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Asuntorahoituksen selvitysryhma

Valtiovarainministerion rahoitusmarkkinaosaston huomioita asuntomarkkinoista ja asun-

torahoituksesta

Seuraavassa valtiovarainministerion rahoitusmarkkinaosaston (VM/RMQO) huomi-
oita Asuntorahoituksen selvitysryhmalle Suomen asuntomarkkinoista ja asuntora-
hoituksesta seka asuntorahoitusta koskevasta saantelykehikosta ja vireilla olevista
muutoksista makrovakaussaantelyyn.

Asuntomarkkinoista ja rakentamisesta

Asuntorahoituksesta

Asuntolainojen yleisimman viitekoron 12 kuukauden euriborin lasku pysahtyi huh-
tikuussa 2025 noin 2 prosentin tuntumaan, josta se on vabhitellen noussut 2,2 pro-
sentin tasolle. Markkinaodotusten mukaan EKP tulee 1ahimman vuoden aikana las-
kemaan ohjauskorkoaan korkeintaan kerran 25 korkopisteella, joten on todenna-
koista, etta viitekorko tulee pysymaan melko vakaasti Iahelld 2 prosenttia vuonna
2026.

Asuntomarkkinoilla on tapahtumassa mahdollisesti varovainen kaanne. Tana
vuonna vanhojen asuntojen kauppojen maara on kasvanut selvasti etenkin kau-
pungeissa, mutta hintojen lasku on jatkunut. Ennusteiden mukaan (katso esimer-
kiksi yhteenveto Kauppalehdessa 13.11.2025) hintojen odotetaan kaantyvan ensi
vuonna nousuun edelleen matalien korkojen ja ostovoiman kasvun seka tyottomyy-
den laskun tukemana.

Vapaarahoitteisen uudisrakentamisen aloitukset ovat edelleen lahes pysahdyk-
sissa valmiiden myymattdomien asuntojen suuren maaran ja kotitalouksien varovai-
suuden seurauksena. Uusien ja kaytettyjen asuntojen valille on syntynyt myds hin-
taero, joka ohjaa kysyntaa vanhoihin asuntoihin.’

Asuntolainojen kysynnassa on t&dna vuonna havaittavissa elpymista. Uusia asun-
tolainoja on nostettu viime kuukausina enemman kuin vuonna 2024 vastaavana
ajankohtana. Asuntolainakanta on kuitenkin pysynyt hyvin vakaasti 106 mrd. euron
tuntumassa. Kuluttajien varovaisuus asuntomarkkinoilla nakyy myos lainanottoha-
lukkuudessa.
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Taloyhtiélainojen kanta oli syyskuussa noin 2 % suurempi kuin vuotta aikaisemmin,
mutta yksityisten kotimaisten asunto-osakeyhtididen lainakanta on ollut tana
vuonna laskussa. Elokuussa yksityisten suomalaisten taloyhtididen lainakanta oli
24,3 mrd. euroa ja vuotta aiemmin 25,0 mrd. euroa. Suomen Pankin mukaan talo-
yhtiot ovat aktiivisesti neuvotelleet lainasopimuksiaan uusiksi korkojen laskiessa.

Asuntorahoitusta koskevasta saantelysta

Pankkisaantelylla on keskeinen rooli rahoitusmarkkinoiden vakauden turvaami-
sessa. Rakennushankkeet ja erityisesti asuntorakentaminen ovat merkittava osa
pankkien luotonantoa ja niihin kohdistuvat saantelymuutokset (etenkin Basel lll ja
CRR3-uudistus) osaltaan vaikuttavat rakentamisen rahoitusehtoihin. Myds pank-
kien varainhankinnalla on keskeinen merkitys siihen, miten pankki suuntaa luoton-
antoaan ja miten rahoituksen hinta maaraytyy.

Basel Il -standardit ja EU:n saantelykehys

Basel Ill -standardit ovat kansainvalisid suosituksia, joiden tavoitteena on lisata
pankkien kriisinkestavyytta ja tasapuolisen kilpailun edellytyksia. EU on implemen-
toinut n@ma standardit osaksi omaa lainsdadantéaan ja ne koskevat kaikkia luot-
tolaitoksia. Keskeinen osa EU:n pankkilainsdddantéa on suoraan sovellettavaa
EU-saantelya.

EU-saantelyssa erityisesti pk-yrityksille suunnattu huojennuskerroin (ns. pk-tuki-
kerroin) on merkittava poikkeus standardeista, joka alentaa riskipainoja ja parantaa
lainaehtoja my6s rakennushankkeissa ja taloyhtitlainoissa.

Kiinteistorahoituksen riskipainot ja uudistukset

Riskipainot maarittavat, kuinka paljon padomaa pankin on varattava tiettya luotto-
riskia varten. Kiinteistévakuudellisten luottojen riskipainot vaihtelevat lainan ja luo-
totussuhteen mukaan. Vuoden 2025 alusta lukien voimaan tulleiden muutosten
myo6ta luottoriskin standardimenetelmaa on muutettu riskiperusteisemmaksi. Uu-
distukset vakavaraisuuskohtelun nakdkulmasta suosivat matalan LTV:n lainoja,
mika hyodyttaa erityisesti taloyhtiolainoja. Lisaksi IRB-pankeille asetettu kokonais-
riskipainolattia rajoittaa sisaisilla riskimalleilla toteutettavia riskipainojen optimoin-
tia.

Rakennushankkeiden rahoitus: CRR3-uudistus

Vuoden 2025 alusta voimaan tullut CRR3-uudistus toi mukanaan uuden luokittelun
rakennushankkeiden rahoitukselle. Spekulatiivisen kiinteistérahoituksen tilalle tuli
ADC-luokitus (Acquisition, Development and Construction), jonka riskipaino on lah-
tokohtaisesti 150 %, mutta voi tietyin ehdoin olla 100 %. Aikaisempi spekulatiivisen
kiinteistérahoituksen riskipaino oli kiinted 150 % ilman mahdollisuutta poiketa alas-
pain. Uusi ADC-luokka mahdollistaa matalamman riskipainon esimerkiksi RS-
hankkeissa, joissa on riittdva ennakkovarausaste.

Taloyhtiolainojen riskipainot ennen ja jalkeen CRR3-uudistuksen




Taloyhtidlainojen riskipainot standardimenetelmassad ovat madaltuneet vuoden
2025 alusta. llman sijoittajaosakkaita riskipaino laski 26,7 %:sta 15,2 %:iin. Sijoit-
tajatilanteessa riskipaino laski 22,9 %:iin.? Tama parantaa taloyhtilainojen houkut-
televuutta ja voi edistda uusien rakennushankkeiden rahoitusta.

Sisaiset riskimallit ja nilden merkitys

Suurilla pankeilla kaytdssa olevat sisaiset riskimallit (IRB) mahdollistavat tarkem-
man riskien arvioinnin, mutta niiden kayttdéa rajoittaa ns. output floor -sdanto, joka
tulee voimaan taysimaaraisesti vuonna 2033. Tama saantd estaa liian alhaisten
riskipainojen kayton ja varmistaa sdantelyn yhdenmukaisuuden.

Suomalaisen pankkisektorin erityispiirteita

Suomalaiset luottolaitokset, yhdessa pohjoismaisten luottolaitosten kanssa, ovat
korostetun riippuvaisia markkinavarainhankinnasta. Suomalaiset luottolaitokset si-
ten tarvitsevat kansainvalisiltd velkamarkkinoilta hankittavaa rahoitusta, jotta ne
voivat rahoittaa yrityksia ja kotitalouksia. Erityisesti asuntoluottoja hyddynnetaan
katettujen joukkolainojen vakuuksina, jolloin kansainvalisten sijoittajien ja luotto-
luokittajien mielenkiinto asuntomarkkinoita ja siihen liittyva riskeja kohtaan koros-
tuu. Suomalainen pankkimarkkina on korostetusti keskittynyt kahdelle suurelle toi-
mijalle (OP ja Nordea), joten muutokset ndiden pankkien liiketoimintamalleissa vai-
kuttaa myo6s rahoituksen saatavuuteen.

Johtopaatdkset

Pankkisdantelyn uudistukset vaikuttavat osaltaan rakennushankkeiden rahoituk-
seen. Suomalaisten pankkien riippuvuus markkinavarainhankinnasta merkitsee,
etta pankkien liiketoiminnan on oltava kestavalla pohjalla my6s kansainvalisten vel-
kasijoittajien nakokulmasta. Riskipainojen madaltuminen ja pk-tukikertoimen sovel-
taminen parantavat taloyhtidlainojen asemaa, pk-rakennuttajien aseman pysyessa
saantelyllisesti suhteellisen ennallaan. Samalla saantely pyrkii varmistamaan ra-
hoitusjarjestelman vakauden ja ehkaisemaan liiallista riskinottoa. Rakennusalan
toimijoiden on tarkeda ymmartaa saantelyn vaikutukset ja hyddyntada mahdollisuu-
det, joita uudistukset tarjoavat.

Hallituksen puolivaliriihen kirjaukset ja niiden toimeenpano

Asuntorahoitusta koskeva kirjaus

Parannetaan tydvoiman liikkuvuutta ja kehitetddn asuntomarkkinoiden toimivuutta
purkamalla Pohjoismaiden kireintd asuntorahoituksen saantelya. Nostetaan asun-
tolainojen enimmaiskesto 30 vuodesta 35 vuoteen tukemaan saastamista ja sijoit-
tamista. Toteutetaan keinoja, joilla voidaan tukea asuntokauppaa ja rakentamista
taloudellisissa laskusuhdanteissa. Sallitaan Finanssivalvonnalle asuntolainakaton
asettaminen enimmillaan 95 prosenttiin kaikille asunnonostajille nykyisen 90

2 Oletuksena, etta luoton suhde vakuuteen on korkeintaan 50 %.



prosentin sijaan. Taloyhti6lainojen osalta pidetdan voimassa nykysaantely, mutta
mahdollistetaan asetuksella muuttaa suhdannetilanteen mukaan enimmaisluotto-
osuutta (60-70 %), lyhennysvapaan kestoa (1—2 vuotta) sekd enimmaislaina-ai-
kaa (30—35 vuotta).

Hallituksen esitys

Hallituksen linjaukset toteutetaan VM:n rahoitusmarkkinaosastolla viimeisteltavana
olevalla hallituksen esityksella. Esitys on tarkoitus saada voimaan kevaalla 2026.
Kysymys on makrovakausvalineiden muutoksista, joiden kaytosta paatokset tekee
talla hetkelld Finanssivalvonnan johtokunta. Taloyhtitlainojen osalta esityksessa
paatosvaltaa siirretdan asetuksella osittain valtioneuvostolle.



	Valtiovarainministeriön rahoitusmarkkinaosaston huomioita asuntomarkkinoista ja asuntorahoituksesta

