?’j IN-FSA

> FINANSSIVALVONTA

1(13)

2

3.5.2022
SP/FIVA-LUOTTAMUKSELLINEN
Salassa pidettava JulkL 24.1 § 15k

Finanssivalvonnan johtajan esitys makrovakausvalineiden kaytosta

Esitén, etté Finanssivalvonnan johtokunta pééttaa:

e asettaa luottolaitostoiminnasta annetun lain 10 luvun 4 §:ss& mainitun
muuttuvan lisdpddomavaatimuksen edelleen 0,0 prosentin suuruiseksi.

e jatkaa luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 §:n nojalla
28.6.2021 tehdyn enimmadisluototussuhteen alentamisp&étbksen voimas-
saoloa. Péétoksellé alennettiin muiden kuin ensiasunnon hankintaa varten
otettujen uusien asuntoluottojen enimmaéisluototussuhdetta 5 prosenttiyk-
sikélla 85 prosenttiin.

o [uottolaitostoiminnasta annetun lain 10 luvun 8 §:n mukaisesti muista ra-
hoitusjérjestelmén kannalta merkittavista luottolaitoksista (O-Sll) ja niiden
konsolidoidulla ydinpddomalla katettavista lisGpddomavaatimuksista seu-

raavasti:
o Nordea 2,56 % (muutos +0,5 %-yks.)
o OP Ryhmé 1,6 % (muutos +0,5 %-yks.)
o Kuntarahoitus Oyj 0,5 % (ei muutosta).

Muita rahoitusjérjestelmén kannalta merkittévié luottolaitoksia koskeva p&étés tulee
voimaan 1.1.2023.

Liséksi esitan, ettd Finanssivalvonnan johtokunta antaa suosituksen asuntolainanha-
kijan lainojen ja pddomavastikkeiden enimmaishoitorasitteesta. Suosituksen mukaan
lainanhakijan kuormitettu lainanhoitorasitus saa olla pdéaséaéantoisesti enintdén 60 %
lainanhakijan nettotuloista. Kuormitetun lainanhoitorasituksen laskennassa on otet-
tava laajasti huomioon lainanhakijan asunto-, taloyhtié- ja muut lainat ja niiden kuor-
mitetut hoitomenot, joita laskettaessa luottojen takaisinmaksuaika tulee olla enintdén
25 vuotta ja luottokorko véhintédén 6 % (pitkdaikaisesti korkosuojattuja tai kiinteékor-
koisia lainoja lukuun ottamatta). Jos lainanhoitorasituksen suositellusta enimmaéisra-
Jasta poiketaan, maksuvara tulee arvioida erityisen tarkasti asiakkaan kanssa ja lai-
napéétoés tehdéa korotetulla pdéatéstasolla. Suuntaa antavana viitearvona on, etté
kuormitetulta lainanhoitorasitteeltaan yli 60 prosentin suuruisten uusien asuntolaino-
Jen osuus olisi enintdén 15 % lainanantajan myéntédmien uusien asuntolainojen euro-
maéarésta. Suositus tulee voimaan 1.10.2022.

Luonnos suositukseksi on tdmén esityksen liitteené.

Muuttuvan lisapaaomavaatimuksen pitaminen 0,0 %:n tasolla

Vengjan ja Ukrainan valinen sota seka vallitseva koronapandemia hei-
kentavat talousnakymia sekd Suomessa ettd maailmalla. Inflaatio kiih-
tyy ja talouden ennustetaan kasvavan hitaasti. Rahoitusmarkkinat ovat
pysyneet toimintakuntoisina, vaikka markkinat reagoivatkin paikoin voi-
makkaasti sodan alkuun.

Vaikka talouskasvu hidastuu voimakkaasti, ennusteissa ja skenaariolas-
kelmissa ei toistaiseksi ole odotettu taantumaa vuositasolla. Suomen
Pankin julkistamat skenaariot kotimaan talouskasvulle vaihtelivat valilla
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0,5-2,0 % ja inflaatiolle 4-5 %. Maaliskuun alussa tehtyihin talousarvioi-
hin liittyy kuitenkin hyvin paljon epavarmuutta. Kuluttajien luottamus
Suomen talouden tilaan ja sen nakymiin heikkeni rajusti maaliskuussa.
Kuluttajien odotukset oman talouden tilasta heikkenivat lievemmin.

Kokonaisluotonantoon liittyvat riskit ovat edelleen riskimittareiden va-
lossa maltilliset. Ensisijainen riskimittari — yksityisen sektorin luottokan-
nan ja nimellisen BKT:n suhteen trendipoikkeama — on painunut yha ne-
gatiivisemmaksi, ja sen alustava arvo joulukuun 2021 lopulle oli -13,3
prosenttiyksikkda. Trendipoikkeaman vajoaminen johtuu osin inflaation
kiihtymisesta, silla nimellisen BKT:n nopea kasvu alentaa suhdelukua.

Muutkaan luotonannon kasvuun liittyvia jarjestelmariskeja kuvaavat mit-
tarit eivat viittaa riskien merkittdvaan kasvuun. Kotitalouksien lainojen
kasvu on kokonaisuutena jatkunut tasaisena, mutta asuntoyhteisdlaino-
jen kasvuvauhti on uudelleen kiihtynyt. Yritysten lainakannan kasvu-
vauhti kdantyi vuoden 2022 alkupuoliskolla positiiviseksi. Pankkilainojen
korkomarginaalit ovat nousussa, ja vaihtotase on ylijadmainen. Rahoi-
tussyklin tilasta kertovan Suomen rahoitusmarkkinoiden indeksin nousu
hidastui loppuvuonna 2021, eika indeksin taso viittaa voimakkaaseen
rahoitussykliin Suomessa. Markkinoiden stressia kuvaava indeksi on
geopoliittisen tilanteen takia ollut viime kuukausina koholla, mutta in-
deksi on alemmalla tasolla kuin koronakriisin pahimmassa vaiheessa.
Venajan ja Ukrainan valinen sota ei vield nay taysimaaraisesti muuttu-
van lisdpadoman asettamisen perusteena kaytettavissa mittareissa.

Muuttuvan lisdpadomavaatimuksen asettamisperusteita on arvioitu
myos uudistetun, vuoden kolmannella neljanneksella kayttéon otettavan
riskimittariston valossa. Uusi riskimittaristo ei muuttaisi arviota suhdan-
nesidonnaisten riskien tamanhetkisesta vakavuudesta Suomessa, silla
yksikaan uusista mittareista ei viittaa ylikuumenemiseen.

Ensisijaisen seka taydentavien riskimittarien ja muiden saatavilla ole-
vien indikaattoreiden ja tilastojen perusteella ei ole nahtavissa sellaisia
merkkeja luottomarkkinoiden laajasta ylikuumenemisesta, joka edellyt-
taisi muuttuvan lisapadomavaatimuksen korottamista.

Ei muutoksia enimmaisluototussuhteisiin

Venajan Ukrainassa aloittaman sodan alkuvaiheen vaikutukset Suomen
asuntomarkkinoihin arvioidaan maltillisiksi. Kiinteistonvalitysalan Kes-
kusliiton alustavien tietojen mukaan maaliskuussa valitettiin noin 13 %
vahemman vanhojen asuntojen kauppoja kuin vuotta aiemmin, jolloin
kauppa oli selvasti vilkkaampaa kuin edellisina vuosina. Tammi-maalis-
kuun asuntokauppa jai noin 7 % vuotta aiemmasta, mutta kauppoja teh-
tiin enemman kuin ennen pandemiaa. Suppeampaan naytteeseen pe-
rustuvien tietojen mukaan asuntokauppa jatkui aktiivisena myo6s huhti-
kuun alussa.

Myynnissa olleiden asuntojen maara oli maaliskuussa hieman pienempi
kuin vuotta aiemmin ja tyypillinen markkinointiaika oli vuodentakaista
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lyhyempi. Taman arvioidaan kertovan omistusasuntojen runsaasta ky-
synnasta pandemian alkamisen jalkeen. Kerrostaloyksioita ja -kaksioita
oli kuitenkin myynnissa vuodentakaista enemman. Lisaksi vapaita
vuokra-asuntoja oli tarjolla enemman kuin ennen pandemiaa. Nama te-
kijat kertonevat vuokra-asuntojen kysynnan pienentymisesta pandemian
aikana.

Tammi-helmikuussa asuntolainoja nostettiin lahes saman verran kuin
vuotta aiemmin. Maaliskuussa aiempaa harvempi kuluttaja piti ajankoh-
taa otollisena lainanottoon, mutta asunnonosto- ja lainanottoaikeet py-
syivat edelleen runsaampina kuin ennen pandemiaa. Asuntokaupan
vilkkauden ja joidenkin pankkien julkistamien tietojen perusteella asun-
tolainanannon arvioidaan jatkuneen maaliskuussa yha verrattain vilk-
kaana.

Uusien asuntolainojen keskimaarainen marginaali leventyi helmikuussa
tammikuusta, mink& arvioidaan johtuvan korkosuojausten yleistymi-
sesta. Keskimaarainen alkuperainen takaisinmaksuaika pysytteli tammi-
helmikuussa runsaassa 21 vuodessa. Yli 26 vuotta pitkien lainojen
osuus uusien asuntolainojen euromaarasta oli runsaat 15 % ja yli 30
vuotta pitkien lainojen osuus pysyi 10 prosentin tuntumassa, kuten vuo-
den 2021 lopulla. Uudet asuntolainat olivat vuoden 2021 viimeisella nel-
janneksella keskimaarin suurempia kuin vuotta aiemmin.

Finanssivalvonnan johtokunnan paatos alentaa muiden uusien asunto-
lainojen kuin ensiasuntolainojen enimmaisluototussuhde 90 prosentista
85 prosenttiin tuli voimaan lokakuun 2021 alussa. Luototussuhteeltaan
yli 80 prosentin suuruisten lainojen osuus (euromaarasta) oli vuoden
2021 viimeisella neljanneksella selvasti pienempi kuin vuoden muilla
neljanneksilla. Osuus oli samaa suuruusluokkaa kuin vuoden 2020 alku-
puoliskolla ennen kuin enimmaisluototussuhdetta kevennettiin pande-
mian vuoksi. Luototussuhteeltaan yli 90 prosentin suuruisten ensiasun-
tolainojen osuus on pienentynyt kesan 2020 jalkeen.

Epavarmuus talouden nakymista on suurta. Asumismenojen ja muiden
valttdmattdmien kulutusmenojen kasvu ja odotukset korkojen asteittai-
sesta noususta voivat vaimentaa asuntokauppaa ja asuntolainanantoa
erittdin vilkkaasta edellisvuodesta. Asuntojen nimellisten hintojen nou-
sun odotetaan hidastuvan vuoden 2021 nopeaan nousuun verrattuna.
Nousun odotetaan kuitenkin jatkuvan kasvukeskuksissa, missa asunto-
jen kysyntd on suurempaa suhteessa tarjontaan kuin muualla Suo-
messa.

Kotitalouksien kokonaisvelat suhteessa kaytettavissa oleviin vuosituloi-
hin kasvoivat vuoden 2021 viimeiselld neljdnneksella jalleen ennatyksel-
lisen suuriksi. Velkaantuneisuus kasvoi eniten asuntolainojen vuoksi.
Velkaantuneisuus kuitenkin pieneni suhteessa BKT:hen, silla nimellinen
BKT kasvoi ripeasti loppuvuonna. Taman seurauksena kotitalouksien
velkojen ja BKT:n suhde oli aiempaa enemman pitkan aikavalin tren-
dinsa alapuolella. Velat pienenivat hienoisesti myds suhteessa kotita-
louksien rahoitusvarallisuuteen.
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Asuntomarkkinoihin ja kotitalouksien velkaantumiseen liittyvat, rahoitus-
vakauteen kohdistuvat riskit ovat kasvaneet sodan alkamisen jalkeen.
Kulutus- ja lainanhoitomenojen kasvu voivat kiristaa tuloihinsa nédhden
voimakkaasti velkaantuneiden taloutta. Korkosuojausten kaytté vaihtu-
vakorkoisissa asuntolainoissa kuitenkin pienentaa korkoriskia etenkin
tilanteessa, jossa korot nousisivat odotettua enemman. Pidemmalla ai-
kavalillda sodan vaikutukset asuntomarkkinoihin riippuvat sen kestosta,
laajuudesta ja vaikutuksista Suomen talouteen.

Keskeisia rahoitusjarjestelman rakenteellisia haavoittuvuuksia ovat koti-
talouksien suuri ja kasvava velkaantuneisuus. Finanssivalvonnan johto-
kunnan kesdkuussa 2021 tekema ja lokakuussa voimaan tullut paatos
muuttaa muiden kuin ensiasunnon hankintaa varten otettujen uusien
asuntolainojen enimmaisluototussuhdetta 85 prosenttiin on edelleen pe-
rusteltu vakuuksiin ndhden suurten asuntolainojen kasvun rajoitta-
miseksi. Ensiasunnon ostajien enimmaisluototussuhdetta ei esiteta
muutettavaksi tdssa vaiheessa.

Rakenteelliset lisapadaomavaatimukset

Finanssivalvonnan arvion mukaan luottolaitossektorin makrovakauteen
liittyvien lisdpadomavaatimusten riittdva kokonaistaso on keskimaarai-
sessa suhdanneriskiymparistdossa lahella koronapandemiaa edeltanytta
tasoa tai hieman sen ylapuolella. Arvio perustuu luottolaitossektorin
stressitestaukseen seka luottolaitosten padomavaatimusten riittavaa ta-
soa tarkastelevaan tutkimuskirjallisuuteen.

Suomen Pankin ja Finanssivalvonnan stressitestilaskelmien' stressiske-
naariossa Suomen luottolaitossektoria koettelee laaja-alainen rahoitus-
markkinahairio ja globaali taantuma, joka aiheuttaa vakavan asunto-
markkinapainotteisen kriisin Pohjoismaissa vuosina 2022—24. Stressis-
kenaarion aiheuttamat tappiot luottolaitoksille aiheutuvat Suomen luotto-
laitossektorin ulkopuolisista shokeista, joiden vaikutuksia Suomen luot-
tolaitossektorin rakenteelliset haavoittuvuudet voimistavat. Stressites-
tissa ei arvioida, kuinka suuria tappioita yksittaisten suomalaisten luotto-
laitosten mahdolliset ongelmat tai hairiétilanteet voisivat aiheuttaa jar-
jestelmalle. Kansallisen luottolaitossektorin ulkopuolisista shokeista ai-
heutuvien tappioiden riskeja katetaan lahtdkohtaisesti rahoitusjarjestel-
man rakenteellisten ominaisuuksien perusteella maarattavalla lisapaa-
omavaatimuksella (jarjestelmariskipuskuri). Muille rahoitusjarjestelman
kannalta merkittaville (O-Sll) luottolaitoksille asetettavilla lisapaaoma-
vaatimuksilla pienennetaan puolestaan yksittaisten systeemisesti mer-
kittavien luottolaitosten riskeja. Systeemisessa kriisitilanteessa molem-
mat riskit voivat realisoitua samanaikaisesti.

Muut rahoitusjériestelmén kannalta merkittavéat luottolaitokset (O-Sll) ja
niiden lisGpddomavaatimukset

1 Euro ja talous 1/2022: Suuret rakenteelliset riskit edellyttévét pankeilta puskureita pahan péivén varalle
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Luottolaitostoiminnasta annetun lain 10 luvun 8 pykalan mukaan muulla
rahoitusjarjestelman kannalta merkittavalla luottolaitoksella (Other Sys-
temically Important Institution, O-SlI) tarkoitetaan luottolaitosta,
e jonka taseen loppusumma on vahintdan miljardi euroa ja
e jonka maksukyvyttdmyys vaarantaisi Suomen tai Euroopan unio-
nin muun jasenvaltion rahoitusmarkkinoiden vakauden.

Finanssivalvonnan on vuosittain maariteltava O-SlI-luottolaitosten
joukko. Suomalaisten O-Sll-luottolaitosten maarittdminen pohjautuu Eu-
roopan pankkiviranomaisen (EBA) antamiin ohjeisiin? kansallisen rahoi-
tusjarjestelman kannalta merkittavien luottolaitosten tunnistamisesta. O-
Sll-luottolaitosten tunnistus perustuu neljaan peruskriteeriin ja niita ku-
vaaviin tarkempiin indikaattoreihin. Finanssivalvonta julkaisee verkkosi-
vuillaan tarkemmat periaatteet O-SlI-luottolaitosten maarittamisestas.

Vuoden 2021 lopun tietojen perusteella Nordea, OP Ryhma ja Kuntara-
hoitus ylittavat edellisvuoden tavoin systeemisen merkittdvyyden raja-
arvon (2,75 %) ja ne luokitellaan nain ollen automaattisesti O-SlI-
luottolaitoksiksi (Taulukko 1). Finanssivalvonnan arvion mukaan muita
luottolaitoksia ei ole perusteltua maaritella O-Sll-luottolaitoksiksi.

Taulukko 1 Suomalaisten luottolaitosten O-Sll-pisteet 31.12.2021

Pankkiryhma O-Sll-pisteet (%) O-Sli-laitos
Nordea 64,11 Kylla
OP Ryhma 11,75 Kylla
Kuntarahoitus 4,09 Kylla
Saéastopankkiryhma 0,92 Ei
Aktia 0,85 Ei
S-Pankki 0,71 Ei
Alandsbanken 0,64 Ei
Danske Kiinnitysluottopankki 0,47 Ei
POP Pankki -ryhma 0,41 Ei
Oma Saastdpankki 0,37 Ei
Hypoteekkiyhdistys 0,22 Ei
Evli 0,08 Ei

O-Sll-luottolaitosten maarittamisen lisaksi Finanssivalvonnan tulee luot-
tolaitostoiminnasta annetun lain mukaan tarkistaa vuosittain O-Sl|-
luottolaitosten lisdpadomavaatimukset. Mikali paadomavaatimukset
muuttuvat, Finanssivalvonnan on tehtava asiasta paatos.

Luottolaitostoiminnasta annettuun lakiin uuden luottolaitosdirektiivin*

(CRD5) taytantdédnpanemiseksi tehtyjen ja huhtikuussa 2021 voimaan
astuneiden muutosten® mukaan Finanssivalvonnan on jaettava O-SlI-
luottolaitokset seitsemaan (aiemmin viiteen) eri luokkaan niiden arvioi-

2 EBA/GL/2014/10

3 Finanssivalvonta (2022) Periaatteet kansallisen rahoitusjdrjestelmén kannalta merkittavien luottolaitosten
(O-Sll) méérittdmiseksi ja lisdpddomavaatimusten asettamiseksi

4 EUROOPAN PARLAMENTIN JA NEUVOSTON DIREKTIIVI (EU) 2019/878

5 Luottolaitostoiminnasta annetun lain muutosten (lainmuutos 233/2021) seurauksena O-SlI-
lisdpddomavaatimuksen enimmaismaara nousi 3,0 prosenttiin (aiemmin 2,0 %). O-SlI- ja jarjestelmariskipus-
kureita tulee myds jatkossa soveltaa kumulatiivisesti (aiemmin vain korkeampi puskureista voimassa).
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dun systeemisen merkittdvyyden perusteella. Alimpaan luokkaan kuulu-
vien luottolaitosten (muut kuin O-SllI-luottolaitokset) lisdpadomavaati-
mus on lahtékohtaisesti 0 % kokonaisriskin maarasta. Muihin luokkiin
kuuluvien luottolaitosten (O-SlI-luottolaitokset) lisdpadomavaatimukset
kasvavat 0,5 prosenttiyksikdn vélein siten, ettéd ylimpaan (seitseman-
teen) luokkaan kuuluvien luottolaitosten lahtdkohtainen lisdpadomavaa-
timus on 3 %. O-Sll-luottolaitoksille asetettu lisdpadomavaatimus tulee
kattaa ydinpadomalla.

Kaytannodssa suomalaisten O-Sll-luottolaitosten luokittelu ja lisdpaa-
omavaatimusten mitoitus perustuu O-SllI-laitosten systeemiseen merkit-
tavyyteen, jota arvioidaan ensisijaisesti EBAn ohjeiden mukaisilla O-SlI-
pisteilla. O-Sll-lisdpadaomavaatimusten asettamista ohjaavat myos Eu-
roopan keskuspankin (EKP) ns. lattiametodologian vaatimukset. EKP:n
lattiametodologia antaa kullekin luottolaitokselle O-SlI-pisteiden perus-
teella maaraytyvan O-Sll-lisdpadomavaatimuksen vahimmaistason, jota
vasten kansallisen makrovakausviranomaisen asettamia paaomavaati-
muksia arvioidaan SSM-asetuksen® artiklaa 5 sovellettaessa. Jos O-SlI-
lisdpaddomavaatimus alittaa lattiametodologian mukaisen vahimmaista-
son, EKP voi korottaa kansallisen makrovakausviranomaisen asetta-
maa vaatimusta.

Suomen pankkisektorin keskimaaraista korkeampi keskittyneisyys ja
merkittavimpien luottolaitosten suuri koko talouteen ndhden puoltavat
EKP:n lattiametodologioiden mukaisia minimitasoja korkeampien O-SlI-
lisdpadomavaatimusten soveltamista. Systeemiseen merkittavyyteen
nahden oikeasuhteiset puskurivaatimukset ja vahva vakavaraisuus tu-
kevat myds luottolaitosten markkinavarainhankintaa.

Finanssivalvonnan soveltamien O-SlI-lisipadomavaatimusten kalibroin-
timenetelmien’ perusteella Nordean O-SlI-lisdpadomavaatimusta olisi
perusteltua korottaa 1,0 prosenttiyksikélla 3,0 prosenttiin ja OP Ryhman
O-Sll-lisapaaomavaatimusta 0,5-1,0 prosenttiyksikoélla 1,5 tai 2,0 pro-
senttiin. Kuntarahoituksen tdmanhetkinen lisdpaaomavaatimus (0,5 %)
on sen sijaan linjassa puskurisuositusten kanssa.

Suomalaisten O-SllI-luottolaitosten systeemisen merkittdvyyden erot ei-
vat ole merkittavasti muuttuneet viime vuosina, minka vuoksi lisapaa-
omavaatimusten valisia eroja eri luottolaitosten valilla ei ole perusteltua
olennaisesti muuttaa. Tasta syystéa Nordean ja OP Ryhman O-SlI-
puskurien valinen ero on perusteltua pitda 1,0 prosenttiyksikdn suurui-
sena.®

8 NEUVOSTON ASETUS (EU) 1024/2013

7 Ks. tarkemmin Finanssivalvonta (2022) Periaatteet kansallisen rahoitusjérjestelmén kannalta merkittdvien
luottolaitosten (O-Sll) méérittdmiseksi ja lisGpddomavaatimusten asettamiseksi

8 O-Sll-puskurien valisia eroja tarkasteltaessa pandemiaa edelténeiden jarjestelmariskipuskurien tasojen
vertailu on mielekkdampaa, koska nailla puskureilla katettiin ennen luottolaitostoiminnasta annetun lain muu-
toksia osittain yksittaisen laitoksen systeemiseen merkittavyyteen liittyvia jarjestelmariskeja suurimpien luot-
tolaitosten osalta. Luottolaitoslain muutosten seurauksena nama riskit tulee jatkossa kattaa yksinomaan O-
Sll-puskureilla.
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Nordean ja OP Ryhman O-Sll-lisdpadomavaatimusten korottaminen 0,5
prosenttiyksikolla 1,0 prosenttiyksikon sijaan olisi perusteltua puskuri-
vaatimusten kokonaistarkastelun perusteella. O-Sll-lisapaaoma-
vaatimusten maltillisempi korotus jattaisi enemman liikkumavaraa myo6-
hemmin kasvattaa kriisiaikoina vapautettavaksi tarkoitettuja puskurivaa-
timuksia puskurivaatimusten riittdvaksi arvioidun kokonaistason puit-
teissa. Vapautettavien puskurien osuutta kasvattamalla voitaisiin puo-
lestaan parantaa makrovakauspolitikan edellytyksia tukea rahoituksen
valittymista talouden tai rahoitusjarjestelman vakavissa hairittilanteissa.

Pankkiunionin ensimmainen pilari, yhteinen valvontamekanismi (Single
Supervisory Mechanism, SSM), on tehostanut ja harmonisoinut pank-
kiunionimaiden valvontakaytantoja ja -tyokaluja seka vahvistanut pank-
kien taseita ja tappionsietokykya. Yhteinen kriisinratkaisumekanismi
(Single Resolution Mechanism, SRM) on puolestaan parantanut pank-
kiunionimaissa toimivien pankkien tehokkaan ja yhdenmukaisen uudel-
leenjarjestelyn edellytyksia kriisitilanteissa. Tehokkaiden ja ripeiden krii-
sinratkaisutoimien on tutkimuksissa todettu pienentavan finanssikriisien
yhteiskunnallisia kustannuksia. Kriisinratkaisusuunnittelun yhteydessa
pankeille asetettavat omien varojen ja alentamiskelpoisten velkojen va-
himmaisvaatimukset (Minimum Requirement for Own Funds and Eli-
gible Liabilities, MREL) seka viime kadessa pankeilta kerattavilla va-
kausmaksuilla kerrytettava yhteinen kriisinratkaisurahasto (Single Reso-
lution Fund, SRF) edistavat sijoittajavastuun toteutumista ja pienentavat
pankkien systeemiseen merkittavyyteen liittyvia moraalikato-ongelmia
("too big to fail”). Yhteinen pankkivalvonta ja kriisinratkaisu pienentavat
nain pankkiunionialueella toimivien systeemisesti merkittavien pankkien
kaatumisen tai ongelmien todennakdisyytta seka niistd aiheutuvia yh-
teiskunnallisia kustannuksia, mikd osaltaan puoltaa maltillisempien O-
Sll-lisdpadomavaatimusten asettamista.

O-Sll-lisapaaomavaatimusten asettamisessa on myés tarkeaa huomi-
oida nykyinen suhdannetilanne seka padomavaatimusten korotusten
mahdolliset vaikutukset pankkien luotonantokykyyn. Sota Ukrainassa ja
tahan liittyvat talouspakotteet ovat heikentaneet seka globaalin etta
Suomen talouden nakymia ja lisdnneet epavarmuutta rahoitusmarkki-
noilla. Sodan vaikutukset suomalaispankkien luottotappioriskeihin ovat
viela monelta osin epaselvat ja riippuvat ennen kaikkea sodan kestosta
ja laajuudesta seka siita, kuinka nopeasti taloudet pystyvat sopeutu-
maan sodan aiheuttamiin muutoksiin esimerkiksi ulkomaankaupassa ja
energian kaytossa. Jos sodan aiheuttama talousshokki johtaisi merkitta-
viin luottotappioihin samalla, kun luottolaitosten padomavaatimuksia ko-
rotettaisiin huomattavasti, pankkien luotonmyontokyky voisi heikentya
olennaisesti. Nykyiseen suhdannetilanteeseen liittyva huomattava epa-
varmuus puoltaakin puskurivaatimusten mailtillista korottamista.

Naista syista Nordean O-Sll-lisdpadaomavaatimus on perusteltua aset-
taa 2,5 prosenttiin, OP Ryhman 1,5 prosenttiin ja Kuntarahoituksen 0,5
prosenttiin.

Rahoitusjariestelmén rakenteellisten ominaisuuksien perusteella maa-
réttdva lisdpddomavaatimus (jarjestelmariskipuskuri)
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Jéarjestelmariskipuskurin asettamisperusteiden arvioinnin mukaan useat
Suomen rahoitusjarjestelman rakenteelliset riskit ja haavoittuvuudet
ovat huomattavia ja suurempia kuin keskimaarin muissa EU-maissa tai
kotimaassa pitkalla aikavalilla. Suomen luottolaitossektori on rakenteelli-
sesti haavoittuva erityisesti suuren kokonsa, rahoitusvajeen suuruudella
mitatun maiden rajat ylittdvan kytkeytyneisyytensa, asunto- ja liikekiin-
teistdéluotonantoon liittyvien suurten riskikeskittymiensa ja keskeisista
asiakasryhmistaan erityisesti kotitalouksien runsaan velkaantumisen
vuoksi. Lisaksi luottolaitossektorin merkitys yksityiselle sektorille myon-
netyssa luotonannossa on suuri ja suurempi kuin vertailumaissa keski-
maarin.

Finanssivalvonnan nakemyksen mukaan lain asettamat edellytykset jar-
jestelmariskipuskurin asettamiselle (nollaa suuremmaksi) tayttyvat. Kun
huomioidaan kaikille luottolaitoksille asetettu kiintea lisapaaomavaati-
mus, O-SllI-luottolaitoksille asetettavat lisdpadomavaatimukset seka
muissa maissa asetetut muuttuvat lisdpadomavaatimukset, jarjestelma-
riskipuskurivaatimus tulisi makrovakauspuskurivaatimusten riittdvan ko-
konaistason saavuttamiseksi asettaa yhden prosenttiyksikon tasolle, jos
vaatimus kohdistettaisiin koko luottolaitossektorin kaikkiin vastuisiin.

Venajan aloittama sota Ukrainassa on kuitenkin heikentanyt Suomen ja
Euroopan talouden nakymia ja lisdnnyt niitd seka pankkijarjestelman
toimintakykya koskevaa epavarmuutta ja luottotappioiden riskia siina
maarin, etta jarjestelmariskipuskuria ei toistaiseksi esiteta sovelletta-
vaksi suomalaisiin luottolaitoksiin. Jarjestelmariskipuskurin sailyttami-
nen 0 %:n tasolla vahvistaa luottolaitosten luotonantokykya kyseisessa
epavarmassa tilanteessa. Finanssivalvonta seuraa geopoliittisen ja
markkinatilanteen kehitysta ja arvioi jarjestelmariskipuskurin asettamista
tilanteen normalisoitua.

Suositus asuntolainanhakijan lainojen ja padomavastikkeiden enimmaishoito-
rasitteesta

Finanssivalvonnan johtokunta antoi osana 30. syyskuuta 2020 teke-
maansa paatdsta makrovakausvalineiden soveltamisesta suosituksen,
jossa lainanantajia kehotettiin noudattamaan pidattyvaisyytta sellaisten
lainojen myodntamisessa, jotka ovat lainanhakijan tuloihin ndhden hyvin
suuria ja enimmaistakaisimaksuajaltaan tavanomaista pidempia. Vas-
taava suositus on tdman jalkeen annettu vuosineljanneksittain makrova-
kauspaatdksenteon yhteydessa.

Suosituksella pyrittiin ehkaisemaan kotitalouksien velkaantuneisuuden
liiallista kasvua tuloihin ndhden ja noudattamaan Euroopan jarjestelma-
riskikomitean (ESRB) suositusta (2019/8), jonka osana Suomen viran-
omaisia kehotetaan lainanottajiin kohdistuviin ei-sitoviin toimenpiteisiin
velkaantuneisuuden rajoittamiseksi.

Sittemmin on ilmennyt tarve paivittda Finanssivalvonnan johtokunnan
antamaa suositusta koska: (i) kotitalouksien velkaantumista hillitsevia
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valineita ehdottaneen valtiovarainministerion tydryhman ehdotuksia
velka-tulosuhteen rajoittamisesta ei suunnitella sisallytettavan tulevaan
hallituksen esitykseen eduskunnalle ja (ii) ESRB:n julkaisemassa valiar-
viossa Finanssivalvonnan aiemman suosituksen arvioidaan olevan vain
osittain ESRB:n suosituksen mukainen.

Finanssivalvonnan johtokunnan suositusta on perusteltua paivittaa
aiemmasta, jotta se yhtaalta ehkaisisi kotitalouksien velkaantuneisuu-
den liiallista kasvua ja toisaalta vastaisi aiempaa paremmin ESRB:n an-
tamaa suositusta. Vaihtoehdot velkamaarien rajoittamiseksi suosituksen
muodossa suhteessa tuloihin ovat kansainvalisten kaytantdjen perus-
teella enimmaisvelkasuhde seka enimmaisvelanhoitorasite. Enimmais-
velkasuhteella (engl. debt-to-income, DTI) rajoitetaan kotitalouden koko-
naisvelan enimmaismaaraa suhteessa tuloihin. Enimmaisvelanhoitora-
sitteella (engl. debt-service-to-income, DSTI) rajoitetaan kotitalouden
velanhoitomenojen enimmaismaaraa suhteessa kaytettavissa oleviin
tuloihin (lainanottohetkelld). Enimmaisvelanhoitorasitetta voidaan sovel-
taa siten, etta se tulee tayttaa erikseen maaratylld enimmaistakaisin-
maksuajalla ja stressitilanteessa oletettavasti sovellettavalla, vallitsevaa
korkeammalla korolla.

Koska suosituksen tavoitteena on erityisesti rajoittaa niiden kotitalouk-
sien velkaantuneisuuden kasvua, joille syntyisi stressitilanteessa hyvin
suuri lainanhoitorasite, on perusteltua toteuttaa suositus stressattuna
enimmaisvelanhoitorasitteena. Stressiskenaario noudattaa Finanssival-
vonnan vuonna 2010 annettua suositusta (maaraykset ja ohjeet
4/2018), jonka mukaan luotonantajien on arvioitava lainanhakijoiden
maksukyky huolellisesti myos tilanteessa, jossa korko olisi 6 % ja lainan
takaisinmaksuaika 25 vuotta. Korkotaso vastaa euribor-koron historial-
lista maksimitasoa ja takaisinmaksuaika tavanomaista markkinoilla saa-
tavilla olevaa maksimilaina-aikaa (mediaani). Suositus mahdollistaa ra-
joitetun poikkeamisen enimmaisvelanhoitorasitteen soveltamisesta
maarattyjen edellytysten tayttyessa.

Tehtyjen vaikutusanalyysien lahtékohtana on ollut, ettd Finanssivalvon-
nan johtokunnan suosituksen asettamat kriteerit asuntoluotonannon ra-
joittamiselle mahdollistavat asuntoluottomarkkinoiden toiminnan jatku-
misen ennallaan, kun kriteereja tarkastellaan Finanssivalvonnan tuo-
reimman asuntoluotonantoa koskevan tiedonkeruun valossa. Venajan
sodan vaikutusten luomassa rahoitusjarjestelman ja talouden epavar-
massa tilanteessa korostuu tarve sille, etta suosituksessa pitaydytaan
neutraalissa mitoituksessa eika silla merkittavasti kiristeta nykyisia lai-
nanmyontokaytantoja.

Suosituksen mukaan:

1. lainanhakijan kuormitetun lainanhoitorasituksen tulee olla paasaan-
toisesti enintdan 60 % lainanhakijan nettotuloista. Kuormitetun lai-
nanhoitorasituksen laskennassa tulee ottaa laajasti huomioon lai-
nanhakijan asunto-, taloyhtié- ja muut lainat ja niiden kuormitetut
hoitomenot.
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2. kuormitettu maksuvaralaskelma toteutetaan niin, etta laskelmassa
luottojen takaisinmaksuaika on enintaan 25 vuotta ja luottokorko va-
hintaan 6 %.

3. siina tapauksessa, etta haettavaan tai maksuvaralaskelmaan sisal-
tyvaan muuhun lainaan sisaltyy alle kuuden prosentin suuruinen
korkokatto, joka on voimassa vahintaan 10 vuotta tai jos haetta-
vassa tai maksuvaralaskelmaan siséaltyvassa muussa lainassa on
kiinted korko vahintdan 10 vuodeksi ja lainaa lyhennetdan maksuoh-
jelman mukaan kiintedn koron voimassaoloaikana, laskelmassa so-
velletaan lainan osalta luottokorkona korkokattoa tai kiinteda korkoa.

4. maksuvaralaskelmassa tulee sisallyttda lainanhakijan kuormitettuun
lainanhoitorasitukseen lainanhakijan hakeman asuntolainan ja aiem-
min ottamien asuntolainojen kuormitetut hoitomenot, lainanhakijan
vastuulla olevat taloyhtiélainojen kuormitetut padomavastikemaksut
seka lainanhakijan muiden velkojen kuormitetut hoitomenot.

5. Jos kuormitettu lainanhoitorasitus ylittda 60 % lainanhakijan nettotu-
loista, lainapaatdsta tulee edeltaa erityisen huolellinen lainanhakijan
maksukyvyn arviointi yhdessa asiakkaan kanssa ja lainanantajan
tulee tehda lainanmydntdpaatds korotetulla paatostasolla. Suuntaa
antavana viitearvona on, ettd kuormitetulta lainanhoitorasitteeltaan
yli 60 prosentin suuruisten uusien asuntolainojen osuus olisi enin-
taan 15 % lainanantajan mydntamien uusien asuntolainojen euro-
maarasta.

Finanssivalvonta valvoo suosituksen noudattamista, seuraa kuormite-
tulta lainanhoitorasitteeltaan yli 60 prosentin suuruisten uusien asunto-
lainojen osuutta ja syita kuormitetulta lainanhoitorasitteeltaan yli 60 pro-
sentin suuruisten lainojen myéntamiseen. Finanssivalvonnan johtokunta
tdsmentaa suositusta ja siihen sisaltyvia maaritelmia seka arvioi tarvetta
mahdollisille jatkotoimenpiteille saatujen tietojen perusteella.
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LIITE: FINANSSIVALVONNAN JOHTOKUNNAN SUOSITUS ASUNTOLAINANHAKIJAN
LAINOJEN JA PAAOMAVASTIKKEIDEN ENIMMAISHOITORASITTEESTA (luonnos)

Finanssivalvonnan johtokunta suosittaa, etta valvottava tekee kuormitetun maksuva-
ralaskelman kaikille asuntolainan hakijoille ja oftaa laskelmat lainap&éatéksissé huomi-
oon. Pa&gséaéntdisesti lainanantajan tulee mitoittaa myéntdménsé asuntolainan koko
siten, etta lainansaaja suoriutuu hakemansa asuntolainan ja muiden velkojensa kor-
kojen ja lyhennysten seka taloyhtilainojensa pddomavastikkeiden hoitamisesta
my0&s kuormitetun maksuvaralaskelman mukaisessa stressitilanteessa.

Laskelmassa asuntolainojen, taloyhtiblainojen ja muiden velkojen kuormitetut korot
asetetaan vahintdén kuuteen prosenttiin ja lainojen takaisinmaksuajat enintdén 25
vuoteen. Kuormitetut korot ja lainojen takaisinmaksuajat ovat samat kuin Finanssival-
vonnan madéréys- ja ohjekokoelmaan siséltyvdassé méaéardyksessa ja ohjeessa 4/2018
luottoriskien hallinnasta ja luottokelpoisuuden arvioinnista rahoitussektorin valvotta-
vissa.

Jos haettavaan lainaan siséltyy alle kuuden prosentin suuruinen korkokatto, joka on
voimassa véhintdén kymmenen vuotta ja lainan maksuohjelma edellyttéaé, etté lainaa
lyhennetéén sdanndbllisesti korkokaton voimassaoloaikana, lainan kuormitetuksi ko-
roksi asetetaan korkokaton mukainen korko. Jos haettavana on kiintedkorkoinen
laina, jonka korko sidotaan kiintedksi véhintddn kymmenen vuoden ajaksi ja lainan
maksuohjelma edellyttaa, etté lainaa lyhennetdén sédénnéllisesti kiintedn koron voi-
massaoloaikana, lainan kuormitetuksi koroksi asetetaan sopimuksen mukainen Kiin-
ted korko.

Finanssivalvonnan johtokunta suosittaa, ettd lainanhakijalle mydnnettavén asuntolai-
nan ja hakijan kaikkien muiden asuntolainojen kuukausittaisten kuormitettujen hoito-
menojen, hakijan taloyhtibéyhtibélainojen kuukausittaisten kuormitettujen pddomavas-
tikkeiden seké hakijan muiden velkojen kuukausittaisten kuormitettujen hoitomenojen
yhteismééré (kuormitettu lainanhoitorasite) olisi pdésééntoisesti enintdén 60 % lai-
nansaajan kuukausittaisista nettotuloista.

Jos lainansaajan kuormitettu lainanhoitorasite on suurempi kuin 60 % nettotuloista,
lainap&étosta tulisi edeltaéa erityisen huolellinen lainanhakijan maksukyvyn arviointi
yhdessé asiakkaan kanssa. Finanssivalvonnan johtokunta suosittaa, ettéd néissé ta-
pauksissa lainanantaja tekee lainanmyéntbpéétbksen korotetulla paatostasolla. Fi-
nanssivalvonta odottaa suuntaa antavana viitearvona, ettd kuormitetulta lainanhoito-
rasitteeltaan yli 60 % prosentin suuruisten uusien asuntolainojen osuus olisi enintéén
16 % lainanantajan myoéntdmien uusien asuntolainojen euromaéarésta.

Suosituksen tavoitteena on hillité kotitalouksien liiallista velkaantumista ja osaltaan
ehkaisté epétasapainojen muodostumista asunto- ja asuntolainamarkkinoilla rajoitta-
matta asuntolainojen yleisté saatavuutta. Suosituksella myé6s vahvistetaan kotitalouk-
sien kykyéa kestéé korkojen nousua sekd omaan ja kokonaistalouteen kohdistuvia
héiri6ita ja sitd kautta parannetaan koko kansantalouden kriisinsietokykyéa. Vaikka
kuormitetulla maksuvaralaskelmalla teknisesti arvioidaan lainanhakijan sietokykyé
korkojen nousua vastaan, suosituksen laajempana tavoitteena on vahvistaa lainan-
saajien ja kansantalouden varautumista erilaisiin odottamattomiin sokkeihin.
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Finanssivalvonta valvoo suosituksen noudattamista, kuormitetulta lainanhoitorasit-
teeltaan yli 60 prosentin suuruisten lainojen osuutta lainanantajan myéntamista uu-
sista asuntolainoista ja syitd kuormitetulta lainanhoitorasitteeltaan yli 60 prosentin
suuruisten lainojen myéntédmiseen.

Finanssivalvonnan johtokunta tarvittaessa tdsmentéé suositusta ja siihen siséltyvia
maaéritelmié.

T&ssé suosituksessa [Alustavat maaritelmat]:

— Asuntolainalla tarkoitetaan kuluttajansuojalaissa tarkoitettuja asunto-omaisuuteen liit-
tyvia kuluttajaluottoja. Jos lainanhakija hakee asunnon hankintaa varten useita lainoja,
suositus koskee naita kaikkia. Suositus ei koske asunnonvaihtotilanteita, joissa uusi
asunto ostetaan paaosin tai kokonaan lyhytaikaisella valirahoituksella.

— Asuntolainanhakijalla tarkoitetaan asuntolainaa hakevaa henkilda tai henkil6ita, jotka
hakevat yhteista asuntolainaa. Lainanhakija voi hakea yhta tai useampaa asuntolainaa.

— Lainanhoitorasitteella tarkoitetaan lainanhakijan asunnon hankintaan hakemien asun-
tolainojen sekd maksamatta olevien muiden asuntolainojen ja hakijan muiden lainojen
kuukausittaisten sdannénmukaisten lyhennysten ja kuukausittaisten korkomenojen seka
hakijan vastuulla olevien taloyhtidlainojen padomavastikkeiden yhteenlaskettua osuutta
lainanhakijan nettotuloista.

— Kuormitetulla lainanhoitorasitteella tarkoitetaan lainanantajan tekemaa laskelmaa,
jolla lainanantaja arvioi asuntolainanhakijan lainanhoitorasitetta tilanteessa, jossa
asunto- ja taloyhtidlainojen korot oletetaan lainanmyontohetkella vallitsevia tasoja kor-
keammiksi. Lisaksi laskelmassa asetetaan lainoille enimmaistakaisinmaksuaika ja ole-
tetaan, etta lainoja lyhennetdan kuukausittain. Laskelmassa tulee olettaa, etta hakijan
asunto- ja taloyhtidlainat eivat siséalla lyhennysvapaita.

— Lainan korolla tarkoitetaan lainan todellista vuosikorkoa, joka koostuu lainan viiteko-
rosta, asiakaskohtaisesta lainamarginaalista ja muista lainaan sisaltyvista kuluista.

— Lainan kuormitetulla korolla tarkoitetaan vallitsevaa korkotasoa korkeampaa korkoa,
jolle tasolle asiakkaan lainakorko saattaisi nousta harvinaisissa mutta lahihistorian va-
lossa mahdollisissa tilanteissa. Kuormitetussa maksuvaralaskelmassa kuormitetuksi ko-
roksi asetetaan vahintaan 6 % (pl. edella suosituksessa mainitut korkosuojatut ja kiin-
tedkorkoiset lainat).

— Lainan pituutena kuormitetussa maksuvaralaskelmassa kaytetaan lainanantajan las-
kelmassa tarkoituksenmukaiseksi arvioimaa lainan pituutta, joka voi olla 25 vuotta tai

tata lyhyempi.
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— Taloyhtiélainalla tarkoitetaan asuntolainalla hankittavaan asuntoon tai muuhun lainan-
hakijan asuntoon kohdistuvaa osuutta asunto-osakeyhtion lainasta eli osakkeisiin koh-
distuvaa yhtidlainaosuutta.

— Taloyhtiélainan padomavastikkeella tarkoitetaan asuntoon kohdistuvan yhtiélainaosuu-
den lyhennyksia ja korkoja, jotka osakas maksaa kuukausittain asunto-osakeyhtidlle.

— Asuntolainan hoitomenoilla tarkoitetaan lainan kuukausittaisia maksueria, jotka koos-
tuvat lainan lyhennyksista ja koroista ja mahdollisista muista kuluista.

— Nettotuloilla tarkoitetaan lainanhakijan kuukausittaisia kaytettavissa olevia rahatuloja.

— Muilla veloilla tarkoitetaan lainanhakijan muita lainavelkoja kuin asuntoluottoja ja lai-

nanhakijan vastuulla olevia osuuksia taloyhtiélainoista.
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