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Finanssivalvonnan johtajan esitys makrovakausvalineiden kaytosta
(luonnos)

Esitan, ettd Finanssivalvonnan johtokunta p&éattéa:

e asettaa luottolaitostoiminnasta annetun lain 10 luvun 4 §:ssé
mainitun muuttuvan lisdpéddomavaatimuksen edelleen 0,0 %:n
tasolle,

e jatkaa luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 §:n no-
jalla, 19.3.2018 tehdyn, enimmadisluototussuhteen alentamista
koskevan paéatbksen voimassaoloa. Paéatbksella alennettiin
enimmaisluototussuhdetta muiden kuin ensiasunnon ostajien
osalta 5 prosenttiyksikollad sekéa

e viestia julkisuuteen huolensa taloyhtiblainoihin liittyvisté riskeisté
Ja haavoittuvuuksista makrovakausnékokulmasta

Muuttuvan lisapaaomavaatimuksen pitaminen 0,0 %:n tasolla

Muuttuvan lisdpaaomavaatimuksen ensisijaisena perusteena kay-
tettava luottokannan ja BKT:n suhteen trendipoikkeama jatkoi alku-
vuonna pienenemistaan yha kauemmaksi kynnysarvoista, joiden
ylittyminen puoltaisi vastasyklisten lisdpaaomavaatimusten asetta-
mista. Ensisijaisen riskimittarin arvo oli vuoden 2018 ensimmaisen
neljanneksen lopulla -8,5 prosenttiyksikkéa (vuoden 2017 lopun
arvo tarkentui arvosta -7,4 lukemaan -8,0), mika antaa muuttuvalle
lisdpadomavaatimukselle ohjearvon 0,0 %.

Vaihtoehtoisista riskimittareista luottokannan ja BKT:n 5 vuoden liu-
kuvan keskiarvon suhteen vuosimuutos saa edelleen pienen positii-
visen arvon, mika voi viitata lainanantoon liittyvien syklisten riskien
olevan lievassa kasvussa. Kokonaisuudessaan luotonannon ja ra-
hoitusmarkkinoiden riskinottohalukkuuden kasvua kuvaavat mittarit
seka muut taydentavat riskimittarit (mm. kokonaistalouden ja asun-
tohintojen kehitys) eivat viittaa sellaiseen rahoitusjarjestelman ris-
kien kasvuun, joka edellyttaisi muuttuvan lisapaaomavaatimuksen
kasvattamista. Huomioon on otettava myds tehty paatos kasvattaa
pankkien puskureita rakenteellisia riskeja vastaan ns. jarjestelmaris-
Kipuskurivaatimuksella.

Enimmaisluototussuhdetta koskevan paatoksen jatkaminen
Asuntoluottojen enimmaisluototussuhde rajoittaa mydnnettavan

asuntoluoton maaran enintaan 90 %:iin (ensiasunnon hankintaa
varten enintdan 95 %:iin) vakuuksien kayvasta arvosta luottoa
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myonnettaessa. Finanssivalvonnan johtokunta voi rahoitusvakau-
teen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun rajoittamiseksi
paattaa alentaa naita enimmaismaaria enintaan 10 prosenttiyksi-
kolla. Lisaksi se voi paattaa rajoittaa muiden vakuuksien kuin esi-
nevakuuksien huomioon ottamista luototussuhdetta laskettaessa.

Finanssivalvonnan johtokunnan 19.3.2018 tekema ja 1.7.2018 voi-
maan tullut paatdés enimmaisluototussuhteen alentamisesta 5 pro-
senttiyksikolla muiden kuin ensiasunnon ostajien osalta on edelleen
perusteltu kotitalouksien velkaantumisen hillitsemiseksi. Paatoksen
voimassa olon jatkaminen on perusteltua voimassa olevalla tasolla,
luottolaitoslain 15. luvun 11. pykalan 5. momentin edellyttamalla ta-
valla.

Viestinta julkisuuteen taloyhtiolainoista

Vaikka asuntorahoituksen kasvu kokonaisuutena on ollut maltillista
ja kotitalouksien velkaantumisaste laski vuoden 2018 ensimmaisella
neljanneksella, niin taloyhtidlainojen nopean kasvun myota muuttu-
neeseen asuntorahoituksen rakenteeseen liittyy riskeja myos mak-
rovakausnakokulmasta. Ensisijainen riski liittyy siihen, etta taloyh-
tidlainojen ominaisuuksiin ja viimeaikaiseen kasvuun liittyvat piirteet
voivat lisata kotitalouksien velkaantumista asuntoluottojen kautta
toteutuvaa velkaantumista nopeammin. Taloyhtidlainojen suosiota
ovat ruokkineet kerrostalorakentamisen kasvu, suuriin taloyhtiolai-
noihin liittyvien pienten omarahoitusosuuksien kayttdminen raken-
nusyhtididen myyntivalttina uudiskohteiden myynnissa ja lainaehto-
jen keventyminen.

Taloyhtidlainojen kapeat marginaalit seka niiden mahdollistama vel-
kavipu ja edullinen verokohtelu® ovat lisdnneet asuntosijoittajien
(ml. kotitaloussijoittajat) kiinnostusta sijoittaa asuntoihin, joihin liittyy
osuus taloyhti6lainasta. Asuntosijoittamista on lisaksi siivittanyt ma-
tala korkotaso, joka on alentanut lainanoton kustannuksia ja monien
vaihtoehtoisten sijoituskohteiden tuottoja.

Lisaksi taloyhtidlainoihin voidaan asuntolainojen tapaan sopia ly-
hennysvapaita, jotka ovat joissakin taloyhtidlainoissa erityisen pitkia
(3-5 vuotta rakennusvaiheen jalkeen). Taloyhtidlainojen takaisin-

T Asuntosijoittajan on tietyin edellytyksin mahdollista saada vahennettya verotuksesta sijoitusasuntoon kohdis-
tuvan taloyhtidlainan korkomenojen lisdksi myos taloyhtitlainan Ilyhennykset. Talldin verohydty on sitd suu-
rempi, mitd suurempi velkavipu taloyhtidlainasta sijoitusasuntoon kohdistuu.
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maksuaikojen pidentyminen nykyisesta olisi erityisen haitallista ny-
kytilanteessa, jossa rahapolitikan kiristyminen on nakdpiirissa ja ta-
louden ja tulojen kasvun odotetaan hidastuvan. Asuntolainan hoito-
menojen ja rahoitusvastikkeiden yhtaaikainen nousu voi heikentaa
kotitalouksien kulutusmahdollisuuksia ja kykya suoriutua velvoitteis-
taan.

Makrovakausnakdkulmasta keskeisinta riskia — velkaantumisen
kasvua — on historiassa vauhdittanut erityisesti takaisinmaksuaiko-
jen pidentyminen, jota myds pitkat lyhennysvapaat voivat edistaa.
On perusteltua pyrkia julkisella viestinnalla ehkaisemaan myos talo-
yhtidlainojen takaisinmaksuaikojen pitenemista ja ilman erityista
syyta myonnettavia pitkia lynennysvapaita. Myos Finanssivalvon-
nan toukokuussa antamien suositusten noudattamisen tarkeytta on
perusteltua tahdentaa makrovakausnakokulmasta.
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