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Valtiovarainministeriolle

Lausunto valtiovarainministeriélle hallituksen esitysluonnoksesta luottolaitosdirektiivin ja EMIR-
direktiivin muutosdirektiivien taytant66n panemiseksi (VN/35463/2024)

Suomen Vuokranantajat kiittda mahdollisuudesta lausua valtionvarainministeriolle
hallituksen esitysluonnoksesta luottolaitosdirektiivin  ja EMIR-direktiivin
muutosdirektiivien taytantoon panemiseksi.

Lausunnonantajasta

Suomen Vuokranantajat ry on valtakunnallinen vuokranantajien edunvalvonta- ja
palvelujarjestd. Jarjestd edustaa Suomen yksityisia vuokranantajia, jotka vuokraavat
noin 380 000 asuntoa. Nama asunnot ovat ldhes 40 prosenttia kaikista vuokra-
asunnoista ja niissa asuu noin 570 000 asukasta. Suomen Vuokranantajat tarjoaa
Suomen parasta asiantuntijatietoa vuokrauksesta ja asuntosijoittamisesta ja valvoo
jasentensa etua vuokrasuhteisiin liittyvissa asioissa. Yhdistyksellamme on noin 34 000
jasenta.

Talouskasvun ja rahoitusvakauden vililla tarvitaan hallittua siirtymaa — jasenvaltio-optio on
otettava kayttoon

Valtiovarainministerion tyéryhman mietinndssa esitetaan, ettei Suomi ottaisi kayttoon
EU:n vakavaraisuusasetuksen 465 artiklan 5 kohdan mukaista jasenvaltio-optiota, joka
mahdollistaisi siirtymaajan kayttoonoton vahariskisten asuntoluottojen
riskipainolattian soveltamisessa sisdisia malleja kayttaville luottolaitoksille. Piddmme
tata ratkaisua lyhytnakoisena ja Suomen rahoitusmarkkinoiden kilpailukyvyn kannalta
haitallisena. Tyéryhman ehdotus olla ottamatta optiota kayttéon ei mielestamme
riittdvasti  huomioi  Suomen  rahoitusjarjestelman  erityispiirteitd,  kuten
asuntoluottopainotteista pankkitoimintaa ja sisdisten riskimallien laajaa kayttoa.

Optiolla olisi mahdollista lieventdaa saantelymuutoksen vaikutuksia ja antaa
luottolaitoksille aikaa sopeuttaa pddomarakenteitaan hallitusti. Tama olisi linjassa
myds eduskunnan aiemmin ilmaisemien kantojen kanssa (esim. U 72/2021).

Talouskasvun ja rahoitusvakauden tasapaino

Talouden ndkokulmasta tarkasteltuna viranomaisen toimivaltaa ollaan tyoryhman
ehdotuksessa laajentamassa tilanteessa, jossa yhteiskunnan eri toimintojen —
erityisesti asuntorakentamisen rahoitustarve on poikkeuksellisen suuri. Téllaisessa
tilanteessa on tarkead, ettd sadntely ei painotu yksipuolisesti rahoitusvakauden
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varmistamiseen talouskasvun kustannuksella. Talouskasvun ja hyvinvointitappioiden
riskit ovat jatetty liialti huomioimatta.

Jasenvaltio-option kayttamatta jattdminen johtaisi Suomessa pdadaomavaatimusten
kiristymiseen nopeammin kuin monissa muissa EU-maissa. Tama heikentaa
luottolaitosten luotonantokykyad, nostaa rahoituksen hintaa ja voi siten hidastaa
asuntotuotantoa, investointeja ja yksityista kulutusta — juuri silloin, kun talouden
elpyminen edellyttaisi rahoitusolojen pysymista vakaina ja ennakoitavina.

Talouskasvun  ja  rahoitusvakauden vdlilla on Idydettdva  tasapaino.
Vakavaraisuussadntelyn  toimeenpanossa  tulisi  ottaa  huomioon  myos
reaalitaloudelliset vaikutukset — ei vain rahoitusjarjestelman riskit.

Option kdyttamatta jattdaminen heikentdaa Suomen asemaa EU:ssa

EU:n vakavaraisuusasetuksen jasenvaltio-optio on sdddetty nimenomaan sen vuoksi,
ettd jdsenmaat voivat ottaa huomioon kansalliset erityispiirteensa sdantelya
soveltaessaan. Suomelle tallainen erityispiirre on vahvasti asuntoluottoihin painottuva
pankkisektori seka sisdisten riskimallien laaja kdyttd, minka vuoksi siirtymdajan
mahdollistava optio on suomalaispankeille erityisen tarkea.

On seka ristiriitaista ettd strategisesti lyhytnakoista, ettda Suomi kansallisessa
taytantéonpanossa jattdisi nyt kayttamatta juuri sen tapaisia joustoja ja linjoja, jollaisia
Suomi oli ottanut my6s EU-neuvottelujen aikana eduskunnan paatdksella. Tallainen
pdatds voisi heikentdda Suomen uskottavuutta ja neuvotteluasemaa EU-tasolla
jatkossa, kun kansallisten erityispiirteiden huomioon ottamista pyritdan
perustelemaan muissa sdantelyprosesseissa.

Lisaksi, jos muut EU-maat ottavat option kaytt6on — kuten useat Suomen kilpailijamaat
tekevat — ja Suomi ei, syntyy sisamarkkinoille saantelyllinen epatasapaino. Tama
asettaa suomalaiset luottolaitokset ja niiden asiakkaat kilpailullisesti epaedulliseen
asemaan, mika ei ole Suomen rahoitusmarkkinoiden eika reaalitalouden kokonaisedun
mukaista.

Taloudelliset vaikutukset ovat merkittavia

Tyoryhman arvion mukaan siirtymdajan mahdollistavan option kayttamatta
jattamiselld olisi vain vahdinen vaikutus koko pankkisektorin padomavaatimuksiin
(arviolta 70—-80 miljoonaa euroa). Tdma arvio voi sindnsa pitda paikkansa makrotasolla,
mutta johtopdatos vaikutusten vahdaisyydestd on harhaanjohtava. Kysymys ei ole
pelkdstdan vaikutuksen suuruudesta, vaan ennen kaikkea siitd, milloin
pdadomavaatimusten kiristyminen tapahtuu, ja kenelle kustannukset lopulta
kohdistuvat.
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Ilman siirtymaaikaa riskipainolattian kayttéonotto aiheuttaa akillisen nousun
padaomavaatimuksiin. Tama nostaa luottolaitosten pddomakustannuksia, jotka
siirtyvat vaistamatta luoton hintoihin. Koska pdadaomakustannus on merkittavin
yksittdainen kustannusera luotonannossa, on suuri riski, ettd sen nousu heijastuu
suoraan luottoehtoihin: lainojen saatavuus heikkenee ja asiakkaiden kilpailukykyinen
rahoitus vaikeutuu seka korkomarginaalit nousevat.

Tama osuu suoraan suomalaiseen asuntovelalliseen. Luoton kallistuminen pienentaa
ostovoimaa ja voi kdytdannossa estdd asunnon hankinnan tietyiltd vaestéryhmilta tai
alueilta. Nain ollen kansallinen paatos olla hyodyntamatta siirtymaaikaa voi aiheuttaa
valittémia ja konkreettisia seurauksia tavallisille suomalaisille kotitalouksille —
erityisesti niille, joille kodin ostaminen on jo nykytilanteessa taloudellinen ponnistus.

Lisaksi vaikutukset voivat olla alueellisesti epatasaisia. Esimerkiksi alueilla, joilla
asuntojen realisointiarvot ovat matalampia ja kysynta vakaampaa mutta vahdisempaa,
riskipainot voivat kohota sisdisissa malleissa enemman, jolloin lainaehtojen
heikentyminen kohdistuu erityisen voimakkaasti juuri ndihin alueisiin. Tama voi lisata
alueellista eriarvoisuutta ja vaikeuttaa asuntomarkkinoiden toimivuutta myods
rakennuttajien ja kuntien nakoékulmasta.

Option kayttamatta jattaminen ei siis ole neutraali tekninen paatés — vaan selkea
arvovalinta, jonka kustannukset maksaa lopulta suomalainen asuntolainan ottaja.

Kilpailuasetelma vaaristyy EU:n sisalla

Jos Suomi ei ota optiota kayttéon, se asettaa suomalaiset pankit ja asuntolaina-
asiakkaat epdedulliseen asemaan suhteessa niihin EU-maihin, jotka optiota soveltavat
— kuten Tanska, Saksa, Ranska ja Hollanti. Vaikka Ruotsi ja Norja eivat sovella optiota,
niissa on jo aiemmin ollut kansallisesti asetettu riskipainolattia, joten tilanne ei muutu.
Sen sijaan Suomi siirtyisi nyt tiukempaan saantelyyn ilman siirtymaaikaa, mika voi
ohjata kansainvalisesti toimivien pankkien luotonantoa muihin maihin vahentden
kilpailua.

Option viliaikaisuus ei ole peruste olla kayttamatta sita

Tyoryhma perustelee option kayttamatta jattamista sen viéliaikaisuudella. Tama on
ristiriitaista, silla juuri siirtymdaika mahdollistaa hallitun sopeutumisen ja antaa aikaa
arvioida saantelyn vaikutuksia. Lisdksi EU-komissio on aikaistanut pankkisddntelyn
vaikutusten arviointia vuoteen 2026, ja siirtymaaikojen jatkaminen on mahdollista
komission ehdotuksesta. Jos Suomi ei ota optiota kayttoon nyt, silla ei ole myéhemmin
mitdan, mitd jatkaa tai tehda pysyvaksi.

Ristiriita hallitusohjelman tavoitteiden kanssa
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Jasenvaltio-option kayttamatta jattaminen on ristiriidassa hallitusohjelman
tavoitteen kanssa, jossa linjataan, etta ”Valtetaan EU-lainsadadanndn toimeenpanon
yhteydessa kansallista lisdsadntelya” ja “Kansallinen lisdsaantely EU:sta tulevan
rahoitusmarkkinasaantelyn paalle minimoidaan”. Mikali esitetdaan kansallista
lisasaantelya, tulisi tama perustella erityisen huolellisesti ja ottaen huomioon myods
talouskasvun realiteetit.

Siirtymdaajan hyddyntdaminen mahdollistaisi sadntelyn asteittaisen kiristamisen tavalla,
joka antaa pankeille, kotitalouksille ja asuntomarkkinoille aikaa sopeutua. Sen sijaan
option hylkddaminen johtaisi akilliseen sdantelykiristykseen, joka nostaisi
padomakustannuksia, heikentdisi luotonantokykya ja lisdisi rahoituksen alueellista
eriytymista.

Tassa valossa on vaikea nahda, miten tyéryhman esitys olisi hallitusohjelman hengen
tai kirjaimen mukainen. Se ei kevenna saantelya, ei lisaa kilpailukykya eikd paranna
ennustettavuutta — painvastoin. Poliittisesti ja taloudellisesti kestdva ratkaisu olisi
ottaa jasenvaltio-optio kayttoon ja toteuttaa sdaantelymuutos hallitusti, asteittain ja
linjassa hallituksen omien tavoitteiden kanssa.

Eemeli Karlsson
Ekonomisti
Suomen Vuokranantajat ry
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