tai jopa suositeltavia.

Edella mainittujen keventamisen arvioitujen vaikutusten lisaksi on huomioi-
tava, ettad lakimuutosten myota asuntoluottojen enimmaistakaisinmaksu-
aika pitenee 30 vuodesta 40 vuoteen, minka lisaksi useita taloyhtiolainoihin
kohdistuvia vaatimuksia kevennetaan lain antamissa puitteissa valtioneu-
voston asetuksella. Nama muutokset ovat omiaan kasvattamaan kotitalouk-
sien velkaantuneisuuteen liittyvia vakausriskeja.

Finanssivalvonta nakee, ettad sekd enimmaisluototussuhteen keventamiselle
etta sen perustasolla pitamiselle on perusteita. Finanssivalvonta kuitenkin
nakee, ettd otettaessa huomioon erityisesti asuntomarkkinoiden negatiivi-
nen ja vaisu kehitys viime vuosina seka geopoliittisen epavarmuuden ja hei-
kon talouskuvan varjostamat nakymat, asuntomarkkinoiden laskusuhdanne
on siind maarin vakava, etta luottolaitoslaissa kuvatut perusteet enimmais-
luototussuhteen keventamiselle tayttyvat. Kotitaloussektorin kokonaisuus-
velkaantuneisuuden kannalta keventamisen vaikutukset ovat melko vahai-
set, eivatka nain ollen merkittavasti lisaa kotitalouksien velkaantuneisuu-
teen liittyvia haavoittuvuuksia. Toimenpiteen tarkoituksena on rajoittaa
asuntomarkkinoiden laskusuhdannetta ja Finanssivalvonta arvioi paatoksen
soveltamisen edellytyksia neljannesvuosittain.
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