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This master’s thesis clears out banking regulations’ influences on a locally operating coop-
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The banking regulation framework has been continuously changing and widening after the
global financial crisis. After releasing the Basel IV regulatory framework, it has been grad-
ually implemented into EU-law, which has reflected into lending processes. The real estate
sector has brought out the challenges in housing transactions and banks’ long processing
times, and these topics have been regularly highlighted in news as well, thus being a moti-
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1 Johdanto

Asuntomarkkinoiden noususuhdanteiden ja romahdussyklien on historiallisesti huomattu

olevan yhteydessä finanssikriiseihin, joista tyypillisesti on seurannut syvä lama ja hitaampi

palautuminen (Jordà, Schularick & Taylor 2014). Finanssikriisien tavallisena seurauksena

ovat olleet myös muutokset pankkeja koskettavaan sääntelyyn, eritoten sääntelyn lisäänty-

minen ja pääomavaatimusten kiristyminen. Merkittävimmät harppaukset pankkisääntelyssä

on otettu vuosien 2007–2009 finanssikriisin jälkeen, sillä globaali finanssikriisi opetti, ettei

asuntomarkkinoiden ylikuumenemisen hillitseminen onnistu vain korkopolitiikan keinoin

(Kuttner & Shim 2016), joten talouden syklien vakauttamisen työkaluna on useissa maissa

käytetty sittemmin lisääntyvissä määrin makrovakauspolitiikkaa (Akinci & Olmstead-Rum-

sey 2018, 33). Asunto on useimmiten yksityisille kotitalouksille rahallisesti mitattuna suurin

yksittäinen hankinta, joten kotitalouksien velanottoa rajoittava sääntely heijastuu siten myös

asuntomarkkinoihin. Finanssikriisien ja asuntomarkkinoiden välisen tunnistetun yhteyden

seurauksena makrovakauspolitiikkaa onkin kohdistettu suoraan yksityisiin kotitalouksiin,

millä pyritään välttämään kotitalouksien velkaantumista.

Pankkitoimiala on yksi säännellyimpiä toimialoja ja vakavaraisuussääntelyn lisäksi pank-

kien tulee noudattaa muun muassa kulloinkin voimassa olevia makrovakauspolitiikan rajoi-

tuksia, lakeja sekä asetuksia.  Finanssivalvonnan (2022) mukaan Suomessa finanssisektorin

toimijoiden liiketoimintaa koskettaakin kaiken kaikkiaan 21 eri lakikokonaisuutta, kuten laki

luottolaitostoiminnasta (8.8.2014/610) tai rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estämi-

sestä (28.6.2017/444). 21 lakikokonaisuuteen sisältyvät myös lait kunkin pankkityypin mu-

kaan, kuten osuuskuntamuotoisia pankkeja sitova laki osuuspankeista ja muista osuuskunta-

muotoisista luottolaitoksista (14.6.2013/423) tai esimerkiksi Säästöpankkeja sitova Säästö-

pankkilaki (28.12.2001/1502).  Sääntely ei myöskään ole lisääntynyt pelkästään luoton-

myöntämiseen liittyen, vaan myös monella muulla pankkiliiketoiminnan osa-alueella.  Luo-

tonmyöntämisen lisäksi esimerkiksi sijoituspalveluiden tarjoaminen on aiempaa säännel-

lympää. Edellä mainittujen lakien lisäksi pankkien täytyy noudattaa kulloinkin voimassa

olevia pakotteita ja etenkin Venäjän hyökkäyssodan jälkeisenä aikana liiketoiminnoissa ja

asiakassuhteiden ylläpidossa mahdollisten pakoteriskien arviointi liiketoiminnan jatkuvuu-

den varmistamiseksi on tullut entistä tärkeämpään rooliin. Lain rahanpesun ja terrorismin
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rahoittamisen estämisestä (28.6.2017/444) mukaan asiakassuhteen perustaminen ja ylläpitä-

minen edellyttää asiakkaan tuntemista ja tuntemistietojen säilyttämistä ja jatkuvaa seurantaa,

ja erityisesti tämän lain nojalla pankkien täytyy selvittää ja dokumentoida asiakkaan teke-

mistä liiketoimista varojen alkuperää aiempaa tarkemmin, mikä voi toisinaan ihmetyttääkin

asiakkaita. Sääntelyn lisääntymisen ja laajentumisen lisäksi myös vastuullisuusnäkökulma

on tullut uutena niin sijoituspalveluiden tarjoamiseen kuin vakuudellisiin asuntolainoihin ja

ilmastonmuutokseen liittyvien riskien arvioiminen on nykyisin arkipäivää pankkien liiketoi-

minnassa.

Tammikuussa 2025 voimaan tullut Euroopan Unionin Vakavaraisuusasetus (Euroopan par-

lamentin ja neuvoston asetus (1623/2024)) toi muutoksia etenkin luottoriskien laskentata-

poihin ja kiinteistövakuudellisiin vastuisiin (KPMG 2024). Vakavaraisuussääntelyllä pyri-

tään huolehtimaan pankkien riittävästä vakavaraisuudesta, jotta ne sietäisivät talouden epä-

vakautta ja eri suhdanteiden vaihtelua. 2020-lukua ovat varjostaneet monet talousjärjestel-

män kestävyyttä koetelleet kriisit, kuten covid-19 pandemia, Venäjän hyökkäyssota Ukrai-

naan, ja muutenkin epävakaa maailmanpoliittinen tilanne. Globaalisti katsottuna talousjär-

jestelmä näyttää ainakin tähän mennessä kestäneenkin sitä kohdanneet haasteet aiempaa pa-

remmin korkojen ja öljyn hinnan noususta huolimatta. Tarkemmin maa-, paikkakunta- tai

pankkitasoisesti tarkasteltuna voidaan kuitenkin nähdä muita muutoksia, joihin sääntelyn

tiukentuminen on luonut vaikutuksia.

Vakuuksien arviointia tiukennettiin uudistetulla asetuksella merkittävästi, sillä Euroopan

parlamentin ja neuvoston asetuksen (1623/2024) mukaan jatkossa vakuuden arvioijan tulee

olla riippumaton lainapäätösprosessista ja omata riittävän pätevyyden, kyvyn ja kokemuksen

arvonmäärityksen suorittamiseen. Käytännön tasolla muutos tarkoittaa sitä, että vakuusarvi-

oinnin eriyttämiseksi voidaan tarvita pankeissa esimerkiksi sisäisiä muutoksia organisaatio-

tasolla. Sääntelyn asettamat vaatimukset haastavat laajasti pankkien eri liiketoimintoja, ku-

ten sijoituspalveluiden tarjoamista, luotonmyöntöprosesseja ja olemassa olevan luottokan-

nan monitorointia sekä vakuuksien hallintaa, mikä on heijastunut viime vuosina esimerkiksi

yhtenä syynä pienempien pankkien fuusioitumisiin (Lassila 2020). Euroopan Unioni on

edellyttänyt lisäksi vuodesta 2026 alkaen pankkien järjestävän luottoriskien hallinnan itse-

näisesti, kun ennen uudistusta esimerkiksi osuuspankit ovat voineet ostaa palvelun keskite-

tysti osuuspankkien keskusyhteisöltä OP Pohjolalta (Tynkkynen & Peltoperä 2024).
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Pienemmissä pankeissa ei yksinkertaisesti riitä resursseja sääntelynmukaisen luottoriskien

hallinnan toteuttamiseen, vaikka muutoin taloudellisista syistä fuusioitumiselle ei olisi tar-

vetta.

Aihe on herättänyt keskustelua säännöllisesti myös uutismediassa, sillä esimerkiksi Talous-

elämä ja Helsingin Sanomat uutisoivat keväällä 2025 pankkien hidastavan asuntokauppaa

(Saarinen 2025; Parhiala & Salmela 2025). Suomen Kiinteistönvälittäjät Ry (SKVL) (2023;

2025) mainitsee useammassa markkinakatsauksessa ja -ennusteessaan pankkien halutto-

muudesta myöntää lainaa muun muassa remontoitaviin kohteisiin ja vanhempiin omakotita-

loihin ja arvioi lisäksi satojen kauppojen jääneen syntymättä pankeista johtuvista syistä.

SKVL:n (2025) asuntokauppaennusteen mukaan Kaakkois-Suomen alueella pankkien hitaus

vaikeuttaa kaupankäyntiä erityistesti vanhempien omakotitalojen kohdalla. Pankit ovat kiis-

täneet asuntokaupan tahallisen jarruttamisen ja vetoavat muun muassa tiukentuneeseen sään-

telyyn ja kasvaneeseen kysyntään (Parhiala & Salmela 2025). SKVL:n ulostulojen perus-

teella ongelmat asuntokaupan sujuvuuden taustalla vaikuttavat olevan jaettavissa kahteen

pääongelmaan: 1. Prosessin hitaus 2. Vakuudeksi kelpaavat kohteet.

Tämä pro gradu -tutkielma käsittelee pankkisääntelyn, erityisesti Basel III:n ja sen viimeisen

vaiheen, johon toimialalla viitataan Basel IV:nä, ja Euroopan unionin päivitetyn Vakavarai-

suusasetuksen (1623/2024) vaikutuksia asuntoluottojen luotonmyöntö- ja asuntokauppapro-

sessiin sekä arvioi mahdollisia sääntelystä heijastuvia vaikutuksia asuntomarkkinoihin

Kaakkois-Suomen alueella.

1.1 Aikaisempi tieteellinen tutkimus pankkisääntelystä

Finanssikriisin jälkeisenä aikana pankkisääntelyn suunta maailmanlaajuisesti on ollut sen

lisääntyminen ja jo olemassa olevan sääntelyn tiukentuminen. Sääntelyn vaikutuksia ar-

vioivien tieteellisten julkaisujen määrä on myös kasvanut samalla ajanjaksolla.  Monien tut-

kimusten tärkeimpänä johtopäätöksenä on ollut antaa suosituksia lainsäätäjille pankkisään-

telyyn liittyvään päätöksentekoon. Thamae & Odhiambo (2022) kehottavat lainsäätäjiä huo-

mioimaan sääntelyn suunnittelussa mahdolliset tahattomat haitalliset vaikutukset luoton-

myöntöön. Llewellyn & Congdonin (2023) argumentoivat nykyisellään sääntelyn aiheutta-

van liiallisia yksityisiä ja julkisia kustannuksia ja suosittavat kustannusnäkökulman huomi-

oimista sääntelyn implementoinnissa. Chen, Li, Liu, & Zhou (2021) ovat pystyneet
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osoittamaan tiukemman pankkisääntelyn itseasiassa lisäävän järjestelmäriskiä, ja tuovat

esiin näkökulman siitä, onko uudistettu pankkisääntelyviitekehys riittävän tehokas vähentä-

mään järjestelmäkriisien todennäköisyyttä keskittymällä yksittäisen pankin riskiin.

Laajasta tutkimuksesta huolimatta akateeminen kirjallisuus ei osoita löytäneen konsensusta

siitä, mitkä ovat pankkisääntelyn ja makrovakauspolitiikan todelliset vaikutukset talousjär-

jestelmän häiriönsietokykyyn, luotonmyöntöön tai asuntomarkkinoihin, tai mihin suuntaan

sääntelyä kannattaisi kehittää. Bodellinin (2019) mukaan Basel viitekehyksien päävaiheiden

varrella Basel I:stä IV:een pankkien vakaus näyttää lisääntyneen, mutta nostaa esiin, ettei

pankkisääntelyssä ’one-size-fits-all-driven’ lähestymistapa ota huomioon pankkien erityis-

piirteitä riittävällä tasolla. Toisaalta Durand & Le Quang (2022) pitävät uudistettua säänte-

lyviitekehikkoa edelleen monimutkaisena, ja ehdottavat sääntelyviitekehyksen yksinkertais-

tamista, sillä heidän mukaansa finanssikriisin yhtenä syynä voidaan pitää rahoitusjärjestel-

män monimutkaisuutta. Llewellyn & Congdon (2023) puolestaan suhtautuvat pankkisäänte-

lyyn kriittisemmin ja kyseenalaistavat finanssikriisin jälkeisen uudistetun sääntelyviiteke-

hyksen tuomia muutoksia. Poiketen Llewellyn & Congdon (2023) näkemyksestä Dabrowski

(2008), Pajarskas & Jočiené (2015), ja Caloia (2024) nimeävät vuosien 2007-2009 finanssi-

kriisin yhdeksi syyksi nimenomaan sääntelyn höllentämisen. Thamaen & Odhiambon (2022)

kirjallisuuskatsaus vahvistaa konsensuksen puuttumisen sääntelyn vaikutuksista, sillä heidän

saamiensa tuloksien perusteella sääntelyn vaikutukset luotonmyöntöön näyttävät eri tutki-

muksissa olevan negatiivisia, positiivisia, merkityksettömiä tai jopa epäjohdonmukaisia.

Makrovakauspolitiikka ja makrovakausvälineet ovat myös yksi keskeinen osa vakavarai-

suussääntelyä, ja monet pankkisääntelyn vaikutuksia käsittelevistä tutkimuksista ovatkin ra-

janneet näkökulmansa koskettamaan makrovakauspolitiikkaa tai yksittäisiä makrovakaus-

käytänteitä kuten enimmäisluototussuhdetta (Malovanán, Hodulan, Gricin, & Bajzíkin

(2025; Akinci & Olmstead-Rumsey 2018; Galán & Lamas 2025). Malovanán et al. (2025)

mukaan myöskään makrovakausvälineiden käytännön toimivuudesta ja niiden vaikutuksista

pankkien luotonmyöntöön ei akateemisissa julkaisuissa ole päästy täyteen yksimielisyyteen.

Akincin & Olmstead-Rumseyn (2018) tutkimuksen tulokset ennakoivat vain velallisperus-

teisten makrovakauskäytänteiden, kuten enimmäisluototussuhteen ja velkaantumisasteen ra-

joittavan asuntoluottojen kasvua ja asuntojen hintojen nousua tehokkaasti. Malovaná et al.

(2025) mukaan rajoitukset velkaantumisasteeseen vähentäisivät ylivelkaantumista enim-

mäisluototussuhdetta tehokkaammin. Galán & Lamas (2025) nostavat esiin myös
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enimmäisluototussuhteeseen liittyviä ongelmia, sillä enimmäisluototussuhteen yhteydessä

esiintyvien sääntelyarbitraasien on huomattu heikentävän enimmäisluototussuhteen rajoitta-

misen tehokkuutta. Reite (2023) tuo sääntelyarbitraaseja käsittelevään tutkimuskirjallisuu-

teen näkökulman enimmäisluototussuhteeseen liittyvistä arvostusvinoumista ja yhdistää il-

miön asuntomarkkinoiden hintojen muutokseen. Yliarvostuksia asuntojen hinnoissa käsitte-

levät myös Mayordomon & Rodríıguezin (2024) ja Mayeri & Nothaftin (2022) julkaisut.

Harvemmat tutkimukset ovat rajanneet näkökulmaa pankkisääntelyn ja asuntomarkkinoiden

väliseen suhteeseen, mutta esimerkiksi Bardoscia, Carro, Hinterschweiger, Napoletano, Po-

poyan, Roventini & Uluc (2025) täyttävät tätä tutkimusaukkoa selvittämällä vakavaraisuus-

sääntelyn vaikutuksia asuntomarkkinoihin ja talouteen. Pankkisääntelyn vaikutuksia asun-

tomarkkinoihin voidaan pitää myös niin kutsuttuina sääntelyn heijastusvaikutuksina, joita

muutamat tutkimukset käsittelevät (Lim, Nguyen, & Nguyen 2024; Agénor, Jackson, Pereira

da Silva 2024; Franch, Nocciola, Żochowski 2021; Tripathy 2020).

1.2 Tutkimuskysymykset ja tutkimuksen rajaukset

Kuten aikaisemman tutkimuksen kokoamista havainnoista huomattiin, aiempi tutkimus

pankkisääntelystä on laajaa, mutta se ei ole vielä onnistunut selittämään sääntelyn vaikutuk-

sia yksiselitteisesti tai löytämään yksimielisyyttä sääntelyn tuomista hyödyistä (Malovaná,

et al. 2025; Galán & Lamas’n 2025; Thamae & Odhiambon 2022). Lisäksi useimmat tutki-

mukset käsittelevät sääntelyn vaikutuksia globaalilla tasolla tai rahoitusjärjestelmän vakau-

den näkökulmasta (Bodellini 2019; Chen et al. 2021; Llewellyn & Congdon 2023; Thamae

& Odhiambo 2022), eikä vaikutusten arvioimisesta kansallisella tai paikallisella tasolla tai

yksittäisen pankin toimintaan löydy aikaisempaa tutkimusta.

Johdannossa esitettyjen huomioiden perusteella tutkimuskysymysten asettelu on kaksiosai-

nen:

1. Millaisia vaikutuksia pankkisääntelyllä on paikallisesti toimivan osuuspankin luo-

tonmyöntöprosesseihin?

2. Miten pankkeihin kohdistuva sääntely on heijastunut asuntokauppoihin Kaakkois-

Suomen alueella?
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Tutkimuksen tavoitteena on edellä mainittujen tutkimuskysymysten mukaisesti selvittää

pankkisääntelyn muutoksien tuomia vaikutuksia luotonmyöntöprosessiin paikallisesti toimi-

vassa osuuspankissa ja saada havaintoja siitä, miten pankkeihin kohdistuva sääntely on hei-

jastunut Kaakkois-Suomen alueella tehtäviin asuntokauppoihin. Saatujen tulosten perus-

teella paikallinen osuuspankki saa tietoonsa prosessissa mahdollisesti piileviä ongelmakoh-

tia, ja pystyy siten kehittämään sisäisiä prosesseja sekä yhteistyötä paikallisten välittäjien

kanssa ja tarjoamaan näin asiakkailleen onnistuneen asunnonostokokemuksen, mikä on yksi

elämän merkittävimpiä hankintoja.

Tutkimusta koskettavat muutamat rajaukset. Alueellisesti tutkimus on rajattu Kaakkois-Suo-

men alueelle, sillä se on tutkimuksen kohdepankin pääasiallista toiminta-aluetta ja siten

myös kiinteistönvälittäjien, joiden kanssa pankki tekee eniten yhteistyötä, toiminta-alueet

sijoittuvat Kaakkois-Suomen alueelle. Alueellisesta rajauksesta tekee mielenkiintoisen myös

Kaakkois-Suomen sijainti Venäjään nähden ja Itärajan sulkemisen vaikutukset alueen elin-

voimaisuuteen. Toisena rajauksena tutkimuksen empiirinen aineisto rajautuu vain yhden

pankin asiantuntijoihin, sillä esimerkiksi muiden pankkiryhmien toimihenkilöiden haastat-

telu ei olisi mahdollista siitä syystä, että luotonmyöntöprosessit ovat yksityiskohtaisemmalla

tasolla liikesalaisuuksia. Asiakkaat on myös rajattu aineiston keruun ulkopuolelle, sillä asun-

tolainan ottaminen on tyypillisesti kertaluontoisempaa, joten sikäli asiakaskyselyillä ei saa-

taisi tietoa nimenomaisesti sääntelyn aiheuttamista vaikutuksista pitkällä aikavälillä.

1.3 Metodologia

Tutkimus toteutetaan laadullisin menetelmin ja aineiston keruu tapahtuu tutkimuskysymys-

ten mukaisesti kaksiosaisesti. Ensimmäiseen tutkimuskysymykseen pyritään vastaamaan

pankkitoimihenkilöiltä teemahaastattelujen muodossa kerätyllä aineistolla ja jälkimmäisen

tutkimuskysymykseen aineisto kerätään lähettämällä Webpropol-kysely Kaakkois-Suomen

alueella toimiville kiinteistönvälittäjille. Haastattelemalla kerättävä aineisto litteroidaan ja

litteroinnin jälkeen sekä haastattelujen aineisto että kiinteistönvälittäjien kyselyn vastaukset

analysoidaan laadullisin menetelmin hyödyntämällä sisällön analyysia teemoitellen aineis-

tossa esiintyvät samankaltaiset havainnot.
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1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkimus koostuu kuudesta pääluvusta. Tutkimuksen teoreettinen viitekehys on kaksiosai-

nen; aluksi toisessa pääluvussa käsitellään pankkien vakavaraisuussääntelyä Basel sääntely-

kehikoiden ja velallisperusteisten makrovakausvälineiden kautta, minkä jälkeen kolman-

nessa pääluvussa siirrytään tarkastelemaan aikaisemman tutkimuksen havaintoja pank-

kisääntelyn vaikutuksista asuntomarkkinoihin. Neljännessä pääluvussa esitellään tutkimus-

metodologia sekä Kaakkois-Suomen alueen erityispiirteitä ja viidennessä pääluvussa käy-

dään läpi empiirisen osuuden perusteella saadut tulokset. Viimeisessä, eli kuudennessa pää-

luvussa, tehdään yhteenveto saaduista tuloksista, esitetään johtopäätökset, pohditaan tutki-

muksen rajoituksia ja mahdollista suuntaa jatkotutkimukselle.
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2 Vakavaraisuussääntely

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys muodostuu eurooppalaisen pankkisääntelykehikon ym-

pärille. Tässä pääluvussa tehdään katsaus Basel viitekehyksien kehityskaareen Basel I:stä

Basel IV:een, tutustutaan Basel IV viitekehykseen ja sen tuomiin keskeisimpiin uudistuksiin

sekä esitellään aikaisemman kirjallisuuden havaintoja makrovakauspolitiikasta, sen vaiku-

tuksista ja tärkeimmistä makrovakausvälineistä luotonmyönnön sääntelyyn liittyen. Lisäksi

tehdään katsaus aikaisemman kirjallisuuden havaitsemiin sääntelystä heijastuviin vaikutuk-

siin ja mahdollisiin ongelmiin.

2.1 Vakavaraisuussääntelyn tarve ja pankkien ydintoiminta

Nykyisen pankkisääntelyviitekehikon tavoitteet voidaan yksinkertaistaen jakaa kahteen tär-

keimpään osa-alueeseen. Yhtäältä pankkeihin kohdistuvan sääntelyn tavoitteena on varmis-

taa pankkien riittävä vakavaraisuus ja talouden häiriöiden sietokyky pääomavaatimusten

muodossa ja toisaalta makrovakausvälineitä kohdistetaan suoraan kotitalouksiin niiden lii-

allisen velkaantumisen ehkäisemiseksi. Harnayn & Scialomin (2016) mukaan pankkisäänte-

lyn historia ulottuu kauas, mutta sääntelyn fokus ja keinot ovat vaihdelleet vuosikymmenien

varrella. Ennen finanssikriisiä sääntelyn taustalla oleva taloudellinen analyysi pohjautui

mikrotason vakavaraisuussääntelyyn ja pankkien itsesääntelyyn, jotka eivät riittävällä ta-

solla ottaneet huomioon pankkien globalisaatiota ja ylikansallisia vaikutuksia (Harnay &

Scialom 2016).  Bodellini (2019) perustelee riittävän pääoman määrän varmistamisen tär-

keyttä sillä, että jopa keskikokoisen pankin konkurssiin ajautuminen voi aiheuttaa vakavia-

kin kerrannaisvaikutuksia ja johtaa koko rahoitusjärjestelmän laajuisiin häiriöihin, kuten to-

distettavasti finanssikriisissä tapahuti. Yhtenä näkökulmana pääomavaatimuksien tarpeelli-

suudelle voidaan (Calem & Rob 1999) mukaan pitää myös pankin riskinottoa pienentäviä

vaikutuksia.

Tarve pääoman vähimmäismäärien sääntelylle juontuu Bodellinin (2019) mukaan pankkien

ydintoiminnoista, sillä pääasiallinen rahanlähde pankeille on asiakkaiden tekemät tilitalle-

tukset, joista pankki puolestaan lainaa suurimman osan eteenpäin. Tilitalletukset ovat pan-

keille lyhytaikaista lainaa, sillä tavallisesti ne ovat nostettavissa välittömästi. Tilitalletuksista
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puolestaan maksetaan asiakkaalle pienempää korkoa, kuin millä pankki itse lainaa varat

eteenpäin, mikä tekee pankkien liiketoiminnasta kannattavaa. Pankkien perustoiminnassa

syntyy kuitenkin tilanne, jossa maturiteetit eivät kohtaa, sillä tilitalletukset ovat lyhytaikaisia

ja pankkien myöntämillä velkakirjalainoilla puolestaan on tavallisesti pidempi maturiteetti.

Talouden heikompina aikoina tämä maturiteettien kohtaamattomuus voi johtaa siihen, että

pankin varat eivät riitäkään kattamaan tallettajien tekemiä nostoja, mistä voi seurata niin

kutsuttu talletuspako. (Bodellini 2019) Wangin (2023) mukaan finanssikriisissä vaikeuk-

sissa olleita pankkeja yhdistäväksi tekijäksi voidaankin tunnistaa juuri maturiteettien koh-

taamattomuusongelmat pankkien taseissa.

Sääntelyn asettamia pääomavaatimuksia voidaan Bodellinin (2019) mukaan verrata talletus-

suojaan, joka turvaa asiakkaiden tilitalletuksia pankin ajautuessa konkurssiin.  Talletussuoja

voi kuitenkin lisätä pankin riskinottoa, ja etenkin järjestämättömien saatavien yhteydessä on

havaittu talletussuojaan liittyen pankkien moraalikatoa, eli liiallista riskinottoa (Androvandi,

Carrasco-Gutierrez & Tabak 2022). Pääomavaatimuksien yhteydessä moraalikatoon ei Bo-

dellinin (2019) mukaan ole samanlaista riskiä, ja talletussuojan ja pääomavaatimusten mer-

kittävin ero onkin siinä, että talletussuoja korvaa menetettyjä varoja 100 000 €:n asti pankin

ajautuessa konkurssiin, kun taas pääomavaatimuksilla asetetaan pääomalle tietty minimi-

taso, jonka avulla pankki pysyisi toimintakykyisenä myös talouskriisin aikana. Llewellyn &

Congdonin (2023) nostavat esiin kuitenkin myös eriävän näkökulman finanssikriisien en-

naltaehkäisemisestä, johon nykyisellä sääntelyllä pyritään, ja ehdottavat sääntelyn tavoit-

teeksi tähtäämisen taloudellisten kriisien kustannuksien minimointiin niiden ilmentyessä,

mikä puolestaan kannustaisi talletussuojan hyödyntämiseen.

2.2 Baselin pankkikomitea

Baselin pankkikomitea (Basel Committee on Banking Supervision), tästä eteenpäin käyte-

tään lyhennettä BCBS, on vuonna 1974 perustettu kansainvälinen pankkien toimintaa val-

vova ja ohjaava taho, joka on luonut kansainvälisiä standardeja pankkisääntelyyn. BCBS:n

päätavoitteena on ollut vuodesta 1988 asti lisätä pankkien pääoman määrää, kun BCBS:n

ensimmäinen viitekehys, Basel I, julkaistiin. (BCBS 2025) BCBS:llä ei ole ylikansallista

statusta eivätkä sen luomat sääntelyviitekehykset ole suoraan lainsäädännöllisesti sitovia,
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mutta sen 28 jäsenmaata ovat kuitenkin sitoutuneet viemään suositukset kansalliseen lain-

säädäntöön (BIS 2018).

Lainsäädännöllisen sitovuuden puuttumisesta huolimatta BCBS:stä on kuitenkin käytän-

nössä tullut kansainvälinen sääntelyelin ja merkittävin pääomavaatimuksiin liittyvien stan-

dardien asettaja (Bodellini 2019). EU:ssa Baselin viitekehykset on implementoitu lainsää-

däntöön Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksella (1623/2024)) sekä Direktiivillä

(36/2013), jota Basel IV:n myötä päivitettiin Direktiivillä 1619/2024. Direktiiveihin ja va-

kavaraisuusasetuksiin viitataan toimialalla niiden englanninkielisten nimien lyhenteillä CRR

(Capital Requirements Regulation) ja CRD (Capital Requirements Directive). Vastaavasti

Yhdysvalloissa Basel IV:n implementointi on vielä tällä hetkellä kesken, mutta viranomaiset

valmistelevat toimeenpanoa Basel III endgame -nimisellä prosessilla (BIS 2025b).

2.3 Basel viitekehyksien muutokset

BCBS:n vuonna 1988 esittelemä Basel I viitekehys oli perusidealtaan yksinkertainen ja pe-

rustui lähinnä riskipainotettujen saatavien (Risk Weighted Assets) laskentaan vähimmäis-

pääomavaatimusten määrittämisessä. Tarkoituksena pääoman minimivaatimusten asettami-

sessa oli lisätä kansainvälisellä tasolla pankkien pääoman määrää. (BIS 2025a) Basel I:ssä

oli kuitenkin myös haasteita, sillä sitä aikaisemmin pääomavaatimuksia määrittäviä standar-

deja ei oltu sovellettu kansainvälisesti toimiville instituutioille, mutta sitä voidaan joka ta-

pauksessa pitää edistysaskelena kohti pääomavaatimusten harmonisointia. Basel I onnistui-

kin lisäämään pankkien sääntelynmukaisen pääoman määrää, vaikka se sisälsi silti lukuisia

puutteita. (Bodellini 2019) Basel I viitekehyksen ongelmia yritettiin korjata Basel II viiteke-

hyksellä vuonna 2004, joka sisälsi uutena elementtinä niin kutsutut kolme pilaria ja tärkeim-

pänä antoi pankeille mahdollisuuden sisäisten mallien käyttöön riskipainotettujen saatavien

laskennassa (BIS 2025a). Tämä kuitenkin Bodellinin (2019) mukaan johti siihen, että pankit

vähensivät pääoman määrää merkittävästi. Pankkeja valvovien viranomaisten oli hankalaa

puuttua tähän, sillä niillä ei ollut tarpeeksi kehittyneitä menetelmiä osoittaa pankkien sisäisiä

malleja vääriksi. (Bodellini 2019, 87) Globaali finanssikriisi ilmenikin lopulta vain muutama

vuosi Basel II viitekehyksen julkistamisen jälkeen.

Finanssikriisin myötä Baselin pankkikomitea esitteli Basel III viitekehyksen korjaamaan

puutteita kriisiä edeltävästä Basel II sääntelykehikosta. Uudistetun sääntelykehikon
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tavoitteena oli antaa paremmat edellytykset kestävälle ja vakaalle pankkijärjestelmälle ja

auttaa estämään järjestelmäriskien konkretisoitumista (BCBS 2011). Bodellinin (2019) mu-

kaan päätavoitteena toisin sanoen oli sääntelyn määrittämän pääoman kasvattaminen sekä

määrällisesti että laadullisesti. Pääoman laadun parantaminen tapahtuu asettamalla tarkem-

mat vaatimukset siihen, mistä pääoma koostuu. Basel III jaottelee sääntelymääräisen pää-

oman eri pääomatasoihin: Sääntelymääräisen pääoman tulee koostua ydinpääomasta CET1,

Tier 1 tason lisäpääomasta sekä Tier 2 tason pääomasta. (BIS 2020) Basel III sääntely otti

käyttöön myös vastasyklisen pääomapuskurin edellä mainittujen työkalujen lisäksi. Vasta-

sykliset pääomavaatimukset yhdistävät sääntelypääoman talouden sykleihin, ja ovat siten

makrovakauden väline, joilla pystytään vähentämään vastasyklisyyttä. Vastasyklinen pää-

omapuskuri on jatkoa Basel II:n pääomavaatimuksille antaen kansallisille viranomaisille

mahdollisuuden edellyttää lisäpääomavaatimuksia liiallisen luotonmyönnön ilmetessä

(BCBS 2019). Vaikka myös Basel II edellytti pankkien lisäävän pääoman määrää kriisien

aikana, mekanismi osoittautui toimimattomaksi finanssikriisissä, jolloin pankit eivät pysty-

neetkään nostamaan pääomaa markkinoilta kriisin hetkellä. Likviditeetin tärkeys ulkoisvai-

kutusten vähentämisessä on myös paremmin tunnistettu Basel III viitekehyksessä, joka vaa-

tii pankkeja varaamaan korkealaatuisia likvidejä varoja. (Bodellini 2019)

Kuitenkin myös vuonna 2011 esitellyssä Basel III -viitekehyksessä havaittiin myöhemmin

muutamia ongelmia. Esimerkiksi riskipainotettujen saatavien laskennassa huomattiin esiin-

tyvän liiallista vaihtelevuutta pankkien välillä. Havaittujen puutteiden korjaamiseksi BCBS

esitteli Basel III:sta vielä päivitetyn version joulukuussa 2017. (Feridun & Özün 2020)

Vaikka Basel III uuden version on sanottu tuovan vain korjauksia jo olemassa olevaan sään-

telyviitekehykseen, pankkitoimiala on viitannut siihen termillä Basel IV sen tuomien mer-

kittävien muutosten takia (Bodellini 2019, 90; Feridun & Özün 2020). Basel IV sisältää

muun muassa oikaisuja riskipainotettujen saatavien laskentaan, asettaa rajoituksia sisäisten

luottoluokitusten mallin käyttöön (Internal Risk Based -model), tuo muutoksia vähimmäis-

pääomavaatimuksiin luotto- ja operatiivisissa riskeissä sekä velkaantumisasteeseen ja ottaa

käyttöön riskisensitiivisen kokonaisriskipainolattian (Output floor). Pääomavaateita ei kui-

tenkaan uudistetussa mallissa ole tarkoitus merkittävästi kasvattaa, vaan uudistuksilla odo-

tetaan saavutettavan vertailukelpoisempia pääomasuhdelukuja pankkien välillä yhdenmu-

kaistamalla laskentatapoja. (BCBS 2017; Feridun & Özün 2020) Feridunin & Özünin (2020)

mukaan uudistettu sääntelykehikko edellyttää pankkeja valitsemaan jatkaako edelleen sisäis-

ten luottoluokitusten mallin käyttöä, jolloin siihen täytyy hakea valvontaviranomaisen
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hyväksyntää, vaiko siirtyy käyttämään riskipainotettujen saatavien laskennassa standardi-

menetelmään (Standard Approach). Toiseksi pankkien tulee selvittää, miten uudet vähim-

mäispääomavaatimukset saavutetaan: lisäämällä pääoman määrää, kertyneillä voittovaroilla

tai vähentämällä riskipainotettuja saatavia (Feridun & Özün 2020, 9). Alun perin BCBS an-

toi suosituksessaan toimeenpanoajankohdaksi suurimmalle osalle muutoksista tammikuun

2022 ja kokonaisriskipainolattialle asteittaisen siirtymävaiheen, jossa lopullinen tavoiteltava

taso saavutettaisiin vuonna 2027 (BCBS 2017). Koronapandemian vuoksi BCBS päätyi kui-

tenkin siirtämään lopullisia toimeenpanoajankohtia myöhemmäksi ja joustamaan siirtymä-

ajoista (Feridun & Özün 2020). Basel IV:n saattaminen lainsäädännöllisesti sitovaksi edistyy

vaihtelevalla nopeudella eri lainkäyttöalueilla, johon EU kuitenkin tekee poikkeuksen, sillä

uudistettu viitekehys on viety läpi EU lainsäädännössä uudistetuilla CRR sääntelyllä ja CRD

direktiivillä. Koronapandemian vuoksi myös EU on kuitenkin joutunut lykkäämään alkupe-

räistä toimeenpanoaikataulua ja BCBS:n suosituksesta poiketen päättänyt jatkaa kokonais-

riskipainolattian siirtymäaikaa aina vuoteen 2030 asti (Euroopan Unioni 2024). Suurin osa

BCBS:n jäsenmaista on vuoden 2025 lokakuun loppuun mennessä ilmoittanut Basel IV stan-

dardien implementointi päivämäärän ja valmistellut lainsäädännön muutokset muutamia

poikkeuksia, kuten USA:ta lukuun ottamatta (BIS 2025b).

2.3.1 Pilari 1: vähimmäispääomavaatimukset

Basel IV viitekehys on jaettu pilareihin (Kuva 1), joista ensimmäinen käsittää pääomavaati-

mukset. Ensimmäinen pilari jakautuu edelleen kolmeen eri osa-alueeseen; luotto-, liiketoi-

minta- ja markkinariskeihin. Luottoriskeiltä suojaudutaan varaamalla tarvittava määrä sään-

telypääomaa, jonka määrä saadaan johdettua käyttämällä laskennassa joko standardimene-

telmää tai sisäisten luottoluokitusten menetelmää (Panoš, Siuda & Švéda 2025). Kokonai-

suudessaan sääntelypääoma koostuu sekin kolmesta osa-alueesta; ydinpääomasta (Common

Equity Tier 1), ensisijaisesta lisäpääomasta (Additional Tier 1) sekä toissijaisesta pääomasta

(Tier 2). Sääntelypääoma kokonaisuudessaan saadaan laskemalla yhteen edellä mainitut pää-

omat vähennettynä sääntelyn määräämillä oikaisuilla ja ensisijainen pääoma (Tier 1) puo-

lestaan saadaan laskemalla yhteen ydinpääoma ja ensisijainen lisäpääoma vähennettynä teh-

dyillä oikaisuilla (BCBS 2019).
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Pääomavaatimusten määrä riippuu myös pankin asemasta kansainvälisesti tai kansallisesti.

Maailmanlaajuisesti järjestelmäkriittisesti merkittäviltä pankeilta (Global Systemically Im-

portant Banks; G-SIB) edellytetään jo edellä mainittujen pääomavaatimusten lisäksi vielä

lisäpääomaa. Järjestelmäkriittisiä pankkeja ovat sellaiset instituutiot, joiden kaatuminen ha-

lutaan estää niiden koon, keskinäisten yhteyksien, monimutkaisuuden, korvattavuuden puut-

teen tai maailmanlaajuisuuden vuoksi. Lisäsääntelyn kohdentaminen tällaisiin instituutioi-

hin on tärkeää, sillä tällaiset pankit hyödyn maksimoinnissaan voivat rationaalisesti tehdä

sellaisia päätöksiä, jotka koko järjestelmän tasolla eivät olisi optimaalisia ja joista mahdol-

lisesti koituisi veronmaksajien kantamia kustannuksia. (BCBS 2021) Maailmanlaajuisesti

järjestelmäkriittisten pankkien lisäksi Basel IV viitekehys tunnistaa myös kansallisesti jär-

jestelmäkriittiset pankit (Domestic Systemically Important Banks; D-SIB), ja suosittaa kan-

sainvälisiä viranomaisia luomaan metodologian arvioimaan pankkien järjestelmäkriitti-

syyttä kansallisella tasolla (BCBS 2019). Suomessa Finanssivalvonta (2025) on tällä het-

kellä asettanut kolmelle luottolaitokselle Suomessa lisäpääomavaatimuksia: Nordealle

2,5%, OP Ryhmälle 1,5% ja Kuntarahoitus Oyj:lle 0,5%.

2.3.2 Pilari 2: Valvojan tarkastusprosessi

Pilari 2 liittyy valvontaviranomaisten ja pankkien itsensä arvioon siitä, onko pääomavaati-

muksia tarpeen lisätä, jotta pystytään suojautumaan riskeiltä, joita pilari 1:n pääomavaati-

mukset eivät kata (Ramirez 2017, 29-30).  Lisäksi pilari 2 korostaa hyvää hallintotapaa ja

kannustaa pankkeja kehittämään parempia riskienhallintatekniikoita sekä monitorointia

(BCBS 2025). Valvontaviranomaisten täytyy Basel IV sääntelyviitekehyksen mukaan tar-

kastella lähemmin pankkien hallinnon järjestelyjä sekä tutustua tarkemmin siihen, miten

päätöksenteko pankissa on toteutettu. Eniten valvontaviranomaisten tulee kiinnittää huo-

miota siihen, kuinka hyvin pankin hallitus on perillä organisaation ajankohtaisesta tilan-

teesta. (Bodellini 2019)

2.3.3 Pilari 3: Markkinakuri

Kolmannen pilarin tarkoituksena on edesauttaa ”markkinakuria” edellyttämällä pankeilta

tarkkaa ja yksityiskohtaista raportointia niiden riskeistä, pääomasta sekä riskienhallinnasta
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(Ramirez 2017, 29-30). Tarkoituksenmukaisen informaation julkaiseminen keskeisimmistä

riskitekijöistä muille markkinaosapuolille on kriittinen osa vakaata pankkijärjestelmää ja

standardoitu raportointi vähentää informaation asymmetriaa sekä edesauttaa pankkien riski-

profiilien vertailtavuutta (BCBS 2025). Kolmas pilari oli mukana myös jo Basel II viiteke-

hyksessä, mutta finanssikriisin aikana tehokkaan ja riittävän läpinäkyvyyden takaavan ra-

portointisääntöjen puuttuminen aiheutti sen, ettei pankeille eikä valvontaviranomaisille ollut

saatavilla ajantasaista informaatiota olennaisista markkina- ja luottoriskeistä (Benli 2015).

Kuva 1. Basel IV viitekehyksen pilarit.

2.4 Basel IV viitekehyksen mukaiset uudistukset

Basel IV viitekehyksessä esiteltiin uudistuksia riskipainotettujen saatavien laskentaan, vä-

himmäisomavaraisuusasteeseen sekä tuotiin uusi kokonaisriskipainolattia pääomavaatimus-

ten vertailukelpoisuuden parantamiseksi. Seuraavaksi tehdään katsaus Basel IV viitekehyk-

sen tuomiin uudistuksiin.
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2.4.1 Riskipainotetut saatavat

Luottoriskeihin liittyvien vähimmäispääomavaatimusten laskennan perusteena käytetään

riskipainotettuja saatavia (Risk Weighted Assets, RWAs), jotka muodostuvat markkina-, ope-

ratiivisista- ja luottoriskeistä (BCBS 2025). Riskipainotettujen saatavien laskenta perustuu

siihen oletukseen, että erilaisilla saatavilla on eritasoinen riski, ja siten korkeariskisemmillä

saatavilla on suurempi riskipaino, ja pankin on varattava enemmän pääomaa varautuakseen

riskin realisoitumiseen (Bodellini 2019). Vähäriskisempiin saataviin, kuten esimerkiksi val-

tioiden lainoihin, voidaan puolestaan soveltaa jopa 0%:n riskipainoa (Bodellini 2019).

Basel IV viitekehys antaa luottoriskien laskentaan kaksi lähestymistapaa, standardimenetel-

män (Standard Approach, SA) tai sisäisten luottoluokitusten menetelmän (Internal Ratings-

Based, IRB), joista pankki voi valita toisen tai myös joissakin tapauksissa käyttää kumpaakin

menetelmää yhtäaikaisesti eri saamiserissä (BCBS 2025). Basel IV viitekehys tuo muutoksia

riskipainotettujen erien laskentaan sekä standardimenetelmällä että sisäisten luottoluokitus-

ten menetelmällä laskettuna. Neisen & Schulte-Mattler (2020) mukaan suurin osa euroop-

palaisista instituutioista käyttää omien pääomavaatimuksiensa laskennassa standardimene-

telmää, mutta Pohjoismaat tuovat tähän poikkeuksen, sillä Finanssivalvonnan (2020) mu-

kaan Pohjoismaissa ja lisäksi Belgiassa sekä Alankomaissa pankkisektorilla käytetään sisäi-

siä malleja keskiarvoa enemmän. Sisäisten luottoluokitusten menetelmään asetettujen tiu-

kennusten ja kokonaisriskipainolattian myötä osa pankeista on katsonut parhaaksi siirtyä

käyttämään riskipainotettujen erien laskennassa pelkästään standardimenetelmiä. OP Poh-

jola ilmoitti pörssitiedotteessaan siirtyvänsä standardimenetelmään vuoden 2022 toisesta

neljänneksestä alkaen perustellen päätöstä sääntelyn lisääntyneillä vaatimuksilla ja Euroo-

pan keskuspankin kanssa käydyillä keskusteluilla sisäisten luottoluokitusmenetelmien so-

veltamiseen liittyen (OP Osuuskunta 2022).

2.4.2 Sisäisten luottoluokitusten menetelmä

Sisäisten luottoluokitusten menetelmässä pankki voi itse määrittää riskipainot mittarin para-

metreihin, jotka ovat luottotappioriski (probability default, PD), tappio-osuus (loss given

default, LGD), maturiteetti (maturity, M) sekä vastuuarvo (BCBS 2025). Sisäisten luotto-

luokitusten menetelmä mahdollistaa tarkempien riskipainojen käyttämisen verrattuna
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yksinkertaisempaan standardimenetelmään, mutta sisäisten luottoluokitusten mallin sovelta-

misen on huomattu johtavan myös pankkien sääntelypääoman määrän vähenemiseen (Pe-

nikas 2020, Neisen 2018). Ferrin (2017) mukaan menetelmä suosii transaktiopohjaista pank-

kimallia, kun taas osuus- ja säästöpankkien pankkimalli on tyypillisesti asiakassuhdetoimin-

tamalli, ja siten ne käyttävät sisäisten luottoluokitusten menetelmää riskipainotettujen saata-

vien laskennassa vähemmän liikepankkeihin verrattuna.

Neisenin (2018) mukaan BCBS on kaavaillut sisäisten luottoluokitusten menetelmän uudis-

tamista alkaen vuodesta 2012, sillä BCBS oli huomannut mallin tulleen kohtuuttoman mo-

nimutkaiseksi aikaansaaden negatiivisia vaikutuksia, kuten johdon haasteet ymmärtää pank-

kien riskiprofiilia ja siitä seuraavat ongelmat kunnolliseen pääomasuunnitteluun. Sisäisten

luottoluokitusten menetelmän hyödyntäminen aiheuttaa haasteita myös sääntelyviranomais-

ten tekemään arviointiin riittävän pääoman määrästä ja sisältää lisäksi moraalista riskiä an-

taen pankeille mahdollisuuden minimoida riskipainotettuja saatavia samalla vähentäen las-

kentatapojen vertailukelpoisuutta (Neisen 2018). Esiin tulleiden seikkojen takia Basel IV

viitekehyksessä sisäisten luottoluokitusten menetelmän käyttöön lisättiin muutamia huomi-

oita. Näitä ovat esimerkiksi laskennassa käytetyistä parametreista luottotappioriskin ja tap-

pio-osuuden yhteydessä vähimmäistason soveltaminen ja parametrien estimaattien tarkempi

erittely. Lisäksi poistettiin vaihtoehto edistyneen sisäisten luottoluokitusten menetelmän

(Advanced Internal Ratings- Based, A-IRB) käyttöön tiettyihin omaisuuseriin liittyen. (Bo-

dellini 2019) Sisäisten luottoluokitusten menetelmää on mahdollista soveltaa jatkossakin,

mutta sen käyttö edellyttää kuitenkin valvontaviranomaisen hyväksynnän. Jotta pankkien

riskipainotetut erät olisivat vertailukelpoisia, pankkien tulee myös jatkossa raportoida vaka-

varaisuudestaan ja eritellä raportissaan standardimenetelmää käyttäen lasketut riskipainote-

tut erät sekä IRB-menetelmällä lasketut erät. (BCBS 2025)

2.5 Standardimenetelmä

Standardimenetelmällä omien varojen vaatimuksia laskettaessa käytetään suhteellisen varo-

vaisiin oletuksiin perustuvia kiinteitä parametrejä (BCBS 2025; EU 2024). Basel IV refor-

mia edeltänyt standardimenetelmä osoittautui joillain osa-alueilla riittämätöntä riskiherk-

kyyttä, mikä johti toisaalta joko liian korkeisiin tai mataliin ja siten virheellisiin luottoriski-

laskelmiin ja oman pääoman määrään (Neisen & Schulte-Mattler 2020). Basel IV lisää
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standardimenetelmän laskennassa yritys-, laitos- ja vähittäisvastuiden sekä oman pääoman

ehtoisten vastuiden pääomavaateiden riskiperusteisuutta ja tarkentaa luokittelemattomien

yritys- ja laitosvastuiden sekä asuin- ja liikekiinteistövakuudellisten vastuiden riskinmääri-

tystä (Finanssivalvonta 2020). Riskipainon asettuminen vastuun perusteella on aiempaa tar-

kempaa, ja Basel IV mukaisessa standardimenetelmässä otetaan huomioon esimerkiksi va-

kuuskohteen tuottamat kassavirrat riskipainon määrittämisessä (Feridun & Özün 2020).

Muutoksella tavoitellaan pankkien riskiperusteisten pääomalukujen liiallisen vaihtelun vä-

hentämistä ja siten parempaa vertailtavuutta lukujen kesken (Feridun & Özün 2020). Uudis-

tetussa standardimenetelmässä vastuuerät on ryhmitelty velallisperusteisesti ja näille vastuu-

ryhmille on annettu standardoidut riskipainot luottoluokitusten mukaan. Basel III viiteke-

hyksessä asuntovakuudellisille lainoille käytettiin samaa riskipainoa, mutta Basel IV:ssä

puolestaan asuntovakuudellisten lainojen riskipaino riippuu lainan enimmäisluototussuhde-

luvusta. Uudistuksen voidaan odottaa heijastavan paremmin eroavaisuuksia markkinaraken-

teissa. (Bodellini 2019) Todelliset vaikutukset pankkien luottoriskiin liittyviin pääomavaa-

timuksiin riippuvat Feridunin & Özünin (2020) mukaan kuitenkin siitä, millainen rakenne ja

laatu pankin lainaportfoliossa on, sillä esimerkiksi portfolion sisältäessä pääasiassa asunto-

ja liikekiinteistölainoja korkeilla enimmäisluototussuhteilla, pääomavaatimukset kasvavat

merkittävästi.

2.5.1 Vähimmäisomavaraisuusaste

Pankkien velkaantuneisuus etenkin suurten eurooppalaisten pankkien ja yhdysvaltalaisten

investointipankkien keskuudessa kasvoi merkittävästi muutama vuosi ennen finanssikriisiä.

Joissain tapauksissa velkaantuneisuuden kasvu oli noin 50 % luokkaa. Liiallinen velkaantu-

minen ja siitä seurannut vakava talouskriisi varmisti sääntelyviranomaiset siitä, että velkaan-

tumiseen on puututtava sääntelyn keinoin. (Bruno, Cartapanis & Nasica 2017) Vähim-

mäisomavaraisuusasteen (leverage ratio) käyttötarkoitus on täydentää riskipainotettuja pää-

omavaatimuksia antamalla suojan kestämättömiltä velkaantumistasoilta ja lieventämällä

peli- ja malliriskiä sekä sisäisissä malleissa että standardoiduissa riskienmittausmenetel-

missä. (BCBS 2025) Verrattuna riskipainotettujen saatavien laskentaan vähimmäisomava-

raisuusaste on riskipainottamattomana yksinkertaisempi väline, joka lasketaan jakamalla

pankin omien varojen määrä kokonaisvastuilla ja sääntelyn asettama vähimmäisvaatimus on

3% (BCBS 2025; Finanssiala 2021) Riskipainottoman vähimmäisomavaraisuusasteen
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käyttöä on tavallisesti perusteltu nimenomaan sen yksinkertaisuudella, läpinäkyvyydellä ja

järjestelmän manipuloinnin välttämisellä (Dermine 2015). Toisaalta Bruno et al. (2017) nos-

tavat esiin huomionarvoisia seikkoja vähimmäisomavaraisuusasteen sääntelyyn liittyen: Jos

valittu arvo vähimmäisomavaraisuusasteelle on liian alhainen, se vaikuttaa pankkien mah-

dollisuuteen myöntää lainoja negatiivisesti, ja yhtä lailla liian korkea arvo kannustaa liialli-

seen riskinottoon luotonmyöntöön liittyen. Dermine (2015) puolestaan argumentoi vähim-

mäisomavaraisuusasteen hyödyllisyyden puolesta talouden vakaana aikana, jolloin maksu-

kyvyttömyyden riski on pieni, sen talletuspakoja rajoittavien ominaisuuksien takia.

2.5.2 Kokonaisriskipainolattia

Basel IV esittelee myös täysin uuden kokonaisriskipainolattian (Output Floor), jonka tavoit-

teena on vähentää sisäisten luottoluokitusten menetelmän tuottamien laskentatapojen vaih-

televuutta ja lisätä vertailukelpoisuutta pankkien pääomavaatimusten välillä (Feridun &

Özün 2020). Kokonaisriskipainolattia asettaa 72,5 % rajan pääomavaatimuksille, jotka on

saatu käyttämällä laskennassa sisäisten luottoluokitusten menetelmää verrattuna standardi-

menetelmään (Pop & Pop 2025; BCBS 2025). Toisin sanoen riskipainolattia asettaa siis 72,5

% raja-arvon, jonka alle sisäisillä malleilla lasketut riskipainotetut saatavat eivät voi jäädä

(Bodellini 2019). Roussel (2025) nimeää yhdeksi kokonaisriskipainolattian tavoitteeksi

myös pääomasijoittajien luottamuksen lisäämisen pankkien riskipainotettujen saatavien lu-

kuja kohtaan. Euroopassa kokonaisriskipainolattia on aiheuttanut keskustelua puolesta ja

vastaan, mikä on toiminut motivaationa muutamien viimeaikaisten tutkimusten taustalla

(Pop & Pop 2025; Roussel 2025). Varsinaisia kokonaisriskipainolattian aiheuttamia vaiku-

tuksia tutkivia artikkeleita löytyy kuitenkin vielä suhteellisen vähän, sillä kokonaisriksipai-

nolattian käyttöönotto Basel IV:n asettamassa lopullisessa raja-arvossa on vielä tulevaisuu-

dessa. Pop & Pop (2025) näkemyksen mukaan todellisena syynä kokonaisriskipainolat-

tiasääntelyn takana on rajoittaa suurten sisäisten luottoluokitusten mallia käyttävien pank-

kien mallista pienempien pääomavaatimusten muodossa saamia hyötyjä.
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2.6 Makrovakauspolitiikka ja velallisperusteiset makrovakausvälineet

Makrovakauspolitiikan kahtena päätavoitteena voidaan pitää talousjärjestelmän kestävyy-

den edistämistä sekä taloudellisen epävakauksien syntymisen estämistä vaikuttamalla luot-

tojen ja kiinteän omaisuuden hintojen kasvuun hidastavasti (Kuttner & Shim 2016). Makro-

vakauspolitiikan työkaluina käytetään makrovakausvälineitä, joilla asetetaan rajoitteita tai

vaatimuksia, joiden tarkoituksena on varmistaa talousjärjestelmän epävakaustilanteiden sie-

tokyky. Makrovakausvälineistä osa on kohdistettu luotonmyöntäjään ja osa puolestaan lai-

nanottajaan eli velalliseen, joista jälkimmäisessä käytetään tavallisemmin termiä velallispe-

rusteiset makrovakausvälineet (borrower-based measures). Luotonmyöntäjään kohdistettuja

makrovakausvälineitä ovat esimerkiksi jo aikaisemmin mainitut vastasykliset pääomapus-

kurit, globaalisti merkittävien pankkien lisäpääomavaatimukset ja vähimmäisomavaraisuus-

aste. Teoriaosuudessa makrovakausvälineiden käsittelyn päänäkökulma on kuitenkin rajattu

velallisperusteisiin makrovakausvälineisiin, sillä niiden kohdistuessa suoraan velallisiin nä-

kyvät vaikutukset luotonmyöntöprosesseihin ovat luotonmyöntäjään kohdistettuja välineitä

merkittävämpiä.

Velallisperusteisilla makrovakausvälineillä pystytään rajoittamaan suoraan luotonmyöntöä

yksityiselle sektorille ja siten pyritään saavuttamaan kotitalouksien ja luotonmyöntäjien pa-

rempaa kestävyyttä talouden eri suhdanteissa sekä vähentämään mahdollisia tappioita talou-

dellisessa taantumassa (Malovaná, et al. 2025). Velallisperusteisiin makrovakausvälineisiin

kuuluvat enimmäisluototussuhde (Loan-to-Value, LTV), kokonaisvelat suhteessa tuloihin

(Debt-to-income, DTI), kuukausittaiset velanhoitomenot suhteessa tuloihin (Debt Service-

to-Income, DSTI), lyhennysvaatimukset (Amortization requirements), laina-ajan rajoitukset

(Maturity limits) sekä korkorasitustestit, tutummin stressitestit. Makrovakausvälineiden

hyödyntäminen on ollut tavallista jo pitkään ja esimerkiksi Aasiassa enimmäisluototussuh-

teen käyttö oli vakiintunut jo kauan ennen finanssikriisiä, mutta siltikin velallisperusteisten

makrovakausvälineiden käyttö on lisääntynyt merkittävästi finanssikriisin jälkeen sekä ke-

hittyneissä että kehittyvissä talouksissa. Makrovakausvälineistä juuri velallisperusteiset ovat

myös maailmanlaajuisesti kaikista käytetyimpiä (Akinci & Olmstead-Rumsey 2018; Galán

& Lamas 2025; Malovaná, et al. 2025).
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2.6.1 Enimmäisluototussuhde

Enimmäisluototussuhteella, johon joskus viitataan myös lainakattona, tarkoitetaan sitä enim-

mäismäärää, jota vakuuksien käypään arvoon nähden voidaan myöntää asuntolainaa. Enim-

mäisluototussuhteen minimivaatimukset vaihtelevat maakohtaisesti ja esimerkiksi Suo-

messa enimmäisluototussuhteen raja-arvo on tällä hetkellä 90 % ja ensiasunnon ostajille

vielä sallivampi, 95 % (Finanssivalvonta 2026). Luottolaitoslain (325/2026 15 luvun 11§)

mukaan Finanssivalvonta voi talouden suhdanteen mukaan päätöksellään alentaa lainmu-

kaista enimmäisluototussuhdetta enintään 10 prosenttiyksiköllä tai nostaa sitä enintään 5

prosenttiyksiköllä, ja päätöksen jatkamista tai muuttamista tulee arvioida vähintään vuosit-

tain.

Akateemisessa kirjallisuudessa enimmäisluototussuhdetta on pidetty velallisperusteisista

makrovakausvälineistä kaikista tehokkaimpana, mutta täyttä yksimielisyyttä sen vaikutuk-

sista ei kuitenkaan ole saavutettu (Akinci & Olmstead-Rumseyn 2018; Hodula, Pfeifer &

Ngo 2025; Kuang, Mitra, Tang & Xie 2025). Akinci & Olmstead-Rumseyn (2018) tulokset

osoittavat, että vain kotitalouksiin kohdennettujen makrovakausvälineiden, kuten enimmäis-

luototussuhteen ja velanhoitomenojen suhteessa tuloihin rajoittamisen hillitsee kotitalouk-

sien velkaantumista ja asuntojen hintojen nousua. Kuang et al. (2025) ovat havainneet enim-

mäisluototussuhteen tiukentamisen alentavan asuntojen hintaodotuksia, vähentävän asun-

nonostoaikeita ja heikentävän arvioita asumisen kohtuuhintaisuudesta, kun taas vastaavasti

enimmäisluototussuhteen löysentämisellä havaittiin olevan päin vastaisia vaikutuksia. Sa-

mankaltaisia tuloksia on havaittavissa myös Hodulan et al. (2025) mukaan, sillä enimmäis-

luototussuhteen rajan keventäminen näyttäisi lisäävän kotitalouksien lainanottoa, kannusta-

van kalliimpien asuntojen ostoon sekä kotitaloudet vaikuttavat hyväksyvän alhaisempia va-

kuusarvoja enimmäisluototussuhteen ollessa korkeampi (löysempi). Lisäksi huomionar-

voista on myös se, että makrovakausvälineiden rajojen höllentäminen lisäsi kotitalouksien

lainamäärää se kasvatti myös kotitalouksien likvidejä varoja, sillä ne käyttivät vähemmän

käsirahaa asunnon ostossa (Hodula et al. 2025). Enimmäisluototussuhteen höllentämisen

vaikutukset vaikuttavat olevan merkittävämpiä ensiasunnon ostajien keskuudessa. Koska

enimmäisluototussuhde lasketaan vakuutena käytettävän kohteen arvon kautta, alhaisista va-

kuusarvoista johtuva enimmäisluototussuhteen nousu johtaa rahoitusvakauden näkökul-

masta suurempaan tappioon maksukyvyttömyyden tilanteessa. (Hodula et. al 2025) Tästä
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syystä enimmäisluototussuhteen merkittävimpänä rajoituksena suhteessa makrovakausväli-

neen luotettavuuteen voidaan pitää sen riskisensitiivisyyttä asuntojen hintojen vaihteluihin.

2.6.2 Velanhoitomenot suhteessa tuloihin

Velallisen käytettävissä oleviin tuloihin perustuvia makrovakausvälineitä ovat kokonaisve-

lat suhteessa tuloihin (DTI) ja kuukausittaiset velanhoitomenot suhteessa tuloihin (DSTI),

joiden avulla pyritään varmistamaan velallisen riittävä takaisinmaksukyky. DTI kuvaa ve-

lallisen kokonaisvelkojen suhdetta tuloihin ja DSTI puolestaan velallisen kuukausittaisten

velanhoitomenojen suhdetta kuukausittaisiin tuloihin. Dirma & Karmelavičius (2025) ovat

havainneet DSTI- ja lainan maturiteettirajoitusten yhtäaikaisen tiukentamisen vähentävän

kokonaislaina-ajan maksukyvyttömyysriskiä ja näin saavuttavan makrovakauspolitiikalla

tavoiteltuja hyötyjä. Vastaavasti velanhoitomenoihin asetettujen raja-arvojen höllentäminen

näyttäisi vaikuttavan enemmän vanhempiin henkilöihin ja kotitalouksiin, joilla on jo ennes-

tään vakuudellista lainaa, toisin kuin enimmäisluototussuhteen osalta havaittiin (Hodula et

al. 2025). Toisaalta matalan korkotason ympäristössä DSTI:n ja maksukyvyttömyyden

suhde on epälineaarinen, mikä viittaa liian matalaan DSTI-rajaan matalien korkojen aikana

(Dirma & Karmelavičius 2025). Suomessa pankkeja valvova viranomainen Finanssival-

vonta on suosittanut pankkeja ottamaan maksukyvyn arvioinnissa käyttöön kuormitetun luo-

tonhoitorasitteen, sillä Finanssivalvonnan mukaan prosentuaalinen DSTI-rajoite ei ota riit-

tävällä tasolla huomioon velallisen todellista maksuvaraa eri tulotasoilla. Kuormitetussa luo-

tonhoitorasitteessa 6 % koroilla laskettu enimmäisluotonhoitorasite saa olla enintään 60 %

velallisen nettokuukausituloista (Finanssivalvonta 2022). Kuormitettu luotonhoitorasite ot-

taa huomioon velallisen kaikki luotonhoitomenot, kun taas enimmäisluototussuhdetta sovel-

letaan ainoastaan asuntolainoihin ja siinä luotonmyöntöä rajoittava vaikutus perustuu vakuu-

den arvoon.

2.7 Sääntelyn vaikutukset ja mahdolliset ongelmat

Vaikka sääntelyllä pyritään pitämään yllä vakaata talous- ja pankkijärjestelmää, voi siitä jos-

kus seurata myös ei toivottuja ilmiöitä tai se voi vaikuttaa niin kutsutuilla heijastus- tai ker-

rannaisvaikutuksilla sellaisiin asioihin, joihin ei alun perin sääntelyn suunnitteluvaiheessa
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ole ollut tarkoitusta vaikuttaa. Lisäksi sääntelystä saattaa löytyä niin kutsuttuja porsaan-

reikiä, joita hyödyntämällä sääntelyn asettamia rajoituksia on mahdollista kiertää tavalla,

jota sääntelyn implementoinnissa ei ole tarkoitettu hyödynnettäväksi. Jälkimmäisistä käyte-

tään myös termiä sääntelyarbitraasi. Seuraavaksi tutustutaan tarkemmin tutkimusartikke-

leissa havaittuihin heijastusvaikutuksiin ja sääntelyarbitraaseihin.

2.7.1 Sääntelyn heijastusvaikutukset

Heijastusvaikutuksilla (spillover effects) tarkoitetaan jonkin asian aiheuttamia sivuvaikutuk-

sia sellaiseen asiaan, johon alun perin ei ole suoranaisesti ollut tarkoitusta vaikuttaa. Lim et

al. (2024) mukaan sääntelyn heijastusvaikutusten tunnistaminen voi olla haastavaa, ja tie-

teellisessä kirjallisuudessa on keskitytty pääasiassa suorien vaikutusten selvittämiseen,

vaikka etenkin rahoituslaitoksiin liittyvän sääntelyn heijastusvaikutusten tunnistaminen olisi

tärkeää sääntelyn lisääntyneen monimutkaisuuden ja keskinäisvaikutusten kannalta.

Agénor, et al. (2024) huomauttavat kuitenkin, että rahoitusinstituutioiden ja -markkinoiden

kansainvälistymisen myötä kansallisessa makrovakauspolitiikassa tapahtuvien muutosten

aiheuttamat kansainväliset heijastusvaikutukset ovat saaneet viime vuosina enemmän huo-

miota. Franch et al.  (2021) pitävät heijastusvaikutusten tutkimista tärkeänä, sillä ne voivat

vähentää tai lisätä vakavaraisuuspolitiikan tehokkuutta järjestelmäriskin hallinnassa. Heijas-

tusvaikutuksia pankkien kontekstissa voi aiheutua esimerkiksi pankkeja koskettavasta vaka-

varaisuussääntelystä (Agénor et al. 2024; Franch et al. 2021; Tripathy 2020). Tripathy

(2020), Franch et al. (2021) ja Agénor et al. (2024) ovat havainneet globaalien pankkien

kontekstissa kansallisesta makrovakauspolitiikasta aiheutuvia, valtion rajat ylittäviä, heijas-

tusvaikutuksia, jotka näkyvät kansallisen makrovakauspolitiikan kiristyessä esimerkiksi lai-

naportfolioiden uudelleen järjestelynä muun muassa tytäryhtiöiden sisällä ja luotonmyönnön

lisääntymisenä sellaisissa pankin toiminta-alueen maissa, joissa sääntely on väljempää. Lim

et al. (2024) puolestaan ovat löytäneet todisteita Sarbanes Oxley -aloitteeseen liitännäisistä

heijastusvaikutuksista paikallisiin asuntolainamarkkinoihin sääntelylle alaisten pankkien vä-

hentäessä riskinottoa, jolloin asuntolainojen myöntö lisääntyi muissa paikallisissa pankeissa,

jotka eivät joutuneet noudattamaan kyseistä aloitetta.
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2.7.2 Sääntelyarbitraasi

Sääntelyarbitraasilla tarkoitetaan sääntelyn kiertämistä hyödyntämällä sääntelyssä havaittuja

aukkoja, ja sitä voidaan toteuttaa eri menetelmiä hyödyntäen (POP & POP 2025). Sääntely-

arbitraasia voidaan joissain tilanteissa pitää yhtenä sääntelyn heijastusvaikutuksista (Agénor

et al. 2024). Enimmäisluototussuhteen rajoitusten yhteydessä sääntelyarbitraasia on havaittu

esimerkiksi vakuuskohteiden yliarvostamisen muodossa, jolloin enimmäisluototussuhde

saadaan virheellisesti riittämään, jotta laina voidaan myöntää (Galán & Lamas 2025). Toi-

saalta enimmäisluototussuhdetta on ihan lainmukaistakin paikata lisävakuuksilla, jotta va-

kuudet saadaan riittämään lainamäärään nähden, mutta sääntelyarbitraasin puolelle siirry-

tään nimenomaan tietoisesti vakuuksia yliarvostettaessa. Nykyisen sääntelyn mukaisesti lai-

naneuvottelija ei saa osallistua vakuuskohteiden arviointiin, joten tällä tavoin sääntelyllä

pystytään ehkäisemään vakuuksien yliarvostusta. Koska enimmäisluototussuhde koskettaa

ainoastaan asuntovakuudellisia asuntolainoja, vakuuksien yliarvostamisen lisäksi enimmäis-

luototussuhteen kiertämiseksi on havaittu yhtenä keinona myös esimerkiksi vakuudettomien

luottojen myöntäminen ja muiden lainanmyöntökriteerien löyhentäminen (Galán & Lamas

2025). Llewellyn & Congdon (2023) mainitsevat enimmäisluototussuhteen kiertämiseksi

myös liiketoiminnan siirtämisen sellaisiin paikkoihin, joissa sääntely on kevyempää tai sitä

ei ole. Tätä ilmiötä on havaittu Llewellyn & Congdon (2023) mukaan etenkin niin kutsuttu-

jen varjopankkien (shadow banks) lisääntymisenä. Sääntelyarbitraasina voidaan myös pitää

lainaportfolioiden uudelleen järjestelyä, sillä siten pystytään vaikuttamaan pääomavaatimus-

ten määrään sääntelyn muuttuessa kansallisella tasolla (Franch et al. 2021). Sääntelyar-

bitraasi ei itsessään ole laitonta, mutta POP & POP (2025) huomauttavat sen heikentävän

vakavaraisuussääntelyn tavoitteita ja lopulta vaikuttavan pankkijärjestelmän vakauteen.

2.8 Pankkisääntelyn vaikutukset osuuskuntamuotoisiin pankkeihin

Osuuskuntamuotoiset pankit ovat jäseniensä omistamia, ja niiden tavoitteena on tuottaa ar-

voa omistajilleen, mutta osuustoiminnallisuuden arvojen mukaisesti arvon tuottamista ei mi-

tata yhtä suoraviivaisesti maksettuina osinkoina, kuten osakeyhtiöissä, vaan myös palveluina

ja yhdessä menestymisenä esimerkiksi paikallisesti. OP Pohjola (2026b) nimeää perustehtä-

väkseen omistaja-asiakkaidensa ja toimintaympäristön kestävän taloudellisen menestyksen,



28

turvallisuuden ja hyvinvoinnin edistämisen. Osuuspankeille paikallisuus on keskeinen arvo,

vaikka OP Pohjola on koko Suomen laajuinen yhteenliittymä, muodostuu se paikallisista

osuuspankeista. Paikalliset osuuspankkien asiakkaina on pääsääntöisesti alueella asuvia ko-

titalouksia ja yrityksiä, ja siten osuuspankkien rahoitettavat kohteet sijaitsevat suurimmaksi

osaksi osuuspankin toiminta-alueella. Pankkisääntely puolestaan on suunniteltu pääsääntöi-

sesti isompia kansainvälisestikin toimivia pankkeja ajatellen, joten osuuskuntamuotoisten

pankkien paikallisuus huomioon ottaen, on mielenkiintoista, miten pankkisääntely vaikuttaa

osuuskuntamuotoisten pankkien toimintaan.

Goglio & Stefancic (2022) argumentoivat finanssikriisin jälkeisen pankkisääntelyviiteke-

hyksen asettavan osuuskuntamuotoisille pankeille taakan ja vaikuttavan merkittävästi orga-

nisaatioihin ja liiketoimintamalliin siten heikentäen pankkijärjestelmän monimuotoisuutta.

Pankkisääntely aiheuttaa osuuskuntamuotoisille pankeille kasvavaa hallinnollista taakkaa

edellyttäen lisäpanostusta vaatimusten mukaisuuden noudattamiseen liiketoimintaproses-

seissa ja organisaatiorakenteessa, mutta toisaalta herättää pohdintaa osuuspankkiliiketoimin-

tamallin tärkeistä näkökohdista ja vie siten liiketoimintaa eteenpäin (Migliorelli 2018). Eu-

roopan Unionin Basel IV:n lainsäädännöllinen täytäntöönpano tapahtui Euroopan parlamen-

tin ja neuvoston vakavaraisuusasetuksella (1623/2024), joka toi muutoksia esimerkiksi va-

kuuksien arviointiin. Jatkossa luotonmyöntöprosessissa edellytetään pankkeja eriyttämään

vakuuksien arviointi luotonmyöntöprosessista ulkopuoliselle henkilölle, mikä on saattanut

tuoda sisäisiä muutoksia esimerkiksi organisaatiorakenteisiin.  Jovanovicin, Arnoldin &

Voigtin (2017) mukaan saksalaisiin osuuspankkeihin kohdistuvan sääntelyn tiukentaminen

on vähentänyt luotonmyöntöä ja tiettyjen asiakassegmenttien, kuten pienten ja keskikokois-

ten yritysten, palveluiden heikentymistä. Jovanovicin et al. (2017) mukaan sääntely on li-

sännyt kustannuksia, mikä näyttää johtaneen konttorien sulkemiseen. Samankaltainen ilmiö

on havaittavissa myös Suomen kontekstissa osuuspankkien fuusioitumisien myötä, vaikka-

kin vielä tähän asti fuusioituneet osuuspankit ovat pyrkineet säilyttämään konttoriverkostoa

lähestulkoon ennallaan supistaen aukioloaikoja. Fuusioiden syiksi on nimetty poikkeuksetta

sääntelyn asettamien vaatimusten mukaisuuden noudattaminen (OP Pohjola 2026c, OP Poh-

jola 2024, OP Pohjola 2026d). Kuten jo mainittuakin, osuuspankeille tyypillisiä ominaispiir-

teitä ja arvoja ovat paikallisuus sekä omistaja-asiakkaiden palveleminen lähellä, mihin li-

sääntyneen sääntelyn mukanaan tuomat kustannukset aiheuttavat oman haasteensa tämän

ominaispiirteen säilyttämisessä. Toisaalta digitalisaation aikana korostuvat asioiden hoita-

misen helppous etäkanavissa, eikä konttorilla asioimisen mahdollisuutta enää pidetä
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välttämättömyytenä. Ratkaisuna osuuskuntamuotoisille pankeille tiukentuneen sääntelyn

muokkaamassa toimintaympäristössä Jovanovic et al. (2017) ehdottavat finanssisääntelyn

alaisien toimintojen keskittämistä, sillä pienemmillä pankeilla voi olla poikkeuksellisia vai-

keuksia sääntelynmukaisen liiketoiminnan toteuttamiselle. OP Pohjolassa keskusyhteisö toi-

miikin tukena osuuspankeille ja siten varmistetaan paikallisten osuuspankkien ja koko OP

Pohjolan laajuisesti vaatimusten mukaisuuden täyttäminen.
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3 Asuntomarkkinat

Asuntomarkkinoilla tapahtuvien ilmiöiden analysointi uusklassisen taloustieteen keinoin on

haastavaa, sillä asuntomarkkinoilla ei useimmiten toteudu uusklassisen taloustieteen oletta-

mat, kuten samankaltaiset tuotteet, markkinoiden tasapaino, ceteris paribus -lausekkeet, li-

neaarisuus, talouden toimijoiden rationaalisuus sekä hyödyn maksimoinnin periaate (Han-

nonen 2014).  Asuntomarkkinoilla tarjottavat tuotteet ovat tavanomaisesti heterogeenisia ja

todellisuudessa asuntomarkkinoita ei voida edes pitää yhtenä kokonaisena markkinana, vaan

ne ovat pikemminkin segmentoituneet moneen pienempään paikalliseen alamarkkinaan, ja

lisäksi niillä vallitsee jatkuva epätasapaino. Myöskään ceteris paribus -lausekkeet, eli olet-

tamat siitä, että muut tekijät tai ominaisuudet pysyvät ennallaan eivät asuntomarkkinoilla

toteudu, sillä asuntomarkkinoihin vaikuttavien muuttujien välillä on usein vahva korrelaatio

ja asuntomarkkinat korreloivat myös talouden muiden sektoreiden kanssa vaikuttaen niiden

vakauteen ja vaurauteen. (Hannonen 2014; Braun, Burghof, Langer & Sommervoll 2022)

Asuntomarkkinoille mielenkiintoinen piirre on myös se, että suurin osa liiketoimista tehdään

yksityishenkilöiden välillä. Asunnon osto on monille kotitalouksille merkittävin yksittäinen

hankita, mutta asunnon ostotilanteessa kaikilla ei siitä huolimatta välttämättä ole riittävästi

tai tarpeeksi syvällistä tietoa esimerkiksi asuntojen alueellisesta hintakehityksestä tai huo-

mioon otettavista asioista esimerkiksi asunnon kuntoon liittyen. Lisäksi asunnon ostoon tai

myyntiin voi liittyä tunnesiteitä, ja asunnon vaihto voi tarkoittaa muutenkin elämässä suurta

muutosta. Yksityishenkilöiden tehdessä liiketoimia, joihin mahdollisesti liittyy myös tunne-

siteitä johtaa siihen, että asuntomarkkinoilla ei välttämättä aina toteudu myöskään rationaa-

linen päätöksenteko. Tästä ja muista edellä mainituista syistä Hannosen (2014) mukaan so-

veltuvampi lähestymistapa asuntomarkkinoiden ilmiöiden analysointiin olisikin uusklassi-

sen taloustieteen sijaan Keynesiläinen taloustiede, jossa oletuksena ovat heterogeeniset tuot-

teet, markkinoiden epätasapaino ja epätäydellinen kilpailu. Lisäksi Keynesiläinen talous-

tiede hyödyntää rajallisen rationaalisuuden käsitettä, mikä on Hannosen (2014) mukaan rea-

listisempi lähestymistapa kuvaamaan asuntomarkkinoilla toimivien agenttien todellista

käyttäytymistä.
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Empiirinen tutkimus on asuntomarkkinoiden ilmiöiden haasteellisesta tutkittavuudesta huo-

limatta pystynyt selittämään esimerkiksi asuntomarkkinoiden yhteyttä finanssikriisien syn-

tymiseen (Dabrowski 2008, Pajarskas & Jočiené 2015), asuntomarkkinoiden hintakuplien

syntymekanismeja (Sorge 2025), asuntojen hintakehitykseen vaikuttavia tekijöitä (De

Rezende 2025; Carro, Hinterschweiger, Uluc, & Farmer 2023; Carro 2023; Akinci &

Olmstead-Rumsey 2018), vakavaraisuussääntelyn vaikutuksia markkinoiden vakauteen

(Braun 2022) sekä sääntelyn vaikutusta asumismuodon valintaan (Yang, Moreira & Archi-

bald 2023). Tässä asuntomarkkinoiden ilmiöitä käsittelevässä pääluvussa tehdään katsaus

asuntomarkkinoiden ja pankkisääntelyn yhteyttä käsittelevän kirjallisuuden nykytilaan.

3.1 Asuntomarkkinat ja finanssikriisit

Vuosien 2007-2009 finanssikriisi oli, poiketen aikaisemmista talouskriiseistä, edeltäjiään

monimutkaisempi. Sen aiheuttamat vahingot olivat merkittävästi laajemmalle alueelle levin-

neempiä maantieteellisesti sekä rahoituslaitosten suhteen, sillä kriisi kosketti niin tavallisia

pankkeja kuin investointipankkejakin sekä eläke- ja vakuutusyhtiöitä. (Pajarskas & Jočiené

2015) Finanssikriisin syntyminen oli monen tekijän summa, mutta keskeisimmiksi tutkijoi-

den ja asiantuntijoiden tunnistamiksi syiksi voidaan nimetä pitkään jatkunut löysä rahapoli-

tiikka, sääntelyn purkaminen, pankkien holtiton luotonmyöntö USA:ssa etenkin koskettaen

niin kutsuttuja subprime-lainoja, puutteellinen luottolaitosten valvonta, muutokset pank-

kialan luotonmyöntömalleissa sekä julkiset takaukset (Dabrowski 2008, Pajarskas & Jočiené

2015; Caloia 2024). Ennen finanssikriisin alkua markkinoilla ollut ylimääräinen likviditeetti

aiheutti asuntomarkkinoille, osakemarkkinoille ja globaaleille hyödykemarkkinoille kuplien

syntymisen, joiden puhkeaminen oli lopulta välttämätöntä. Asuntokuplan puhkeamisesta

puolestaan seurasi miljardien dollareiden edestä rahoituslaitoksien tekemiä alaskirjauksia,

markkinoiden stagnaatio, likviditeetin katoaminen ja osakemarkkinoiden lama. (Pajarskas

& Jočiené 2015) Yksinkertaistettuna Yhdysvaltojen asuntomarkkinoiden kuplan puhkeami-

nen siis laittoi liikkeelle globaalin tapahtumien ketjun, joka tunnetaan finanssikriisinä.

Koska asuntomarkkinoilla on havaittu olevan yhteys talouskriisien syntymiseen, tulevaisuu-

dessa vastaavien kriisien ehkäisemiseksi on syytä tuntea asuntomarkkinoihin vaikuttavia te-

kijöitä ja pystyä havaitsemaan ennakoivasti asuntomarkkinoiden syklien muutokset, jotta

niihin pystytään reagoimaan ajoissa lisäämällä esimerkiksi pankkien



32

vähimmäispääomavaatimuksia. Asuntomarkkinoihin vaikuttavia tekijöitä on monia, kuten

esimerkiksi korkotaso, verotus, työllisyys- ja turvallisuustilanne. Näistä korkotason ja vero-

tuksen voidaan katsoa vaikuttavan kansainvälisellä ja kansallisella tasolla laajemmin hinta-

kehitykseen ja kauppamääriin, mutta esimerkiksi työllisyys- tai turvallisuusvaikutukset hei-

jastuvat tyypillisesti paikallisemmin. Talouksissa, kuten Suomi, joissa suurempi osa asunto-

lainoista on sidottu muuttuviin viitekorkoihin, muutokset korkotasossa heijastuvat nopeam-

min asuntojen hintoihin ja asuntolainojen kustannuksiin (De Rezende 2025). Suomen Pankin

(2024) mukaan korkotason nousu on hyydyttänyt Suomen asuntomarkkinat, ja vaikka rahoi-

tusjärjestelmä Suomessa on vakaa, kasvattaa herkkyys korkotason muutoksille riskejä. Tut-

kimuskirjallisuudessa on löydetty eri menetelmiä hyödyntäen viitteitä myös makrovakaus-

politiikan ja asuntojen hintakehityksen välisestä yhteydestä. Rajoitteet enimmäisluototus-

suhteessa, maksimi laina-aika ja vastasykliset pääomavaatimukset näyttävät hillitsevän te-

hokkaasti asuntojen hintojen nousua (Carro et al. 2023; Carro 2023; Akinci & Olmstead-

Rumsey 2018).

Sorge (2025) on selittänyt asuntomarkkinoilla tapahtuvia muutoksia myös poliittisten pää-

tösten yhteydellä taloussääntelyyn, jolla puolestaan on vaikutusta luoton myöntämiseen. Jos

sääntelyllä tiukennetaan enimmäisluototussuhteen rajoituksia ja siten lainanottajien kohtaa-

mia vakuusvaatimuksia, kotitalouksien saatavilla olevan luoton määrä rajoittuu, mikä voi

vaikuttaa alhaisemmalla tulotasolla kotitalouksien asumismuotoihin. Kiinteällä asuntojen

tarjonnalla, kotitaloudet rationaalisesti odottavat, että asuntolainoille myönnetty poliittinen

tuki ruokkii asuntojen hintojen nousua muita tekijöitä enemmän, ja siten valitsevat asumis-

muodoksi omistusasumisen, jos olettavat voivansa myydä sen kalliimmalla tuleville suku-

polville (Sorge 2025). Toisaalta luotonmyöntäjät odottavat asuntojen hintojen nostavan

myös vakuuksien arvoja ja mahdollistaen lainanottajien lainojen takaisinmaksun vakuuskoh-

teiden myynnin kautta, ja siksi pankit ovat valmiita myöntämään luottoa asuntolainan haki-

joille. Näin perustelemalla Sorge (2025) esittää asuntojen hintakuplien ruokkivan itse itseään

kuluttajien ja luotonmyöntäjien oletusten kautta.

Asuntojen hintakehitystä tarkasteltaessa Suomessa 80-luvulta 2000-luvun finanssikriisin jäl-

keiseen aikaan voidaan huomata asuntojen hintojen nousun liittyvän kansantalouden kasvua

ja työllisyysvaikutuksia enemmän lainan saatavuuteen. 80-luvun loppupuolella rahamarkki-

nat vapautuivat, jolloin rahan saatavuus parani, ihmisillä oli enemmän rahaa käytettävissään

ja saatavilla olevan rahan lisääntymisen seurauksena asuntojen hinnat nousivat. 1990-luvun
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lamassa rahan saatavuus supistui merkittävästi ja asuntojen hinnat puolestaan romahtivat.

(Roininen 2018) Suomen pankin (2024) mukaan nykyistä suuremmat hintojen pudotukset

on koettu vain 1990-luvun laman aikana. Roinisen (2018) mukaan 1990-luvun loppupuolella

asuntolainojen maturiteetit pitenivät, mikä paransi kotitalouksien maksukykyä, minkä jäl-

keen asuntojen hinnat taas lähtivät nousuun. 2010-luvulla korkopolitiikan ansiosta rahan

saatavuus säilyi talouden epävakaudesta ja kansantalouden supistumisesta huolimatta hy-

vällä tasolla, eivätkä asuntojen hinnatkaan siten laskeneet oleellisesti (Roininen 2018, 78).

Tulevaisuuteen peilaten lainojen maturiteetteja pidennettiin jälleen hallituksen päättämän la-

kiuudistuksen myötä, jonka mukaan maksimilaina-aika voi 1.6.2026 alkaen olla jopa 40-

vuotta. Ottaen huomioon Roinisen (2018) maininnan lainojen maturiteettien pitenemisestä

1990-luvulla ja sen jälkeen seuranneen asuntojen hintojen nousun, voidaan samanlaista ke-

hitystä odottaa myös nyt tehdyn päätöksen jälkeen. Finanssivalvonta onkin kritisoinut halli-

tuksen päätöstä, sillä finanssivalvonnan mukaan pitkällä aikavälillä lainojen maturiteetin

kasvu valuu asuntojen hintoihin ja talouskasvun hakeminen asuntomarkkinoiden kautta on

riskialtista (Paananen 2026). Asuntomarkkinat toimivat hyvänä indikaattorina talouskas-

vusta, mutta finanssikriisinkin virheistä oppineena talouskasvun hakeminen luotonmyöntöä

kiihdyttämällä voi lisätä riskejä järjestelmän häiriöille.

3.2 Asuntomarkkinoiden hintakuplien syntyminen

Asuntomarkkinoille hintasyklien vaihtelut ovat tyypillisiä ja asuntojen hintakehitys kulkee

tavallisesti saatavilla olevan luoton kanssa käsi kädessä. Ilmiönä asuntojen hintojen nousu

ja saatavilla olevan luoton määrä myös ruokkivan toinen toisiaan. Asuntojen hintojen nousu

merkitsee pankeille korkeampia vakuusarvoja ja siten suurempaa luotonmyöntökapasiteet-

tia, ja saatavilla olevan luoton määrän lisääntyminen edelleen kiihdyttää asuntojen hintojen

nousua (Carro 2023). Braun, Burghof & Sommervoll (2026) selittävät myös asuntojen hin-

tojen nousua vakuusarvojen ja luotonmyönnön yhteyden kautta, ja heidän mukaansa asun-

tojen hintojen nousun myötä kasvavat vakuusarvot saavat pankit myöntämään luottoa myös

huolettomammin. Braun et al. (2022) mukaan luotonmyöntäminen liialti pelkästään vakuus-

arvoon perustuen voikin edesauttaa riskialttiiden asuntomarkkinoiden ajautumista taantu-

maan. Niinimäki (2009) väittää pankkien jopa uhkapelaavan luottaen asuntojen hintojen

nousuun tulevaisuudessa. Perinteiset pankin noudattavat Braun et al. (2022) mukaan syklisiä

lainakäytäntöjä, jossa asuntolainojen myöntämispäätökset perustuvat viimeaikaiseen
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hintakehitykseen. Vaikka asuntoluottojen vakuuksilla pienennetään pankin riskiä, vakuusar-

vojen vaihtelu luo pankeille moraalikatoa pankkien ja sääntelijöiden välille (Niinimäki

2009). Sykliset lainanmyöntökäytännöt, joissa vakuusarvon laskenta perustuu nykyiseen

markkinahintaan, johtavat vallitsevien hintakehitysten vahvistamiseen nostaen hintoja kor-

keisiin huippuihin tai laskusuhdanteessa laskien mataliin pohjalukemiin. Kaiken kaikkiaan

sykliset lainanmyöntökäytännöt aiheuttavat asuntojen hintojen epävakautta ja lisäävät ris-

kialttiutta sekä luovat sisäsyntyistä hintojen laskua. (Braun et al. 2022)

Asuntomarkkinoihin liittyvien hintakuplien tutkimus on lisääntynyt merkittävästi finanssi-

kriisin jälkeen, ja hintakuplien puhkeamisesta on todettu seuraavan todennäköisesti syvä ja

pitkittynyt lama. Hintakuplien syntyminen asuntomarkkinoilla on toistuvasti tutkimuksissa

yhdistetty läheisesti makrotalouteen (Chen & Chiang 2025; Sorge 2025). Chen & Chiang

(2025) ovat käyttäneet korkotasoa, laajojen raha-aggregaattien kasvuvauhtia, bruttokansan-

tuotteen kasvua ja inflaatiota muuttujina selvittääkseen, mitkä tekijät ovat merkittävimmässä

roolissa asuntojen hintakuplissa, ja saadut tulokset ovat osoittaneet korkotason ja rahoituk-

sen saatavuuden vaikuttavan eniten hintakuplien syntymisen taustalla. OECD-maiden asun-

tomarkkinoiden kuplien muodostumiseen liittyvät Sorgen (2025) mukaan kotitalouksien vel-

kaantuminen ja nousevat omistusasteet sekä rajoitukset enimmäisluototussuhteessa. Inflaa-

tio ja talouskasvu puolestaan eivät vaikuttaisi olevan läheskään niin kriittisiä tekijöitä hinta-

kuplien syntymisessä (Chen & Chiang 2025). Hintakuplien synty lähtee liikkeelle matalasta

korkotasosta, joka yhdessä luoton saatavuuden kanssa kiihdyttää asuntojen hintojen inflaa-

tiota aiheuttaen hintakuplan. Tärkeimpänä tekijänä hintakuplien synnylle Chenin & Chian-

gin (2025) mukaan voidaan siis pitää löysää rahapolitiikkaa.

Vakuuksien arviointiin liittyvän uudistetun sääntelyn voidaankin katsoa aikaisemman tutki-

muksen saamien tuloksien perusteella vastaavan hyvin tutkimuksessa tunnistettuihin ongel-

miin. Kun vakuusarviointi on toteutettu luotonmyönnöstä riippumattoman tahon toimesta,

riskit vakuuksien yliarvostamiselle pienenevät. Lisäksi Euroopan parlamentin ja neuvoston

asetus (1623/2024) määrää, ettei vakuusarvoon saa sisältyä odotuksia hintojen noususta, ja

arvoa on mukautettava siten, että huomioidaan tämänhetkisen markkina-arvon voivan olla

merkittävästi korkeampi, kuin koko laina-ajan kestävä arvo. Arvo ei myöskään voi olla suu-

rempi kuin markkina-arvo ja lisäksi vakuuksien uudelleen arvioinnissa, arvo ei voi ylittää

keskimääräistä arvoa, joka kyseiselle vakuuskohteelle on mitattu edellisen kuuden vuoden

ajalta (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (1623/2024)). Uudistetun asetuksen myötä
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pankkien tekemä vakuusarvioinnin voidaan katsoa noudattavan jatkossa erityistä varovai-

suutta, ja yliarvostuksen riskin pienenevän merkittävästi. Toisaalta sääntely ei nykyisessä

muodossaan ota huomioon vaikutuksia kulloinkin voimassa olevan hintasyklin vahvistami-

seen.

3.3 Makrovakauspolitiikan vaikutukset asuntomarkkinoihin

Kuten aikaisemmassa pääluvussa mainittua, makrovakauspolitiikalla, makrovakausväli-

neillä ja pankkien vakavaraisuussääntelyllä pyritään lisäämään rahoitusmarkkinoiden va-

kautta. Hintakuplien muodostumisen logiikkaa tarkasteltaessa huomattiin syklisten luoton-

myöntökäytäntöjen vahvistavan asuntojen hintakehityksen vaihetta. Vaikka enimmäisluoto-

tussuhteen rajoittamisen on havaittu olevan tehokas keino liiallisen velkaantumisen ehkäi-

semisessä, asuntojen hintojen noustessa myös vakuusarvot nousevat, jolloin enimmäisluo-

totussuhde puolestaan alenee johtaen myönnettävissä olevan lainamäärän kasvamiseen. Ca-

loia (2024) kuitenkin huomauttaa enimmäisluototussuhteen tiukentamisen hillitsevän koti-

talouksien velkaantumista jo ennestään velkaantuneiden lainanottajien keskuudessa, mikä

pienentää luottotappioiden riskiä ja siten hillitsee myös järjestelmäriskiä. Velanhoitomeno-

jen rajoittamisen ja enimmäisluototussuhteen rajoittamisen välinen yhteys tulisi Caloian

(2024) mukaan ottaa huomioon kokonaislainanmyöntökyvyn määrittämisessä. Velanhoito-

menojen rajoitus ottaa huomioon velallisen luotonhoitokyvyn suhteessa velallisen tuloihin,

ja on siten lainanottajien tärkein luottorajoite ja keskeinen makrovakausväline kotitalouksien

velkaantumisen ehkäisemisessä asuntomarkkinoiden nousukauden aikana. (Caloia 2024)

Enimmäisluototussuhteen lisäksi vastasyklinen pääomapuskuri on huomattu tehokkaaksi

makrovakausvälineeksi asuntojen hintojen nousun hillitsemisessä (Liu & Molise 2019;

Braun, et al. 2024). Liu & Molise (2019) osoittavat, että vastasyklinen pääomavaatimus on-

nistuu vaimentamaan tehokkaasti asunto- ja lainamarkkinoiden vaihteluita sekä estämään

asuntokuplien muodostumisen. Myös Braun, Burghof & Sommervoll (2026) pystyvät osoit-

tamaan vastasyklisen pääomavaatimuksen vakauttavan asunto- ja rahoitusmarkkinoita eten-

kin talouskriisien jälkeisenä aikana, mutta sen vakauttavista ominaisuuksista huolimatta se

ei näytä kykenevän estämään kriisien syntymistä. Gete & Reher (2016) huomauttavat myös,

että myös enimmäisluototussuhteen optimaalinen taso tulisi määrittää vastasyklisten ele-

menttien kautta. Braun & Burghof (2024) kuitenkin huomauttavat sääntelyviitekehysten
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uudistuksen pääomapuskureihin liittyen huomioivan pankkisektorin monimuotoisuutta riit-

tämättömällä tasolla, ja ehdottavat kehitystoimenpiteeksi tulevaisuuden sääntelylle pääoma-

vaatimusten mukauttamista pankkien liiketoimintamallien mukaisesti. Pääomavaatimusten

mukauttamisella saataisiin Braunin & Burghofin (2024) mukaan pienennettyä asuntomark-

kinoiden volatiliteettia ja vakauttamaan rahoitusmarkkinoita.

Bardoscian et al. (2025) mukaan vähimmäispääomavaatimusten tiukentaminen johtaa terä-

vään laskuun vakuudellisten asuntolainojen myönnössä sekä omistusasujien että asuntosi-

joittajien kohdalla. Samalla myös tehtyjen asuntokauppojen määrän on huomattu vähenevän

merkittävästi. Toisin kuin pääomavaatimusten kiristäminen enimmäisluototussuhteen rajoi-

tukset eivät vaikuta tehtyjen asuntokauppojen määriin, vaan laskevat ostettavien asuntojen

hintoja suhteessa velallisen tuloihin. Toinen huomio liittyen enimmäisluototussuhteen ra-

joittamiseen on se, että myönnettyjen sijoitusasuntolainojen määrä kasvoi selvästi enemmän,

kun taas ”tavallisten” myönnettyjen asuntolainojen määrä kasvoi vain hieman. (Badoscia et

al. 2025) Tämä tulos osoittaa asuntosijoittajia suosivia heijastusvaikutuksia velallisperustei-

siin makrovakausvälineisiin liittyen. Enimmäisluototussuhteen rajoitukseen liittyvä asunto-

sijoittajiin kohdistuva heijastusvaikutus johtaa Bardoscia et al. (2025) mukaan asuntosijoit-

tajien asuntokysynnän ja -kauppojen kasvuun lieventäen omistusasujien asuntojenhintojen

laskua. Ilman lisääntynyttä asuntosijoittajien kysyntää hinnat olisivat siis voineet olla alhai-

semmat. Pääomavaatimusten tiukentamisella ei Bardoscia et al. (2025) mukaan ole saman-

kaltaisia asuntosijoittajia suosivia heijastusvaikutuksia, sillä pääomavaatimusten tiukenta-

minen vähensi sekä tavallisten asuntolainojen että sijoitusasuntolainojen määrää. Yhteistä

kummallekin makrovakauskäytännölle on kuitenkin maksukyvyttömyyden väheneminen

(Bardoscia et al. 2025).

Makrovakauspolitiikan vaikutukset riippuvat myös siitä, miten makrovakauskäytänteet vai-

kuttavat kotitalouksien asuntomarkkinoihin kohdistuviin odotuksiin ja siten käyttäytymi-

seen. Makrovakauspolitiikan tiukentaminen alentaa asuntojen hintaodotuksia, ja löyhentä-

misellä puolestaan on päinvastainen vaikutus. Käytetyllä makrovakausvälineellä on myös

vaikutusta, ja enimmäisluototussuhde vaikuttaisikin olevan tehokkain makrovakausväli-

neistä hillitsemään asunnonostoaikeita ja laskemaan hintaodotuksia. (Kuang, Mitra, Tang &

Xie 2026) Lisäksi makrovakausvälineiden vaikutukset näyttäisivät tehostuvan silloin, kun

niitä kohdennetaan useampiin markkinaosapuoliin (Caloia 2014). Kuang, Mitra, Tang & Xie
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(2026) korostavat lainsäätäjien ymmärryksen tärkeyttä makrovakauspolitiikan muutosten

vaikutuksista kuluttajien asuntojen hintaodotuksiin.

3.4 Pankkisääntelyn vaikutukset asumiseen

Vaikka pankkisääntelyn asettamat pääomavaatimukset pyrkivät minimoimaan riskiä pank-

kien konkursseihin, sääntelyä on kuitenkin kritisoitu siitä, ettei se ota huomioon riittävästi

eri kokoisia ja erityyppisiä pankkeja (Bodellini 2019; Braun & Burghof 2024). Yang et al.

(2023) mukaan yhteisöpankkeihin kohdistuvat pääomavaikutukset vaikuttavat asumismuo-

toihin yhteisöpankin toiminta-alueella. Yhteisöpankkeihin kohdistuvat pääomavaatimukset

lisäävät kuilua samalla alueella kiinteistövakuudellisella lainalla ja muulla kuin kiinteistö-

vakuudellisella lainalla rahoitetuiden asuntokauppojen välillä, mikä lisää alueellisesti asun-

tomarkkinoiden epätasapainoa (Yang et al. 2023). Pääomavaatimusten kiristymisen seurauk-

sena kiinteistövakuudellisten lainojen määrä vähenee, millä on puolestaan Yang et al. (2023)

mukaan kaksi päinvastaista vaikutusta asuntomarkkinoihin; vuokra-asumisen lisääntyminen

ja asuntojen ostaminen laskeneiden hintojen vaikutuksesta. Yang et al. (2023) osoittavat pää-

omavaatimusten vaikutuksen asumismuodon valintaan riippuvan kotitalouksien asuntolai-

nan tarpeesta. Tzur-Illan (2023) mukaan enimmäisluototussuhteen rajoitukset ohjaavat lai-

nanottajia valitsemaan edullisempia asuntoja, kauempana keskusta-alueista sekä alempien

sosioekonomisen aseman asuinalueilta, ja huomauttaa talousjärjestelmän vakauteen tähtää-

vän makrovakauspolitiikan siten omaavan myös mikrovaikutuksia asuinpaikan valintaan,

työmatkakuluihin ja muuttoliikkeeseen vähemmän kehittyneille alueille. Alueellisesti tämä

tarkoittaa, että varakkaat kotitaloudet suosivat asuntojen ostoa ja vähävaraisemmat kotita-

loudet puolestaan vuokralla asumista, mikä kasvattaa varallisuuseroja, sillä vähävaraisem-

mat eivät pysty velkavivun avulla kasvattamaan varallisuuttaan hankkimalla omistusasuntoa

Gete & Reher (2016) mukaan asuntojen hintojen nousu lisää asuntolainahakemusten, ja siten

omistusasumisen määrää vain, jos vuokra-asuntojen hinnat eivät reagoi yhtä jyrkästi asun-

tojen hintojen nousuun, ja tätä havaintoa vasten korostavat asuntolainan hyödyllistä roolia

omistusasumiseen kiinni pääsemisessä. Sorgen (2025) mukaan omistusasumiseen ohjaavat

kotitalouksien odotukset asuntojen hintojen positiivisesta kehityksestä ja perustelee asiaa si-

ten, että kiinteällä asuntojen tarjonnalla, kotitaloudet rationaalisesti odottavat asuntolainoille

myönnetyn poliittisen tuen ruokkivan asuntojen hintojen nousua muita tekijöitä enemmän.
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3.5 Vakuuskohteen vaikutukset luoton saatavuuteen

Yhdysvaltalaiset asuntokauppatilastot vuosilta 2000–2020 osoittavat vanhempien ja epäta-

vanomaisten asuntojen hinnoissa suurempaa hajontaa vaikeuttaen epätavanomaisten kohtei-

den myyntihintojen ennustamista kohteen ominaisuuksien perusteella. Epävarmuudet va-

kuusarvon määrittämisessä johtavat todennäköisemmin hylkäävään lainapäätökseen tai

myönnettyyn lainaan huonommilla ehdoilla, kuin silloin, jos vakuusarvon määrittämiseen ei

liity vastaavia epävarmuustekijöitä. (Jiang & Zhang 2025) Vakuusarvojen määritykseen liit-

tyy aina riski tarkoituksettomaan hinnoitteluvirheeseen sekä ihmisen tekemissä arvioissa että

automaattiarvostuksissa (Demiroglu & James 2018). Hinnoitteluvirheen riskiä kasvattavat

siten vakuusarvon määritykseen liittyvät epävarmuustekijät, kuten sijainti haja-asutusalu-

eella, epäluotettavat tai puutteelliset tiedot kohteesta ja korjausvelka. Suomalaisessa kon-

tekstissa epätavanomaisina kohteina voidaan pitää myös esimerkiksi ei-vakituiseen asumi-

seen tarkoitettuja lomakiinteistöjä tai maa- ja metsätiloja, sillä niiden arviointiin ei ole saa-

tavilla yhtä paljon vertailudataa vastaavista kiinteistökaupoista kuin esimerkiksi taajamassa

sijaitsevista omakotitaloista, jolloin vakuusarviointia tulee lähestyä erityisellä varovaisuu-

della yliarvostuksen välttämiseksi.

Jiang & Zhang (2025) nimeävät kaksi pääsyytä epätavanomaisten kohteiden ja hylkäävien

lainapäätöksien yhteyteen: 1) pankkien olettama todennäköisyys epätavanomaisten vakuus-

kohteiden realisoinnista on alhaisempi, jolloin pankit myöntävät vähemmän lainaa tällaisia

kohteita vastaan ja 2) sääntelyn ja enimmäisluototussuhteen asettamat rajoitukset. Toisaalta

lainan myöntäminen perustuu ennen kaikkea asiakkaan maksukykyyn, eikä olettamaan siitä,

että lainavastuut saadaan kuitattua tarvittaessa vakuuden realisoimisella. Maksukykyä arvi-

oitaessa on otettava huomioon myös ostettavan kohteen ominaisuudet ja mahdollinen kor-

jausvelka. Vaikka ostettava kohde olisikin hinnaltaan edullinen, voi siinä piillä suuria kor-

jaustarpeita tulevaisuudessa, jotka eivät merkittävästi nosta asunnon arvoa. Jotta enimmäis-

luototussuhde puolestaan saadaan riittämään, remontoitavaan kohteeseen myönnettäessä

luottoa tuleekin ottaa huomioon vakuuksien riittävyys, mikäli peruskorjaukseen tarvittaisiin

lainaa myöhemmässä vaiheessa sekä asiakkaan maksukyky.
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3.6 Kiinteistönvälittäjän rooli asuntomarkkinoilla

Kiinteistönvälittäjät toimivat asuntomarkkinoilla tavanomaisesti myyjää edustavana agent-

tina, joka osaa asuntomarkkinoiden tuntemukseen perustuen määrittää myytävälle kohteelle

parhaan näkemyksensä mukaisen pyyntihinnan sekä huolehtii esimerkiksi kauppakirjan laa-

dinnasta, jotta kauppa on pätevä. Kiinteistönvälitykseen voidaankin soveltaa perinteisen

agentti – päämies teorian periaatteita, jossa kiinteistönvälittäjä toimii agenttina päämiestä

edustavalle myyjälle. Rutherfordin, Springerin & Yavasin (2005) mukaan kiinteistönvälit-

täjä – myyjä välisessä agenttisuhteessa ei kuitenkaan ole täysin selvää voiko kiinteistönvä-

littäjä ajaa omaa etuaan myyjän kustannuksella. Kiinteistönvälittäjä saa palkkionsa tyypilli-

sesti vasta kauppojen synnyttyä kauppahinnasta, joka on tavanomaisesti n. 5–10 %:n välillä.

Agenttipäämiesongelma muodostuukin nimenomaan prosentuaalisen provisiojärjestelmän

kautta, sillä se voi vaikuttaa kiinteistönvälittäjän antamaan panokseen asunnon myynnin

edistämiseksi (Rutherford et al. 2005). Anglinin & Arnottin (1991) mukaan kiinteistönvälit-

täjän ja myyjän välisen agenttiongelman ytimessä on myös informaation epäsymmetrisyys.

Kun tiedossa on, että yksityishenkilöiden tehdessä asuntokauppaa, heidän tiedon määränsä

asuntomarkkinoista ja hintakehityksestä voi olla rajallisempi, välittäjän rooli asuntomarkki-

noiden ammattilaisena korostuu.

Kiinteistönvälittäjän palkkion muodostuminen kauppahinnan perusteella luo asetelman,

jossa on sekä myyjän että kiinteistönvälittäjän edunmukaista, että myytävästä kohteesta saa-

daan paras mahdollinen hinta. Toisaalta kiinteistönvälittäjän maksimoidessa saamaansa

palkkiota, kauppahinnan lisäksi kiinteistönvälittäjän kannustimena on yhtä aikaa myös mi-

nimoida kohteen myyntiaikaa (Rutherford et al. 2005). Myyjällä sen sijaan ei välttämättä ole

niin kiirettä saada asuntoa myydyksi mahdollisimman nopeasti, vaan todennäköisemmin

suositaan kohteen myynnistä saatavaa hintaa. Lopputuloksena voi Rutherfordin et al. (2005)

mukaan olla se, että kiinteistönvälittäjällä voi olla kannustin vakuuttaa myyjä alihinnoittele-

maan kohteen myyntiajan nopeuttamiseksi.

Kiinteistönvälittäjä voi toimia myös ostajan edustajana, ja ostajan ja kiinteistönvälittäjän vä-

listä tavoitteiden ristiriitoja käsitteleviä tutkimuksia on tehty perinteisemmän myyjä - agentti

näkökulman lisäksi (Kryzanowski, Wu & Zhou 2023). Ostotoimeksiantojen käyttö on yleistä

etenkin Yhdysvalloissa, mutta niiden käyttö on lisääntynyt myös Suomessa (Sp-Koti 2022).

Suomessa kiinteistönvälittäjät toimivat kuitenkin edelleen tavanomaisemmin myyjän
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edustajana, mutta ostotoimeksiannon tekeminen voi Sp-Kodin (2022) mukaan olla eduksi

kiireiselle asuntosijoittajalle tai toiselle paikkakunnalle muuttoa harkitsevalle. Asuntokau-

poissa ostajan edun mukaista olisi, että ostaja saa ostettavasta kohteesta kaiken saatavilla

olevan tiedon ostopäätöksen tueksi. Ostajan etua ajatellen kiinteistönvälittäjän käyttäminen

myös asunnon ostossa voisi parantaa ostajan asemaa. Jos myyjää edustava kiinteistönvälit-

täjä tavoittelee mahdollisimman nopeaa myyntiaikaa, voi ostajan huolellisen ostopäätöksen

tekemiseen jäädä vähemmän aikaa ja ostajan etu ei välttämättä toteudu.

Mikäli ostaja rahoittaa kohteen ostamista asuntolainalla ja ostettava kohde tulee vakuudeksi,

on myös pankin edun mukaista varmistua ostettavan kohteen kunnosta ja siitä, että hinta

vastaa markkinatilannetta. Pankki tekee rahoituspäätöksen perustuen lainanhakijan taloudel-

liseen tilanteeseen ja vakuuksien riittävyyteen, joten esimerkiksi remontoitavissa kohteissa

tulee luotonmyöntöön liittyvässä päätöksenteossa ottaa huomioon, pystytäänkö tulevia re-

montti- tai peruskorjaustarpeita rahoittamaan asiakkaan maksukyky huomioon ottaen. Siten

ostajan edun mukaista voi olla, että pankki antaa kielteisen päätöksen johonkin tiettyyn koh-

teeseen, mikäli kohteen korjaustarpeiden katsotaan ylittävän asiakkaan realistisen maksuky-

vyn.

3.7 Luotonmyöntö- ja asuntokauppaprosessi

Asuntolainan hakeminen lähtee liikkeelle lainahakemuksesta, joka nykypäivänä ohjataan

ensisijaisesti tekemään sähköisesti pankin nettisivujen kautta. Lainahakemuksen tekemisen

jälkeen pankista ollaan asiakkaaseen yhteydessä lainaneuvottelun varaamiseksi parin päivän

sisällä, joskus jopa samana päivänä. Lainaneuvottelun varaamisen yhteydessä voidaan pyy-

tää valmiiksi jo toimittamaan tarvittavia dokumentteja esimerkiksi tulotietoihin liittyen. Lai-

naneuvottelussa kartoitetaan asiakkaan kokonaistilanne, lainatarve sekä laajasti asiakkaan

maksukyky sekä tulevaisuuden näkymät, esimerkiksi miten asiakas on varautunut mahdol-

lisiin riskeihin, kuten muutoksiin terveydentilassa tai työttömyyteen. Neuvottelun jälkeen

asiakkaalle annetaan lainatarjous, joka ei sido asiakasta vielä lainan ottamiseen. Mikäli asi-

akkaalla ei ole vielä ostettavaa kohdetta tiedossa, lainatarjous voi jäädä odottamaan kohteen

löytymistä, sillä se on voimassa jonkin aikaa, yleensä kolme kuukautta. Ostettavan kohteen

löydyttyä sovitaan jatkoneuvottelu ja pankki tekee kohteesta vakuusarvon määrityksen sekä

muiden mahdollisten lisävakuuksien arvioinnin, minkä jälkeen voidaan tehdä lopullinen
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päätös luoton myöntämisestä ja alkaa sopimaan asuntokauppojen ajankohtaa. Prosessi on

tässä kuvattuna yksinkertaistaen, sillä tasolla, kuin se on mahdollista. Edellä kuvatut vaiheet

viestitään myös asiakkaalle asuntolainaprosessin aikana, mutta todellisuudessa prosessi on

pilkottavissa vielä useampiin pienempiin vaiheisiin, jotka tapahtuvat sisäisesti.

Suurin osa asuntokaupoista on nykypäivänä mahdollista tehdä sähköisesti DIAS- (digitaali-

nen asuntokauppa) tai KVP- (Maanmittauslaitoksen Kiinteistönvaihdannan palvelu) kaup-

poina, jolloin kaupan osapuolten ei ole tarpeellista sovittaa aikataulujaan siten, että kaikki

ovat paikalla allekirjoittamassa kauppakirjaa yhtä aikaa. DIAS-kaupoilla tavoiteaika allekir-

joittamisvaiheeseen on viisi pankkipäivää kaupan käynnistämisestä (DIAS 2026). Kauppa-

kirjan allekirjoitusvaiheen alkaessa osapuolilla on DIAS-kaupoissa 24 tuntia aikaa allekir-

joittaa kauppakirja, minkä jälkeen kauppa etenee maksuvaiheeseen (DIAS 2026). Valtuu-

tukset asiakkailta maksuihin pyydetään etukäteen osapuolten pankkien toimesta, ja pankit

hoitavat maksuliikenteen allekirjoitusten jälkeen mahdollisuuksien mukaan saman päivän

aikana. Ostettavan kohteen tullessa vakuudeksi pankki hoitaa kaupan jälkeen kiinteistökau-

passa lainhuudon ja tarvittaessa kiinnitysten hakemisen tai asunto-osakkeiden kaupoissa

omistus- ja panttioikeuden rekisteröinnin. Tästä syystä pankki haluaa myös ennen kauppoja

varmistua, että sillä on hallussaan kaikki tarvittavat dokumentit ja että kauppakirja täyttää

sille asetetut vaatimukset, jotta Maanmittauslaitokselta saadaan haettua lainhuuto, jolloin

panttaus on pätevä. Lainhuudon saaminen edellyttää myös varainsiirtoveron maksamisen

(MML 2026), joten yleensä pankki edellyttää varainsiirtoveron maksamista heti kaupoilla,

vaikka verottajan antama maksuaika onkin pidempi.

Mikäli kaupat tehdään perinteisemmin konttorikauppoina, asuntokauppa-aika sovitaan ylei-

sen käytännön mukaan ostajan pankkiin (OP Pohjola 2026a), sillä kauppahinnan maksun

näkökulmasta kaupat ovat yksinkertaisinta hoitaa ostajan pankissa. Yleensä kiinteistönvälit-

täjä toimii yhteyshenkilönä pankin suuntaan kauppojen sopimiseen liittyen ja etenkin myy-

jäasiakkaan kohdalla, kun myytävä kohde on lainan vakuutena pankista, ensi tieto tulevista

asuntokaupoista saadaan kiinteistönvälittäjältä. Kiinteistökaupoissa tarvitaan lisäksi kaupan-

vahvistaja, joka vastaa kauppakirjan pätevyydestä ja huolehtii sovittaessa lainhuutohake-

muksen vireille Maanmittauslaitokselle.
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3.8 Kirjallisuuskatsauksen lopuksi

Tehdyn kirjallisuuskatsauksen perusteella voidaan todeta asuntomarkkinoiden ja vakavarai-

suussääntelyn vaikuttavan toisiinsa vastavuoroisesti ja myös tietyissä tapauksissa vahvista-

van kulloinkin käynnissä olevaa sykliä, kuten Carro (2023), Sorge (2025) ja Chen & Chiang

(2025) osoittavat. Chen & Chiang (2025) mukaan vaikuttavimpia tekijöitä asuntojen hinta-

kuplien syntyyn ovat matala korkotaso ja rahoituksen saatavuus. Rahoituksen saatavuuteen

puolestaan voidaan suoraan vaikuttaa vakavaraisuussääntelyn keinoin asettamalla pankeille

vähimmäispääomavaatimuksia tai soveltamalla velallisperusteista makrovakauspolitiikkaa

kuten enimmäisluototussuhdetta tai menokattoa lainanmyönnön edellytyksenä. Myös poliit-

tisella päätöksenteolla on oma roolinsa asuntomarkkinoilla tapahtuviin muutoksiin, ja toi-

saalta asunnonomistajat olettavat kiinteän omaisuuden arvoa kasvattavaa poliittista päätök-

sentekoa (Sorge 2025). Velallisperusteisilla makrovakausvälineillä voidaan vaikuttaa suo-

raan kuluttajien lainan saatavuuteen, mutta sen lisäksi niillä on huomattu olevan vaikutuksia

myös asumismuodon valintaan ja ostettavan asunnon sijaintiin (Yang et al. 2023; Tzur-Illan

2023). Lainan myöntämisen edellytyksenä on ennen kaikkea velallisen maksukyky ja lai-

nanmyöntökriteereitä tiukennettaessa saatavilla olevan luoton määrä pienenee mahdollistaen

kuluttajille vain edullisempien kohteiden hankinnan, jolloin joudutaan tinkimään asunnon

koosta tai sijainnista. Näin ollen sääntelyn tiukentuessa asuntomarkkinoilla voidaan nähdä

muutoksia tiettyjen ryhmien ostokäyttäytymisessä, kuten asuntosijoittamisen tai vuokra-asu-

misen lisääntyminen. Osuuskuntamuotoisiin pankkeihin sääntelyllä on huomattu olevan esi-

merkiksi pankkien fuusioitumiseen liittyviä vaikutuksia, sillä vaatimustenmukaisuus on pa-

remmin täytettävissä hallinnollisia asioita keskittämällä. Suuremmilla pankeilla on myös

enemmän mahdollisuuksia rahoittaa paikallisia hankkeita, ja siten olla mukana paikallisen

elinvoimaisuuden vahvistamisessa. Vaikka sääntely on tuonut paljon muutoksia, joihin on

suhtauduttu myös kriittisesti, on sääntelyn tuomat uudistuksen vieneet myös liiketoimintaa

eteenpäin, kuten Migliorelli (2018) huomautti.
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4 Tutkimusaineisto ja metodologia

Tutkimuksen empiirinen osio toteutetaan laadullisin menetelmin hyödyntäen kyselytutki-

musta ja teemahaastatteluita. Aineisto kerätään Kaakkois-Suomen alueella toimivilta kiin-

teistönvälittäjiltä sähköpostitse lähetettävän Webropol -kyselyn perusteella sekä haastattele-

malla paikallisessa Osuuspankissa työskenteleviä ammattilaisia luotonmyöntöprosessin eri

vaiheista. Kyselytutkimuksen ja haastattelujen perusteella pyritään saamaan vastauksia joh-

dannossa esitettyihin tutkimuskysymyksiin. Kyselytutkimuksella ja haastatteluilla kerätylle

aineistolle tehdään sisällönanalyysi, ja sen tuloksia peilataan teoriaosiossa saatuihin havain-

toihin. Neljännen pääluvun aluksi tutustutaan tarkemmin tutkimuksen metodologiaan, minkä

jälkeen esitellään tutkimuksen aineistoa tarkemmin sekä tutustutaan Kaakkois-Suomen alu-

een erityispiirteisiin ja asuntomarkkinoiden nykytilanteeseen Kaakkois-Suomessa.

4.1 Aineiston keruu

Tuomen & Sarajärven (2018, 13) mukaan laadullinen tutkimus on kattotermi, joka pitää si-

sällään monta erilaista lähestymistapaa laadulliseen tutkimukseen. Termiä laadullinen tutki-

mus käytetään hyvin laajasti aihetta käsittelevissä oppikirjoissa ja muissa julkaisuissa, joten

laadullista tutkimusta tehdessä on tarpeen suhtautua kriittisesti siihen, mitä laadullisella tut-

kimuksella kussakin oppaassa itse asiassa tarkoitetaan (Tuomi & Sarajärvi 2018, 22). Pitkä-

rannan (2026) mukaan laadullisen tutkimuksen tavoitteena on tuottaa tutkittavasta aiheesta

tulkintoja ja syvempää ymmärrystä, minkä vuoksi laadullisen tutkimuksen edellytyksenä on

monikanavainen tiedon ja aineiston keruu. Pitkärannan (2026) näkemys laadullisen tutki-

muksen tavoitteista puoltaa tämän tutkimuksen toteutustapaa laadullisin menetelmin.

Laadullisessa tutkimuksessa aineisto on ei-määrämuotoista ja sitä voidaan kerätä eri mene-

telmillä, kuten havainnoimalla, kyselyillä, haastatteluilla tai kokoamalla tietoa erilaisista do-

kumenteista (Tuomi & Sarajärvi 2018, 83). Tämän tutkimuksen aineisto kerättiin hyödyn-

täen kahta menetelmää, eli kyselyä ja haastatteluita. Tuomen & Sarajärven 2018, 84–86)

mukaan aineistonkeruumenetelmänä kyselyn ja haastattelun suurin ero lienee tiedonantajan

toiminnassa haastatteluvaiheessa. Haastattelun etuna voidaan pitää myös mahdollisuutta

muuttaa kysyttävien kysymysten järjestystä, esittää tarkentavia kysymyksiä ja selittää
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tarvittaessa kysymyksen tarkoitusta tarkemmin haastateltavalle (Tuomi & Sarajärvi 2018,

84–86). Aineistonkeruumenetelmäksi pankin toimihenkilölle valikoitui haastattelu, jotta

päästäisiin syvemmälle tasolle luotonmyöntöprosessissa vuosien aikana tapahtuneista muu-

toksista. Haastatteluiden etu oli myös siinä, että haastateltavat saattoivat sivumennen mainita

sellaisia asioita, joita tutkimuksen tekijä ei alun perin kysymysten asettelussa ollut osannut

ottaa huomioon ja siten tarkentavien kysymysten kautta saamaan tärkeitä lisähavaintoja. Ky-

selyssä tällaisia mahdollisuuksia ei pääsääntöisesti kuitenkaan ole, mutta toisaalta haastatte-

luihin kuluu enemmän aikaa ja rahaa, joten ajan säästämiseksi voi olla perusteltua käyttää

aineiston keruussa ennemmin kyselylomaketta varsinkin, jos otosjoukko on laaja (Tuomi &

Saarijärvi 2018, 84–86). Tutkimuksen toisen kohderyhmän, kiinteistönvälittäjien, alun perin

suunniteltu otoskoko oli paljon suurempi, joten siitä syystä oli perusteltua lähteä keräämään

aineistoa kiinteistönvälittäjiltä kyselyn kautta.

Haastattelu voidaan luokitella sen strukturoinnin perusteella kolmeen tyyppiin, jotka ovat

lomakehaastattelu (myös kyselylomake), eli strukturoitu haastattelu, vaikkakin kyselylo-

make voi sisältää myös avoimia kysymyksiä. Toisena tyyppinä on teemahaastattelu, eli puo-

listrukturoitu haastattelu, jossa edetään tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen perusteella

valittujen teemojen mukaisesti sekä kolmantena syvähaastattelu, joka puolestaan on täysin

strukturoimaton haastattelu, jota kutsutaan myös avoimeksi haastatteluksi. Avoimessa haas-

tattelussa haastateltavan annetaan kertoa tutkittavasta ilmiöstä oman ymmärryksensä mukai-

sesti, kun taas teemahaastattelussa oletetaan haastateltavan ymmärtävän tutkittavan asian

esitetyllä tavalla. (Tuomi & Saarijärvi 2018, 87–89). Tässä tutkimuksessa käytettiin siis sekä

strukturoitua että puolistrukturoitua lähestymistapaa kyselylomakkeen ollessa täysin struk-

turoitu ja haastatteluiden puolestaan teemahaastatteluita, joissa haastattelut etenivät ennalta

valittujen teemojen mukaisesti, mutta kuitenkin vapaamuotoisemmin keskustellen.

4.2 Kiinteistönvälittäjille lähetettävä kysely

Kiinteistönvälittäjille sähköpostitse lähetetty kysely sisälsi Likert-asteikollisia monivalinta-

kysymyksiä sekä avoimia kysymyksiä (Liite 1). Kyselyn alussa oli muutama taustakysymys,

joilla selvitettiin kiinteistönvälittäjän kokemusta, toimialuetta sekä kiinteistönvälittäjän

edustama välitysliike. Kysymys välittäjän edustamasta yrityksestä ei ollut pakollinen ja sii-

hen voi halutessaan jättää vastaamatta, sillä kyselyssä haluttiin laadullisen tutkimuksen
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eettisten periaatteiden mukaisesti antaa mahdollisuus anonyymiyteen. Monivalintakysy-

myksillä selvitettiin kiinteistönvälittäjien kokemuksia asuntokauppaprosessin sujuvuudesta

perinteisissä konttorikaupoissa, sähköisissä DIAS-kaupoissa sekä yhteistyöstä kohdeosuus-

pankin kanssa. Kysymykset oli muotoiltu siten, että vastausvaihtoehdot kuhunkin esitettyyn

väitteeseen olivat: ’täysin samaa mieltä’; ’jokseenkin samaa mieltä’; ’en osaa sanoa’; ’jok-

seenkin eri mieltä’ ja ’täysin eri mieltä’. Vastaajan valitessa vaihtoehdon ’täysin samaa

mieltä’; tai ’jokseenkin samaa mieltä’ aukesi vastaajalle uusi kysymysruutu, johon voi vas-

tata sanallisesti perustelut. Kysymyksen asettelusta riippuen muutamassa kysymyksessä

avautui vastaavanlainen sanallinen vastausvaihtoehto vastaajan antaessa vastaukseksi ’jok-

seenkin eri mieltä’ tai ’täysin eri mieltä’. Yhteensä kysymyksiä oli19 kappaletta. Kysymys-

ten asettelu muotoutui perustuen tutkimuksen taustaan SKVL:n (2025) tekemistä nostoista

pankkien asuntokaupan hidastamisesta sekä vakuuskohteisiin liittyvään kirjallisuuteen

(Jiang & Zhang 2025; Demiroglu & James 2018). Asuntokauppa-aikojen saatavuutta ja säh-

köisten kauppojen sujuvuutta mitattiin kysymyksillä 4–7, ja avoimilla kysymyksillä 6, 9, 11

ja 13 puolestaan selvitettiin syitä kaupoissa esiintyviin haasteisiin. Avoimilla kysymyksillä

selvitettiin lisäksi keskeisimpiä toimialalla tapahtuneita muutoksia viimeisen 10 vuoden

ajalta sekä kiinteistönvälittäjien tulevaisuuden näkymiä Kaakkois-Suomen alueen asunto-

markkinoiden kehityksestä. Kysely lähetettiin yhteensä 37 välitystoimiston/kiinteistönvälit-

täjän sähköpostiin kattaen Kaakkois-Suomen alueella toimivat suurimman kiinteistönväli-

tysliikkeet ja myös monta pienempää paikallista toimijaa.

Vastauksia kiinteistönvälittäjille lähetettyyn kyselyyn saatiin lopulta vain 7 kappaletta. Ky-

sely lähetettiin sähköpostilla 16.4. ja lisäksi kyselyyn vastaamisesta muistutettiin pariin ot-

teeseen. Kyselyn aukioloaikana kohdeosuuspankki järjesti alueen kiinteistönvälittäjille kut-

sutilaisuuksia toiminta-alueen kolmessa konttorissa ja sähköpostilla lähetetyssä kutsussa

muistutettiin myös kiinteistönvälittäjille suunnattuun kyselyyn vastaamisesta. Kutsutilai-

suuksissa esiteltiin kyselyyn siihen mennessä tulleiden vastausten antia ja annettiin vielä

mahdollisuus kiinteistönvälittäjille vastata kyselyyn. Kysely suljettiin 24.5. eikä kiinteistön-

välittäjien kutsutilaisuudesta saatu lisää vastauksia. Tilaisuuksissa heräsi kuitenkin keskus-

telua kiinteistönvälittäjien ja Osuuspankin välisestä yhteistyöstä, ja tilaisuus koettiin mielui-

saksi osallistujien kesken ja toivottiin, että tällaisia järjestettäisiin jatkossakin. Vastausten

vähäiseen määrään voi olla useampia syitä, mutta mahdollisesti kyselyyn vastaamiseen on

koettu kuluvan liikaa aikaa ja siitä saatavan hyödyn jäävän käytettyyn vaivannäköön
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pieneksi, vaikka kutsutilaisuuksissa korostettiin, että saatujen vastausten perusteella pyritään

kehittämään yhteistyön toimivuutta sujuvammaksi.

4.3 Pankkitoimihenkilöiden haastattelut

Sääntelyn vaikutuksia luotonmyöntöprosessiin selvitettiin haastattelemalla pankkitoimihen-

kilöitä prosessin eri vaiheista ja erilaisilla vastuualueilla. Haastatteluihin valikoitiin henkilöt

työkokemuksen, työskentelypaikkakunnan ja roolin perusteella. Haastateltavien taustatiedot

ja haastattelun kestot ovat kuvattuna taulukossa 1. Työkokemuksessa painotettiin pitkää ko-

kemusta pankkialalta ja etenkin luotonmyönnön parista työskentelystä, jotta haastateltavat

olisivat kokeneet sääntelyn lisääntymisen eri vaiheet ja siten pystyisivät oman kokemuk-

sensa kautta kertomaan, miten työ on vähintään edeltävän kymmenen vuoden aikana muut-

tunut. Työskentelypaikkakunnan perusteella valikointia tehtiin siksi, että kohdeosuuspankki

on fuusioitunut muutaman vuoden sisällä ja tutkimukseen haluttiin saada näkemyksiä sekä

Etelä-Karjalan että Kymenlaakson alueelta, jotta tutkimus kattaa alueellisesti koko Kaak-

kois-Suomen. Roolin mukaan haastateltavia valikoitiin siitä syystä, että saatiin havaintoja

luotonmyöntöprosessin muutoksista eri näkökulmista. Haastatelluista kaksi työskentelee

uusluotonmyönnön parissa ja kaksi toimii luottopäättäjänä ja viides haastateltava puolestaan

vastaa henkilöasiakasrahoituksen liiketoiminnasta. Kaikkia haastateltavia kuitenkin yhdisti

pitkä kokemus rahoituksen parista ja jokainen haastateltava oli ainakin jossain vaiheessa

työuraansa neuvotellut myös luottoja joko henkilöasiakas- tai yritysrahoituksessa. Täten

haastateltavat pystyivät hyvinkin kattavasti kertomaan vuosien varrella tapahtuneista muu-

toksista niin luotonmyöntöön kuin ylipäätään sääntely-ympäristöön liittyen.

Haastattelut toteutettiin teemahaastatteluina henkilökohtaisesti kasvokkain tai Teamsilla

riippuen haastateltavan sijainnista. Haastattelujen kestot vaihtelivat 40–65 minuutin välillä.

Kullekin haastateltavalle esitettiin aluksi samat taustakysymykset, joilla selvitettiin haasta-

teltavan työkokemusta pankissa ja työvuosien määrää sekä millaisessa roolissa haastateltava

tällä hetkellä työskentelee. Kaikille yhteisten kysymysten jälkeen kysyttiin myös muutamia

roolikohtaisia kysymyksiä ja lisäksi haastateltavilta kysyttiin tulevaisuuden näkymiä ja kar-

toitettiin luotonmyöntöä rajoittavia tekijöitä. Roolikohtaiset kysymykset perustuivat siis

haastateltavan nykyiseen tehtävään ja niiden avulla selvitettiin, miten sääntely heijastuu

juuri tähän kyseiseen roolin. Kaikissa haastatteluissa ei välttämättä esitetty kaikkia



47

kysymyksiä samassa järjestyksessä ja joitakin kysymyksiä saatettiin jättää esittämättä, mi-

käli aihetta sivuttiin jo muuten keskustelun lomassa liittyen jonkin toisen kysymyksen vas-

taukseen. Tarkemmin haastatteluiden rungot ovat esiteltyinä liitteessä 2.

Haastatteluiden teemana oli sääntelyn vaikutukset luotonmyöntöprosessiin, ja haastattelui-

den kysymysten asettelu oli suunniteltu siten, että haastattelut vastaisivat mahdollisimman

hyvin johdannossa esitettyyn ensimmäiseen tutkimuskysymykseen. Lisäksi pyrittiin selvit-

tämään tarkemmin myös pankin näkökulmasta SKVL:n (2025) esille tuomia haasteita asun-

tokauppaan esimerkiksi kiinnittämällä huomiota prosessin kestoon ja vakuuksien arviointiin

liittyviin seikkoihin. Luotonmyönnön rajoituksiin ja vakuuskohteiden ominaisuuksiin liitty-

vät haastattelukysymykset perustuivat teoreettisen viitekehyksen pohjalta saatuihin havain-

toihin velallisperusteisista makrovakausvälineistä ja vakuuksien arvostuksesta (POP & POP

2025; Galán & Lamas 2025; Akinci & Olmstead-Rumseyn 2018; Jiang & Zhang 2025; De-

miroglu & James 2018).

Taulukko 1. Haastateltavat taulukoituna

Työkokemus

vuosina

Työkokemus Nykyinen

rooli

Haastattelun

kesto

Sijainti

A 25 vuotta

Kokemusta

myös pienem-

mästä pankista,

rahoitus pääpai-

nona.

Lainaneuvotte-

lija vaativim-

missa hank-

keissa

40 minuuttia Kymen-

laakso

B 40 vuotta

Vakuutusten

parissa

Esihenkilötyötä

15 vuotta hen-

kilöasiakasra-

hoituksessa

Lainaneuvotte-

lija vaativim-

missa hank-

keissa
56 minuuttia Etelä-Kar-

jala

C 25 vuotta

Yritysrahoi-

tusta, Henkilö-

asiakasrahoi-

tuksen kehittä-

mistä,

Henkilöasi-

akasrahoituk-

sen ja päivit-

täispalveluiden

ja

40 minuuttia Etelä-Kar-

jala
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vastuulliset joh-

totehtävät

asiakaspalvelun

liiketoiminta-

vastuu, varatoi-

mitusjohtaja

D 19 vuotta

Kassapalvelut,

henkilöasiakas-

rahoitus, esi-

henkilötehtä-

vät, rahoituksen

osaamisen ke-

hittämistä, luot-

topäätökset

Henkilöasi-

akasrahoituk-

sen luottopäät-

täjä luottohal-

linnossa

1 tunti Kymen-

laakso

E 38 vuotta

Kassapalvelut,

perintä, yritys-

rahoitusta, vas-

tuullisia roo-

leja, henkilöasi-

akasrahoituk-

sen ohjeistuk-

sien noudatta-

minen

Luottojohtaja

luottohallin-

nossa, vastuu

sääntelyn mu-

kaisista toimin-

tatavoista

1 tunti 5 min Etelä-Kar-

jala

4.4 Sisällönanalyysi

Liberaalin näkemyksen mukaan sisällönanalyysilla voidaan tarkoittaa analyysin tekemistä

tutkimuksen tekijän parhaaksi näkemällään tavalla ja raportoimalla tehdyt asiat seikkaperäi-

sesti. (Tuomi & Saarijärvi 2018, 9). Sisällönanalyysin ydinajatuksena on tiivistää ja katego-

risoida laajempi tekstiaineisto pienempiin kategorioihin, joita kuvataan aineistosta poimi-

tulla muutamalla sanalla tai fraaseilla (Weber 1990). Laadullisen aineiston analysoinnista on

olemassa Tuomen ja Saarijärven (2018) mukaan monenlaisia kuvauksia, mutta analyysi voi-

daan jakaa esimerkiksi neljään eri vaiheeseen seuraavanlaisesti: 1. Etukäteen päättäminen,

mikä aineistossa on kiinnostavaa ja pysyä siinä. 2. Aineiston läpikäynti ja kiinnostavien asi-

oiden merkintä 3. Aineiston luokittelu, teemoittelu tai tyypittely. 4. Yhteenvedon kirjoitta-

minen. Kyselyllä ja haastatteluilla kerätyn aineiston sisällön analyysi eteni edellä mainittu-

jen neljän vaiheen mukaisesti. Kaikki haastattelut sisälsivät lähtökohtaisesti samat kysymyk-

set roolikohtaisia kysymyksiä lukuun ottamatta, joten teemojen muodostaminen tapahtui
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aluksi ensimmäisen haastattelun perusteella, minkä jälkeen muut haastattelut teemoiteltiin

myös alkuperäisten teemojen mukaisesti.

Aineiston luokittelussa määritetään luokat ja lasketaan kunkin luokan esiintymisten luku-

määrä aineistosta. Luokiteltu aineisto voidaan esittää taulukkomuodossa, ja sitä pidetään it-

seasiassa myös kvantitatiivisena analyysina. Teemoittelu on periaatteessa hyvin samankal-

taista kuin luokittelu, mutta siinä painotetaan lisäksi sitä, mitä kustakin teemasta on aineis-

tossa sanottu. Teemojen esiintymisen lukumäärällä voi olla merkitystä riippuen laadullisen

tutkimuksen perinteestä. Yksinkertaistettuna teemoittelussa pilkotaan ja ryhmitellään laa-

dullinen aineisto erilaisten aineistossa esiintyvien aihepiirien mukaan. Tyypittelyssä aineis-

ton ryhmittely tapahtuu yleistäen tietyiksi tyypeiksi aineistossa esiintyvien havaintojen pe-

rusteella. Tietyn teeman sisältä voidaan etsiä yhteneväisiä ominaisuuksia ja sitä kautta muo-

dostaa yleistys, eli tyyppiesimerkki. (Tuomi & Saarijärvi 2018, 104–107). Aineiston tee-

moittelussa kaikista teemoista ei jokaisessa haastattelussa esiintynyt havaintoja, mutta jotkin

teemat taas esiintyivät useammin kaikissa haastatteluissa. Havaintojen perusteella kustakin

teemasta muodostettiin myös tiivistelmä teeman ydinajatuksesta.

4.5 Kaakkois-Suomen alueen erityispiirteitä

Alueellisesti Kaakkois-Suomen sijainti Venäjän läheisyydessä sekä alueella sijaitsevat ve-

sistöt ovat vaikuttaneet siihen, että alueelle on syntynyt useita paperiteollisuuden tuotanto-

laitoksia. Kymijoki virtaa Kouvolasta Kotkaan laskien Itämereen, mikä on mahdollistanut

puutavaran uittamisen ja siten toiminut keskeisenä edellytyksenä paperiteollisuuden syn-

nylle. Etelä-Karjalassa puolestaan maakunnan maisemaa hallitsevat Saimaan vesistöt sekä

Saimaan kanava, jotka ovat taas sillä seudulla samalla tavoin edesauttaneet paperiteollisuu-

den tehtaiden perustamista alueelle. Saimaan kanavaa pitkin puutavaran tuonti sekä vienti

Venäjälle on ollut logistisesti helppoa ja maantieteellinen sijainti itänaapurin lähellä muu-

tenkin näkynyt etenkin ostosturismina ja kassavirtana paikallisissa yrityksissä koko Kaak-

kois-Suomen alueella. Koronapandemian suljettua ensin itärajan ja sen jälkeen Venäjän-Uk-

rainan sodan eskaloiduttua vuonna 2022 laajamittaisten pakotteiden asettaminen ja rajan sul-

keminen kokonaan ovat heijastuneet negatiivisesti Kaakkois-Suomen alueen talouteen. Kor-

kotason nousu ja inflaatio ovat laskeneet asuntojen hintoja ja hidastaneet muutenkin asunto-

kauppaa (Suomen Pankki 2024). Uusien asuntojen rakentaminen on vähäistä ja vanhojen
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asuntojen myyntiä haastavat vakuusvaatimukset. Työttömyyden kasvu 2020-luvulla on nä-

kynyt myös Kaakkois-Suomessa ja Etelä-Karjalan (7 625 työtöntä työnhakijaa) sekä Ky-

menlaakso (9 998 työtöntä työnhakijaa) alueilla työttömyys oli huhtikuussa 2026 6 % kor-

keampi vuotta aikaisempaan verrattuna (Elinvoimakeskus 2026).  Työllisyyslukujen heik-

kenemiseen on Etelä-Karjalan alueella vaikuttaneet etenkin UPM:n Kaukaan tehtaan pape-

rikoneen lopettaminen sekä Etelä-Karjalan hyvinvointialueen mittavat henkilöstön irtisano-

miset, joiden seurauksena yhteensä yli 500 työntekijää irtisanottiin (Koskinen 2026).  Kaak-

kois-Suomi on muuttotappioaluetta ja väestö ikääntyy, mutta siitä huolimatta esimerkiksi

Lappeenranta on onnistunut vuositasolla kasvattamaan väestön lukumäärää korkeakoulu-

kampusalueen ansiosta (Kymenlaakso ennakoi 2025; Etelä-Karjalan liitto 2025).

Vaikka Venäjän-Ukrainan sota ja sen lieveilmiöt ovat vaikuttaneet Kaakkois-Suomen alu-

eeseen muuta Suomea voimakkaammin, on alueella kuitenkin myös meneillään työllisyys-

vaikutuksia luovia hankkeita, kuten datakeskusten rakentaminen ympäri Kaakkois-Suomea,

Googlen sijainti Haminassa ja Danfossin tekemät investoinnit Lappeenrannassa. Alueen ve-

tovoimatekijöinä voidaan kuitenkin pitää monimuotoista luontoa, ja tulevaisuuden näkymiä

parantavat esimerkiksi vireillä olevat vihreän siirtymään liittyvät investoinnit muun muassa

Etelä-Karjalan alueella.

4.6 Kaakkois-Suomen alueen asuntomarkkinat

2020-luvulla asuntokauppojen määrät ovat Kaakkois-Suomen alueella laskeneet kaikilla

paikkakunnilla, kuten kuvaajasta 1. voidaan huomata. Muutoksen taustalla vaikuttaa koro-

napandemia, Venäjän-Ukrainan sota ja näiden seurauksena korkotason nousu 2010-luvulla

totutusta nollakorkojen tasosta 2–4 %:n tuntumaan. Lisäksi inflaatio on nostanut yleisesti

elinkustannuksia ja kotitalouksien asunnonostoaikeet ovat vähentyneet. Asunnonvaihtajien

kohdalla asuntokauppaa voi jarruttaa vanhan asunnon myynti, sillä hintojen laskettua joilla-

kin alueilla merkittävästikin asunnosta ei välttämättä saa samaa hintaa, kuin mitä siitä on

alun perin maksettu. Etelä-Karjalassa Venäjän rajan sulkeminen on näkynyt etenkin Imat-

ralla asuntojen keskihintojen reilussa pudotuksessa ja kauppamäärien laskussa. Asuntojen

keskineliöhinnat ovat Imatralla laskeneet 41 % vuodesta 2020 (939 €) vuoteen 2025 (557 €)

(Kiinteistönvälitysalan keskusliitto 2026). Heikoin asuntokauppavuosi on 2020-luvulla ollut

vuosi 2023, jolloin koko Kaakkois-Suomessa tehtiin vain 2468 asuntokauppaa, kun taas
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enimmillään vuonna 2021 asuntokauppoja tehtiin 3567 kappaletta. Asuntokauppojen määrä

laski siis vuoteen 2021 verrattuna peräti 31 %: a. Pienempien paikkakuntien kohdalla kuten

Parikkalassa ja Miehikkälässä asuntokauppojen määrät ovat kaiken kaikkiaan niin vähäisiä,

ettei tilastotietoa ole kaikilta vuosilta saatavilla, eli kauppoja ei ole ollut tai niitä on ollut alle

3, jolloin ne eivät päädy tilastointiin. Luumäellä, Lemillä, Savitaipaleella, Taipalsaarella,

Virolahdella ja Pyhtäällä asuntokauppoja on vuosittain tehty 10–50 asuntokaupan väliltä,

jolloin keskineliöhintoihin voi merkittävästikin vaikuttaa jonkin yksittäisen poikkeukselli-

sen kohteen kauppa, kuten Luumäellä vuonna 2024 keskineliöhinta on ollut 21 316 €. Kaik-

kiin paikkakuntiin Venäjän rajan sulkeminen ei ole kuitenkaan vaikuttanut yhtä merkittä-

västi kuin Imatralla. Kotkassa asuntojen keskineliöhinnat ovat vuodesta 2020 jopa nousseet

5 % vuoteen 2025 verrattuna. Myös asuntokauppojen määrät ovat pysytelleet suunnilleen

samoissa määrissä vuosittain, vaikkakin vuonna 2021 on ollut selkeä piikki asuntokaupoissa

(901 asuntokauppaa). (Kiinteistönvälitysalan keskusliitto 2026) Kiinteistönvälitysalan kes-

kusliiton (2022) mukaan vuosi 2021 oli muutenkin historiallisen vilkas asuntokauppavuosi,

mutta Kaakkois-Suomen alueella keskimääräisesti hinnat kuitenkin laskivat runsaista kaup-

pamääristä huolimatta.

Kuvaaja 1. Asuntokauppamäärät ja muutosprosentit Kaakkois-Suomen kaupungeista
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5 Tulokset

Tässä pääluvussa esitellään kerätyn aineiston perusteella saatuja havaintoja aineistolle teh-

dyn sisällönanalyysin perusteella.

5.1 Kiinteistönvälittäjille suunnattu kysely

Kiinteistönvälittäjille lähetettyyn kyselyyn saatiin vastauksia 7 kiinteistönvälittäjältä, jotka

edustivat neljää eri kiinteistönvälitysyritystä. Vastauksia saatiin laajasti koko Kaakkois-Suo-

men alueelta sekä Kymenlaaksosta että Etelä-Karjalasta, mutta muutama pienempi paikka-

kunta: Miehikkälä, Pyhtää, Rautjärvi tai Virolahti ei kuulunut yhdenkään vastaajista toimi-

alueeseen. Suurin osa vastaajista oli joko Lappeenrannan (29 %), Kotkan (29 %), Haminan

(29 %) tai Kouvolan (43 %) alueelta. Kiinteistönvälittäjistä valtaosa (71.4 %) oli toiminut

alalla yli 10 vuotta ja muut vastaajista 0–5 vuotta.

Asuntokauppa-aikojen saatavuutta ja asuntokauppojen sujuvuutta koskeviin Likert-asteikol-

lisiin kysymyksiin vastaajat antoivat vastauksia puolesta ja vastaan. Hienoinen enemmistö

oli kuitenkin jokseenkin tai täysin samaa mieltä siitä, että asuntokauppojen saatavuus on

riittävää (58 % vastaajista), ja samoin DIAS-kaupoilla ostajan kaupat toteutuvat pääasiassa

tavoiteajassa 67 %:n vastaajista mielestä sekä myyjän kaupoilla 72 % vastaajista oli asiasta

jokseenkin tai täysin samaa mieltä. Vastaajien mukaan asuntokaupat keskeytyvät pankista

johtuvista syistä harvoin (50 % vastaajista) tai ei koskaan (33 % vastaajista), ja kauppojen

peruuntuminen puolestaan nähtiin todella harvinaiseksi, sillä 72 % vastaajista valitsi kysy-

myksessä vaihtoehdon ”ei koskaan”.

5.1.1 Asuntokauppojen sujuvuus

Asuntokauppojen saatavuuteen liittyen nostettiin avoimissa kysymyksissä kauppa-aikojen

saatavuuden viiveitä ja kausittaista vaihtelua ja lisäksi koettiin myös virkailijalla olevan vai-

kutusta kauppa-ajan saamiseen.

”Välillä menee aika pitkälle kauppa-ajan saanti, mutta yleensä ollut minun kohdallani ok”
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”Aikoja liian vähän tai ajat menevät liian pitkälle”

”Useimmiten saamme kauppa-ajan kohtuudella. Välillä on kausittaisia vaihteluita saata-

vuudessa ja tuntuu, että myös pankkivirkailijalla on merkitystä.”

Kauppojen tavoiteajassa toteutumattomuuden taustalla olevia syihin liittyvään avoimeen ky-

symykseen kiinteistönvälittäjät nostivat esiin pankin dokumenttien tarkastamisen vievän ai-

kaa, mutta huomioivat myös ostajalta ja myyjältä tarvittavien valtuutuksien yhdeksi mah-

dollista viivettä aiheuttavaksi syyksi. Yksi vastaus nostaa esiin huomion, että ostajan pank-

kina toimittaessa tarkastuksissa kestää pidempään kuin silloin, kun pankki toimii myyjän

pankkina. Toisessa vastauksessa nostetaan esiin myös välittäjän vastuu kaupan osapuolten

opastamisessa, jotta asiat saataisiin hoidettua aikataulussa, mutta aina sekään ei ole riittänyt.

”Välillä kestänyt pankin tarkastaminen dokumentteihin, mutta saattaa olla myös ettei val-

tuutusta pankki saa niin nopeasti ostajalta/myyjältä”

”Ostajan pankilla aina kestää tarkastuksissa pidempään kuin myyjän pankilla. Tuntuu, että

lupa tulee viimeisellä tavoitehetkellä eikä yhtään aikaisemmin vahingossakaan.”

 ”Lähes kaikki OP:n kaupat ovat ylittäneet tuon tavoiteajan, tilanteesta riippumatta, vaikka

sopijapuolia on kehotettu olemaan yhteydessä pankkeihinsa hyvissä ajoin, ja pankit ovat

saaneet kauppakirjat, ja siihen liittyvät asiapaperit jo hyvissä ajoin ennen DIAS-kaupan

aloittamista.”

Kauppojen keskeytyminen pankista johtuvista syistä on myös avointen vastausten perus-

teella harvinaisempaa, mutta keskeyttämisen syiksi nostetaan kuitenkin mahdolliset asiakir-

japuutteet tai pankin viivästynyt asian käsittely.

”Asiakirjapuute tms.”

”Pankki ei ole ehtinyt hoitaa tarvittavia asioita riittävän ajoissa, ostajan asiat eivät olekaan

olleet valmiit.”

Jälkimmäisessä vastaaja todennäköisesti viittaa tilanteeseen, jossa DIAS-kauppa on käyn-

nistetty ja pankki joutuu keskeyttämään kaupan siitä syystä, että ostajan lainaneuvottelut

ovat vielä kesken. Edellä mainitun tilanteen välttämiseksi ohjeistetaan välittäjää varmista-

maan pankista ennen kaupan käynnistämistä, että edellytykset kaupan käynnistämiseen on

olemassa.
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Asuntokauppojen peruuntumisen syiksi avoimissa vastauksissa nostetaan kuntotarkastusra-

porttien virheelliset tulkinnat ja epäselvät syyt lainan myöntämisen epäämiseen. Eräs vas-

taajista on kokenut ongelmalliseksi remontoitavien kohteiden alhaisen vakuusarvostuksen ja

vakuuden tai maksukyvyn riittämättömyydestä johtuvat kielteiset lainapäätökset. Välttä-

mättä aina syyt kielteiseen päätökseen eivät ole selvillä kaikille osapuolille.

” Kuntotarkastusta ei osata lukea oikein ja laina evätään. Joskus myös outoja syitä...”

”..ja [pankki] ilmoittaakin, ettei kohde olekaan kelvollinen vakuudeksi, tai sen vakuusarvo

katsotaan niin pieneksi, etteivät vakuudet tai omarahoitusosuus riitä, ja aiemmasta asiak-

kaalle annetusta lainalupauksesta huolimatta pankki ei annakaan rahoitusta juuri kyseiselle

kohteelle.”

”mikäli kuntotarkastusraportissa on pienikin maininta, tai vaikka maininta siitä, että vesi-

katto on elinkaariajattelun mukaan teknisen käyttöikänsä päässä, mutta todettu vielä hy-

väksi, rahoitus meinaa kaatua siihen, että pankin mielestä ostajalla ei liene varaa toteuttaa

kattoremonttia tulevaisuudessa lainanmaksun lisäksi.”

Asuntokauppojen saatavuuteen ja kauppojen keskeytymiseen tai peruuntumiseen liittyvistä

yksittäisistä huomioista huolimatta kaiken kaikkiaan yhteistyö paikallisen osuuspankin

kanssa koetaan pääasiallisesti sujuvaksi. Tämänkin kysymyksen yhteydessä nousee esiin ko-

kemus pankkitoimihenkilön vaikutuksesta asioinnin sujuvuuteen, ja yksi puolestaan nostaa

esiin tarpeen paikalliselle yhteyshenkilölle. Toisaalta yksi vastaajista on kokenut toisinaan

esiintyvän ammattitaidon puutetta ja vastaajan mukaan myös maalaisjärjen käyttö on pan-

kissa lopetettu.

” Minun osallani kaikki toiminut hyvin”

”Pääasiallisesti hyvin. Kaipaisin toisinaan paikallisessa pankissa yhteyshenkilöä, mutta

myös yhteis-sähköposti on alkanut toimia huomattavasti paremmin.”

”Varsin kelvollinen yhteistyö pääosin. Riippuu myös pankkihenkilöstä.”

” Pankissa jonkin verran ammattitaidon puutetta ja maalaisjärjen käyttö lopetettu”

”Minusta se on ollut erittäin jouhevaa ja yhteydenpito on ollut hyvää. Minulla itselläni ei

ole mitään valittamista.”
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Asuntokauppaprosessin sujuvoittamiseksi vastaajat toivoisivat paikalliselta osuuspankilta

kauppa-aikojen riittävää saatavuutta. Lisäksi vastauksissa korostuivat palvelun henkilökoh-

taisuus, toive prosessin nopeuttamisesta ja asiakkaan edun ajattelu. Eräs vastaajista nosti vä-

littäjän tärkeän roolin asuntokauppaprosessissa, ja toivoi pankin ja välittäjän yhteistyöhön

läpinäkyvyyttä pankkisalaisuus huomioon ottaen.

” Nopeus, ketteryys, palvelualttius, suorat puh. numerot välittäjille, joihin myös vastataan,

reilusti kauppa-aikoja. Asiakas edellä asennetta!”

”Henkilökohtaista asioiden hoitamista”

”Ennen kaikkea kovasti lisää nopeutta asiakkaan asioiden, ja koko asuntokaupan ja asiak-

kaan rahoituksen (nyt liiankin) monivaiheisen prosessin eteenpäin viemiseksi. Joustavuutta

edellä mainittuihin prosesseihin, ja aikavarauksiin. Läpinäkyvyyttä ja suoraa yhteistyötä

OP:n ja välittäjien välille, pankkisalaisuuksia rikkomatta, sillä myös välittäjä on tärkeä osa

prosessia.”

5.1.2 Kiinteistönvälitysalan muutokset ja tulevaisuuden näkymät

Kiinteistönvälitysalan 10 viimeisen vuoden sisällä tapahtuneiksi merkittävimmiksi muutok-

siksi koettiin vastausten perusteella asuntokaupan sähköistyminen, muutokset pankkien toi-

minnassa sekä Itärajan sulkeminen. Esiin nousseiden asioiden koettiin pääasiassa olevan ne-

gatiivisia muutoksia.

” Pankkien yhdistyminen, kauppa-aikojen saanti välillä vaikeaa”

”Sähköistyminen, MML huoneistotietojärjestelmä, koko ajan alan sääntelyn tarkentumi-

nen.”

”Asuntokaupan sähköistyminen, ja asiakkaille epäedullisemmat muutokset nimenomaan

pankkien palveluissa ja toiminnassa.”

Vakuuskäytänteiden huomioitiin tiukentuneen ja siten asiakkaiden lainan saannin vaikeutu-

neen, kuitenkin toisessa vastauksessa on nostettu esiin myös rakennuskannan vanheneminen

ja korjausvelan kasvu niin taloyhtiöissä kuin omakotitaloissakin, mikä on toisaalta vaikutta-

nut myös negatiivisesti osaltaan asuntojen hintojen ja siten vakuusarvojen kehitykseen.
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” Varmasti venäläisten väheneminen alueella, toisaalta esilaisten tehdasprojektien käynnis-

tyminen, koronan tuomat muutokset ja sodan vaikutukset.”

”Itä-rajan sulkeutuminen, suurien työllistäjien yt-neuvottelut ja sitä kautta irtisanomiset.

Rakennuskannan vanheneminen (paljon vanhaa rakennuskantaa) ja korjausvelkojen kasvu

niin taloyhtiöissä kuin yksityishenkilöillä (kiinteistöt). Pääasiallisesti muutokset ovat siis ol-

leet negatiivisia.”

” Asiakkaiden lainan saanti vaikeutunut huomattavasti ja vakuuskäytänteet tiukentuneet”

Ukrainan-Venäjän sodasta ei koettu saatujen vastausten perusteella enää tällä hetkellä seu-

raavan juurikaan vaikutuksia mitenkään muuten, kuin että venäläisten kanssa ei voi tällä

hetkellä tehdä kauppaa.

” Melko vähän todellisuudessa välittäjän "perusarjessa ja -työssä"”.

” Ei minun osallani”

”Ei enää mitenkään. Alussa asiakkaat olivat varpaillaan, mutta ei enää juurikaan.”

Tulevaisuuteen kiinteistönvälittäjät suhtautuvat annettujen vastausten perusteella varovaisen

toiveikkaasti, mutta osassa vastauksissa todetaan realiteetit hintojen laskusuhdanteesta ja li-

säksi tunnistetaan myös asuntomarkkinoiden hiljentymisestä johtuva patoutunut tarve asu-

mismuodon vaihtoon. Toivoa paremmasta tuovat vireillä olevat investointihankkeet.

” Hinnat ei ole noususuhdanteessa”

”Jatkuu haasteellisena. Areena-hanke, Solarfood tehdas, datakeskus voivat tuoda (toteutu-

essaan) helpotusta tilanteeseen.”

” Jonkinlainen patoutunut tarve vaihtaa asumismuotoa on varmasti olemassa ja tulee pur-

kautumaan ennemmin tai myöhemmin.”

”Loivaa laskusuhdannetta luvassa pidemmälle tulevaisuuteen.”

” Ei ole kuin yksi suunta ja se on ylöspäin”

” Parempana, jo sijainninkin syystä, meillä on Kotkasta n. tunnin ajomatka pääkaupunki-

seudulle, mutta nopeaa nousua parempaan ei ole odotettavissa.”

Vastauksien vähäisestä lukumäärästä huolimatta laadukkaat ja monipuoliset avoimet vas-

taukset toivat esille tärkeitä näkökantoja asuntokauppojen nykytilanteesta Kaakkois-
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Suomen alueella. Pankin ja kiinteistönvälittäjien yhteistyön tärkeys korostuivat vastauksissa

ja niiden perusteella nousikin useammassa kohtaa esille esimerkiksi juuri palvelun henkilö-

kohtaisuus.

5.2 Pankkitoimihenkilöiden haastattelut

Haastatteluiden perusteella saatu materiaali teemoiteltiin yhdeksään haastatteluissa noussee-

seen teemaan, jotka olivat 1. luotonmyöntöprosessin muutos, 2. dokumentointi, 3. sääntelyn

rooli arjessa, 4. vakuusarvioinnin muutos, 5. läpimenoaika, 6. asiakassuhteet, 7. rahoitetta-

vuuden rajoitukset, 8. toimintatapojen yhdistäminen fuusiossa sekä 9. tulevaisuuden näky-

mät. Seuraavaksi esitellään keskeisimpiä havaintoja muodostetuista teemoista.

5.2.1 Luotonmyöntöprosessin muutos

Luotonmyöntöprosessin muutos -teema nousi esille kaikilta haastateltavilta kysytyn kysy-

myksen ”Miten työsi on muuttunut viimeisen 10–15 vuoden aikana?”. Keskeinen havainto,

on se, että kymmenen tai kahdenkymmenenkään vuoden aikana lainaneuvottelijan työn ydin

ei ole muuttunut, mutta prosessi on vuosien aikana tarkentunut merkittävästikin. Muutok-

sista suurimmat ovat tapahtuneet vuodesta 2015 alkaen ja merkittävämmät tiukennukset pro-

sessiin ovat tapahtuneet itseasiassa vasta viimeisen viiden vuoden sisällä kiihtyvällä tahdilla.

"asiakkaan kanssa keskusteleminen… ei ole muuttunut miksikään… kartoitetaan ja kysel-

lään laajasti asioita"

"maksukykyä analysoitiin… mutta se on muuttunut ihan tosi paljon tarkemmaksi"

”prosessihan on muuttunut matkan varrella paljonkin, että on tullut tosi paljon tarkempaa”

"Silloinhan luottohakemukset oli hyvin yksinkertaisia, että siellä luki että asunnon osto ja

lainamäärä ja maksuohjelma."

"Nythän se vauhti on vaan kiihtynyt ihan tosi paljon että mitä sen neuvottelijan pitää kirjoit-

taa päätösesityksille ja mihin kaikkiin asioihin pitää ottaa kantaa."
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"About siinä 2015 ja mitä mä nyt sanoisin ehkä 2020 siinä noin 5 vuoden sisällä niin on

tullut varmaan kyllä ne suurimmat muutokset ja tiukennukset tohon prosessiin."

Asiakkaan kokonaistilanne kartoitetaan lainaneuvottelussa samalla tavalla kuten ennenkin.

Maksukyvyn kohdalla asiakkaan tilanteen selvittäminen on kuitenkin tarkentunut ja doku-

mentointi on aiempaa tärkeämmässä roolissa. Yksi haastateltavista nosti esiin dokumentoin-

nin vievän aikaa asiakkaan kanssa keskustelulta, ja työn helpottamiseksi toivottaisiin kette-

rämpiä järjestelmiä, jotta dokumentaatio tapahtuisi automatisoidummin.

"mä haluisin, että pääsisi niinku sellaiseen tilanteeseen, että olisi aikaa niiden asiakkaiden

kanssa keskustella”

”tietysti toivottaisiin sitä, että meidän järjestelmät tukisi sitä esimerkiksi dokumentaatioha-

kua”

Luotonmyöntöprosessin kokonaiskesto on viimeisen 10 vuoden aikana pidentynyt monesta-

kin syystä, mutta tärkeimpinä syinä nousevat vakuusarvioinnin eriyttäminen luotonmyöntö-

prosessista ja tarvittavien asiakirjojen saaminen. Aikaisemmin lainaneuvottelussa pystyttiin

luottamaan asiakkaan kertomiin tietoihin tuloista- ja menoista ja tekemään lainapäätös jopa

asiakkaan ollessa paikan päällä neuvottelun yhteydessä.

"siihen aikaan se saatettiin tehdä se rahoitus sillä istumalla…"

Haastateltavien mukaan aikaisemmin mahdollisista poikkeamista huolimatta pystyttiin jous-

tamaan ja silti antamaan myönteinen lainapäätös, jos pankki katsoi riskin kuitenkin olevan

kestävällä tasolla. Sääntelyn tiukentumisen myötä nykypäivänä joistakin asioista ei vain pys-

tytä poikkeamaan, vaikka perustelut löytyisivätkin.

”mutta se lainsäädäntö ja sääntely on niin paljon tiukentunut, että se ei enää niinku jousta"

5.2.2 Dokumentointi

Yksi merkittävimmistä sääntelyn tuomista muutoksista on dokumentoinnin tarkentuminen.

Rahoituspäätökselle kirjattavien asioiden määrä ja tarkkuus sekä päätöksen perustelujen kir-

jaamisen vaatimukset ovat kasvaneet. Nykyisin edellytetään esimerkiksi maksukyvyssä

esiintyvien poikkeamien kohdalla tarkempia perusteluita sille, miksi luotto olisi niistä huo-

limatta hyväksyttävissä.



59

"Nyt vaaditaan sitten sellaista syvällistä perustelua esitykselle esimerkiksi maksukyvystä."

"Jos on vähän poikkeamaa niin sitten ne kirjoitetaan auki ne poikkeamat että miksi ne niin

on ja miksi se niinku on hyväksyttävissä."

Dokumentoinnissa tulee haastateltavien mukaan olla todella tarkkana, että muistaa tallentaa

kaikki tarvittavat liitteet. Dokumentaatiolla pyritään siihen, että myöhemmin, vuosienkin

päästä, toinen henkilö pystyy ymmärtämään rahoituspäätöksellä toteutetut asiat, ja että so-

vittuihin asioihin voidaan tarvittaessa palata lukemalla rahoituspäätöstä. Sinänsä dokumen-

taatio ei ole mikään uusi asia, vaan aikaisemminkin rahoituspäätökseen liittyviä asiakirjoja

on arkistoitu paperisessa muodossa, mutta sähköiseen muotoon siirtyminen on tehnyt doku-

mentaatiosta aiempaa strukturoidumpaa. Vaikka dokumentaation tueksi on kehitetty erilaisia

apuvälineitä, sisältävät ne siltikin vielä tällä hetkellä jonkin verran muistinvaraisia asioita,

mikä tuo oman haasteensa toimihenkilölle vaatimusten mukaisuuden täyttämisessä.

”Vaikka tää [työkalun nimi], niin silti siellä on sellaisia muistinvaraisia asioita mitä pitää

sinne muistaa kirjata”

"mitä et ole tallentanut, sitä ei ole olemassa"

"dokumentointi on nykyään ehkä vielä tarkempaa… että sitä pystyy vuosien päästä kuka ta-

hansa kärryille siitä hankkeesta"

”ne on niinku käyty läpi ja niinku tsekattu, että riittää maksukyky, vakuudet ja arvioitu ja

näin, mutta tota ei sitä ole mitenkään niinku laitettu siinä määrin ylös mikä nytten on, että

sitä pystyy sitten penkaan jälkikäteenkin”

Haastateltavat nostavat esiin kuitenkin myös sen, että vaikka dokumentaatiovaade on kasva-

nut aikaisemmasta merkittävästi, ei aikaisemminkaan lainapäätöksiä ole tehty millään ta-

valla huolimattomasti. Asiakkaan maksukykyä ja vakuuksia on arvioitu yhtä lailla ennenkin,

mutta tehdyn arvioinnin dokumentoinnin vaatimukset eivät ole olleet yhtä korkeatasoisia.

Aikaisemmin päätöksenteossa onkin korostunut yhtäältä luottamus asiakkaan antaman tie-

don vilpittömyyteen ja toisaalta luottamus myös kollegan harkintakykyyn.

”Se kulttuuri oli niin erilaista, että sitä vaan niinku luotettiin."

”aikaisemmin kun asiakkaan kanssa neuvoteltiin niin voi sanoa, että se oli aika pitkälti sitä,

että luotettiin asiakkaan sanomisiin"
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5.2.3 Sääntelyn rooli arjessa

Suurin osa haastateltavista koki sääntelyn olevan melko itsestään selvä osa normaalia työar-

kea. Luotonmyöntöprosessia ohjaavat sisäiset ohjeet ja toimintamallit, jotka puolestaan pe-

rustuvat voimassa olevaan sääntelyyn, minkä seurauksena lainaneuvottelijana toimivan hen-

kilön ei ole tarvetta aktiivisesti huomioida tekemisessään sääntelynmukaisuutta, muutoin

kuin seuraamalla voimassa olevia ohjeistuksia. Sääntelyn kuitenkin koettiin näkyvän siten,

että työtä tehdessä on oltava todella tarkka siinä, että toimii ohjeistusten mukaisesti ja muis-

taa esimerkiksi tallentaa kaikki tarvittavat asiakirjat.

"kyllähän se ohjaa sen niinku sen pohjan siihen tekemiseen, että kyllähän se äkkiä sitten

tulee jostain valvonnasta, että jos on tehnyt jotain niin kun sääntelyn vastaisesti tai ohjeiden

vastaisesti, mutta eihän sitä päivittäisessä työssä ajattele"

"heijastuu niin, että pitää olla tosi tarkka siinä mitä tekee"

"monien asioiden kommentointi, vaikka ne on luettavissa jostakin niin se, että ne pitää näkyy

kuitenkin siellä päätöksellä"

"Kyllä mä sanoisin, että se on aika pitkälti niinku sen intraohjeistuksen kautta tulee se sään-

tely ja miten se näkyy omassa työssä."

"Pitää olla selvillä siitä että mitkä on kulloisetkin voimassa olevat ohjeet."

Toisaalta eräs haastateltavista tekee huomion, että sääntelyn voidaan katsoa näkyvän ihan

kaikessa tekemisessä.  Pankissa kaikki liiketoiminnot ovat tavalla tai toisella sääntelyn koh-

teena ja sitä kautta kaikki sisäiset ohjeistukset ja toimintamallit perustuvat jollakin tasolla

sääntelyn asettamiin vaatimuksiin.

"Kyllähän kaikki niinku ohjeistus perustuu jonkun tasoiseen sääntelyyn tai ohjaukseen."

"Koko aika kaikessa tekemisessä. Oikeastaan niin."

Sääntelyn riskiperustaisuus herätti haastatteluissa myös ajatuksia, ja joissakin asioissa sään-

tely koettiin joustamattomaksi, vaikka edelleenkin sääntelyn asettamista vaatimuksista on

kuitenkin kattavasti perustellen mahdollista tietyissä asioissa poiketa. Lisäksi sääntelyn mu-

kaisuuden arvioiminen tulee varsinkin monimutkaisemmissa hankkeissa eteen, jotta hanke

saataisiin toteutettua sääntelyn edellyttämällä tavalla.
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"Ne ei ole niinku kiveen hakattuja asioita, että jos meillä on perustelut niin me voidaan tie-

tyistä asioista sitten poiketa."

"kyllä niinku se että tää sääntely niinku monessa paikassa sanotaan niin onhan se mennyt

vähän "överiksi", että kun siinä ei ole niinku sitä riskiperusteisuutta, että se on ihan sama,

että onko se summa 20 000€ vai..

"tosi monella tapaa, että tietysti nää asiakaskeissit..rahoituksen kautta ja just pohditaan,

että miten voidaan ratkaista kun olisi järkevä keissi, mutta että se saataisiin sen sääntelyn

mukaisesti tehtyä".

5.2.4 Vakuusarvioinnin muutos

Vakuusarvioinnin eriyttäminen luotonmyöntöprosessista on hidastanut jonkin verran pro-

sessin läpivientiaikaa, mutta kaiken kaikkiaan muutokseen suhtautuminen on positiivista.

Prosessin hidastavista vaikutuksista huolimatta haastatteluissa nousee esiin arvioiden tasai-

sempi ja korkeampi laatu, kun vakuusarviointi toteutetaan siihen perehtyneen ammattilaisen

toimesta. Vaatimusten lisäännyttyä myös arvioiden laatu on parantunut verrattuna aiempaan.

"hyvä muutos ollut kyllä, että sen tekee joku ulkopuolinen, vaikkakin se hidastaa monesti

sitä tekemistä, että joutuu välillä odottelemaan"

"Vakuuden arviointi on ihan jossain eri tasolla kuin mitä on ollut jo silloin 7 vuotta sitten.".

"Nyt vaaditaan... millä tavalla riippumattomasti ja millä tavalla dokumentoidusti ne kohteet

pitää arvioida."

Toisaalta haasteeksi koetaan vakuusarvioinnin hitaus verrattuna aikaisempaan, jolloin va-

kuuksia sai arvioida itsekin ja tällöin hanketta sai siltä osin edistettyä nopeammin. Vakuus-

arvioinnin eriyttämisen myötä arvioiden on huomattu olevan myös aikaisempaa varovaisem-

pia, mutta tähän kehitykseen tunnistetaan mahdolliseksi syyksi myös yleisen markkinatilan-

teen muutoksen ja asuntojen hintojen laskun.

"eniten tuskaa toi se, että silloin kun mä itse sain tehtyä sen[vakuusarvioinnin] niin mä sain

sen niin paljon nopeammin"

"on ne niinku [vakuusarvioitsijat] tosi varovaisia vaikka olisi niitä valokuviakin, mutta toki

sen tekee myös se, että hinnat on tullut alaspäin täällä meidän alueella varsinkin"
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Vakuusarvioinnin luotonmyöntöprosessista eriyttämisen lisäksi vakuusmonitorointi on tar-

kentunut aikaisemmasta ja nykyisin monitoroinnin vakuuksien arvon päivittämisen väli on

aiempaa tiheämpi, kun alkuun riitti paljon pidempi arviointiväli. Monitoroinnin vaatimuk-

sien kasvaessa sisäiset kustannukset myös kasvavat, sillä vakuuksien arviointia sääntelyn

asettamat vaatimukset täyttävästi ei ole täysin mahdollista tehdä automatisoidusti.

"eihän silloin vakuuksia arvioitu näin tiheeseen, mitähän se ois ollut alkuun.. No ainakin 3

vuotta oli se väli"

5.2.5 Läpimenoaika ja työn rytmi

Edellä mainittujen dokumentaatiovaateen kasvamisen ja vakuusarvioinnin luotonmyöntö-

prosessista eriyttämisen myötä yhden hankkeen läpimenoaika on pidentynyt aikaisemmasta

ja samalla työn rytmi on muuttunut sisältäen nykypäivänä enemmän asioiden kirjaamista,

dokumenttien tallentamista sekä vakuusarviointipyyntöjen tekemistä varsinaisen asiakas-

työn lisäksi. Aikaisempaan verrattuna hankkeita saadaan tällä hetkellä valmiiksi aikaisem-

paa vähemmän, ja useissa vastauksissa tuli esille se, että aiemmin vielä reilu 10 vuotta sitten

lainaneuvottelun aikana saatettiin jopa saada laina nostettua asiakkaalle.

"..olihan niitä monta viikossa siis niinku ku päivässäkin oli jo useampi neuvottelu niin mut

silloin ne oli, että jos katsoo niitä vanhoja rahoituspäätöksiä niin me tehtiin aika nopeasti ja

me ollaan tehty niitä lainoja silleen, että asiakas istuu eessäkin että.."

"Siihen aikaan se saatettiin tehdä se rahoitus sillä istumalla kun se asiakas siinä nyt istuu

sun nenän edessäsi."

"nyt ei enää kerkeä tekemään niin paljon niitä hankkeita mitä aikaisemmin, että aikaisemmin

pystyi tekee huomattavan paljon suuremman määrän niitä"

Tällä hetkellä hankkeesta riippuen kokonaiskesto lainahakemuksesta luoton nostoon voi

viedä useampia viikkoja, mutta parhaimmillaan hankkeen voi saada tehtyä jopa muutamas-

sakin päivässä. Jokainen hanke on yksittäistapaus, mikä osaltaan vaikuttaa siihen, että mi-

tään yleispätevää sääntöä ei hankkeiden normaalikestosta voida osoittaa. Silloin, jos tarvit-

tavat dokumentit saadaan ajallaan, vakuus laitettua arvioitavaksi nopeasti, eikä ole tarvetta

tehdä ylimääräisiä tarkistuksia asiakirjoille, hanke voidaan hyvinkin saada valmiiksi muuta-

massa päivässä.
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"mun hankkeet on aika pitkällisiä, oikeasti ne saattaa kestää ihan viikkotolkullakin, mutta

esimerkiksi tällä viikolla ehkä 3 tai 4[hanketta]"

”nyt esimerkkinä yksi hanke minkä tota tossa sain aikamäärällisesti siinä meni.. no se kolme

päivää”

Myös luottopäättäjänä toimivilla haastateltavilla dokumentaation lisääntyminen on tuonut

työhön muutoksia, sillä päätösesitysten tekstimäärät ovat dokumentoinnin tarkentumisen

myötä lisääntyneet merkittävästi.

"Se päätöksen lukeminen kun sä oot toiminut toisena päättäjänä, että siellä on niin kun pal-

jon paljon enemmän tavaraa nykyään kun mitä oli aikaisemmin."

Toisaalta eräs haastateltava nostaa esiin, että aikaisemmin hankkeiden etenemistä on voinut

hidastaa jonkin paperin postista saapumisen odottaminen, mitä taas sähköisten asiakirjojen

yleistyttyä on ollut vähemmän.

”Sanotaan yli 10 vuotta sitten niin sen hitauden, että saatettiin oottaa postissa jotakin ja

niinku tän tyyppistä ei ole välttämättä tässä ajassa [hankkeiden läpimenoaika ennen] huo-

mioitu”

5.2.6 Asiakassuhteet

Sääntelyn lisääntyminen heijastuu myös asiakassuhteisiin ja etenkin pitkäaikaisiin asiakas-

suhteisiin, joiden kanssa on käyty lainaneuvotteluja useampia kertoja vuosien varrella. Asi-

akkaatkin suurimmaksi osaksi tuntuvat haastateltavien mukaan ymmärtävän sääntely-ympä-

ristön muutoksen ja syyt pankkien vaatimien asiakirjojen ja selvityksien toimittamiseen,

mutta toisinaan asia herättää asiakkaissa myös negatiivisia tunteita. Dokumentaatiovaati-

musten tiukentuessa korostuu myös asiakaskokemus ja varsinkin monimutkaisemmissa asia-

kaskokonaisuuksissa asiakkaat pitävät tärkeänä sitä, että asioita hoitaisi tuttu henkilö. Täl-

löin ei ole samalla tavalla tarvetta kysyä asiakkaalta jokaista yksityiskohtaa, kun toimihen-

kilö tuntee jo ennalta asiakkaan tilanteen.

"tulee joiltain jupinaa… mutta suurin osa ymmärtää kyllä"

"aika monelle asiakkaalle pitää kertoa, että nyt sääntely on muuttunut nyt pitää saada vähän

enempi tietoa kuin mitä aikaisemmin ja monet asiakkaat sitten toivoo, että tietyt samat
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henkilöt hoitaa, jotta tiedetään jo vähäsen niinku se bisnes sieltä ja tiedetään niitä asioita

mitä aikaisemmin on ollut, niin sitten me osataan pyytää enempi semmoista täsmä tietoa"

Haastatteluissa nousee kuitenkin esiin myös se, että asiakkaiden kanssa on keskusteltu ai-

kaisemminkin samalla tavalla ja luotonmyöntämisen peruslähtökohdat eivät ole sääntelyn

muuttumisesta huolimatta muuttuneet, mutta dokumentaation tarkentumisen seurauksena

lainahakemusprosessi tuottaa aikaisempaa enemmän vaivaa.

"Mutta jotenkin mun mielestä ne peruslähtökohdat on aina ollut nää samat... mutta asiak-

kaiden silmissä se on varmaan just näin, että kun on mennyt niin hankalaksi kaikki."

"Asiakkaille ihan varmasti tulee semmoinen fiilis, että tavallaan kaikki on nyt tiukentunut."

Asiakkaan kanssa keskustelu ei ole niinku muuttunut miksikään... mutta se dokumentointi on

vaan niinku niin paljon."

Lisäksi asiakkaan kanssa tarkempi keskustelu ja kokonaistilanteen kartoitus voidaan nähdä

myös asiakkaan etuna, sillä joskus eteen voi tulla sellaisia asioita, joihin asiakas ei välttä-

mättä ole osannut kiinnittää huomiota.

”Hirveän useasti ne kysyy, että minkä ihmeen takia sä kysyt tommosia?..ja sitten kun käy-

dään sitä läpi niin heillekin tulee semmoinen fiilis. Ahaa, että nythän katsotaan ihan selke-

ästi, että pystynkö selviytymään näistä”

5.2.7 Luotonmyönnön rajoitukset

Jokaisessa haastattelussa korostuu se, että ennen kaikkea luotonmyöntöön liittyvä päätök-

senteko perustuu asiakkaan maksukykyyn.

"Me rahoitetaan asiakkaita, joilla on hyvä maksukyky nyt ja sitten kestävää rahoitusta aja-

tellen niin myös tulevaisuudessa."

"No ensisijainen lähtökohta rahoittamiseen. Se on se maksukyky."

"Se on sen asiakkaan tilanne se asiakkaan maksukyky ja se kyvykkyys hoitaa sitä kohdetta."

Maksukyvyn riittämättömyyden lisäksi toiseksi luotonmyöntämisen esteeksi voi tietyissä ti-

lanteissa tulla myös kohteen vakuudeksi kelpaamattomuus, mutta tällöinkin tilanne pyritään
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ratkaisemaan esimerkiksi muun vakuuden kautta, jos maksukyky kuitenkin riittäisi hank-

keen toteuttamiseen.

"silloin tällöin joo on ja tota on ihan selkeästi sellaisia kohteita mitä ei vaan oteta vakuu-

deksi ja tota sitten annetaan se vaihtoehto, että jonkun muun vakuuden kautta, jos maksuky-

kyä on. Niissä on niin paljon korjausvelkaa, että sen asiakkaan niinku maksukyky ei tule

riittämään siihen, että hän saa sen kokonaan hoidettua"

Joskus kielteiseen lainapäätökseen johtaa jo olemassa olevat lainat, jolloin asiakkaan mak-

sukyky ei esimerkiksi kuormitetulla luotonhoitorasitteella laskettuna realistisesti riitä. Toi-

sinaan ja etenkin asuntojen hintojen laskettua esimerkiksi yli viiden vuoden takaisesta va-

kuusarvojen tippuminen voi johtaa kokonaisvakuuksien riittämättömyyteen ja siten kieltei-

seen lainapäätökseen. Vakuusarvot saattavat olla todellista tilannetta varovaisempia myös,

jos asiakkaalta ei ole saatu vakuuskohteesta tarpeeksi kattavia tietoja pyynnöistä huolimatta.

"mikä vaikuttaa aika useasti on maksukyky siinä mielessä, että asiakkaalla saattaa olla muu-

alla olevia lainoja aika paljon"

"jos [vakuus]arvot on merkittävästi tippunut niin voi olla, että ne vakuudet jää uupumaan,

että siksi ei toteudu"

"asiakkaalta ei ole saatu vaikka niitä valokuvia ja sitten ne [arviot] on ollut tosi varovaisia,

niin sitten on ollut niitä merkittäviä [arvonpudotuksia]"

Vakuuskohteeksi kelpaavia kohteita ei kuitenkaan haastateltavien mukaan ole rajattu esi-

merkiksi sijainnin perusteella, vaan vakuudeksi kelpaamiseen vaikuttaa enemmän kohteen

kunto ja mahdollinen korjausvelka, sillä tällöin tulee ottaa huomioon riittääkö asiakkaan

maksukyky peruskorjauskustannusten kattamiseksi. Eniten rahoitettavuuteen vaikuttaa siis

asiakkaan maksukyky, mutta myös enimmäisluototussuhteella ja kuormitetulla luotonhoito-

rasitteella on vaikutusta, ja niiden ylittyessä ne asettavat rajoitteen, joista ei voida poiketa

edes kattavasti perustelemalla.

"jos se kokonaistilanne on hyvä niin miksei me voitaisi rahoittaa sitten niin kun muuallakin

olevia vanhempia kohteita"

"Ei meillä ole mitään semmoista, että me ei koskaan haluta missään sivussa olevia kohteita...

vaan se riippuu aina siitä asiakkaasta."
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"Meillä ei se ensimmäisenä ole se kohteen sijainti tai kunto siellä tarkastelussa, vaan se on

aina se asiakkaan maksukyky."

Ennen enimmäisluototussuhdetta hankkeita saatettiin pankin päätöksellä rahoittaa täysin lai-

narahalla, mutta silloinkin asia tuli perustella erinomaisen maksukyvyn kautta eikä hankkeen

toteuttamiseen nähty liittyvän suurta riskiä.

"mehän jopa siis rahoitettiin niinku sataprosenttisesti jopa kulut päälle yli sataprosenttisesti,

jos oli tosi vahva maksukyky, kun ei silloin ollut sitä [enimmäisluototussuhdetta], se oli pan-

kin päätös, mutta sitten elssi [enimmäisluototussuhde]teki sen, että se ei ole enää mahdol-

lista"

5.2.8 Toimintatapojen yhdistäminen fuusiossa

Haastatteluissa ei esitetty fuusioon liittyvää kysymystä, mutta yhdessä haastattelussa fuusio

ja siihen liittyvä toimintatapojen yhdistäminen nousivat esiin selkeämmin ja muissakin haas-

tatteluissa fuusioita sivuttiin, sillä ne ovat kuitenkin olleet merkittäviä murroskohtia pankki-

toimihenkilöiden työhistoriassa. Sääntelyn lisääntyminen on fuusioiden taustalla tunnistettu

vaikuttava elementti, joten siitäkin syystä fuusion nostaminen yhdeksi sisällönanalyysin tee-

maksi, on perusteltua.

"kyllä siinäkin meni tosi monta vuotta [edellisessä fuusiossa] ennen kuin ne niinku yhtenäisty

ne tavat toimia. Tavat sanoa asioita, että niinku ymmärsi tuosta vaikka ollaan niinku lähek-

käin ja täällä samalla suunnalla"

Fuusioissa toimintatapojen lisäksi täytyy sovittaa yhteen myös erilaiset organisaatiokulttuu-

rit.  Vaikka maantieteellisesti Kaakkois-Suomessa Etelä-Karjala ja Kymenlaakso ovat naa-

purimaakuntia, on niiden välillä silti havaittavissa ainakin murre-eroja, mutta myös laajem-

min eroja kulttuurissa ja tavassa toimia. Sisäisissä toimintatavoissa voi olla paljonkin eroa-

vaisuuksia ja vaikka työtehtävät ovat pankkien sisällä samoja, on samoista asioista saatettu

käyttää esimerkiksi sisäisesti eri termejä, joten sisäisten toimintatapojen yhteensovittami-

sessa voi siten eteen tulla yllättävissäkin tilanteissa väärinymmärryksiä.
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5.2.9 Tulevaisuuden näkymät ja epävarmuustekijät

Haastateltavat kokevat tulevaisuuden näkymät Kaakkois-Suomen alueella maltillisiksi eikä

asuntojen hintojen suurempiin nousuihin löydy enää uskoa. Ihmisten varovaisuus näkyy tällä

hetkellä ja siten, ettei isompia investointeja uskalleta tehdä. Toisaalta yksi haastateltavista

tuo esiin sen, että ennen kaikkea Kaakkois-Suomessa asunnon ostotarkoituksena on ostaa

koti, eikä lähtökohtaisesti asuntoa osteta välttämättä sijoitusmielessä tehden päätöstä nojaten

tulevaan arvonnousuun.

"ihmiset ei uskalla selkeästi uskalla mitään isompia investointeja tehdä.."

"En usko myöskään itse että meillä on paluuta sellaiseen tai arvot nousee niinku tosi reip-

paasti. En usko.

Mutta että sitten pitää aina muistaa, että täällä ostetaan omaksi kodiksi eikä niinku siis läh-

tökohtaisesti eikä sijoitus niinku mielessä"

"Vähänhän se on tietysti nyt kun nähdään just täällä sivussa... että hintataso vaan aina tup-

paa koko ajan niinku laskevan."

"Täällä meillä kun asutaan täällä sivussa... sitten siinä on aina vähän sitä riskiä että ne ei

säilytä arvoaan."

"Ne alueelliset erot niinku varmaan nyt korostuu. Etenkin täällä kaakkois-suomi itä-suomi

seudulla."

Sääntely-ympäristön tulevaisuus nähdään positiivisena ja tulevaisuudessa on uskoa jopa sii-

hen, että vastoin aikaisempaa kehitystä sääntelyä lähdettäisiinkin keventämään. Haastatelta-

vien mukaan muutoksesta on jo nähtävissä viitteitä ainakin sisäisten toimintamallien tarkas-

telussa, jotta prosesseja saataisiin sääntelyn puitteissa kevennettyä riskiperusteisuus huomi-

oiden.

"Mukava muutos nyt tää mikä on tulossa... joskus voidaan mennä tähänkin suuntaan, eikä

aina vaan tiukenneta."

"Tuntuu että tää [sääntely] varmaan lähtee jossain vaiheessa vähän keventymäänkin."
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6 Yhteenveto ja johtopäätökset

Viimeisessä pääluvussa esitetään vastaukset tutkimuskysymyksiin, tehdään tutkimuksen tu-

loksista johtopäätökset sekä pohditaan tutkimuksen rajoituksia ja mahdollisia jatkotutkimuk-

sen aiheita.

6.1   Tutkimuskysymyksiin vastaaminen

Tutkimuksen johdantoluvussa esitetyistä tutkimuskysymyksistä ensimmäinen oli muotoiltu

seuraavasti:

1. Millaisia vaikutuksia pankkisääntelyllä on paikallisesti toimivan osuuspankin luo-

tonmyöntöprosesseihin?

Vastauksena ensimmäiseen tutkimuskysymykseen voidaan todeta, että vaikka viimeisin

sääntelyn lisääntymisen merkittävä aalto on lähtenyt liikkeelle finanssikriisin jälkeen, sen

tuomat muutokset ovat tutkimuksen tuloksien perusteella alkaneet näkymään pankkitoimi-

henkilön arjessa konkreettisemmin vasta viimeisen kymmenen vuoden aikana. Muutoksen

hidas tahti on seurausta siitä, että Basel viitekehyksen uudistus on ollut pitkä prosessi saattaa

EU-lainsäädäntöön ja siten konkreettiset vaikutukset ovat alkaneet näkyä vasta Basel IV vii-

tekehyksen jälkeen. Akincin & Olmstead-Rumseyn (2018) havaintoja tukien myös pankki-

toimihenkilöiden haastatteluiden perusteella voidaan enimmäisluototussuhteen ja lisäksi

kuormitetun luotonhoitorasitteen nähdä vaikuttavan eniten luoton myöntämiseen.

Vakuusarviointiin liittyvät tiukennukset eivät puolestaan näyttäisi ainakaan yhtä merkittä-

västi vaikuttavan luotonmyöntöön, vaikkakin yksittäistapauksia kielteisistä lainapäätöksistä

vakuuksista johtuvista syistä nouseekin esiin sekä kiinteistönvälittäjien että pankkitoimihen-

kilöiden havainnoista. Vakuusarvioinnin eriyttäminen lainapäätösprosessin ulkopuolelle

näyttäisi vaikuttavan kuitenkin pidentävästi prosessin kokonaiskestoon. Prosessin kestoon

ja työn sisällön muutokseen on vaikuttanut lisäksi dokumentoinnin tarkentuminen, joka vie

nykypäivänä enemmän työaikaa, kuin vielä kymmenisen vuotta sitten. Toisaalta asiakirjojen

sähköistyminen parantaa tiedon hallintaa ja tietoturvaa sekä helpottaa tiedon saatavuutta.
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Konkreettisesti sääntely näkyy vaatimuksina työn tarkkuuteen ja ohjeistusten noudattami-

seen, mutta sääntelyn sisältyessä sisäisiin ohjeisiin ja toimintamalleihin sääntelyn mukainen

toiminta tulee pitkälti annettuna. Ohjeiden ja toimintamallien noudattamisen valvonta on li-

sääntynyt, joten toimihenkilöillä on luottamus siihen, että epähuomiossa tapahtuneesta vir-

heellisestä toiminnasta saa palautteen. Toisaalta virheet liittyvät yleensä unohduksiin muis-

tinvaraisissa asioissa, mihin voitaisiin vaikuttaa järjestelmäkehityksellä pyrkien apuvälinei-

den tuella tavoittelemaan muistinvaraisuuden vähentämistä. Lainanmyöntöprosessin pilk-

koutuminen useampaan pienempään osaan aiheuttaa myös sen, että samaa asiaa käsittelee

eri vaiheissa useampi ihminen, jolloin inhimilliseen virheeseen on aina riskinsä, mutta toi-

saalta hankkeen kulkiessa useamman silmäparin läpi mahdollisen virheen havaitseminen on

myös todennäköisempää.

Pääsääntöisesti lisääntynyt sääntely nähdään tarpeellisena asiana, mutta yksittäistapauksissa

sääntely voi tuntua joustamattomalta. Nykyisessä muodossaan sääntely ei aina huomioi riit-

tävällä tasolla riskiperusteisuutta etenkin sellaisten asiakkaiden kohdalla, joilla pääasialli-

sena tulon lähteenä on jokin muu kuin palkkatulot, kuten osinkotulot tai omaisuuden myynti

esimerkiksi hakkuutulojen muodossa. Enimmäisluototussuhteen asettamat raja-arvot ovat

myös ehdottomia, eikä niistä ole mahdollista poiketa edes erinomaisella maksukyvyllä pe-

rustelemalla. Kaakkois-Suomen alueella, jossa myös asuntojen hinnat ovat laskeneet muu-

taman vuoden takaisesta, enimmäisluototussuhde saattaa koitua esteeksi laskeneiden va-

kuusarvojen vuoksi, ja esimerkiksi asuntosijoittajien kohdalla voi tulla eteen tilanteita, joissa

vakuusarvot eivät yksinkertaisesti riitä, varsinkin jos asuntosijoittamiseen on lähdetty suu-

rella velkavivulla.

Asuntojen hintojen alenemisen lisäksi vakuusarvioinnin varovaisuus on saatujen tuloksien

perusteella lisääntynyt, mikä näkyy alhaisempina vakuusarvoina ja joissain tilanteissa siten

merkittävinäkin pudotuksina vakuusarvioissa, millä taas voi olla vaikutusta siten olemassa

oleville lainoille tehtäviin muutoksiin tai uuden lainan myöntämisen yhteydessä vakuuksien

riittävyyteen. Muutos kertoo siitä, että sääntelyä noudatetaan ja vakuusarviointi on EU:n

asetuksen asettamien vaatimusten mukaista, mutta toisaalta herättää kysymyksen siitä, vah-

vistaako sääntelyn mukaisesti erityisellä varovaisuudella tehty vakuusarviointi jo ennestään

laskeneita asuntojen hintoja pysymään alhaisella tasolla. Aikaisemman kirjallisuuden (Galán

& Lamas 2025) havaintoja vakuusarvojen yliarvioinnista tutkimuksen havainnot eivät kui-

tenkaan tue, mikä osoittaa vakuusarviointiin liittyvän sääntelyn uudistamisen onnistuvan
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ehkäisemään vakuuksien yliarvostamista. Toisaalta vakuusarvioinnin ja asuntomarkkinoi-

den kulloinkin käynnissä olevaa sykliä vahvistavien vaikutusten perusteella huolenaiheeksi

nousee kuitenkin, että erityiseen varovaisuuteen perustuvan vakuusarvioinnin mahdolliset

vaikutukset asuntomarkkinoiden elpymisen hidastamiseen.

Toisen tutkimuskysymyksen avulla pyrittiin selvittämään puolestaan asuntokauppoihin hei-

jastuneita vaikutuksia:

2. Miten pankkeihin kohdistuva sääntely on heijastunut asuntokauppoihin Kaakkois-

Suomen alueella?

Kaakkois-Suomen alueen kiinteistönvälittäjät olivat pääsääntöisesti tyytyväisiä yhteistyö-

hön paikallisen osuuspankin kanssa, ja asuntokaupat saadaan vastausten perusteella järjes-

tymään konttorille tai sähköisesti allekirjoitusvaiheeseen yleensä tavoiteaikataulussa, vaikka

kiinteistönvälittäjät toivoisivatkin asuntokauppaprosessiin nopeutta ja sujuvuutta. Medias-

sakin uutisoitujen tapausten, joissa kaupanteko on pitkittynyt viikkotolkulla, voidaankin to-

deta saatujen vastausten perusteella olevan yksittäisiä, joihin liittyy jotakin tavanomaisesta

poikkeavaa, mikä vaatii erityistä tarkastamista tai tavallista enemmän dokumenttien hankin-

taa. Selvitettäviä asioita voi olla sekä myyjän että ostajan puolella, ja tilanteisiin oman haas-

teensa tuo se, että pankin on aina kunnioitettava pankkisalaisuutta ja siten kaupan viivästy-

misen syiden viestimisen mahdollisuudet kiinteistönvälittäjien suuntaan ovat rajalliset. Toi-

saalta tähän asiaan on hyvä kiinnittää huomiota ja pyrkiä etsimään keinoja, joiden avulla

viestintää voitaisiin pankkisalaisuuden sallimissa rajoissa parantaa ja ainakin epätietoisuutta

voitaisiin lievittää antamalla esimerkiksi arvioita siitä, missä aikataulussa asioita mahdolli-

sesti saadaan edistettyä.

Toinen vahvasti kiinteistönvälittäjien antamassa palautteessa esille noussut asia on palvelun

henkilökohtaisuus, mikä on varmasti sellainen asia, johon paikallisuutta tärkeänä arvona pi-

tävä osuuspankki haluaa toiminnassaan panostaa jatkossakin. Kiinteistönvälittäjille suunna-

tun kutsutilaisuuden yhtenä tarkoituksena olikin esittäytyä paikallisille kiinteistönvälittäjille

ja siten tuoda tässä digitaalisen asuntokaupan ajassa kasvot asuntokauppoja hoitaville hen-

kilöille. Yhtä lailla henkilökohtaisen palvelun arvostus nousi esiin myös toimihenkilöiden

haastatteluissa asiakaskokemuksen yhteydessä, sillä monet asiakkaat toivovat saman toimi-

henkilön hoitavan laina-asioita, etenkin jos asiakaskokonaisuuteen liittyy aika-ajoin laina-

asioiden hoitoa.
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Mitä tulee asuntolainojen myöntämiseen peruskorjattaviin kohteisiin, voidaan tutkimuksessa

saatujen tulosten perusteella yksiselitteisesti todeta maksukyvyn olevan luotonmyöntämisen

ensisijainen edellytys. Tähän peilaten kokemukset siitä, että lainan saaminen remontoitaviin

kohteisiin on vaikeutunut, osoittaa näissä tilanteissa kielteisen päätöksen perustuvan arvioon

asiakkaan kokonaistilanteesta ja ennen kaikkea maksukyvystä, eikä niinkään vakuuskohteen

ominaisuuksista. Toisaalta pankki tietenkin arvioi vakuuskohteeseen liittyvää riskiä sen kun-

non ja sijainnin perusteella ja ottaa päätöksenteossa huomioon myös mahdollisen myytävyy-

den, mihin edellä mainituilla seikoilla on olennaisesti vaikutusta. Mikäli maksukyvyttömyy-

den riski asiakkaan maksukykyyn perustuen nähdään pieneksi, ei remonttikuntoisenkaan va-

kuuskohteen rahoittamiseen kuitenkaan ole estettä. Kielteisen rahoituspäätöksen antamisen

yhteydessä korostuvat kielteisen päätöksen viestiminen ja perustelut. Erityisen tärkeää on

asiakaslähtöisesti ja ymmärrettävästi viestiminen ja asian perustelu siten, että asiakkaan

kanssa päästään lopulta yhteisymmärrykseen syistä, jotka ovat johtaneet kielteiseen päätök-

seen. Tällöin annetaan mahdollisuus myös asiakkaalle muuttaa jotakin esimerkiksi omassa

taloudessaan, jotta asiakkaan tarve olisi mahdollista toteuttaa tulevaisuudessa. Kielteisen ra-

hoituspäätöksen antamisessa, kuten kaikessa muussakin, pankkia sitoo pankkisalaisuus, jo-

ten asiakkaan harkinnan varaan jää viestiä kiinteistönvälittäjälle kauppojen peruuntuessa

syyt rahoituksen peruuntumisen taustalla, eikä asiakkaalla tietenkään ole syiden avaamiseen

mitään velvollisuutta.

Edellä käydyn yhteenvedon perusteella tutkimuskysymyksiin pystyttiin vastaamaan ensim-

mäisen tutkimuskysymyksen osalta hyvin ja toisen tutkimuskysymyksen osalta ainakin osit-

tain. Rajoitus toiseen tutkimuskysymykseen muodostuu vähäisten vastausmäärien kautta,

mutta saatujen vastausten laatu oli kuitenkin kaiken kaikkiaan hyvällä tasolla. Kiteytettynä

luotonmyöntöprosessi on kokonaisuudessaan muuttunut sääntelyn tiukentumisen seurauk-

sena tarkemmaksi, dokumentaatioon täytyy käyttää enemmän aikaa, ja vakuusarviointi hi-

dastaa osaltaan prosessin läpivientiä, mutta toisaalta asiakkaan kanssa neuvottelu ei itsessään

ole varsinaisesti vuosien varrella muuttunut ja rahoituksen perusedellytykset ovat kuitenkin

pysyneet muuttumattomina. Kiinteistönvälitysalalla tapahtuneita muutoksia luonnehdittiin

kyselyssä yleisesti negatiivisemmin, vaikkakin pääsääntöisesti esimerkiksi asuntokauppojen

saatavuus koettiin olevan kohdepankin kanssa hyvällä tasolla. Erot muutoksiin suhtautumi-

sessa voivat mahdollisesti johtua siitä, että osuuspankkiryhmässä sääntelyn mukaisten muu-

tosten sisäisiin ohjeisiin implementointi tapahtuu ryhmän ohjauksella ja työn sovittamiseen

muutosten mukaiseksi saa tukea ja opastusta. Kiinteistönvälittäjät toimivat monesti
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yrittäjinä, joten voi olla, että muutoksiin sopeutumiseen ei ole tarjolla samalla tavalla tukea

tai resursseja käytettävissä. Tästäkin syystä pankin on kannattavaa panostaa kiinteistönvälit-

täjien ja pankin väliseen yhteistyöhön, sillä siten kiinteistönvälittäjät pystyvät myös parem-

min opastamaan pankkien asiakkaita, ostajia ja myyjiä, asuntokauppoihin liittyvissä asioissa.

6.2 Keskustelu ja tutkimuksen rajoitukset

Aikaisempi tutkimus pankkisääntelyn vaikutuksista on jo ennestään laajaa, mutta aikaisempi

tutkimus ei ole ottanut huomioon sääntelyn vaikutuksia esimerkiksi asiakaskokemukseen tai

luotonmyöntöprosessin laatuseikkoihin. Pankkisääntelyn tutkiminen osuuskuntamuotoisten

pankkien näkökulmasta on aikaisemmassa tutkimuksessa ollut myös vähäisempää lukuun

ottamatta Jovanovicin et al. (2017) ja Migliorelli (2018) kontribuutioita osuuskuntamuotoi-

sia pankkeja koskettavaan tutkimuskenttään. Täten tämä tutkielma onnistuu täydentämään

aikaisempaa tutkimusta tuomalla esiin pankkisääntelyn vaikutuksia paikallisen osuuspankin

luotonmyöntöprosessiin sekä etenkin tiukentuneen vakuusarviointisääntelyn vaikutuksiin,

jota aikaisempi tutkimus ei ole vielä ehtinyt käsittelemään sääntelyn tiukentumisen vielä ly-

hyen voimassaoloajan takia.

Tutkimuksen tuloksia koskee omat rajoituksensa. Haastattelut on kerätty vain yhden osuus-

pankin toimihenkilöiltä, joten tutkimuksen tulokset saattaisivat poiketa, jos samat kysymyk-

set esitettäisiin jonkin toisen pankkiryhmän tai jopa toisen osuuspankin toimihenkilöille. Li-

säksi kiinteistönvälittäjille suunnattuun kyselyyn saatiin yhteensä vain 7 vastausta, mutta

vastauksien kirjoa oli kuitenkin laajasti eri kiinteistönvälitysliikkeiden edustajilta, ja tulok-

sien samansuuntaisuus parantaa vastausten luotettavuutta. Alueellinen rajaus Kaakkois-Suo-

men alueelle tuo myös oman rajoitteensa, sillä tutkimus toteutettuna jossakin muualla päin

Suomea olisi voinut antaa toisenlaisia tuloksia vaikkapa vakuusarviointiin liittyen. Tutki-

muksen tulosten perusteella tulevaisuuden jatkotutkimuksen suuntana voisi olla esimerkiksi

luotonmyöntöprosessien kehittäminen sääntelyn vaatimusten mukaisuuden huomioon ot-

taen, siis miten luotonmyöntöprosessia saataisiin kehitettyä nykyistä nopeammaksi ja asia-

kaslähtöisemmäksi integroimalla sääntely kiinteämmäksi osaksi prosessia entistä sulavam-

min.

Vaikka sääntely-ympäristön muuttuminen on tuonut luotonmyöntöprosessiin ja asuntokaup-

poihin omat vaikutuksensa, ei ole syytä unohtaa samaan aikaan tapahtunutta digitalisaatiota
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ja sen vaikutuksia prosessin kulkuun. Lainahakemuskanavat ovat nykypäivänä pääsääntöi-

sesti sähköisiä ja lisäksi sähköisen asuntokaupan yleistyminen on ollut viimeisten vuosien

aikana nopeaa. Myös tekoälyn tuomat mahdollisuudet yksinkertaisimpien tehtävien automa-

tisoinnissa ovat jo tällä hetkellä tehostaneet esimerkiksi automaattista päätöksentekoa laina-

hakemusten taustalla ja tulevaisuudessa tekoälyn tuomat ratkaisut tulevat muovaamaan pro-

sessia entisestään. Toivon mukaan nämä tekoälyn tuomat muutokset veisivätkin prosessia

siihen suuntaan, että asiakkaan kanssa keskusteluun jäisi nykyistä enemmän aikaa ja doku-

mentaatio tapahtuisi nykyistä automatisoidummin.
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1

Liite 1. Kiinteistönvälittäjille lähetetty Webropol-kysely









Liite 2. Pankkitoimihenkilöiden haastattelurungot

23.4.2026 Haastateltavat A ja B

1. Missä roolissa työskentelet tällä hetkellä?

2. Kuinka kauan olet työskennellyt pankkialalla ja luotonannon parissa?

3. Millä tavalla työ lainaneuvottelijana on muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana?

4. Millä tavalla pankkisääntely (ei siis ainoastaan luotonmyöntöön liittyvä) heijastuu työ-

hösi?

6. Millä tavalla sääntely on vaikuttanut luotonmyöntöprosessiin käytännössä?

7. Kuinka monta hanketta saat valmiiksi viikossa?

8. Onko määrä muuttunut aikaisemmasta?

9. Kuinka kauan keskimäärin yhteen hankkeeseen kuluu aikaa?

10. Miten lisääntynyt sääntely on vaikuttanut (pitkäaikaisiin) asiakassuhteisiin?

11. Millä tavalla enimmäisluototussuhde ja kuormitettu luotonhoitorasite ovat vaikuttaneet

luoton myöntämiseen?

12. Millaisissa tilanteissa hanke keskeytyy vakuuskohteesta riippuvaisista syistä?

13. Onko tämä trendi muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana? Miksi; miten?

14. Millä tavalla sääntely on vaikuttanut pankin halukkuuteen/mahdollisuuksiin rahoittaa

tietynlaisia kohteita (esim. vanhat talot, maaseudun kiinteistöt)?

15. Miten arvioisit mitkä tekijät vaikuttavat tällä hetkellä eniten asuntoluoton myöntämi-

seen?

10.Millaisena näet tulevaisuuden Kaakkois-Suomen alueella asuntoluottojen

kannalta?

30.4.2026 Haastateltava C

1. Missä roolissa työskentelet tällä hetkellä?

2. Kuinka kauan olet työskennellyt pankkialalla ja luotonannon parissa?



3. Millä tavalla työsi on muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana?

4. Millä tavalla pankkisääntely (ei siis ainoastaan luotonmyöntöön liittyvä) heijastuu työ-

hösi?

6. Miten lisääntynyt sääntely on vaikuttanut (pitkäaikaisiin) asiakassuhteisiin?

7. Millä tavalla enimmäisluototussuhde ja kuormitettu luotonhoitorasite ovat vaikuttaneet

luoton myöntämiseen?

8. Millä tavalla sääntely on vaikuttanut pankin halukkuuteen/mahdollisuuksiin

rahoittaa tietynlaisia kohteita (esim. vanhat talot, maaseudun kiinteistöt)?

9. Miten arvioisit mitkä tekijät vaikuttavat tällä hetkellä eniten asuntoluoton

myöntämiseen?

10.Millaisena näet tulevaisuuden Kaakkois-Suomen alueella asuntoluottojen

kannalta?

11.5.2026 Haastateltava D

1. Missä roolissa työskentelet tällä hetkellä?

2. Kuinka kauan olet työskennellyt pankkialalla ja luotonannon parissa?

3. Millä tavalla työsi on muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana?

4. Millä tavalla pankkisääntely (ei siis ainoastaan luotonmyöntöön liittyvä)

heijastuu työhösi?

5. Millä tavalla sääntely on vaikuttanut luotonmyöntöprosessiin päättäjän

näkökulmasta käytännössä?

6. Miten pankkien vakavaraisuussääntely on mielestäsi vaikuttanut asuntoluottojen

myöntämiseen?

7. Millä tavalla enimmäisluototussuhde ja kuormitettu luotonhoitorasite ovat vaikuttaneet

luoton myöntämiseen?

8. Millä tavalla sääntely on vaikuttanut pankin halukkuuteen/mahdollisuuksiin



rahoittaa tietynlaisia kohteita (esim. vanhat talot, maaseudun kiinteistöt)?

9. Miten arvioisit mitkä tekijät vaikuttavat tällä hetkellä eniten asuntoluoton

myöntämiseen?

10.Millaisena näet tulevaisuuden Kaakkois-Suomen alueella asuntoluottojen

kannalta?

11. Minkälaisena näet sääntelyn tulevaisuuden?

25.5.2026 Haastateltava E

1. Missä roolissa työskentelet tällä hetkellä?

2.  Kuinka kauan olet työskennellyt pankkialalla ja luotonannon parissa?

3. Millä tavalla työsi on muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana?

4..Millä tavalla pankkisääntely (ei siis ainoastaan luotonmyöntöön liittyvä)

heijastuu työhösi?

5. Millä tavalla sääntely on vaikuttanut luotonmyöntöprosessiin päättäjän näkökulmasta käy-

tännössä?

6. Miten pankkien vakavaraisuussääntely on mielestäsi vaikuttanut asuntoluottojen myöntä-

miseen?

7. Millä tavalla enimmäisluototussuhde ja kuormitettu luotonhoitorasite ovat vaikuttaneet

luoton myöntämiseen?

8. Millä tavalla sääntely on vaikuttanut pankin halukkuuteen/mahdollisuuksiin

rahoittaa tietynlaisia kohteita (esim. vanhat talot, maaseudun kiinteistöt)?

9. Miten arvioisit mitkä tekijät vaikuttavat tällä hetkellä eniten asuntoluoton

myöntämiseen?

10. Millaisena näet tulevaisuuden Kaakkois-Suomen alueella asuntoluottojen

kannalta?

11. Minkälaisena näet sääntelyn tulevaisuuden?


