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Suomen Pankin lausunto hallituksen esitysluonnoksesta laiksi
kiinnitysluottopankeista ja katetuista joukkolainoista ja siihen liittyviksi
laeiksi (VN/13467/2019)

Suomen Pankin lausunto valtiovarainministeridlle, 29.7.2021

Suomen Pankki kiittd& mahdollisuudesta lausua ja esittda lausuntonaan seuraavan.

1 Yleiset huomiot esitysluonnoksesta

Katetut joukkolainat ovat olleet luotettava ja vakaa varainhankinnan lahde suomalaisille ja
pohjoismaisille pankeille. Katettujen joukkolainojen markkina on nauttinut sijoittajien luotta-
musta ja toiminut hyvin vakavissa kriisitilanteissakin, kuten globaalin finanssikriisin ja ko-
ronapandemian aikana.

Hallituksen esitysluonnoksen mukaisella uudella lailla kiinnitysluottopankeista ja katetuista
joukkolainoista ja siihen liittyviin lakeihin esitetyilla muutoksilla taytantddnpantaisiin katettuja
joukkolainoja koskeva direktiivi kotimaiseen lainsdadantoon. Katettuja joukkolainoja koskeva
direktiivi ja sen taytantoénpano yhdenmukaistavat katettuja joukkolainoja koskevaa lainsaa-
dantéd EU-maissa. Lisaksi ne tukevat padomamarkkinaunionin tavoitteita syvasté, yhtenai-
sesta ja avoimesta markkinasta, joka on liikkeeseenlaskijoille ennakoitava ja sijoittajille tur-
vallinen. Direktiivi antaa jasenvaltioille joiltain osin melko paljon kansallista joustavuutta tay-
tantdonpanossa. Taman jouston kaytto ei saisi vaarantaa tavoitetta liikkeeseen laskettavien
katettujen joukkolainojen yhteisesta korkeasta laatutasosta kaikissa maissa.

Esitetyilla lakimuutoksilla taytettaisiin my6s muut kuin direktiiviin siséltyvéat kotimaisen saan-
telyn uudistustarpeet. Muutosesityksilla muun muassa pyrittaisiin turvaamaan suomalaisten
luottolaitosten tasapuolisia kilpailuedellytyksia katettujen joukkolainojen liikkeeseen laskussa
erityisesti muiden pohjoismaisten pankkien kanssa.

Esitettyja muutoksia voidaan kokonaisuutena pitaa perusteltuina ja kannatettavina. Kiinni-
tamme kuitenkin huomiota siihen, etta jotkin esitetyistd muutoksista voivat olla omiaan kas-
vattamaan suomalaisten luottolaitosten jo ennestdan suuria altistumia Suomen ja muiden
Pohjoismaiden asuntomarkkinoiden riskeille. N&ita ovat erityisesti esitykset katetun joukko-
lainan katepooliin sisaltyvien asuntolainojen vakuusarvon korottamisesta 70 prosentista 80
prosenttiin ja ns. valiluottojen sallimisesta konsolidointiryhmén sisélla rajan yli myos toiselle
ETA-luottolaitokselle.

Suomen Pankki ei ota kantaa siihen, ovatko direktiivista aiheutuvat ja kansalliset lain muu-
tos- ja tarkennustarpeet niin merkittavia, ettd muutokset on tarkoituksenmukaisinta toteuttaa
antamalla kokonaan uusi laki nykyisen kiinnitysluottopankkitoiminnasta annetun lain
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muuttamisen sijasta (oikeusministerio kyseenalaistaa uuden lain asettamisen tarpeellisuu-
den omassa lausunnossaan). Alla esitettavat kommentit perustuvat oletukseen, etta uusi laki
tullaan asettamaan ja etta lain sisalto tulee vastaamaan keskeisilta osiltaan hallituksen esi-
tysluonnosta. Suomen Pankki pyytaa mahdollisuutta kommentoida lain valmistelua my6s
lausuntopalautteen antamisen jalkeen, etenkin jos esitysluonnosta viel& merkittavasti korja-
taan tai taydennetaan.

2 Direktiivin taytantéonpano ja direktiiviin sisaltyvat kansalliset optiot

Katettujen joukkolainojen liikkeeseenlasku on tdhan saakka perustunut Euroopan unionissa
kansallisiin sdannoksiin ja itsesaantelyyn, eikd unionin tasoista lainsdadannollista viiteke-
hystéa ole ollut olemassa. Suomessa katettuihin joukkolainoihin liittyvat kansalliset saannok-
set ovat sisaltyneet suurelta osin kiinnitysluottopankkitoiminnasta annettuun lakiin
(688/2010, kiinnitysluottopankkilaki), jota uudistettiin merkittavasti vuonna 2010. Katettuja
joukkolainoja koskeva EU-tasoinen direktiivi annettiin vuonna 2019 osana toimenpideohjel-
maa padomamarkkinaunionin syventamiseksi.

Direktiivissa sdadetaan muun muassa katetun joukkolainan haltijan rinnakkaisesta vaade-
oikeudesta (dual recourse), katepooliin hyvaksyttavista luottosaatavista ja muista vakuuk-
sista, katetun joukkolainan ominaisuuksia ja katepoolin siséltoéd koskevista lainan liikkee-
seenlaskijan tiedonjulkistamisvelvollisuuksista, katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskijalle
asetettavasta erillisestéa katepoolin maksuvalmiusvaatimuksesta, kansallisesta optiosta sallia
katetun joukkolainan sopimusehtoihin mahdollisuus tarvittaessa siirtédé lainan erépaivaa
mydhemmaksi (ns. soft bullet -optio), likkeeseenlaskua koskevasta valvonnasta ja lupame-
nettelyista, liikkeeseenlaskijan oikeudesta kayttaa katetusta joukkolainasta nimia eurooppa-
lainen katettu joukkolaina tai eurooppalainen katettu joukkolaina (premium) seké direktiivin
voimaantulosta ja siirtymasaannoksista.

Suomen Pankki yhtyy esitysluonnoksessa esitettyyn arvioon, ettd Suomen nykyinen lainsaa-
danto jo pitkalti kattaa direktiivin vaatimukset. Suurimmat direktiivista johtuvat muutostarpeet
Suomen lainsdadantoon liittyvat uuteen katepoolin maksuvalmiusvaatimukseen ja katetun
joukkolainan erapdivan siirtoa koskeviin edellytyksiin, katettuja joukkolainaohjelmia koske-
vaan lupamenettelyyn seké johdannaisista aiheutuvien velvoitteiden lukeutumisesta kate-
poolin kattavuuden piiriin ja johdannaisista aiheutuvien saatavien kuulumisesta katevaroihin.
Muilta osin direktiivin edellyttdmét muutokset ovat [&hinné tarkentavia.

Suomen Pankin alla esittamat direktiivin taytantédnpanoa koskevat huomiot liittyvéat ns. soft
bullet -option ehdotettuun kayttéonottoon ja kéasittelyyn katetun joukkolainan maksuvalmius-
vaatimuksen maarittelyssa.
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Direktiivin mukaan jasenvaltiot voivat kansallisessa lainsdadanndsséan mahdollistaa sopi-
musehdot, joiden mukaisesti liikkeeseenlaskijalla on tietyissa tilanteissa oikeus lykata kate-
tun joukkolainan erdantymista (ns. soft bullet). Direktiivin mukaan kansallisessa lainsaadan-
ndssd on madriteltava erapaivan siirtoa koskevat edellytykset, joiden tayttymisen on oltava
objektiivisesti todennettavissa eika liikkeeseenlaskijan vapaan harkinnan vallassa. Liséksi
direktiivi edellyttaa, etté erapaivan siirtoa koskevat ehdot on siséllytettava katetun joukkolai-
nan sopimusehtoihin, sijoittajille on annettava erépéivan siirtoa koskevat tiedot katettuun
joukkolainaan liittyvien riskien arvioimiseksi ja joukkolainalla on oltava viimeinen ehdoton
takaisinmaksupaiva, jota ei voida enaa siirtdd. Erdpdaivan siirto ei myoskaan saa vaikuttaa
joukkolainaan liittyvaan etuoikeusjarjestykseen. Hallituksen esityksessa ehdotetaan, etta soft
bullet -rakenne sisallytetdan kotimaiseen lainsdadantoon.

Liséksi direktiivi edellyttdd, etta katetun joukkolainan liikkeeseenlaskijalla tulee vastaisuu-
dessa olla riittavasti likvideja varoja kattamaan katetusta joukkolainasta aiheutuvat net-
toulosvirtaukset seuraavan 180 paivan aikana (katepoolin maksuvalmiuspuskuri). Vaatimus
koskee myds katettujen joukkolainojen paaoman takaisinmaksua sen eraantyessa. Voi-
massa oleva kiinnitysluottopankkilaki ei sisalla saannoksia erillisesta katettuihin joukkolainoi-
hin liittyvastd maksuvalmiusvaatimuksesta, vaan liikkeeseenlaskijat ovat tahan saakka olleet
velvollisia noudattamaan ainoastaan luottolaitostoimintaa koskevia yleisid maksuvalmius-
vaatimuksia (LCR). Mikali lainan sopimusehtoihin sisaltyy edellda mainittu erdpaivan siirta-
mista koskeva ehto (soft bullet), direktiivi antaa jasenvaltiokohtaisen option maarittaa 180
paivan ulosvirtaukset kattava maksuvalmiuspuskuri joko perustuen katetun joukkolainan al-
kuperaisen eraantymisajankohdan tai soft bullet -option maarittaman jatketun viimeisen eh-
dottoman erapaivan mukaisesti. Hallituksen esitysluonnoksessa ehdotetaan maksuvalmius-
vaatimuksen pohjautumista aina soft bullet -option viimeiseen ehdottomaan erapaivaan riip-
pumatta siita, kaytetdanko soft bullet -pidennysoptiota vai ei.

Soft bullet -rakenne on nykyisin vakiintunut piirre katettujen joukkolainojen markkinoilla, ja
siksi sen sisallyttaminen myds suomalaiseen lainsdadantéon on suotavaa. Suomen Pankki
kiinnittda kuitenkin huomiota siihen, etta direktiivi velvoittaa kansallisen lainsdadannén maa-
rittelemaan erapaivan siirron kaynnistavat objektiiviset tekijat. Nama direktiivin edellyttamat
tiedot eivét kay hallituksen esitysluonnoksesta selvasti esille, ja niiden tarkempi maarittely
olisi tarkeaa.

Katepoolin maksuvalmiuspuskuriin liittyen Suomen Pankki esittdd huomionaan, etté vaikka
soft-bullet -option siséltévissa katetuissa joukkolainoissa maksuvalmiusvaatimuksen perus-
taminen viimeiseen jatkettuun ehdottomaan erépaivaan on direktiiviin sisaltyvan kansallisen
likkumavaran mukaista, tdman salliminen voisi osaltaan heikentdéd suomalaisen katetun
joukkolainan laatumielikuvaa sijoittajien ja luottoluokittajien silmissa, erityisesti verrattuna
sellaisiin katettuihin joukkolainoihin, joissa katepoolin maksuvalmiuspuskuri maaraytyy alku-
perdisen erapaivan mukaan.
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Ainakin Saksa omassa lainsdadanndsséaan ja Ruotsi lakiesityksessaan ovat valinneet Suo-
mesta poikkeavan soveltamistavan, jossa 180 paivan maksuvalmiuspuskuri maaritetaan al-
kuperéisen, ei soft bulletin mahdollistaman jatketun erapéaivan mukaisesti. Ainoastaan siind
harvinaisessa tapauksessa, ettd maturiteetin pidentamisen ehdot tayttyvat ja soft bullet -op-
tio kaytetdan, vaatimus voidaan laskea option mahdollistamasta viimeisesta ehdottomasta
erapaivasta.

Kaikkiaan olisi tarkeaa pyrkia katettujen joukkolainojen maksuvalmiussaéntelyn mahdollisim-
man yhdenmukaiseen taytantddnpanoon Pohjoismaissa, jotta sdantely ei kannustaisi mo-
nissa maissa toimivia pankkiryhmia ohjaamaan ja keskittamaan katettujen joukkolainojen
likkeeseenlaskuja saantelyltdan keveimpéaén maahan. Uusi ehdotus valiluottojen sallimi-
sesta konsolidointiryhméaan kuuluvien ETA-alueen luottolaitosten valilla jo muutenkin kan-
nustaa liikkeeseenlaskujen keskittamiseen (ks. ao. alaluku 3.2).

3 Direktiivin ulkopuoliset muutosesitykset
3.1 Asuntoluottojen vakuusarvon korotus katepoolissa

Hallituksen esitysluonnoksessa esitetaan katetun joukkolainan katepooliin siséltyvan asunto-
luoton vakuusarvon korottamista 70 prosentista 80 prosenttiin. Muutoksen seurauksena
asuntoluotosta voitaisiin laskea katepooliin vastaisuudessa enintdén 80 % lainan vakuuksien
arvosta. Muutosesitysté perustellaan tasapuolisten kilpailuedellytysten ja yhdenmukaisen
saantelyn edistamiselld, silla Suomen naapurimaista Ruotsi on timanhetkisten tietojen pe-
rusteella nostamassa vakuusarvon myos 80 prosenttiin direktiivin kansallisen taytantéonpa-
non yhteydessa, ja myos Tanskassa vakuusarvon suuruus on paasaantoisesti 80 %.!

Suomalaisten luottolaitosten liikkeeseen laskemien katettujen joukkolainojen vakuutena ole-
vien vakuudellisten luottosaatavien luoton suhde vakuuteen on esitysluonnoksen mukaan
ollut keskimaarin noin 50 prosentin luokkaa. Lisaksi luottoluokittajat ja sijoittajat ovat suosi-
neet sellaisia katettuja joukkolainoja, joiden vakuuspoolien keskimaaraiset luototussuhteet
ovat matalia. Naiden syiden vuoksi esitysluonnoksessa arvioidaan ehdotetun vakuusarvon
korotuksen vaikuttavan katettujen joukkolainojen liikkkeeseenlaskuun vain vahan.

Pohjoismaiset pankkimarkkinat ovat pitkélle yhdentyneet ja tiiviisti kytkeytyneet. Lahtdkohtai-
sesti olisi toivottavaa, etta tiiviisti yhdentyneilla markkinoilla luottolaitosten saéantely olisi olen-
naisilta osiltaan mahdollisimman samankaltaista. Taméa lahtdkohta puoltaisi vakuusarvon
korottamista esityksen mukaisesti.

1 EU:n vakavaraisuusasetuksen (CRR) mukaisesti luottolaitoksen hallussa oleviin katettuihin joukkolainoihin sovelletaan alennettuja paa-
oma- ja maksuvalmiusvaatimuksia, jos katetun joukkolainan vakuutena olevasta asuntoluotosta lasketaan vakuuspooliin enintdan 80 %
lainan asuntovakuuden arvosta. TAma saattaa osaltaan selittd& 80 prosentin yleisyytta asuntoluotojen vakuusarvona EU-maissa.
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Vakuusarvon esitetyn korottamisen seurauksena luototussuhteeltaan suurista (yli 70 %) luo-
toista aiempaa suurempi osuus voitaisiin laskea katepooliin. Katepoolien kokojen kasvu puo-
lestaan mahdollistaisi aiempaa suurempien katettujen joukkolainojen myodntamisen ja lisaisi
katettujen joukkolainojen houkuttelevuutta pankkien varainhankinnan lahteena. Siten uudis-
tus saattaisi entisestaa kannustaa luottolaitoksia kasvattamaan katettujen joukkolainojen
suhteellista osuutta varainhankinnassaan.

Vaikka katetut joukkolainat ovat olleet suomalaisille luottolaitoksille edullinen ja luotettava
rahoituksen lahde, katettujen joukkolainojen suhteellisen merkityksen kasvu muun muassa
vakuusarvon korotuksen myo6ta lisaisi pankkien taseiden sitoutuneisuutta ja pankkien jo en-
nestaan suuria altistumia Suomen ja Pohjoismaiden asunto- ja kiinteistomarkkinoiden ris-
keille. Tallaisen kehityksen toteutuminen puoltaisi entistékin vahvemmin valtiovarainministe-
rion asettaman tyoryhman (nk. Mérttisen tydryhman) selvityksessaén ehdottamien keinojen
kayttoonottoa kotitalouksien kasvavaan velkaantumiseen seka asunto- ja taloyhtitlainojen
ehtojen holtymiseen liittyvien jarjestelmariskien torjumiseksi.

3.2 Valiluottojen salliminen konsolidointiryhmén sisélla toiselle ETA-luottolaitokselle

Kiinnitysluottopankkilaissa saadetty valiluottomalli sallii kiinnitysluottopankin lainata katetun
joukkolainan liikkeeseenlaskusta saamansa varat edelleen muille ryhmittymaan kuuluville
luottolaitoksille, jotka ovat asettaneet katetun joukkolainan vakuudeksi omia luottosaatavi-
aan. Esitysluonnoksessa ehdotetaan valiluottojen mydntamisen sallimista konsolidointiryh-
man sisalla myds toiselle ETA-luottolaitokselle. Esityksen toteutuminen tarkoittaisi kaytan-
ndssa, etta esimerkiksi Suomessa sijaitseva pankki voisi myontéa konsernin sisaisesti rahoi-
tusta konsernin esimerkiksi Ruotsissa sijaitsevalle yksikolle, mikéli se olisi saanut joukkolai-
nan vakuudeksi ruotsalaisen yksikon asiakkaalleen myontamia luottoja. Valiluottomalli aut-
taisi monissa maissa toimivia pankkiryhmia hyddyntdmaan skaalaetuja varainhankinnassaan
ja edistaisi osaltaan pohjoismaisten pankkimarkkinoiden yhdentymista.

Esitettyjen kevennysten seurauksena katettujen joukkolainojen liikkeeseenlasku saattaisi
kuitenkin keskittyd aiempaa enemman Suomeen. Suomen pankkijarjestelma on jo nykyisin
rakenteellisesti haavoittuva suuren kokonsa, pankkisektorin keskittyneisyyden, pankkien yh-
teisten riskikeskittymien ja pankkijarjestelman pohjoismaisen tiiviin kytkeytyneisyyden
vuoksi. Esityksen toteutuminen mahdollisesti kasvattaisi entisestd&dn Suomen pankkijérjes-
telman rakenteellisia haavoittuvuuksia, jos suomalaisten pankkien varainhankinnan ehdot,
saatavuus ja riskit riippuisivat vastaisuudessa aiempaa enemman Pohjoismaiden asunto- ja
kiinteistomarkkinoiden kehityksesta.

3.3 Katettuja joukkolainoja koskevan keskijuoksuaikarajoitteen purkaminen

Yksi globaalin finanssikriisin jalkeisten pankkisaantelyn maailmanlaajuisten uudistusten ta-
voitteista on ollut pienentaé pankkien maturiteettitransformaatioon liittyvia likviditeettiriskeja,
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jotka ovat aiheutuneet siita, ettéa pankit ovat usein rahoittaneet pitkdaikaisia saamisiaan pi-
tuudeltaan selvasti lyhytaikaisemmalla markkinaehtoisella rahoituksella. Keskijuoksurajoit-
teen purkaminen sallisi nykyista pidempien katettujen joukkolainojen liikkeeseenlaskun. Si-
ten ehdotus olisi yndenmukainen pankkisaantelyn viimeaikaisten uudistusten laajempien ta-
voitteiden kanssa.

3.4 Muut direktiivin ulkopuoliset muutosesitykset

Suomen Pankki kannattaa esitysluonnokseen siséltyvia ehdotuksia véliluottomallin rajoitta-
misesta konsolidointiryhman tai talletuspankkien yhteenliittyméan sisaiseksi rahoitusjarjeste-
lyksi. Liséksi Suomen Pankki kannattaa luottolaitoksille asetettavaa velvoitetta arvioida liik-
keeseen laskemiensa katettujen joukkolainojen vaikutusta laitosten taseiden sitoutuneisuu-
teen.

4 Siirtymasaannokset

Siirtymasaadokset tulisi kirjata lakiin selkeasti. Tama koskee niin toimilupaa/liikkeeseenlaski-
jan oikeutta harjoittaa kiinnitysluottopankkitoimintaa kuin olemassa olevien ohjelmien ja en-
nen 8. heindkuuta 2022 liikkeeseen laskettujen katettujen joukkolainojen kohtelua.

5 Muita huomioita

Esitysluonnoksen mukaisen uuden lain 13 pykalassa saadettaisiin niista luottosaatavista,
joita on sallittua kayttaa katetun joukkolainan vakuutena. Pykalan maaritelmien todetaan
vastaavan p&aosin voimassa olevan kiinnitysluottopankkilain 2 8:n 1 momenttiin sisaltyvia
maaritelmia pienin tdsmennyksin.

Asunto- ja varsinkin taloyhtidlainojen maaréassa on viime vuosina ollut voimakasta kasvua.
Saannodskohtaisissa perusteluissa voisi lapinakyvyyden ja selkeyden vuoksi todeta taloyhtio-
lainojen kelpoisuudesta katetun joukkolainan vakuutena. Siksi Suomen Pankki ehdottaa uu-
den lain sdanndskohtaisia perusteluja taydennettavaksi talta osin esimerkiksi lisdamalla 3
lukuun (Katetun joukkolainan vakuudet) 12 8:n perusteluihin sanat "ml. asuntoyhteiséille
myonnetyt luotot” seuraavasti: ”..., etta sallittuja katetun joukkolainan vakuuksia olisivat ai-
noastaan asuntoluotot (ml. asuntoyhteisoille myénnetyt luotot), liikekiinteistdluotot...”.

Edella mainitun lisdksi Suomen Pankki ehdottaa harkittavaksi katettuja joukkolainoja koske-
vaa saanndllista tiedonantovelvollisuutta koskevan pykalaluonnoksen 36 § taydentamista
siten, etta liikkeeseenlaskijan internetsivuilta tulisi ilmeta katepoolissa vakuuksina olevien
asuntolainojen maarat jaoteltuina esimerkiksi kiinnitysvakuudellisten, muiden vakuudellisten
osuuteen ja taloyhtiélainojen osuuteen.
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Kunnioittavasti,

Mervi Toivanen Marjaana Hohti
toimistopaallikko toimistop&aallikko



