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Makrovakausraportti

1 Esipuhe

Makrovakausraportti on puolivuosit-
tain julkistettava Suomen Pankin ja Fi-
nanssivalvonnan asiantuntijoiden yh-
dessa valmistelema raportti, jossa tar-
kastellaan erityisesti luotonantoon,
kotitalouksien velkaantumiseen ja
asuntomarkkinoihin seka kotimaisiin
luottolaitoksiin liittyvien haavoittu-
vuuksien ja niista aiheutuvien va-
kausuhkien kehittymista Suomessa.

Raportti perustuu Suomen Pankin
ja Finanssivalvonnan yhteisiin neljan-
nesvuosittaisiin sisaisiin arvioihin,
joita Finanssivalvonnan johtokunta
kayttaa taustamateriaalina paattaes-
saan makrovakausvalineiden kay-
tosta. Makrovakausvalineet ovat fi-
nanssisaantelyn keinoja, joilla viran-
omaiset pyrkivat pienentamaan fi-
nanssikriisien ja muiden rahoitusjar-
jestelman vakavien hairioiden toden-
nakoisyytta ja haittavaikutuksia.

Raportti perustuu paaosin
12.12.2017 kaytettavissa olleisiin tie-
toihin.

Makrovakausanalyysin tarkoituksena on tunnistaa
koko rahoitusjarjestelman vakautta uhkaavat ja
pahimmillaan finanssikriiseja synnyttavat tai voi-
mistavat haavoittuvuudet riittavan aikaisessa vai-
heessa seka arvioida naistad haavoittuvuuksista
aiheutuvien vakausuhkien vakavuutta Suomen
rahoitusjarjestelmassa.

Haavoittuvuudet voivat olla joko suhdanne-

luonteisia tai rakenteellisia. Suhdanneluonteiset

haavoittuvuudet liittyvat usein luotonannon ja vel-
kaantuneisuuden poikkeuksellisen nopeaan kas-
vuun tai suuruuteen tai kestdmattdman korkeisiin
varallisuushintoihin. Rakenteelliset haavoittuvuu-
det ovat luonteeltaan yleensa pidempiaikaisia ja
voivat aiheutua muun muassa pankkijarjestelman
keskittyneisyydesta, kytkeytyneisyydesta tai ra-
hoituslaitosten suurista yhteisista riskikeskitty-
mista. Myos yksittaisten rahoituslaitosten hyvin
suuri merkitys koko rahoitusjarjestelman toimin-
nalle (ns. systeeminen merkittavyys) on raken-
teellinen haavoittuvuus ja jarjestelmariskin lahde.
Makrovakausraporteissa seurataan suhdanne-
luonteisten haavoittuvuuksien ja niistd Suomessa
aiheutuvien vakausuhkien suuruutta ja muutoksia
naitd mittaavien ennakoivien tunnuslukujen (early
warning indicators) avulla. Tunnusluvut ovat esi-
merkiksi luotonannon kasvuvauhtiin, asuntojen
hintojen nousuun tai arvopapereiden hintoihin liit-
tyvia sellaisia mittareita, joiden poikkeuksellisten
arvojen on luotettavimmin havaittu ennakoineen
aiempia pankkikriiseja. Lisaksi raportit sisaltavat
vaihtuvia ajankohtaisia artikkeleita muun muassa
makrovakausvalineista ja suomalaisiin luottolai-
toksiin liittyvista haavoittuvuuksista.
Vakausuhkien ja jarjestelmariskin vakavuutta
voidaan lieventaa kayttamalla makrovakausvali-
neita: valineiden kaytolla pienennetdan makrova-
kausanalyysilld havaittuja haavoittuvuuksia seka
niiden purkautumisen todennakdisyytta ja vaiku-
tuksia. Tassa raportissa tarkasteltuja tunnuslu-
kuja voidaan hyodyntaa erityisesti paatettaessa

muuttuvan lisapadomavaatimuksen, systeemi-
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sesti merkittaville luottolaitoksille asetettavien li-
sapadomavaatimusten ja asuntoluotonantoon vai-
kuttavien makrovakausvalineiden mahdollisesta
kaytosta.

Muuttuva lisdpaaomavaatimus

Finanssivalvonnan johtokunta paattaa neljannes-
vuosittain luottolaitoksille tarvittaessa asetettavan
ns. muuttuvan lisdpadomavaatimuksen (vasta-
syklinen padomapuskurivaatimus) suuruudesta.
Muuttuva lisdpddomavaatimus Suomeen kohdis-
tuville luottovastuille on suuruudeltaan enintdan
2,5 % kokonaisriskin maarasta, ja luottolaitosten
on taytettava se korkealaatuisella ydinpaaomal-
laan. Talla hetkella muuttuvan lisapaaomavaati-
muksen suuruus Suomessa on 0 %.

Muuttuva lisdpaddomavaatimus voidaan aset-
taa, jos luotonannon kasvuun tai maaraan liitty-
vien riskien arvioidaan olevan vaarallisen suuret.
EU-lainsaadannon perusteella luottolaitoslaki
maaraa, etta paattdessaan vaatimuksen asetta-
misesta Finanssivalvonnan johtokunnan on kay-
tettava ensisijaisena asettamisperusteena Base-
lin pankkivalvontakomitean suosituksen mukai-
sesti laskettua yksityisen sektorin luotto-
kanta/BKT-suhdeluvun trendipoikkeamaa. Taman
ensisijaisen riskimittarin lisdksi Finanssivalvonnan
johtokunta voi kiinnittda huomiota seuraaviin, val-
tiovarainministerion asetuksessa maariteltyihin,

rahoitusjarjestelman ja talouden ilmidihin:

e kansantalouden ulkoinen tasapaino ja koko-
naistalouden kehitys

e sektorikohtaisen tai yhteenlasketun luotonan-
non kehitys

o yksityisen sektorin velkaantuneisuus tai ve-
lanhoitorasite

e asuntojen tai kiinteistdjen hintakehitys

¢ luottolaitosten toimintaan liittyvat riskit seka
e riskien hinnoittelu lainanannossa tai arvopa-

perimarkkinoilla.

Finanssivalvonnan on asetuksen mukaan maari-
tettdva naille tdydentaville tekijdille yksi tai use-
ampi mittari. Raportin luvussa 3 tarkastellaan sel-
laisia edella lueteltuja ilmi6itd kuvaavia mittareita,
joiden on havaittu luotettavimmin ennakoineen
pankkikriiseja tai joiden seuranta on muuten kat-

sottu tarkoituksenmukaiseksi.

Asuntoluotonantoon liittyvat vakausuhkat ja

makrovakausvalineet

Useisiin vakavimmista talous- ja pankkikriiseista
on liittynyt asuntomarkkinoiden ylikuumeneminen,
asuntoluotonannon hyvin nopea kasvu ja niiden
myohempi romahtaminen. Sen vuoksi asuntoluo-
tonantoon ja asuntomarkkinoihin liittyvien riskien
seuranta ja arviointi on tarkea osa makrovakaus-
analyysia.

Makrovakausraportin luvussa 4 tarkastellaan
sellaisia asuntolainanannon kasvua, kotitalouk-
sien velkaantuneisuutta, asuntojen hintojen kehi-
tysta ja asuntorakentamisen aktiivisuutta iimenta-
via tunnuslukuja, joiden poikkeuksellinen kehitys
voisi varoittaa naihin tekijoihin liittyvien jarjestel-
mariskien suuruudesta tai vaarallisesta kasvusta
ja siten puoltaa asuntoluotonantoon kohdistuvien
makrovakausvalineiden aktivointia.

Finanssivalvonnalla on EU:n vakavaraisuus-
asetuksen mahdollistamia oikeuksia korottaa kiin-
teistovakuudellisten luottojen vahimmaisriskipai-
noja luottolaitosten vakavaraisuuslaskennassa.
Finanssivalvonnan johtokunta ilmoitti 27.6.2017
asettaneensa ns. sisdisten mallien menetelmaa

kayttavien pankkien mydntdmien asuntoluottojen
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keskimaaraisille riskipainoille 15 prosentin suurui-
sen alarajan. Paatds seurasi johtokunnan
28.3.2017 julkistamaa ilmoitusta aloittaa valmiste-
lut alarajan asettamiseksi. Alaraja tulee voimaan
1.1.2018.

Liséksi Finanssivalvonta voi alentaa heina-
kuussa 2016 voimaantullutta asuntoluottojen
enimmaisluototussuhdetta ("lainakattoa”) enim-
milldan 10 prosenttiyksikolla rahoitusvakauteen
liittyvien riskien poikkeuksellisen kasvun rajoitta-
miseksi.

Suomalaisten pankkien vakavaraisuus

Raportissa tarkastellaan lyhyesti suomalaisten
pankkien vakavaraisuus- ja omavaraisuussuhtei-
den, vakavaraisuusvaatimusten seka jarjestamat-

tdmien saamisten kehitysta (luku 5).

Liiteartikkelit

Raportti sisaltaa kolme liiteartikkelia. Ensimmai-
sessa liiteartikkelissa tarkastellaan suomalaisten
pankkien myéntamien uusien asuntolainojen eri
takaisinmaksutapojen yleisyytta seka lainojen
suuruutta suhteessa lainan vakuuksiin ja lainan-
saajien tuloihin. Toisessa liiteartikkelissa tarkas-
tellaan Suomen uutta makrovakausvalinetta, jar-
jestelmariskipuskurivaatimusta. Kolmannessa lii-
teartikkelissa raportoidaan tunnusluvuista, joiden
perusteella Finanssivalvonnan johtokunta vuosit-
tain nimeaa Suomen rahoitusjarjestelman kan-
nalta merkittavat ("systeemisesti merkittavat”)
luottolaitokset ja niille asetettavat lisdpaaomavaa-

timukset.
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2 Yhteenveto

Suomen talous on paassyt positiivi-
seen vireeseen mukaan yhdessa
muun Euroopan kanssa. Tama on na-
kynyt muun muassa asuinrakennusin-
vestointien kasvaneena osuutena
BKT:sta. Lainakannan kasvussa on
nahtavissa pienia piristymisen merk-
keja edeltavien vuosien keskiarvoon
verrattuna. Etenkin asuntoyhteisdjen
ja kulutusluottojen vuosikasvu on ol-
lut nopeaa. Kotitalouksien velkaantu-
neisuus kaantyi jalleen kasvuun ja
nousi uuteen ennatykseen suhteessa
kaytettavissa olevaan tuloon.

Kokonaisuutena asuntoluotonan-
toon liittyvat riskit ovat kasvaneet
viime kevaasta varsinkin kotitalouk-
sien velkaantumisen jatkumisen ja
asuntoyhteisdjen lainakannan nopean
kasvun vuoksi. Haavoittuvuuksiin ei
liity valitonta jarjestelmatason va-
kausuhkaa, mutta riskeihin tulee va-
rautua.

Kokonaisluotonantoon liittyvat vakausuhkat

Luotonantoon liittyva indikaattoriaineisto viittaa
lainanannon maltilliseen piristymiseen. Rahalai-
tosten yksityiselle sektorille mydntamien luottojen
kanta kasvoi lokakuussa 3,8 % vuodentakaisesta.
Asuntoyhteisdjen lainakanta kasvoi kuitenkin huo-
mattavasti nopeammin, [&hes 11 %, ja kulutus-
luottojenkin kanta kasvoi runsaat 5 %.

Muutokset suhdanneluonteisissa vakausuh-

kissa vaikuttavat silti viela maltillisilta vimeisen

neljanneksen aikana. Seka laajimmalla etta sup-
peammalla luottokannalla laskettujen luotto-
kanta/BKT-suhteiden trendipoikkeamien arvot py-
syivat reippaasti negatiivisina. Kuitenkin vahva
kuluttajien luottamus, koheneva talouskehitys ja
makrovakausvalineiden mahdolliseen kayttdon
liittyvat viipeet antavat perusteet arvioida riskien

kehitysta kriittisesti.
Asuntoluotonantoon liittyvat vakausuhkat

Muutokset asuntoluotonannon ja kotitalouksien
velkaantuneisuuteen liittyvissa keskeisissa tun-
nusluvuissa viittaavat haavoittuvuuksien kasvuun.
Kotitalouksien suhteellinen velkaantuneisuus
nousi jalleen uuteen ennatykseen ja asuntoluotto-
kannan kasvuvauhti kiihtyi hieman. Rahalaitosten
myontamien kulutusluottojen kanta ja kotitalouk-
sien taloyhtidlainakanta jatkoivat rivakkaa kasvu-
aan. Huomionarvoista on myos rakentamisen ri-
ped kasvu ja rakennusinvestointien kohonnut
osuus BKT:sta. Asuntojen hintakehitys on kuiten-
kin sailynyt edelleen rauhallisena, vaikka hintojen
eriytyminen asuntotyypeittdin ja alueellisesti jat-

kuu.
Suomen pankkisektorin vakavaraisuus

Suomen pankkisektorin vakavaraisuus sailyi al-
kuvuoden aikana vahvana. Syyskuun 2017 lo-
pussa pankkisektorin kokonaisvakavaraisuus-
suhde oli 23,0 % (Q2 2017: 22,6 %) ja ydinvaka-
varaisuussuhde 20,6 % (Q2 2017: 20,1 %). Pank-
kien omat varat ovat hyvalaatuisia ja muodostu-

vat lahes kokonaan ydinpaaomasta. Pankkisekto-
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rin omavaraisuusaste parantui Nordean sivukont-
toriksi muuttumisen myo6ta ja arvonalentumistap-

piot ovat pysyneet vahaisina.
Liiteartikkelit

Liiteartikkelissa 1 tarkastellaan Suomessa
myonnettyjen uusien asuntolainojen ehtoja. Tar-
kastelun kohteena ovat lainatyyppien jakauma
seka lainanottajien lainan ja velanhoitomenojen
suhde tuloihin. Uusi asuntolaina on Suomessa ta-
vallisesti 12 kuukauden euriboriin sidottu noin 20
tai 25 vuoden pituinen annuiteettilyhenteinen tai

kiintein tasaerin lyhennettava laina.

Liiteartikkelissa 2 kdydaan lapi vuoden
2018 alussa kayttoon tulevaa uutta makrova-
kausvilinetta — jarjestelmariskipuskurivaati-
musta — koskevat keskeiset sdadokset. Lisa-
paaomavaatimuksen enimmaiskoko on rajoitettu
5 prosenttiin. Lisaksi artikkelissa kaydaan lapi
niita tekijoita, joita Finanssivalvonnan johtokun-
nan tulee ottaa huomioon paattdessaan puskuri-
vaatimuksen suuruudesta.

Liiteartikkelissa 3 esitetaan vuosittainen
analyysi Suomen rahoitusjarjestelman kan-
nalta (systeemisesti) merkittavien luottolaitos-
ten (ns. O-Sll-luottolaitokset) tunnistamiseksi
ja niiden lisapadomavaatimusten asetta-

miseksi.
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3 Kokonaisluotonantoon liittyvat va-

kausuhkat

Muuttuvan lisapaaomavaatimuksen
asettamisen lakisaateisen ensisijaisen
riskimittarin — yksityisen sektorin luot-
tokannan ja nimellisen BKT:n suhteen
trendipoikkeaman — arvo on -4,1 %.
Arvo on selvasti lisapaaomavaatimuk-
sen asettamista puoltavan halytysra-
jan alapuolella. Trendipoikkeaman
suuruuden perusteella maaraytyvan
muuttuvan lisapaaomavaatimuksen
ohjearvon suuruus on 0 %. Muista luo-
tonannon kasvua ja siihen liittyvia ris-
keja mittaavista tunnusluvuista raha-
laitosten yksityiselle sektorille myon-
tamien luottojen kanta kasvoi loka-
kuussa 3,8 % vuodentakaisesta, hie-
man nopeammin kuin viime vuosina
keskimaarin. Asuntoyhteisojen laina-
kanta kasvoi voimakkaasti 11 % ja ku-
lutusluottojen 5,3 %.

Ensisijainen riskimittari edelleen negatiivinen

Ensisijainen riskimittari ei alkuvuonna halyttanyt
syklisista riskeista. Tilastokeskuksen 29.9.2017
julkaisemien ennakkotietojen mukaan muuttuvan
lisdpaaomavaatimuksen ensisijaisen riskimittarin,
eli lavean luottokanta-BKT-suhteen trendipoik-

keaman, arvo kohosi taméan vuoden toisella vuo-

' Ensisijaisen riskimittarin edellinen, vuoden 2017 ensimmai-
sen vuosineljanneksen lopun lukuihin perustuva, arvo revisioi-
tui -8,0 prosentista lahinna yritysten valisien lainojen maaraa

koskevien muutosten vuoksi.

sineljannekselld -4,1 prosenttiin, kun ensimmai-
sen vuosineljanneksen arvo oli -7,1 % (Kuvio 1,
sininen kayra).! Muuttuvan lisapadomavaatimuk-

sen laskennallinen ohjearvo on siten 0 %.

Kuvio 1. Luottokanta-BKT-suhdeluvun trendipoik-
keamat edelleen negatiivisia

—Yksityisen sektorin It
Yksityisen sektorin It

T -suhteen trendipoil (laaja)
T -suhteen trendipoil (suppea)

Kesékuun ehdollinen ennuste, kun luottokannan kasvuvauhti = 2 x BKT:n kasvuvauhti
+ Kesakuun ehdollinen ennuste, kun luottokannan kasvuvauhti = BKT:n kasvuvauhti
B Muuttuvan lisdpddomavaatimuksen kynnysarvot
%

30 /"\
2 /A A
10 M~ \ \.J\ A\
Nih AZaal A\
\
,\/\/ Ve,
-10
2 \wava
-30
1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Lahteet: Kansainvélinen jarj pankki (BIS), Til sek& Suomen Pankin laskelmat.

Nousu aiheutui yritysten luottokannan 9,6 mrd.
euron suuruisesta kasvusta ja kotitalouksien luot-
tokannan 1,7 mrd. euron suuruisesta kasvusta
verrattuna edelliseen neljannekseen. Yritysluotto-
kannan nopeaa muutosta selittda paaasiassa yri-
tyskonsernien sisaisten ulkomaanvelkojen 10,1
miljardin euron suuruinen kasvu verrattuna edelli-
seen neljannekseen.

Suppeammalla luottokannan kasitteella laske-
tun luottokanta-BKT-suhteen trendipoikkeaman
ennakkoarvio toiselle vuosineljannekselle on -3,9
%, kun ensimmaisen vuosineljanneksen arvo

oli -5,5 % (Kuvio 1, vihrea kayra).? Ulkomailta

2 Suppeampi luottokanta sisaltaa kotimaisten, rahoitus- ja va-
kuutuslaitosten kotimaahan yrityksille ja kotitalouksille myonta-
mat lainat, ulkomaisten pankkien myontamat lainat seka suo-

malaisten yritysten liikkeeseen laskemat velkapaperit.
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Suomeen mydnnettyjen lainojen ennustettua suu-
remman maaran vuoksi trendipoikkeama on nyt
hieman kesakuussa laskettua ennusteuraa korke-
ammalla (Kuvio 1, ennusteet).
Trendipoikkeamaindikaattorien saamat voi-
makkaan negatiiviset arvot liittyvat osin kaytetyn,
Baselin komitean suosittelemalla menetelmalla ja
parametreilla lasketun, luottokannan ja BKT:n
suhteen trendin hidasliikkeisyyteen. Muiden mak-
rovakausraportissa saannollisesti seurattavien lai-
nanannon voimakkuutta keskipitkalla aikavalilla
mittaavien tunnuslukujen — joiden poikkeukselli-
sen suuret arvot ovat aiemmin hyvin ennustaneet
kriiseja — perusteella lainanantoon liittyvat sykliset
riskit ovat Suomessa lievassa kasvussa (Kuvio
2). Molemmat seuratut luottokannan vuosimuu-
tokseen ja BKT:n 5 vuoden liukuvaan keskiar-

voon perustuvat mittarit saavat positiivisen arvon.

Kuvio 2. Luottokannan vuosimuutokseen ja BKT:n 5
vuoden liukuvaan keskiarvoon perustuvat mittarit

Yksityisen sektorin luotto- ja lainakannan kehitys Suomessa

—Yksityisen sektorin luottokannan ja BKT:n viiden vuoden liukuvan keskiarvon suhteen
vuosimuutos
Yksityisen sektorin kotimaisten pankkien myéntamien lainojen ja BKT:n viiden vuoden
liukuvan keskiarvon suhteen vuosimuutos
1990-luvun alun pankki- ja asuntomarkkinakriisi
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Lahteet: BIS, Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat. 4.10.2017

Pankkien luotonanto

Rahalaitosten yrityksille ja kotitalouksille mydnta-
mien lainojen kanta kasvoi lokakuussa 3,8 % vuo-
dentakaisesta (Kuvio 3). Kasvuvauhti on hieman

nopeampi kuin vuosina 2015-2016 keskimaarin.

Kuvio 3. BKT:n kasvuvauhti on saavuttanut lainakan-
nan kasvuvauhdin

Rahalaitosten lainakannan ja BKT vuosikasvu

Yksityisen sektorin lainakanta
—Nimellinen bruttokansantuote

%

0

4
2013 2014 2015

Lahde: Suomen Pankki ja Tilastokeskus.

2016 2017

1.12.2017

Rahalaitosten yrityksille ja asuntoyhteisdille
myodntamien lainojen kanta kasvoi elokuussa 5,5
% vuodentakaisesta. Yrityslainakanta (pl. kaikki
asuntoyhteisdlainat) kasvoi 2,8 % vuodentakai-
sesta (Kuvio 4) (euromaarainen kasvu vuodenta-
kaisesta 1,4 mrd. euroa). Asuntoyhteistlainojen
kanta kasvoi 11,0 % vuodentakaisesta (euromaa-

rainen kasvu 2,8 mrd. euroa).

Kuvio 4. Asuntoyhteisdjen lainakannan kasvu edelleen
nopeaa

Rahalaitosten lainakkannan vuosikasvut sektoreittain ja BKT
—Kaotitaloudet
Asuntoyhteisot

Yritykset (pl. Asuntoyhteisét)
—Nimellinen bruttokansantuote
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2 - —_———
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2013 2014 2015
Lahde: Suomen Pankki ja Tilastokeskus.

2016 2017
1.12.2017

Asuntoyhteisolainojen ja pienten yrityslainojen
marginaalit ovat jatkaneet kaventumistaan, mutta
suurten yrityslainojen marginaaleissa ei ole selvia
muutoksia (Kuvio 5). Suomen Pankin keraamien
tilastojen mukaan vakuudellisten lainojen osuus
uusista nostetuista yrityslainoista on edelleen

aiempia vuosia suurempi. Suomen Yrittajien PK-
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barometrin perusteella tarkein pienyritysten rahoi-
tuksensaannin este on liian tiukat vakuusvaati-

mukset.

Kuvio 5. Yrityslainojen marginaaleilla ei selvaa suun-
taa, kotitalouslainoilla laskua edelleen

Rahalaitosten uusien kotitalous- ja yrityslainojen
laskennalliset korkomarginaalit

Asuntoyhteisot
——Keskikokoiset yrityslainat

—Asuntolainat
Pienet yrityslainat
Suuret yrityslainat

3 Prosenttiyksikkoa
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Pienet = Alle 250 000 euroa
Keskikokoiset = Yli 250 000 euroa, alle 1 milj. euroa

Léhde: Suomen Pankki. Suuret = Yli milj. euroa

Kotitalouksien pankkilainakanta (pl. asuntoyhtei-
solainat) kasvoi lokakuussa 2,7 % vuodentakai-
sesta. Asuntolainakanta kasvoi 2,1 % ja kulutus-
luottokanta 5,3 %.

Seka uusien asunto- etta kulutusluottojen ko-
rot ovat Suomessa selvasti matalampia kuin
useimmissa muissa rahaliiton maissa. Kotitalouk-
sien velkaantumista ja asuntomarkkinoita kasitel-
I1dan tarkemmin tdman raportin luvussa Asunto-

luotonantoon liittyvét vakausuhkat.
Vaihtotase pysyttelee alijaamaisena

Vaihtotase on viime ajat liikkunut nollan molem-
min puolin ja oli syyskuussa 0,1 miljardia euroa

ylijadmainen (Kuvio 6).

3 Catella.

Kuvio 6. Kausitasoitettu vaihtotase

Vaihtotaseen suhde BKT:hen ja reaalinen BKT Suomessa

—Vaihtotase, % BKT:sta (vasen asteikko)
Reaalinen BKT (oikea asteikko)
1990-luvun alun pankki- ja asuntomarkkinakriisi
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Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankki. 1.12.2017

Ulkomaiset sijoittajat ovat alkuvuonna tehneet
mittavia sijoituksia Suomen kiinteistémarkkinoille,
mutta naitd on vaikeaa erottaa maksutasetilaston
avulla.® Tuottovaatimukset ovat laskeneet etenkin
paakaupunkiseudulla, ja Suomessa hinnoittelu ki-
rii nyt kiinni joitakin muita maita. Kiinteistdjen hin-
tojen nopea kasvu lukeutuu rahoituskriiseja enna-
koiviin indikaattoreihin ja siksi mm. Euroopan jar-
jestelmariskikomitea on viime aikoina ollut ylei-
sesti huolissaan asuin- ja liikekiinteistdmarkkinoi-
den mahdollisesta ylikuumenemisesta Euroo-

passa.
Hyvin matalat riskilisat herattavat huolta

Riskittdémat korot, markkinoiden riskilisat (Kuvio 7)
ja stressi-indeksit (Kuvio 8) ovat olleet poikkeuk-
sellisen matalalla tasolla jo pidemman aikaa. Tut-
kimuskirjallisuuden mukaan rahoitusjarjestelman
riskit voivat kuitenkin kasautua, kun markkinat
ovat rauhallisia. Suomessa tallaista kehitysta on
ehkaissyt viime vuosina koettu talouden taan-
tuma, mutta velkaantumista ehkaisevat pidakkeet

poistuvat talouden elpyessa.
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Kuvioliite
Kuvio 7. Suomalaispankkien katettujen joukkolainojen
riskilisat ovat edelleen negatiivisia

Kuvio 9. Ensisijaisen riskimittarin muuttujat
Eréiden suomalaispankkien katettujen joukkolainojen riskilisien

kehitys
—Yksityisen sektorin luottokanta
—Katettujen lainojen riskilisa suhteessa swapkorkoon, 5 paivan liukuva keskiarvo Nimellinen BKT
. N —Yksityisen sektorin luottokanta, % BKT:sta (oikea asteikko)
Korkopistetta 1990-luvun alun pankki- ja asuntomarkkinakriisi
a y\ﬁ.‘\ 500 Mrd. euroa % 250
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Kuviossa on esitetty Nordea Pankki Suomen, OP-Asuntoluottopankin, Danske Bankin ja _ _4//
Aktia Pankin katettujen joukkolainojen (maturiteetti viisi vuotta) riskilisien 0
i jen koolla pal keskiarvo suhteessa swapkorkoon. NPT 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Lahteet: Bloomberg ja Finanssivalvonnan laskelmat. Léhteet: BIS ja Tilastokeskus 29.9.2017

Kuvio 8. Rahoitusmarkkinoiden stressi-indeksin taso al-
hainen

Suomen rahoitusmarkkinoiden stressi-indeksi

—Rahoitusmarkkinoiden stressi-indeksi

08 Indeksi : .
Suomen Subprime- Euroopan
pankkikriisi kriisi r\ velkakriisi
0.6
IT-kupla
0.4
02 M
0.0 M}\\‘
1988 1994 2000 2006 2012
Lahteet: Bloomberg, Datastream ja Suomen Pankin laskelmat. 7.12.2017
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4 Asuntoluotonantoon liittyvat va-

kausuhkat

Asuntoluotonantoon ja -markkinoihin
liittyvat suhdannesidonnaiset haavoit-
tuvuudet ovat vuoden 2017 jalkipuolis-
kolla kasvaneet aiemmalta vahaiseksi
arvioidulta tasoltaan. Rahoitusvakau-
teen kohdistuvien riskien poikkeuksel-
lisesta kasvusta ei kuitenkaan tois-
taiseksi ole ollut vahvoja merkkeja.
Asuntoluotonannon ja -markkinoiden
vilkastumista ja ylikuumentumisen uh-
kaa pitkan laskusuhdanteen jalkeen
tulee seurata tarkasti. Rahoitusjarjes-
telman haavoittuvuutta lisaavia riskite-
kijoita ovat kotitalouksien ennatyksel-
linen velkaantuneisuus ja velkaantu-
misen jatkuminen suhteessa tuloihin,
taloyhtiolainojen ja kulutusluottojen ri-
pea kasvu seka asuntolainojen ehto-
jen keventyminen. Lisdksi asuntojen
hintojen nousu ja uudisrakentamisen
kasvu on ollut huomattavaa joillakin
alueilla etenkin pienempien kerrosta-
loasuntojen tapauksessa. Haavoittu-
vuuksiin ei liity valitonta jarjestelmata-
son vakausuhkaa, mutta riskeihin tu-
lee varautua.

Finanssivalvonnan julkistamien enimmaisluoto-

tussuhteen muuttamista koskevien periaatteiden

4 Finanssivalvonnan periaatteet enimmaisluototussuhteen tiu-

mukaisesti tdssa luvussa tarkastellaan asuntoluo-

tonantoon liittyvien, rahoitusvakauteen kohdistu-

vien riskien kehitysta ja suuruutta riskeihin vaikut-

tavien keskeisten tekijoiden nakokulmasta. Naita

tekijoita ovat erityisesti

— kotitalouksille myénnettyjen asunto- ja mui-
den lainojen kehitys

— uusien asuntolainojen ehtojen kehitys

— kotitalouksien velkaantuminen

— kotitalouksien velanhoitokykyyn vaikuttavat
tekijat

— asuntojen hintojen kehitys.

Asuntomarkkinat vilkastuneet viime vuodesta

Asuntolainakannan vuosikasvu oli lokakuussa
2017 noin 2,1 % eli samaa suuruusluokkaa kuin
tammi-lokakuussa 2017 keskimaarin (Kuvio 10).
Tammi-lokakuussa nostettujen uusien asuntolai-
nojen euromaara oli 2,4 % suurempi kuin vuotta
aiemmin. Vanhojen asuntojen kauppoja valitettiin
vastaavalla ajanjaksolla vajaat 2 % vuodenta-
kaista enemman.® Lokakuun asuntolainanostojen
ja -kauppamaarien kasvu vuotta aiemmasta oli
sen sijaan reippaampaa (7,1 % ja 6,5 %).

5 Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton tiedote (10.11.2017).

kentamiselle ja luototussuhdetta laskettaessa kaytettavien va-

kuuksien rajoittamiselle (26.6.2017).
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Kuvio 10. Asuntolainakannan vuosikasvu hitaampaa
kuin taloyhtidlainojen ja kulutusluottojen

Suomen rahalaitosten asunto- ja kulutusluotonanto ja taloyhtilainat

——Asuntolainakannan vuosimuutos

—==-Uusien nostettujen asuntolainojen keskikorko
Kulutusluottokannan vuosimuutos
Uusien kulutusluottosopimusten keskikorko
Taloyhtiélainakannan vuosimuutos (oikea asteikko)
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PI. tili- ja korttiluotot. Kotitalouksien taloyhtilainat neljannesvuosittain.

Lénteet: Suomen Pankki ja Tilastokeskus.
Suomen talouden taantuma vuonna 2009 ja
2010-luvulla nakyi asuntomarkkinoilla kaikkiaan
verrattain pehmeana mutta pitkakestoisena lasku-
suhdanteena. Tata taustaa vasten asuntoluoton-
annon ja vanhojen asuntojen kaupan viimeaikai-
sessa hienoisessa vilkastumisessa ei ole viela ol-
lut merkkeja rahoitusvakauteen kohdistuvien ris-
kien poikkeuksellisesta kasvusta. Kehitysta tulee
kuitenkin seurata tarkasti.

Uusien asuntojen kappalemaarainen myynti
on uudisrakentamisen kasvun myota lisaantynyt
voimakkaasti jo jonkin aikaa (tammi-marras-
kuussa 2017 +35 % vuotta aiemmasta). Alueelli-
set ja asuntotyyppikohtaiset erot asuntojen kaup-
pamaarien ja hintojen kehityksessa ovat suuria
suhteessa maan keskimaaraiseen kehitykseen
(ks. tarkemmin jaliempana).6

Asuntoyhteisdille mydnnettyjen lainojen vuosi-
kasvu oli lokakuussa 2017 noin 11 %. Naihin lai-
noihin sisaltyvien kotitalouksien taloyhtiélaino-
jen kanta kasvoi Tilastokeskuksen arvion mukaan

vuoden 2017 toisella neljanneksella 1ahes 13 %

8 Huoneistokeskuksen asuntomarkkinakatsaus (marraskuu

2017).

7 Tilastokeskuksen arvion mukaan kotitalouksilla oli kesékuun

2017 lopussa taloyhtidlainoja 17,6 mrd. euroa, mika vastaa

vuotta aiemmasta.” Rahalaitosten mydntamien
kulutusluottojen kannan vuosikasvu jatkui loka-
kuussa niinikdan melko ripeana (runsaat 5 %).
Finanssialan pankkibarometrin (IV/2017)8 mu-
kaan pankinjohtajat odottavat kotitalouksien luo-
tonkysynnan jatkuvan vilkkaana alkuvuonna
2018. Lainan eri kayttotarkoituksista oman asun-
non hankintaa ja sijoitustoimintaa (ml. sijoitus-
asunnot) varten otettujen lainojen kysynnan odo-
tettiin kasvavan eniten. Tilastokeskuksen kulutta-
jabarometrin mukaan kuluttajien luottamus talou-
teen on vahvistunut vuoden 2015 jalkeen ja kulut-
tajat pitavat ajankohtaa otollisempana lainanoton

kannalta (Kuvio 11).

Kuvio 11. Kuluttajien nakemykset taloudesta ja lainan-
otosta muuttuneet mydnteisemmiksi vuoden 2015 jal-
keen

Kuluttajien ndkemys lainanotosta ja taloudesta
——Ajankohdan otollisuus lainanottoon Kuluttajien luottamusindikaattori
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Lahde: Tilastokeskus.
Uusien asuntolainojen ehdot keventyneet

Uusien nostettujen asuntolainojen keskikorko oli
lokakuussa 2017 ennatyksellisen matala 1,0 %
(Kuvio 12). Keskimaarainen viitekorko on pysynyt
vuodesta 2016 alkaen nollan tuntumassa, kun

taas keskimarginaali on jatkanut kaventumistaan.

noin kahta kolmasosaa asuntoyhteisdille myonnettyjen laino-
jen kokonaismaarasta.

8 Finanssialan pankkibarometri 1V/2017.
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Kuvio 12. Uusien asuntolainojen keskikorko ennatyk-
sellisen alhainen

Uusien asuntolainojen keskikorko ja sen koostumus Suomessa
Uusien asuntolainojen keskimé&ardinen marginaali

mm Uusien asuntolainojen keski inen viitekorko

—Uusien asuntolainojen keskimaarainen korko
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Lainde: Suomen Pankid
Lokakuussa 2017 nostettujen uusien asuntolaino-
jen marginaali oli keskimaarin hieman alle 1,0
prosenttiyksikk6a, kun se viela vuonna 2013 oli
suurimmillaan noin 1,6 prosenttiyksikkda (Kuvio
13). Uusien asuntolainojen keskimaarainen alku-
perainen takaisinmaksuaika on vahitellen pidenty-
nyt vuodesta 2014 alkaen ja oli elo-lokakuussa
runsaat 19,5 vuotta. Vuosina 2010-2013 se py-

sytteli 18 vuoden tuntumassa.

Kuvio 13. Uusien asuntolainojen keskimaturiteetti pi-
dentynyt ja keskimarginaali kaventunut viime vuosina

Suomessa nostettujen uusien asuntolainojen ehdot
—Uusien asuntolainojen keskimaarainen takaisinmaksuaika* (vasen asteikko)
Uusien asuntolainojen laskennallinen keskimarginaali (oikea asteikko)

Vuotta Prosenttiyksikkda
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* 3 kuukauden liukuva keskiarvo.
Lahde: Suomen Pankki.

Lainakattoa noudatetaan aiempaa paremmin

Enimmaisluototussuhteen (ns. lainakaton) kayt-
téoénoton jalkeen nostetut uudet ensiasuntolainat
ovat painottuneet 85-95 prosentin luototussuhde-

luokkiin (Kuvio 14). Muiden asuntolainojen kuin

ensiasuntoa varten otettujen lainojen luototussuh-
teet ovat tyypillisesti pienempid. Ensiasuntolaino-
jen mediaaniluototussuhde on pysytellyt 80 pro-
sentin tuntumassa, kun taas muissa asuntolai-
noissa se on ollut noin 60 %.
Lainakattosaantelya noudatettiin alkuvuonna
2017 paremmin kuin heti sen voimaantulon jal-
keen kesallda 2016 (Kuvio 15 ja Kuvio 16). Luoto-
tussuhteeltaan yli 95 prosentin suuruisten uusien
ensiasuntolainojen (pl. poikkeuslainat) suhteelli-
nen, kappalemaarista laskettu osuus pienentyi
vuoden 2016 kolmannen neljanneksen runsaasta
5 prosentista vuoden 2017 toisen neljanneksen
0,5 prosenttiin. Muissa asuntolainoissa (pl. poik-
keuslainat) luototussuhteeltaan yli 90 prosentin
suuruisten uusien lainojen osuus pienentyi vas-

taavasti 4 prosentista 0,5 prosenttiin.

Kuvio 14. Uudet ensiasuntolainat luototussuhteen mu-
kaan 2016/11l ja 2017/Il

Ensiasuntolainat luototussuhteen mukaan
=2016/111 2017/

Osuus kappaleméaarastd, %

0 .--llllllll

5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 >95
Enintaén

Pl. lainat, joihin on sovellettu poikkeussaantoa.
Lahteet: Finanssivalvonta ja Suomen Pankin laskelmat.
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Kuvio 15. Muut asuntolainat kuin ensiasuntolainat luo-
totussuhteen mukaan 2016/l ja 2017/II

Muut kuin ensiasuntolainat luototussuhteen mukaan

m2016/111 2017/
12 Osuus kappalemaarasta, %
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Enintéén

Pl. lainat, joihin on sovellettu poikkeussaantoa.
Lahteet: Finanssivalvonta ja Suomen Pankin laskelmat.

Kotitalouksien velkaantuminen yha kasvussa

Kotitalouksien velkaantuminen suhteessa tuloihin
jatkui vuoden 2017 toisella neljanneksella. Kotita-
louksien lainakanta (ml. arvioidut taloyhtidlainat)
suhteessa kaytettavissa olevaan vuosituloon oli
kesakuun lopussa ennatyksellisen suuri 127,6 %,
kun se neljannesvuotta aiemmin oli (tarkentunei-
den tietojen mukaan) 126,4 % (Kuvio 16).
Suhteessa BKT:hen kotitalouksien lainakanta
pysytteli vuoden 2017 toisella neljanneksella va-
jaassa 66 prosentissa. Lainakanta-BKT-suhteen
tasaantuminen nakyi myds suhdeluvun trendi-
poikkeaman supistumisena -1,1 prosenttiyksik-
koon (edellisella vuosineljanneksella -0,8 prosent-
tiyksikkoa). Vuoden 2009 lopussa trendipoik-

keama oli suurimmillaan 11 %.

Kuvio 16. Kotitalouksien velat suhteessa tuloihin enna-
tyksellisen suuret

Kotitalouksien velkaantuneisuus Suomessa
1990-luvun alun pankki- ja asuntomarkkinakriisi
M Kotitalouksien lainakanta, % BKT:sta (vasen asteikko)
—Kaotitalouksien lainakanta, % kéytettévissa olevasta tulosta (vasen asteikko)
Lainakannan ja BKT:n suhteen pitkan aikavalin trendi* (vasen asteikko)
Lainakannan ja BKT:n suhteen poikkeama pitkan aikavalin trendistaan (oikea asteikko)
% Prosenttiyksikkoa

140

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Lainakanta siséltaen kotitalouksien taloyhticlainat.
* Laskettu yksisuuntaisella Hodrick-Prescott-suotimella tasoitusarvoa 400 000 kayttaen.
Lahteet: BIS, Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat.

Taloyhtiélainojen ripean kasvun myota asumi-
seen liittyvien lainojen kanta on kasvanut ja oli
vuoden 2017 toisella neljanneksella 98,5 % suh-
teessa kotitalouksien kaytettavissa olevaan vuosi-
tuloon (Kuvio 17).

Kuvio 17. Taloyhti6lainat suurentavat kotitalouksien
velka-tulosuhdetta lahes 18 prosenttiyksikkoa

Kotitalouksien lainakannan rakenne Suomessa

EEMuut lainat
mKulutusluotot rahalaitoksilta
Lainat taloyhtididen kautta
EAsuntolainat rahalaitoksilta
Asumiseen liittyvien lainojen osuus lainakannasta (oikea asteikko)

% kay issa olevasta vuositulosta %

150
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Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankki.

Matala korkotaso ja talouden elpyminen tuke-

vat kotitalouksien velanhoitokykya

Rahapoliittiset korot ovat talla hetkella poikkeuk-
sellisen matalat, ja nilden odotetaan sailyvan ny-
kyisella alhaisella tasollaan pidemman aikaa. Ke-
vyet rahoitusolot ovat osaltaan tukeneet Suomen
talouden elpymista. Lainakorkojen mataluus ja
tyollisyyden paraneminen tukevat ja yllapitavat

myos kotitalouksien velanhoitokykya. Luottolai-
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tosten arvonalentumistappiot kotitalouksille myén-
netyista lainoista ovat pienentyneet vuoden 2015
jalkeen (Kuvio 18). Toisaalta kotitalouksien vel-
kaantumisen jatkuminen suhteessa tuloihin on
haitallista kestavan ja tasapainoisen talouskasvun
kannalta ja lisda kotitalouksien herkkyytta esimer-

kiksi korkojen nousun suhteen.

Kuvio 18. Arvonalentumistappiot kotitalouksille myon-
netyista lainoista pysyneet vahaisina

Suomen luottolaitosten arvonalentumistappiot kotitalouslainoista
Arvonalentumistappiot asuntolainoista* (oikea asteikko)

== Arvor I iot kulut ista* (oikea asteikko)

=12 kuukauden euribor

~—Tyobttdmyysaste, trendi

9

Milj. euroa

o 250
8 \/ 200
6 1 150

100

50

-50

2008 2010 2012 2014 2016

* Liukuva vuosisumma.
Lahteet: Suomen Pankki ja Tilastokeskus.

Vanhojen asuntojen hintakehitys paaosin

maltillista

Vanhojen osakeasuntojen reaaliset hinnat nousi-
vat vuoden 2017 kolmannella neljanneksella koko
maassa keskimaarin 0,3 % vuodentakaiseen ti-
lanteeseen nahden. Paakaupunkiseudulla reaali-
hinnat nousivat 1,9 %, kun taas muualla Suo-
messa ne laskivat 1,1 %. Paakaupunkiseudulla
vuotuinen nousuvauhti pysyi ennallaan edellisen
vuosineljanneksen tilanteeseen verrattuna. Uudet
osakeasunnot olivat vuoden 2017 kolmannella
neljanneksella koko maassa keskimaarin 3,7 %

kalliimpia kuin vuotta aiemmin (Kuvio 19).

9 Rakentamisesta ks. tarkemmin esim. Rakennusalan suhdan-
neryhman Rakentaminen 2017-2018 (valtiovarainministerion
julkaisu 36/2017, 26.9.2017).

Kuvio 19. Uudet osakeasunnot keskimaarin kalliimpia
kuin vuonna 2010, vanhat edullisempia

Uusien ja vanhojen osakeasuntojen hinnat

Uudet asunnot: koko maa
——Vanhat asunnot: koko maa

Vanhat asunnot: paakaupunkiseutu
——Vanhat asunnot: muu Suomi

120 Reaali-indeksi, 2010 = 100

110

5-\-“-_\ 5
= A S
‘~-mm —

90

80

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Tiedot tarkentuvat ensimmaisen julkistuksen jalkeen. Kuukausitilaston (katkoviiva)
ennakkotiedoissa on mukana n. puolet kaupoista, neljannesvuositilastossa n. 2/3.
Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat.

Asuntojen hintakehitys on eriytynyt paitsi alueit-
tain ja vanhojen ja uusien asuntojen valilla myos
asunnon tyypin ja koon mukaan. Nopeimmin ovat
nousseet padkaupunkiseudun pienten kerrostalo-
asuntojen hinnat (Kuvio 20). Kaupungistuminen ja
sijoittajakysynnan kasvu ovat osaltaan myd6tavai-
kuttaneet tdhan. Kerrostaloasuntojen rakentami-
nen on talla hetkelld hyvin runsasta, mika saattaa
vastaisuudessa osaltaan hillitd etenkin vanhojen

asuntojen hintojen nousua.®

Kuvio 20. Vanhojen kerrostaloasuntojen hintakehityk-
sessa eroja seka alueellisesti ettd asunnon koon mu-
kaan

Vanhojen kerrostaloasuntojen reaalinen hintakehitys
Paa Paakaupunkiseutu: kerrostalokaksiot
innot  =—Muu Suomi: kerrostaloyksiot
Muu Suomi: muut kerrostaloasunnot

kiseutu: ker
kiseutu: muut kerr
Muu Suomi: kerrostalokaksiot

Reaali-indeksi, 2010 = 100

Pas

130

120 =

110 =

100 j«f)\é\ e ——

90

80

2010 2012 2014 2016
Lahde: Tilastokeskus.
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Suomessa ei ole talla hetkella nahtavissa merk-

keja asuntojen laaja-alaisesta yliarvostuksesta.

Asuntojen hinnat suhteessa palkansaajien ansio-

tasoon ja vuokriin ovat pitkan aikavalin keskimaa-

raisella tasolla (Kuvio 21).

Kuvio 21. Asuntojen hinnat suhteessa ansiotasoon pit-
kan aikavalin keskimaaraisella tasolla

250

200

150

100

50

Asuntojen suhteelliset hinnat Suomessa

1990-luvun alun pankki- ja asuntomarkkinakriisi
——Asuntojen hinnat suhteessa kuluttajahintoihin

Asuntojen hinnat suhteessa vuokriin

Pitkan aikavalin keskiarvo
——Asuntojen hinnat suhteessa palkansaajien ansiotasoon
- =-Pitkén aikavélin keskiarvo

Indeksi, 1981/l = 100

VY
A I
) e L e
7

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015
Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat.
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Kuvio 22. Viimeisen 12 kuukauden aikana nostettujen
uusien asuntolainojen euromaara kasvoi lokakuussa
2017 vuotta aiempaan verrattuna

Asuntolainojen nostot ja kannan vuosimuutos Suomessa
1990-luvun alun pankki- ja asuntomarkkinakriisi

mm Uudet nostetut asuntolainat, 12 kuukauden liukuva summa* (oikea asteikko)
Asuntolainakannan vuosimuutos (vasen asteikko)

30

1990 1995 2000 2005 2010 2015

* Uusien nostojen euromaara on muunnettu reaaliseksi kuluttajahintoja kayttaen.
Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankki.

Kuvio 23. Kotitalouksien nettorahoitusvarallisuus kas-
vanut

Kotitalouksien varallisuus ja nettorahoitusvarat Suomessa

——Rahoi llisuus (vasen i Asuntovarallisuus (vasen asteikko)
——Muu reaalivarallisuus (vasen asteikko) ——Lainavelat (vasen asteikko)
Nettorahoi (vasen i Lainavelat / rahoitusvarat (oikea asteikko)
Mrd. 9
rd. euroa % 60
/v/ =0
40
L~
30
————|
~ — ] — 20
i | —T
—| 10
—t

1998 2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Kotitalouksien i i ei sisalla tyoeld itosten hallussa olevia tybelékevaroja.
Asunto- ja muu reaalivarallisuus vuosittain vuoden lopussa.
Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat.

Kuvio 24. PK-seudun ja muun Suomen asuntojen hin-
takehitys eriytynyt koko 2010-luvun ajan

Asuntojen reaalinen hintakehitys eréilla alueilla Suomessa

——Helsinki Paakaupunkiseutu (PKS)*
——Koko maa ——Muu Suomi kuin PKS
PKS suhteessa muuhun Suomeen

Reaali-indeksi, 2005 = 100

7
- e
2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

* Helsinki, Espoo, Vantaa, Kauniainen.
Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat.

Kuvio 25. Vanhojen asuntojen kauppa vilkastui hieman
vuoden 2017 jalkipuoliskolla

ASUNTOKAUPPOJEN MAARA AJALLA 1/2014-10/2017

[VANHAT KOHTEET, KOKO SUOMI] LAHDE: KVKL HSP 2017

. 2014
KPL/KK
mm 2015
Lt = 2016
== 2017
7000
4000
5000 [
4000 [~
3000 [
2000 1 I 1 1 : 1 1 1 [ 1 1 ]
S © & ¢ & & e S
FHFFTEE S TS
Léhde: Huoneistokeskus/Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto.
Kuvio 26. Taantuma nakyi asuntomarkkinoilla peh-
meéana mutta pitkékestoisena laskusuhdanteena
Asuntojen hinnat ja kauppamaarat
mm\/anhojen osakeasuntokauppojen lukumé&éara, vuoden liukuva summa (vasen asteikko)
Vanhojen osakeasuntojen reaalihinnat (oikea asteikko)
Lkm., tuhatta Indeksi, 2005 = 100
0 120

2005 2007 2009 2011 2013 2015

* Tilastokeskuksen arvio vuonna 2017.
Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat.

Kuvio 27. Asuinrakennusinvestointien osuus BKT:sta
suurempi kuin 2000-luvulla keskimaarin

Asuinrakennusinvestoinnit Suomessa
1990-luvun alun pankki- ja asuntomarkkinakriisi

——Investoinnit asuinrakennuksiin, % BKT:st&

== -Pitkén aikavalin keskiarvo

+++ 2000-luvun keskiarvo

%

T A

1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Lahteet: Tilastokeskus ja Suomen Pankin laskelmat.
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Pankkisektorin vakavaraisuus sailyi
vahvana tammi-syyskuussa 2017,
vaikka vakavaraisuussuhdeluvut heik-
kenivat vuodenvaihteeseen verrat-
tuna. Vakavaraisuussuhteita heikensi-
vat Nordea Pankki Suomi Oyj:n fuusi-
oituminen ruotsalaiseen emoyhtio-
onsa ja Euroopan keskuspankin OP
Ryhman asuntolainojen riskipainoille
asettama alaraja.

Syyskuun 2017 lopussa pankkisek-
torin kokonaisvakavaraisuussuhde oli
23,0 % (2016: 24,6 %). Ydinvakavarai-
suussuhde heikkeni 20,6 prosenttiin
(2016: 22,1 %). Pienin pankkiryhma-
kohtainen ydinvakavaraisuussuhde-
luku oli 12,6 % (2016: 11,8 %). Koko-
naisvakavaraisuussuhde vahvistui 0,4
prosenttiyksikolla ja ydinvakavarai-
suussuhde 0,5 prosenttiyksikolla ke-
sakuun lopusta.

Rakennemuutos pienensi omia varoja ja riski-

painotettuja eria

Kokonaisuutena pankkisektorin omat varat piene-
nivat Nordea Pankki Suomi Oyj:n poistuttua sek-
torin luvuista vuoden 2017 alussa. Pankkisektorin
omat varat olivat syyskuun lopussa 19,9 mrd. eu-
roa (31.12.2016: 29,1 mrd. euroa). Omien varojen
laatu on pysynyt edelleen hyvana. Ydinpdadoman

osuus omista varoista oli syyskuun lopussa 90 %.

5 Suomen pankkisektorin vakavarai-

Ensisijaisen lisdpadoman osuus on 2 % ja toissi-
jaisen padoman osuus 8 % omien varojen koko-

naismaarasta.

Kuvio 28. Pankkisektorin vakavaraisuussuhteet

m Kokonai: wussuhde © Tier 1 jussuhde = Ydinvak isuussuhde

%

30

25

20 1 ! | 1R

2015 2016 2017
Léhde: Finanssivalvonta.

Pankkisektorin vertailukelpoiset omat varat

kasvaneet

Pankkisektorin rakennemuutoksesta ja OP Ryh-
man riskipainoille asetetusta alarajasta aiheutu-
nutta vakavaraisuussuhdelukujen heikkenemista
loivensi pankkisektoriin edelleen kuuluvien pank-
kien omien varojen kasvu noin 700 milj. eurolla
tammi-syyskuun aikana. Omien varojen kasvun
taustalla ovat kertyneet voittovarat ja tuotto-osuu-
det. Omien varojen kasvun myoéta pankkisektorin
(pankkisektori pl. Nordea Pankki Suomi, Nordea
Kiinnitysluottopankki ja Nordea Rahoitus) vertailu-
kelpoinen ydinvakavaraisuussuhdeluku heikkeni

vain 0,1 prosenttiyksikkda vuodenvaihteesta.
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Pankkisektorin vakavaraisuus on eurooppa-

laista tasoa parempi

Euroopan pankkiviranomainen EBA julkaisee nel-
jannesvuosittain eurooppalaisen pankkisektorin
tunnuslukuja, jotka perustuvat merkittavimpien
pankkien raportoimiin tietoihin. Viimeisimpien eli
kesakuun lopulta julkaistujen lukujen mukaan eu-
rooppalaisen pankkisektorin ydinvakavaraisuus-
suhde oli 14,3 %. Vastaavasti Euroopan keskus-
pankki julkaisee euroalueen merkittavimpien
pankkien raportoimiin tietoihin perustuvia pankki-
sektorin tunnuslukuja. Kesakuun 2017 lopussa
euroalueen pankkisektorin ydinvakavaraisuus-
suhde oli 13,9 %. Suomen pankkisektorin ydinva-
kavaraisuus on siten selvasti eurooppalaista kes-

kitasoa vahvempi.

Harkinnanvaraiset lisapaaomavaatimukset

kaytossa

Finanssivalvonta on vuoden 2016 lopulta alkaen
asettanut pankeille luottolaitostoiminnasta anne-
tun lain mukaisia harkinnanvaraisia konsolidoituja
lisapaaomavaatimuksia (ns. Pilari 2 -vaatimuk-
sia). Lisapaddomavaatimukset tulee tayttaa ydin-
paaomalla. Merkittavien pankkien osalta harkin-
nanvaraiset lisipadomavaatimukset asettaa EKP.
Vaatimus asetetaan pankeista laadittavan koko-
naisvaltaisen arvion yhteydessa, ja pankkikohtai-
set vaatimukset tulevat voimaan siten eri aikoina.
Ensimmaiset Finanssivalvonnan asettamat lisa-
padomavaatimukset tulivat voimaan kesakuun lo-
pulla Aktian ja Saastopankkiryhman osalta. Lisa-
padomavaatimusten sisaltd vaihtelee pankkikoh-

taisesti. Tahan mennessa lisapaaomavaatimuksia

on asetettu luottosalkun keskittyneisyyden ja ra-

kenteellisen korkoriskin perusteella.
Pankkisektorin omavaraisuusaste parani

Pankkisektorin omavaraisuusaste (leverage ratio)
parani 7,0 prosenttiin (2016: 5,8 %). Parannuksen
taustalla on Nordea Pankki Suomen poistuminen
sektorin luvuista. Pankkisektorin ensisijaiset omat
varat ovat yli kaksinkertaiset Baselin pankkival-
vontakomitean ehdottamaan kolmen prosentin
vahimmaisvaatimukseen nahden. Pankkisektorin
omavaraisuusaste on myds selvasti euroalueen
pankkisektorin keskimaaraista 5,3 prosentin ta-

soa parempi.
Arvonalentumistappiot edelleen vahaisia

Tammi-kesakuussa 2017 kotimaisen pankkisek-
torin arvonalentumistappiot (48 milj. euroa) olivat
samalla tasolla kuin edellisen vuoden vastaavana
ajankohtana. Kotimaisen pankkisektorin ja Suo-
messa toimivien sivukonttoreiden yhteen lasketut
arvonalentumiset olivat myds alhaiset (61 mil].
euroa). Nettomaaraisten arvonalentumistappioi-
den maara vuositasoisenakin oli alhainen suh-
teessa luottokantaan. Arvonalentumistappioiden
osuus luottokannasta on jo pidempaan ollut alle
0,1 %.

Suomessa pankkisektorin jarjestdmattomien
saamisten osuus (1,5 %) oli kesdkuun 2017 lo-
pussa euroalueen alhaisimpia kuten vuotta aiem-
minkin (1,4 %), sillda suhdeluku oli EU:ssa keski-

maarin 4,5 %.
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Liiteartikkeli 1. Uusien asuntolainojen

ehdoista

Uusi asuntolaina on Suomessa tavalli-
sesti 12 kuukauden euriboriin sidottu
noin 20 tai 25 vuoden pituinen annui-
teettilyhenteinen tai kiintein tasaerin
lyhennettava laina. Noin joka viides
asuntolaina otetaan ensiasunnon os-
toa varten varten. Muista uusista
asuntolainoista noin joka kymmenes
on sijoitusasuntolaina.

Ensiasuntolainat ovat tyypillisesti
pidempia kuin muut asuntolainat ja
suurempia seka euromaaraisesti etta
suhteessa lainan vakuuksiin ja velal-
listen kaytettavissa oleviin tuloihin.

Tiedot perustuvat Finanssivalvon-
nan keraamaan asuntolainakohtaiseen
valvontatietoon seka naytteeseen,
joka kattaa euromaaraisesti noin nelja
viideosaa 1.7.2016-31.3.2017 myonne-
tyista uusista asuntolainoista.

Aineiston kuvaus ja kattavuus

Seuraavassa kuvataan uusien asuntolainojen
ominaispiirteitd ja ehtoja Suomessa toimivilta
pankeilta keratyn lainakohtaisen aineiston perus-
teella. Aineisto perustuu Finanssivalvonnan saan-

ndlliseen valvontatiedonkeruuseen ' seka kerta-

10 Ks. tarkemmin ns. LTC-lomake (loan-to-collateral), jolla ke-
rataan valvontatietoa uusien asuntolainojen luototussuhteista:

http://www.finanssivalvonta.fi/fi/Saantely/Maaraysko-

koelma/Uusi/Documents/01 2014 LTC Lomakemalli.xIsx.

luonteiseen lisatietopyyntd6n, jonka Finanssival-
vonta lahetti osalle pankeista kevaalla 2017. Lisa-
tietopyyntd koski 1.7.2016-31.3.2017 mydnnet-
tyja uusia asuntolainoja.

Tarkasteltavassa aineistossa on havaintoja
kaikkiaan l1ahes 103 000 uudesta asuntolainasta,
joiden kokonaiseuromaara on noin 10,4 mrd. eu-
roa. Aineisto kattaa noin 80 % Suomessa
2016/111-2017/1 nostettujen uusien asuntolainojen
euromaarasta.

Aineiston lainoista ensiasuntolainoja on seka
kappale- ettd euromaaraisesti noin viidesosa.
Muista kuin ensiasuntolainoista euromaaraisesti
noin 10 % on sijoitusasuntolainoja. Euromaarai-
sesti noin 7 prosenttiin lainoista on sovellettu
poikkeussaantdja, jotka tietyissa erityistilanteissa
sallivat lainan olevan suurempi kuin sitovan enim-
maisluototussuhteen (ns. lainakaton) mukainen
enimmaiskoko.!

Saanndllinen valvontatiedonkeruu sisaltaa luo-
tonmydntohetken tiedot mm. asuntolainan ja
asuntoon liittyvan yhtidlainan koosta, asuntolai-
nan takaisinmaksuajasta, asunto- ja muista reaa-
livakuuksista, institutionaalisista taytetakauksista
sekd vakuuksiin kohdistuvien muiden luottojen
maarasta. Tiedoista on laskettavissa kunkin

asuntolainan luototussuhde (loan-to-collateral,

Luototussuhteella tarkoitetaan tassa asuntolainan méaaraa
suhteessa lainan reaalivakuuksiin.

" Sitova enimmaisluototussuhde on tall hetkella 90 % (ensi-
asunnon ostajilla 95 %) asuntolainan myontamishetkella va-

kuudeksi annettujen reaalivakuuksien kayvasta arvosta.
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LTC) seka valtaosassa tapauksista asunto- ja
yhtidélainan ja silld ostettavan asunnon arvon
suhde (loan-to-value, LTV).

Lisatietopyynnolla kerattiin tietoja asuntolainan
takaisinmaksutavasta, viitekorosta, marginaalista
ja velallisten lukumaarasta. Lisaksi pyydettiin
pankkien tiedot velallisten kaytettavissa olevista
vuosituloista, kokonaisvelkamaarasta ja kuukau-
sittaisista velanhoitomenoista. Lisatietojen avulla
voidaan lainakohtaisesti laskea/arvioida esimer-
kiksi luotonmyodntdhetken asuntolaina-tulo-
suhde (loan-to-income, LTI) ja asuntolainan-
hoitomeno-tulosuhde (loan service-to-income,
LSTI).

Annuiteetti yleisin lyhennystapa

Aineiston perusteella uusien asuntolainojen ylei-
sin takaisinmaksutapa on annuiteetti (61 %
2016/111-2017/I mybnnettyjen lainojen euromaa-
rasta), toiseksi yleisin kiintea tasaera (27 %) ja
kolmanneksi yleisin tasalyhennys (6 %).1%13
Annuiteettilainojen tapauksessa viitekoron
nousu (lasku) suurentaa (pienentad) kuukausittai-
sia velanhoitomenoja, kun taas kiinteiden ta-
saeralainojen tapauksessa kuukausiera pysyy en-
nallaan, mutta viitekoron nousu (lasku) pidentaa
(Iyhentaa) laina-aikaa ja samalla laina-ajan koko-
naisvelanhoitomenot kasvavat (pienenevat).
Tasalyhennyslainojen kuukausittaiset lyhen-
nykset pysyvat samansuuruisina koko kiintean
laina-ajan. Kuukausittaiset korkomenot sen sijaan
vaihtelevat jaljelld olevan lainapdaoman ja viite-

koron mukaan.

"2 |_oput aineiston lainoista on kertalyhenteisié eli ns. bulletlai-
noja (6 % euromaarasta). Nama lainat jatetédan jaljempéana
osassa analyysista tarkastelun ulkopuolelle lainojen lyhytaikai-

suuden ja poikkeuksellisuuden vuoksi.

Ensiasuntolainat suurempia ja pidempia kuin

muut asuntolainat

Ensiasuntolainat ovat tyypillisesti pidempia kuin
muut asuntolainat ja lisdksi suurempia seka euro-
maaraisesti ettd suhteessa lainan vakuuksiin
(Taulukko 1, Taulukko 2 ja Kuvio 29). Uusien en-
siasuntolainojen mediaaniluototussuhde (LTC) on
aineistossa 80 %, kun se muiden uusien asunto-
lainojen tapauksessa on vain 58 %. Ensiasunto-
lainojen mediaanipituus on 24 vuotta, muiden

asuntolainojen 16 vuotta.

Taulukko 1. Uusien ensiasuntolainojen ominaisuuksia
takaisinmaksutavan mukaan, mediaani (2016/I1l—
2017)

22.12.2017

Osuus, % Koko, Luototus- Pituus, Marginaali,
euromdadrasta euroa suhde*, % vuotta %-yks.
Annuiteetti 110 000 82 25 1,00
75%

Kiinted tasaera 79 322 75 20 1,25
19 %

Tasalyhennys 107 000 79 20 0,85
5%

Kertalyhennys 92 684 81 Alle 1 1,00
1%

Yhteensé (100 %) 103 000 80 24 1,00

* Lainan koko suhteessa reaalivakuuksiin (LTC).
Lé&hteet: Finanssivalvonta ja Suomen Pankin laskelmat.

Taulukko 2. Uusien ei-ensiasuntolainojen ominaisuuk-
sia takaisinmaksutavan mukaan, mediaani (2016/111—
20171)

Osuus, % Koko, Luototus-  Pituus, Marginaali,
euromadarasta euroa suhde*, % vuotta %-yks.
Annuiteetti 92 000 65 20 1,00
58 %

Kiinted tasaera 47 450 50 12 1,30
29 %

Tasalyhennys 85 000 54 13 0,97
6 %

Kertalyhennys 100 000 54 1 1,15
7%

Yhteensé (100 %) 70 000 58 16 1,15

* Lainan koko suhteessa reaalivakuuksiin (LTC).
L&hteet: Finanssivalvonta ja Suomen Pankin laskelmat.

3 Suomen Pankin vuonna 2016 keradman naytteen mukaan
euromaaraisesti noin 58 % asuntolainakannasta oli annui-
teetti- tai tasalyhenteisia lainoja (kiintea laina-aika) ja noin 40

% kiintein tasaerin lyhennettavia lainoja (joustava laina-aika).
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Kuvio 29. Uudet asuntolainat luototussuhteen mukaan,
asuntolainan koolla painotettu (2016/111-2017/1)

B Ensiasuntolainat
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Luototussuhde, %

Muut asuntolainat

liman poikkeuslainoja ja lainoja, joiden luototusuhde < 0 % tai = 0 %.
Viimeinen luokka siséaltdad myés lainat, joiden luototussuhde > 150 %.
Lahteet: Finanssivalvonta ja Suomen Pankin laskelmat.

Takaisinmaksuaika tyypillisesti noin 25 v.

Huomattava osa uusista asuntolainoista on joko
noin 25 tai 20 vuoden pituisia (Kuvio 30). Ensi-
asuntolainoissa noin 25 vuoden laina-aika on sel-
vasti yleisin. Tatd pidemmat asuntolainat ovat sen

sijaan hyvin harvinaisia.

Kuvio 30. Uudet asuntolainat takaisinmaksuajan mu-
kaan, asuntolainan koolla painotettu (2016/111-2017/1)

- Ensiasuntolainat

Muut asuntolainat

Osuus, %
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Takaisinmaksuaika, vuotta

liman poikkeuslainoja ja lainoja, joiden luototusuhde < 0 % tai = 0 %.
Viimeinen luokka sisaltdd myods lainat, joiden takaisinmaksuaika > 40 v.
Lahteet: Finanssivalvonta ja Suomen Pankin laskelmat.

4 Puutteellisesti raportoitujen lainojen liséksi aineistosta on
tassa poistettu poikkeuslainat, kertalyhenteiset lainat seka ta-

paukset, joissa jokin keskeinen muuttuja on 0 tai negatiivinen.

Aineiston uusien asuntolainojen euromaarasta 90
% on sidottu 12 kuukauden euriborkorkoon, vajaa
6 % 6 kuukauden euriboriin ja 4 % (jaksoittain)

kiintedan korkoon. Muiden korkosidonnaisuuksien

osuus on vain noin 0,3 %.
Ensiasuntolainat suurempia tuloihin nahden

Seuraavassa tarkastellaan uusien asuntolainojen
kokoa seka ja niihin liittyvia lainanhoitomenoja
suhteessa velallisten kaytettavissa olevaan vuosi-
tuloon. Pankkien toimittamista tiedoista ndma
suhdeluvut voidaan laskea noin 94 000 lainalle
(kotitaloudelle), joista ensiasuntolainoja on noin
viidennes.

Uudet ensiasuntolainat ovat tyypillisesti suu-
rempia suhteessa velallisten tuloihin kuin muut
asuntolainat (Kuvio 31). Ensiasuntolainojen ta-
pauksessa asuntolainan mediaanikoko suhteessa
velallisten kaytettavissa olevaan vuosituloon on
302 % (mediaani-LTIl), muiden uusien asuntolai-

nojen tapauksessa 159 %.

Kuvio 31. Uudet asuntolainat velallisten asuntolaina-tu-
losuhteen (LTIl) mukaan, asuntolainan koolla painotettu
(2016/111-201711)
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| |‘||
o 4 IIIIII -
T T T T T T T T T
0 100 200 300 400 500 600 700 800 900

Asuntolaina suhteessa tuloon (LTI), %

Viimeinen luokka siséaltdad my®és lainat, joiden LTI > 1000 %.
Lahteet: Finanssivalvonta ja Suomen Pankin laskelmat.
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Asuntolainanhoitomenot suhteessa tuloihin oli-

t luot sntohetkella tyvoillisesti noin 14 % Kuvio 32. Uudet asuntolainat velallisten asuntolainan-
vat luctonmyontonhetkella tyypilisesti noin 0 hoitomeno-tulosuhteen (LSTI) mukaan, asuntolainan
(mediaani-LSTI) (Kuvio 32). LSTI-suhdelukua ei | koolla painotettu (2016/111-2017/1)

kysytty tietopyynndssa, mutta suuntaa-antavat lu-
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vut voidaan johtaa laskemalla korkomenot ja ly-

hennykset lainan tyypin, maturiteetin, viitekoron ja
marginaalin avulla.®
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Lahteet: Finanssivalvonta ja Suomen Pankin laskelmat.

'8 Seuraavin oletuksin: 1) bulletlainat on jatetty pois, 2) korko viitekorko on vahintaan 0, 4) kiintedkorkoisten lainojen LSTI

ei vaikuta kiintean tasaeralainan lyhennyseraan, vaan maturi- on laskettu olettamalla koroksi 2 % + marginaali.

teetti voi kasvaa vapaasti, 3) lainasopimuksissa on ehto, etta
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Eduskunnan marraskuussa 2017 hy-
vaksyman lakimuutoksen myoéta luot-
tolaitoksille voidaan jatkossa asettaa
rakenteellisten jarjestelmariskien pe-
rusteella erityinen lisapaaomavaati-
mus. Tama ns. jarjestelmariskipuskuri
on enintaan 5 prosenttia kokonaisris-
kin maarasta. Finanssivalvonnan joh-
tokunnan tulee puskurin suuruutta
koskevissa paatoksissaan ottaa huo-
mioon luottolaitossektorin koko, kes-
kittyneisyys, kytkeytyneisyys, riski-
keskittymat, merkitys rahoituksen vali-
tyksessa kotimaiselle yksityiselle sek-
torille seka luottolaitosten suurimpien
asiakasryhmien velkaantuneisuus.

Pitkdan valmisteilla ollut luottolaitoslain muutos
tulee vuoden 2018 alussa voimaan siten, etta Fi-
nanssivalvonta voi asettaa luottolaitoksille ja sijoi-
tuspalveluyrityksille rahoitusjarjestelmén raken-
teellisten ominaisuuksien perusteella maéréatta-
vén lisdpddomavaatimuksen (jarjestelmariskipus-
kurivaatimus; jaliempana jarjestelmariskipuskuri).
Voimaantulosdanndksen mukaisesti luottolaitok-
sen on taytettava 1 prosentin suuruinen vaatimus
aikaisintaan vuoden 2019 alussa ja tata suurempi
vaatimus aikaisintaan vuoden 2019 heindkuun
alussa.

Jarjestelmariskipuskuri perustuu EU:n luotto-
laitosdirektiiviin. Direktiivin mukaan puskuri voi-

daan asettaa luottolaitoksille sellaisten rahoitus-

Liiteartikkeli 2. Luottolaitoslakiin saan-

nokset jarjestelmariskipuskurista

jarjestelman pitkaaikaisten ei-syklisten jarjestel-
mariskien tai makrovakaudellisten vakavaraisuus-
riskien rajoittamiseksi, joita vakavaraisuusasetus
ei kata ja joiden toteutuminen saattaisi vaikuttaa
huomattavan kielteisesti jasenmaan rahoitusjar-
jestelmaan ja reaalitalouteen. Direktiivissa ei ase-
teta puskurivaatimukselle enimmaiskokoa, mutta
Suomessa se saa olla enintdan 5 prosenttia luot-
tolaitoksen kokonaisriskin maarasta.

Puskuri voidaan asettaa kaikille luottolaitok-
sille tai osalle luottolaitoksista. Jos luottolaitok-
selle on asetettu seka jarjestelmariskipuskurivaa-
timus etta O-Sll-lisapadomavaatimus, naista so-
velletaan vain suurempaa. Poikkeuksena on ti-
lanne, jossa jarjestelmariskipuskuri kohdistetaan
vain luottolaitosten kotimaisiin vastuisiin. Talldin
jarjestelmariskipuskuri ja O-SlI-vaatimus ovat ku-
mulatiivisia.

Puskurin asettamisperusteet on direktiivissa
asetettu valjiksi. Suomessa makrovalvontaviran-
omaisen harkintavaltaa on kuitenkin haluttu ra-
jata. Sen vuoksi luottolaitoslain muutos sisaltaa
tarkentavia saannoksia silta osin, milla maaralli-
silla ja/tai laadullisilla perusteilla makrovakausvi-
ranomainen voi asettaa puskurin tai muuttaa sen

suuruutta.

Jarjestelmariskipuskurin maaraamisen perus-

teet

Hyvaksytyn luottolaitoslain muutoksen mukaan li-
sapadomavaatimus voidaan asettaa, jos seuraa-
vat ehdot tayttyvat:
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1)

2)

3)

Pitkdaikaisten ja suhdannevaihteluista riippu-
mattomien rahoitusjarjestelmaa tai kokonais-
taloutta uhkaavien tekijoiden muodostama
riski edellyttdad suurempaa paaomatarvetta
(kuin mihin muilla tarkoituksenmukaisilla ta-
voilla voitaisiin varautua);

Tama riski saattaa uhata kansallisella tasolla
rahoitusjarjestelman hairiétonta toimintaa ja
vakautta;

Muut makrovakauden valvontaan tarkoitetut
valineet, lukuun ottamatta EU:n vakavarai-
suusasetuksen 458 ja 459 artiklassa tarkoitet-
tuja valineita, eivat ole olleet riittavia tai muu-

ten soveltuvia pddomatarpeen kattamiseksi.

Lisdksi Finanssivalvonnan edellytetaan pykalaa

soveltaessaan ottavan huomioon seuraavat teki-

jat:

1)

Luottolaitossektorin riskikeskittymat luotonan-
nossa, varainhankinnassa ja muissa keskei-

sissa pankkitoiminnoissa;

6) Luottolaitossektorin merkitys rahoituksen vali-
tyksessa kotimaiselle yksityiselle sektorille;
7) Luottolaitosten suurimpien asiakasryhmien

velkaantuneisuus.

Maaraamisen tarkemmista perusteista annetaan
tarkempia sdannoksia valtiovarainministerion

asetuksella.
Viranomaisten roolit puskurin asettamisessa

Jarjestelmariskipuskurin asettamista koskevat ko-
timaiset yhteistydmenettelyt ovat hyvin samankal-
taiset kuin muilla Suomessa kaytdssa olevilla
makrovakausvalineilld. Finanssivalvonta, valtiova-
rainministerio ja Suomen Pankki arvioivat vuosit-
tain tarvetta asettaa vaatimus. Paatéksen pusku-
rin asettamisesta tai muuttamisesta tekee Finans-
sivalvonnan johtokunta kuultuaan sita ennen val-
tiovarainministeriota, sosiaali- ja terveysministe-
riota ja Suomen Pankkia. Paatos on tehtava kuu-
den kalenterikuukauden kuluessa kunkin vuoden
paattymisesta. Paatos tulee voimaan 12 kuukau-

den kuluttua paatdksen tekemisesta, jollei Fi-

2) Kotimaisten luottolaitosten keskinainen kyt-
keytyneisyys luotonannossa, maksujen vili- nanssivalvonta erityisista syistéd paata aikaisem-
tyksessa ja muissa rahoitusvakauden kan- masta voimaantuloaikataulusta.
nalta trkeissa pankkitoiminnoissa Jarjestelmariskipuskurin asettaminen edellyt-
3) Luottolaitossektorin kytkeytyneisyys ulkomai- taa EU-tason menettelya, jossa puskurin asetta-
siin pankki- ja rahoitusjarjestelmiin, keskus- misesta ilmoitetaan Euroopan komissiolle seka
vastapuoliin ja muihin finanssimarkkinoilla toi- eraille muille viranomaisille. Joissakin tapauk-
miviin: sissa tarvitaan myds mm. komission lausunto tai
4) Luottolaitossektorin kytkeytyneisyys Euroo- paatos asiasta.
pan unionin jasenvaltioiden ja muiden maiden Pankkiunionissa myos Euroopan keskus-
rahoitusjarjestelmien riskeihin: pankki (EKP) voi reagoida kansalliseen paatok-
5) Luottolaitossektorin koko ja keskittyneisyys seen asettaa jarjestelmariskipuskuri. EKP voi
luottolaitosten taseiden suuruudella mitattuna saantelyn asettamissa rajoissa maarata puskuri-
seka keskittyneisyys luotonannossa ja véhit- vaatimuksen Finanssivalvonnan johtokunnan
taistalletusten vastaanottamisessa; paattamaa suuremmaksi.
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mukset

Finanssivalvonnan johtokunta ilmoitti
22.12.2017 nimenneensa OP Ryhman,
Kuntarahoitus Oyj:n, Danske Bank
Oyj:n'¢ ja Nordea Kiinnitysluotto-
pankki Oyj:n Suomen rahoitusjarjes-
telman kannalta merkittaviksi luotto-
laitoksiksi. Riittavan riskinkantokyvyn
turvaamiseksi naille luottolaitoksille
on lain luottolaitostoiminnasta mukai-
sesti vuosittain maarattava lisapaa-
omavaatimukset. Finanssivalvonnan
asettamat lisapaaomavaatimukset
ovat OP Ryhmalle 2 %, Kuntarahoituk-
selle 1 % ja Nordea Kiinnitysluotto-
pankille 0,5 %.

Tunnistamisperusteet

Rahoitusjarjestelman kannalta merkittavalla (*sys-
teemisesti merkittavalla”) luottolaitoksella ("O-SlI-
luottolaitoksella”) tarkoitetaan luottolaitostoimin-

nasta annetun lain mukaan luottolaitosta,

' Danske Bank Oyj:n hallitus on vuoden 2017 kes&kuussa hy-
vaksynyt sulautumissuunnitelman. Suunnitelman mukaan
Suomessa oleva pankki muuttuisi 31.12.2017 sivuliikkeeksi.

Liiteartikkeli 3. Suomen rahoitusjarjes-
telman kannalta merkittavat luottolai-

tokset (O-Sll) ja niiden lisapaaomavaati-

1. jonka taseen loppusumma on vahintaan
miljardi euroa ja
2. jonka maksukyvyttdmyys vaarantaisi
Suomen tai Euroopan unionin muun ja-
senvaltion rahoitusmarkkinoiden vakau-
den.
Finanssivalvonnan on luottolaitoslain mukaan
vuosittain nimettava O-Sll-luottolaitokset ja luoki-
teltava ne viiteen luokkaan lisdpdadomavaatimuk-
sen ("O-Sll-vaatimus”) asettamiseksi. Lisapaa-
omavaatimusta ei voida asettaa luottolaitoksen si-
vuliikkeelle.

Euroopan pankkiviranomaisen (EBA) ohjeet
systeemisesti merkittavien luottolaitosten tunnis-
tamisperusteista ja systeemisen merkittavyyden
mittaamisesta tulivat voimaan 1.1.2015. Systee-
misen merkittadvyyden arvioinnissa kaytettavia pa-

kollisia tunnuslukuja on kymmenen (Taulukko 3).

Talléin Danske Bank Oyj:lle asetettava 0,5 prosentin lisapaa-

omavaatimus ei tulisi sovellettavaksi.
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Taulukko 3. Tunnistamisperusteet ja tunnusluvut

Perusteet Tunnusluvut
Koko Osuus sektorin taseesta
Merkitta- Osuus luotonannosta
vyys / kor- Osuus yleison talletuksista
vattavuus Osuus kotimaisista maksuista
Kytkeyty- Osuus veloista rahoitussektorille
neisyys Osuus saamisista rahoitussek-
torilta
Osuus liikkeessa olevista velka-
papereista
Monimut- Osuus OTC-johdannaisista
kaisuus / Osuus ulkomaisista veloista
rajat ylittdva  Osuus ulkomaisista saamisista
toiminta

Lahde: Finanssivalvonta.

Systeemisesti merkittavien luottolaitosten tunnis-

taminen tehdaan Suomessa kahdessa vaiheessa.

(i) Lasketaan luottolaitoksille ns. O-SlI-
pisteet EBA:n suosituksen mukaisten pa-
kollisten tunnuslukujen avulla. EBA:n
maaritteleman kynnyspistearvon ylittavat
luottolaitokset nimetaan systeemisesti
merkittavaksi. Luottolaitokset jaetaan vii-
teen luokkaan niiden O-SlI-pisteytyksen
perusteella. Luottolaitoksen O-SlI-
pistemaara maaraa lahtokohtaisesti luot-
tolaitokselle asetettavan lisapaaomavaa-
timuksen suuruuden.

(ii) Arvioidaan, tulisiko muita luottolaitoksia
maaritella systeemisesti merkittaviksi
kayttamalla arvioinnissa myds EBA:n
suosittelemia valinnaisia tunnuslukuja ja

harkintaa.

Esitettyjen tunnuslukujen (Taulukko 3) avulla luot-

tolaitoksille lasketaan nk. O-Sll-pisteet. Tunnuslu-

vuilla mitataan luottolaitosten suhteellista merkit-
tavyyttd Suomen rahoitusjarjestelman keskeisissa
toiminnoissa. Luottolaitokselle lasketut tunnuslu-
vut kuvaavat laitosten markkinaosuuksia, eli pro-
senttiosuutta koko sektorin yhteenlasketuista
tase-erista, tarkasteltavissa toiminnoissa. Luotto-
laitoksen systeemista merkittavyytta mitataan tun-
nuslukujen painotetulla keskiarvolla.

Luottolaitoksen kokoa kuvaavan tunnusluvun
(luottolaitoksen taseen osuus koko luottolaitos-
sektorin taseesta) paino painotetun keskiarvon
laskennassa on 25 % ja muiden yksittaisten tun-
nuslukujen 8,33 %. Luottolaitokset, joiden paino-
tetut O-Sll-pisteet ovat vahintdan 3,5 % (eli 350
peruspistettd), nimetdan Iahtokohtaisesti suoraan
rahoitusjarjestelman kannalta merkittaviksi luotto-
laitoksiksi. EBA:n ohjeen mukaan luottolaitosta,
jonka pisteet eivat ylitd 0,045 %, ei tule nimeta
systeemisesti merkittdvaksi edes harkinnan pe-
rusteella.

Kansallinen makrovakausviranomainen voi
muuttaa automaattisen systeemisen merkittavyy-
den alarajaa ottamalla huomioon kansallisen luot-
tolaitossektorin erityispiirteet ja pisteiden jakautu-
misen. Harkintavalta on 0,75 prosenttiyksikk6a
molempiin suuntiin. Harkintavaiheessa tehty muu-

tos on perusteltava.
Lisdpadaomavaatimuksen kalibrointi

O-Sll-lisapadomavaatimusten kalibroinnin [&hto-
kohtana on O-SlI-pisteiden mukainen luottolaitok-
sen arvioitu systeeminen merkittavyys. Mita suu-
rempi O-SllI-pistemaara, sitd suurempi lisapaa-
omavaatimus lahtdkohtaisesti asetetaan. Luotto-
laitoslain mukaisesti Finanssivalvonnan tulee luo-
kitella luottolaitokset niiden arvioidun systeemisen

merkittavyyden perusteella kuuluviksi viiteen eri
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luokkaan, joista alimpaan luokkaan kuuluvien li-
sapaaomavaatimus on lahtokohtaisesti 0 %. Mui-
hin luokkiin kuuluvien lisapadaomavaatimukset
kasvavat 0,5 prosenttiyksikon valein siten, etta
ylimpaan (viidenteen) luokkaan kuuluvien luotto-
laitosten lahtékohtainen lisapaaomavaatimus on
2 %.

Finanssivalvonta arvioi vuosittain, onko tar-
vetta tarkistaa O-SlI pisterajoja esimerkiksi rahoi-
tussektorin rakennemuutosten vuoksi. Systeemi-
sen merkittavyyden ohjeellisen alarajan muutta-
minen direktiivin sallimalla enintdan 0,75 prosent-
tiyksikolla suuntaan tai toiseen ei muuttaisi nyt

tunnistettujen O-SlI-pankkien ryhmaa.

Taulukko 4. Ehdotetut korotetut pisterajat ja niita vas-
taavat lisapaaomavaatimukset

O-Sll-pisteraja Lisdpaa-
oma

1 OSll % < 3,50 0,0 %

2 350<0-Sll% < 0,5%
7,00

3 7,00=0-Sll %< 1,0%
10,50

4 10,50 < O-SlI 1,5 %
%< 14,00

5 14,00=0-Sll % 2,0%

Lahde: Finanssivalvonta.

Luottolaitosten O-Sll-pisteet

EBA:n kymmenella pakollisella indikaattorilla teh-
dyn laskelman lopputulos hetkeltd 30.6.2017 esi-
tetdan alla (Taulukko 5). Uutena luottolaitoksena
3,5 prosentin suuruisen O-SlI-kynnyspisterajan
ylitti Nordea Kiinnitysluottopankki Oyj. Muut
kolme systeemisesti merkittaviksi tunnistettua

luottolaitosta ovat samat kuin aiemmin.

Taulukko 5. O-Sll-pisteet ja lisapaaomavaatimus

O-Sli -

Luottolaitos (konsolidoitu) pisteet Luokka Lisdpadoma
Aktia Pankki Oyj 1,72% 1 0,0%
Bonum Pankki Oyj 0,01% - -

Danske Bank Oyj 6,36 % INEIEEXEGEGEGG 0,5%
Evli Pankki Oyj 0,24% 1 0,0%
Suomen Hypoteekkiyhdistys 0,34% 1 0,0%
Nordea Kiinnitysluottopankki Oyj 5,89%— 0,5%
Nordea Rahoitus Suomi Oy 1,82% 1 0,0 %
Oma Saastopankki Oyj 0,25 % 1 0,0%
POP Pankki-yhteenliittyma 0,70 % 1 0,0%
S-Pankki Oy 1,03% 1 0,0%
Alandsbanken Oyj 1,23% 1 0,0%
Handelsbanken Rahoitus Oyj 0,06 % - -

Kuntarahoitus Oyj ,72% INENEEEE 1,0%
OP Yhteenliittyms 23,9 % NGB 2,0%
Saastopankkien yhteenliittyma 1,71% 1 0,0%

Lahde: Finanssivalvonta.

Suomen pankkisektorissa OP Ryhma on selvasti sys-
teemisesti merkittavin kaikilla neljalla systeemisen mer-
kittdvyyden alakriteerilld arvioituna (Taulukko 6).
Danske Bank Oyj:n ja Kuntarahoitus Oyj:n kohdalla O-
Sll-pisteraja ylittyy aiempaa useamman alakriteerin
osalta. Nordea Rahoitus Suomi Oy on O-SlI-
luottolaitosten jalkeen systeemisesti merkittavin 1,82
prosentin painotetuilla pisteilla. Nordea Rahoitus Suomi
Oy:n kaikki indikaattorit jaavat kuitenkin reilusti alle

systeemisen merkittavyyden raja-arvon.

Taulukko 6. O-Sll-pistelaskennan alaerat

Koko

L i idoi (tase) Yy ytkeytyneisyy
Aktia Pankki Oyj 1,93 %| 2,00% 0,99 % 1,99
Bonum Pankki Oyj 0,00 % 0,02 % 0,00 % 0,007
Danske Bank Oyj 7,00 % 6,51% 8,93 % 4,999
Evli Pankki Oyj 0,26% 0,13% 0,29% 0,299
Suomen Hypoteekkiyhdistys 0,62 % 0,32 %! 0,04 % 0,40%
Nordea Kiinnitysluottopankki Oyj 6,24 % 3,60% 4,17 % 9,579
Nordea Rahoitus Suomi 2,06% 1,27% 1,56 %| 2,399
Oma Sadstopankki Oyj 0,53 % 0,29 % 0,01% 0,189
POP Pankki-yhteenliittyma 1,01 % 1,45% 0,07% 0,279
S-Pankki Oy 1,29 %| 1,90% 0,31% 0,609

| ken Oyj 1,23 % 127% 1,30 % 1,119
Handelsbanken Rahoitus Oyj 0,11% 0,06 % 0,00 % 0,07%
Kuntarahoitus Oyj 2,60%
OP Yhteenliittyma
Saastopankkien yhteenliittyma 2,28% 2,71% 0,38 % 1,489

Lahde: Finanssivalvonta.

Kuntarahoituksen ohjeellisen lisapadomavaati-
muksen kasvu aiemmasta 0,5 prosentista 1 pro-
senttiin johtuu erityisesti kytkeytyneisyytta kuvaa-
van indikaattorin, liikkeeseen laskettujen velkapa-

pereiden, saamasta suuresta arvosta.
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