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1 Johdanto

Asuntomarkkinoiden noususuhdanteiden ja romahdussyklien on historiallisesti huomattu
olevan yhteydessa finanssikriiseihin, joista tyypillisesti on seurannut syvé lama ja hitaampi
palautuminen (Jorda, Schularick & Taylor 2014). Finanssikriisien tavallisena seurauksena
ovat olleet myds muutokset pankkeja koskettavaan saantelyyn, eritoten sadantelyn lisaanty-
minen ja padomavaatimusten kiristyminen. Merkittdvimmat harppaukset pankkisaantelyssa
on otettu vuosien 2007-2009 finanssikriisin jélkeen, silld globaali finanssikriisi opetti, ettei
asuntomarkkinoiden ylikuumenemisen hillitseminen onnistu vain korkopolitiikan keinoin
(Kuttner & Shim 2016), joten talouden syklien vakauttamisen tydkaluna on useissa maissa
kaytetty sittemmin lisdantyvissa maarin makrovakauspolitiikkaa (Akinci & Olmstead-Rum-
sey 2018, 33). Asunto on useimmiten yksityisille kotitalouksille rahallisesti mitattuna suurin
yksittéinen hankinta, joten kotitalouksien velanottoa rajoittava sdéntely heijastuu siten myos
asuntomarkkinoihin. Finanssikriisien ja asuntomarkkinoiden valisen tunnistetun yhteyden
seurauksena makrovakauspolitiikkaa onkin kohdistettu suoraan yksityisiin kotitalouksiin,

milla pyritdén vélttdméan kotitalouksien velkaantumista.

Pankkitoimiala on yksi sdannellyimpia toimialoja ja vakavaraisuussaantelyn lisaksi pank-
kien tulee noudattaa muun muassa kulloinkin voimassa olevia makrovakauspolitiikan rajoi-
tuksia, lakeja seké 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 estami-
sestd (28.6.2017/444). 21 lakikokonaisuuteen sisaltyvat myos lait kunkin pankkityypin mu-
kaan, kuten osuuskuntamuotoisia pankkeja sitova laki osuuspankeista ja muista osuuskunta-
muotoisista luottolaitoksista (14.6.2013/423) tai esimerkiksi Séastopankkeja sitova S&asto-
pankkilaki (28.12.2001/1502). S&&ntely ei mydskaan ole lisdantynyt pelkéstdan luoton-
myodntamiseen liittyen, vaan myos monella muulla pankkiliiketoiminnan osa-alueella. Luo-
tonmyontamisen lisaksi esimerkiksi sijoituspalveluiden tarjoaminen on aiempaa séénnel-
lympé4. Edelld mainittujen lakien lisksi pankkien taytyy noudattaa kulloinkin voimassa
olevia pakotteita ja etenkin Vendjan hyokkayssodan jalkeisend aikana liiketoiminnoissa ja
asiakassuhteiden yllapidossa mahdollisten pakoteriskien arviointi liiketoiminnan jatkuvuu-

den varmistamiseksi on tullut entistd tdrkedmp&an rooliin. Lain rahanpesun ja terrorismin



rahoittamisen estamisesté (28.6.2017/444) mukaan asiakassuhteen perustaminen ja yllapita-
minen edellyttad asiakkaan tuntemista ja tuntemistietojen sailyttdmista ja jatkuvaa seurantaa,
ja erityisesti tdméan lain nojalla pankkien taytyy selvittdd ja dokumentoida asiakkaan teke-
mista liiketoimista varojen alkuper&é aiempaa tarkemmin, mika voi toisinaan ihmetyttaakin
asiakkaita. Saantelyn lisdadntymisen ja laajentumisen lisdksi myds vastuullisuusnékékulma
on tullut uutena niin sijoituspalveluiden tarjoamiseen kuin vakuudellisiin asuntolainoihin ja
ilmastonmuutokseen liittyvien riskien arvioiminen on nykyisin arkipéivaé 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 kiinteistévakuudellisiin vastuisiin (KPMG 2024). Vakavaraisuussaéantelylla pyri-
td&n huolehtimaan pankkien riittdvasta vakavaraisuudesta, jotta ne sietdisivat talouden epé-
vakautta ja eri suhdanteiden vaihtelua. 2020-lukua ovat varjostaneet monet talousjarjestel-
man kestavyytta koetelleet kriisit, kuten covid-19 pandemia, Ven&jan hyokkayssota Ukrai-
naan, ja muutenkin epdvakaa maailmanpoliittinen tilanne. Globaalisti katsottuna talousjéar-
jestelma ndyttad ainakin tdhan mennessé kestaneenkin sitd kohdanneet haasteet aiempaa pa-
remmin korkojen ja 6ljyn hinnan noususta huolimatta. Tarkemmin maa-, paikkakunta- tai
pankkitasoisesti tarkasteltuna voidaan kuitenkin ndhdd muita muutoksia, joihin sdéntelyn

tiukentuminen on luonut vaikutuksia.

Vakuuksien arviointia tiukennettiin uudistetulla asetuksella merkittavéasti, silld Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksen (1623/2024) mukaan jatkossa vakuuden arvioijan tulee
olla riippumaton lainapaatdsprosessista ja omata riittdvan patevyyden, kyvyn ja kokemuksen
arvonmaadrityksen suorittamiseen. K&ytannon tasolla muutos tarkoittaa sit4, ettd vakuusarvi-
oinnin eriyttdmiseksi voidaan tarvita pankeissa esimerkiksi sisdisid muutoksia organisaatio-
tasolla. Saantelyn asettamat vaatimukset haastavat laajasti pankkien eri liiketoimintoja, ku-
ten sijoituspalveluiden tarjoamista, luotonmyodntoprosesseja ja olemassa olevan luottokan-
nan monitorointia sek& vakuuksien hallintaa, mika on heijastunut viime vuosina esimerkiksi
yhtend syynéd pienempien pankkien fuusioitumisiin (Lassila 2020). Euroopan Unioni on
edellyttanyt liséksi vuodesta 2026 alkaen pankkien jarjestavan luottoriskien hallinnan itse-
néisesti, kun ennen uudistusta esimerkiksi osuuspankit ovat voineet ostaa palvelun keskite-

tysti osuuspankkien keskusyhteisoltda OP Pohjolalta (Tynkkynen & Peltoperda 2024).



Pienemmissé pankeissa ei yksinkertaisesti riitd resursseja sdéntelynmukaisen luottoriskien
hallinnan toteuttamiseen, vaikka muutoin taloudellisista syista fuusioitumiselle ei olisi tar-

vetta.

Aihe on herattanyt keskustelua saannollisesti myods uutismediassa, sill& esimerkiksi Talous-
elamé ja Helsingin Sanomat uutisoivat kevaalla 2025 pankkien hidastavan asuntokauppaa
(Saarinen 2025; Parhiala & Salmela 2025). Suomen Kiinteistonvélittdjat Ry (SKVL) (2023,
2025) mainitsee useammassa markkinakatsauksessa ja -ennusteessaan pankkien halutto-
muudesta myOnt&4 lainaa muun muassa remontoitaviin kohteisiin ja vanhempiin omakotita-
loihin ja arvioi lisdksi satojen kauppojen jaéneen syntyméttd pankeista johtuvista syista.
SKVL:n (2025) asuntokauppaennusteen mukaan Kaakkois-Suomen alueella pankkien hitaus
vaikeuttaa kaupankayntié erityistesti vanhempien omakotitalojen kohdalla. Pankit ovat kiis-
tdneet asuntokaupan tahallisen jarruttamisen ja vetoavat muun muassa tiukentuneeseen saan-
telyyn ja kasvaneeseen kysyntédan (Parhiala & Salmela 2025). SKVL:n ulostulojen perus-
teella ongelmat asuntokaupan sujuvuuden taustalla vaikuttavat olevan jaettavissa kahteen

pa&ongelmaan: 1. Prosessin hitaus 2. Vakuudeksi kelpaavat kohteet.

Tama pro gradu -tutkielma késittelee pankkisééntelyn, erityisesti Basel I11:n ja sen viimeisen
vaiheen, johon toimialalla viitataan Basel 1V:n4, ja Euroopan unionin pdivitetyn Vakavarai-
suusasetuksen (1623/2024) vaikutuksia asuntoluottojen luotonmyonté- ja asuntokauppapro-
sessiin sekd arvioi mahdollisia sdantelystd heijastuvia vaikutuksia asuntomarkkinoihin

Kaakkois-Suomen alueella.

1.1 Aikaisempi tieteellinen tutkimus pankkisééntelysta

Finanssikriisin jalkeisend aikana pankkisaantelyn suunta maailmanlaajuisesti on ollut sen
lisdédntyminen ja jo olemassa olevan saantelyn tiukentuminen. Saantelyn vaikutuksia ar-
vioivien tieteellisten julkaisujen méaéra on myos kasvanut samalla ajanjaksolla. Monien tut-
kimusten tarkeimpéna johtopaatoksena on ollut antaa suosituksia lainsaatéjille pankkisééan-
telyyn liittyvaan paatoksentekoon. Thamae & Odhiambo (2022) kehottavat lainséétéjia huo-
mioimaan saantelyn suunnittelussa mahdolliset tahattomat haitalliset vaikutukset luoton-
myontoon. Llewellyn & Congdonin (2023) argumentoivat nykyiselladn sadntelyn aiheutta-
van liiallisia yksityisia ja julkisia kustannuksia ja suosittavat kustannusnakdékulman huomi-

oimista sadntelyn implementoinnissa. Chen, Li, Liu, & Zhou (2021) ovat pystyneet



osoittamaan tiukemman pankkisaantelyn itseasiassa lisddvan jarjestelmériskid, ja tuovat
esiin nakokulman siitd, onko uudistettu pankkisaantelyviitekehys riittdvan tehokas véhenta-
maan jarjestelmakriisien todennékdisyytta keskittymélla yksittaisen pankin riskiin.

Laajasta tutkimuksesta huolimatta akateeminen kirjallisuus ei osoita I6ytaneen konsensusta
siitd, mitk& ovat pankkisadntelyn ja makrovakauspolitiikan todelliset vaikutukset talousjar-
jestelmén hairionsietokykyyn, luotonmyéntéon tai asuntomarkkinoihin, tai mihin suuntaan
séantelya kannattaisi kehittad. Bodellinin (2019) mukaan Basel viitekehyksien paavaiheiden
varrella Basel I:std IV:een pankkien vakaus nayttaa lisdéantyneen, mutta nostaa esiin, ettei
pankkisaantelyssa *one-size-fits-all-driven’ l&hestymistapa ota huomioon pankkien erityis-
piirteitd riittavalla tasolla. Toisaalta Durand & Le Quang (2022) pitévat uudistettua saénte-
lyviitekehikkoa edelleen monimutkaisena, ja endottavat sdéntelyviitekehyksen yksinkertais-
tamista, silla heiddn mukaansa finanssikriisin yhtena syynd voidaan pit&é rahoitusjarjestel-
méan monimutkaisuutta. Llewellyn & Congdon (2023) puolestaan suhtautuvat pankkisééante-
lyyn kriittisemmin ja kyseenalaistavat finanssikriisin jalkeisen uudistetun saantelyviiteke-
hyksen tuomia muutoksia. Poiketen Llewellyn & Congdon (2023) ndkemyksesta Dabrowski
(2008), Pajarskas & Jociene (2015), ja Caloia (2024) nimeévét vuosien 2007-2009 finanssi-
kriisin yhdeksi syyksi nimenomaan séantelyn hollentdmisen. Thamaen & Odhiambon (2022)
kirjallisuuskatsaus vahvistaa konsensuksen puuttumisen sédéntelyn vaikutuksista, sill& heidan
saamiensa tuloksien perusteella sd&ntelyn vaikutukset luotonmyont66n nayttavét eri tutki-

muksissa olevan negatiivisia, positiivisia, merkityksettomia tai jopa epdjohdonmukaisia.

Makrovakauspolitiikka ja makrovakausvalineet ovat myos yksi keskeinen osa vakavarai-
suussaantelyd, ja monet pankkisaantelyn vaikutuksia késittelevista tutkimuksista ovatkin ra-
janneet nédkokulmansa koskettamaan makrovakauspolitiikkaa tai yksittéisia makrovakaus-
kaytanteita kuten enimmaisluototussuhdetta (Malovanan, Hodulan, Gricin, & Bajzikin
(2025; Akinci & Olmstead-Rumsey 2018; Galan & Lamas 2025). Malovanan et al. (2025)
mukaan myoskaan makrovakausvélineiden k&ytannon toimivuudesta ja niiden vaikutuksista
pankkien luotonmyontdon ei akateemisissa julkaisuissa ole paasty tayteen yksimielisyyteen.
Akincin & Olmstead-Rumseyn (2018) tutkimuksen tulokset ennakoivat vain velallisperus-
teisten makrovakauskaytanteiden, kuten enimmaisluototussuhteen ja velkaantumisasteen ra-
joittavan asuntoluottojen kasvua ja asuntojen hintojen nousua tehokkaasti. Malovana et al.
(2025) mukaan rajoitukset velkaantumisasteeseen véhentéisivét ylivelkaantumista enim-

maisluototussuhdetta tehokkaammin. Galan & Lamas (2025) nostavat esiin myds



enimmaisluototussuhteeseen liittyvida ongelmia, silla enimmaisluototussuhteen yhteydessa
esiintyvien sdéntelyarbitraasien on huomattu heikentdvan enimmaisluototussuhteen rajoitta-
misen tehokkuutta. Reite (2023) tuo sdéntelyarbitraaseja kéasittelevaan tutkimuskirjallisuu-
teen ndkokulman enimmaisluototussuhteeseen liittyvista arvostusvinoumista ja yhdistaa il-
mion asuntomarkkinoiden hintojen muutokseen. Y liarvostuksia asuntojen hinnoissa kasitte-

levat myods Mayordomon & Rodriiguezin (2024) ja Mayeri & Nothaftin (2022) julkaisut.

Harvemmat tutkimukset ovat rajanneet ndkokulmaa pankkisééantelyn ja asuntomarkkinoiden
valiseen suhteeseen, mutta esimerkiksi Bardoscia, Carro, Hinterschweiger, Napoletano, Po-
poyan, Roventini & Uluc (2025) tayttavat tata tutkimusaukkoa selvittamélld vakavaraisuus-
séantelyn vaikutuksia asuntomarkkinoihin ja talouteen. Pankkisééntelyn vaikutuksia asun-
tomarkkinoihin voidaan pitd4 myds niin kutsuttuina sdéntelyn heijastusvaikutuksina, joita
muutamat tutkimukset kasittelevat (Lim, Nguyen, & Nguyen 2024; Agénor, Jackson, Pereira
da Silva 2024; Franch, Nocciola, Zochowski 2021; Tripathy 2020).

1.2 Tutkimuskysymykset ja tutkimuksen rajaukset

Kuten aikaisemman tutkimuksen kokoamista havainnoista huomattiin, aiempi tutkimus
pankkisdantelysta on laajaa, mutta se ei ole viel& onnistunut selittdmaan saantelyn vaikutuk-
sia yksiselitteisesti tai 16ytamaan yksimielisyytta sdéntelyn tuomista hyddyista (Malovana,
et al. 2025; Galan & Lamas’n 2025; Thamae & Odhiambon 2022). Lisaksi useimmat tutki-
mukset kasittelevat saantelyn vaikutuksia globaalilla tasolla tai rahoitusjérjestelmén vakau-
den ndkokulmasta (Bodellini 2019; Chen et al. 2021; Llewellyn & Congdon 2023; Thamae
& Odhiambo 2022), eika vaikutusten arvioimisesta kansallisella tai paikallisella tasolla tai

yksittéisen pankin toimintaan 10ydy aikaisempaa tutkimusta.

Johdannossa esitettyjen huomioiden perusteella tutkimuskysymysten asettelu on kaksiosai-

nen:

1. Millaisia vaikutuksia pankkisaantelylla on paikallisesti toimivan osuuspankin luo-

tonmyontoprosesseihin?

2. Miten pankkeihin kohdistuva saantely on heijastunut asuntokauppoihin Kaakkois-

Suomen alueella?
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Tutkimuksen tavoitteena on edelld mainittujen tutkimuskysymysten mukaisesti selvittada
pankkisaantelyn muutoksien tuomia vaikutuksia luotonmydntéprosessiin paikallisesti toimi-
vassa osuuspankissa ja saada havaintoja siitd, miten pankkeihin kohdistuva saantely on hei-
jastunut Kaakkois-Suomen alueella tehtéviin asuntokauppoihin. Saatujen tulosten perus-
teella paikallinen osuuspankki saa tietoonsa prosessissa mahdollisesti piilevia ongelmakoh-
tia, ja pystyy siten kehittdmaén sisdisid prosesseja seka yhteistyotd paikallisten valittdjien
kanssa ja tarjoamaan ndin asiakkailleen onnistuneen asunnonostokokemuksen, miké on yksi

eldman merkittdvimpié hankintoja.

Tutkimusta koskettavat muutamat rajaukset. Alueellisesti tutkimus on rajattu Kaakkois-Suo-
men alueelle, silld se on tutkimuksen kohdepankin péaasiallista toiminta-aluetta ja siten
myos Kiinteistonvalittajien, joiden kanssa pankki tekee eniten yhteisty6td, toiminta-alueet
sijoittuvat Kaakkois-Suomen alueelle. Alueellisesta rajauksesta tekee mielenkiintoisen myds
Kaakkois-Suomen sijainti Vendjaan néhden ja Itarajan sulkemisen vaikutukset alueen elin-
voimaisuuteen. Toisena rajauksena tutkimuksen empiirinen aineisto rajautuu vain yhden
pankin asiantuntijoihin, silla esimerkiksi muiden pankkiryhmien toimihenkildiden haastat-
telu ei olisi mahdollista siitd syysta, ettd luotonmyontoprosessit ovat yksityiskohtaisesmmalla
tasolla liikesalaisuuksia. Asiakkaat on myds rajattu aineiston keruun ulkopuolelle, silld asun-
tolainan ottaminen on tyypillisesti kertaluontoisempaa, joten sikali asiakaskyselyilla ei saa-

taisi tietoa nimenomaisesti sdéntelyn aiheuttamista vaikutuksista pitkalla aikavalilla.

1.3 Metodologia

Tutkimus toteutetaan laadullisin menetelmin ja aineiston keruu tapahtuu tutkimuskysymys-
ten mukaisesti kaksiosaisesti. Ensimmaiseen tutkimuskysymykseen pyritddn vastaamaan
pankkitoimihenkildilt4 teemahaastattelujen muodossa keratylld aineistolla ja jalkimmaisen
tutkimuskysymykseen aineisto kerataan lahettdmalla Webpropol-kysely Kaakkois-Suomen
alueella toimiville kiinteistonvalittdjille. Haastattelemalla kerattava aineisto litteroidaan ja
litteroinnin jalkeen seké& haastattelujen aineisto etta kiinteistonvalittajien kyselyn vastaukset
analysoidaan laadullisin menetelmin hyédyntamalla siséllon analyysia teemoitellen aineis-

tossa esiintyvat samankaltaiset havainnot.
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1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkimus koostuu kuudesta padluvusta. Tutkimuksen teoreettinen viitekehys on kaksiosai-
nen; aluksi toisessa padluvussa késitelladn pankkien vakavaraisuussadntelya Basel sdéntely-
kehikoiden ja velallisperusteisten makrovakausvalineiden kautta, mink& jalkeen kolman-
nessa paaluvussa siirrytddn tarkastelemaan aikaisemman tutkimuksen havaintoja pank-
kisdantelyn vaikutuksista asuntomarkkinoihin. Neljannessa paéluvussa esitellaan tutkimus-
metodologia sekd Kaakkois-Suomen alueen erityispiirteitd ja viidennessa paéluvussa kay-
daan lapi empiirisen osuuden perusteella saadut tulokset. Viimeisessd, eli kuudennessa pééa-
luvussa, tehddan yhteenveto saaduista tuloksista, esitetddn johtopéatokset, pohditaan tutki-

muksen rajoituksia ja mahdollista suuntaa jatkotutkimukselle.
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2 Vakavaraisuussaantely

Tutkimuksen teoreettinen viitekehys muodostuu eurooppalaisen pankkisaantelykehikon ym-
pérille. Tassa paaluvussa tehddan katsaus Basel viitekehyksien kehityskaareen Basel I:sté
Basel 1V:een, tutustutaan Basel IV viitekehykseen ja sen tuomiin keskeisimpiin uudistuksiin
seka esitellaan aikaisemman kirjallisuuden havaintoja makrovakauspolitiikasta, sen vaiku-
tuksista ja tarkeimmistd makrovakausvalineista luotonmy6nnon séantelyyn liittyen. Lisaksi
tehddan katsaus aikaisemman kirjallisuuden havaitsemiin séantelysté heijastuviin vaikutuk-

siin ja mahdollisiin ongelmiin.
2.1 Vakavaraisuussaantelyn tarve ja pankkien ydintoiminta

Nykyisen pankkisaantelyviitekehikon tavoitteet voidaan yksinkertaistaen jakaa kahteen tér-
keimpdaan osa-alueeseen. Yhtaalta pankkeihin kohdistuvan saantelyn tavoitteena on varmis-
taa pankkien riittdva vakavaraisuus ja talouden héirididen sietokyky p&&domavaatimusten
muodossa ja toisaalta makrovakausvélineitd kohdistetaan suoraan kotitalouksiin niiden lii-
allisen velkaantumisen ehkaisemiseksi. Harnayn & Scialomin (2016) mukaan pankkisaante-
lyn historia ulottuu kauas, mutta séantelyn fokus ja keinot ovat vaihdelleet vuosikymmenien
varrella. Ennen finanssikriisia saantelyn taustalla oleva taloudellinen analyysi pohjautui
mikrotason vakavaraisuussaantelyyn ja pankkien itsesdéntelyyn, jotka eivat riittavalla ta-
solla ottaneet huomioon pankkien globalisaatiota ja ylikansallisia vaikutuksia (Harnay &
Scialom 2016). Bodellini (2019) perustelee riittdvan pddoman madran varmistamisen tar-
keytta silld, ettd jopa keskikokoisen pankin konkurssiin ajautuminen voi aiheuttaa vakavia-
kin kerrannaisvaikutuksia ja johtaa koko rahoitusjarjestelman laajuisiin hairiéihin, kuten to-
distettavasti finanssikriisissé tapahuti. Yhtend ndkokulmana pddomavaatimuksien tarpeelli-
suudelle voidaan (Calem & Rob 1999) mukaan pitdd myos pankin riskinottoa pienentévia

vaikutuksia.

Tarve padoman vahimmaisméarien sééntelylle juontuu Bodellinin (2019) mukaan pankkien
ydintoiminnoista, silla pa&asiallinen rahanlédhde pankeille on asiakkaiden tekemét tilitalle-
tukset, joista pankki puolestaan lainaa suurimman osan eteenpdin. Tilitalletukset ovat pan-

keille lyhytaikaista lainaa, sill& tavallisesti ne ovat nostettavissa vélittomasti. Tilitalletuksista
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puolestaan maksetaan asiakkaalle pienempéa korkoa, kuin milla pankki itse lainaa varat
eteenpdin, mika tekee pankkien liiketoiminnasta kannattavaa. Pankkien perustoiminnassa
syntyy kuitenkin tilanne, jossa maturiteetit eivat kohtaa, silla tilitalletukset ovat lyhytaikaisia
ja pankkien myontamilla velkakirjalainoilla puolestaan on tavallisesti pidempi maturiteetti.
Talouden heikompina aikoina tdmé& maturiteettien kohtaamattomuus voi johtaa siihen, etta
pankin varat eivét riitdk&an kattamaan tallettajien tekemid nostoja, mistd voi seurata niin
kutsuttu talletuspako. (Bodellini 2019) Wangin (2023) mukaan finanssikriisissa vaikeuk-
sissa olleita pankkeja yhdistavaksi tekijéksi voidaankin tunnistaa juuri maturiteettien koh-

taamattomuusongelmat pankkien taseissa.

Saantelyn asettamia pddomavaatimuksia voidaan Bodellinin (2019) mukaan verrata talletus-
suojaan, joka turvaa asiakkaiden tilitalletuksia pankin ajautuessa konkurssiin. Talletussuoja
voi kuitenkin lisatd pankin riskinottoa, ja etenkin jarjestamattémien saatavien yhteydessa on
havaittu talletussuojaan liittyen pankkien moraalikatoa, eli liiallista riskinottoa (Androvandi,
Carrasco-Gutierrez & Tabak 2022). Pd4domavaatimuksien yhteydessa moraalikatoon ei Bo-
dellinin (2019) mukaan ole samanlaista riski, ja talletussuojan ja p4ddomavaatimusten mer-
Kittdvin ero onkin siind, ettd talletussuoja korvaa menetettyja varoja 100 000 €:n asti pankin
ajautuessa konkurssiin, kun taas padomavaatimuksilla asetetaan padomalle tietty minimi-
taso, jonka avulla pankki pysyisi toimintakykyisend myds talouskriisin aikana. Llewellyn &
Congdonin (2023) nostavat esiin kuitenkin my6s eridvédn nakokulman finanssikriisien en-
naltaehkéisemisestd, johon nykyiselld sééntelylld pyritddn, ja ehdottavat sadntelyn tavoit-
teeksi tahtd&dmisen taloudellisten kriisien kustannuksien minimointiin niiden ilmentyessa,

mika puolestaan kannustaisi talletussuojan hyddyntamiseen.

2.2 Baselin pankkikomitea

Baselin pankkikomitea (Basel Committee on Banking Supervision), tasté eteenpéin kayte-
tdan lyhennettd BCBS, on vuonna 1974 perustettu kansainvalinen pankkien toimintaa val-
vova ja ohjaava taho, joka on luonut kansainvalisid standardeja pankkisédéntelyyn. BCBS:n
paatavoitteena on ollut vuodesta 1988 asti lisata pankkien pddoman mééraa, kun BCBS:n
ensimmaéinen viitekehys, Basel I, julkaistiin. (BCBS 2025) BCBS:114 ei ole ylikansallista

statusta eivatkd sen luomat saantelyviitekehykset ole suoraan lainsdadanndéllisesti sitovia,
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mutta sen 28 jdsenmaata ovat kuitenkin sitoutuneet viemaan suositukset kansalliseen lain-
séadantoon (BIS 2018).

Lains&adannollisen sitovuuden puuttumisesta huolimatta BCBS:std on kuitenkin kéytan-
nossé tullut kansainvalinen s&éntelyelin ja merkittavin padomavaatimuksiin liittyvien stan-
dardien asettaja (Bodellini 2019). EU:ssa Baselin viitekehykset on implementoitu lainséé-
dantoon Euroopan parlamentin ja neuvoston asetuksella (1623/2024)) sek& Direktiivilla
(36/2013), jota Basel 1V:n myoté paivitettiin Direktiivilla 1619/2024. Direktiiveihin ja va-
kavaraisuusasetuksiin viitataan toimialalla niiden englanninkielisten nimien lyhenteilld CRR
(Capital Requirements Regulation) ja CRD (Capital Requirements Directive). Vastaavasti
Yhdysvalloissa Basel 1VV:n implementointi on vield talla hetkelld kesken, mutta viranomaiset

valmistelevat toimeenpanoa Basel 111 endgame -nimisell& prosessilla (BIS 2025b).

2.3 Basel viitekehyksien muutokset

BCBS:n vuonna 1988 esittelema Basel | viitekehys oli perusidealtaan yksinkertainen ja pe-
rustui 1&hinna riskipainotettujen saatavien (Risk Weighted Assets) laskentaan vahimmais-
pddomavaatimusten maarittdmisessé. Tarkoituksena pddoman minimivaatimusten asettami-
sessa oli lisata kansainvalisella tasolla pankkien pddoman mééraa. (BIS 2025a) Basel 1:ssa
oli kuitenkin my0s haasteita, silla sit4 aikaisemmin pddomavaatimuksia maérittavia standar-
deja ei oltu sovellettu kansainvalisesti toimiville instituutioille, mutta sitd voidaan joka ta-
pauksessa pitaé edistysaskelena kohti padomavaatimusten harmonisointia. Basel | onnistui-
kin lissdmaan pankkien séantelynmukaisen padoman mééaraa, vaikka se sisalsi silti lukuisia
puutteita. (Bodellini 2019) Basel | viitekehyksen ongelmia yritettiin korjata Basel Il viiteke-
hyksell&d vuonna 2004, joka sisélsi uutena elementtind niin kutsutut kolme pilaria ja tarkeim-
pané antoi pankeille mahdollisuuden siséisten mallien k&yttoon riskipainotettujen saatavien
laskennassa (BIS 2025a). Tamé kuitenkin Bodellinin (2019) mukaan johti siihen, etta pankit
vahensivat pddoman méaaraa merkittavasti. Pankkeja valvovien viranomaisten oli hankalaa
puuttua tahan, silla niilld ei ollut tarpeeksi kehittyneitd menetelmié osoittaa pankkien siséisia
malleja vaériksi. (Bodellini 2019, 87) Globaali finanssikriisi ilmenikin lopulta vain muutama

vuosi Basel 11 viitekehyksen julkistamisen jalkeen.

Finanssikriisin myo6ta Baselin pankkikomitea esitteli Basel 111 viitekehyksen korjaamaan
puutteita kriisid edeltdvastd Basel 11 sdantelykehikosta. Uudistetun sdéntelykehikon
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tavoitteena oli antaa paremmat edellytykset kestavélle ja vakaalle pankkijérjestelmalle ja
auttaa estdmaan jarjestelmariskien konkretisoitumista (BCBS 2011). Bodellinin (2019) mu-
kaan paatavoitteena toisin sanoen oli sdéntelyn méérittdman pddoman kasvattaminen seka
méarallisesti ettd laadullisesti. P4doman laadun parantaminen tapahtuu asettamalla tarkem-
mat vaatimukset siihen, mistd pddoma koostuu. Basel Il jaottelee sd&ntelyméaardisen paa-
oman eri pddomatasoihin: Sdantelymaardisen pddoman tulee koostua ydinpddomasta CET1,
Tier 1 tason lisdpadomasta seké Tier 2 tason pd&domasta. (BIS 2020) Basel 111 séantely otti
kayttoon myos vastasyklisen pddomapuskurin edelld mainittujen tyokalujen lisaksi. Vasta-
sykliset padomavaatimukset yhdistavat sdantelypddoman talouden sykleihin, ja ovat siten
makrovakauden valine, joilla pystytdan vahentdméan vastasyklisyyttd. Vastasyklinen paa-
omapuskuri on jatkoa Basel 1I:n pddomavaatimuksille antaen kansallisille viranomaisille
mahdollisuuden edellyttdd lisdpadomavaatimuksia liiallisen luotonmydnnon ilmetessé
(BCBS 2019). Vaikka myos Basel 11 edellytti pankkien lisddvan pddoman maaraa kriisien
aikana, mekanismi osoittautui toimimattomaksi finanssikriisissa, jolloin pankit eivat pysty-
neetkain nostamaan pddomaa markkinoilta kriisin hetkell&. Likviditeetin tarkeys ulkoisvai-
kutusten vahentdmisessa on myds paremmin tunnistettu Basel 111 viitekehyksessa, joka vaa-

tii pankkeja varaamaan korkealaatuisia likvideja varoja. (Bodellini 2019)

Kuitenkin myds vuonna 2011 esitellyssa Basel 111 -viitekehyksessa havaittiin myéhemmin
muutamia ongelmia. Esimerkiksi riskipainotettujen saatavien laskennassa huomattiin esiin-
tyvan liiallista vaihtelevuutta pankkien valilla. Havaittujen puutteiden korjaamiseksi BCBS
esitteli Basel Ill:sta viela paivitetyn version joulukuussa 2017. (Feridun & Oziin 2020)
Vaikka Basel 111 uuden version on sanottu tuovan vain korjauksia jo olemassa olevaan saan-
telyviitekehykseen, pankkitoimiala on viitannut siihen termilla Basel 1V sen tuomien mer-
kittdvien muutosten takia (Bodellini 2019, 90; Feridun & Oziin 2020). Basel 1V siséltia
muun muassa oikaisuja riskipainotettujen saatavien laskentaan, asettaa rajoituksia siséisten
luottoluokitusten mallin kayttéon (Internal Risk Based -model), tuo muutoksia vahimmais-
paédomavaatimuksiin luotto- ja operatiivisissa riskeissé seka velkaantumisasteeseen ja ottaa
kayttoon riskisensitiivisen kokonaisriskipainolattian (Output floor). Pd4domavaateita ei kui-
tenkaan uudistetussa mallissa ole tarkoitus merkittavésti kasvattaa, vaan uudistuksilla odo-
tetaan saavutettavan vertailukelpoisempia pddomasuhdelukuja pankkien vélilld yhdenmu-
kaistamalla laskentatapoja. (BCBS 2017; Feridun & Oziin 2020) Feridunin & Oziinin (2020)
mukaan uudistettu séantelykehikko edellyttdd pankkeja valitsemaan jatkaako edelleen siséis-

ten luottoluokitusten mallin kaytt6d, jolloin siihen tdytyy hakea valvontaviranomaisen
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hyvéksyntéd, vaiko siirtyy kdyttdmaan riskipainotettujen saatavien laskennassa standardi-
menetelmaén (Standard Approach). Toiseksi pankkien tulee selvittdd, miten uudet vahim-
maispadomavaatimukset saavutetaan: lisadmalla padoman maaraa, kertyneilla voittovaroilla
tai vahentamalla riskipainotettuja saatavia (Feridun & Oziin 2020, 9). Alun perin BCBS an-
toi suosituksessaan toimeenpanoajankohdaksi suurimmalle osalle muutoksista tammikuun
2022 ja kokonaisriskipainolattialle asteittaisen siirtymavaiheen, jossa lopullinen tavoiteltava
taso saavutettaisiin vuonna 2027 (BCBS 2017). Koronapandemian vuoksi BCBS paatyi kui-
tenkin siirtdmaan lopullisia toimeenpanoajankohtia my6hemmaksi ja joustamaan siirtyma-
ajoista (Feridun & Oziin 2020). Basel 1V:n saattaminen lainsaidannollisesti sitovaksi edistyy
vaihtelevalla nopeudella eri lainkdyttoalueilla, johon EU kuitenkin tekee poikkeuksen, silla
uudistettu viitekehys on viety lapi EU lainsdddannossé uudistetuilla CRR saantelylla ja CRD
direktiivilla. Koronapandemian vuoksi myds EU on kuitenkin joutunut lykkd&dmaan alkupe-
réista toimeenpanoaikataulua ja BCBS:n suosituksesta poiketen péattanyt jatkaa kokonais-
riskipainolattian siirtymdaaikaa aina vuoteen 2030 asti (Euroopan Unioni 2024). Suurin osa
BCBS:n jasenmaista on vuoden 2025 lokakuun loppuun mennessa ilmoittanut Basel 1V stan-
dardien implementointi pdivdmaaran ja valmistellut lainsddddnnén muutokset muutamia
poikkeuksia, kuten USA:ta lukuun ottamatta (BIS 2025b).

2.3.1 Pilari 1: véhimmaispadomavaatimukset

Basel IV viitekehys on jaettu pilareihin (Kuva 1), joista ensimmainen kasittad paddomavaati-
mukset. Ensimmadinen pilari jakautuu edelleen kolmeen eri osa-alueeseen; luotto-, liiketoi-
minta- ja markkinariskeihin. Luottoriskeiltd suojaudutaan varaamalla tarvittava maaré sééan-
telypddomaa, jonka mééra saadaan johdettua kayttdmall& laskennassa joko standardimene-
telméa tai sisdisten luottoluokitusten menetelmaé (Panos$, Siuda & Svéda 2025). Kokonai-
suudessaan saantelypadoma koostuu sekin kolmesta osa-alueesta; ydinpadomasta (Common
Equity Tier 1), ensisijaisesta lisdpddomasta (Additional Tier 1) seké toissijaisesta padomasta
(Tier 2). Sédéantelypddoma kokonaisuudessaan saadaan laskemalla yhteen edell&d mainitut paa-
omat vahennettynd saantelyn maara&dmilla oikaisuilla ja ensisijainen pddoma (Tier 1) puo-
lestaan saadaan laskemalla yhteen ydinpd&doma ja ensisijainen lisapd&doma vahennettyna teh-
dyilla oikaisuilla (BCBS 2019).
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Padomavaatimusten mééara riippuu myos pankin asemasta kansainvalisesti tai kansallisesti.
Maailmanlaajuisesti jarjestelmékriittisesti merkittaviltd pankeilta (Global Systemically Im-
portant Banks; G-SIB) edellytetdan jo edelld mainittujen padomavaatimusten lisaksi viela
lisapddomaa. Jarjestelmakriittisia pankkeja ovat sellaiset instituutiot, joiden kaatuminen ha-
lutaan est&é niiden koon, keskindisten yhteyksien, monimutkaisuuden, korvattavuuden puut-
teen tai maailmanlaajuisuuden vuoksi. Lisasadntelyn kohdentaminen tallaisiin instituutioi-
hin on tarke&d, sill4 tallaiset pankit hyddyn maksimoinnissaan voivat rationaalisesti tehda
sellaisia paatoksia, jotka koko jarjestelman tasolla eivét olisi optimaalisia ja joista mahdol-
lisesti koituisi veronmaksajien kantamia kustannuksia. (BCBS 2021) Maailmanlaajuisesti
jarjestelmakriittisten pankkien lisaksi Basel IV viitekehys tunnistaa myds kansallisesti jar-
jestelmékriittiset pankit (Domestic Systemically Important Banks; D-SIB), ja suosittaa kan-
sainvalisid viranomaisia luomaan metodologian arvioimaan pankkien jarjestelmakriitti-
syytta kansallisella tasolla (BCBS 2019). Suomessa Finanssivalvonta (2025) on talla het-
kelld asettanut kolmelle luottolaitokselle Suomessa lisdpddomavaatimuksia: Nordealle
2,5%, OP Ryhmélle 1,5% ja Kuntarahoitus Oyj:lle 0,5%.

2.3.2 Pilari 2: Valvojan tarkastusprosessi

Pilari 2 liittyy valvontaviranomaisten ja pankkien itsensa arvioon siitd, onko pdéomavaati-
muksia tarpeen lisatg, jotta pystytddn suojautumaan riskeiltd, joita pilari 1:n pddomavaati-
mukset eivat kata (Ramirez 2017, 29-30). Liséksi pilari 2 korostaa hyvéa hallintotapaa ja
kannustaa pankkeja kehittdm&an parempia riskienhallintatekniikoita sekd monitorointia
(BCBS 2025). Valvontaviranomaisten taytyy Basel IV sdantelyviitekehyksen mukaan tar-
kastella 1&hemmin pankkien hallinnon jérjestelyja sekd tutustua tarkemmin siihen, miten
paatoksenteko pankissa on toteutettu. Eniten valvontaviranomaisten tulee kiinnittdd huo-
miota siihen, kuinka hyvin pankin hallitus on perilld organisaation ajankohtaisesta tilan-
teesta. (Bodellini 2019)

2.3.3 Pilari 3;: Markkinakuri

Kolmannen pilarin tarkoituksena on edesauttaa “markkinakuria” edellyttdmalla pankeilta
tarkkaa ja yksityiskohtaista raportointia niiden riskeistd, pddomasta seka riskienhallinnasta
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(Ramirez 2017, 29-30). Tarkoituksenmukaisen informaation julkaiseminen keskeisimmista
riskitekijoistd muille markkinaosapuolille on kriittinen osa vakaata pankkijarjestelméaa ja
standardoitu raportointi vahent&a informaation asymmetriaa seké edesauttaa pankkien riski-
profiilien vertailtavuutta (BCBS 2025). Kolmas pilari oli mukana myds jo Basel Il viiteke-
hyksessd, mutta finanssikriisin aikana tehokkaan ja riittdvan lapindkyvyyden takaavan ra-
portointisddntdjen puuttuminen aiheutti sen, ettei pankeille eika valvontaviranomaisille ollut

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

BASEL IV

vihimmaisp4ddomavaatimukset
valvonta- ja arviointiprosessi
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Kuva 1. Basel IV viitekehyksen pilarit.

2.4 Basel 1V viitekehyksen mukaiset uudistukset

Basel 1V viitekehyksessa esiteltiin uudistuksia riskipainotettujen saatavien laskentaan, va-
himmaisomavaraisuusasteeseen seké tuotiin uusi kokonaisriskipainolattia padomavaatimus-
ten vertailukelpoisuuden parantamiseksi. Seuraavaksi tehdaan katsaus Basel 1V viitekehyk-

sen tuomiin uudistuksiin.
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2.4.1 Riskipainotetut saatavat

Luottoriskeihin liittyvien vahimmaispddomavaatimusten laskennan perusteena kdytetdan
riskipainotettuja saatavia (Risk Weighted Assets, RWAS), jotka muodostuvat markkina-, ope-
ratiivisista- ja luottoriskeistd (BCBS 2025). Riskipainotettujen saatavien laskenta perustuu
siihen oletukseen, etta erilaisilla saatavilla on eritasoinen riski, ja siten korkeariskisemmilla
saatavilla on suurempi riskipaino, ja pankin on varattava enemmén padomaa varautuakseen
riskin realisoitumiseen (Bodellini 2019). VV&hariskisempiin saataviin, kuten esimerkiksi val-

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

Basel IV viitekehys antaa luottoriskien laskentaan kaksi lahestymistapaa, standardimenetel-
man (Standard Approach, SA) tai siséisten luottoluokitusten menetelmén (Internal Ratings-
Based, IRB), joista pankki voi valita toisen tai myos joissakin tapauksissa kdyttdd kumpaakin
menetelm&é yhtdaikaisesti eri saamiserissa (BCBS 2025). Basel 1V viitekehys tuo muutoksia
riskipainotettujen erien laskentaan sekd standardimenetelmalld ettd sisdisten luottoluokitus-
ten menetelmalld laskettuna. Neisen & Schulte-Mattler (2020) mukaan suurin osa euroop-
palaisista instituutioista kayttdd omien pddomavaatimuksiensa laskennassa standardimene-
telmé&&, mutta Pohjoismaat tuovat tahén poikkeuksen, silla Finanssivalvonnan (2020) mu-
kaan Pohjoismaissa ja liséksi Belgiassa seka Alankomaissa pankkisektorilla kéytetaan sisai-
sid malleja keskiarvoa enemmaén. Siséisten luottoluokitusten menetelm&én asetettujen tiu-
kennusten ja kokonaisriskipainolattian myota osa pankeista on katsonut parhaaksi siirtyé
kayttamaan riskipainotettujen erien laskennassa pelkéstdan standardimenetelmid. OP Poh-
jola ilmoitti porssitiedotteessaan siirtyvénsa standardimenetelméén vuoden 2022 toisesta
neljanneksesta alkaen perustellen p&atosta sdantelyn lisaantyneilld vaatimuksilla ja Euroo-
pan keskuspankin kanssa kaydyilla keskusteluilla siséisten luottoluokitusmenetelmien so-

veltamiseen liittyen (OP Osuuskunta 2022).

2.4.2 Sisaisten luottoluokitusten menetelma

Siséisten luottoluokitusten menetelmdssa pankki voi itse maarittaa riskipainot mittarin para-
metreihin, jotka ovat luottotappioriski (probability default, PD), tappio-osuus (loss given
default, LGD), maturiteetti (maturity, M) sek& vastuuarvo (BCBS 2025). Sisdisten luotto-

luokitusten menetelm& mahdollistaa tarkempien riskipainojen kayttdmisen verrattuna
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yksinkertaisempaan standardimenetelméén, mutta siséisten luottoluokitusten mallin sovelta-
misen on huomattu johtavan myds pankkien séantelypddoman maaran vahenemiseen (Pe-
nikas 2020, Neisen 2018). Ferrin (2017) mukaan menetelma suosii transaktiopohjaista pank-
kimallia, kun taas osuus- ja sd&stopankkien pankkimalli on tyypillisesti asiakassuhdetoimin-
tamalli, ja siten ne kéyttavat sisdisten luottoluokitusten menetelmaa riskipainotettujen saata-

vien laskennassa vdhemman liikepankkeihin verrattuna.

Neisenin (2018) mukaan BCBS on kaavaillut siséisten luottoluokitusten menetelmén uudis-
tamista alkaen vuodesta 2012, sill4 BCBS oli huomannut mallin tulleen kohtuuttoman mo-
nimutkaiseksi aikaansaaden negatiivisia vaikutuksia, kuten johdon haasteet ymmartaa pank-
kien riskiprofiilia ja siitd seuraavat ongelmat kunnolliseen pd&omasuunnitteluun. Sisdisten
luottoluokitusten menetelmén hyddyntdminen aiheuttaa haasteita myds saantelyviranomais-
ten tekem@an arviointiin riittdvan pddoman maarésta ja siséltaa lisaksi moraalista riskia an-
taen pankeille mahdollisuuden minimoida riskipainotettuja saatavia samalla véhentéen las-
kentatapojen vertailukelpoisuutta (Neisen 2018). Esiin tulleiden seikkojen takia Basel 1V
viitekehyksessé sisdisten luottoluokitusten menetelman kayttoon lisattiin muutamia huomi-
oita. Naita ovat esimerkiksi laskennassa kéytetyistd parametreista luottotappioriskin ja tap-
pio-osuuden yhteydessa vahimmaéistason soveltaminen ja parametrien estimaattien tarkempi
erittely. Liséksi poistettiin vaihtoehto edistyneen sisdisten luottoluokitusten menetelman
(Advanced Internal Ratings- Based, A-IRB) kayttoon tiettyihin omaisuuseriin liittyen. (Bo-
dellini 2019) Sisdisten luottoluokitusten menetelmda on mahdollista soveltaa jatkossakin,
mutta sen kaytto edellyttdd kuitenkin valvontaviranomaisen hyvaksynnén. Jotta pankkien
riskipainotetut erat olisivat vertailukelpoisia, pankkien tulee myos jatkossa raportoida vaka-
varaisuudestaan ja eritelld raportissaan standardimenetelméé kéyttaen lasketut riskipainote-
tut erédt sekd IRB-menetelmalld lasketut erat. (BCBS 2025)

2.5 Standardimenetelma

Standardimenetelmalla omien varojen vaatimuksia laskettaessa kéytetdén suhteellisen varo-
vaisiin oletuksiin perustuvia kiinteit4 parametreja (BCBS 2025; EU 2024). Basel IV refor-
mia edeltdnyt standardimenetelmé& osoittautui joillain osa-alueilla riittdmatonta riskiherk-
kyyttd, mik& johti toisaalta joko liian korkeisiin tai mataliin ja siten virheellisiin luottoriski-

laskelmiin ja oman p&d&doman ma&rdan (Neisen & Schulte-Mattler 2020). Basel IV lisaa
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standardimenetelman laskennassa yritys-, laitos- ja vahittaisvastuiden sekd oman pddoman
ehtoisten vastuiden pddomavaateiden riskiperusteisuutta ja tarkentaa luokittelemattomien
yritys- ja laitosvastuiden seka asuin- ja liikekiinteistovakuudellisten vastuiden riskinmaari-
tyst& (Finanssivalvonta 2020). Riskipainon asettuminen vastuun perusteella on aiempaa tar-
kempaa, ja Basel IV mukaisessa standardimenetelmassé otetaan huomioon esimerkiksi va-
kuuskohteen tuottamat kassavirrat riskipainon maarittamisessa (Feridun & Oziin 2020).
Muutoksella tavoitellaan pankkien riskiperusteisten paddomalukujen liiallisen vaihtelun véa-
hentamista ja siten parempaa vertailtavuutta lukujen kesken (Feridun & Oziin 2020). Uudis-
tetussa standardimenetelméssa vastuuerat on ryhmitelty velallisperusteisesti ja néille vastuu-
ryhmille on annettu standardoidut riskipainot luottoluokitusten mukaan. Basel 111 viiteke-
hyksessd asuntovakuudellisille lainoille kdytettiin samaa riskipainoa, mutta Basel 1V:ssa
puolestaan asuntovakuudellisten lainojen riskipaino riippuu lainan enimmaisluototussuhde-
luvusta. Uudistuksen voidaan odottaa heijastavan paremmin eroavaisuuksia markkinaraken-
teissa. (Bodellini 2019) Todelliset vaikutukset pankkien luottoriskiin liittyviin pddomavaa-
timuksiin riippuvat Feridunin & Oziinin (2020) mukaan kuitenkin siitd, millainen rakenne ja
laatu pankin lainaportfoliossa on, sill& esimerkiksi portfolion siséltédessa padasiassa asunto-
ja liikekiinteistolainoja korkeilla enimmaisluototussuhteilla, pddomavaatimukset kasvavat

merkittavasti.

2.5.1 Vahimmaisomavaraisuusaste

Pankkien velkaantuneisuus etenkin suurten eurooppalaisten pankkien ja yhdysvaltalaisten
investointipankkien keskuudessa kasvoi merkittavasti muutama vuosi ennen finanssikriisiéa.
Joissain tapauksissa velkaantuneisuuden kasvu oli noin 50 % luokkaa. Liiallinen velkaantu-
minen ja siitd seurannut vakava talouskriisi varmisti sdantelyviranomaiset siit4, etta velkaan-
tumiseen on puututtava sadntelyn keinoin. (Bruno, Cartapanis & Nasica 2017) Vé&him-
maéaisomavaraisuusasteen (leverage ratio) kayttétarkoitus on tdydent&a riskipainotettuja paa-
omavaatimuksia antamalla suojan kestaméattomilta velkaantumistasoilta ja lieventdmalla
peli- ja malliriskid seka siséisissd malleissa ettd standardoiduissa riskienmittausmenetel-
missé. (BCBS 2025) Verrattuna riskipainotettujen saatavien laskentaan vahimmaisomava-
raisuusaste on riskipainottamattomana yksinkertaisempi véline, joka lasketaan jakamalla
pankin omien varojen maara kokonaisvastuilla ja sadantelyn asettama vahimmaisvaatimus on

3% (BCBS 2025; Finanssiala 2021) Riskipainottoman vahimmaisomavaraisuusasteen
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kayttod on tavallisesti perusteltu nimenomaan sen yksinkertaisuudella, 1apinakyvyydell ja
jarjestelman manipuloinnin vélttdamisella (Dermine 2015). Toisaalta Bruno et al. (2017) nos-
tavat esiin huomionarvoisia seikkoja vahimmaisomavaraisuusasteen saantelyyn liittyen: Jos
valittu arvo vahimmaisomavaraisuusasteelle on liian alhainen, se vaikuttaa pankkien mah-
dollisuuteen myo6ntaa lainoja negatiivisesti, ja yhtd lailla liian korkea arvo kannustaa liialli-
seen riskinottoon luotonmyontdon liittyen. Dermine (2015) puolestaan argumentoi v&him-
maisomavaraisuusasteen hyodyllisyyden puolesta talouden vakaana aikana, jolloin maksu-

kyvyttomyyden riski on pieni, sen talletuspakoja rajoittavien ominaisuuksien takia.

2.5.2 Kokonaisriskipainolattia

Basel 1V esittelee myos tdysin uuden kokonaisriskipainolattian (Output Floor), jonka tavoit-
teena on vahent&a siséisten luottoluokitusten menetelmén tuottamien laskentatapojen vaih-
televuutta ja lisatd vertailukelpoisuutta pankkien pddomavaatimusten valilla (Feridun &
Oziin 2020). Kokonaisriskipainolattia asettaa 72,5 % rajan paaomavaatimuksille, jotka on
saatu kayttamalla laskennassa sisdisten luottoluokitusten menetelmaa verrattuna standardi-
menetelmaan (Pop & Pop 2025; BCBS 2025). Toisin sanoen riskipainolattia asettaa siis 72,5
% raja-arvon, jonka alle siséisilla malleilla lasketut riskipainotetut saatavat eivat voi jaada
(Bodellini 2019). Roussel (2025) nime&& yhdeksi kokonaisriskipainolattian tavoitteeksi
myo6s padomasijoittajien luottamuksen lisédmisen pankkien riskipainotettujen saatavien lu-
kuja kohtaan. Euroopassa kokonaisriskipainolattia on aiheuttanut keskustelua puolesta ja
vastaan, mik& on toiminut motivaationa muutamien viimeaikaisten tutkimusten taustalla
(Pop & Pop 2025; Roussel 2025). Varsinaisia kokonaisriskipainolattian aiheuttamia vaiku-
tuksia tutkivia artikkeleita 16ytyy kuitenkin vield suhteellisen vahéan, silla kokonaisriksipai-
nolattian ké&yttéonotto Basel IV:n asettamassa lopullisessa raja-arvossa on vield tulevaisuu-
dessa. Pop & Pop (2025) nakemyksen mukaan todellisena syynd kokonaisriskipainolat-
tiasadntelyn takana on rajoittaa suurten siséisten luottoluokitusten mallia kayttavien pank-

kien mallista pienempien pddomavaatimusten muodossa saamia hyotyja.
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2.6 Makrovakauspolitiikka ja velallisperusteiset makrovakausvélineet

Makrovakauspolitiikan kahtena paatavoitteena voidaan pitdé talousjarjestelmén kestavyy-
den edistdmisté seka taloudellisen epavakauksien syntymisen estamistd vaikuttamalla luot-
tojen ja kiintedn omaisuuden hintojen kasvuun hidastavasti (Kuttner & Shim 2016). Makro-
vakauspolitiikan tyokaluina kdytetddn makrovakausvélineitd, joilla asetetaan rajoitteita tai
vaatimuksia, joiden tarkoituksena on varmistaa talousjarjestelman epavakaustilanteiden sie-
tokyky. Makrovakausvélineistd osa on kohdistettu luotonmyontéjéan ja osa puolestaan lai-
nanottajaan eli velalliseen, joista jalkimmaisessa kdytetadédn tavallisemmin termia velallispe-
rusteiset makrovakausvalineet (borrower-based measures). Luotonmyoéntdjaan kohdistettuja
makrovakausvélineitd ovat esimerkiksi jo aikaisemmin mainitut vastasykliset pddomapus-
kurit, globaalisti merkittdvien pankkien lisapddomavaatimukset ja vdhimméaisomavaraisuus-
aste. Teoriaosuudessa makrovakausvalineiden kasittelyn paanakokulma on kuitenkin rajattu
velallisperusteisiin makrovakausvélineisiin, sill& niiden kohdistuessa suoraan velallisiin né-
kyvét vaikutukset luotonmyontéprosesseihin ovat luotonmyontédjédén kohdistettuja valineita

merkittdvampia.

Velallisperusteisilla makrovakausvalineilla pystytddn rajoittamaan suoraan luotonmyont6a
yksityiselle sektorille ja siten pyritddn saavuttamaan kotitalouksien ja luotonmydntajien pa-
rempaa kestavyytté talouden eri suhdanteissa seké vahentdméan mahdollisia tappioita talou-
dellisessa taantumassa (Malovana, et al. 2025). Velallisperusteisiin makrovakausvalineisiin
kuuluvat enimmadisluototussuhde (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) sek& korkorasitustestit, tutummin stressitestit. Makrovakausvalineiden
hyddyntdminen on ollut tavallista jo pitk&én ja esimerkiksi Aasiassa enimmaisluototussuh-
teen kaytto oli vakiintunut jo kauan ennen finanssikriisid, mutta siltikin velallisperusteisten
makrovakausvalineiden kaytto on lisd&ntynyt merkittavasti finanssikriisin jalkeen seka ke-
hittyneissa etté kehittyvissa talouksissa. Makrovakausvalineista juuri velallisperusteiset ovat
my06s maailmanlaajuisesti kaikista kaytetyimpia (Akinci & Olmstead-Rumsey 2018; Galan
& Lamas 2025; Malovana, et al. 2025).
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2.6.1 Enimmaisluototussuhde

Enimmaisluototussuhteella, johon joskus viitataan myos lainakattona, tarkoitetaan sitd enim-
maismaarad, jota vakuuksien kdypédén arvoon nahden voidaan myontéé asuntolainaa. Enim-
maéisluototussuhteen minimivaatimukset vaihtelevat maakohtaisesti ja esimerkiksi Suo-
messa enimmaisluototussuhteen raja-arvo on talla hetkelld 90 % ja ensiasunnon ostajille
vield sallivampi, 95 % (Finanssivalvonta 2026). Luottolaitoslain (325/2026 15 luvun 118)
mukaan Finanssivalvonta voi talouden suhdanteen mukaan pé&étokselldan alentaa lainmu-
kaista enimmadisluototussuhdetta enintddn 10 prosenttiyksikolla tai nostaa sitd enintdén 5
prosenttiyksikolla, ja paatoksen jatkamista tai muuttamista tulee arvioida vahintaan vuosit-

tain.

Akateemisessa Kirjallisuudessa enimmaisluototussuhdetta on pidetty velallisperusteisista
makrovakausvélineistd kaikista tehokkaimpana, mutta taytta yksimielisyyttd 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, ettd vain kotitalouksiin kohdennettujen makrovakausvalineiden, kuten enimmais-
luototussuhteen ja velanhoitomenojen suhteessa tuloihin rajoittamisen hillitsee kotitalouk-
sien velkaantumista ja asuntojen hintojen nousua. Kuang et al. (2025) ovat havainneet enim-
maisluototussuhteen tiukentamisen alentavan asuntojen hintaodotuksia, véhentdvan asun-
nonostoaikeita ja heikentdvan arvioita asumisen kohtuuhintaisuudesta, kun taas vastaavasti
enimmaisluototussuhteen 16ysentamiselld havaittiin olevan pdin vastaisia vaikutuksia. Sa-
mankaltaisia tuloksia on havaittavissa my6s Hodulan et al. (2025) mukaan, sillda enimmais-
luototussuhteen rajan keventdminen ndyttaisi lisdévan kotitalouksien lainanottoa, kannusta-
van kalliimpien asuntojen ostoon seké kotitaloudet vaikuttavat hyvéksyvan alhaisempia va-
kuusarvoja enimmadisluototussuhteen ollessa korkeampi (I6ysempi). Liséksi huomionar-
voista on myos se, ettd makrovakausvélineiden rajojen hollentdminen lisési kotitalouksien
lainam&é&raé se kasvatti myos kotitalouksien likvideja varoja, silla ne kayttivat vahemman
kasirahaa asunnon ostossa (Hodula et al. 2025). Enimmaisluototussuhteen hoéllentdmisen
vaikutukset vaikuttavat olevan merkittdvdmpia ensiasunnon ostajien keskuudessa. Koska
enimmaisluototussuhde lasketaan vakuutena kaytettavan kohteen arvon kautta, alhaisista va-
kuusarvoista johtuva enimmadisluototussuhteen nousu johtaa rahoitusvakauden nékdkul-

masta suurempaan tappioon maksukyvyttomyyden tilanteessa. (Hodula et. al 2025) Tasta
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syysta enimmaisluototussuhteen merkittdvimpana rajoituksena suhteessa makrovakausvali-

neen luotettavuuteen voidaan pitéa sen riskisensitiivisyytta asuntojen hintojen vaihteluihin.

2.6.2 Velanhoitomenot suhteessa tuloihin

Velallisen kaytettdvissa oleviin tuloihin perustuvia makrovakausvalineitd ovat kokonaisve-
lat suhteessa tuloihin (DTI) ja kuukausittaiset velanhoitomenot suhteessa tuloihin (DSTI),
joiden avulla pyritddn varmistamaan velallisen riittavé takaisinmaksukyky. DTI kuvaa ve-
lallisen kokonaisvelkojen suhdetta tuloihin ja DSTI puolestaan velallisen kuukausittaisten
velanhoitomenojen suhdetta kuukausittaisiin tuloihin. Dirma & Karmelavicius (2025) ovat
havainneet DSTI- ja lainan maturiteettirajoitusten yhtdaikaisen tiukentamisen véhentévan
kokonaislaina-ajan maksukyvyttomyysriskid ja nédin saavuttavan makrovakauspolitiikalla
tavoiteltuja hyotyja. Vastaavasti velanhoitomenoihin asetettujen raja-arvojen hollentdminen
néyttaisi vaikuttavan enemmaén vanhempiin henkil6ihin ja kotitalouksiin, joilla on jo ennes-
td&n vakuudellista lainaa, toisin kuin enimmaisluototussuhteen osalta havaittiin (Hodula et
al. 2025). Toisaalta matalan korkotason ympadristdssd DSTI:n ja maksukyvyttomyyden
suhde on epélineaarinen, miké viittaa liian matalaan DSTI-rajaan matalien korkojen aikana
(Dirma & Karmelavicius 2025). Suomessa pankkeja valvova viranomainen Finanssival-
vonta on suosittanut pankkeja ottamaan maksukyvyn arvioinnissa kayttéon kuormitetun luo-
tonhoitorasitteen, silla Finanssivalvonnan mukaan prosentuaalinen DSTI-rajoite ei ota riit-
tavélla tasolla huomioon velallisen todellista maksuvaraa eri tulotasoilla. Kuormitetussa luo-
tonhoitorasitteessa 6 % koroilla laskettu enimmaéisluotonhoitorasite saa olla enintd&n 60 %
velallisen nettokuukausituloista (Finanssivalvonta 2022). Kuormitettu luotonhoitorasite ot-
taa huomioon velallisen kaikki luotonhoitomenot, kun taas enimmaisluototussuhdetta sovel-
letaan ainoastaan asuntolainoihin ja siind luotonmyontoé rajoittava vaikutus perustuu vakuu-

den arvoon.

2.7 Sééntelyn vaikutukset ja mahdolliset ongelmat

Vaikka saantelyll& pyritdan pitamaan ylla vakaata talous- ja pankkijarjestelmaé, voi siité jos-

kus seurata myds ei toivottuja ilmiditd tai se voi vaikuttaa niin kutsutuilla heijastus- tai ker-

rannaisvaikutuksilla sellaisiin asioihin, joihin ei alun perin saantelyn suunnitteluvaiheessa
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ole ollut tarkoitusta vaikuttaa. Liséksi saantelysti saattaa I0ytyd niin kutsuttuja porsaan-
reikig, joita hyodyntamalla sééantelyn asettamia rajoituksia on mahdollista kiertaa tavalla,
jota saantelyn implementoinnissa ei ole tarkoitettu hyddynnettavéksi. Jalkimmaisistd kéayte-
tddn myos termid saantelyarbitraasi. Seuraavaksi tutustutaan tarkemmin tutkimusartikke-

leissa havaittuihin heijastusvaikutuksiin ja sddntelyarbitraaseihin.

2.7.1 S&éntelyn 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 saantelyn heijastusvaikutusten tunnistaminen voi olla haastavaa, ja tie-
teellisessd kirjallisuudessa on keskitytty pé&&asiassa suorien vaikutusten selvittdmiseen,
vaikka etenkin rahoituslaitoksiin liittyvéan saantelyn heijastusvaikutusten tunnistaminen olisi
tarkedd séantelyn lisddntyneen monimutkaisuuden ja keskindisvaikutusten kannalta.
Agénor, et al. (2024) huomauttavat kuitenkin, ettd rahoitusinstituutioiden ja -markkinoiden
kansainvélistymisen myo6td kansallisessa makrovakauspolitiikassa tapahtuvien muutosten
aiheuttamat kansainvaliset heijastusvaikutukset ovat saaneet viime vuosina enemman huo-
miota. Franch et al. (2021) pitavat heijastusvaikutusten tutkimista tarkeéna, sill&4 ne voivat
vahentad tai lisatd vakavaraisuuspolitiikan tehokkuutta jérjestelmariskin hallinnassa. Heijas-
tusvaikutuksia pankkien kontekstissa voi aiheutua esimerkiksi pankkeja koskettavasta vaka-
varaisuussaantelysta (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 ylittavia, heijas-
tusvaikutuksia, jotka ndkyvat kansallisen makrovakauspolitiikan Kkiristyessé esimerkiksi lai-
naportfolioiden uudelleen jarjestelynd muun muassa tytaryhtididen siséll& ja luotonmyodnnén
lisddntymisend sellaisissa pankin toiminta-alueen maissa, joissa saantely on valjempaa. Lim
et al. (2024) puolestaan ovat I6ytaneet todisteita Sarbanes Oxley -aloitteeseen liitdnnéisista
heijastusvaikutuksista paikallisiin asuntolainamarkkinoihin saantelylle alaisten pankkien va-
hentéessa riskinottoa, jolloin asuntolainojen myonto lisdantyi muissa paikallisissa pankeissa,

jotka eivat joutuneet noudattamaan kyseista aloitetta.
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2.7.2 Sé&antelyarbitraasi

Séaantelyarbitraasilla tarkoitetaan saantelyn kiertamista hyodyntamalla sdéntelyssa havaittuja
aukkoja, ja sitd voidaan toteuttaa eri menetelmia hyodyntéden (POP & POP 2025). S&antely-
arbitraasia voidaan joissain tilanteissa pitaa yhtena saantelyn heijastusvaikutuksista (Agénor
et al. 2024). Enimmaisluototussuhteen rajoitusten yhteydessé saantelyarbitraasia on havaittu
esimerkiksi vakuuskohteiden yliarvostamisen muodossa, jolloin enimmaisluototussuhde
saadaan virheellisesti riittdmé&an, jotta laina voidaan myontéa (Galan & Lamas 2025). Toi-
saalta enimmadisluototussuhdetta on ihan lainmukaistakin paikata lisavakuuksilla, jotta va-
kuudet saadaan riittdméén lainamaaradén néhden, mutta saantelyarbitraasin puolelle siirry-
td4&n nimenomaan tietoisesti vakuuksia yliarvostettaessa. Nykyisen saantelyn mukaisesti lai-
naneuvottelija ei saa osallistua vakuuskohteiden arviointiin, joten télla tavoin saantelyll
pystytdén ehkdiseméén vakuuksien yliarvostusta. Koska enimmaisluototussuhde koskettaa
ainoastaan asuntovakuudellisia asuntolainoja, vakuuksien yliarvostamisen lisaksi enimmais-
luototussuhteen kiertdmiseksi on havaittu yhtena keinona myas esimerkiksi vakuudettomien
luottojen myontaminen ja muiden lainanmyontokriteerien 16yhentdminen (Galan & Lamas
2025). Llewellyn & Congdon (2023) mainitsevat enimmaisluototussuhteen kiertdmiseksi
myos liiketoiminnan siirtdmisen sellaisiin paikkoihin, joissa sdéntely on kevyempéé tai sité
ei ole. Tatd ilmioté on havaittu Llewellyn & Congdon (2023) mukaan etenkin niin kutsuttu-
jen varjopankkien (shadow banks) lisadantymisend. Saantelyarbitraasina voidaan myos pitaa
lainaportfolioiden uudelleen jérjestelyd, sillé siten pystytddn vaikuttamaan pddomavaatimus-
ten mé&araan séantelyn muuttuessa kansallisella tasolla (Franch et al. 2021). Saantelyar-
bitraasi ei itsessaan ole laitonta, mutta POP & POP (2025) huomauttavat sen heikentdvén

vakavaraisuussaantelyn tavoitteita ja lopulta vaikuttavan pankkijéarjestelmén vakauteen.

2.8 Pankkis&éantelyn vaikutukset osuuskuntamuotoisiin pankkeihin

Osuuskuntamuotoiset pankit ovat jdsenienséd omistamia, ja niiden tavoitteena on tuottaa ar-
voa omistajilleen, mutta osuustoiminnallisuuden arvojen mukaisesti arvon tuottamista ei mi-
tata yhté suoraviivaisesti maksettuina osinkoina, kuten osakeyhtigissd, vaan myds palveluina
ja yhdessa menestymisend esimerkiksi paikallisesti. OP Pohjola (2026b) nimeé&a perustehta-

vakseen omistaja-asiakkaidensa ja toimintaympariston kestdvan taloudellisen menestyksen,
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turvallisuuden ja hyvinvoinnin edistdmisen. Osuuspankeille paikallisuus on keskeinen arvo,
vaikka OP Pohjola on koko Suomen laajuinen yhteenliittymd, muodostuu se paikallisista
osuuspankeista. Paikalliset osuuspankkien asiakkaina on paasaantoisesti alueella asuvia ko-
titalouksia ja yrityksi, ja siten osuuspankkien rahoitettavat kohteet sijaitsevat suurimmaksi
osaksi osuuspankin toiminta-alueella. Pankkisaantely puolestaan on suunniteltu paasaantoi-
sesti isompia kansainvalisestikin toimivia pankkeja ajatellen, joten osuuskuntamuotoisten
pankkien paikallisuus huomioon ottaen, on mielenkiintoista, miten pankkisééntely vaikuttaa

osuuskuntamuotoisten pankkien toimintaan.

Goglio & Stefancic (2022) argumentoivat finanssikriisin jalkeisen pankkisééantelyviiteke-
hyksen asettavan osuuskuntamuotoisille pankeille taakan ja vaikuttavan merkittavéasti orga-
nisaatioihin ja liiketoimintamalliin siten heikentden pankkijarjestelman monimuotoisuutta.
Pankkisaantely aiheuttaa osuuskuntamuotoisille pankeille kasvavaa hallinnollista taakkaa
edellyttden lisapanostusta vaatimusten mukaisuuden noudattamiseen liiketoimintaproses-
seissa ja organisaatiorakenteessa, mutta toisaalta herattdd pohdintaa osuuspankkiliiketoimin-
tamallin tarkeist nakokohdista ja vie siten liiketoimintaa eteenpdin (Migliorelli 2018). Eu-
roopan Unionin Basel 1V:n lainsd&danndllinen tdytantddnpano tapahtui Euroopan parlamen-
tin ja neuvoston vakavaraisuusasetuksella (1623/2024), joka toi muutoksia esimerkiksi va-
kuuksien arviointiin. Jatkossa luotonmydntoprosessissa edellytetddn pankkeja eriyttdmaan
vakuuksien arviointi luotonmyodntoprosessista ulkopuoliselle henkildlle, mik& on saattanut
tuoda sisédisia muutoksia esimerkiksi organisaatiorakenteisiin. Jovanovicin, Arnoldin &
Voigtin (2017) mukaan saksalaisiin osuuspankkeihin kohdistuvan saantelyn tiukentaminen
on véhentanyt luotonmyontod ja tiettyjen asiakassegmenttien, kuten pienten ja keskikokois-
ten yritysten, palveluiden heikentymistd. Jovanovicin et al. (2017) mukaan sdéantely on li-
sannyt kustannuksia, mika ndytta4 johtaneen konttorien sulkemiseen. Samankaltainen ilmi6
on havaittavissa myds Suomen kontekstissa osuuspankkien fuusioitumisien myoéta, vaikka-
kin vield tdhan asti fuusioituneet osuuspankit ovat pyrkineet sdilyttdmééan konttoriverkostoa
lahestulkoon ennallaan supistaen aukioloaikoja. Fuusioiden syiksi on nimetty poikkeuksetta
séantelyn asettamien vaatimusten mukaisuuden noudattaminen (OP Pohjola 2026¢, OP Poh-
jola 2024, OP Pohjola 2026d). Kuten jo mainittuakin, osuuspankeille tyypillisia ominaispiir-
teitd ja arvoja ovat paikallisuus sek& omistaja-asiakkaiden palveleminen l&helld, mihin li-
sédantyneen sadntelyn mukanaan tuomat kustannukset aiheuttavat oman haasteensa taman
ominaispiirteen séilyttdmisessa. Toisaalta digitalisaation aikana korostuvat asioiden hoita-

misen helppous etékanavissa, eikd konttorilla asioimisen mahdollisuutta endd pideta
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valttamattomyytend. Ratkaisuna osuuskuntamuotoisille pankeille tiukentuneen sééntelyn
muokkaamassa toimintaymparistossa Jovanovic et al. (2017) ehdottavat finanssisaantelyn
alaisien toimintojen keskittamist, silla pienemmilla pankeilla voi olla poikkeuksellisia vai-
keuksia séantelynmukaisen liiketoiminnan toteuttamiselle. OP Pohjolassa keskusyhteiso toi-
miikin tukena osuuspankeille ja siten varmistetaan paikallisten osuuspankkien ja koko OP

Pohjolan laajuisesti vaatimusten mukaisuuden tayttaminen.
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3 Asuntomarkkinat

Asuntomarkkinoilla tapahtuvien ilmididen analysointi uusklassisen taloustieteen keinoin on
haastavaa, silla asuntomarkkinoilla ei useimmiten toteudu uusklassisen taloustieteen oletta-
mat, kuten samankaltaiset tuotteet, markkinoiden tasapaino, ceteris paribus -lausekkeet, li-
neaarisuus, talouden toimijoiden rationaalisuus sekd hyddyn maksimoinnin periaate (Han-
nonen 2014). Asuntomarkkinoilla tarjottavat tuotteet ovat tavanomaisesti heterogeenisia ja
todellisuudessa asuntomarkkinoita ei voida edes pitadd yhtend kokonaisena markkinana, vaan
ne ovat pikemminkin segmentoituneet moneen pienempéén paikalliseen alamarkkinaan, ja
lisaksi niill& vallitsee jatkuva epétasapaino. Myoskaén ceteris paribus -lausekkeet, eli olet-
tamat siitd, ettd muut tekijat tai ominaisuudet pysyvat ennallaan eivét asuntomarkkinoilla
toteudu, silla asuntomarkkinoihin vaikuttavien muuttujien valilla on usein vahva korrelaatio
ja asuntomarkkinat korreloivat myds talouden muiden sektoreiden kanssa vaikuttaen niiden

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

Asuntomarkkinoille mielenkiintoinen piirre on myds se, etta suurin osa liiketoimista tehdén
yksityishenkildiden vélilla. Asunnon osto on monille kotitalouksille merkittavin yksittéinen
hankita, mutta asunnon ostotilanteessa kaikilla ei siitd huolimatta vélttdmatta ole riittavasti
tai tarpeeksi syvallista tietoa esimerkiksi asuntojen alueellisesta hintakehityksesta tai huo-
mioon otettavista asioista esimerkiksi asunnon kuntoon liittyen. Lisdksi asunnon ostoon tai
myyntiin voi liittyé tunnesiteitd, ja asunnon vaihto voi tarkoittaa muutenkin eldméssa suurta
muutosta. Yksityishenkildiden tehdessa liiketoimia, joihin mahdollisesti liittyy myos tunne-
siteitd johtaa siihen, ettd asuntomarkkinoilla ei valttdmaétt4 aina toteudu myoskaan rationaa-
linen péatoksenteko. Tastd ja muista edelld mainituista syista Hannosen (2014) mukaan so-
veltuvampi lahestymistapa asuntomarkkinoiden ilmididen analysointiin olisikin uusklassi-
sen taloustieteen sijaan Keynesildinen taloustiede, jossa oletuksena ovat heterogeeniset tuot-
teet, markkinoiden epatasapaino ja epéataydellinen kilpailu. Liséksi Keynesildinen talous-
tiede hyodyntaa rajallisen rationaalisuuden kasitettd, mikd on Hannosen (2014) mukaan rea-
listisempi lahestymistapa kuvaamaan asuntomarkkinoilla toimivien agenttien todellista

kayttaytymisté.
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Empiirinen tutkimus on asuntomarkkinoiden ilmididen haasteellisesta tutkittavuudesta huo-
limatta pystynyt selittdmaan esimerkiksi asuntomarkkinoiden yhteytté finanssikriisien syn-
tymiseen (Dabrowski 2008, Pajarskas & Jociené 2015), asuntomarkkinoiden hintakuplien
syntymekanismeja (Sorge 2025), asuntojen hintakehitykseen vaikuttavia tekijoitd (De
Rezende 2025; Carro, Hinterschweiger, Uluc, & Farmer 2023; Carro 2023; Akinci &
Olmstead-Rumsey 2018), vakavaraisuussaantelyn vaikutuksia markkinoiden vakauteen
(Braun 2022) seka saantelyn vaikutusta asumismuodon valintaan (Yang, Moreira & Archi-
bald 2023). Tassa asuntomarkkinoiden ilmidita ké&sittelevassa padluvussa tehddin katsaus

asuntomarkkinoiden ja pankkisaantelyn yhteytté kasittelevan kirjallisuuden nykytilaan.

3.1 Asuntomarkkinat ja finanssikriisit

Vuosien 2007-2009 finanssikriisi oli, poiketen aikaisemmista talouskriiseistd, edeltdjidén
monimutkaisempi. Sen aiheuttamat vahingot olivat merkittévasti laajemmalle alueelle levin-
neempi& maantieteellisesti seka rahoituslaitosten suhteen, silla kriisi kosketti niin tavallisia
pankkeja kuin investointipankkejakin seka eléke- ja vakuutusyhtigita. (Pajarskas & Joc¢iené
2015) Finanssikriisin syntyminen oli monen tekijan summa, mutta keskeisimmiksi tutkijoi-
den ja asiantuntijoiden tunnistamiksi syiksi voidaan nimetd pitkaan jatkunut I0ysé rahapoli-
tilkka, sadntelyn purkaminen, pankkien holtiton luotonmydntd USA:ssa etenkin koskettaen
niin kutsuttuja subprime-lainoja, puutteellinen luottolaitosten valvonta, muutokset pank-
kialan luotonmydntomalleissa seké julkiset takaukset (Dabrowski 2008, Pajarskas & Jociené
2015; Caloia 2024). Ennen finanssikriisin alkua markkinoilla ollut ylim&aréinen likviditeetti
aiheutti asuntomarkkinoille, osakemarkkinoille ja globaaleille hyddykemarkkinoille kuplien
syntymisen, joiden puhkeaminen oli lopulta vélttdmatontd. Asuntokuplan puhkeamisesta
puolestaan seurasi miljardien dollareiden edesté rahoituslaitoksien tekemia alaskirjauksia,
markkinoiden stagnaatio, likviditeetin katoaminen ja osakemarkkinoiden lama. (Pajarskas
& Jociené 2015) Yksinkertaistettuna Yhdysvaltojen asuntomarkkinoiden kuplan puhkeami-

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

Koska asuntomarkkinoilla on havaittu olevan yhteys talouskriisien syntymiseen, tulevaisuu-
dessa vastaavien Kriisien ehkéisemiseksi on syyté tuntea asuntomarkkinoihin vaikuttavia te-
kijoité ja pystyd havaitsemaan ennakoivasti asuntomarkkinoiden syklien muutokset, jotta

niithin ~ pystytddn  reagoimaan  ajoissa  lisddmalla  esimerkiksi  pankkien
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vahimmaispddomavaatimuksia. Asuntomarkkinoihin vaikuttavia tekijoitd on monia, kuten
esimerkiksi korkotaso, verotus, tyollisyys- ja turvallisuustilanne. Naista korkotason ja vero-
tuksen voidaan katsoa vaikuttavan kansainvaliselld ja kansallisella tasolla laajemmin hinta-
kehitykseen ja kauppamaariin, mutta esimerkiksi tyollisyys- tai turvallisuusvaikutukset hei-
jastuvat tyypillisesti paikallisesmmin. 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 hyydyttanyt Suomen asuntomarkkinat, ja vaikka rahoi-
tusjarjestelmé Suomessa on vakaa, kasvattaa herkkyys korkotason muutoksille riskeja. Tut-
kimuskirjallisuudessa on 1oydetty eri menetelmid hyddyntéen viitteitd myos makrovakaus-
politiikan ja asuntojen hintakehityksen valisestd yhteydestd. Rajoitteet enimmaéisluototus-
suhteessa, maksimi laina-aika ja vastasykliset padomavaatimukset nayttavat hillitsevén te-
hokkaasti asuntojen hintojen nousua (Carro et al. 2023; Carro 2023; Akinci & Olmstead-
Rumsey 2018).

Sorge (2025) on selittdnyt asuntomarkkinoilla tapahtuvia muutoksia myos poliittisten péa-
tosten yhteydella taloussaantelyyn, jolla puolestaan on vaikutusta luoton mydntdmiseen. Jos
séantelylla tiukennetaan enimmaisluototussuhteen rajoituksia ja siten lainanottajien kohtaa-
mia vakuusvaatimuksia, kotitalouksien saatavilla olevan luoton maara rajoittuu, mika voi
vaikuttaa alhaisemmalla tulotasolla kotitalouksien asumismuotoihin. Kiintedll4 asuntojen
tarjonnalla, kotitaloudet rationaalisesti odottavat, ettd asuntolainoille mydnnetty poliittinen
tuki ruokkii asuntojen hintojen nousua muita tekijoitd enemman, ja siten valitsevat asumis-
muodoksi omistusasumisen, jos olettavat voivansa myydé sen kalliimmalla tuleville suku-
polville (Sorge 2025). Toisaalta luotonmyontdjat odottavat asuntojen hintojen nostavan
myds vakuuksien arvoja ja mahdollistaen lainanottajien lainojen takaisinmaksun vakuuskoh-
teiden myynnin kautta, ja siksi pankit ovat valmiita myontaméaéan luottoa asuntolainan haki-
joille. Nain perustelemalla Sorge (2025) esittdd asuntojen hintakuplien ruokkivan itse itsedén
kuluttajien ja luotonmyontéjien oletusten kautta.

Asuntojen hintakehitysta tarkasteltaessa Suomessa 80-luvulta 2000-luvun finanssikriisin jél-
keiseen aikaan voidaan huomata asuntojen hintojen nousun liittyvan kansantalouden kasvua
ja tyollisyysvaikutuksia enemmaén lainan saatavuuteen. 80-luvun loppupuolella rahamarkki-
nat vapautuivat, jolloin rahan saatavuus parani, ihmisilla oli enemman rahaa kaytettavissaan

ja saatavilla olevan rahan lisddntymisen seurauksena asuntojen hinnat nousivat. 1990-luvun
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lamassa rahan saatavuus supistui merkittavasti ja asuntojen hinnat puolestaan romahtivat.
(Roininen 2018) Suomen pankin (2024) mukaan nykyista suuremmat hintojen pudotukset
on koettu vain 1990-luvun laman aikana. Roinisen (2018) mukaan 1990-luvun loppupuolella
asuntolainojen maturiteetit pitenivat, mik& paransi kotitalouksien maksukykyd, minké jal-
keen asuntojen hinnat taas lahtivat nousuun. 2010-luvulla korkopolitiikan ansiosta rahan
saatavuus sdilyi talouden epdvakaudesta ja kansantalouden supistumisesta huolimatta hy-
véll4 tasolla, eivatkd asuntojen hinnatkaan siten laskeneet oleellisesti (Roininen 2018, 78).
Tulevaisuuteen peilaten lainojen maturiteetteja pidennettiin jalleen hallituksen paéattdman la-
kiuudistuksen myotd, jonka mukaan maksimilaina-aika voi 1.6.2026 alkaen olla jopa 40-
vuotta. Ottaen huomioon Roinisen (2018) maininnan lainojen maturiteettien pitenemisesté
1990-luvulla ja sen jalkeen seuranneen asuntojen hintojen nousun, voidaan samanlaista ke-
hitystd odottaa my6s nyt tehdyn paéatoksen jalkeen. Finanssivalvonta onkin kritisoinut halli-
tuksen péatostd, silla finanssivalvonnan mukaan pitkélla aikavalilla lainojen maturiteetin
kasvu valuu asuntojen hintoihin ja talouskasvun hakeminen asuntomarkkinoiden kautta on
riskialtista (Paananen 2026). Asuntomarkkinat toimivat hyvané indikaattorina talouskas-
vusta, mutta finanssikriisinkin virheista oppineena talouskasvun hakeminen luotonmyontéa

kiihdyttdmalla voi lisata riskeja jarjestelman hairioille.

3.2 Asuntomarkkinoiden hintakuplien syntyminen

Asuntomarkkinoille hintasyklien vaihtelut ovat tyypillisid ja asuntojen hintakehitys kulkee
tavallisesti saatavilla olevan luoton kanssa kési k&dessa. 1Imidnd asuntojen hintojen nousu
ja saatavilla olevan luoton maara myds ruokkivan toinen toisiaan. Asuntojen hintojen nousu
merkitsee pankeille korkeampia vakuusarvoja ja siten suurempaa luotonmyonttkapasiteet-
tia, ja saatavilla olevan luoton mééarén lisdantyminen edelleen kiihdytt&a asuntojen hintojen
nousua (Carro 2023). Braun, Burghof & Sommervoll (2026) selittavat myds asuntojen hin-
tojen nousua vakuusarvojen ja luotonmyénnon yhteyden kautta, ja heiddn mukaansa asun-
tojen hintojen nousun myoté kasvavat vakuusarvot saavat pankit myéntdmaan luottoa myoés
huolettomammin. Braun et al. (2022) mukaan luotonmyontdminen liialti pelkastdan vakuus-
arvoon perustuen voikin edesauttaa riskialttiiden asuntomarkkinoiden ajautumista taantu-
maan. Niinim&ki (2009) vaittd4 pankkien jopa uhkapelaavan luottaen asuntojen hintojen
nousuun tulevaisuudessa. Perinteiset pankin noudattavat Braun et al. (2022) mukaan syklisi&

lainakaytanttjd, jossa asuntolainojen myontdmispaatokset perustuvat viimeaikaiseen
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hintakehitykseen. Vaikka asuntoluottojen vakuuksilla pienennet&én pankin riskia, vakuusar-
vojen vaihtelu luo pankeille moraalikatoa pankkien ja s&antelijoiden valille (Niinimé&ki
2009). Sykliset lainanmyodntokaytannot, joissa vakuusarvon laskenta perustuu nykyiseen
markkinahintaan, johtavat vallitsevien hintakehitysten vahvistamiseen nostaen hintoja kor-
keisiin huippuihin tai laskusuhdanteessa laskien mataliin pohjalukemiin. Kaiken kaikkiaan
sykliset lainanmyontokaytannoét aiheuttavat asuntojen hintojen epdvakautta ja lisadvat ris-
kialttiutta sekd luovat sisasyntyistd hintojen laskua. (Braun et al. 2022)

Asuntomarkkinoihin liittyvien hintakuplien tutkimus on lisdantynyt merkittavasti finanssi-
kriisin jalkeen, ja hintakuplien puhkeamisesta on todettu seuraavan todennakoisesti syvé ja
pitkittynyt lama. Hintakuplien syntyminen asuntomarkkinoilla on toistuvasti tutkimuksissa
yhdistetty laheisesti makrotalouteen (Chen & Chiang 2025; Sorge 2025). Chen & Chiang
(2025) ovat kayttaneet korkotasoa, laajojen raha-aggregaattien kasvuvauhtia, bruttokansan-
tuotteen kasvua ja inflaatiota muuttujina selvittadkseen, mitka tekijat ovat merkittdvimmassa
roolissa asuntojen hintakuplissa, ja saadut tulokset ovat osoittaneet korkotason ja rahoituk-
sen saatavuuden vaikuttavan eniten hintakuplien syntymisen taustalla. OECD-maiden asun-
tomarkkinoiden kuplien muodostumiseen liittyvét Sorgen (2025) mukaan kotitalouksien vel-
kaantuminen ja nousevat omistusasteet sekd rajoitukset enimmaisluototussuhteessa. Inflaa-
tio ja talouskasvu puolestaan eivat vaikuttaisi olevan [&heskan niin Kriittisia tekijoité hinta-
kuplien syntymisessé (Chen & Chiang 2025). Hintakuplien synty lahtee liikkeelle matalasta
korkotasosta, joka yhdessa luoton saatavuuden kanssa kiihdyttdd asuntojen hintojen inflaa-
tiota aiheuttaen hintakuplan. Tarkeimpéna tekijané hintakuplien synnylle Chenin & Chian-

gin (2025) mukaan voidaan siis pitaa I0yséa rahapolitiikkaa.

Vakuuksien arviointiin liittyvan uudistetun sééntelyn voidaankin katsoa aikaisemman tutki-
muksen saamien tuloksien perusteella vastaavan hyvin tutkimuksessa tunnistettuihin ongel-
miin. Kun vakuusarviointi on toteutettu luotonmydnndsta riippumattoman tahon toimesta,
riskit vakuuksien yliarvostamiselle pienenevét. Lisédksi Euroopan parlamentin ja neuvoston
asetus (1623/2024) méaaraa, ettei vakuusarvoon saa siséltyd odotuksia hintojen noususta, ja
arvoa on mukautettava siten, ettd huomioidaan tdmanhetkisen markkina-arvon voivan olla
merkittavasti korkeampi, kuin koko laina-ajan kestéva arvo. Arvo ei mydskéan voi olla suu-
rempi kuin markkina-arvo ja liséksi vakuuksien uudelleen arvioinnissa, arvo ei voi ylittda
keskimaaréistd arvoa, joka kyseiselle vakuuskohteelle on mitattu edellisen kuuden vuoden

ajalta (Euroopan parlamentin ja neuvoston asetus (1623/2024)). Uudistetun asetuksen myota
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pankkien tekema vakuusarvioinnin voidaan katsoa noudattavan jatkossa erityista varovai-
suutta, ja yliarvostuksen riskin pienenevan merkittavasti. Toisaalta séantely ei nykyisessa
muodossaan ota huomioon vaikutuksia kulloinkin voimassa olevan hintasyklin vahvistami-

seen.

3.3 Makrovakauspolitiikan vaikutukset asuntomarkkinoihin

Kuten aikaisemmassa padluvussa mainittua, makrovakauspolitiikalla, makrovakausvéli-
neilld ja pankkien vakavaraisuussadntelylld pyritadn lisddmadn rahoitusmarkkinoiden va-
kautta. Hintakuplien muodostumisen logiikkaa tarkasteltaessa huomattiin syklisten luoton-
myontokaytantdjen vahvistavan asuntojen hintakehityksen vaihetta. Vaikka enimmaisluoto-
tussuhteen rajoittamisen on havaittu olevan tehokas keino liiallisen velkaantumisen ehkai-
semisessd, asuntojen hintojen noustessa myos vakuusarvot nousevat, jolloin enimmaisluo-
totussuhde puolestaan alenee johtaen myonnettavissé olevan lainamééran kasvamiseen. Ca-
loia (2024) kuitenkin huomauttaa enimmaisluototussuhteen tiukentamisen hillitsevéan koti-
talouksien velkaantumista jo ennestédan velkaantuneiden lainanottajien keskuudessa, mika
pienent&a luottotappioiden riskid ja siten hillitsee myds jarjestelmariskid. VVelanhoitomeno-
jen rajoittamisen ja enimmaisluototussuhteen rajoittamisen vélinen yhteys tulisi Caloian
(2024) mukaan ottaa huomioon kokonaislainanmyontokyvyn maarittdmisessa. Velanhoito-
menojen rajoitus ottaa huomioon velallisen luotonhoitokyvyn suhteessa velallisen tuloihin,
jaonsiten lainanottajien tarkein luottorajoite ja keskeinen makrovakausvaline kotitalouksien

velkaantumisen ehkaisemisessa asuntomarkkinoiden nousukauden aikana. (Caloia 2024)

Enimmaisluototussuhteen lisaksi vastasyklinen pddomapuskuri on huomattu tehokkaaksi
makrovakausvélineeksi asuntojen hintojen nousun hillitsemisessa (Liu & Molise 2019;
Braun, et al. 2024). Liu & Molise (2019) osoittavat, etta vastasyklinen padomavaatimus on-
nistuu vaimentamaan tehokkaasti asunto- ja lainamarkkinoiden vaihteluita sekd estdmaan
asuntokuplien muodostumisen. Myds Braun, Burghof & Sommervoll (2026) pystyvat osoit-
tamaan vastasyklisen pddomavaatimuksen vakauttavan asunto- ja rahoitusmarkkinoita eten-
kin talouskriisien jalkeisend aikana, mutta sen vakauttavista ominaisuuksista huolimatta se
el ndyta kykenevan estdmaan kriisien syntymista. Gete & Reher (2016) huomauttavat myaos,
ettd myos enimmaisluototussuhteen optimaalinen taso tulisi mééarittdd vastasyklisten ele-

menttien kautta. Braun & Burghof (2024) kuitenkin huomauttavat sdéntelyviitekehysten
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uudistuksen padomapuskureihin liittyen huomioivan pankkisektorin monimuotoisuutta riit-
tamattomalla tasolla, ja ehdottavat kehitystoimenpiteeksi tulevaisuuden sééntelylle padoma-
vaatimusten mukauttamista pankkien liiketoimintamallien mukaisesti. Pddomavaatimusten
mukauttamisella saataisiin Braunin & Burghofin (2024) mukaan pienennettya asuntomark-

kinoiden volatiliteettia ja vakauttamaan rahoitusmarkkinoita.

Bardoscian et al. (2025) mukaan véhimmaispddomavaatimusten tiukentaminen johtaa teré-
vaan laskuun vakuudellisten asuntolainojen myonndssé seka omistusasujien etti asuntosi-
joittajien kohdalla. Samalla my®s tehtyjen asuntokauppojen maarén on huomattu vahenevén
merkittavasti. Toisin kuin pddomavaatimusten kiristdminen enimmaisluototussuhteen rajoi-
tukset eivat vaikuta tehtyjen asuntokauppojen méaériin, vaan laskevat ostettavien asuntojen
hintoja suhteessa velallisen tuloihin. Toinen huomio liittyen enimmaisluototussuhteen ra-
joittamiseen on se, ettd myonnettyjen sijoitusasuntolainojen méara kasvoi selvasti enemmaén,
kun taas “tavallisten” myonnettyjen asuntolainojen madra kasvoi vain hieman. (Badoscia et
al. 2025) Tama tulos osoittaa asuntosijoittajia suosivia heijastusvaikutuksia velallisperustei-
siin makrovakausvalineisiin liittyen. Enimmaisluototussuhteen rajoitukseen liittyvé asunto-
sijoittajiin kohdistuva heijastusvaikutus johtaa Bardoscia et al. (2025) mukaan asuntosijoit-
tajien asuntokysynnan ja -kauppojen kasvuun lieventden omistusasujien asuntojenhintojen
laskua. Ilman lisdantynytta asuntosijoittajien kysyntaa hinnat olisivat siis voineet olla alhai-
semmat. Padomavaatimusten tiukentamisella ei Bardoscia et al. (2025) mukaan ole saman-
kaltaisia asuntosijoittajia suosivia heijastusvaikutuksia, silla pddomavaatimusten tiukenta-
minen vahensi sekd tavallisten asuntolainojen etté sijoitusasuntolainojen méérad. Yhteisté
kummallekin makrovakauskaytdnndlle on kuitenkin maksukyvyttdmyyden véheneminen
(Bardoscia et al. 2025).

Makrovakauspolitiikan vaikutukset riippuvat myds siitd, miten makrovakauskaytanteet vai-
kuttavat kotitalouksien asuntomarkkinoihin kohdistuviin odotuksiin ja siten kayttaytymi-
seen. Makrovakauspolitiikan tiukentaminen alentaa asuntojen hintaodotuksia, ja l0yhenta-
miselld puolestaan on painvastainen vaikutus. Kéytetylld makrovakausvalineelld on myos
vaikutusta, ja enimmadisluototussuhde vaikuttaisikin olevan tehokkain makrovakausvéli-
neisté hillitsemaan asunnonostoaikeita ja laskemaan hintaodotuksia. (Kuang, Mitra, Tang &
Xie 2026) Liséksi makrovakausvélineiden vaikutukset nadyttisivat tehostuvan silloin, kun

niitd kohdennetaan useampiin markkinaosapuoliin (Caloia 2014). Kuang, Mitra, Tang & Xie
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(2026) korostavat lainsdatajien ymmarryksen tarkeyttd makrovakauspolitiikan muutosten

vaikutuksista kuluttajien asuntojen hintaodotuksiin.

3.4 Pankkisdantelyn vaikutukset asumiseen

Vaikka pankkisééntelyn asettamat padomavaatimukset pyrkivat minimoimaan riskié pank-
kien konkursseihin, sédantelyé on kuitenkin kritisoitu siitd, ettei se ota huomioon riittavasti
eri kokoisia ja erityyppisia pankkeja (Bodellini 2019; Braun & Burghof 2024). Yang et al.
(2023) mukaan yhteisépankkeihin kohdistuvat pddomavaikutukset vaikuttavat asumismuo-
toihin yhteisopankin toiminta-alueella. Yhteisopankkeihin kohdistuvat padomavaatimukset
lisddvéat kuilua samalla alueella kiinteistovakuudellisella lainalla ja muulla kuin kiinteisto-
vakuudellisella lainalla rahoitetuiden asuntokauppojen Vvélilla, mik& lisad alueellisesti asun-
tomarkkinoiden epéatasapainoa (Yang et al. 2023). Pddomavaatimusten kiristymisen seurauk-
sena kiinteistévakuudellisten lainojen maaré vahenee, milld on puolestaan Yang et al. (2023)
mukaan kaksi pdinvastaista vaikutusta asuntomarkkinoihin; vuokra-asumisen lisddntyminen
jaasuntojen ostaminen laskeneiden hintojen vaikutuksesta. Yang et al. (2023) osoittavat paa-
omavaatimusten vaikutuksen asumismuodon valintaan riippuvan kotitalouksien asuntolai-
nan tarpeesta. Tzur-1llan (2023) mukaan enimmaisluototussuhteen rajoitukset ohjaavat lai-
nanottajia valitsemaan edullisempia asuntoja, kauempana keskusta-alueista seka alempien
sosioekonomisen aseman asuinalueilta, ja huomauttaa talousjérjestelman vakauteen tahtéa-
van makrovakauspolitiikan siten omaavan myds mikrovaikutuksia asuinpaikan valintaan,
tyomatkakuluihin ja muuttoliikkeeseen vahemman kehittyneille alueille. Alueellisesti tdima
tarkoittaa, ettd varakkaat kotitaloudet suosivat asuntojen ostoa ja vahavaraisemmat kotita-
loudet puolestaan vuokralla asumista, miké kasvattaa varallisuuseroja, silla vahavaraisem-
mat eivat pysty velkavivun avulla kasvattamaan varallisuuttaan hankkimalla omistusasuntoa
Gete & Reher (2016) mukaan asuntojen hintojen nousu liséd asuntolainahakemusten, ja siten
omistusasumisen maaraa vain, jos vuokra-asuntojen hinnat eivét reagoi yhta jyrkasti asun-
tojen hintojen nousuun, ja tat4 havaintoa vasten korostavat asuntolainan hyodyllista roolia
omistusasumiseen Kiinni padsemisessa. Sorgen (2025) mukaan omistusasumiseen ohjaavat
kotitalouksien odotukset asuntojen hintojen positiivisesta kehityksesta ja perustelee asiaa si-
ten, ettd kiintedlla asuntojen tarjonnalla, kotitaloudet rationaalisesti odottavat asuntolainoille

myonnetyn poliittisen tuen ruokkivan asuntojen hintojen nousua muita tekijoita enemman.
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3.5 Vakuuskohteen vaikutukset luoton saatavuuteen

Yhdysvaltalaiset asuntokauppatilastot vuosilta 2000-2020 osoittavat vanhempien ja epéta-
vanomaisten asuntojen hinnoissa suurempaa hajontaa vaikeuttaen epatavanomaisten kohtei-
den myyntihintojen ennustamista kohteen ominaisuuksien perusteella. Epdvarmuudet va-
kuusarvon maarittdmisessa johtavat todenndkodisemmin hylk&&vaan lainapéatokseen tai
my0Onnettyyn lainaan huonommilla ehdoilla, kuin silloin, jos vakuusarvon méérittdmiseen ei
liity vastaavia epdvarmuustekijoitd. (Jiang & Zhang 2025) Vakuusarvojen maaritykseen liit-
tyy ainariski tarkoituksettomaan hinnoitteluvirheeseen seké ihmisen tekemissa arvioissa etta
automaattiarvostuksissa (Demiroglu & James 2018). Hinnoitteluvirheen riski& kasvattavat
siten vakuusarvon maaritykseen liittyvat epdvarmuustekijat, kuten sijainti haja-asutusalu-
eella, epéluotettavat tai puutteelliset tiedot kohteesta ja korjausvelka. Suomalaisessa kon-
tekstissa epatavanomaisina kohteina voidaan pitdd myos esimerkiksi ei-vakituiseen asumi-
seen tarkoitettuja lomakiinteisttjé tai maa- ja metsatiloja, sillé niiden arviointiin ei ole saa-
tavilla yht& paljon vertailudataa vastaavista kiinteistokaupoista kuin esimerkiksi taajamassa
sijaitsevista omakotitaloista, jolloin vakuusarviointia tulee l&hestya erityisell& varovaisuu-

della yliarvostuksen valttamiseksi.

Jiang & Zhang (2025) nimedvat kaksi padsyyta epatavanomaisten kohteiden ja hylkaavien
lainapd&toksien yhteyteen: 1) pankkien olettama todennékdisyys epdtavanomaisten vakuus-
kohteiden realisoinnista on alhaisempi, jolloin pankit myontavét véhemman lainaa téallaisia
kohteita vastaan ja 2) sdantelyn ja enimmaisluototussuhteen asettamat rajoitukset. Toisaalta
lainan myodntdminen perustuu ennen kaikkea asiakkaan maksukykyyn, eik& olettamaan siité,
ettd lainavastuut saadaan kuitattua tarvittaessa vakuuden realisoimisella. Maksukykyé arvi-
oitaessa on otettava huomioon myds ostettavan kohteen ominaisuudet ja mahdollinen kor-
jausvelka. Vaikka ostettava kohde olisikin hinnaltaan edullinen, voi siin& piill& suuria kor-
jaustarpeita tulevaisuudessa, jotka eivat merkittdvéasti nosta asunnon arvoa. Jotta enimmais-
luototussuhde puolestaan saadaan riittdmadn, remontoitavaan kohteeseen myonnettéessa
luottoa tuleekin ottaa huomioon vakuuksien riittavyys, mikali peruskorjaukseen tarvittaisiin

lainaa my6hemmaéssa vaiheessa seka asiakkaan maksukyky.
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3.6 Kiinteistonvalittdjan rooli asuntomarkkinoilla

Kiinteistonvélittajat toimivat asuntomarkkinoilla tavanomaisesti myyjaa edustavana agent-
tina, joka osaa asuntomarkkinoiden tuntemukseen perustuen maarittdd myytéavélle kohteelle
parhaan ndkemyksensd mukaisen pyyntihinnan sek& huolehtii esimerkiksi kauppakirjan laa-
dinnasta, jotta kauppa on péateva. Kiinteistonvélitykseen voidaankin soveltaa perinteisen
agentti — pdadmies teorian periaatteita, jossa kiinteistonvalittdja toimii agenttina pdédmiesta
edustavalle myyjélle. Rutherfordin, Springerin & Yavasin (2005) mukaan kiinteistonvalit-
t4jad — myyja vélisessa agenttisuhteessa ei kuitenkaan ole téysin selvaa voiko kiinteistonvéa-
littdja ajaa omaa etuaan myyjan kustannuksella. Kiinteistonvalittaja saa palkkionsa tyypilli-
sesti vasta kauppojen synnyttya kauppahinnasta, joka on tavanomaisesti n. 5-10 %:n valill&.
Agenttipddmiesongelma muodostuukin nimenomaan prosentuaalisen provisiojérjestelmén
kautta, silld se voi vaikuttaa Kiinteistonvélittdjan antamaan panokseen asunnon myynnin
edistamiseksi (Rutherford et al. 2005). Anglinin & Arnottin (1991) mukaan kiinteistonvalit-
t4jan ja myyjan valisen agenttiongelman ytimessa on myds informaation epasymmetrisyys.
Kun tiedossa on, etté yksityishenkildiden tehdessa asuntokauppaa, heidén tiedon maarénsa
asuntomarkkinoista ja hintakehityksesta voi olla rajallisempi, vélittajan rooli asuntomarkki-

noiden ammattilaisena korostuu.

Kiinteistonvélittdjan palkkion muodostuminen kauppahinnan perusteella luo asetelman,
jossa on sekd myyjan etté kiinteistonvélittdjan edunmukaista, ettd myytévasta kohteesta saa-
daan paras mahdollinen hinta. Toisaalta Kiinteistonvalittdjan maksimoidessa saamaansa
palkkiota, kauppahinnan liséksi kiinteistonvalittdjan kannustimena on yhté aikaa myds mi-
nimoida kohteen myyntiaikaa (Rutherford et al. 2005). Myyjalla sen sijaan ei vélttdmatta ole
niin kiirettd saada asuntoa myydyksi mahdollisimman nopeasti, vaan todennakdisemmin
suositaan kohteen myynnistd saatavaa hintaa. Lopputuloksena voi Rutherfordin et al. (2005)
mukaan olla se, etté kiinteistonvalittajalla voi olla kannustin vakuuttaa myyja alihinnoittele-

maan kohteen myyntiajan nopeuttamiseksi.

Kiinteistonvalittdja voi toimia my0s ostajan edustajana, ja ostajan ja kiinteistonvalittajan va-
lista tavoitteiden ristiriitoja k&sittelevia tutkimuksia on tehty perinteisemmén myyjé - agentti
nékokulman liséksi (Kryzanowski, Wu & Zhou 2023). Ostotoimeksiantojen kaytto on yleista
etenkin Yhdysvalloissa, mutta niiden kaytt6 on lisdédntynyt myds Suomessa (Sp-Koti 2022).

Suomessa kiinteistonvalittajat toimivat kuitenkin edelleen tavanomaisemmin myyjén
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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, ettd ostaja saa ostettavasta kohteesta kaiken saatavilla
olevan tiedon ostopaatoksen tueksi. Ostajan etua ajatellen kiinteistonvélittdjan kdyttdminen
my®s asunnon ostossa Voisi parantaa ostajan asemaa. Jos myyjaa edustava kiinteistonvalit-
t4ja tavoittelee mahdollisimman nopeaa myyntiaikaa, voi ostajan huolellisen ostop&étoksen

tekemiseen jaada vdhemmén aikaa ja ostajan etu ei vélttdmatta toteudu.

Mikali ostaja rahoittaa kohteen ostamista asuntolainalla ja ostettava kohde tulee vakuudeksi,
on my0s pankin edun mukaista varmistua ostettavan kohteen kunnosta ja siité, ettd hinta
vastaa markkinatilannetta. Pankki tekee rahoituspaatoksen perustuen lainanhakijan taloudel-
liseen tilanteeseen ja vakuuksien riittdvyyteen, joten esimerkiksi remontoitavissa kohteissa
tulee luotonmydntoon liittyvéssa paatoksenteossa ottaa huomioon, pystytdanko tulevia re-
montti- tai peruskorjaustarpeita rahoittamaan asiakkaan maksukyky huomioon ottaen. Siten
ostajan edun mukaista voi olla, etta pankki antaa kielteisen p&atoksen johonkin tiettyyn koh-
teeseen, mikéli kohteen korjaustarpeiden katsotaan ylittdvan asiakkaan realistisen maksuky-

vyn.

3.7 Luotonmydnto- ja asuntokauppaprosessi

Asuntolainan hakeminen lahtee liikkeelle lainahakemuksesta, joka nykypdivénd ohjataan
ensisijaisesti tekemaan séhkaoisesti pankin nettisivujen kautta. Lainahakemuksen tekemisen
jalkeen pankista ollaan asiakkaaseen yhteydessé lainaneuvottelun varaamiseksi parin paivan
sisalld, joskus jopa samana péivana. Lainaneuvottelun varaamisen yhteydessa voidaan pyy-
t&a valmiiksi jo toimittamaan tarvittavia dokumentteja esimerkiksi tulotietoihin liittyen. Lai-
naneuvottelussa kartoitetaan asiakkaan kokonaistilanne, lainatarve seké laajasti asiakkaan
maksukyky seka tulevaisuuden ndkymét, esimerkiksi miten asiakas on varautunut mahdol-
lisiin riskeihin, kuten muutoksiin terveydentilassa tai tyottomyyteen. Neuvottelun jalkeen
asiakkaalle annetaan lainatarjous, joka ei sido asiakasta vield lainan ottamiseen. Mikali asi-
akkaalla ei ole vield ostettavaa kohdetta tiedossa, lainatarjous voi jadda odottamaan kohteen
I6ytymistd, silla se on voimassa jonkin aikaa, yleensa kolme kuukautta. Ostettavan kohteen
I0ydyttyd sovitaan jatkoneuvottelu ja pankki tekee kohteesta vakuusarvon méarityksen seké

muiden mahdollisten lisdvakuuksien arvioinnin, minka jélkeen voidaan tehda lopullinen
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paatos luoton myontamisesta ja alkaa sopimaan asuntokauppojen ajankohtaa. Prosessi on
tassa kuvattuna yksinkertaistaen, silla tasolla, kuin se on mahdollista. Edella kuvatut vaiheet
viestitddn my0s asiakkaalle asuntolainaprosessin aikana, mutta todellisuudessa prosessi on

pilkottavissa vield useampiin pienempiin vaiheisiin, jotka tapahtuvat sisaisesti.

Suurin osa asuntokaupoista on nykypaivana mahdollista tehda sdhkdisesti DIAS- (digitaali-
nen asuntokauppa) tai KVP- (Maanmittauslaitoksen Kiinteistonvaihdannan palvelu) kaup-
poina, jolloin kaupan osapuolten ei ole tarpeellista sovittaa aikataulujaan siten, etta kaikki
ovat paikalla allekirjoittamassa kauppakirjaa yhta aikaa. DIAS-kaupoilla tavoiteaika allekir-
joittamisvaiheeseen on viisi pankkipdivaa kaupan kaynnistdmisestd (DIAS 2026). Kauppa-
kirjan allekirjoitusvaiheen alkaessa osapuolilla on DIAS-kaupoissa 24 tuntia aikaa allekir-
joittaa kauppakirja, minka jalkeen kauppa etenee maksuvaiheeseen (DIAS 2026). Valtuu-
tukset asiakkailta maksuihin pyydetdan etukateen osapuolten pankkien toimesta, ja pankit
hoitavat maksuliikenteen allekirjoitusten jalkeen mahdollisuuksien mukaan saman péivan
aikana. Ostettavan kohteen tullessa vakuudeksi pankki hoitaa kaupan jalkeen kiinteistokau-
passa lainhuudon ja tarvittaessa Kiinnitysten hakemisen tai asunto-osakkeiden kaupoissa
omistus- ja panttioikeuden rekisterdinnin. Tasté syysta pankki haluaa myods ennen kauppoja
varmistua, etté silla on hallussaan kaikki tarvittavat dokumentit ja ettd kauppakirja tayttaa
sille asetetut vaatimukset, jotta Maanmittauslaitokselta saadaan haettua lainhuuto, jolloin
panttaus on pateva. Lainhuudon saaminen edellyttdd myds varainsiirtoveron maksamisen
(MML 2026), joten yleensé pankki edellyttdd varainsiirtoveron maksamista heti kaupoilla,

vaikka verottajan antama maksuaika onkin pidempi.

Mikali kaupat tehd&én perinteisemmin konttorikauppoina, asuntokauppa-aika sovitaan ylei-
sen k&ytannon mukaan ostajan pankkiin (OP Pohjola 2026a), sill4 kauppahinnan maksun
nékokulmasta kaupat ovat yksinkertaisinta hoitaa ostajan pankissa. Yleensa kiinteistonvalit-
t&ja toimii yhteyshenkilonad pankin suuntaan kauppojen sopimiseen liittyen ja etenkin myy-
jaasiakkaan kohdalla, kun myytéva kohde on lainan vakuutena pankista, ensi tieto tulevista
asuntokaupoista saadaan kiinteistonvalittajalta. Kiinteistokaupoissa tarvitaan lisaksi kaupan-
vahvistaja, joka vastaa kauppakirjan patevyydesta ja huolehtii sovittaessa lainhuutohake-

muksen vireille Maanmittauslaitokselle.
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3.8 Kirjallisuuskatsauksen lopuksi

Tehdyn kirjallisuuskatsauksen perusteella voidaan todeta asuntomarkkinoiden ja vakavarai-
suussadntelyn vaikuttavan toisiinsa vastavuoroisesti ja myds tietyissa tapauksissa vahvista-
van kulloinkin kdynnissa olevaa sykli&, kuten Carro (2023), Sorge (2025) ja Chen & Chiang
(2025) osoittavat. Chen & Chiang (2025) mukaan vaikuttavimpia tekijoita asuntojen hinta-
kuplien syntyyn ovat matala korkotaso ja rahoituksen saatavuus. Rahoituksen saatavuuteen
puolestaan voidaan suoraan vaikuttaa vakavaraisuussaantelyn keinoin asettamalla pankeille
vahimmaispadomavaatimuksia tai soveltamalla velallisperusteista makrovakauspolitiikkaa
kuten enimmaisluototussuhdetta tai menokattoa lainanmydnnon edellytyksend. Myos poliit-
tisella paatoksenteolla on oma roolinsa asuntomarkkinoilla tapahtuviin muutoksiin, ja toi-
saalta asunnonomistajat olettavat kiintedn omaisuuden arvoa kasvattavaa poliittista pa&tok-
sentekoa (Sorge 2025). Velallisperusteisilla makrovakausvélineill& voidaan vaikuttaa suo-
raan kuluttajien lainan saatavuuteen, mutta sen liséksi niilla on huomattu olevan vaikutuksia
my®6s asumismuodon valintaan ja ostettavan asunnon sijaintiin (Yang et al. 2023; Tzur-lIllan
2023). Lainan myontamisen edellytyksend on ennen kaikkea velallisen maksukyky ja lai-
nanmyontokriteereité tiukennettaessa saatavilla olevan luoton méaéra pienenee mahdollistaen
kuluttajille vain edullisempien kohteiden hankinnan, jolloin joudutaan tinkim&&an asunnon
koosta tai sijainnista. Nain ollen saantelyn tiukentuessa asuntomarkkinoilla voidaan n&dhda
muutoksia tiettyjen ryhmien ostokéyttdytymisessd, kuten asuntosijoittamisen tai vuokra-asu-
misen lisd&ntyminen. Osuuskuntamuotoisiin pankkeihin saantelylla on huomattu olevan esi-
merkiksi pankkien fuusioitumiseen liittyvié vaikutuksia, sill& vaatimustenmukaisuus on pa-
remmin taytettavissa hallinnollisia asioita keskittdmalld. Suuremmilla pankeilla on myos
enemman mahdollisuuksia rahoittaa paikallisia hankkeita, ja siten olla mukana paikallisen
elinvoimaisuuden vahvistamisessa. Vaikka séantely on tuonut paljon muutoksia, joihin on
suhtauduttu my®os Kriittisesti, on sdéntelyn tuomat uudistuksen vieneet myds liiketoimintaa

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

Tutkimuksen empiirinen osio toteutetaan laadullisin menetelmin hyddyntéen kyselytutki-
musta ja teemahaastatteluita. Aineisto keratddn Kaakkois-Suomen alueella toimivilta Kiin-
teistonvalittajilta sahkopostitse lahetettdvan Webropol -kyselyn perusteella seké haastattele-
malla paikallisessa Osuuspankissa tydskentelevia ammattilaisia luotonmyontéprosessin eri
vaiheista. Kyselytutkimuksen ja haastattelujen perusteella pyritddn saamaan vastauksia joh-
dannossa esitettyihin tutkimuskysymyksiin. Kyselytutkimuksella ja haastatteluilla kerétylle
aineistolle tehddan siséllonanalyysi, ja sen tuloksia peilataan teoriaosiossa saatuihin havain-
toihin. Neljannen p&éaluvun aluksi tutustutaan tarkemmin tutkimuksen metodologiaan, minka
jalkeen esitellaan tutkimuksen aineistoa tarkemmin seka tutustutaan Kaakkois-Suomen alu-

een erityispiirteisiin ja asuntomarkkinoiden nykytilanteeseen Kaakkois-Suomessa.
4.1 Aineiston keruu

Tuomen & Sarajarven (2018, 13) mukaan laadullinen tutkimus on kattotermi, joka pitaa si-
séllaé&n monta erilaista lahestymistapaa laadulliseen tutkimukseen. Termié laadullinen tutki-
mus kaytetdan hyvin laajasti aihetta kasittelevissa oppikirjoissa ja muissa julkaisuissa, joten
laadullista tutkimusta tehdessé on tarpeen suhtautua Kkriittisesti sithen, mita laadullisella tut-
kimuksella kussakin oppaassa itse asiassa tarkoitetaan (Tuomi & Sarajérvi 2018, 22). Pitka-
rannan (2026) mukaan laadullisen tutkimuksen tavoitteena on tuottaa tutkittavasta aiheesta
tulkintoja ja syvempéa ymmaérrystd, minka vuoksi laadullisen tutkimuksen edellytyksena on
monikanavainen tiedon ja aineiston keruu. Pitk&rannan (2026) nakemys laadullisen tutki-

muksen tavoitteista puoltaa tdmén tutkimuksen toteutustapaa laadullisin menetelmin.

Laadullisessa tutkimuksessa aineisto on ei-mé&ardmuotoista ja sitd voidaan ker&ta eri mene-
telmill&, kuten havainnoimalla, kyselyill, haastatteluilla tai kokoamalla tietoa erilaisista do-
kumenteista (Tuomi & Sarajérvi 2018, 83). Tdman tutkimuksen aineisto kerattiin hyédyn-
tden kahta menetelmaa, eli kyselyé ja haastatteluita. Tuomen & Sarajérven 2018, 84-86)
mukaan aineistonkeruumenetelméné kyselyn ja haastattelun suurin ero lienee tiedonantajan
toiminnassa haastatteluvaiheessa. Haastattelun etuna voidaan pitdd myds mahdollisuutta

muuttaa kysyttdvien kysymysten jarjestystd, esittdd tarkentavia kysymyksia ja selittdd
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tarvittaessa kysymyksen tarkoitusta tarkemmin haastateltavalle (Tuomi & Sarajarvi 2018,
84-86). Aineistonkeruumenetelméaksi pankin toimihenkildlle valikoitui haastattelu, jotta
paastéisiin syvemmalle tasolle luotonmyodntoprosessissa vuosien aikana tapahtuneista muu-
toksista. Haastatteluiden etu oli my0s siina, ettd haastateltavat saattoivat sivumennen mainita
sellaisia asioita, joita tutkimuksen tekija ei alun perin kysymysten asettelussa ollut osannut
ottaa huomioon ja siten tarkentavien kysymysten kautta saamaan tarkeita lisdhavaintoja. Ky-
selyssa tallaisia mahdollisuuksia ei padsaéntoisesti kuitenkaan ole, mutta toisaalta haastatte-
luihin kuluu enemman aikaa ja rahaa, joten ajan sééstdmiseksi voi olla perusteltua kayttaa
aineiston keruussa ennemmin kyselylomaketta varsinkin, jos otosjoukko on laaja (Tuomi &
Saarijarvi 2018, 84-86). Tutkimuksen toisen kohderyhmén, kiinteistonvélittdjien, alun perin
suunniteltu otoskoko oli paljon suurempi, joten siitd syysta oli perusteltua ldhted kerdédméaén

aineistoa kiinteistonvalittajilta kyselyn kautta.

Haastattelu voidaan luokitella sen strukturoinnin perusteella kolmeen tyyppiin, jotka ovat
lomakehaastattelu (myds kyselylomake), eli strukturoitu haastattelu, vaikkakin kyselylo-
make voi siséltdd myds avoimia kysymyksid. Toisena tyyppiné on teemahaastattelu, eli puo-
listrukturoitu haastattelu, jossa edetdan tutkimuksen teoreettisen viitekehyksen perusteella
valittujen teemojen mukaisesti sekd kolmantena syvahaastattelu, joka puolestaan on taysin
strukturoimaton haastattelu, jota kutsutaan myds avoimeksi haastatteluksi. Avoimessa haas-
tattelussa haastateltavan annetaan kertoa tutkittavasta ilmidsta oman ymmarryksensé mukai-
sesti, kun taas teemahaastattelussa oletetaan haastateltavan ymmaértavén tutkittavan asian
esitetyll& tavalla. (Tuomi & Saarijarvi 2018, 87-89). Tassé tutkimuksessa kaytettiin siis seka
strukturoitua ettd puolistrukturoitua l&hestymistapaa kyselylomakkeen ollessa taysin struk-
turoitu ja haastatteluiden puolestaan teemahaastatteluita, joissa haastattelut etenivét ennalta

valittujen teemojen mukaisesti, mutta kuitenkin vapaamuotoisemmin keskustellen.

4.2 Kiinteistonvalittajille lahetettava kysely

Kiinteistonvélittdjille sdéhkopostitse lahetetty kysely sisalsi Likert-asteikollisia monivalinta-
kysymyksia sekd avoimia kysymyksié (Liite 1). Kyselyn alussa oli muutama taustakysymys,
joilla selvitettiin kiinteistonvélittdjan kokemusta, toimialuetta sekd kiinteistonvalittajan
edustama valitysliike. Kysymys vélittdjan edustamasta yrityksesta ei ollut pakollinen ja sii-

hen voi halutessaan jattda vastaamatta, silld kyselyssa haluttiin laadullisen tutkimuksen
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eettisten periaatteiden mukaisesti antaa mahdollisuus anonyymiyteen. Monivalintakysy-
myksill& selvitettiin kiinteistonvalittajien kokemuksia asuntokauppaprosessin sujuvuudesta
perinteisissa konttorikaupoissa, sahkdisissa DIAS-kaupoissa seké yhteistyodstd kohdeosuus-
pankin kanssa. Kysymykset oli muotoiltu siten, ettd vastausvaihtoehdot kuhunkin esitettyyn
vaitteeseen olivat: tadysin samaa mieltd’; ’jokseenkin samaa mieltd’; ’en osaa sanoa’; ’jok-
seenkin eri mieltd’ ja ’taysin eri mieltd’. Vastaajan valitessa vaihtoehdon ’tdysin samaa
mieltd’; tai ’jokseenkin samaa mieltd” aukesi vastaajalle uusi kysymysruutu, johon voi vas-
tata sanallisesti perustelut. Kysymyksen asettelusta riippuen muutamassa kysymyksessa
avautui vastaavanlainen sanallinen vastausvaihtoehto vastaajan antaessa vastaukseksi ’jok-
seenkin eri mieltd’ tai "taysin eri mieltd’. Yhteensa kysymyksia oli19 kappaletta. Kysymys-
ten asettelu muotoutui perustuen tutkimuksen taustaan SKVL:n (2025) tekemista nostoista
pankkien asuntokaupan hidastamisesta sekd vakuuskohteisiin liittyvaan Kkirjallisuuteen
(Jiang & Zhang 2025; Demiroglu & James 2018). Asuntokauppa-aikojen saatavuutta ja séh-
koisten kauppojen sujuvuutta mitattiin kysymyksilla 4-7, ja avoimilla kysymyksilld 6, 9, 11
ja 13 puolestaan selvitettiin syitd kaupoissa esiintyviin haasteisiin. Avoimilla kysymyksill&
selvitettiin lisaksi keskeisimpié toimialalla tapahtuneita muutoksia viimeisen 10 vuoden
ajalta seka kiinteistonvélittajien tulevaisuuden ndkymid Kaakkois-Suomen alueen asunto-
markkinoiden kehityksestéd. Kysely lahetettiin yhteensa 37 valitystoimiston/kiinteistonvalit-
tajan séhkopostiin kattaen Kaakkois-Suomen alueella toimivat suurimman Kiinteistonvéli-

tysliikkeet ja my6s monta pienempaa paikallista toimijaa.

Vastauksia kiinteistonvélittajille 1&hetettyyn kyselyyn saatiin lopulta vain 7 kappaletta. Ky-
sely lahetettiin sdahkopostilla 16.4. ja liséksi kyselyyn vastaamisesta muistutettiin pariin ot-
teeseen. Kyselyn aukioloaikana kohdeosuuspankki jérjesti alueen kiinteistonvélittéjille kut-
sutilaisuuksia toiminta-alueen kolmessa konttorissa ja sahkopostilla lahetetyssa kutsussa
muistutettiin myos Kiinteistonvalittgjille suunnattuun kyselyyn vastaamisesta. Kutsutilai-
suuksissa esiteltiin kyselyyn siihen mennesséa tulleiden vastausten antia ja annettiin viela
mahdollisuus kiinteistonvalittajille vastata kyselyyn. Kysely suljettiin 24.5. eika kiinteiston-
valittgjien kutsutilaisuudesta saatu lisaa vastauksia. Tilaisuuksissa herasi kuitenkin keskus-
telua kiinteistonvalittdjien ja Osuuspankin valisesta yhteistyOstd, ja tilaisuus koettiin mielui-
saksi osallistujien kesken ja toivottiin, etta téllaisia jarjestettdisiin jatkossakin. Vastausten
vahdiseen madraan voi olla useampia syitd, mutta mahdollisesti kyselyyn vastaamiseen on

koettu kuluvan liikaa aikaa ja siitd saatavan hyddyn ja&van kaytettyyn vaivanndkéon
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pieneksi, vaikka kutsutilaisuuksissa korostettiin, ettd saatujen vastausten perusteella pyritdan

kehittdmaan yhteistyon toimivuutta sujuvammaksi.

4.3 Pankkitoimihenkildiden haastattelut

Séaantelyn vaikutuksia luotonmydntdprosessiin selvitettiin haastattelemalla pankkitoimihen-
kiloité prosessin eri vaiheista ja erilaisilla vastuualueilla. Haastatteluihin valikoitiin henkil6t
tyokokemuksen, tydskentelypaikkakunnan ja roolin perusteella. Haastateltavien taustatiedot
ja haastattelun kestot ovat kuvattuna taulukossa 1. Tyokokemuksessa painotettiin pitkaé ko-
kemusta pankkialalta ja etenkin luotonmydnnon parista tyoskentelystd, jotta haastateltavat
olisivat kokeneet sééantelyn lisd&ntymisen eri vaiheet ja siten pystyisivat oman kokemuk-
sensa kautta kertomaan, miten ty6 on vahintdan edeltdvdn kymmenen vuoden aikana muut-
tunut. Tydskentelypaikkakunnan perusteella valikointia tehtiin siksi, ettd kohdeosuuspankki
on fuusioitunut muutaman vuoden sisalla ja tutkimukseen haluttiin saada ndkemyksia seka
Eteld-Karjalan ettd Kymenlaakson alueelta, jotta tutkimus kattaa alueellisesti koko Kaak-
kois-Suomen. Roolin mukaan haastateltavia valikoitiin siitd syysta, ettd saatiin havaintoja
luotonmyontoprosessin muutoksista eri ndkokulmista. Haastatelluista kaksi tydskentelee
uusluotonmydnndn parissa ja kaksi toimii luottopéattajand ja viides haastateltava puolestaan
vastaa henkil6asiakasrahoituksen liiketoiminnasta. Kaikkia haastateltavia kuitenkin yhdisti
pitk&d kokemus rahoituksen parista ja jokainen haastateltava oli ainakin jossain vaiheessa
tyduraansa neuvotellut myoés luottoja joko henkildasiakas- tai yritysrahoituksessa. Téaten
haastateltavat pystyivat hyvinkin kattavasti kertomaan vuosien varrella tapahtuneista muu-

toksista niin luotonmyontdéon kuin ylipaataan saantely-ymparistoon liittyen.

Haastattelut toteutettiin teemahaastatteluina henkilokohtaisesti kasvokkain tai Teamsilla
riippuen haastateltavan sijainnista. Haastattelujen kestot vaihtelivat 40-65 minuutin valilla.
Kullekin haastateltavalle esitettiin aluksi samat taustakysymykset, joilla selvitettiin haasta-
teltavan tyokokemusta pankissa ja tydvuosien maaraa sekd millaisessa roolissa haastateltava
talla hetkelld tyoskentelee. Kaikille yhteisten kysymysten jalkeen kysyttiin myds muutamia
roolikohtaisia kysymyksia ja liséksi haastateltavilta kysyttiin tulevaisuuden ndkymié ja kar-
toitettiin luotonmyontoa rajoittavia tekijoitd. Roolikohtaiset kysymykset perustuivat siis
haastateltavan nykyiseen tehtdvaan ja niiden avulla selvitettiin, miten sdantely heijastuu

juuri tdhan kyseiseen roolin. Kaikissa haastatteluissa ei vélttdmatta esitetty kaikkia
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kysymyksid samassa jarjestyksesséa ja joitakin kysymyksia saatettiin jattaa esittdmattd, mi-
kali aihetta sivuttiin jo muuten keskustelun lomassa liittyen jonkin toisen kysymyksen vas-

taukseen. Tarkemmin haastatteluiden rungot ovat esiteltyind liitteessa 2.

Haastatteluiden teemana oli saantelyn vaikutukset luotonmydntoprosessiin, ja haastattelui-
den kysymysten asettelu oli suunniteltu siten, ettd haastattelut vastaisivat mahdollisimman
hyvin johdannossa esitettyyn ensimmaiseen tutkimuskysymykseen. Lisaksi pyrittiin selvit-
tdmaan tarkemmin myds pankin ndakokulmasta SKVL:n (2025) esille tuomia haasteita asun-
tokauppaan esimerkiksi kiinnittdmalla huomiota prosessin kestoon ja vakuuksien arviointiin
liittyviin seikkoihin. Luotonmy®nnon rajoituksiin ja vakuuskohteiden ominaisuuksiin liitty-
vat haastattelukysymykset perustuivat teoreettisen viitekehyksen pohjalta saatuihin havain-
toihin velallisperusteisista makrovakausvélineisté ja vakuuksien arvostuksesta (POP & POP
2025; Galan & Lamas 2025; Akinci & Olmstead-Rumseyn 2018; Jiang & Zhang 2025; De-
miroglu & James 2018).

Taulukko 1. Haastateltavat taulukoituna

Tyokokemus | Tyokokemus | Nykyinen Haastattelun Sijainti
vuosina rooli kesto
Kokemusta Lainaneuvotte-
25 vuotta | MYOs pienem- | lija - vaativim- | 45 minyuttia | Kymen-
mastad pankista, | missa  hank-
) _ ) laakso
rahoitus paépai- | keissa
nona.
Vakuutusten Lainaneuvotte-
parissa lija vaativim-
Esihenkilotyota | missa hank- ] ] .
40 vuotta ) 56 minuuttia | Etela-Kar-
15 vuotta hen- | keissa
kilbasiakasra- jala
hoituksessa
Yritysrahoi- Henkilbasi-
tusta, Henkilo- | akasrahoituk-
asiakasrahoi- sen ja paivit- ) ) .
25 vuotta _ ) ] 40 minuuttia | Etela-Kar-
tuksen kehitt4- | tdispalveluiden _
mista, ja Jala
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vastuulliset joh-

totehtavat

asiakaspalvelun
liikketoiminta-
vastuu, varatoi-

mitusjohtaja

Kassapalvelut,
henkil6asiakas-

rahoitus,  esi-

Henkilbasi-
akasrahoituk-

sen luottopaat-

19 vuotta ) _ 1 tunti Kymen-

henkil6tehta- t4a luottohal-
vat, rahoituksen | linnossa laakso
osaamisen ke-
hittdmistd, luot-
topaatokset
Kassapalvelut, | Luottojohtaja
perintd, yritys- | luottohallin-
rahoitusta, vas- | nossa, vastuu ) ) .

E 38 vuotta o 1 tunti 5 min | Etela-Kar-
tuullisia  roo- | sdantelyn mu-
leja, henkildasi- | kaisista toimin- jala

akasrahoituk- tatavoista
sen ohjeistuk-
sien noudatta-

minen

4.4 Siséllonanalyysi

Liberaalin ndkemyksen mukaan sisallonanalyysilla voidaan tarkoittaa analyysin tekemisté
tutkimuksen tekijan parhaaksi nékemaéll&én tavalla ja raportoimalla tehdyt asiat seikkaperai-
sesti. (Tuomi & Saarijarvi 2018, 9). Siséllonanalyysin ydinajatuksena on tiivistaa 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 Saarijarven (2018) mukaan monenlaisia kuvauksia, mutta analyysi voi-
daan jakaa esimerkiksi neljaan eri vaiheeseen seuraavanlaisesti: 1. Etukateen paattdminen,
miké aineistossa on kiinnostavaa ja pysya siind. 2. Aineiston lapikaynti ja kiinnostavien asi-
oiden merkintd 3. Aineiston luokittelu, teemoittelu tai tyypittely. 4. Yhteenvedon Kirjoitta-
minen. Kyselylld ja haastatteluilla keratyn aineiston siséllon analyysi eteni edellda mainittu-
jen neljan vaiheen mukaisesti. Kaikki haastattelut sisalsivat lahtokohtaisesti samat kysymyk-
set roolikohtaisia kysymyksid lukuun ottamatta, joten teemojen muodostaminen tapahtui
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aluksi ensimmadisen haastattelun perusteella, minka jalkeen muut haastattelut teemoiteltiin

mya0s alkuperdisten teemojen mukaisesti.

Aineiston luokittelussa méadritetddn luokat ja lasketaan kunkin luokan esiintymisten luku-
mé&éra aineistosta. Luokiteltu aineisto voidaan esittdd taulukkomuodossa, ja sité pidetéan it-
seasiassa my0s kvantitatiivisena analyysina. Teemoittelu on periaatteessa hyvin samankal-
taista kuin luokittelu, mutta siind painotetaan lisdksi sitd, mita kustakin teemasta on aineis-
tossa sanottu. Teemojen esiintymisen lukumaarélla voi olla merkitysta riippuen laadullisen
tutkimuksen perinteestd. Yksinkertaistettuna teemoittelussa pilkotaan ja ryhmitelldan laa-
dullinen aineisto erilaisten aineistossa esiintyvien aihepiirien mukaan. Tyypittelyssa aineis-
ton ryhmittely tapahtuu yleistéen tietyiksi tyypeiksi aineistossa esiintyvien havaintojen pe-
rusteella. Tietyn teeman sisdlta voidaan etsid yhtenevaisid ominaisuuksia ja sitd kautta muo-
dostaa yleistys, eli tyyppiesimerkki. (Tuomi & Saarijéarvi 2018, 104-107). Aineiston tee-
moittelussa kaikista teemoista ei jokaisessa haastattelussa esiintynyt havaintoja, mutta jotkin
teemat taas esiintyivat useammin kaikissa haastatteluissa. Havaintojen perusteella kustakin

teemasta muodostettiin myds tiivistelma teeman ydinajatuksesta.

4.5 Kaakkois-Suomen alueen erityispiirteita

Alueellisesti Kaakkois-Suomen sijainti Vendjan laheisyydessé seké alueella sijaitsevat ve-
sistot ovat vaikuttaneet siihen, ettd alueelle on syntynyt useita paperiteollisuuden tuotanto-
laitoksia. Kymijoki virtaa Kouvolasta Kotkaan laskien Itdmereen, mik& on mahdollistanut
puutavaran uittamisen ja siten toiminut keskeisena edellytyksend paperiteollisuuden syn-
nylle. Etel&d-Karjalassa puolestaan maakunnan maisemaa hallitsevat Saimaan vesistot seka
Saimaan kanava, jotka ovat taas sillé seudulla samalla tavoin edesauttaneet paperiteollisuu-
den tehtaiden perustamista alueelle. Saimaan kanavaa pitkin puutavaran tuonti sek& vienti
Vendjalle on ollut logistisesti helppoa ja maantieteellinen sijainti itdnaapurin lahelld muu-
tenkin nékynyt etenkin ostosturismina ja kassavirtana paikallisissa yrityksissa koko Kaak-
kois-Suomen alueella. Koronapandemian suljettua ensin itdrajan ja sen jalkeen Vendjan-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 vahéista ja vanhojen
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asuntojen myyntié haastavat vakuusvaatimukset. Tyottomyyden kasvu 2020-luvulla on né-
kynyt myds Kaakkois-Suomessa ja Eteld-Karjalan (7 625 ty6tontd tyénhakijaa) sekd Ky-
menlaakso (9 998 tydtontd tydnhakijaa) alueilla tydttomyys oli huhtikuussa 2026 6 % kor-
keampi vuotta aikaisempaan verrattuna (Elinvoimakeskus 2026). Tydllisyyslukujen heik-
kenemiseen on Etel&-Karjalan alueella vaikuttaneet etenkin UPM:n Kaukaan tehtaan pape-
rikoneen lopettaminen seka Etel&-Karjalan hyvinvointialueen mittavat henkil6ston irtisano-
miset, joiden seurauksena yhteensa yli 500 tydntekijéaé irtisanottiin (Koskinen 2026). Kaak-
kois-Suomi on muuttotappioaluetta ja vaestod ikddntyy, mutta siitd huolimatta esimerkiksi
Lappeenranta on onnistunut vuositasolla kasvattamaan véeston lukuméaraa korkeakoulu-

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

Vaikka Venéjan-Ukrainan sota ja sen lieveilmiot ovat vaikuttaneet Kaakkois-Suomen alu-
eeseen muuta Suomea voimakkaammin, on alueella kuitenkin myds meneill&dén tyollisyys-
vaikutuksia luovia hankkeita, kuten datakeskusten rakentaminen ympari Kaakkois-Suomea,
Googlen sijainti Haminassa ja Danfossin tekemét investoinnit Lappeenrannassa. Alueen ve-
tovoimatekijoind voidaan kuitenkin pitdd monimuotoista luontoa, ja tulevaisuuden ndkymia
parantavat esimerkiksi vireilla olevat vihredn siirtymaan liittyvat investoinnit muun muassa

Eteld-Karjalan alueella.

4.6 Kaakkois-Suomen alueen asuntomarkkinat

2020-luvulla asuntokauppojen maarat ovat Kaakkois-Suomen alueella laskeneet kaikilla
paikkakunnilla, kuten kuvaajasta 1. voidaan huomata. Muutoksen taustalla vaikuttaa koro-
napandemia, Vendjan-Ukrainan sota ja ndiden seurauksena korkotason nousu 2010-luvulla
totutusta nollakorkojen tasosta 2—4 %:n tuntumaan. Lisdksi inflaatio on nostanut yleisesti
elinkustannuksia ja kotitalouksien asunnonostoaikeet ovat vahentyneet. Asunnonvaihtajien
kohdalla asuntokauppaa voi jarruttaa vanhan asunnon myynti, silld hintojen laskettua joilla-
kin alueilla merkittavastikin asunnosta ei vélttdmatta saa samaa hintaa, kuin mita siitd on
alun perin maksettu. Etel&-Karjalassa Vengjan rajan sulkeminen on nakynyt etenkin Imat-
ralla asuntojen keskihintojen reilussa pudotuksessa ja kauppamaarien laskussa. Asuntojen
keskineliohinnat ovat Imatralla laskeneet 41 % vuodesta 2020 (939 €) vuoteen 2025 (557 €)
(Kiinteistonvélitysalan keskusliitto 2026). Heikoin asuntokauppavuosi on 2020-luvulla ollut

vuosi 2023, jolloin koko Kaakkois-Suomessa tehtiin vain 2468 asuntokauppaa, kun taas
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enimmilld&n vuonna 2021 asuntokauppoja tehtiin 3567 kappaletta. Asuntokauppojen mééara
laski siis vuoteen 2021 verrattuna perati 31 %: a. Pienempien paikkakuntien kohdalla kuten
Parikkalassa ja Miehikk&l&ssé asuntokauppojen méérat ovat kaiken kaikkiaan niin véhaisié,
ettei tilastotietoa ole kaikilta vuosilta saatavilla, eli kauppoja ei ole ollut tai niitd on ollut alle
3, jolloin ne eivat pé&ady tilastointiin. Luumaelld, Lemilld, Savitaipaleella, Taipalsaarella,
Virolahdella ja Pyht&élld asuntokauppoja on vuosittain tehty 10-50 asuntokaupan valilta,
jolloin keskineliohintoihin voi merkittavastikin vaikuttaa jonkin yksittaisen poikkeukselli-
sen kohteen kauppa, kuten Luumaelld vuonna 2024 keskinelidhinta on ollut 21 316 €. Kaik-
kiin paikkakuntiin Vengjan rajan sulkeminen ei ole kuitenkaan vaikuttanut yhta merkitta-
vasti kuin Imatralla. Kotkassa asuntojen keskinelidhinnat ovat vuodesta 2020 jopa nousseet
5 % vuoteen 2025 verrattuna. My0ds asuntokauppojen maarét ovat pysytelleet suunnilleen
samoissa méaarissa vuosittain, vaikkakin vuonna 2021 on ollut selked piikki asuntokaupoissa
(901 asuntokauppaa). (Kiinteistonvalitysalan keskusliitto 2026) Kiinteistonvélitysalan kes-
kusliiton (2022) mukaan vuosi 2021 oli muutenkin historiallisen vilkas asuntokauppavuosi,
mutta Kaakkois-Suomen alueella keskimaaraisesti hinnat kuitenkin laskivat runsaista kaup-

paméarista huolimatta.
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5 Tulokset

Tassa paéluvussa esitellaan kerétyn aineiston perusteella saatuja havaintoja aineistolle teh-

dyn sisallonanalyysin perusteella.

5.1 Kiinteistonvélittdjille suunnattu kysely

Kiinteistonvélittdjille lahetettyyn kyselyyn saatiin vastauksia 7 kiinteistonvalittajalta, jotka
edustivat neljaa eri kiinteistonvalitysyritystd. Vastauksia saatiin laajasti koko Kaakkois-Suo-
men alueelta sekd Kymenlaaksosta ettd Etela-Karjalasta, mutta muutama pienempi paikka-
kunta: Miehikké&ld, Pyht&4, Rautjérvi tai Virolahti ei kuulunut yhdenk&én vastaajista toimi-
alueeseen. Suurin osa vastaajista oli joko Lappeenrannan (29 %), Kotkan (29 %), Haminan
(29 %) tai Kouvolan (43 %) alueelta. Kiinteistonvélittgjista 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 enemmisto
oli kuitenkin jokseenkin tai taysin samaa mielta siitd, ett4d asuntokauppojen saatavuus on
riittavaa (58 % vastaajista), ja samoin DIAS-kaupoilla ostajan kaupat toteutuvat padasiassa
tavoiteajassa 67 %:n vastaajista mielestd sekd myyjan kaupoilla 72 % vastaajista oli asiasta
jokseenkin tai tdysin samaa mieltd. Vastaajien mukaan asuntokaupat keskeytyvét pankista
johtuvista syista harvoin (50 % vastaajista) tai ei koskaan (33 % vastaajista), ja kauppojen
peruuntuminen puolestaan nahtiin todella harvinaiseksi, silla 72 % vastaajista valitsi kysy-

myksessé vaihtoehdon "ei koskaan”.

5.1.1 Asuntokauppojen sujuvuus

Asuntokauppojen saatavuuteen liittyen nostettiin avoimissa kysymyksissa kauppa-aikojen
saatavuuden viiveitd ja kausittaista vaihtelua ja liséksi koettiin myos virkailijalla olevan vai-

kutusta kauppa-ajan saamiseen.

Valilla menee aika pitkalle kauppa-ajan saanti, mutta yleensa ollut minun kohdallani ok



53

’Aikoja liian vahan tai ajat menevat liian pitkalle

’Useimmiten saamme kauppa-ajan kohtuudella. Valilla on kausittaisia vaihteluita saata-

vuudessa ja tuntuu, ettd myos pankkivirkailijalla on merkitysta.”

Kauppojen tavoiteajassa toteutumattomuuden taustalla olevia syihin liittyvaan avoimeen ky-
symykseen kiinteistonvalittajat nostivat esiin pankin dokumenttien tarkastamisen vievan ai-
kaa, mutta huomioivat myos ostajalta ja myyjalta tarvittavien valtuutuksien yhdeksi mah-
dollista viivett aiheuttavaksi syyksi. Yksi vastaus nostaa esiin huomion, ett4 ostajan pank-
kina toimittaessa tarkastuksissa kestédd pidempééan kuin silloin, kun pankki toimii myyjan
pankkina. Toisessa vastauksessa nostetaan esiin myds valittdjan vastuu kaupan osapuolten

opastamisessa, jotta asiat saataisiin hoidettua aikataulussa, mutta aina sek&an ei ole riittanyt.

Valilla kestanyt pankin tarkastaminen dokumentteihin, mutta saattaa olla myos ettei val-
tuutusta pankki saa niin nopeasti ostajalta/myyjalta”

’Ostajan pankilla aina kestaa tarkastuksissa pidempaan kuin myyjan pankilla. Tuntuu, etta

lupa tulee viimeiselld tavoitehetkell eik& yht&an aikaisemmin vahingossakaan.”

"Lahes kaikki OP:n kaupat ovat ylittdneet tuon tavoiteajan, tilanteesta riippumatta, vaikka
sopijapuolia on kehotettu olemaan yhteydessa pankkeihinsa hyvissa ajoin, ja pankit ovat
saaneet kauppakirjat, ja siihen liittyvat asiapaperit jo hyvissa ajoin ennen DIAS-kaupan

aloittamista.”

Kauppojen keskeytyminen pankista johtuvista syistd on myds avointen vastausten perus-
teella harvinaisempaa, mutta keskeyttamisen syiksi nostetaan kuitenkin mahdolliset asiakir-

japuutteet tai pankin viivastynyt asian kasittely.
’Asiakirjapuute tms.”

’Pankki ei ole ehtinyt hoitaa tarvittavia asioita riittdvan ajoissa, ostajan asiat eivat olekaan

olleet valmiit.”

Jalkimmadisessa vastaaja todennakdisesti viittaa tilanteeseen, jossa DIAS-kauppa on kéyn-
nistetty ja pankki joutuu keskeyttdmaan kaupan siitd syystd, ettd ostajan lainaneuvottelut
ovat vield kesken. Edell& mainitun tilanteen valttdmiseksi ohjeistetaan vélittdjaa varmista-
maan pankista ennen kaupan kaynnistamistg, ettd edellytykset kaupan kdynnistamiseen on

olemassa.



54

Asuntokauppojen peruuntumisen syiksi avoimissa vastauksissa nostetaan kuntotarkastusra-
porttien virheelliset tulkinnat ja epéselvét syyt lainan myoéntamisen epdédmiseen. Erés vas-
taajista on kokenut ongelmalliseksi remontoitavien kohteiden alhaisen vakuusarvostuksen ja
vakuuden tai maksukyvyn riittaméattomyydesta johtuvat kielteiset lainap&atokset. Valtta-

métt4 aina syyt kielteiseen paatokseen eivét ole selvilla kaikille osapuolille.
”” Kuntotarkastusta ei osata lukea oikein ja laina evataan. Joskus myds outoja syita...”

”..Ja [pankki] ilmoittaakin, ettei kohde olekaan kelvollinen vakuudeksi, tai sen vakuusarvo
katsotaan niin pieneksi, etteivat vakuudet tai omarahoitusosuus riité, ja aiemmasta asiak-
kaalle annetusta lainalupauksesta huolimatta pankki ei annakaan rahoitusta juuri kyseiselle

kohteelle.”

’mikali kuntotarkastusraportissa on pienikin maininta, tai vaikka maininta siita, etta vesi-
katto on elinkaariajattelun mukaan teknisen kayttikansa paassa, mutta todettu viela hy-
vaksi, rahoitus meinaa kaatua siihen, ettd pankin mielesta ostajalla ei liene varaa toteuttaa

kattoremonttia tulevaisuudessa lainanmaksun lisaksi.”

Asuntokauppojen saatavuuteen ja kauppojen keskeytymiseen tai peruuntumiseen liittyvista
yksittaisistd huomioista huolimatta kaiken kaikkiaan yhteisty0 paikallisen osuuspankin
kanssa koetaan pééasiallisesti sujuvaksi. Tamankin kysymyksen yhteydessé nousee esiin ko-
kemus pankkitoimihenkilon vaikutuksesta asioinnin sujuvuuteen, ja yksi puolestaan nostaa
esiin tarpeen paikalliselle yhteyshenkil6lle. Toisaalta yksi vastaajista on kokenut toisinaan
esiintyvdn ammattitaidon puutetta ja vastaajan mukaan myds maalaisjarjen kaytté on pan-

kissa lopetettu.
> Minun osallani kaikki toiminut hyvin™

’P&aasiallisesti hyvin. Kaipaisin toisinaan paikallisessa pankissa yhteyshenkiloa, mutta

my0s yhteis-sahkdposti on alkanut toimia huomattavasti paremmin.”
’Varsin kelvollinen yhteistyé padosin. Riippuu myo6s pankkihenkilosta.”
> Pankissa jonkin verran ammattitaidon puutetta ja maalaisjarjen kaytto lopetettu™

’Minusta se on ollut erittdin jouhevaa ja yhteydenpito on ollut hyvaa. Minulla itsellani ei

ole mitaan valittamista.”



55

Asuntokauppaprosessin sujuvoittamiseksi vastaajat toivoisivat paikalliselta osuuspankilta
kauppa-aikojen riittdvaa saatavuutta. Lisaksi vastauksissa korostuivat palvelun henkilékoh-
taisuus, toive prosessin nopeuttamisesta ja asiakkaan edun ajattelu. Erés vastaajista nosti vé-
littdjan térkeén roolin asuntokauppaprosessissa, ja toivoi pankin ja valittajan yhteistyohon

lapindkyvyytta pankkisalaisuus huomioon ottaen.

> Nopeus, ketteryys, palvelualttius, suorat puh. numerot vélittgjille, joihin myds vastataan,

reilusti kauppa-aikoja. Asiakas edell& asennetta!”
’Henkilokohtaista asioiden hoitamista™

”Ennen kaikkea kovasti lisdé nopeutta asiakkaan asioiden, ja koko asuntokaupan ja asiak-
kaan rahoituksen (nyt liiankin) monivaiheisen prosessin eteenpain viemiseksi. Joustavuutta
edell& mainittuihin prosesseihin, ja aikavarauksiin. Lapinakyvyytta ja suoraa yhteistyota
OP:n ja valittajien valille, pankkisalaisuuksia rikkomatta, silla myos valittéja on tarked osa

prosessia.”

5.1.2 Kiinteistonvélitysalan muutokset ja tulevaisuuden ndkymat

Kiinteistonvélitysalan 10 viimeisen vuoden sisalld tapahtuneiksi merkittdvimmiksi muutok-
siksi koettiin vastausten perusteella asuntokaupan sahkoistyminen, muutokset pankkien toi-
minnassa seké Itarajan sulkeminen. Esiin nousseiden asioiden koettiin padasiassa olevan ne-

gatiivisia muutoksia.
> Pankkien yhdistyminen, kauppa-aikojen saanti valilla vaikeaa™

’Sahkoistyminen, MML huoneistotietojarjestelmé, koko ajan alan saantelyn tarkentumi-

nen.”

’Asuntokaupan sahkoistyminen, ja asiakkaille epaedullisesmmat muutokset nimenomaan

pankkien palveluissa ja toiminnassa.”

Vakuuskayténteiden huomioitiin tiukentuneen ja siten asiakkaiden lainan saannin vaikeutu-
neen, kuitenkin toisessa vastauksessa on nostettu esiin myds rakennuskannan vanheneminen
ja korjausvelan kasvu niin taloyhtidissé kuin omakotitaloissakin, mika on toisaalta vaikutta-

nut myos negatiivisesti osaltaan asuntojen hintojen ja siten vakuusarvojen kehitykseen.



56

> Varmasti vendalaisten vaheneminen alueella, toisaalta esilaisten tehdasprojektien kaynnis-

tyminen, koronan tuomat muutokset ja sodan vaikutukset.”

’|té-rajan sulkeutuminen, suurien tyoéllistajien yt-neuvottelut ja sité kautta irtisanomiset.
Rakennuskannan vanheneminen (paljon vanhaa rakennuskantaa) ja korjausvelkojen kasvu
niin taloyhtitissa kuin yksityishenkil6illa (kiinteistot). Padasiallisesti muutokset ovat siis ol-

leet negatiivisia.”
> Asiakkaiden lainan saanti vaikeutunut huomattavasti ja vakuuskaytanteet tiukentuneet”

Ukrainan-Vendjan sodasta ei koettu saatujen vastausten perusteella endé télla hetkelld seu-
raavan juurikaan vaikutuksia mitenkddn muuten, kuin ettd venéléisten kanssa ei voi talla
hetkelld tehda kauppaa.

> Melko véhan todellisuudessa valittajan "perusarjessa ja -tygssa"”.

> Ei minun osallani”

”Ei endd mitenkaan. Alussa asiakkaat olivat varpaillaan, mutta ei enda juurikaan.”

Tulevaisuuteen kiinteistonvélittdjat suhtautuvat annettujen vastausten perusteella varovaisen
toiveikkaasti, mutta osassa vastauksissa todetaan realiteetit hintojen laskusuhdanteesta ja li-
séksi tunnistetaan myds asuntomarkkinoiden hiljentymisesta johtuva patoutunut tarve asu-

mismuodon vaihtoon. Toivoa paremmasta tuovat vireill& 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 my6hemmin.”
’Loivaa laskusuhdannetta luvassa pidemmalle tulevaisuuteen.”
> Ei ole kuin yksi suunta ja se on ylospain™

> Parempana, jo sijainninkin syysta, meilla on Kotkasta n. tunnin ajomatka paakaupunki-

seudulle, mutta nopeaa nousua parempaan ei ole odotettavissa.”

Vastauksien véhaisestd lukumaarastd huolimatta laadukkaat ja monipuoliset avoimet vas-

taukset toivat esille térkeitd ndkokantoja asuntokauppojen nykytilanteesta Kaakkois-
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Suomen alueella. Pankin ja kiinteistonvalittajien yhteistyon tarkeys korostuivat vastauksissa
ja niiden perusteella nousikin useammassa kohtaa esille esimerkiksi juuri palvelun henkil6-

kohtaisuus.

5.2 Pankkitoimihenkiloiden haastattelut

Haastatteluiden perusteella saatu materiaali teemoiteltiin yhdeksaan haastatteluissa noussee-
seen teemaan, jotka olivat 1. luotonmyontdprosessin muutos, 2. dokumentointi, 3. saantelyn
rooli arjessa, 4. vakuusarvioinnin muutos, 5. lapimenoaika, 6. asiakassuhteet, 7. rahoitetta-
vuuden rajoitukset, 8. toimintatapojen yhdistaminen fuusiossa seka 9. tulevaisuuden naky-

mat. Seuraavaksi esitellaan keskeisimpid havaintoja muodostetuista teemoista.

5.2.1 LuotonmyOntoprosessin muutos

Luotonmyontdprosessin muutos -teema nousi esille kaikilta haastateltavilta kysytyn kysy-
myksen “Miten tyGsi on muuttunut viimeisen 10-15 vuoden aikana?”. Keskeinen havainto,
on se, ettd kymmenen tai kahdenkymmenenk&én vuoden aikana lainaneuvottelijan tyon ydin
el ole muuttunut, mutta prosessi on vuosien aikana tarkentunut merkittavastikin. Muutok-
sista suurimmat ovat tapahtuneet vuodesta 2015 alkaen ja merkittdvammat tiukennukset pro-

sessiin ovat tapahtuneet itseasiassa vasta viimeisen viiden vuoden sisall& kiihtyvalla tahdilla.

"asiakkaan kanssa keskusteleminen... ei ole muuttunut miksik&an... kartoitetaan ja kysel-

l&an laajasti asioita"
"maksukykya analysoitiin... mutta se on muuttunut ihan tosi paljon tarkemmaksi”
’prosessihan on muuttunut matkan varrella paljonkin, etté on tullut tosi paljon tarkempaa”

"Silloinhan luottohakemukset oli hyvin yksinkertaisia, etta siella luki ettd asunnon osto ja

lainamaara ja maksuohjelma."

"Nythan se vauhti on vaan kiihtynyt ihan tosi paljon ettéd mita sen neuvottelijan pitaa kirjoit-

taa paatosesityksille ja mihin kaikkiin asioihin pitaa ottaa kantaa."
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"About siind 2015 ja mitd ma nyt sanoisin ehk& 2020 siin& noin 5 vuoden sisalla niin on

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

Asiakkaan kokonaistilanne kartoitetaan lainaneuvottelussa samalla tavalla kuten ennenkin.
Maksukyvyn kohdalla asiakkaan tilanteen selvittdminen on kuitenkin tarkentunut ja doku-
mentointi on aiempaa tarkedmmassa roolissa. Yksi haastateltavista nosti esiin dokumentoin-
nin vievén aikaa asiakkaan kanssa keskustelulta, ja tyon helpottamiseksi toivottaisiin kette-

rampia jarjestelmid, jotta dokumentaatio tapahtuisi automatisoidummin.

"mé haluisin, ettd paasisi niinku sellaiseen tilanteeseen, etta olisi aikaa niiden asiakkaiden

kanssa keskustella™

tietysti toivottaisiin sitd, ettd meidan jarjestelmat tukisi sitd esimerkiksi dokumentaatioha-

kua”

Luotonmyodntdprosessin kokonaiskesto on viimeisen 10 vuoden aikana pidentynyt monesta-
Kin syystd, mutta tarkeimpin& syind nousevat vakuusarvioinnin eriyttdminen luotonmyonto-
prosessista ja tarvittavien asiakirjojen saaminen. Aikaisemmin lainaneuvottelussa pystyttiin
luottamaan asiakkaan kertomiin tietoihin tuloista- ja menoista ja tekemdaan lainap&atos jopa

asiakkaan ollessa paikan p&éalla neuvottelun yhteydessa.
"siihen aikaan se saatettiin tehda se rahoitus silla istumalla...”

Haastateltavien mukaan aikaisemmin mahdollisista poikkeamista huolimatta pystyttiin jous-
tamaan ja silti antamaan myonteinen lainapaatos, jos pankki katsoi riskin kuitenkin olevan
kestavélla tasolla. Sdantelyn tiukentumisen my6ta nykypéivana joistakin asioista ei vain pys-

tytd poikkeamaan, vaikka perustelut I0ytyisivéatkin.

’mutta se lainsdadanto ja saantely on niin paljon tiukentunut, etté se ei enda niinku jousta"

5.2.2 Dokumentointi

Yksi merkittdvimmista sédéntelyn tuomista muutoksista on dokumentoinnin tarkentuminen.
Rahoituspaatokselle Kirjattavien asioiden maaré ja tarkkuus seké péétoksen perustelujen kir-
jaamisen vaatimukset ovat kasvaneet. Nykyisin edellytetddn esimerkiksi maksukyvyssé
esiintyvien poikkeamien kohdalla tarkempia perusteluita sille, miksi luotto olisi niista huo-

limatta hyvaksyttavissa.
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"Nyt vaaditaan sitten sellaista syvallista perustelua esitykselle esimerkiksi maksukyvysta."

"Jos on vahan poikkeamaa niin sitten ne kirjoitetaan auki ne poikkeamat ettd miksi ne niin

on ja miksi se niinku on hyvaksyttavissa."

Dokumentoinnissa tulee haastateltavien mukaan olla todella tarkkana, ettd muistaa tallentaa
kaikki tarvittavat liitteet. Dokumentaatiolla pyritadn siihen, ettd my6hemmin, vuosienkin
péésta, toinen henkil6d pystyy ymmartdmaan rahoituspaatoksella toteutetut asiat, ja etta so-
vittuihin asioihin voidaan tarvittaessa palata lukemalla rahoituspaatosta. Sindnsa dokumen-
taatio ei ole mikaan uusi asia, vaan aikaisemminkin rahoituspaatokseen liittyvia asiakirjoja
on arkistoitu paperisessa muodossa, mutta sahkdiseen muotoon siirtyminen on tehnyt doku-
mentaatiosta aiempaa strukturoidumpaa. Vaikka dokumentaation tueksi on kehitetty erilaisia
apuvalineita, siséltavat ne siltikin viela talla hetkelld jonkin verran muistinvaraisia asioita,

mika tuo oman haasteensa toimihenkil6lle vaatimusten mukaisuuden tayttdmisessa.

Vaikka téa [tyokalun nimi], niin silti sielld on sellaisia muistinvaraisia asioita mité pitaa

sinne muistaa kirjata”
"mita et ole tallentanut, sita ei ole olemassa"

"dokumentointi on nykyaan ehka viela tarkempaa... etta sité pystyy vuosien paasta kuka ta-
hansa karryille siitd hankkeesta™

’ne on niinku kayty Iapi ja niinku tsekattu, etta riittdd maksukyky, vakuudet ja arvioitu ja
nain, mutta tota ei sitd ole mitenkaan niinku laitettu siind maarin ylos mik& nytten on, etta

sita pystyy sitten penkaan jalkikateenkin®

Haastateltavat nostavat esiin kuitenkin myos sen, ettd vaikka dokumentaatiovaade on kasva-
nut aikaisemmasta merkittavasti, ei aikaisemminkaan lainapaatoksia ole tehty milldén ta-
valla huolimattomasti. Asiakkaan maksukykya ja vakuuksia on arvioitu yhta lailla ennenkin,
mutta tehdyn arvioinnin dokumentoinnin vaatimukset eivat ole olleet yhta korkeatasoisia.
Aikaisemmin péatoksenteossa onkin korostunut yht&élta luottamus asiakkaan antaman tie-

don vilpittdmyyteen ja toisaalta luottamus myos kollegan harkintakykyyn.
”’Se kulttuuri oli niin erilaista, etta sita vaan niinku luotettiin."

“aikaisemmin kun asiakkaan kanssa neuvoteltiin niin voi sanoa, etta se oli aika pitkalti sit,

ettd luotettiin asiakkaan sanomisiin”
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5.2.3 Sééntelyn rooli arjessa

Suurin osa haastateltavista koki sd&ntelyn olevan melko itsestdin selvé osa normaalia tyoar-
kea. Luotonmydntdprosessia ohjaavat sisdiset ohjeet ja toimintamallit, jotka puolestaan pe-
rustuvat voimassa olevaan saantelyyn, minka seurauksena lainaneuvottelijana toimivan hen-
kilon ei ole tarvetta aktiivisesti huomioida tekemisessdan sdéntelynmukaisuutta, muutoin
kuin seuraamalla voimassa olevia ohjeistuksia. Saantelyn kuitenkin koettiin nékyvan siten,
etta tyotd tehdessa on oltava todella tarkka siing, ettd toimii ohjeistusten mukaisesti ja muis-
taa esimerkiksi tallentaa kaikki tarvittavat asiakirjat.

"kyllahan se ohjaa sen niinku sen pohjan siihen tekemiseen, ettd kyllahan se &kkia sitten
tulee jostain valvonnasta, etté jos on tehnyt jotain niin kun sdantelyn vastaisesti tai ohjeiden

vastaisesti, mutta eihan sita paivittaisessa tyossa ajattele”
"heijastuu niin, ett& pitaa olla tosi tarkka siina mita tekee"

"monien asioiden kommentointi, vaikka ne on luettavissa jostakin niin se, etta ne pitaa nakyy

kuitenkin siella paatoksella"

"Kylla ma sanoisin, ettd se on aika pitkalti niinku sen intraohjeistuksen kautta tulee se sdan-

tely ja miten se néakyy omassa ty6ssa."
"Pitaa olla selvilla siita ettd mitk& on kulloisetkin voimassa olevat ohjeet.”

Toisaalta erds haastateltavista tekee huomion, ettd sddntelyn voidaan katsoa nékyvan ihan
kaikessa tekemisessd. Pankissa kaikki liiketoiminnot ovat tavalla tai toisella séantelyn koh-
teena ja sitd kautta kaikki siséiset ohjeistukset ja toimintamallit perustuvat jollakin tasolla

séantelyn asettamiin vaatimuksiin.
"Kyllahan kaikki niinku ohjeistus perustuu jonkun tasoiseen sdantelyyn tai ohjaukseen."
"Koko aika kaikessa tekemisessa. Oikeastaan niin."

Séaantelyn riskiperustaisuus herdtti haastatteluissa myos ajatuksia, ja joissakin asioissa saan-
tely koettiin joustamattomaksi, vaikka edelleenkin s&éntelyn asettamista vaatimuksista on
kuitenkin kattavasti perustellen mahdollista tietyissd asioissa poiketa. Lisaksi sdéntelyn mu-
kaisuuden arvioiminen tulee varsinkin monimutkaisemmissa hankkeissa eteen, jotta hanke

saataisiin toteutettua sdéntelyn edellyttamalla tavalla.



61

"Ne ei ole niinku kiveen hakattuja asioita, etta jos meilla on perustelut niin me voidaan tie-

tyista asioista sitten poiketa."

"kylla niinku se ettd tda saantely niinku monessa paikassa sanotaan niin onhan se mennyt
vahan "0overiksi", ettd kun siina ei ole niinku sita riskiperusteisuutta, etté se on ihan sama,

ettd onko se summa 20 000€ vai..

"tosi monella tapaa, etta tietysti nda asiakaskeissit..rahoituksen kautta ja just pohditaan,
ettd miten voidaan ratkaista kun olisi jarkeva keissi, mutta etta se saataisiin sen saantelyn

mukaisesti tehtya".

5.2.4 Vakuusarvioinnin muutos

Vakuusarvioinnin eriyttdaminen luotonmyontdprosessista on hidastanut jonkin verran pro-
sessin lapivientiaikaa, 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 lisadnnyttyd myaos arvioiden laatu on parantunut verrattuna aiempaan.

"hyva muutos ollut kyllg, ett& sen tekee joku ulkopuolinen, vaikkakin se hidastaa monesti
sita tekemista, ettd joutuu valilla odottelemaan”

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

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

pitéa arvioida."

Toisaalta haasteeksi koetaan vakuusarvioinnin hitaus verrattuna aikaisempaan, jolloin va-
kuuksia sai arvioida itsekin ja talloin hanketta sai siltd osin edistettyd nopeammin. Vakuus-
arvioinnin eriyttdmisen myotd arvioiden on huomattu olevan myas aikaisempaa varovaisem-
pia, mutta tahan kehitykseen tunnistetaan mahdolliseksi syyksi myds yleisen markkinatilan-

teen muutoksen ja asuntojen hintojen laskun.

"eniten tuskaa toi se, etta silloin kun ma itse sain tehtya sen[vakuusarvioinnin] niin ma sain

sen niin paljon nopeammin™

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

sen tekee my0s se, etté hinnat on tullut alaspéin taalla meidéan alueella varsinkin®
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Vakuusarvioinnin luotonmyoéntéprosessista eriyttdmisen lisaksi vakuusmonitorointi on tar-
kentunut aikaisemmasta ja nykyisin monitoroinnin vakuuksien arvon paivittamisen vali on
aiempaa tihedmpi, kun alkuun riitti paljon pidempi arviointivéli. Monitoroinnin vaatimuk-
sien kasvaessa siséiset kustannukset myos kasvavat, silld vakuuksien arviointia sédéntelyn

asettamat vaatimukset tayttavasti ei ole tdysin mahdollista tehdd automatisoidusti.

"eihan silloin vakuuksia arvioitu ndin tiheeseen, mitahan se ois ollut alkuun.. No ainakin 3

vuotta oli se vali"

5.2.5 Lé&pimenoaika ja tyon rytmi

Edella mainittujen dokumentaatiovaateen kasvamisen ja vakuusarvioinnin luotonmydnto-
prosessista eriyttdmisen myota yhden hankkeen ldpimenoaika on pidentynyt aikaisemmasta
ja samalla tyén rytmi on muuttunut siséltden nykypéivand enemman asioiden Kirjaamista,
dokumenttien tallentamista sekd vakuusarviointipyyntdjen tekemistd varsinaisen asiakas-
tyon liséksi. Aikaisempaan verrattuna hankkeita saadaan talla hetkelld valmiiksi aikaisem-
paa vahemman, ja useissa vastauksissa tuli esille se, ettd aiemmin vield reilu 10 vuotta sitten

lainaneuvottelun aikana saatettiin jopa saada laina nostettua asiakkaalle.

"..olihan niitd monta viikossa siis niinku ku paivassékin oli jo useampi neuvottelu niin mut
silloin ne oli, ett& jos katsoo niitéa vanhoja rahoituspaatoksia niin me tehtiin aika nopeasti ja

me ollaan tehty niité lainoja silleen, ettd asiakas istuu eessakin etta.."

"Siihen aikaan se saatettiin tehd& se rahoitus sill& istumalla kun se asiakas siina nyt istuu

sun nenan edessasi."

"nyt ei endé kerked tekemaan niin paljon niité hankkeita mita aikaisemmin, etté aikaisemmin

pystyi tekee huomattavan paljon suuremman méaaran niita"

Talla hetkellda hankkeesta riippuen kokonaiskesto lainahakemuksesta luoton nostoon voi
viedd useampia viikkoja, mutta parhaimmillaan hankkeen voi saada tehtyd jopa muutamas-
sakin pdivéssd. Jokainen hanke on yksittéistapaus, miké& osaltaan vaikuttaa siihen, ettad mi-
tdan yleispétevaa séantoé ei hankkeiden normaalikestosta voida osoittaa. Silloin, jos tarvit-
tavat dokumentit saadaan ajallaan, vakuus laitettua arvioitavaksi nopeasti, eika ole tarvetta
tehda yliméaaraisi tarkistuksia asiakirjoille, hanke voidaan hyvinkin saada valmiiksi muuta-

massa paivassa.
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"mun hankkeet on aika pitkallisi&, oikeasti ne saattaa kestda ihan viikkotolkullakin, mutta

esimerkiksi talla viikolla ehka 3 tai 4[hanketta]"

’nyt esimerkkind yksi hanke mink4 tota tossa sain aikamaarallisesti siind meni.. no se kolme

paivaa”

Myos luottopaattajana toimivilla haastateltavilla dokumentaation lisddntyminen on tuonut
tyohon muutoksia, silla paatosesitysten tekstimaarat ovat dokumentoinnin tarkentumisen

myota lisddntyneet merkittavasti.

"Se paatoksen lukeminen kun s& oot toiminut toisena paattajana, etta siella on niin kun pal-

jon paljon enemman tavaraa nykyaan kun mita oli aikaisemmin.™

Toisaalta erés haastateltava nostaa esiin, ettd aikaisemmin hankkeiden etenemisté on voinut
hidastaa jonkin paperin postista saapumisen odottaminen, mita taas sahkaoisten asiakirjojen

yleistyttya on ollut vdhemman.

’Sanotaan yli 10 vuotta sitten niin sen hitauden, ettd saatettiin oottaa postissa jotakin ja
niinku tan tyyppista ei ole valttamatta tassa ajassa [hankkeiden lapimenoaika ennen] huo-

mioitu™

5.2.6 Asiakassuhteet

Saantelyn lisd&antyminen heijastuu myds asiakassuhteisiin ja etenkin pitkdaikaisiin asiakas-
suhteisiin, joiden kanssa on kayty lainaneuvotteluja useampia kertoja vuosien varrella. Asi-
akkaatkin suurimmaksi osaksi tuntuvat haastateltavien mukaan ymmartavan saantely-ympéa-
riston muutoksen ja syyt pankkien vaatimien asiakirjojen ja selvityksien toimittamiseen,
mutta toisinaan asia heréttdd asiakkaissa my6s negatiivisia tunteita. Dokumentaatiovaati-
musten tiukentuessa korostuu myos asiakaskokemus ja varsinkin monimutkaisemmissa asia-
kaskokonaisuuksissa asiakkaat pitavat tdrkedna sitd, ettd asioita hoitaisi tuttu henkil6. Tal-
I6in ei ole samalla tavalla tarvetta kysya asiakkaalta jokaista yksityiskohtaa, kun toimihen-
kilo tuntee jo ennalta asiakkaan tilanteen.

"tulee joiltain jupinaa... mutta suurin osa ymmartaa kylla"

"aika monelle asiakkaalle pita& kertoa, etta nyt sdantely on muuttunut nyt pitaa saada vahan

enempi tietoa kuin mité aikaisemmin ja monet asiakkaat sitten toivoo, etta tietyt samat
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henkilot hoitaa, jotta tiedetddn jo vahasen niinku se bisnes sieltd ja tiedetdan niita asioita

mité aikaisemmin on ollut, niin sitten me osataan pyytaa enempi semmoista tasma tietoa™

Haastatteluissa nousee kuitenkin esiin myos se, ettd asiakkaiden kanssa on keskusteltu ai-
kaisemminkin samalla tavalla ja luotonmyontamisen peruslahtokohdat eivét ole sadntelyn
muuttumisesta huolimatta muuttuneet, mutta dokumentaation tarkentumisen seurauksena

lainahakemusprosessi tuottaa aikaisempaa enemmaén vaivaa.

"Mutta jotenkin mun mielesta ne peruslahtokohdat on aina ollut nd&a samat... mutta asiak-

kaiden silmiss& se on varmaan just nain, ettd kun on mennyt niin hankalaksi kaikki."
"Asiakkaille ihan varmasti tulee semmoinen fiilis, etta tavallaan kaikki on nyt tiukentunut."”

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

vaan niinku niin paljon.”

Lisaksi asiakkaan kanssa tarkempi keskustelu ja kokonaistilanteen kartoitus voidaan ndhda
my0s asiakkaan etuna, sill& joskus eteen voi tulla sellaisia asioita, joihin asiakas ei valtta-

matta ole osannut kiinnittdd huomiota.

’Hirve&n useasti ne kysyy, ettd mink& ihmeen takia s& kysyt tommosia?..ja sitten kun kay-
daan sita 1api niin heillekin tulee semmoinen fiilis. Ahaa, etta nythan katsotaan ihan selke-

asti, ettd pystynko selviytymaan naista”

5.2.7 Luotonmy0dnnon rajoitukset

Jokaisessa haastattelussa korostuu se, ettd ennen kaikkea luotonmyontéon liittyva paatok-

senteko perustuu asiakkaan maksukykyyn.

"Me rahoitetaan asiakkaita, joilla on hyva maksukyky nyt ja sitten kestdvaa rahoitusta aja-

tellen niin myos tulevaisuudessa.”
"No ensisijainen lahtokohta rahoittamiseen. Se on se maksukyky."
"Se on sen asiakkaan tilanne se asiakkaan maksukyky ja se kyvykkyys hoitaa sité kohdetta."”

Maksukyvyn riittamattémyyden liséksi toiseksi luotonmydntamisen esteeksi voi tietyissa ti-

lanteissa tulla my6s kohteen vakuudeksi kelpaamattomuus, mutta tallginkin tilanne pyritdén
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ratkaisemaan esimerkiksi muun vakuuden kautta, jos maksukyky kuitenkin riittaisi hank-

keen toteuttamiseen.

"silloin talléin joo on ja tota on ihan selkeasti sellaisia kohteita mité ei vaan oteta vakuu-
deksi ja tota sitten annetaan se vaihtoehto, etté jonkun muun vakuuden kautta, jos maksuky-
kya on. Niissa on niin paljon korjausvelkaa, ettd sen asiakkaan niinku maksukyky ei tule

riittdmaan siihen, ettd han saa sen kokonaan hoidettua"

Joskus kielteiseen lainapaatokseen johtaa jo olemassa olevat lainat, jolloin asiakkaan mak-
sukyky ei esimerkiksi kuormitetulla luotonhoitorasitteella laskettuna realistisesti riitd. Toi-
sinaan ja etenkin asuntojen hintojen laskettua esimerkiksi yli viiden vuoden takaisesta va-
kuusarvojen tippuminen voi johtaa kokonaisvakuuksien riittdmattomyyteen ja siten kieltei-
seen lainapé&atokseen. Vakuusarvot saattavat olla todellista tilannetta varovaisempia myas,

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

"mika vaikuttaa aika useasti on maksukyky siind mielessa, ettd asiakkaalla saattaa olla muu-

alla olevia lainoja aika paljon”

"jos [vakuus]arvot on merkittavasti tippunut niin voi olla, etté ne vakuudet jaa uupumaan,

ettd siksi ei toteudu"

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

niin sitten on ollut niitd merkittavia [arvonpudotuksia]"

Vakuuskohteeksi kelpaavia kohteita ei kuitenkaan haastateltavien mukaan ole rajattu esi-
merkiksi sijainnin perusteella, vaan vakuudeksi kelpaamiseen vaikuttaa enemméan kohteen
kunto ja mahdollinen korjausvelka, silla talldin tulee ottaa huomioon riittd&dko asiakkaan
maksukyky peruskorjauskustannusten kattamiseksi. Eniten rahoitettavuuteen vaikuttaa siis
asiakkaan maksukyky, mutta myos enimmaisluototussuhteella ja kuormitetulla luotonhoito-
rasitteella on vaikutusta, ja niiden ylittyessd ne asettavat rajoitteen, joista ei voida poiketa

edes kattavasti perustelemalla.

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

olevia vanhempia kohteita"

"Ei meilla ole mitdan semmoista, ettéd me ei koskaan haluta misséén sivussa olevia kohteita...

vaan se riippuu aina siita asiakkaasta."”
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"Meill& ei se ensimmaisend ole se kohteen sijainti tai kunto siell& tarkastelussa, vaan se on

aina se asiakkaan maksukyky."

Ennen enimmaisluototussuhdetta hankkeita saatettiin pankin paatoksell& rahoittaa taysin lai-
narahalla, mutta silloinkin asia tuli perustella erinomaisen maksukyvyn kautta eika hankkeen

toteuttamiseen nahty liittyvén suurta riskia.

"mehén jopa siis rahoitettiin niinku sataprosenttisesti jopa kulut paalle yli sataprosenttisesti,
jos oli tosi vahva maksukyky, kun ei silloin ollut sitd [enimmaisluototussuhdetta], se oli pan-
kin paatos, mutta sitten elssi [enimmaisluototussuhde]teki sen, etta se ei ole endd mahdol-

lista"

5.2.8 Toimintatapojen yhdistdminen fuusiossa

Haastatteluissa ei esitetty fuusioon liittyvaa kysymystd, mutta yhdessa haastattelussa fuusio
jasiihen liittyva toimintatapojen yhdistaminen nousivat esiin selkedmmin ja muissakin haas-
tatteluissa fuusioita sivuttiin, silla ne ovat kuitenkin olleet merkittdvia murroskohtia pankki-
toimihenkil6iden ty6historiassa. Sdantelyn lisddntyminen on fuusioiden taustalla tunnistettu
vaikuttava elementti, joten siitdkin syysta fuusion nostaminen yhdeksi siséllénanalyysin tee-

maksi, on perusteltua.

"kyll& siindkin meni tosi monta vuotta [edellisessa fuusiossa] ennen kuin ne niinku yhtenaisty
ne tavat toimia. Tavat sanoa asioita, ettéa niinku ymmarsi tuosta vaikka ollaan niinku lahek-

kain ja taalla samalla suunnalla™

Fuusioissa toimintatapojen liséksi taytyy sovittaa yhteen myos erilaiset organisaatiokulttuu-
rit. Vaikka maantieteellisesti Kaakkois-Suomessa Etelé-Karjala ja Kymenlaakso ovat naa-
purimaakuntia, on niiden vélill silti havaittavissa ainakin murre-eroja, mutta myos laajem-
min eroja kulttuurissa ja tavassa toimia. Sisdisissé toimintatavoissa voi olla paljonkin eroa-
vaisuuksia ja vaikka tyotehtavat ovat pankkien siséll4 samoja, on samoista asioista saatettu
kayttaa esimerkiksi sisdisesti eri termeja, joten sisdisten toimintatapojen yhteensovittami-

sessa Vvoi siten eteen tulla yllattavissakin tilanteissa vaarinymmarryksia.
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5.2.9 Tulevaisuuden ndkymat ja epdvarmuustekijat

Haastateltavat kokevat tulevaisuuden ndkymat Kaakkois-Suomen alueella maltillisiksi eika
asuntojen hintojen suurempiin nousuihin 18ydy en&é uskoa. Ihmisten varovaisuus nékyy talla
hetkelld ja siten, ettei isompia investointeja uskalleta tehdd. Toisaalta yksi haastateltavista
tuo esiin sen, ettd ennen kaikkea Kaakkois-Suomessa asunnon ostotarkoituksena on ostaa
koti, eikd lahtokohtaisesti asuntoa osteta valttamaétta sijoitusmielessa tehden p&étdsta nojaten

tulevaan arvonnousuun.
"ihmiset ei uskalla selkeasti uskalla mitdan isompia investointeja tehda.."

"En usko myoskaan itse ettéa meilla on paluuta sellaiseen tai arvot nousee niinku tosi reip-

paasti. En usko.

Mutta etta sitten pitdd aina muistaa, etta taalla ostetaan omaksi kodiksi eika niinku siis 1&h-

tokohtaisesti eika sijoitus niinku mielessa"

"Vahanhan se on tietysti nyt kun nahdaan just taalla sivussa... ettd hintataso vaan aina tup-
paa koko ajan niinku laskevan."

"Taalla meilld kun asutaan taalla sivussa... sitten siind on aina vahan sité riskia etta ne ei

sdilyta arvoaan.”

"Ne alueelliset erot niinku varmaan nyt korostuu. Etenkin taalla kaakkois-suomi itéd-suomi

seudulla."

Saantely-ympariston tulevaisuus ndhdaan positiivisena ja tulevaisuudessa on uskoa jopa sii-
hen, ettd vastoin aikaisempaa kehitysta saantelya lahdettdisiinkin keventdmaan. Haastatelta-
vien mukaan muutoksesta on jo ndhtavissa viitteitd ainakin sisdisten toimintamallien tarkas-
telussa, jotta prosesseja saataisiin sadntelyn puitteissa kevennettyé riskiperusteisuus huomi-

oiden.

"Mukava muutos nyt tdd mika on tulossa... joskus voidaan mennd tahankin suuntaan, eika

aina vaan tiukenneta."

"Tuntuu ettd taa [séaantely] varmaan lahtee jossain vaiheessa vahan keventymaankin."
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6 Yhteenveto ja johtopaatokset

Viimeisessé paaluvussa esitetdan vastaukset tutkimuskysymyksiin, tehdaan tutkimuksen tu-
loksista johtopaatokset sekd pohditaan tutkimuksen rajoituksia ja mahdollisia jatkotutkimuk-

sen aiheita.

6.1  Tutkimuskysymyksiin vastaaminen

Tutkimuksen johdantoluvussa esitetyista tutkimuskysymyksista ensimmainen oli muotoiltu

seuraavasti:

1. Millaisia vaikutuksia pankkisaantelylla on paikallisesti toimivan osuuspankin luo-

tonmydntéprosesseihin?

Vastauksena ensimmaiseen tutkimuskysymykseen voidaan todeta, ettd vaikka viimeisin
saantelyn lisd&dntymisen merkittava aalto on l&htenyt liikkeelle finanssikriisin jalkeen, sen
tuomat muutokset ovat tutkimuksen tuloksien perusteella alkaneet nékymaan pankkitoimi-
henkilon arjessa konkreettisemmin vasta viimeisen kymmenen vuoden aikana. Muutoksen
hidas tahti on seurausta siita, ettd Basel viitekehyksen uudistus on ollut pitka prosessi saattaa
EU-lains&adantoon ja siten konkreettiset vaikutukset ovat alkaneet nakya vasta Basel 1V vii-
tekehyksen jélkeen. Akincin & Olmstead-Rumseyn (2018) havaintoja tukien myds pankki-
toimihenkil6iden haastatteluiden perusteella voidaan enimmaisluototussuhteen ja lisaksi

kuormitetun luotonhoitorasitteen ndhdé vaikuttavan eniten luoton myéntamiseen.

Vakuusarviointiin liittyvat tiukennukset eivat puolestaan nayttéisi ainakaan yhtd merkitta-
vasti vaikuttavan luotonmyontdon, vaikkakin yksittdistapauksia kielteisisté lainapaatoksista
vakuuksista johtuvista syista nouseekin esiin sek& kiinteistonvélittdjien ettd pankkitoimihen-
kiloiden havainnoista. Vakuusarvioinnin eriyttdminen lainapaatosprosessin ulkopuolelle
nayttéisi vaikuttavan kuitenkin pidentévésti prosessin kokonaiskestoon. Prosessin kestoon
ja tyon siséllon muutokseen on vaikuttanut lisdksi dokumentoinnin tarkentuminen, joka vie
nykypéivana enemmaén tyoaikaa, kuin viela kymmenisen vuotta sitten. Toisaalta asiakirjojen

sahkoistyminen parantaa tiedon hallintaa ja tietoturvaa sek& helpottaa tiedon saatavuutta.
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Konkreettisesti sddntely nékyy vaatimuksina tyon tarkkuuteen ja ohjeistusten noudattami-
seen, mutta séantelyn siséltyessa sisdisiin ohjeisiin ja toimintamalleihin sadntelyn mukainen
toiminta tulee pitkélti annettuna. Ohjeiden ja toimintamallien noudattamisen valvonta on li-
sédantynyt, joten toimihenkil6illd on luottamus siihen, ettd epdhuomiossa tapahtuneesta vir-
heellisestd toiminnasta saa palautteen. Toisaalta virheet liittyvéat yleensé unohduksiin muis-
tinvaraisissa asioissa, mihin voitaisiin vaikuttaa jarjestelmakehityksell& pyrkien apuvélinei-
den tuella tavoittelemaan muistinvaraisuuden vahentamistd. Lainanmyodntoprosessin pilk-
koutuminen useampaan pienempadn osaan aiheuttaa myos sen, ettd samaa asiaa késittelee
eri vaiheissa useampi ihminen, jolloin inhimilliseen virheeseen on aina riskinsa, mutta toi-
saalta hankkeen kulkiessa useamman silméparin 1&pi mahdollisen virheen havaitseminen on

my0s todennakodisempéa.

Paasaantoisesti lisaantynyt saantely néhdéan tarpeellisena asiana, mutta yksittéistapauksissa
séantely voi tuntua joustamattomalta. Nykyisessd muodossaan sééntely ei aina huomioi riit-
tavélla tasolla riskiperusteisuutta etenkin sellaisten asiakkaiden kohdalla, joilla padasialli-
sena tulon lahteend on jokin muu kuin palkkatulot, kuten osinkotulot tai omaisuuden myynti
esimerkiksi hakkuutulojen muodossa. Enimmaisluototussuhteen asettamat raja-arvot ovat
my06s ehdottomia, eikd niista ole mahdollista poiketa edes erinomaisella maksukyvylla pe-
rustelemalla. Kaakkois-Suomen alueella, jossa my6s asuntojen hinnat ovat laskeneet muu-
taman vuoden takaisesta, enimmaisluototussuhde saattaa koitua esteeksi laskeneiden va-
kuusarvojen vuoksi, ja esimerkiksi asuntosijoittajien kohdalla voi tulla eteen tilanteita, joissa
vakuusarvot eivét yksinkertaisesti riit4, varsinkin jos asuntosijoittamiseen on lahdetty suu-

rella velkavivulla.

Asuntojen hintojen alenemisen liséksi vakuusarvioinnin varovaisuus on saatujen tuloksien
perusteella lisadntynyt, mik& nékyy alhaisempina vakuusarvoina ja joissain tilanteissa siten
merkittavinakin pudotuksina vakuusarvioissa, milla taas voi olla vaikutusta siten olemassa
oleville lainoille tehtdviin muutoksiin tai uuden lainan mydntdmisen yhteydessa vakuuksien
riittdvyyteen. Muutos kertoo siitd, ettd séantelyd noudatetaan ja vakuusarviointi on EU:n
asetuksen asettamien vaatimusten mukaista, mutta toisaalta herattdd kysymyksen siitg, vah-
vistaako sddntelyn mukaisesti erityiselld varovaisuudella tehty vakuusarviointi jo ennestéén
laskeneita asuntojen hintoja pysymaéan alhaisella tasolla. Aikaissmman kirjallisuuden (Galan
& Lamas 2025) havaintoja vakuusarvojen yliarvioinnista tutkimuksen havainnot eivat kui-

tenkaan tue, mik& osoittaa vakuusarviointiin liittyvan séantelyn uudistamisen onnistuvan
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ehkéiseméaan vakuuksien yliarvostamista. Toisaalta vakuusarvioinnin ja asuntomarkkinoi-
den kulloinkin kdynnissa olevaa syklia vahvistavien vaikutusten perusteella huolenaiheeksi
nousee kuitenkin, ettd erityiseen varovaisuuteen perustuvan vakuusarvioinnin mahdolliset

vaikutukset asuntomarkkinoiden elpymisen hidastamiseen.

Toisen tutkimuskysymyksen avulla pyrittiin selvittdmaan puolestaan asuntokauppoihin hei-

jastuneita vaikutuksia:

2. Miten pankkeihin kohdistuva saantely on heijastunut asuntokauppoihin Kaakkois-

Suomen alueella?

Kaakkois-Suomen alueen kiinteistonvélittajat olivat padsaantoisesti tyytyvaisia yhteistyo-
hon paikallisen osuuspankin kanssa, ja asuntokaupat saadaan vastausten perusteella jarjes-
tymaéaan konttorille tai sdéhkoisesti allekirjoitusvaiheeseen yleensa tavoiteaikataulussa, vaikka
Kiinteistonvalittajat toivoisivatkin asuntokauppaprosessiin nopeutta ja sujuvuutta. Medias-
sakin uutisoitujen tapausten, joissa kaupanteko on pitkittynyt viikkotolkulla, voidaankin to-
deta saatujen vastausten perusteella olevan yksittdisig, joihin liittyy jotakin tavanomaisesta
poikkeavaa, mika vaatii erityista tarkastamista tai tavallista enemman dokumenttien hankin-
taa. Selvitettavid asioita voi olla sek& myyjan ettd ostajan puolella, ja tilanteisiin oman haas-
teensa tuo se, ettd pankin on aina kunnioitettava pankkisalaisuutta ja siten kaupan viivésty-
misen syiden viestimisen mahdollisuudet kiinteistonvalittdjien suuntaan ovat rajalliset. Toi-
saalta tah&n asiaan on hyva kiinnittd4d huomiota ja pyrkié etsimain keinoja, joiden avulla
viestintaa voitaisiin pankkisalaisuuden sallimissa rajoissa parantaa ja ainakin epétietoisuutta
voitaisiin lievittd4 antamalla esimerkiksi arvioita siitd, missé aikataulussa asioita mahdolli-

sesti saadaan edistettyd.

Toinen vahvasti kiinteistonvalittdjien antamassa palautteessa esille noussut asia on palvelun
henkilokohtaisuus, mik& on varmasti sellainen asia, johon paikallisuutta tarke&né arvona pi-
tava osuuspankki haluaa toiminnassaan panostaa jatkossakin. Kiinteistonvalittajille suunna-
tun kutsutilaisuuden yhtena tarkoituksena olikin esittaytyé paikallisille kiinteistonvélittajille
ja siten tuoda tassé digitaalisen asuntokaupan ajassa kasvot asuntokauppoja hoitaville hen-
kiloille. Yht& lailla henkilokohtaisen palvelun arvostus nousi esiin myos toimihenkiléiden
haastatteluissa asiakaskokemuksen yhteydessa, silla monet asiakkaat toivovat saman toimi-
henkilon hoitavan laina-asioita, etenkin jos asiakaskokonaisuuteen liittyy aika-ajoin laina-
asioiden hoitoa.
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Mité tulee asuntolainojen myontamiseen peruskorjattaviin kohteisiin, voidaan tutkimuksessa
saatujen tulosten perusteella yksiselitteisesti todeta maksukyvyn olevan luotonmydntamisen
ensisijainen edellytys. Téhan peilaten kokemukset siitg, ettd lainan saaminen remontoitaviin
kohteisiin on vaikeutunut, osoittaa néissa tilanteissa kielteisen paatéksen perustuvan arvioon
asiakkaan kokonaistilanteesta ja ennen kaikkea maksukyvysta, eiké niink&&n vakuuskohteen
ominaisuuksista. Toisaalta pankki tietenkin arvioi vakuuskohteeseen liittyvaa riskid sen kun-
non ja sijainnin perusteella ja ottaa paatoksenteossa huomioon myds mahdollisen myytavyy-
den, mihin edelld mainituilla seikoilla on olennaisesti vaikutusta. Mikali maksukyvyttomyy-
den riski asiakkaan maksukykyyn perustuen ndhdé&én pieneksi, ei remonttikuntoisenkaan va-
kuuskohteen rahoittamiseen kuitenkaan ole estettd. Kielteisen rahoituspéatoksen antamisen
yhteydessé korostuvat Kielteisen paatoksen viestiminen ja perustelut. Erityisen tarkedé on
asiakaslahtoisesti ja ymmarrettavasti viestiminen ja asian perustelu siten, ettd asiakkaan
kanssa paastaan lopulta yhteisymmarrykseen syistd, jotka ovat johtaneet kielteiseen paatok-
seen. Talloin annetaan mahdollisuus myos asiakkaalle muuttaa jotakin esimerkiksi omassa
taloudessaan, jotta asiakkaan tarve olisi mahdollista toteuttaa tulevaisuudessa. Kielteisen ra-
hoituspaatoksen antamisessa, kuten kaikessa muussakin, pankkia sitoo pankkisalaisuus, jo-
ten asiakkaan harkinnan varaan j&& viestia kiinteistonvalittajalle kauppojen peruuntuessa
syyt rahoituksen peruuntumisen taustalla, eik& asiakkaalla tietenk&én ole syiden avaamiseen

mitaan velvollisuutta.

Edelld kaydyn yhteenvedon perusteella tutkimuskysymyksiin pystyttiin vastaamaan ensim-
maéisen tutkimuskysymyksen osalta hyvin ja toisen tutkimuskysymyksen osalta ainakin osit-
tain. Rajoitus toiseen tutkimuskysymykseen muodostuu vahéisten vastausméérien kautta,
mutta saatujen vastausten laatu oli kuitenkin kaiken kaikkiaan hyvalla tasolla. Kiteytettyna
luotonmydntoprosessi on kokonaisuudessaan muuttunut saantelyn tiukentumisen seurauk-
sena tarkemmaksi, dokumentaatioon taytyy kayttdd enemman aikaa, ja vakuusarviointi hi-
dastaa osaltaan prosessin lapivientid, mutta toisaalta asiakkaan kanssa neuvottelu ei itsesséén
ole varsinaisesti vuosien varrella muuttunut ja rahoituksen perusedellytykset ovat kuitenkin
pysyneet muuttumattomina. Kiinteistonvalitysalalla tapahtuneita muutoksia luonnehdittiin
kyselyssé yleisesti negatiivisemmin, vaikkakin paasaéantoisesti esimerkiksi asuntokauppojen
saatavuus koettiin olevan kohdepankin kanssa hyvalla tasolla. Erot muutoksiin suhtautumi-
sessa voivat mahdollisesti johtua siitd, ettd osuuspankkiryhmassa sdéntelyn mukaisten muu-
tosten sisdisiin ohjeisiin implementointi tapahtuu ryhmén ohjauksella ja tyon sovittamiseen

muutosten mukaiseksi saa tukea ja opastusta. Kiinteistonvalittdjat toimivat monesti
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yrittdjind, joten voi olla, ettd muutoksiin sopeutumiseen ei ole tarjolla samalla tavalla tukea
tai resursseja kéytettavissa. Tastékin syysta pankin on kannattavaa panostaa kiinteistonvalit-
tajien ja pankin valiseen yhteistydhon, silld siten kiinteistonvalittdjat pystyvat myos parem-

min opastamaan pankkien asiakkaita, ostajia ja myyjid, asuntokauppoihin liittyvissé asioissa.

6.2 Keskustelu ja tutkimuksen rajoitukset

Aikaisempi tutkimus pankkisaantelyn vaikutuksista on jo ennestéén laajaa, mutta aikaisempi
tutkimus ei ole ottanut huomioon sééntelyn vaikutuksia esimerkiksi asiakaskokemukseen tai
luotonmyontdprosessin laatuseikkoihin. Pankkis&antelyn tutkiminen osuuskuntamuotoisten
pankkien ndkokulmasta on aikaisemmassa tutkimuksessa ollut myds véhdisempéaa lukuun
ottamatta Jovanovicin et al. (2017) ja Migliorelli (2018) kontribuutioita osuuskuntamuotoi-
sia pankkeja koskettavaan tutkimuskenttadn. Taten tdma tutkielma onnistuu tdydentaméaén
aikaisempaa tutkimusta tuomalla esiin pankkiséantelyn vaikutuksia paikallisen osuuspankin
luotonmydntOprosessiin seké etenkin tiukentuneen vakuusarviointisaantelyn vaikutuksiin,
jota aikaisempi tutkimus ei ole vield ehtinyt kasittelemaan saantelyn tiukentumisen viela ly-

hyen voimassaoloajan takia.

Tutkimuksen tuloksia koskee omat rajoituksensa. Haastattelut on kerétty vain yhden osuus-
pankin toimihenkil6ilta, joten tutkimuksen tulokset saattaisivat poiketa, jos samat kysymyk-
set esitettaisiin jonkin toisen pankkiryhmaén tai jopa toisen osuuspankin toimihenkildille. Li-
séksi kiinteistonvélittgjille suunnattuun kyselyyn saatiin yhteensa vain 7 vastausta, mutta
vastauksien kirjoa oli kuitenkin laajasti eri kiinteistonvélitysliikkeiden edustajilta, ja tulok-
sien samansuuntaisuus parantaa vastausten luotettavuutta. Alueellinen rajaus Kaakkois-Suo-
men alueelle tuo my6s oman rajoitteensa, silla tutkimus toteutettuna jossakin muualla péin
Suomea olisi voinut antaa toisenlaisia tuloksia vaikkapa vakuusarviointiin liittyen. Tutki-
muksen tulosten perusteella tulevaisuuden jatkotutkimuksen suuntana voisi olla esimerkiksi
luotonmydntOprosessien kehittdminen sadntelyn vaatimusten mukaisuuden huomioon ot-
taen, siis miten luotonmydntdprosessia saataisiin kehitettyd nykyistd nopeammaksi ja asia-
kaslahtoisemmaksi integroimalla sdéntely kiintedmmaksi osaksi prosessia entista sulavam-

min.

Vaikka sééntely-ymparistén muuttuminen on tuonut luotonmydntéprosessiin ja asuntokaup-

poihin omat vaikutuksensa, ei ole syytd unohtaa samaan aikaan tapahtunutta digitalisaatiota
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ja sen vaikutuksia prosessin kulkuun. Lainahakemuskanavat ovat nykypaivana padsaantoi-
sesti sahkoisia ja lisdksi sdhkoisen asuntokaupan yleistyminen on ollut viimeisten vuosien
aikana nopeaa. My0s tekodlyn tuomat mahdollisuudet yksinkertaisimpien tehtdvien automa-
tisoinnissa ovat jo téll4 hetkella tehostaneet esimerkiksi automaattista paatoksentekoa laina-
hakemusten taustalla ja tulevaisuudessa tekodlyn tuomat ratkaisut tulevat muovaamaan pro-
sessia entisestddn. Toivon mukaan ndmé tekodlyn tuomat muutokset veisivétkin prosessia
siihen suuntaan, ettd asiakkaan kanssa keskusteluun jaisi nykyista enemman aikaa ja doku-

mentaatio tapahtuisi nykyistd automatisoidummin.
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Liite 1. Kiinteistonvalittdjille lahetetty Webropol-kysely

1. Edustamani yritys
O Habita
O Huoneistokeskus

QO iinteistomaailma

QO oPKoti
QO sPoti
(O Remax

O Roof LKV
O Joku muu
O En halua vastata

2. Edustamani yritys

3. Toimialueeni

[[] Hamina
[] imatra
D Kotka

[[] kouvola
[[] Leppeenranta
D Lemi

[] ruumaki
[[] Miehikkala
[[] Parikkala
[] pyhtaa
[[] rautjarvi
[[] Ruokolahti
[[] savitaipale
[] Taipalsaari

D Virolahti

4. Olen toiminut kiinteistonvalittdjana
O 0-2vuotta

QO 2-5vuotta

O 5-10 vuotta

QO >10vuotta



Tama osio sisaltaa kysymyksia asuntokauppaprosessiin liittyen.

5. Asuntokauppa-aikojen saatavuus Kaakkois-Suomen Osuuspankin konttoreille on
riittavaa.

O Taysin eri mielta
(O Jokseenkin eri mielté

O En osaa sanoa

O Jokseenkin samaa mielta

O Taysin samaa mielta

6. Millaisia haasteita asuntokauppa-aikojen saatavuudessa on ollut?

7. Sédhkoiset asuntokaupat DIASissa toteutuvat pddasiassa tavoiteajassa, kun
OSTAJAN pankkina on Kaakkois-Suomen Osuuspankki.

O Taysin eri mielta

(O Jokseenkin eri mielta

(O Enosaa sanoa

O Jokseenkin samaa mielta

(O Téysin samaa mielta

8. Sihkdiset asuntokaupat DIASissa toteutuvat paéasiassa tavoiteajassa, kun MYYJAN
pankkina on Kaakkois-Suomen Osuuspankki.

QO Téysin eri mielta

O Jokseenkin eri mielta

(O En osaa sanoa

(O Jokseenkin samaa mielta

O Taysin samaa mielta

9. Millaisissa tilanteissa kaupat eivit ole toteutuneet tavoiteajassa?




10. Asuntokauppoja KESKEYTYY pankista johtuvista syista.

O Usein
O Joskus

(O Enosaa sanoa

O Harvoin

O Ei koskaan

11. Millaisista syisté johtuen pankki on keskeyttdnyt kaupat?

12. Asuntokauppoja PERUUNTUU pankista johtuvista syista.

O usein
QO Joskus

O En osaa sanoa

O Harvoin

O Ei koskaan

13. Millaisista syisté johtuen kaupat ovat peruuntuneet kokonaan?

Tama osio sisaltaa avoimia kysymyksia liittyen markkinatilanteeseen ja yhteistyohon pankin
kanssa.

14. Miten arvioisit yhteistydn sujuvuutta Kaakkois-Suomen Osuuspankin kanssa?

15. Mité toivoisit Kaakkois-Suomen Osuuspankilta asuntokauppaprosessin
sujuvoittamiseksi?




16. Mitka ovat kiinteistonvilitysalan keskeisimmat muutokset viimeisen 10 vuoden
alkana Kaakkois-Suomen alueella?

17. Millé tavalla Vendjén-Ukrainan sodan seurauksena asetetut pakotteet nakyvét
tydssasi?

18. Millaisena nédet Kaakkois-Suomen alueen asuntomarkkinoiden tulevaisuuden?

19. Muuta mieleen tulevaa, palautetta, kysymyksia?




Liite 2. Pankkitoimihenkildiden haastattelurungot

23.4.2026 Haastateltavat A ja B

1. Missé roolissa tydskentelet talla hetkell&?

2. Kuinka kauan olet tydskennellyt pankkialalla ja luotonannon parissa?

3. Mill& tavalla ty0 lainaneuvottelijana on muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana?

4. Milla tavalla pankkisééntely (ei siis ainoastaan luotonmyontdon liittyva) heijastuu tyo-

hosi?

6. Milla tavalla séantely on vaikuttanut luotonmyoéntéprosessiin kdytanndssa?
7. Kuinka monta hanketta saat valmiiksi viikossa?

8. Onko mé&&ra muuttunut aikaisemmasta?

9. Kuinka kauan keskimaarin yhteen hankkeeseen kuluu aikaa?

10. Miten liséantynyt sdantely on vaikuttanut (pitk&aikaisiin) asiakassuhteisiin?

11. Mill& tavalla enimmaisluototussuhde ja kuormitettu luotonhoitorasite ovat vaikuttaneet

luoton myodntdmiseen?
12. Millaisissa tilanteissa hanke keskeytyy vakuuskohteesta riippuvaisista syista?
13. Onko tama trendi muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana? Miksi; miten?

14. Milla tavalla sddntely on vaikuttanut pankin halukkuuteen/mahdollisuuksiin rahoittaa

tietynlaisia kohteita (esim. vanhat talot, maaseudun kiinteistot)?

15. Miten arvioisit mitka tekijat vaikuttavat tall4 hetkelld eniten asuntoluoton myontami-

seen?

10.Millaisena néet tulevaisuuden Kaakkois-Suomen alueella asuntoluottojen
kannalta?

30.4.2026 Haastateltava C

1. Missé roolissa tydskentelet talla hetkell&?

2. Kuinka kauan olet tydskennellyt pankkialalla ja luotonannon parissa?



3. Mill4 tavalla tydsi on muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana?

4. Milla tavalla pankkiséantely (ei siis ainoastaan luotonmyo6ntéon liittyva) heijastuu tyo-

hosi?
6. Miten lisadntynyt sdéntely on vaikuttanut (pitk&aikaisiin) asiakassuhteisiin?

7. Mill4 tavalla enimmaisluototussuhde ja kuormitettu luotonhoitorasite ovat vaikuttaneet

luoton mydntamiseen?

8. Mill4 tavalla saantely on vaikuttanut pankin halukkuuteen/mahdollisuuksiin
rahoittaa tietynlaisia kohteita (esim. vanhat talot, maaseudun kiinteistot)?

9. Miten arvioisit mitka tekijat vaikuttavat talla hetkell& eniten asuntoluoton
myodntamiseen?

10.Millaisena néet tulevaisuuden Kaakkois-Suomen alueella asuntoluottojen
kannalta?

11.5.2026 Haastateltava D

1. Missé roolissa tydskentelet talla hetkell&?

2. Kuinka kauan olet tydskennellyt pankkialalla ja luotonannon parissa?

3. Mill4 tavalla tydsi on muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana?

4. Milla tavalla pankkisééntely (ei siis ainoastaan luotonmyéntéon liittyva)
heijastuu ty6hosi?

5. Milla tavalla sééntely on vaikuttanut luotonmydntdprosessiin paattajan
nékokulmasta kdytannossa?

6. Miten pankkien vakavaraisuussaantely on mielestasi vaikuttanut asuntoluottojen
myoOntamiseen?

7. Mill4 tavalla enimmaisluototussuhde ja kuormitettu luotonhoitorasite ovat vaikuttaneet

luoton mydntamiseen?

8. Mill4 tavalla saantely on vaikuttanut pankin halukkuuteen/mahdollisuuksiin



rahoittaa tietynlaisia kohteita (esim. vanhat talot, maaseudun kiinteistot)?

9. Miten arvioisit mitk tekijat vaikuttavat talla hetkelld eniten asuntoluoton
myontamiseen?

10.Millaisena néet tulevaisuuden Kaakkois-Suomen alueella asuntoluottojen
kannalta?

11. Minkaélaisena néet sdantelyn tulevaisuuden?

25.5.2026 Haastateltava E

1. Missé roolissa tydskentelet talla hetkell&?

2. Kuinka kauan olet tyoskennellyt pankkialalla ja luotonannon parissa?

3. Mill4 tavalla tydsi on muuttunut viimeisen 10 vuoden aikana?

4..Milla tavalla pankkisééntely (ei siis ainoastaan luotonmyontéon liittyva)
heijastuu tyohosi?

5. Milla tavalla saantely on vaikuttanut luotonmyontdprosessiin paattajan nakokulmasta kay-

tanndssa?

6. Miten pankkien vakavaraisuussaantely on mielestasi vaikuttanut asuntoluottojen myonté-

miseen?

7. Milla tavalla enimmadisluototussuhde ja kuormitettu luotonhoitorasite ovat vaikuttaneet

luoton myodntdmiseen?

8. Milla tavalla sééntely on vaikuttanut pankin halukkuuteen/mahdollisuuksiin
rahoittaa tietynlaisia kohteita (esim. vanhat talot, maaseudun kiinteistot)?

9. Miten arvioisit mitk tekijat vaikuttavat talla hetkelld eniten asuntoluoton
myontamiseen?

10. Millaisena né&et tulevaisuuden Kaakkois-Suomen alueella asuntoluottojen
kannalta?

11. Minkaélaisena néet sddntelyn tulevaisuuden?



