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Finanssivalvonnan johtokunnan paatos makrovakausvalineiden
soveltamisesta

Finanssivalvonnan johtokunta on kokouksessaan 26.6.2024 paattanyt aset-
taa luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 10 luvun 4 §:ss3 maini-
tun muuttuvan lisapaaomavaatimuksen edelleen 0,0 prosentin suuruiseksi
seka paattanyt sailyttaa luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11
§:ssa ja erdiden luotonantajien ja luotonvalittdjien rekisterdinnista annetun
lain 14 §:ss8 mainitun enimmaisluototussuhteen perustasollaan 90 prosen-
tissa. Enimmaisluototussuhde ensiasunnon hankintaan otetulle luotolle sai-
lyy myos perustasollaan 95 prosentissa.

Muuttuvan lisipadomavaatimuksen pitaminen 0,0 %:n tasolla

Maailmantalous on kevaan kuluessa osoittanut orastavaan piristymiseen
liittyvia merkkeja. Etenkin Yhdysvaltojen talous on kehittynyt positiivisesti.
Myos Kiinan talouskasvu piristyi alkuvuoden tietojen perusteella, joskin
maan kiinteistosektorin ja rakentamisen ongelmat ovat jatkuneet edelleen.
Euroalueen suhdannetilanne on vaisu, mutta toisaalta inflaatio on hidastu-
nut.

Suomen talouden suhdannenakymat ovat yha heikot. Suomen Pankin kesa-
kuun ennusteen mukaan Suomen talous on yha taantumassa, ja BKT supis-
tuu tana vuonna kokonaisuutena 0,5 % viime vuoteen verrattuna. Talouden
odotetaan kuitenkin alkavan vahitellen toipua taantumasta vuoden 2024
loppupuoliskolla. Ennusteen mukaan BKT kasvaa 1,2 % vuonna 2025 ja
kasvu vahvistuu 1,7 prosenttiin vuonna 2026. Inflaatio on hidastunut Suo-
messa viime kuukausina alle prosenttiin, mutta sen ennustetaan alkavan
kiihtya kuluvan vuoden aikana. Koko vuoden tasolla inflaation ennustetaan
olevan 1,2 %. Ensi vuonna kuluttajahintojen nousun odotetaan edelleen hie-
man kiihtyvan muun muassa arvonlisdveron korotusten vuoksi.

Yksityisen sektorin velkaantumista ja luottokannan kehitysta kuvaavien mit-
tareiden valossa finanssisykli on yha heikko. Ensisijainen riskimittari eli yksi-
tyisen sektorin luottokannan ja BKT:n valisen suhteen trendipoikkeama oli
vuoden 2024 maaliskuun lopussa edelleen selvasti negatiivinen (-15,7 pro-
senttiyksikkod) mutta kaantyi kuitenkin hienoiseen nousuun edelliseen nel-
jannekseen verrattuna. Myos suppeammalla luottokasitteella laskettu tren-
dipoikkeama pysyi selvasti negatiivisena (-11,0 prosenttiyksikkoa). Merkkeja
suhdanteen voimakkaasta kaanteesta nousuun ei vield ole nakyvissa.

Ensisijaista riskimittaria taydentavat riskimittarit eivat viittaa kokonaisluo-
tonantoon liittyvien suhdanneluonteisten vakausuhkien merkittavaan kas-
vuun. Rahoitusmarkkinat ovat toimineet ilman merkittavia hairioita, ja
markkinoiden stressi-indeksi on pysynyt alhaisella tasolla. Vanhojen asunto-
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jen hinnoissa on viitteita laskun tasaantumisesta, mutta asuntomarkkinoi-
den suhdanne on yha vaisu. Vaihtotaseen vaje supistui vuositasolla vuonna
2023, ja vaihtotaseen odotetaan pysyvan edelleen lievasti alijaamaisena la-
hivuosina. Nain ollen kaytettyihin riskimittareihin pohjautuvan kokonaisar-
vion mukaan perusteita muuttuvan lisdpaaomavaatimuksen soveltamiselle
eiole.

Enimmaisluototussuhteen sdilyminen perustasollaan

Asuntokauppoja oli taman vuoden tammi-toukokuussa hieman véhemman
kuin vuotta aiemmin, ja kotitaloudet nostivat huhtikuuhun mennessa uusia
asuntolainoja edellisvuotta vahemman. Kauppa vilkastui tilapaisesti vuoden
2023 marras-joulukuussa, kun ensiasuntokaupat lisaantyivat ennen kuin nii-
den vapautus varainsiirtoverosta paattyi taman vuoden alussa. Vanhojen
asuntojen hinnat nousivat maalis-huhtikuussa vuoden alun alimmilta ta-
soilta ja olivat koko maassa keskimaarin jokseenkin samalla tasolla kuin
vuoden 2023 lopussa. Uusien asuntojen hinnat nousivat hieman vuoden
2024 ensimmaisella neljannekselld, mutta kauppojen maara oli erittain
pieni.

Asuntomarkkinoilla ei ndy merkkeja siita, etta asuntojen ja lainojen kysynta
olisi lahiaikoina piristymassa selvasti. Kuluttajien luottamus talouteen pysyi
toukokuussa heikkona, kuluttajat pitivat ajankohtaa huonona lainanoton
kannalta, ja aikeet ostaa asunto olivat vahaisia. Vuoden 2024 edetessa asun-
tokaupan ja lainanoton maltillista elpymista tukevat korkotason toteutunut
ja mahdollisesti jatkuva lasku seka kotitalouksien ostovoiman kasvu. Asun-
tomarkkinoiden aktiivisuutta voivat osaltaan lisata myos enimmaisluototus-
suhteen korotus lakisaateiselle perustasolle (90 %) ja aiempaa alhaisemmat
verokannat varainsiirtoverotuksessa.

Kotitalouksien velkaantuneisuus on pienentynyt vuoden 2021 lopun tilan-
teesta, kun uusi lainanotto on vahentynyt, asuntolainat ovat keskimaarin
pienentyneet ja nimelliset kdytettavissa olevat tulot ovat kasvaneet nope-
asti. Yli 30 vuoden pituisten uusien asuntolainojen osuus on pienentynyt hei-
nakuusta 2023 voimaan tulleen uuden lainsaadannon ja siihen sisaltyvan
poikkeusmahdollisuuden jalkeen. Kotitalouksien lainanhoitokyky on pysy-
nyt enimmakseen riittavana. Nama tekijat lievittavat asuntoluotonantoon ja
velkaantuneisuuteen liittyvia haavoittuvuuksia ja rahoitusvakauteen kohdis-
tuvia valittomia riskeja.

Finanssivalvonnan johtokunta paatti joulukuussa 2023 palauttaa muiden
uusien asuntolainojen kuin ensiasuntolainojen enimmaisluototussuhteen
lakisdateiselle perustasolleen 90 prosenttiin. Asuntomarkkinoiden ja asun-
tolainanoton viimeaikainen kehitys on ollut heikkoa, eika asuntomarkkinoi-
den kehityksesta tai kotitalouksien asuntolainanotosta talla hetkella ai-
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heudu sellaista riskien poikkeuksellista kasvua, joka perustelisi enimmais-
luototussuhteen laskemista perustasoltaan. Asuntoluotonantoon liittyvien
riskien arvioinnissa ja makrovakauspolitiikassa tulee kuitenkin varautua jat-
kossa my®os siihen, etta asuntojen ja lainojen kysynta voi kasvaa odotettua
voimakkaammin, jos korot laskevat odotusten mukaisesti ja kuluttajien
luottamus alkaa vahvistua.

Finanssivalvonnan johtokunnan kokonaisarvion mukaan makrovakausym-
paristossa ei ole tapahtunut sellaisia merkittavia muutoksia, joista seuraisi
rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellista kasvua ja jotka
edellyttaisivat enimmaisluototussuhteen muuttamista nykyiselta perusta-
soltaan.

Arvio asuntolainanhakijoiden enimmaislainanhoitorasitetta koskevan suosituksen noudattami-
sesta

Finanssivalvonnan johtokunnan kesakuussa 2022 antama* ja syyskuussa
2022 tarkentama? suositus kuormitetusta lainanhoitorasitteesta astui voi-
maan 1.1.2023. Suosituksen mukaan valvottavan tulisi tehda kuormitettu
maksuvaralaskelma kaikille asuntoluoton hakijoille ja ottaa laskelmat luot-
topaatoksissa huomioon. Myonnettavan asuntoluoton koko tulisi mitoittaa
niin, etta velallinen suoriutuu hakemansa asuntoluoton ja muiden velko-
jensa korkojen ja lyhennysten seka rahoitusvastikkeidensa hoitamisesta
myos kuormitetun maksuvaralaskelman mukaisessa stressitilanteessa. Suo-
situksen tavoitteena on hillita kotitalouksien liiallista velkaantumista ja tur-
vata kotitalouksien lainanhoito- ja kulutuskykya talouden hairidtilanteessa.
Nain vahvistetaan myos laajemmin kansantalouden kriisinsietokykya ja va-
rautumista odottamattomiin shokkeihin.

Suosituksen mukaan luotonhakijalle myonnettavan asuntoluoton ja hakijan
kaikkien muiden asuntoluottojen kuukausittaisten kuormitettujen hoitome-
nojen, hakijan kuormitettujen rahoitusvastikkeiden seka hakijan muiden
velkojen kuukausittaisten kuormitettujen hoitomenojen yhteismaaran tulisi
paasaantoisesti olla enintaan 60 % luotonsaajan kuukausittaisista nettotu-
loista. Laskelmassa asuntoluottojen, rahoitusvastikkeiden ja muiden velko-
jen kuormitetut korot asetetaan vahintaan kuuteen prosenttiin ja takaisin-
maksuajat enintaan 25 vuoteen. Jos 60 prosentin enimmaisvelanhoitorasite
ylittyy, tulisi luotonhakijan maksukyky arvioida erityisen huolellisesti yh-
dessa asiakkaan kanssa ja luotonmydntopaatos tehda korotetulla paatosta-
solla. Finanssivalvonta odottaa suuntaa antavana viitearvona, ettd kuormi-
tetulta luotonhoitorasitteeltaan yli 60 % prosentin suuruisten uusien asun-
toluottojen osuus olisi enintaan 15 % luotonantajan myontamien uusien
asuntoluottojen euromaarasta kalenterivuoden aikana.

! Finanssivalvonnan alkuperdinen suositus 27.6.2022
2 Finanssivalvonnan tarkennettu suositus 28.9.2022
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Luottolaitoksilta kerattyjen tietojen perusteella kuormitetuilta velanhoito-
menoiltaan suurten lainojen osuudet laskivat selvasti vuonna 2023, jolloin
maksuvarasuositus astui voimaan. Myds uusia asuntolainoja ottaneiden asi-
akkaiden kokonaisvelat suhteessa tuloihin olivat vuonna 2023 selvasti va-
haisemmat kuin vuonna 2022. Finanssivalvonnan selvityksen perusteella
kuormitettujen lainanhoitomenojen 60 prosentin enimmaisrajan ylitykset
jaivat sektoritasolla selvasti suosituksen mukaisen viitearvon alle vuonna
2023. Enimmaisluotonhoitorasitteen ylittavia luottoja oli keskimaarin alle 10
prosenttia vuoden 2023 aikana mydnnettyjen uusien asuntoluottojen maa-
rasta. Ylitysten osuudet myos laskivat selvasti edellisvuodesta seka euro-
maaraisesti etta kappalemaarilla mitattuna. Ylitysten selvaan laskuun on
voinut suosituksen lisaksi vaikuttaa myos asuntomarkkinoiden ja luottosuh-
danteen yleinen heikkeneminen ja sita seurannut uusien asuntolainojen pie-
nentyminen seka nimellistulojen kasvu. Hyvin suurten kuormitettujen lai-
nanhoitorasitteiden osuuden vaheneminen on joka tapauksessa ollut suosi-
tuksen ja makrovakauspolitiikan tavoitteiden mukaista.

Selvityksen perusteella luottolaitokset tekivat enimmaisvelanhoitorasituk-
sen ylitystilanteissa luotonmyontopaatoksen paasaantoisesti korotetulla
paatostasolla suosituksen mukaisesti. Suurin osa luottolaitoksista seurasi
ylitysten maaria saannollisesti vahintaan neljannesvuosittain. Luottolaitos-
ten mukaan enimmaislainanhoitorasitteen ylitysten syina olivat tyypillisesti
erilaiset valiaikais- ja siltarahoitustilanteet esimerkiksi asunnonvaihtoon liit-
tyen, lainanhakijan korkean varallisuuden tai séannollisten padgomatulojen
huomiointi seka odotukset hakijan tulevan tulotason kohentumisesta esi-
merkiksi opinnoista valmistumisen seurauksena. Ylityksia perusteltiin jois-
sain tapauksissa myos lainanhakijan korkeilla tuloilla, joista arvioitiin jadavan
huomattavien, suosituksen ylittavien lainanhoitomenojen jalkeenkin riitta-
vasti kattamaan muita elamisen kuluja.

Finanssivalvonta arvioi, etta luottolaitokset ovat kokonaisuudessaan nou-

dattaneet suositusta varsin hyvin eika nae erityisia perusteita muuttaa suo-
situsta talla hetkella.
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