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Pankkitoiminnan keskeinen rooli taloudessa edellyttaa tehokasta saantelya, jonka ytimessa on
vakavaraisuussaantely ja pankkien velvollisuus yllapitaa riittava maara omia varoja suhteessa
riskeihin. Euroopan unionissa tata sdantelya ohjaa Capital Requirements Regulation (CRR), jonka
uusin versio CRR3 on tuonut merkittavia muutoksia erityisesti kiinteistovakuudellisten vastuiden
saantelyyn. Kiinteistévakuudelliset luotot muodostavat suuren osan pankkien luottokannasta ja
taten niiden merkitys pankin vakavaraisuuden laskennassa on oleellinen. Riskiherkkyyden
voidaan katsoa liittyvan erityisesti vakuuden arvostukseen.

Tutkielmassa tarkastellaan CRR3-asetuksen tuomia muutoksia kiinteistovakuudellisten
vastuiden kasittelyyn vakavaraisuuslaskennassa seka niiden vaikutuksia pankkien vakuuksien
arvostukseen ja arviointiprosessiin luotonannon yhteydessa. Tutkimuksen keskitssa ovat
erityisesti kiinteistovakuudellisten vastuiden CRR3-asetuksen mukainen luokittelu, vakuuden
arvon merkitys riskipainojen maaraytymisisessa seka vakuuden arvostusprosessia koskevat
tarkentuneet saantelyvaatimukset.

Tutkielma osoittaa, ettd CRR3-asetus lisdda vakavaraisuuslaskennan riskiherkkyytta sitomalla
luottovastuiden riskipainot entista tiiviimmin vakuuden arvoon. CRR3:n my6ta vastuun
riskipaino maaraytyy luoton maaran ja vakuuden arvon valisen ETV-suhteen perusteella, jonka
myota vakuuden arvo vaikuttaa suoraa luottoriskin maaraan pankin pdadaomavaatimuksia
laskettaessa. Lisdksi tutkielman myota havaittiin, ettda vakavaraisuuslaskennassa hyvaksyttava
vakuus edellyttad riippumatonta, ammattitaitoista ja varovaista arvostusta seka sitd, etta
vakuuden arvoa on paivitettava saanndllisesti. Samalla arvostuksessa on huomioitava aiempaa
laajemmin my6s vakuuden arvon heikkeneminen markkinatilanteen muuttuessa.

Tutkimuksen perusteella voidaan todeta, ettd vakavaraisuussaantely ja pankkien kaytannon
vakuusarviointiprosessi ovat kytkeytyneet entista tiiviimmin toisiinsa. Vakuuden arvostus ei ole
pelkastadan luotonmyontéd tukeva operatiivinen vaihe, vaan keskeinen o0sa pankin
riskienhallintaa ja pddomavaatimusten maaraytymista. Vakuuden virheellinen arvostaminen voi
johtaa vaaristyneeseen luottovastuun riskipainotukseen, joka puolestaan voi johtaa
vadristyneisiin padomavaateisiin. Nama vaaristymat voivat aiheuttaa pankin pdaoman
riittdmattomyyden stressitilanteessa, ja voi taten altistaa laajemmille rahoitusjarjestelman
ongelmille. Ongelman ehkaisemiseksi vakuuden arvostus ja etenkin CRR3-asetuksen korostama
konservatiivinen arvostus on pyritty implementoimaan osaksi pankkien liiketoimintaa. CRR3:n
muutokset osaltaan lisddavat vakuuden arviointiprosessin vaativuutta, mutta samalla sen
voidaan katsoa parantavan vakavaraisuuslaskennan kykyda heijastaa pankkien todellista
riskiasemaa.
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1 Johdanto

1.1 Tutkimuksen tausta

Pankkitoiminnan luonteen ja yhteiskunnallisen merkityksellisyyden vuoksi sen sdaantely
on erityisen tarkedd. Hyvin toimiva ja laadukas pankkijarjestelma tukee osaltaan
talouden toimintaa, ja ilman tarkoituksenmukaista seka riittavaa pankkisaantelya riski
pankkijarjestelman hairidille kasvaa. Pankkijarjestelman hairioita, jotka voivat johtaa
laajaankin pankkikriisiin voivat olla konkurssin lisaksi esimerkiksi pankin taloudellisen
aseman heikkeneminen tai maksukyvyttomyystila. Pankkien ollessa usein
liiketoiminnallisesti sidoksissa toisiinsa, voi yhden pankin hairiétila johtaa luottamuksen
heikentymiseen myds muiden pankkien osalta. Tama voi puolestaan johtaa
laajamittaiseen pankki- ja finanssikriisiin, jonka seuraukset ulottuvat kuluttajista ja

yrityksista aina kansantalouteen asti.!

Pankkisdaantelyn  tarkeimpana  tehtdavdana voidaan  tdten  yleisesti  pitaa
rahoitusjarjestelman vakauden vylldpitoa ja tatda horjuttavien riskien hallintaa. Tama
ilmenee muun muassa tavoitteena parantaa pankkien taloudellista asemaa.? Muita
pankkisdantelyn tavoitteita ovat muun muassa vahvan asiakkaansuojan yllapito,
rahanpesun ja terrorismin torjunta seka EU-poliittiset toimet, kuten ilmastonmuutoksen
torjunnan edistaminen ja padoman vapaan liikkuvuuden edistaminen. Pankkikriisien
toistuvuus pankkitoiminnan historiassa korostaa riittdvan ja tehokkaan pankkisaantelyn
merkitystd, minkda vuoksi on oleellista myds sen jatkuva kehittaminen. Saantelyn
kehityksen avulla pyritdan pddsaantodisesti siihen, ettei samat ongelmat padse

toistumaan tulevaisuudessa.3

Keskeinen osa pankkien ja muiden luottolaitosten toiminnan sdantelyda on

vakavaraisuussadntely, joka ohjaa laitoksia sdilyttdmaan riittdvdan maardan omaa

! Wuolijoki, 2022, s. 3-4
2 Valtionvarainministeri®, n.d.
3 Wuolijoki, 2022, s. 4-5



padomaa. Oman padaoman merkitys ilmenee esimerkiksi tilanteissa, joissa taloudelliset
ongelmat kuten luottotappiot realisoituvat. Oman padoman vaatimukset maarittelevat
pankkien varainhankinnan laatua ja sen riittavyys kannattelee pankkeja selvidmaan
maksukyvyttomyyksista. Ndin ollen vakavaraisuussadantely on myds osaltaan

suojaamassa laajemmilta pankki- ja finanssikriiseiltd.*

Suomen pankkisektorilla toimivien pankkien omien varojen vaatimuksista sadadetdaan
EU:n vakavaraisuusasetuksessa (EU) 575/2013 seka Luottolaitoslaissa 610/2024. Lisaksi
kansalliselle valvontaviranomaiselle, Finanssivalvonnalle, on vakavaraisuussaantelyn
nojalla annettu harkinnanvarainen valtuutus asettaa suomalaisille luottolaitoksille
lisdpadomavaatimuksia. Jatkuvassa kehityksessa olevasta sdadntelysta viimeisimman
laajamittaisen ja merkittdvan muutoksen koki vakavaraisuusasetus CRR (Eng. Capital
Requirement Regulation), joka tuli kolmannella versiollaan sovellettavaksi Suomen
pankkisektorin  pankeille vuoden 2025 alusta alkaen. Tatd uudistunutta

vakavaraisuusasetusta kutsutaan yleisesti lyhenteella CRR3.°

Pankkisdaantelya kuten CRR-asetuksen noudattamista valvotaan aktiivisesti. Yksi
valvonnan toteuttamisen muodoista on viranomaisraportointi, jonka avulla seka
kansalliset etta EU-tasoiset viranomaiset valvovat pankkisektorin toimijoita.
Raportoinnin avulla ohjataan ja valvotaan muun muassa oman pdadoman riittavyytta ja
lasketaan esimerkiksi luottolaitosten vahimmaisvarantovelvoitteet. 6
Viranomaisraportoinnin kokonaisuuteen kuuluu muun muassa vakavaraisuusasetuksen
pohjalta rakentunut yhteiseurooppalainen raportointikehys eli COREP, jota ohjaa
Euroopan pankkiviranomainen eli EBA. Suomen pankkisektorin pankit noudattavat
muun muassa tatda EU-lainsadadantdéon perustuvaa raportointikehystd, joka maarittaa

mita tietoja, missa muodossa ja milla aikavalilla pankkien on raportoitava taloudellisesta

tilastaan viranomaiselle. COREP-raportoinnin yhtena merkittdvdana osana on juuri

4 Valtionvarainministerio, n.d.
% Heino ja Mattinen, 2024, s. 3
6 Suomen Pankki, n.d., Raportointiohjeet



vakavaraisuuden raportointi ja sitd pidetadan keskeisend osana pankkien toiminnan,

riskien ja pankkisektorin tilan laajempaa arviointia.’

Suomen pankkisektorilla toimivien pankkien keskeinen liiketoiminnallinen tehtava on
luotonanto, ja merkittdvin osa luottokannasta muodostuu asuntojen ja kiinteistdjen
rahoittamisesta. Kokonaisuudessaan suomalaisten pankkien mydntamasta kotitalous- ja
yritysluottokannasta kiinteistovakuudellisia luottoja oli vuoden 2024 puolivadlissa noin
59 %. Vaikka toistaiseksi kiinteistovakuudellisista luotoista aiheutuneet luottotappiot
ovat sdilyneet maltillisina, voidaan niita pitda merkittavana erdana pankin kokonaisriskista.
Kiinteistovakuuden ollessa keino hallita pankille syntyvdaa luottoriskida, voidaan
kiinteistévakuuden arvostusta pitdda yhtenda merkittavana osana pankin liiketoimintaa.
Kiinteistovakuuksien suuren madaran vuoksi voidaan todeta niiden olevan myds
riskialttiita erityisesti siksi, ettd vakuuden arvo on osaltaan riippuvainen markkinan

suhdanteesta seka vakuusarvioijan subjektiivisesta toiminnasta.®

Koska kiinteistévakuudet ovat pankkitoiminnassa yleinen mutta luonteeltaan riskialtis
vakuusmuoto, niiden sadntelyn merkitys korostuu. Vakavaraisuuden sdantelyn ollessa
keskeista pankkien valvonnan kannalta, korostuu myds merkitys saantelyn jatkuvalle
kehitykselle tallaisten riskitekijoiden hallitsemisessa. Ndiden seikkojen vuoksi CRR3:n eli
vakavaraisuusasetuksen uusimman version kiristyneet vakavaraisuuslaskennan ja -
raportoinnin edellytykset koskien kiinteistovakuudellisia vastuita ja niiden kasittelya on

erityisen merkityksellisisa Suomen pankkisektorilla toimiville pankeille.®

Vuonna 2024  Finanssivalvonnan  yhtenda  valvonnan  painopisteend  oli
kiinteistovakuuksien riskienhallinta sen suorassa valvonnassa olevilla pankeilla.
Valvonnan yhteydessa Finanssivalvonta kerdsi muun muassa tietoa siitd, miten ja missa

madrin  Suomen  pankkisektorin  pankit  noudattavat  kiinteistévakuuksien

7 Finanssivalvonta, 2025a
8 Arala ja muut, 2024,s.3ja9
9 Arala ja muut, 2024,s.3ja9



arvostuskaytanndista annettua sadntelya. Taman lisdksi valvonnassa pyrittiin
selvittdmaan miten pankit hallinnoivat kiinteistémarkkinoilta kumpuavia riskeja seka
taloyhtidlainoihin liittyvia luottoriskeja, mikda on ajankohtaista viime vuosien

kiinteistdémarkkinan laskusuhdanteen vuoksi.1®

Finanssivalvonnan havaitsemat puutteet pankkien kiinteistévakuuksien
riskienhallinnassa  liittyivdat  etenkin  kiinteistdvakuuksien  arvostukseen ja
arvostusprosesseihin. Pankeilta saamen tietojen mukaan, erityisia puutteita havaittiin
muun muassa jarjestamattomien saamisten liikekiinteistévakuuksien arvostamisessa.
Lisdksi valvonnassa havaittiin puutteita arvostusprosessin riippumattomuudessa
luotonantoprosessiin nahden seka kiinteistévakuuksien arvojen seurannan aikavaliin.
Kerattyjen tietojen perusteella Finanssivalvonta katsoi, etta kaikilla arvioinnissa mukana
olevilla pankeilla oli puutteita kiinteistévakuuksien arvostuskaytanndissa, osa puutteista
oli jopa huomattavia. Puutteiden lisdksi tehtiin havainto Suomen pankkisektorilla

toimivien pankkien vélisista eroista kiinteistdvakuuksien arvostuskaytannoissa.!!

1.2 Tutkimuksen tavoite, tutkimuskysymykset ja rajaukset

Tutkielman tavoitteena on tutkia, miten uusin ja osaltaan tiukentunut
vakavaraisuussadntely vaikuttaa kdytannon pankkitoimintaan kiinteistévakuuden
arvostuksen  ndkokulmasta. Tutkielmassa pyritdadn selvittdmdan uusimman
vakavaraisuusasetuksen, CRR3:n, vaikutukset Suomessa toimivien pankkien
kiinteistévakuuksien arvostukseen ja arviointiprosessiin luotonannon yhteydessa.
Taman tavoitteen saavuttamiseksi on tarkeda tarkastella sekda pankin liiketoimintaa ja
riskienhallintaa ettd sdantelyd. Tutkielman tavoitteen pohjalta pyritddan vastaamaan

kattavasti seuraavaan tutkimuskysymykseen:

10 Finanssivalvonta, 2025a, s. 17
1 Finanssivalvonta, 2024
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* Miten CRR3 muuttaa kiinteistovakuudellisten  vastuiden  kasittelya
vakavaraisuuslaskennassa ja miten muutokset vaikuttavat pankkien
kiinteistovakuuksien arvostukseen sekd arviointiprosessiin luotonannon

yhteydessa?

Tutkielman tavoite pyritaan hallittavasti saavuttamaan alakysymysten avulla. Tama
mahdollistaa monitasoisen tarkastelun, silla tutkielmassa kasitellddan seka saantelya etta
pankin liiketoiminnallista nakékulmaa. Alla on listattu tutkielman tavoitetta tukevat

alatutkimuskysymykset:

* Millaisia vaatimuksia CRR3 asettaa kiinteistovakuuksien arvostukselle ja
kelpoisuudelle vakavaraisuuslaskennassa?

* Miten kiinteistovakuudellisia vastuita kasitelldadan CRR3:n mukaan ja miten tama
vaikuttaa riskipainojen maardaytymiseen vakavaraisuuslaskennassa?

* Miten vakavaraisuussadntely kytkeytyy pankkien kdytanndn vakuusarviointiin ja

arviointiprosessiin?

Tama tutkielma on useista vakuustyypeistd huolimatta rajattu kasittelemaan
kiinteistévakuuksia. Tutkielmassa keskitssa on kiinteistévakuuksien arvostus seka siihen
liittyva pankin prosessi ja kdytannot. Tama nakoékulma on valittu tutkielman keskiéon,
silla kiinteistovakuudelliset vastuut ovat yksi merkittavimmistda eristd suomalaisille
pankeille. Taman lisdksi uusin  vakavaraisuusasetus toi muutoksia juuri
kiinteistévakuudellisten vastuiden kasittelyyn vakavaraisuuslaskennan nakoékulmasta.
Tata rajausta tukee lisdksi Finanssivalvonnan tekema huomio suomalaisten pankkien

puutteellisista kiinteistovakuuksien arvostusprosesseista.

Tutkielmassa tarkastellaan yleisesti Suomen pankkisektorilla toimivien pankkien
liiketoimintaa eika tutkielmassa ole tarkoitus perehtyda jonkin tietyn tai tiettyjen
suomalaisten pankkien liiketoimintaan. Tutkielman tarkoituksena on tarkastella

saantelyn asettamia raameja kiinteistévakuuksien arvostukseen ja
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vakavaraisuuslaskentaan liittyen eika tutkielmassa oteta huomioon pankkien mahdollisia
keinotekoisia lainojen ja vakuuksien allokointia paremman vakavaraisuusasteen

tavoittelemiseksi.

Lisaksi tutkielmassa keskitytddn padsaantdisesti uusimman vakavaraisuusasetuksen
sisaltéon, vaikka myds edeltdavia vakavaraisuusasetuksen verisoita sivutaan
vakavaraisuussaantelyn kokonaisuuden yhteydessa. Tama rajaus perustuu siihen, etta
uusimmassa vakavaraisuusasetuksen versiossa on keskidssa kiinteistovakuudellisten
vastuiden tiukentunut saantelynormisto, joka tuli sovellettavaksi vuoden 2025 alusta.
Tama johtaa siihen, ettd keskiossa on EU-oikeudellinen nakokulma eika tutkielmassa
tehda kansallisten yksityiskohtien vertailua. Tutkimuksessa otetaan kuitenkin huomioon
Suomen kansallinen lainsdadanto, silla tutkielmassa tarkastellaan Suomen
pankkisektorilla toimivien pankkien saantelya seka paivittdista pankkitoimintaa etenkin

luotonmy6nndn kontekstissa.

1.3 Tutkimusmenetelma ja keskeinen lahdeaineisto

Tutkielman tutkimusmenetelmana toimii lainoppi eli oikeusdogmatiikka, joka tarkoittaa
voimassa olevan oikeuden systematisointia ja tulkintaa. Lisaksi oikeusdogmatiikka pyrkii
hyodyntamaan oikeusldhteiden keskindistd jarjestystd. 12 Oikeusldhteet ovat
padsdantoisesti jaettu vahvasti velvoittaviin, heikosti velvoittaviin ja sallittuihin
oikeuslahteisiin. Vahvasti velvoittavia oikeusldahteitda ovat niin sanotut kirjoitetut lait,
joihin  lukeutuu muun muassa taman tutkimuksen kannalta merkittavat
eurooppaoikeudelliset sadaddkset, kuten EU-asetukset ja direktiivit. Kirjoitettua lakia
taydennetdaan heikosti velvoittavilla oikeuslahteillda. Na&illa heikosti velvoittavilla
oikeuslahteilld pyritddn tukemaan argumentaatiota sekd kirjoitetun lain sisaltoa.

Keskeista tdman tutkimuksen kannalta on ottaa huomioon esimerkiksi viranomaisohjeet,

12 Husa ja muut, s. 13 ja 20



12

jotta tutkimuksen oikeudellista perustaa voidaan tarkastella mahdollisimman

yksityiskohtaisesti.*®

Tutkielman keskeisena Iahdeaineistona toimii pankkitoiminnan saantelykehikko. Tahan
lukeutuu tutkielman tavoitteen kannalta olennaisesti muun muassa Laki
luottolaitostoiminnasta (610/2014), Laki finanssivalvonnasta (81/2008) seka Euroopan
Pankkiviranomaisen, Suomen Pankin ja Finanssivalvonnan ohjeistukset. Lisdksi
tutkielman keskitssa on vakavaraisuusasetus (575/2013/EU), silld tutkielman yhtena
paapainona on tutkia uusimman vakavaraisuusasetuksen (2024/1623/EU) eli CRR3:n
sdantelymuutoksista. Voimassa olevan lainsdaddanndén ja muun tdydentdvan
saantelykehikon lisdksi tutkielmassa hyddynnetdadan lahdekirjallisuutta tutkielmaan
soveltuvilta osin. Lahdekirjallisuuden avulla pyritddan esimerkiksi avaamaan tutkielman
keskeista teoreettista kehystd ja tutkielman aiheen merkityksellisyytta seka luomaan

lisdarvoa tutkielman tavoitteen kannalta.

1.4 Tutkimuksen rakenne

Tutkielman rakenne muodostuu kuudesta paadluvusta, joita tdydennetddan kunkin
kdsiteltavan aiheen kannalta olennaisilla alaluvuilla. Ensimmaisessa paaluvussa
johdatellaan tutkielman aiheeseen ja sen merkityksellisyyteen seka tuodaan selkeasti
esiin tutkielman tavoitteet. Lisdksi ensimmaisessa paaluvussa kdy ilmi, miten tutkimus
on toteutettu ja millaisia rajauksia tutkielma sisdltda. Johdannon edetessa pyritdaan
avaamaan keskeisia kasitteitd ja oikeudellista kehystd, jotta tutkielman aiheeseen
voidaan syventya tutkielman edetessd. Tama johdantoluku toimii taten alustuksena
tutkielman etenemiselle ja aiheeseen syventymiselle. Lisdaksi ensimmadisen paaluvun

tarkoituksena on luoda kokonaiskuva kasiteltavasta teemasta.

13 M&4tta ja muut, 2012, 5.9



13

Ensimmadista padlukua seuraa paaluvut kaksi ja kolme, jotka kasittelevat tutkielman
teoreettista viitekehysta. Luvun tarkoituksena on kasitella tutkielman kannalta keskeisia
kdsitteitd ja oikeuskehikkoa, mika tukee tutkimuksen aiheen syvadllisempaa analyysia.
Toisessa pdaluvussa kasitelldan vakavaraisuussaantelyn kehikkoa ja tarkastellaan, miten
Suomen pankkisektorin toimijoita sddnnellddan ja valvotaan. Saantelykehikon ja sen
valvonnan keskeisempien seikkojen tunteminen on tdrkedd, jotta voidaan rakentaa
selked oikeudellinen yhteys kirjoitetun lain ja kdaytannon pankkitoiminnan valille. Lisaksi
tassa luvussa tuodaan esiin vakavaraisuussaantelyn merkitys kiinteistdvakuudellisten
vastuiden kasittelyssa, jotta voidaan muodostaa ymmarrys siitd, miten nama linkittyvat
toisiinsa. Taman on tarkoitus luoda perusta kiinteistdvakuudellisten vastuiden ja
vakavaraisuussadntelyn yhteyden tarkemmalle analyysille. Kolmannessa pdaaluvussa
kasitelladn kiinteistovakuuden kasitetta seka sitd, millainen oikeudellinen perusta silld on
osana pankkioikeutta ja kdytanndon pankkitoimintaa. Lisdksi luvussa kasitellaan
tutkimuksen  keskiossa olevia teemoja, kuten vakuuden hyvadksyttavyyttd,

vakuusarvostusta seka vakuuden kokonaisvaltaista arvostusprosessia.

Neljannessa paaluvussa tarkastellaan vakavaraisuusasetuksen (EU) 575/2013
viimeaikaisia lainsaadannallisia muutoksia. Lainsaadanndn tulkinnan ja systematisoinnin
avulla luvussa tutkitaan sitd, miten uusin vakavaraisuusasetuksen versio vaikuttaa
kiinteistovakuudellisten vastuiden kasittelyyn pankkien vakavaraisuuslaskennassa.
Vakavaraisuuslaskennan saantelymuutosten ja Kkiinteistdvakuudellisten vastuiden
kasittelyn ymmarryksen myoéta pyritdadan luomaan yhteys siihen, miten sadantelyuudistus
vaikuttaa kiinteistévakuuksien arvostukseen seka vakavaraisuuslaskennan ettda pankin
luotonannon yhteydessa toteutettavan vakuusarvostuksen ndakokulmasta. Tata yhteytta
tutkitaan ja analysoidaan yha yksityiskohtaisemmin viidennessa paaluvussa, keskittyen
erityisesti vakuuden arvostukseen ja arvostusprosessiin. Tutkielman keskeiset
johtopaatokset ja tulkinnat esitelladn kuudennessa eli viimeisessa pdaluvussa.
Kuudennen padaluvun tarkoitus on kiteyttaa tutkielman ydin ja luoda selkeat paatelmat
tutkielmassa  esitetyista ~ havainnoista sekd vastata  kootusti  tutkielman

tutkimuskysymyksiin.
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2 Pankkien vakavaraisuus, sen saantely ja valvonta

2.1 Basel -sdaantelykehikko

Pankkitoiminnan ollessa merkittavassa ja kansainvalisessa roolissa, on tarkeaa, etta sen
sdaantely on harmonisoitua. Kansalliset erot pankkien sdadntelyssa loisivat
pankkitoiminnalle epdsuotuisan kilpailuasetelman seka keskittdisi riskit sadantelyltaan
l6yhempiin valtioihin. Vaikka kauttaaltaan maailmalla toimivia pankkeja ei ole tdysin
lainsaadanndllisesti harmonisoitu, on merkittava pankkitoiminnan mallisaanndsto
kdytossa kehittyneissa lansimaissa. Tallaisesta mallisdanndstosta sekda muista
globaaleista suosituksista vastaa Kansainvalisen jarjestelypankin (BIS) yhteydessa
toimiva Baselin pankkivalvontakomitea (BCBS). Komitean tavoitteena on etenkin edistda
rahoitusjarjestelman vakautta kehittamalla pankkivalvonnan kansainvalisia standardeja.
Mallisdannostd sekda muut Baselin pankkivalvontakomitean suositukset eivat ole
oikeudellisesti sitovia, mutta komitean jasenmaat ovat sitoutuneet noudattamaan niita.
Basel-sdadntely ei taten ole suoraa oikeudellisesti sitovaa, mutta se toimii kansainvalisena
kehyksend, jonka pohjalta eri lainkayttoalueet, kuten EU, implementoivat saanndkset

lainsdadantoonsa.l?

Baselin pankkivalvontakomitea on kymmenen maan keskuspankkien paajohtajien
perustama komitea vuodelta 1974%>. Komitean sittemmin laatima sdantelykehikko on
kehittynyt merkittavaksi osaksi kansainvadlista pankkisdaantelyn ydinta. Kehikko viittaa
kolmeen perdkkaiseen kansainvaliseen sopimukseen, jotka tunnetaan nimilla Basel I, Il
ja ll1.*® Ensimmadinen Baselin pankkikomitean julkaisema monikansallinen sopimus, Basel
, loi pohjan vakavaraisuuden sadntelylle. Tarve vakavaraisuuden sadntelylle koettiin, silla
kansainvdlisten  pankkien vakavaraisuussuhteet olivat heikentyneet etenkin

kansainvalisten riskien kasvaessa. Tastd syntynyt Baselin pdadaomasopimus julkaistiin

14 Wuolijoki, 2022, s. 11-12 ja BCBS, n.d., Basel llI: international regulatory framework for banks
15 BCBS, n.d., History of the Basel Committee
18 Euroopan unionin neuvosto, 2024
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pankeille vuoden 1988 heinikuussa.l’ Sdantelykehikon perimmainen tarkoitus on yh3
tandkin pdivana varmistaa, ettda pankeilla ja muilla luottolaitoksilla riittdaa padoma ja
likviditeetti velvoitteidensa tayttdmiseen sekd odottamattomien tappioiden ja muiden

riskien realisoitumisen kattamiseen®®.

Baselin  pankkikomitean toinen sddanndskokoelma, tarkistettu kansainvadlinen
padomakehys, julkaistiin Iahes kuuden vuoden valmistelutyon jalkeen vuonna 2004.
Tama saadntelykehikko, joka tunnetaan nimelld Basel I, toi mukanaan nykyisin hyvin
merkittavdassa pankkisdadntelyllisessda roolissa olevan kolmen kohdan pilarimallin.
Karkeasti pilarimalli kattaa vahimmaispadaomavaatimukset, valvontaprosessin seka
markkinakurina toimivan tiedonantovelvollisuuden.?® Viimeisin Baselin sopimus, Basel
[, on luotu etenkin vuosien 2007—2008 maailmanlaajuisen finanssikriisiin puuttumiseen
ja siita toipumiseen?®. Finanssikriisin jalkeen sdantelya vahvistettiin merkittavasti Basel
[l -uudistuksella, jonka tavoitteena on parantaa pdadaoman laatua ja maaraa seka lisata
rahoitusjarjestelman kestavyytta taloudellisia shokkeja vastaan. Sopimus toi mukanaan
korkeammat globaalit vahimmaispdadomavaatimukset, jotka hyvaksyttiin vuonna 2010,
ja on sittemmin otettu vaiheittain kdytt6on ja implementoitu osaksi lainsaadantoa

jasenmaissa?l.

Basel-sadntelykehikon keskeinen periaate on tdten pankkien vakavaraisuuden
riskiperusteinen maarittaminen. Kdytanndssa tama tarkoittaa, etta pankkien on
yllapidettava riittavasti omia varoja suhteessa niiden ottamiin riskeihin. Tama
vakavaraisuussuhde lasketaan pankin omien varojen suhteella sen riskipainotettuihin
saamisiin. Riskipainotettujen saamisten maara riippuu muun muassa luottoriskista,

markkinariskista ja operatiivisesta riskista, joihin pankki altistuu sen liiketoiminnassa.??

17 BCBS, n.d., History of the Basel Committee
18 Euroopan unionin neuvosto, 2024

19 BCBS, n.d., History of the Basel Committee
20 Euroopan unionin neuvosto, 2024

21 BCBS, n.d., History of the Basel Committee
22 Wuolijoki, 2022, s. 48-49
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Pankin vakavaraisuuden laskentaan perehdytdadan syvemmin luvussa 2.5 ja tutkielman

edetessa.

2.2 Pilarimalli

Basel Il -sddntelykokonaisuuden yhteydessa muovautui kolmiosainen pilarimalli, joka on
sittemmin  muovautunut nykyiseen ~muotoonsa Basel Il -sddntelykehikon
implementoinnin myota. Naita kolmea pilaria pidetadan Basel -sdaantelykehikon toisiaan
taydentavana ytimena ja on luotu osaltaan selkeyttdmdan vakavaraisuussadntelyn
kokonaisuutta. Pilarirakenteen nykyisen muodon katsotaan keskittyvan pddaoman
laatuun, maaraan ja lapindkyvyyteen. Pilarimallin ydintavoitteena on lisdksi rakentaa
kokonaisvaltainen vakavaraisuuden hallintaprosessi, jossa vakavaraisuusvaatimuksia ja

niitd horjuttavia riskitekijoita tarkastellaan kokonaisvaltaisesti.?

Pilarimallin ensimmainen osa juontaa juurensa Basel | -sddnndkseen, jonka keskidssa oli
nykyisin Pilari | -nimelld tunnettu vaatimus pdadoman vahimmadismadardsta ja sen
laskennasta2*. Pilarimallin ensimmaisen osan mukaan vdhimmaispddomavaateet on
laskettu luottoriskien, markkinariskien ja operatiivisten riskien perusteella, minka
mukaisesti pankkien omien varojen vahimmaisvaatimus on 8 % pankin riskipainotetusta
taseesta®. Lisdksi pankeille on maaratty seka kiinted ettd muuttuva lisipddomavaatimus.
Kiinted lisdpadaoma on suuruudeltaan 2,5 % ja muuttuva lisdpadomavaatimus 0-2,5 %
pankin riskipainotetusta taseesta. Suurimpia ja rahoitusjdrjestelman kannalta
merkittavimpia pankkeja koskee puolestaan erillinen 0-3,5 % lisdpadomavaatimus. Tama
erillinen lisdpadomavaatimus ja sen maara riippuvat pankin asemasta

maailmanlaajuisessa systeemiriskisten pankkien jaottelussa.?®

23 Wuolijoki, 2022, s. 49

24 Finanssivalvonta, 2013, s. 5
25 BCBS, 2006, s. 1

26 Wuolijoki, 2022, s. 50
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Muuttuvan lisdpadomavaateen eli vastasyklisen puskurin maarittely perustuu talouden
suhdanteisiin.  Vastasyklista =~ pdadomapuskuria  korottamalla  voidaan  hillita
noususuhdanteen aikaisia rahoitusjarjestelman riskeja, silla lisdpadomavaatimusten
asettaminen vdhentda pankin kykya luotonantoon ja vastaavasti pienentaa asiakkaan
halukkuutta velkaantumiseen rahoituksen ollessa kallista. Puolestaan vastasyklista

padomapuskuria pienentamalld voidaan luotonantoa edistda laskusuhdanteen aikaan.?’

Pilarimallin toisen osan eli Pilari 1l:n sisdltdé puolestaan perustuu valvontamenettelyyn
seka sen mukaiseen harkinnanvaraiseen lisapadomavaatimukseen, joiden on osaltaan
tarkoitus tdydentdd ensimmaisen pilarin maarittelemia vahimmaisvaateita?®. Pilari Il:n
tavoitteena on paitsi varmistaa pankkien riittdva padoma suhteessa riskeihin, myds
kannustaa niitd kehittdmaan ja toteuttamaan selkeitd riskienhallintakeinoja. Taman
lisaksi tdaman pilarin on tarkoitus edistaa pankkien ja valvontaviranomaisen yhteistyota
ja lapindkyvyyttda sekd antaa paikallisille valvontaviranomaisille valtuudet vaatia
valvontansa alaisilta pankeilta lisipadomaavaateita. Lisaksi pilari Il kannustaa valvojia
puuttumaan pankkien toimintaan jo varhaisessa vaiheessa estdadkseen pankkien

padoman laskemisen alle vaaditun vdhimmaistason.?*

Vaikka pilari Il:n tavoitteena on antaa paikallisille valvontaviranomaisille laajemmat
valtuudet pankkitoiminnan valvonnalle, on kuitenkin huomioitava viranomaisilta
vaadittava harkinnanvaraisuus. Pilari Il:n lisdpadomavaateista madadrataan vuotuisessa
arviointiprosessissa ja  niiden on  perustuttava pankkikohtaisten riskien,
liiketoimintamallien ja sisdisen hallinnon harkinnanvaraiseen arviointiin, eika
lisdpddomavaateita voi asettaa makrovakaudellisista tai perusteettomista syista.
Suomessa toimivia pankkeja arvioi tdssa prosessissa Euroopan keskuspankki tai

Finanssivalvonta.3°

27 Wuolijoki, 2022, s. 49
28 Wuolijoki, 2022, s. 53-54
2 BIS, Part 3,s.1-2ja 9
30 Wuolijoki, 2022, s. 54
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Pilarimallin  kolmas osa eli pilari Il maaraa pankkeja koskevasta EU:n
vakavaraisuusasetukseen perustuvasta tiedonantovelvollisuudesta 31

Tiedonantovelvollisuudella sekd yhtenaisilla julkistamisvaatimuksilla ja kaytanteilla
pyritddn edistdmdan muun muassa rahoituslaitosten avoimuutta ja vahvistamaan
markkinakuria.?? Pilari lll:n sisdlt6 ja julkaisuvelvoitteet kattavat muun muassa tietoja
pankin padaomasta, riskialttiudesta, riskien arviointiprosesseista ja taten my6s pankkien
vakavaraisuudesta. Yhdessa ndma tiedot tarjoavat markkinaosapuolille johdonmukaisen

ja vertailukelpoisen tiedonantokehyksen seka edistavat ldapindkyvyyttda jasenmaiden

pankkitoiminnan valill3.33

2.3 EU-oikeudellinen vakavaraisuussaantely

Maailmanlaajuisten pankkisaantelyn suositusten lisaksi suomalaisia pankkeja velvoittaa
EU-sddntely. Oikeudellisesti sitova EU-pankkisadntely on pitkdlti muovautunut Baselin
pankkikomitean suositusten eli Basel |I-lll -sopimusten pohjalta. Esimerkiksi
suomalaisiakin pankkeja velvoittavat nykyiset EU:n vakavaraisuussadddkset ovat
muovautuneet pitkalti Basel Il -sopimuksen pohjalta. 3* EU:n lainsdddantdon
implementoidut Basel Ill -sdannét ottavat kuitenkin huomioon EU:n monimuotoisen
pankkijarjestelman huomioimalla muun muassa pienemmat kansalliset pankit saantelyn

edellytyksissd3>.

Kokonaisuudessaan valtaosa Suomen pankki- ja luottolaitossdadntelystda perustuu EU-
saantelyyn. Suomessa suoraan voimassa oleva oikeus, EU:n vakavaraisuussaantely, on
annettu direktiiveind ja asetuksina. Tama sadntely velvoittaa pankkeja muun muassa

yllapitdamaan Basel-saantelykehikon muovaavia vakavaraisuus- ja

31 Ks. (EU) 575/2013 431 artikla

32 European Banking Authority, n.d., Transparency and Pillar 3
33 BIS, Part 4, s. 23

34 Wuolijoki, 2022, s. 54

35 Euroopan Komissio, n.d., Vakavaraisuusvaatimukset



19

maksuvalmiusvaatimuksia. 3¢ EU-oikeuden lisdksi kansallisten pankkien
vakavaraisuusvaateista sdadetdan yleisella tasolla myds luottolaitoslaissa (610/2014)%7.38
Luottolaitoslain  (610/2014) 78 § asettaa luottolaitoksille omien varojen
vahimmadismaaran, jonka katsotaan riittdvan kattamaan luottolaitokseen ja sen
toimintaymparistéon kohdistuvat riskit. Taman lisdksi luottolaitoslaki (610/2014) estaa
luottolaitoksia ottamasta niin suurta riskid, ettd siitd aiheutuu vaaraa sen

vakavaraisuudelle tai maksuvalmiudelle.?®

EU-oikeudessa vakavaraisuutta yksityiskohtaisemmin saantelevien
vakavaraisuusdirektiivien (CRD) ja vakavaraisuusasetuksen (CRR) ensisijainen tavoite on
vahvistaa pankkien vakavaraisuus- ja likviditeettiasemaa sekd riskienhallintaa, jotta
pankkien riskienkantokyky vahvistuisi ja EU:n rahoitusjarjestelman vakaus seka yhteiset
toimintaedellytykset sailyisivat #° . Nykyisin voimassa on vakavaraisuusdirektiivi VI
(2024/1619/EU) seka vakavaraisuusasetuksen kolmas versio CRR3 (2024/1623/EU),

jotka yhdess3 tuovat Basel lIl -vaateet etenkin EU:n alueella kiytantoon!.

Yksinkertaisuudessaan EU:n vakavaraisuussdaantelyn padvaateena on velvoittaa pankkeja
sdilyttamaan jatkuvasti tietty vahimmaismaara omia varoja. Vakavaraisuusasetus eli
CRR-asetus sisdltdaa suoraa sovellettavat sdaannokset esimerkiksi pankkien
padomavaatimuksista, riskipainotetuista erista seka luottoriskin laskentamenetelmista.
Asetusta tdydentdad vakavaraisuusdirektiivi eli CRD, joka sisdltdaa erityisesti pankkien
hallintoa, valvontaa ja padomapuskurivaatimuksia koskevia sadannoksia, ja joka pannaan

taytantoon jasenvaltioiden kansallisessa lainsdadanndssa.*?

36 Ks. VM ”Pankkien toiminnan ja taloudellisen aseman saantely”

37 Ks. Laki luottolaitostoiminnasta 610/2014, 9 luku

38 Wuolijoki, 2022, s. 54

39 Ks. Laki luottolaitostoiminnasta 610/2014, 9 luku ja Wuolijoki, 2022, s. 54

40 Finanssivalvonta, 2021

41 Euroopan parlamentin ja neuvoston direktiivi 2024/1619/EU ja vakavaraisuusasetus 2024/1623/EU
42 Wuolijoki, 2022, s. 48-54
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2.4 Saantelyn valvonta

Pankkisektoria ohjaavan sddntelyn maaran ja yksityiskohtaisuuden vuoksi, on sen
valvonta erityisen tarkeda. Lisaksi sen valvonta vaatii erityista tehokkuutta seka laajaa
finanssialan liikketoiminnan ja sadntelykehyksen tuntemusta. Koska pankkien saantely on
padosin yhtendista EU-tasolla, on katsottu tehokkaimmaksi ja yhdenmukaiseksi, etta
sdantelyn valvonta on my6s pddosin harmonisoitua. Koko EU-alueella toimivan
valvontaviranomaisen katsotaan muun muassa olevan edellytys sille, ettd saantelya
tulkitaan samoin kaikissa jasenvaltioissa. Merkityksellisenda pidetddan myos sitd, ettad
yhtendinen valvonta osaltaan ehkaisee finanssikriisien ja kansallisen pankkisektorin

ongelmien leviamista muihin valtioihin sek3 vahvistaa luottamusta markkinoihin.*3

Pankkisdaantelyn valvonnan luonne on ennaltaehkdisevda ja jatkuvaa, vaikka sen
nykyinen muoto ja kehitys onkin osittain kytkdksissa finanssikriiseihin ja rahoitussektorin
ongelmiin. Valvonnalla on tarkoitus havaita ja hallita rahoitussektorin riskitekijoita
ajoissa sekd ennaltaehkaista laajempien rahoitusjarjestelman ongelmien syntymista.
Valvontaviranomaista kannustetaan tdten puuttumaan valvottavan toimintaan
varhaisessa vaiheessa, jotta valvottava ei rikkoisi sdantelykynnyksii.** Valvonnan on
tarkoitus kohdistua ennen kaikkea pankin menettelyihin ja sisdisten jarjestelmien
toimivuuteen pankkisaantelyn normien toteuttamisessa eikda puuttua liialti pankin
yksittdisten tapahtumien arviointiin tai valvoa siviilioikeudellisia seikkoja, kuten
sopimusten osapuolten valisia oikeuksia ja velvoitteita. Lisdksi valvonnalla arvioidaan

muun muassa pankin kokonaisriskiasemaa ja padomien riittavyytta.*

Padosin EU-tason valvonnasta vastaa Euroopan keskuspankki (EKP), mutta sen rinnalla
toimii myos muita EU-tason valvontaviranomaisia, kuten Euroopan
arvopaperimarkkinaviranomainen ESMA (eng. the European Securities and Markets

Authorities) ja Euroopan pankkivalvontaviranomainen EBA (eng. European Banking

4 Wuolijoki, 2022, s. 63-64
44 BCBS, 2024, s. 33
43 Finanssivalvonta, 2025a, s. 15
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Authority), jonka tehtdvd on muun muassa tukea sddntelyn yllapitoa ja tulkintaa“t.
Lisaksi jokaisella jasenvaltiolla on omat kansalliset valvontaviranomaiset huolehtimassa,
ettd EU-sdantely on toimiva osa kansallista lainsdadantoa. Jotta saantelyn valvonta ja
toteutus pysyvat myos kansallisten valvontaviranomaisten toimesta yhtendiseng,
tekevat kaikki kansalliset valvontaviranomaiset tiivistd yhteisty6ta. Suomen
pankkisektorilla toimivat kansalliset viranomaiset ovat Finanssivalvonta (FIVA) ja

Rahoitusvakausvirasto (RVV).*

Finanssivalvonnan keskeisimpiin tehtaviin kuuluu luottolaitosten luotettavuuden,
riskienhallinnan menettelyja ja riskinottoa koskeva valvonta seka luottolaitossektorin
vakavaraisuusvalvonta yhdessa Euroopan keskuspankin kanssa. Lisaksi Finanssivalvonta
on mukana sdadntelyn kehittdmisessa seka toimilupa- ja rekisterdintihakemusten
kasittelyssa. 48 Rahoitusvakausviraston ollessa myos osa Euroopan
finanssivalvontajarjestelmad, on sen pddpainona rahoituslaitosten ja yhteiskunnan
toimintakyvyn vahvistaminen ja yllapito rahoitusmarkkinoilla. Lisaksi viraston keskeisena
tehtavana on  yllapitdd  huoltovarmuustilijarjestelmda ja  ennaltaehkaista

rahoituskriiseja.*

Saantelyn noudattamisen ollessa edellytys toimivalle ja yhtendiselle EU:n
rahoitussektorille, on kansallisille viranomaisille annettu valtuudet valvontaan seka
valvottavan toimintaan puuttumiseen. Suomessa valvontaa suorittaa pddasiassa
Finanssivalvonta, joten sen  valvontavaltuuksista  sdddetddan  ensisijaisesti
Finanssivalvonnasta annetun lain 3 luvussa. Finanssivalvonnasta annetun lain 3 luvun
18-23 § mukaisesti Finanssivalvonnalla on muun muassa oikeus saada valvontatehtavia
tukemaan asiakirjoja valvottavilta sekd oikeus kuulla osapuolia tarvittavissa maarin
lisatietoja saadakseen. Taman lisdksi Finanssivalvonnalla on oikeus rajoittaa valvottavan

toimiluvan mukaista toimintaa tai asettaa valottavan johdolle maaraaikaisia

46 EBA, n.d., EBA at a glance

47 Wuolijoki, 2022, s. 64

48 Finanssivalvonta, n.d., Pankkivalvonta

49 Rahoitusvakausvirasto, n.d., Rahoitusvakausviraston toiminta
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toimintarajoitteita. Mikali finanssimarkkinoilla toimiva valvottava toiminnassaan
laiminlyd voimassa olevia sadanndksia ja annettuja maarayksia on Finanssivalvonnalla
valtuudet asettaa uhkasakko velvollisuuden tayttamiseksi. Finanssivalvonnasta annetun
lain 4 luvun nojalla valvojalla on myds valtuus maarata valvottavalle hallinnollinen
seuraamus eli sanktio. Tallaisia hallinnollisia seuraamuksia ovat rikemaksu, julkinen

varoitus tai seuraamusmaksu.>®

Merkittdvana osana pankkisektorin viranomaisvalvontaa on raportointi. Kansallisella
tasolla pankkien raportointitietoja kerda Finanssivalvonta, Rahoitusvakausvirasto,
Suomen Pankki ja Tilastokeskus. Ndiden toimijoiden lisdksi Euroopan keskuspankki keraa
tietoja Suomessa toimivilta rahalaitoksilta. Raportointi perustuu pdaasiassa pankkien
valvontaan, riskien seurantaan ja sdadntelyn noudattamiseen, mutta tietoja kdytetdan
myds muun muassa tilastointiin, rahapoliittisiin analyyseihin seka rahoitusvakauden
seurantaan.  Pankkisektorilla  tietoja  raportoidaan  yleisesti  kuukausittain,
neljannesvuosittain ~ tai  puolivuosittain  ja  erityisen  tarkednda  pidetdan

raportointiprosessin jatkuvuutta.>!

Suomen pankkisektorin pankkeja velvoittaa muun muassa taloudellisen informaation
raportointi (FINREP), yhteiseurooppalainen raportointi (COREP) seka
korkoriskiraportointi. Vakavaraisuuden raportointi on o0sa yhteiseurooppalaista
raportointia eli COREP-raportointikehystd, joka perustuu EU-lainsaadantéon.
Padsaantoisesti neljannesvuosittain Finanssivalvonnalle raportoitavia vakavaraisuuden
tietoja ovat seuraavat COREP-raportit: Omat varat (COREP OF), Omavaraisuusaste
(COREP LR) ja Suuret asiakasriskit (COREP LE). Ndiden vakavaraisuuden raporttien lisaksi
COREP-raportointikehykseen kuuluu pankkien maksuvalmiuden ja likviditeetin
valvontaan suunnattuja raportteja kuten esimerkiksi Maksuvalmiusvaatimus (COREP LCR

DA), Pysyvan varainhankinnan vaatimus (COREP NSFR) ja likviditeetin lisdimetriikka

%0 Finanssivalvonta, 2018c ja Finanssivalvonnasta annettu laki 878/2008
51 Suomen Pankki, n.d., https://www.suomenpankki.fi/fi/tilastot/raportoijalle/
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(COREP ALM). %2 Komission taytantdonpanoasetus (EU) 680/2014 tismentdd, milld
tavoin ja missda muodossa pankkien on toimitettava CRR-asetuksen (EU) 575/2013

mukaiset COREP-kehyksen mukaiset raportit valvontaviranomaiselle®3.

Viranomaisraportoinnin tavoitteena on paitsi valvoa pankkeja, mutta myos edistaa
lapindkyvyytta ja vertailukelpoisuutta Euroopan pankkisektorilla. Lisdksi sen tavoitteena
on, ettd Basel Il -sddntelya, kuten vakavaraisuusasetusta, tulkitaan yhdenmukaisesti ja
tehokkaasti kaikissa jasenmaissa. Tahan tarkoitukseen EBA on kehittdanyt niin kutsutun
Single Rulebookin sisdltden vastauksia ja tulkintaohjeita sdantelyn sisdltoon ja
raportointiin liittyen.>* Koska Euroopan pankkilainsdadanté on aiemmin perustunut
direktiiveihin, jotka jattivat tilaa kansallisille eroille, laitoksille oli muodostunut
mahdollisuus sadntelyn aukkojen hyédyntamiselle. Tama sadntelyn erilainen tulkinta ja
oikeudellinen epdvarmuus johti kilpailun vaaristymiseen yhteismarkkinoilla. EBA:n
Single Rulebookin tarkoituksena on taten myds poistaa saantelyn aukkoja ja edistaa talla

tavoin sisimarkkinoiden tehokkaampaa toimintaa.>

Viranomaisraportoinnin ollessa keskeinen osa Euroopan pankkien valvontaa ja
laajempaa kriisienhallintaa, on silla osaltaan myds merkitys pankin sisdisessa
padtoksenteossa ja liiketoiminnan toteuttamisessa. Vaikka viranomaiset tarkastavat ja
seuraavat pankkien raportointia, on laadunvarmistus ja raportoinnin oikeellisuus
valvottavan vastuulla. Taten pidetadan myos erityisen tarkednad, etta johtoa informoidaan
validointituloksista tai mahdollisista raportointivirheistd. Viranomaisraportoinnin
merkitystd pankin liiketoimintaa ohjaavana tekijana korostetaan muun muassa
vaatimuksella, jonka mukaan toimitettavat raportit on hyvaksytettava ja allekirjoitettava
pankin ylimman johdon toimesta. Viranomaisraportoinnin vaatimukset lisdaksi pakottavat
osaltaan pankkeja kehittdmaan sisdisa tietojarjestelmidan ja prosessejaan sekd valvoo

ettei liiketoiminnan toteuttaminen johda tiettyjen raporttikohtaisten raja-arvojen tai

52 Ks. Finanssivalvonta, 2025b

53 Ks. Suomen Pankki, 2024, Rahoituslaitosten tiedonkeruut
54 Finanssivalvonta, 2018c, s. 4

55 EBA, n.d., The Singe Rulebook
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vahimmaisvaateet alitu. °® Raportoinnin oikeellisuus ja ajantasaisuus edellyttavat
toimivia ja laadukkaita jarjestelmia, mika edistda myds pankkien sisdistda valvontaa ja

operatiivista toimintaa®’.

Edelld tutkielman luvussa 2.1.1 Kkasiteltiin Basel -sdantelykehikon pohjalta
muodostunutta pilarimallia. Luvussa esiteltiin, etta pilarimallin kolmas osa eli Pilari Il
madraa pankkeja noudattamaan vakavaraisuusasetuksen mukaisia julkaisuvaatimuksia
ja -kaytanteitd.>® Pilari 1l mukaiset tiedot vakavaraisuudesta ja riskienhallinnasta on
tyypillisesti puoli- tai neljannesvuosittain julkaistavat avaintiedot pankin taloudellisesta
tilasta ja riskienhallinnan tasosta. Tietojen julkistaminen on erityisen merkittavaa
yhtendisen ja ldapindakyvan tiedonjulkistuksen vuoksi, mutta se tarjoaa myos merkittavaa
tietoa muille pankin sidosryhmille. Esimerkiksi julkisena osakeyhtiona toimivat pankit
tarjoavat sidosryhmilleen arvokasta tieota pankin taloudellisesta tilasta ja

riskienhallinnasta.>®

Pilari Il raportoinnissa julkaistavat tiedot pohjautuvat padsadntoisesti jatkuvaan
kuukausittaiseen, neljannesvuosittaiseen ja puolivuotiseen viranomaisraportointiin,
kuten esimerkiksi COREP-raportoinnin tietoihin, jotka on koottu vaaditulla tavalla ja
laajuudella Pilari Ill raportointiin.®® Esimerkiksi vakavaraisuusasetuksen (EU) 575/2013
artikla 433 a saantelee suurten laitosten Pilari 1ll -tiedonantovelvollisuutta
madrittelemalld seka julkaistavat tiedot etta niiden julkaisutiheyden, minka mukaisesti
pankkien on suoritettava Pilari Il raportointia. Vakavaraisuusasetuksen artiklan 433 a
julkaisuvelvoitteiden listalta 16ytyy muun muassa vaade julkaista laitoksen omat varat ja
maksuvalmiusvaatimus, mitka tdten julkaistaan vaaditussa muodossa Pilari Il -

tiedonantojulkaisussa EU KM1 -lomakkeella puolivuosittain.®?

56 Finanssivalvonta, 2018c, s. 1

57 BCBS, 2013, 5. 13-15

58 Ks. luku 2.1.1 ja (EU) 575/2013 artikla 431

%9 Esim. Oma Saastépankki Oyj, 2025, Pilari [l mukaiset tiedot vakavaraisuudesta ja riskienhallinnasta
60 (EU) 575/2013 artiklat 433 a—433 ¢

61 Ks. (EU) 575/2013 artiklat 433 a ja EBA, 2025b, Mapping Tool 3/11/2025
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2.5 Vakavaraisuuslaskenta

2.5.1 Vakavaraisuussuhde

Basel saanndsten pohjalta osaksi EU-lainsadadantdéa muovautunut vakavaraisuusasetus
maarittaa pankin vakavaraisuuden laskennan. Vakavaraisuuslaskenta perustuu pankin
riskien ja padoman vdliseen suhteeseen. Pankin vakavaraisuutta laskettaessa
huomioidaan pankkiin kohdistuva kokonaisriski. Tama kokonaisriski kattaa muun muassa
luottoriskin, markkinariskin ja operatiivisen riskin, joista luottoriski koskettaa pankkien
luottokannan synnyttamaa riskid. Yksinkertaistetusti kokonaisriskin madaran voidaan
kuvata olevan riskipainotettu tase, tietyt taseen ulkopuoliset erdt ja erikseen laskettava

operatiivinen riski.®?

Vakavaraisuusluvun ollessa omien varojen ja RWA:n suhde, ja luottoriskin ollessa osa
pankin  kokonaisriskid, vaikuttaa luottoriskin  riskipainotus suoraa  pankin
padomavaatimusten tasoon. Padsadantona luottoriskien osata on, ettd mitd enemman tai
mitd riskipitoisempia luottoja pankki myontaa, sitdé enemman silta edellytetddan omia
varoja.  Luottoriskia  tarkasteltaessa  tunnistetaan  kaksi  pdaamenetelmaa:
standardimenetelma ja sisdisten luottoluokitusten menetelma eli IRB-menetelma (eng.

Internal Ratings-Based Approach).53

Vakavaraisuuslaskennassa luottojen riskipainojen maarittelyyn kdytetdadn usein niin
sanottua standardimenetelm3i®*. Standardimenetelma perustuu Basel Il -sdantelyyn,
jota  on sittemmin  tarkennettu Basel Il -sdaantelykehyksen  myoéta.
Standardimenetelmdssa pankki maarittaa luottoriskin riskipainotettujen vastuuerien
madran sdantelyssd ennealta maarattyjen riskipainojen perusteella. Riskipainot
madraytyvat muun muassa luoton vastapuolen luottokelpoisuuden, vastuun tyypin seka

mahdollisten vakuuksien perusteella. Menetelma perustuu sdantelyviranomaisen

52 Wuolijoki, 2022, s. 51
53 Wuolijoki, 2022, s. 52
54 Wuolijoki, 2022, s. 52
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madrittelemiin saantdihin, eikd pankki kdyta omia sisdisia riskimallejaan riskipainon
laskennassa, toisin kuin sisdisten luottoluokitusten menetelmdssd, jota kuvataan
jaliempana. Standardimenetelman tavoitteena on varmistaa yhdenmukainen ja

vertailukelpoinen tapa arvioida luottoriskeja pankkien vakavaraisuuden laskennassa.

Standardimenetelman johdonmukainen ja tasmallinen soveltaminen on keskeistd, jotta
pankkien padomavaatimukset vastaisivat niiden todellisia riskeja. Aiemmissa valvonta-
arvioissa on kuitenkin havaittu pankkien soveltamisessa merkittavia puutteita, jotka ovat
liittyneet erityisesti vastuiden virheelliseen luokitteluun, riskipainojen kohdentamiseen
seka  vakuuksien  arvostukseen  ja  riskivalvontatoimintojen  puutteellisiin
kontrollimenetelmiin. Standardimenetelman merkityksen kasvaessa esimerkiksi
riskipainolattian kdyttéonoton myo6td, valvontaviranomiaset tulevat tarkastelemaan
entista tiivimmin pankkien tapaa soveltaa menetelmaa CRR3-asetuksen mukaisesti.
Valvonnassa arvioidaan erityisesti pankkien padaomanhallinnan kehysten riittavyytta
seka mahdollisia laskentavirheitd kohdennettujen tarkastusten ja erityisarviointien

avulla.®®

Luottoriskin maarittelyyn voidaan standardimenetelman sijaan kdyttdd myos sisdisia
luokittelumalleja eli IRB-menetelmda (eng. Internal Rating Based Approach). Sisdiset
mallit arvioivat syntynytta luottoriskia standardimenetelmaa tarkemmin ja taten niiden
kdyttda voidaan pitda riskienhallinnan kannalta paadsdantdisesti parempana, kuin
standardimenetelmada. Tama perustuu siihen, ettd ndita malleja kaytettaisiin
liiketoiminnan tukena, esimerkiksi lainan hinnoittelussa, mika olisi perusteltu mittari
lainan aiheuttamasta luottoriskistd ®® . IRB-menetelma on kuitenki mahdollistanut
matalampien riskipainojen kaytén, mikda on osaltaan kannustanut pankkeja
korkeatasoisten luottoriskien arviointimenetelmien kehittdmiseen, mutta tuonut

mukanaan my6s matalampien riskipainoluokitusten hyddyt. Suurimpia hyoétyja on

65 EKP, 2025
% Finanssivalvonta, 2021, Basel Ill:n viimeistely toteutettavissa EU:ssa
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pyritty rajoittamaan kokonaisriskipainolattian avulla.®’ Sisaisten luokittelumallien kaytto
edellyttaa kuitenkin riittavan korkeatasoisia luottoriskien arviointimenetelmia. Lisaksi se
edellyttaa toimivaltaisen valvontaviranomaisen hyvaksyntaa. 68
Kokonaisriskipainolattiaan perehdytdadan syvemmin luvussa 4.1, silla sita voidaan pitaa

erityisesti CRR3:n myo6ta implementoituna mekanismina.

Luottoriskid pienentdavdana menetelmadna pankki voi hyédyntaa vakuuksia. Kaytanndssa
lainalle asetettava vakuus, kuten kiinteistovakuus, toimii lainan panttina. Pankille vakuus
merkitsee tdten lainan takaisinmaksulle asetettua suojaa. Tama perustuu siihen, etta
vakuudeksi asetettu kiinteistdé voidaan tarvittaessa realisoida, mikali lainan
ottajaosapuoli ajautuu maksukyvyttomaksi eikd suorita velvoitteitaan lainan
takaisinmaksusta. Vakavaraisuuslaskennassa lainalle annettu vakuus huomioidaan riskia
pienentdvdana menetelmana tietyin ehdoin ja taten esimerkiksi kiinteistévakuudet ovat
merkittava tekija pankin vakavaraisuuden laskennassa. Naita ehtoja ja vakuuden

vakavaraisuuskelpoisuutta tarkastellaan myohemmin, etenkin tutkielman luvussa 3.6.

2.5.2 Pankin omat varat ja riskipainotetut erat

Vakavaraisuuden laskenta  on  yksi merkittavista pankkien  toiminnan
valvontamenetelmistd, joka perustuu EU:n vakavaraisuusasetukseen seka kansallisella
tasolla luottolaitoslakiin. Vakavaraisuuden sadntelylla pyritddn varmistamaan, etta
pankilla on jatkuvasti riittdva maara omia varoja kattamaan pankkiin ja sen ulkopuoliseen
toimintaymparistéon  liittyvat riskit. Kuten edellda tutkielmassa on todettu,
vakavaraisuuden sdaantelyn perusperiaate on, ettei pankki saa toiminnassaan ottaa niin
suurta riskia, ettd siitda aiheutuisi olennaista vaaraa sen vakavaraisuudelle tai

maksuvalmiudelle. Jotta tallaista riskia ei synny, on pankilla oltava etenkin terveet,

57 Wuolijoki, 2022, s. 52
58 Wuolijoki, 2022, s. 52
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tehokkaat ja kattavat toimintatavat, joiden avulla se voi seurata ja yllapitaa sen pddoman

maaras, laatua ja jakautumista.®®

Pankin vakavaraisuussuhde maarittdd sen omien varojen maaran suhteessa
riskipainotettuihin eriin eli RWA:han (eng. Risk-Weighted Assets). Tama tarkoittaa sita,
ettd vakavaraisuuden sdantelyn lahtdkohtana on, ettd pankin omien varojen on
vastattava tiettya suhteellista vahimmaismaaraa pankin kokonaisriskistd.”® Taman lisdksi
vakavaraisuussadntely asettaa vaateet siitd, minkalaisilla rahoitusinstrumenteilla
pankilta vaaditut omat varat voidaan kattaa. Vakavaraisuusasetuksen (EU) 575/2013 92
artiklan 1 kohta maarittdd nama omien varojen vaatimukset, joita pankkien on
noudatettava. Asetuksen 92 artiklan 1 kohdan a-c alakohtien mukaan pankin
ydinpddoman (CET1) osuus tulee olla 4,5 %, ensisijaisen pddoman (T1) osuus 6 %,

kokonaispaaomaosuus 8 % ja vihimmaisomavaraisuusaste 3 %.
J

Basel Ill:n mukainen pdadoma on maadritelty keskittymaan erityisesti korkealaatuiseen
padomaan, jonka voidaan katsoa kattavan mahdolliset tappiot. Etenkin Basel Il -
saantelyn myota on pyritty padoman luokitteluun ja kdytt6on on otettu selkea jatkuvuus-
ja lopettamisperusteinen kehys (eng. going concern ja gone concern). Taman lisaksi
etenkin pddomasta tehtdvia vadhennyksid ja  erityisvaateita on  pyritty
yhdenmukaistamaan kansainvalisesti, jotta epajohdonmukaisuuksia eri

lainkayttoalueiden valilla on pystytty kitkemaan.”?

Pankin omien varojen kokonaisméaara koostuu vakavaraisuusasetuksen (EU) 575/2013 4
artiklan 1 kohdan 118 alakohdan mukaan eri pddomatyypeista: ensisijaisesta pddomasta
(T1), joka on pankin ydinpddoman (CET1) ja ensisijaisen lisdpdadoman (AT1) summa, ja
pankin toissijaisesta padomasta (T2). Asetus antaa tarkat maarittelyt sille, mitd eria

kuhunkin edelld mainittuun padaomatyyppiin voidaan lukea ja miten omaisuuseria tulee

59 Wuolijoki, 2022, s. 47-49
70 Wuolijoki, 2022, .48
71 BIS, n.d., Definition of capital in Basel Ill — Executive Summary, s. 1
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kasitella pankin vakavaraisuussuhteen maarittelyssa. Merkittavaa padaoman luokittelussa

on muun muassa going concern ja gone concern -periatteet.”?

Pankin ydinpddoma eli CETl-varat (eng. Common Equity Tier 1) voivat
vakavaraisuusasetuksen mukaan koostua pddsadntdisesti seuraavista erista:
padomainstrumentit, instrumentteihin liittyvat ylikurssirahastot, kertyneet voittovarat,
kertyneet muun laajan tuloksen erdt, muut rahastot ja yleisten pankkiriskien rahastot.
Edellad esitetyt erat voidaan lukea CET1-varoiksi kuitenkin vain, mikali ne ovat laitoksen
kdytettdvissa valittdmasti ja rajattomasti riskien tai tappioiden kattamiseksi. Taman
lisaksi padomainstrumenttien liikkeeseenlaskujen on oltava toimivaltaisen viranomaisen
hyvaksymi, jotta ne voidaan laskea osaksi pankin ydinpddomaa.’® Ydinpaddoma on taten
saantelyn nojalla korkealaatuisinta padomaa, silla sen voidaan katsoa kattavan tappiot
valittdmasti niiden syntyessa. Taten ydinpadoman katsotaan olevan osa toiminnan

jatkuvuutta eli going concern -periaatetta’®.

Vakavaraisuusasetuksen (EU) 575/2013 3 luvun 1 jakso maarittdd myos ensisijaisen
lisipddomaan luettavat erat ja instrumentit. Padsaantoisesti AT1-erat eivat tayta kaikkia
CET1-erien kriteerejd, mutta niiden voidaan katsoa olevan laadukkaampia kuin
toissijaisen padaoman. Hyvaksyttavat AT1-erdt koostuvat muun muassa seuraavista: (EU)
575/2013 52 artiklan mukaiset padomainstrumentit seka naihin liittyvat ylikurssirahastot,
mikali nditd ei katsota ydinpadoman (CET1) tai toissijaisen padoman (T2) eriksi. Yhdessa
AT1-eriksi ja CET1-eriksi laskettavat omaisuuserdt muodostavat pankin ensisijaisen

padoman.”

Pankin toissijaisen padoman (T2) erat on puolestaan maaritelty vakavaraisuusasetuksen

(EU) 575/2013 62 artiklassa ja siihen luettavat instrumentit 63 artiklassa. Padsaantoisesti

72 BIS, n.d., Definition of capital in Basel lll — Executive Summary, s. 1-2

73 (EU) 575/2013 26 artikla 1-2 kohta
74 BIS, n.d., Definition of capital in Basel lll — Executive Summary, s. 1-2
75 (EU) 575/2013 25 artikla
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toissijaisen padoman erat eivat ole yhta helposti realisoitavissa kuin ydinpadaoma ja T2-
luokkan omaisuuserien sadntelyn mukaiset kriteerit ovat I6yhemmat kuin ensisijaisen
lisdpadoman sadntelykriteerit. Toissijaisen pddoman erien ei ensisijaisesti katsota olevan
toiminnan jatkuvuuden kannalta valttamaténtd, minka vuoksi sen katsotaan puolestaan
olevan osana gone concern -periaatetta. Taman periaatteen mukaan T2-erien

tarkoituksena on kattaa syntyneet tappiot ennen kuin sidosryhmit altistuvat tappioille.”®

CRR-asetuksen (EU) 575/2013 92 artiklan 2 kohdan mukaan laitoksen on laskettava
vakavaraisuussuhteensa kolmessa erdssa. Ydinpddoman maaraksi lasketaan CET1-varat
prosenttiosuutena kokonaisriskin maarastd, ensisijaisen padoman osuudeksi lasketaan
T1-varat prosenttiosuutena kokonaisriskin maadrasta ja kokonaispddoman osuudeksi
lasketaan laitoksen omat varat prosenttiosuutena pankin kokonaisriksin maarasta.
Kaytannossa tama tarkoittaa sitd, etta ydinpadoman suhde kertoo, kuinka paljon pankilla
on tappiota ensisijaisesti kattavaa CET1-padomaa suhteessa riskeihin, kuinka paljon sen
ydinpddoman ja lisdpadoman summa on suhteessa riskeihin ja kuinka paljon sen
ydinpddoman, lisdpddoman ja toissijaisen padoman summa on suhteessa pankin

riskeihin.”’

Vakavaraisuussaantelyn tarkoituksena on taten varmistaa, ettd pankin pddoman maara
suhteutetaan siihen vaikuttavaan todelliseen riskitasoon. Taman lisdksi sadntelyn
voidaan katsoa ottavan huomioon muun muassa eri omaisuuserien piirteet
luokittelemalla eri padomalajit niiden laadun mukaan. Pankin vakavaraissuusuhteen
perustuessa padoman ja riskipainotettujen erien suhteeseen, heikkenee pankin
vakavaraisuussuhde, mikdli sen pdadoma pienenee. Lisdksi vakavaraisuusasetuksen
minimivaatimusten vuoksi pankin pdadomavaatimukset eldd suhteessa sen riskeihin.
Tama ilmenee muun muassa siten, ettda riskien kasvaessa pankin padomavaatimus

kasvaa.’®

76 BIS, n.d., Definition of capital in Basel lll — Executive Summary, s. 1-2
77 (EU) 575/2013 92 artikla 2 kohta a-c alakohdat
78 Wuolijoki, 2022, s. 51-53
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Pankin vakavaraisuussuhteen osalta pddoman lisdksi merkityksellista on sen
kokonaisriskin maardytyminen. Pddomaa tarvitaan sitda enemmadn, mita enemman
pankki ottaa riskeja. Pankilta vaadittu padoman maara riippuu taten olennaisesti sen
riskien suuruuteen, minka myo6ta pankin tulee tietda siihen kohdistuvien riskien suuruus.
Kokonaisriskin katsotaan muodostuvan riskipainotetuista erista eli RWA:sta (eng. Risk
Weighted Assets). RWA ei ole suoraa kirjanpidollinen omaisuusera, vaan se kuvaa pankin
riskialtistumien m&araa painotettuna normatiivisilla riskikertoimilla.”® Riskikertoimien
madraytymiseen on sovellettavissa kaksi menetelmaa, standardimenetelma ja sisdisten

mallien menetelma, joita kasitellddan myéhemmin tdssa tutkielmassa.

Luottoriskid tarkasteltaessa lahtdkohta on sama: jokaiselle luotolle tulee asettaa sen
riskisyyden mukainen riskipaino, joka maarittad, kuinka paljon kyseinen vastuun
katsotaan kasvattavan pankin riskipainotettuja erid. Taten pddsaantona voidaan pitaa,
mitd suurempi luottoriski vastuuseen liittyy, sita korkeampi riskipaino sille asetetaan ja
enemmadn omaa padomaa pankilta edellytetddn. Taman voidaan katsoa heijastuvan
myds pankin luotonmyontdon, silla korkeamman riskipainon luotot sitovat enemman
padomaa, mikd puolestaan vaikuttaa esimerkiksi lainan hinnoitteluun korkojen maaran
muodossa. Pddsadantona voidaan taten pitad, etta riskipitoisemmat luotot ovat myds

kuluttajalle kalliimpia kuin matalariskiset.8°

Kiinteistovakuuksia pidetdadan vakavaraisuuslaskennassa luottoriskia pienentdvana
menetelmdnd. Taman vuoksi kiinteistovakuudet ovat etenkin vakavaraisuusasetuksessa
keskeisessa roolissa ja niiden sdaantelylla pyritddn varmistamaan, ettd vakuutta voidaan
todella pitaa luottoriskia pienentavdana menetelmana. Taten kiinteistovakuudet eivat ole
vain pankin liiketoiminnan kannalta merkityksellinen keino suojata luoton
takaisinmaksua, vaan sen vaikutukset heijastuvat laajasti pankin vakavaraisuuden

saantelyn edellyttdmaan maarittelyyn.®!

79 EKP, 2021
80 Wuolijoki, 2022, s. 48
81 Wuolijoki, 2023, s. 6
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3 Kiinteistovakuudet pankkitoiminnassa

3.1 Kiinteistovakuuden kasite ja sen oikeudellinen perusta

Luottokdytanndssa vakuuden jaottelu on padsaantoisesti kaksijakoinen: reaalivakuudet
ja henkilévakuudet. Reaalivakuudet perustuvat siihen, ettd luoton vakuutena toimii
omaisuus, kun taas henkilovakuudessa vakuutena toimii yksityishenkildn antama

82 Reaalivakuudet ovat osaltaan yksi luotonannon merkittdvimmista

takaus.
vakuusmuodoista®®, kun puolestaan henkil6takausten maara on ollut etenkin viime

vuosina laskusuhdanteinen®?.

Luoton vakuutena olevan omaisuuden juridinen termi on pantti®. Panttauksella on
lainsdadannollisesti melko 16yha madritelma, johtuen padasiassa sen vahdisesta
lainsdadannollisestd normistosta sekd moniselitteisestd maaritelmasts 8 . Keskeist3
kuitenkin on, ettd panttioikeus toimii saamisoikeuden vakuutena, joka ilmenee velkojan

ja vakuutena olevan omaisuuden omistajan valisena oikeussuhteena®’.

Kiinteiston ollessa kiintedd omaisuutta lukeutuu kiinteistdvakuus reaalivakuuksien
joukkoon. Kiinteistépanttioikeuden kohteena eli pantattuna omaisuutena toimii taten
omistusoikeus tiettyyn kiinteisté6n, sen maadraalaan tai maaraosaan. Keskeista kuitenkin
on se, ettei panttia anneta velkojan haltuun, vaan pantattu kiinteistd jaa sen omistajan
tavanomaiseen hallintaan ja kdyttéon. Edellytyksend panttaukselle kuitenkin on, etta

kohteeseen voidaan mydntaa lainhuuto eli kiinteistén omistuksen rekisterdinti.®

Kiinteisto voi toimia velan vakuutena turvaamalla sen takaisinmaksun. Kdytanndssa tama

tarkoittaa, etta velkoja saa myyda vakuudeksi annetun kiinteiston ja kayttaa myynnista

82 Makkonen, 2016, s. 207

83 Niemi, 2020, s. 1

84 Makkonen, 2016, s. 207

85 Makkonen, 2016, s. 207

8 Wuolijoki, 2023, s. 3-4

87 Niemi, 2020, s. 1

8 Niemi, 2020, s. 2 ja Maakaari (540/1995) 16 luku 1 § 1 momentti
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saadut varat luoton maksuun, mikali luotonottaja ei maksa velkaa takaisin pankille. Koska
kiinteisto jaa yleensa velallisen omistukseen ja hallintaan, on panttioikeuden kannalta
merkityksellista tarkastella, milla tavoin panttaus kiinteistéon toteutetaan, jotta vakuus
on oikeudellisesti pateva. Vaikka Kkiinteistd toimii vakuutena taloudellisessa
merkityksessd, panttioikeus ei kohdistu suoraa kiinteisto6n, vaan kiinnityksen
perusteella annettuun panttikirjaan. Kaytannossa vakuudeksi asetetulle kiinteistolle
haetaan kiinnitystd, jonka vahvistamisen seurauksena syntyy panttikirja. Panttikirja
annetaan velkojalle eli pankille velan pantiksi. Panttioikeuden nakdkulmasta
vakuuskohteena toimii siten kiinteistd, mutta panttina toimii kiinteistlle vahvistettu
panttikirja. Panttikirjan panttauksen myo6ta pankille syntyy panttioikeus kiinnitykseen,
mika antaa pankille oikeuden realisoida kiinteisto ja saada suorituksensa sen arvosta

ennen muita velkojia.®®

Kiinteistovakuudet luokitellaan etenkin pankkitoiminnan ja pankkien liiketoiminnan
nakokulmasta paddsaantodisesti kahteen kategoriaan: asuinkiinteistot ja liikekiinteistot.
Asuinkiinteistoiksi luokitellaan muun muassa omistusasunto, asuinkerrostalo tai rivitalo,
joissa voidaan asua ympadrivuotisesti. Asuinhuoneistoja voidaan yleisesti pitaa
matalariskisempina vakuuksina, silla tyypillisesti niilla on vakaampi arvonkehitys,
parempi jdlkimarkkina ja tdten niista voidaan hyvaksya korkeampi vakuusarvo.
Liikekiinteistoja ovat puolestaan toimisto-, liike-, varasto- ja teollisuuskiinteistot. Naihin
voidaan tyypillisesti soveltaa asuinkiinteistdja tiukempia ehtoja ja matalampia
vakuusarvoprosentteja, silla niiden arvo on usein sidoksissa vuokratuottoihin tai
taloussuhdanteisiin. Lisdksi niita voi olla vaikeampi realisoida ja niihin kohdistuva

arvonvaihtelu on ldhtékohtaisesti suurempaa, kuin asuinkiinteistoilla.%°

Panttioikeudellisesta nakdkulmasta asuin- ja liikekiinteistdjen oikeudellinen luonne on
padsdantoisesti yhtenevd. Panttioikeuden synty, realisointi sekd panttioikeuden

tuottama etusija maaraytyvat kiinteistoon kohdistuvan kiinnityksen perusteella, eika

8 Wouolijoki, 2023, s. 39-40
9 Ks. Arala ja muut, 2024
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kiinteiston kadyttotarkoituksella ole ndiden kannalta ratkaisevaa merkitysta. Panttioikeus
kohdistuu siten kiinteistoon esineoikeudellisena vakuutena riippumatta siita,
kdytetdanko kiinteist6a asumiseen vai liikketoimintaan.®! Kiinteistén kédyttdtarkoituksella
VOi kuitenkin olla merkitysta erityisesti vakuuden arvostukseen,
realisointimahdollisuuksien seka vakavaraisuussaantelyn nakokulmasta, joissa asuin- ja
liikekiinteistojen valilla tehdddn erottelua. Naita eroja kasitelldadn mydhemmin

tutkielman edetessa.

3.2 Kiinteistovakuuden rooli pankkien luotonannossa

Suomen pankkisektorilla asuntojen ja kiinteistojen rahoittaminen kattaa huomattavan
osan kaikista pankkien mydntamista kotitalous- ja yritysluotoista. Yksinomaan
kiinteistévakuudellisia kotitalous- ja yritysluottoja oli noin 59 % koko pankkisektorin
kotitalous- ja yritysluottokannasta. Kiinteistévakuuden ollessa yksi yleisimmista
luotonannon vakuusmuodoista %>, voidaan sen roolia titen pitdd myos pankin

liiketoiminnan kannalta erityisen merkittdvana.

Vakuudella on merkittava rooli luotonantajan eli pankin saamisten turvaamisessa. Vaikka
pankit suorittavatkin laajamittaiset stressitestit sekda arvioivat kokonaisvaltaisesti
asiakkaidensa luottoriskia, ei se yksinomaan luo riittdvda turvaa maksun
takaisinsaannille. °®* Vakuuden vaatimista voidaan luonnehtia juridisena keinona
pienentaa pankin riskia menettaa saamisensa asiakkaan

maksukyvyttémyystilanteessa.®

Lahtdékohtana pankin myontamalle luotolle ei kuitenkaan ole vakuus, vaan luoton

takaisinmaksu ilman vakuuden realisointia. Tama tarkoittaa, sitd ettei saantely erikseen

91 Wuolijoki, 2023, s. 40

%2 Niemi, 2020, s. 1

% Arala ja muut, 2024, 5.9
9 Arala ja muut, 2024, 5.9
% Wuolijoki, 2023, s. 6
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madrad vakuuden vaatimista osana luotonantoa, vaan luoton mydntdamisen tulisi
perustua yksinomaan asiakkaan luottokelpoisuuteen.® Vakuudettoman luotonannon
ollessa vaihtoehto, pankin on arvioitava luotonantoon liittyvaa luottoriskia myds
vakavaraisuussadntelyn nakokulmasta. Padomavaatimusten perustuessa pankin omien
varojen madrdaan suhteessa sen kokonaisriskiin, on luottoriskin minimoimisella
vaikutuksia pankin padomavaateisiin. Kdytanndssa tama tarkoittaa sitd, etta vakuuksien
pienentdessa luottoriskid, pienentdd se myds pankilta vaadittavan oman pdadaoman
madrad. Tastd syysta pankeille on kannattavuuden nadkdkulmasta tarkedaa pyrkia
pitdamaan pddomavaatimukset mahdollisimman maltillisina, mikda osaltaan selittaa

vakuudellisten luottojen keskeisen aseman pakkien liiketoiminnassa.®’

Kiinteistovakuuden rooli luottoriskin hallinnassa korostuu, silla panttioikeus suojaa silta,
ettei pantattua omaisuutta kdyteta muuhun, kuin velkojen takaisinmaksuun. Taman
edella  kuvatun  omistajanvaihdossuojan  lisaksi  panttioikeus luo  pankille
etuoikeusaseman, joka tarkoittaa, ettd pankilla on oikeus saada pantatusta
omaisuudesta maksu ennen luotonsaajan muita mahdollisia velkojia. Maakaaren
540/1995 17 §:n 5 momentti ja Maksunsaantijarjestyksesta annetun lain 1578/1992 1 §
sddntelevat pankin etuoikeusasemasta kiinteistévakuuden realisoinnin yhteydessa.
Tama saantely luo pankin riskienhallinnan kannalta merkittavan seikan, silla pankilla on
taten asiakkaan maksukyvyttomyystilassa etusijainen oikeus enintdaan panttikirjan

osoittamaan maarain.®8

Kiinteistovakuuden roolia ja merkityksellisyytta tarkastellessa tulee kuitenkin huomioida
panttioikeuden maaritelma omatoimisesta panttirealisaatiosta. Panttioikeudessa tama
tarkoittaa sitd, ettd velkoja voi omatoimisesti ryhtya pantin myyntiin ilman
viranomaispdatoksia tai -apua. On kuitenkin tdrkea huomioida, etta omatoiminen

panttirealisaatio tulee kyseeseen ainoastaan irtaimen osalta, eika sita voi soveltaa muun

%6 Finanssivalvonta, 2018b, s. 35
97 Wuolijoki, 2023, s. 32
%8 Wuolijoki, 2023, s. 6
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panttioikeuden tavoin kiinteistovakuuksiin. Kiinteistévakuuden realisointi tapahtuu
ainoastaan Ulosottokaaren 705/2007 mé&ardamalla tavalla.®® Taman lisdksi on syytd
huomioida panttioikeuden vanhentumattomuus. Panttioikeuden erityispiirteena
voidaan pitdda myds sen vanhentumattomuutta, joka poikkeaa esimerkiksi velan ja
takausvastuiden vanhenemisista. Vaikka panttioikeuden mukaan vakuus ei vanhene
kuten itse saatava, ei se kdytanndssa tuo pankkitoiminnan nakékulmasta lisdarvoa. Tama
johtuu siita, ettd on tyypillista realisoida vakuus jo ennen saatavan lopullista

vanhentumista.1%0

Laki asuntolainan valtiontakauksesta 340/2025 4 § saataa asuntolainan ensisijaisesta
vakuudesta. Asuntoluottoa mydnnettdessa luoton ensisijaisena vakuutena toimii itse
ostettava kohde. Talléin kiinteistovakuuksien jaottelu luonnistuu pddsaantoisesti
asuinkiinteistdihin ja liikekiinteistdihin. Ostettavan kohteen ollessa luoton ensisijainen
vakuus, tarkoittaa tama sita, ettd asuntoluoton vakuutena toimii ostettava omakotitalo,
paritalo, loma-asunto tai tontti. Yrityslainojen ja yritysten investointien vakuutena toimii
puolestaan padsaantoisesti liikekiinteistoiksi luokiteltavat tilat, kuten toimistotilat,
varastot, tuotantotilat tai liikehuoneistot. Kdytannossa tama tarkoittaa, ettd vakuuden

on ensisijaisesti oltava se kohde, jota laina koskee.'%!

Kuten muihinkin luottoihin, liittyy kiinteistovakuudellisiin vastuisiin silti riski siitd, ettei
luotonsaaja pysty maksamaan takaisin pankilta saamaansa lainaa. Taman vuoksi on
tarkeaa tarkastella, miten panttina toimivat kiinteistovakuudet vaikuttavat
luottoriskeihin varautumiseen muita luotonannon ehtoja maaritellessi. 192 Yhteni
esimerkkind tallaisesta luotolle maarittyvasta ehdosta on asiakaskohtainen lainan
marginaali. Lainan marginaali on yksi osa asuntolainalle maardytyvasta kokonaiskorosta.
Pankin eli luotonantajan nakdkulmasta lainan marginaali on riskienhallintakeino, joka

kattaa luoton myontamisesta aiheutuvaa riskia ja kustannuksia. Marginaalin suuruuteen

% Wouolijoki 2023, s. 6-7

100 wuyolijoki, 2023, s. 5 ja 7-8

101 ] aki asuntolainan valtiontakauksesta 340/2025 4 § ja OP Pohjola, n.d., Asuntolainan vakuudet
102 wWuolijoki ja Hemmo, 2023
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vaikuttavat taten muut luottoriskin hallinnan keinot esimerkiksi juuri lainalle annetut

vakuudet.103

3.3 Vakuuden arviointiprosessi osana luotonmyontoa

Vakuuden arviointiprosessi perustuu siihen, ettda pankki maarittdada vakuuden kdyvan
arvon luotonmyontdhetkelld luotettavien ja standardisoitujen menetelmien avulla.
Arvioinnissa on hyddynnettdva kansainvalisesti tunnistettuja arvonmaaritysstandardeja,
ja arvioijan  tulee olla ammattitaitoinen  seka  riittdvan  riippumaton
luottopaatosprosessista. Vakuuden arvo toimii keskeisena lahtokohtana luottoriskin
arvioinnille, ja esimerkiksi rakennushankkeiden osalta arvostus perustuu kohteen

arvioituun arvoon sen valmistuessa.1%*

Luotonmydnndn prosessin, tulee perustua kokonaisuudessaan toimivan johdon
hyvdaksymadan  luotonmyontdohjeistukseen  ja  olennaista on, ettd koko
luotonmyontdprosessi on todennettavissa myohemminkin. Luottolaitoslain (610/2014)
mukaan pankin tulee sadilyttdd luotonmydnndn ohjeet ja toimintatapoihin liittyvat
asiakirjat vahintadn kymmenen vuotta sen kalenterivuoden paattymisestd, kun niita

105

viimeksi on sovellettu'®. Taman vuoksi luotonmydnnon ja sen prosessin tulee olla

asianmukaisesti dokumentoitu ja asiakirjojen tulee sisdltdaa yksityiskohtaiset tiedot

esimerkiksi esityksestd, paatoksesta ja ajankohdista seka perustelut luottopdatokselle. 10

Dokumentaation tulee kattaa myds menettelytavat luottojen muuttamisesta, luottojen

uudistamisesta ja jalleenrahoitusta koskevista prosesseista 1°7 .

Luottoasiakirjat,
dokumentit ja paatoksen perustelut tulee sdilyttaa vahintaan siihen saakka, kun luotto

on maksettu takaisin pankille1.

103 Esim. Nordea, n.d., Asuntolainan korko ja OP Pohjola, n.d., Asuntolainan korko

104 Finanssivalvonta, 2015, s. 8

105 | yottolaitoslaki (610/2014) 10 luku 11 b §:n 1 momentti

106 Finanssivalvonta, 2018a, s. 18

107 | uottolaitoslaki (610/2014) 9 luku 10 §:n 1 momentti ja Finanssivalvonta, 2018b, s. 17
108 Finanssivalvonta, 2018a, s. 18
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Vakuuden arvioinnin ollessa osa luotonmydntdprosessia, on myds vakuuden
hyvaksymisestd ja arvostuksesta laadittava asianmukaiset dokumentaatiot.
Vakuusarvioijan ollessa luotonmyodntdprosessista irrallinen ja puolueeton asiantuntija,
kdytetdadan vakuusarvioinnin yhteydessa laadittua dokumentaatiota osana varsinaista
luotonmyo6ntdd, silla vakuudelle annettua arvoa kdytetaan lopullista luottopdatdsta
tehdessi.'% Pankin on varmistettava, ettd silld on kunkin arvioidun kiinteistdvakuuden
osalta selka arvonmaaritysraportti, jonka on sisallettava kaikki olennaiset osatekijat seka
tarvittavat ja riittavat tiedot ndaiden ymmartamiseksi. Tama tarkoittaa sitd, etta raportin
on pidettava sisalladn etenkin tiedot vakuuden viitearvosta, arvonmaarityksessa
kdytettavista [ahestymistavoista, menetelmista ja oletuksista seka kaikki tiedossa olevat
seikat, jotka voivat vaikuttaa vakuuden arvoon lyhyelld aikavalilla. Ndiden lisdksi on
tarkeaa, ettd dokumentaatiossa kuvataan merkittavat tiedot vakuudesta. Naita tietoja
ovat muun muassa kiinteistdn tyyppi, laatu, ikd, kunto ja kdyttétarkoitus seka sijainti,

paikalliset markkinaolosuhteet ja sen likviditeetti.!?

Dokumentaation avulla pankin on tarkasteltava saamaansa arvonmaaritysta kriittisesti.
Tama tarkoittaa muun muassa sitd, etta pankki varmistaa ovatko arvioinnissa kaytetyt
|lahestymistavat ja oletukset selkeitd ja lapindkyvia, perustuvatko ne varovaisuuteen ja
onko vertailukohteet eli vertailuarvona kadytetyt kiinteistot maaritelty selkeasti ja
asianmukaisesti. Mikali pankki havaitsee puutteita arvioinnissa, on sen ryhdyttava
toimiin, eikd luottopddtoksen perustana voi kdyttdda epdasianmukaista vakuuden

arvostusta.!!?

103 Finanssivalvonta, 2018b, s. 17
110 EBA, 2020, s. 47
111 EBA, 2020, s. 47
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3.4 Vakuuden arvostus

Suomen pankkisektorin pankkeja koskee velvollisuus huolelliseen vakuuden arviointiin
ja arvostukseen viranomaisnormien ja riskienhallintavelvoitteiden nojalla. Taten
olennaisena osana kiinteistévakuuden hyvaksymista ja pankkien vakuudenhallintaa on
vakuuden arviointi sekd kelpoisuuden ettd arvostuksen ndkdkulmasta 12 Vakuuden
arviointia koskevaan velvollisuuteen kuuluu muun muassa ennalta maaritellyt
menettelytavat vakuuksien hyvaksymiselle ja luokittelulle sekd niiden sitovuuden,
kattavauuden ja realisoitavuuden varmistamiselle. Taman lisdksi pankit ovat

velvoitettuja seuraamaan ja uudelleenarvioimaan saannéllisesti vakuuksien arvoa.!3

Merkittavana seikkana vakuuden hyvaksymisprosessissa lainan vakuudeksi on sen
vakuusarvon madrittdaminen. Pankkien on laadittava sisdiset toimintaperiaatteet ja
menettelytavat luoton vakuudeksi asetettavan kiinteistbomaisuuden arvon
madrittamista varten. Ndiden toimintaperiaatteiden on madriteltava kdytettavat
arvonmaaritysmenetelmat ja mahdollisten kehittyneiden tilastollisten mallien kaytto
tietyn vakuustyypin osalta. Keskeista on, ettd ennalta maaritellyt menettelytavat

perustuvat varovaisuuteen ja ovat linjassa vakuuden tyyppiin ja sen arvoon nihden.!14

Vakuuden arvostuksessa keskeisena seikkana on tunnistaa vakuusarvon ja markkina-
arvon ero. Vaikka markkina-arvo kertoo olennaisesti kiinteiston arvostuksesta tietyssa
markkinassa, ei sitd usein voida pitdaa suoraa vakuuden arvona. Vakuuden todenndkdista
myyntihintaa eli kdypaa arvoa kdytetaan padsaantdisesti vakuuden arvona.!!® Vakuuden
arvo lasketaan aina tapauskohtaiseksi eika tiettya prosentuaalista vakuusarvoa sovelleta
automaattisesti tietyn vakuustyypin kohdalla, vaikka suuntaa antavia prosentuaalisia

lukuja voidaankin tarkastellat®,

112 Makkonen, 2016, s. 186

113 Makkonen, 2016, s. 245

114 EBA, 2020, s. 46

115 Niemi, 2020, s. 345

116 Ks. OP Pohjola, n.d., Asuntolainan vakuudet
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Lahtokohtana minka tahansa vakuuden arvioinnissa on, ettd sen arvo mahdollisessa
realisointitilanteessa voi olla alhaisempi kuin pankin vastaanottaessa ja arvioidessa
vakuutta. Vakuuden ollessa muodostaan riippumatta altis arvonvaihtelulle, tulee pankin
etukateisesti maarittaa vakuuslajikohtaiset arvostusprosentit.!l’ Saantely ei kuitenkaan
velvoita pankkeja julkaisemaan itse maarittamidaan arvostusprosentteja, mutta yleisesti
vakuusarvostusprosentit ovat kiinteistévakuuksien osalta 70-80 % niiden kdyvasta
arvosta!®, Luottolaitoslain (610/2014) 15 luvun 11 §&:n 2 momentin mukaan pankki ei
mydskddan saa myontdd asuntolainaa, joka ylittda padsaantodisesti 90 % vakuutena
kdytettdvan omaisuuden kdyvdsta arvosta lainan mydntamishetkelld. Ensiasunnon
hankinnan yhteydessd, lainaa voidaan myéntaa enemman, mutta kuitenkin enintdaan 95 %
vakuuksien  kdyvdstda  arvosta.  Kdytdnnbéssa namad  raja-arvot  asettavat

enimmaisluototussuhteen.

Vakuuden arvostusprosentteja maarittdessa pankin tulee lisdaksi noudattaa varovaisuutta
ja arvostuksessa huolehtia, ettda vakuusarvon lopullinen maaraytyminen on
tapauskohtaista 1° . Esimerkiksi arvokkaampien kiinteistdjen osalta sovellettava
vakuusarvostusprosentti voi olla yleista kiinteistovakuuksiin sovellettavaa tasoa
alhaisempi. Tama on perusteltua, silla tallaisen kiinteistévakuuden arvonkehitysta ja

realisointihintaa voi olla vaikeampi ennustaa pienemman markkinan vuoksi.12°

Lisdksi pankin tulee noudattaa varmuutta siitd, ettd vakuuden kdyvan arvon
madrittelyssa kdytetdaan luotettavia ja kansainvalisesti tunnistettuja
arvostusmenetelmis!?!. N&itad yleisesti tunnettuja ja standardisoituja kiinteistén kdyvan
arvon maarittelymenetelmia ovat esimerkiksi kauppa-arvomenetelma,

122

tuottoarvomenetelma ja  kustannusarvomenetelma Kiinteistovakuuden

arvostuksessa voidaan kdyttdd yhta tai useampaa menetelmda, mutta arviointitavasta

117 Wuolijoki, 2023, s. 32

118 Makkonen, 2016, s. 244

113 Finanssivalvonta, 2018b, s. 15

120 Makkonen, 2016, s. 244

121 Ks, Finanssivalvonta, 2018b, s. 15

122 Ks. Haahtela, 2013, s. 9 ja International Valuation Standards Council 2022 s. 33



41

rilppumatta pankin tulee varmistua siita, etta kiinteistovakuuden arvo saadaan riittavalla

123

varmuudella arvioitua totuudenmukaisesti*~>. Tarvittaessa maarittelyssa on otettava

my6s huomioon ESG-tekijat, jotka vaikuttavat vakuuden arvoon'?4,

Arviointimenetelman lisdksi vakuuden arvostuksessa merkityksellistda on sen
ammattitaitoinen arviointi. Pankin tulee varmistaa, ettd kiinteistovakuuden arvo
madritelldan hyvaksyttavin menetelmin seka taysin luotonmydnndsta riippumattomasti.
Tama konkretisoituu siten, ettd arvioijan tulee olla vakuusarviointiin perehtynyt seka
tarpeeksi riippumaton luoton mydntamisestd. Arvioijan tulee olla asiakassuhteesta
taysin irrallaan eikd han osaltaan voi osallistua luottoprosessiin tai asiakkaan

maksukyvyn arviointiin.12®

Arvioija voi olla pankin oma tydntekija, joka on perehtynyt vakuuden ammattitaitoiseen
arviointiin ja on luotonmydntdprosessista riippumaton tai se voi vastaavasti olla myds
ulkoistettu taho, kuten esimerkiksi AKA-arvioija eli Suomen Kauppakamarin
kiinteistdarviointilautakunnan hyvaksyma asiantuntija. AKA-arvioija on velvoitettu
noudattamaan muun muassa kansainvalisia arviointistandardeja ja hyvaa arviointitapaa.
Taten ulkopuoliset arvioijat ovat myds tdysin luotonmydntdprosessista irrallisia
asiantuntijoita. 126 Vakuuden arviointitahosta riippumatta arvioijan tulee yksildllisesti
huolehtia tarvittavan ammattitaidon yllapidosta®?’. Vaikka vakuuden arvioija olisi pankin
ulkopuolinen taho, kuten esimerkiksi AKA-arvioija, on vastuu ulkoistetusta toiminnasta
silti pankilla. Pankin tulee taten varmistaa, ettd ulkopuolinen taho noudattaa pankin

ohjeita ja menettelytapoja ja ettd vakuuden arvo on asianmukaisesti maaritelty.'?®

Kiinteistovakuuden arvioitsijan ammattitaidon lisdksi pankin tulee varmistaa

arvostustehtdvien sopiva hajauttaminen eri arvioijien kesken. Padsdaantodisesti tama

123 Ks. International Valuation Standards Council, s. 33

124 EBA, 2020, s. 46

125 Wuolijoki, 2023, s. 32-33

126 Keskuskauppakamari, n.d., AKA and KHK Property Valuers
127 Finanssivalvonta, 2018b, s. 16

128 Finanssivalvonta, 2018b, s. 18
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tarkoittaa ettd, arvioijaa tulisi vaihtaa, kun edellinen on tehnyt kaksi saman
kiinteistbomaisuuden yksittdista vakuusarvostusta. Yksittdisellda vakuusarvostuksella
tarkoitetaan kiinteistokohtaista arviota eli arviota, joka tehdaan yksittdisen kiinteiston

perusteella eikd arviointi perustu indeksiin tai muuhun automaattiseen prosessiin.1?°

Oikeudellisessa tarkastelussa on merkittdavda huomioida vakuuden arvostusta ja
kelpoisuutta koskevan normikehyksen oikeudellinen luonne. Normikehys on
muodostunut pankkien sddntelya ja viranomaisvalvontaa varten eika silla ole sitovaa
siviilioikeudellista perustetta. Vaikka pankki ei olisi tarkistuttanut vakuuden arvoa
asiantuntijalla taikka hyvaksyttdavin menetelmin, ei se tee pankin ja asiakkaan valisesta
luottopadtdksestda tai muusta sopimuksesta siviilioikeudellisesti pdtematonta.
Pankkioikeuden ndkdkulmasta sddntelynormiston rikkominen voi kuitenkin johtaa
valvontaviranomaisen  puuttumiseen  ja  hallinnollisin  seuraamuksiin. 130
Kiinteistovakuuksia koskevaa sitovaa normistoa vakavaraisuussaantelyn nakokulmasta
perehdytdadn tarkemmin taman tutkielman neljannessa paaluvussa. Myohemmassa

vaiheessa tarkastellaan lisdksi sitd, miksi luotonmydntdprosessi ja vakavaraisuussaantely

linkittyvat vahvasti yhteen, vaikka oikeudellisesta lahtékohdasta merkitys on eri.

Yks standardisoitu kiinteistéon kdyvan arvon maadrittelyssa kdytetty menetelmd on
kauppa-arvomenetelma, joka perustuu saatavilla oleviin markkinatietoihin. Kaytanndssa
tama tarkoittaa sitd, ettd arvostettavaa kiinteistdd verrataan avoimilla markkinoilla
tehtyihin kauppoihin samanlaisista tai vastaavista kiinteistdistd.**! Tehtyjen kauppojen
lisdksi tarkastelussa ja vertailussa voidaan ottaa huomioon myds valityskohteita ja
tarjouksia. Kauppa-arvomenetelmdssa olennaista on, ettda arvioitavaa Kkiinteistda

verrataan kohteisiin, jotka olisivat kilpailleet sen kanssa samoista markkinaosuuksista.!32

129 Eyroopan Keskuspankki, 2017, s. 93
130 wuolijoki, 2023, s. 36

131 Haahtela, 2013, s. 9

132 Ks. Maanmittauslaitos, 2025a
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Kauppa-arvomenetelman perustuessa vertailukelpoisuuteen on tarkeda, etta
arvioinnissa otetaan huomioon vertailutekijat. Vertailutekijat ovat piirteitd, jotka
vaikuttavat  markkinoilla  olevasta  kohteesta maksettavaan  kauppahintaan.
Vertailukohteita valittaessa on huomioitava, ettei arvioitavaa kiinteistod tule verrata
esimerkiksi kohteeseen, joka on rakentamaton tai kauppoihin, jotka on tehty sukulaisten
kesken. 133 Yleisesti hyvaksyttyja ja kadytettyjd vertailutekij6itd ovat muun muassa

kiinteiston sijainti ja nelidhinta seka kiinteiston iké ja ominaisuudet!34.

Vakuuden arvostus voi perustua myds tuottomenetelmaan. Kiinteistén arvostus
tuottomenetelman avulla perustuu arvioitavan kiinteistdon tulo- ja menotietoihin seka
padomitusprosessin kautta saatavaan arvoon. Kuten kauppa-arvomenetelmaakin,
voidaan tuottoarvomenetelmda kadyttdd luotettavasti vain, kun vertailutietoja on
saatavilla. Lisaksi tuottoarvomenetelmassa hyddynnettdavaa kassavirtalaskelmaa voidaan

soveltaa vain tietylle ajanjaksolle.!3>

Tuottoarvomenetelma perustuu kassavirtalaskelmiin, joissa arvioidaan muun muassa
kiinteistéon kohdistuvia tai mahdollisia tuottoja seka tuoton hankkimisesta aiheutuneita
kustannuksia. Tama tarkoittaa sitd, ettd kiinteistolle maaritetty arvo perustuu
padsdantoisesti sen kykyyn tuottaa taloudellista nettotuloa tulevaisuudessa.
Tuottoarvomenetelmdn perusmallissa arvioitava Kkiinteiston ennalta maaritellyn
ajanjakson kassavirta diskontataan nykyarvoon diskonttokoron avulla. Taten
pankkitoiminnassa tuottoarvomenetelman kadytt6 soveltuu pddasiassa sijoitus- ja

vuokrakiinteistdjen ja liikekiinteistjen arvostuksessa.!3®

Kolmas yleisesti kdytdssa oleva arviointimenetelma on kustannusarvomenetelma.
Kustannusarvomenetelma perustuu kustannusten suuruuteen, mitkda aiheutuisivat

kiinteiston korvaamisesta vastaavalla ja arviointihetken mukaisella kiinteistolla. Tama

133 Ks. Maanmittauslaitos, 2025a
134 International Valuation Standards, n.d., s. 112
135 Ks. Maanmittauslaitos, 2025¢
136 International Valuation Standards, n.d., s. 112
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tarkoittaa sitd, etta kustannusarvo perustuu todellisiin tai hyvin todenndkdisiin
kustannuksiin, jotka syntyisivat arvioitavan kohteen rakentamisesta. Kustannusten

arvioinnissa otetaan huomioon kaikki tarkoituksenmukaiset kustannukset.'3”

Kustannusarvomenetelman kadyttd vakuuden arvioinnissa on perusteltua etenkin, kun
markkinadataa tai ndyttda vastaavanlaisten kiinteistdjen kauppahinnoista tai tuotoista ei
ole saatavilla. Vaikka jokin muu arviointimenetelma soveltuu tapaukseen paremmin,
voidaan kustannusarvomenetelmda kayttdaa toissijaisena tai tuloksia vahvistavana
ldhestymistapana. 138 Kustannusarvomenetelmin kéytéssd on huomioitava, ettd
aiheutuvat kustannukset eivat suoranaisesti kerro kohteen arvoa, minkd vuoksi

menetelmaa kiytetaan usein yhdessd muiden arviointimenetelmien kanssa®3®.

3.5 Arvostuksen merkitys luottoriskin hallinnassa

Pankkien suuren luottokannan vuoksi, luotot ovat pankkien suurin luottoriskin |ahde.
Luottoriskilla tarkoitetaan riskia taloudellisesta tappiosta, joka syntyy, kun luottosuhteen
toinen sopimusosapuoli eli asiakas ei pysty tayttimaan velvoitettaan. 1%° Luottoriskin
realisoituminen puolestaan viittaa tilanteeseen, jossa asiakas on todettu
maksukyvyttomaksi eikda pankki saa takaisin lainaamaansa pdadomaa ja sille kertyneita
korkoja. Tallaista luottoa kutsutaan jarjestamattomaksi saamiseksi. Luotto on
luokiteltava jarjestamattéomaksi, kun sovittu maksuera on ollut erddntyneena 90 paivaa
tai vastaavasti, kun pankki katsoo sopimusosapuolen jattavan velvoitteensa
todennakdisesti suorittamatta.l*! Luottolaitoslain 9 luvun 10 §:n 3 momentti velvoittaa

luottolaitoksia hallinnoimaan ja seuraamaan luottoriskejd sisaltavia varallisuus- ja

137 Ks. Maanmittauslaitos, 2025b

138 International Valuation Standards, n.d., s. 113
133 Maanmittauslaitos, 2025b

140 Finanssivalvonta, 2018b, s. 5

141 Eyroopan Keskuspankki, 2020
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velkaerid jatkuvasti asianmukaisin ja tehokkain menetelmin, minka vuoksi etenkin

kiinteistovakuudellisten luottojen tarkastelu on keskeist3.14?

Jarjestamattomat saamiset ovat merkittavassa roolissa pankkien luotonantokyvyn
mittaamisessa. Maksamatta jadneet luotot pienentavat pankkien saamisia ja aiheuttavat
tappioita, jotka voivat heijastua pankin vakavaraisuuteen. Pankin padoma vahenee
tappion myota eli padsaantodisesti summalla, jota pankki ei saa perittyd asiakkaalta
takaisin. Taman myo6ta pankki voi ajautua tilanteeseen, jossa ei voi myontda
tavanomaisen liiketoimintansa mukaisesti luottoja kotitalouksille ja yrityksille. Tama
aiheuttaa my®6s riskin kokonaistaloudelle. 13 Yhteiskunnallisen merkityksen lisaksi
luottojen korkosaamiset ovat pankkien keskeinen tulonldahde, minkda myota

jarjestamattdmat lainat voivat horjuttaa myés yksittdisen pankin toimintaa.l4

Laki luottolaitostoiminnasta (610/2014) saantelee luottolaitoksia koskevasta yleisesta
riskienhallinnasta. Luottolaitoslain 9 luvun 1 §:n 1 momentin mukaan luottolaitos ei saa
toiminnassaan ottaa sellaista riskia, josta aiheutuu olennaista vaaraa luottolaitoksen
vakavaraisuudelle tai maksuvalmiudelle. Tasta syysta ongelmaluottojen hallinta ja

tarpeellinen hajauttaminen on keskeista luottolaitoksen riskienhallinnassa.'#?

Laajemmassa kuvassa jarjestamattomat saamiset ovat merkittava rasite koko pankin
liiketoiminnalle niiden ollessa etenkin suuri kustannusera. Saatavien tuottojen
pienentyminen johtaa etenkin pidemmalld aikavalilla pankin kannattavuuden
heikkenemiseen. Taman lisdksi pankin on varauduttava luottotappioihin etukateen.
Luottotappioiden varalta pankin on kerattava puskurivaroja, joista mahdolliset tappiot

voidaan kattaa. Puskurin kerryttaminen ja kdyttaminen jarjestamattémien saamisten

142 | aki luottolaitostoiminnasta (610/2014) 9 luku 10 § 3 momentti
143 Euroopan Keskuspankki, 2020

144 Euroopan Keskuspankki, 2017

145 L aki luottolaitostoiminnasta (610/2014) 9 luku 1 § 1 momentti
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aiheuttamiin luottotappioihin, heikentda pankin kykya rahoittaa uusia luottoja ja

investointeja.14®

Luottosuhteen osapuolen ollessa maksukyvytdn ei se suoraa johda maksamattoman
luoton suuruiseen tappioon. Yksi keino luottoriskin hallintamenetelma on vakuus ja sen
avulla pankki voi kattaa osan mahdollisesta luottotappiosta. Pankki voi saada osan
lainaamansa pdadoman maddrasta takaisin myymalld kiinteiston tai vastaavasti muun
omaisuuden, jonka luotonottaja on antanut lainansa vakuudeksi. Taten vakuuden
arvostaminen ja vakuuden arvon uudelleenmaarittaminen mahdollisimman tarkasti on
merkittdvdad pankin luottoriskin hallinnassa ja vakavaraisuuden ylldpidossa. 14’
Luottolaitoslain (610/2014) 9 luvun 12 §:n mukaan, pankin on kuitenkin huomioitava
luottoriskin vahentamismenetelmistd, kuten vakuuksista syntyvat valilliset riskit. Vaikka
vakuus lahtokohtaisesti vahentda luottoriskid, voi se samalla luoda uuden riskin

esimerkiksi, jos vakuuden arvo romahtaa tai se on vaikeasti realisoitavissa.'#®

Vakuuden arvon tapauskohtaisen maarityksen lisaksi merkittavassa roolissa on
vakuuden arviointitiheys. Paasaantona pankin tulisi pdivittaa tarpeeksi useasti kaikki
saamistensa vakuutena olevat erdat. Ohjeena on, ettd liikekiinteistdjen arvostus
tapahtuisi vahintdaan kerran vuodessa ja asuinkiinteistdjen arvostus puolestaan
vahintdan kerran kolmessa vuodessa, jotta vakuuden arvo pysyy linjassa markkinoiden
kanssa. Mikali markkinoilla tapahtuu negatiivisia muutoksia tai tietyn vakuuden arvossa
havaitaan merkittava lasku, tulee pankin tehda vakuuden arvostus tatdkin

arvostustiheyttd useammin.14°

Luottoriskin hallinnan keinona on myds lisdvakuuksien asettaminen. Tama tarkoittaa sita,
ettd luotonottaja voi asettaa kiinnittamatonta omaisuutta niin kutsutuksi lisdpantiksi.

Talla pyritadan kompensoimaan suurempaa luottoriskia ja lainan ollessa jarjestamaton,

148 Eyroopan Keskuspankki, 2021

147 Euroopan Keskuspankki, 2020

148 | aki luottolaitostoiminnasta (610/2014) 9 luku 12 §
149 Eyroopan Keskuspankki, 2017, s. 95
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lisdvakuutta kdytetdadan osana sen uudelleenjdrjestelyprosessia. Lisdvakuutena voi toimia
esimerkiksi kateistalletus panttina, saamisten siirto tai uusi Kkiinteistévakuus.
Lisdvakuuksia hyvaksyttaessa pankin tulee kuitenkin noudattaa erityista varovaisuutta
arvostaessaan toissijaisia tai huonommassa panttioikeudellisessa etuoikeusasemassa

olevia pantteja.t>®

Asuinkiinteistojen osalta on Basel Il -kehyksen myota kehitetty lahestymistapoja, jotka
huomioivat kiinteistdjen aiheuttamat riskit aiempaa paremmin. Yksi nadista
riskisensitiivisemmista menettelyistda on hyddyntdaa asuntolainan LTV-suhdetta
riskipainon = maardytymisen  perusteeksi. LTV-suhteella tarkoitetaan lainan
luototussuhdetta ja sen kdyttéonotto myota pankkien padaomavaatimukset perustuvat
aiempaa tarkemmin todelliseen luottoriskiin standardimenetelmada hyddyntdessa.
Luototussuhteen katsotaan heijastamaan paremmin my6s markkinatilannetta.'®! Tam3
osaltaan vaatii pankkia ymmartamaan kiinteistovakuudellisiin vastuisiin liittyva riskejaan

paremmin.

Luoton LTV-suhde perustuu luoton madran ja vakuuden arvon suhteeseen. Tama
tarkoittaa sitd, etta LTV-suhde on lainan madran prosentuaalinen osuus kiinteiston
arvioidusta arvosta. Taten LTV-perusteinen lahestymistapa ottaa huomioon jokaisen
luoton yksittdisend, minkd myota jokaisen vastuun luottoriskida voidaan tarkastella
yksityiskohtaisemmin. LTV-suhteen kuvatessa lainan maaraa suhteessa vakuutena
olevan kiinteiston arvoon, voi korkean LTV-arvon saavat luotot aiheuttavat pankeille
suuremman riskin muun muassa kiinteistéjen hinnanmuutosten vuoksi. Puolestaan
luotot, joiden LTV-suhde on matala, voidaan pitdd matalariskisempina ja taten pankilla
on kannustin myontda alhaisemman LTV-suhteen luottoja. Nama lainat tarjoavat

pankeille puskurin epasuotuisissa markkinaolosuhteissa.!>?

150 Eyroopan Keskuspankki, 2017, s. 46
151 BCBS, 2017, s. 2
152 EBA, 2024b, Special topic — CRE-related risks
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Saantely velvoittaa pankkeja kdyttamaan luototussuhdetta myds mydnnettavan lainan
enimmaismaaran arvioinnissa. Enimmaisluototussuhteella eli lainakatolla tarkoitetaan
sitd, kuinka suuri osa luotolle asetettavien vakuuksien kdyvasta arvosta voidaan rahoittaa
lainalla. Lainkatto tdten maarittda luoton enimmaismadran suhteessa annettujen
vakuuksien arvoon luoton mydntamishetkelld. Padasaantoisesti lainakattoa sovelletaan
asuntojen hankintaan ja peruskorjaukseen myoénnettdviin luottoihin. Nykyisin lainan
maara voi olla enintadan 90 % luoton vakuuksien kdyvasta arvosta, mutta ensiasunnon
ostoa varten lainakatto voidaan kuitenkin asettaa 95 %:iin vakuuksien kayvasta

arvosta.l®3

Enimmaisluototussuhteesta saddetdan luottolaitoslaissa (610/2014). Luottolaitoslain 11
§ 1 momentin mukaan enimmaisluototussuhdetta sovelletaan, mikali luotolla on
tarkoitus hankkia asuinhuoneiston yhteiséosuudet, asuinkiinteisto tai kadyttéoikeuden
nojalla hallitulla alueella sijaitseva kiinteistd. Enimmaisluototussuhdetta sovelletaan
myds luottoihin, joilla on tarkoitus tehdad asuinhuoneiston, asuinkiinteiston tai
asuinrakennuksen peruskorjaus. Luottolaitoslain 11 § 3 momentin mukaan
Finanssivalvonnalla on kuitenkin valtuus alentaa enimmaisluototussuhdetta enintdaan 10

prosenttiyksikkoa rahoitusvakausriskien kasvaessa.

Vakuuden arvo on keskeisessa osassa myos luoton muiden ehtojen maarittelyssa. Se
vaikuttaa suoraa tai valillisesti muun muassa luottopaatokseen ja luoton hinnoitteluun
eli perittdvan koron maaraan. Taman lisdaksi vakuuden arvo vaikuttaa myds pankin
tappioihin mahdollisen luottoriskin realisoitumisen yhteydessa. Taten virheellinen tai
liian optimistinen kiinteistovakuuden arvostus voi heikentdaa pankin luottoriskien

hallintaa ja voi johtaa aliarvioituun luottoriskiin.t>*

153 OP Pohjola, n.d., Lainakatto ja omarahoitusosuus: paljonko voisit saada asuntolainaa?
154 Wuolijoki, 2022, kpl. 3.3
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3.6 Kiinteistovakuuden hyvaksyttavyys vakavaraisuuslaskennassa

Vakuuden hyvaksyttavyytta osana luotonmydntdéa ohjaa pddsaantodisesti pankin
madrittamat sisdiset ohjeet ja menettelytavat, jotka pohjautuvat muun muassa
viranomaisohjeisiin ja kansalliseen lakiin, kuten luottolaitoslakiin. Kun puolestaan
tarkastellaan pankin vakavaraisuutta ja vakuuksien vaikutuksia sen maarittelyyn,
kiinteistovakuus ei vaikuta vakavaraisuuslaskentaan automaattisesti. Sen vaikutus
edellyttda saantelyssa asetettujen kelpoisuus- ja arvonmaarityskriteerien tayttymista.
Vakavaraisuusasetus asettaa kiinteistovakuuksien kelpoisuudelle kriteerit, joiden tulee

tayttya, jotta vakuus voidaan huomioida osana pankin vakavaraisuuden laskentaa.

Riskienvahentamismenetelmien hyvaksyvyyttd koskevista periaatteista sdadetaan
vakavaraisuusasetuksen (EU) 575/2013 194 artiklassa. Artiklan mukaan kiinteistovakuus
voidaan hyvaksyta vain, jos tietyt oikeudelliset, taloudelliset ja riskienhallinnalliset
edellytykset tayttyvat. Asetuksen 194 artikla asettaa taten vakuuden hyvdksymiselle
minimivaatimukset, joiden on taytyttava, jotta vakuus voidaan vakavaraisuusasetuksen
nojalla luokitella hyvaksyttavaksi. Vakuuden kelpoisuuden maaritelmaa voidaan pitaa
tietynlaisena oikeudellisena Iahtdkohtana sille, voidaanko kiinteistdvakuus huomioida
vakavaraisuuslaskennassa vai ei. Hyvaksyttavyys edellyttaa, etta kiinteistovakuus tayttaa

CRR 194 artiklan asettamat riskin vahentajin edellytykset.1>

CRR 194 artiklan mukaan vakuusjarjestelyn tulee olla oikeudellisesti pateva seka
taytantéonpanokelpoinen kaikilla relevanteilla lainkayttdalueilla. Tama tarkoittaa, etta
pankin on pystyttava luotettavasti osoittamaan vakuusjarjestelyn oikeudellinen patevyys.
Kiinteistovakuus voidaan tdten ottaa vakavaraisuuslaskennassa huomioon vain, jos
pankilla on todellinen oikeus realisoida vakuus velallisen maksukyvyttémyystilassa.
Lisdksi CRR-asetuksen 194 artikla edellyttaa, etta asetettu vakuus on riittavan likvidi ja

arvoltaan vakaa pitkdlla aikavalilla. Taman sadntelyedellytyksen voidaan katsoa

155 (EU) 575/2013 194 artikla
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perustuvan siihen, ettd vakuuden tulee tarjota todellista suojaa luottoriskiltda myds

stressitilanteissa.

Kiinteistovakuuksien hyvaksyttavyyskriteereistda saddetdaan tarkemmalla tasolla CRR-
asetuksen 2 jaksossa. Standardimenetelmdn mukaisessa vakavaraisuuslaskennassa
kiinteistévakuus huomioidaan suoraa riskipainosaannoksissa, joten sdadntely ei tarkenna
erikseen kiinteistovakuuden hyvaksyttavyydestda standardimenetelman mukaisessa
laskennassa. CRR 199 artikla sdataa kuitenkin, etta kiinteistovakuuksia voidaan kayttaa
vakuusmuotona, kun pankki soveltaa riskipainotettujen vastuuerien yhteismaaran ja

odotettujen tappioiden yhteismaaran laskennassa IRB-menetelmaa.

CRR 199 artikla jakaa hyvaksyttavat kiinteistovakuudet kahteen ryhmaan:
asuinkiinteistot ja liikekiinteistot. Asuinkiinteisté maaritellaan CRR 199 artiklan 2 kohdan
mukaan kiinteistoksi, joka on tai tulee olemaan kiinteiston omistajan tai edunsaajan
kdytossa tai vastaavasti vuokralle antama.!>® Vakavaraisuusasetuksen maaritelmien
mukaan asuinkiinteistdksi luokitellaan myds rakenteilla oleva asunnon luonteinen kiintea
omaisuus, jonka odotetaan tayttavan kaikki kansallisesti sovellettavien lakien ja
madraysten mukaiset edellytykset sen asuinkdytt6on. Kdaytanndssa tama tarkoittaa, etta
pankin on varmistettava, etta kiinteistd valmistuessaan tayttaa asuinkdyttéa koskevat
vaatimukset hyvaksydkseen sen asuinkiinteistoksi. Lisaksi kiinteistoon kuuluva maa-alue
luokitellaan osaksi vakuuskokonaisuutta ja taten luokitellaan asuinkiinteistoksi. 1>/

Liikekiinteistoksi luokitellaan puolestaan kiinteistot, jotka eivat ole asuinkiinteist6ja,

kuten esimerkiksi toimisto- ja muut liiketilat>8,

CRR 199 artiklan 2 kohdan a ja b alakohtien mukaan luoton vakuudeksi voidaan hyvaksya
sellainen asuin- tai liikekiinteistd, jonka arvo ei olennaisesti riipu velallisen

luottokelpoisuudesta eika pankin luottoriski riipu olennaisesti vakuutena olevan

156 (EU) 575/2013 199 artikla
157 (EU) 575/2013 4 artikla 1 kohta 75 alakohta
158 (EU) 575/2013 4 artikla 1 kohta 75 a alakohta
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kiinteiston tuottamasta rahavirrasta. Kaytanndssa tama tarkoittaa, etta pddsaantona
velallisen maksukyvyn tulee perustua yksinomaan muihin tulonldhteisiin, kun vakuutena

olevaan kiinteistéon.1>?

YIla esitetysta voidaan kuitenkin poiketa, mikali laitos katsoo, etta vakuudeksi asetettava
asuinkiinteistd sijaitsee sellaisessa jasenvaltiossa, jossa toimivaltaisen viranomaisen
todisteen mukaan on hyvin kehittyneet ja vakiintuneet asuntomarkkinat. Taman lisaksi
historiallisten tappioiden on pysyttavda CRR 430 a artiklan mukaisten raja-arvojen
alapuolella, jotta kiinteisté voidaan asettaa luottovastuun vakuudeksi. 1©°
Asuinkiinteistojen osalta CRR 430 a artiklan 1 kohdan a alakohdan ja CRR 430 a artiklan
1 kohdan c alakohdan valinen tappiosuhde ei saa ylittaa 0,3 %:ia eika 430 a 1 kohdan b
alakohdan ja 430 a 1 kohdan c alakohdan vdlinen tappiosuhde saa ylittdaa 0,5 %:ia. Jos
kumpi tahansa raja-arvoista ylittyy tiettyna vuonna, ei laitos saa kdyttaa tata lievennettya
asuinkiinteistdjen kelpoisuutta vakailla markkinoilla. *®! Vastaavat edellytykset patee

liikekiinteistoille kehittyneilla liikekiinteistomarkkinoilla seka 199 artiklan 4 a alakohdan

mukaan kolmansissa maissa sijaitseviin asuin- ja liikekiinteist6ihin12,

Vakavaraisuusasetus ei harmonisoi panttioikeuden syntymisen juridisia edellytyksia,
minka vuoksi kiinteistovakuuden kelpoisuus maaraytyy sen valtion esineoikeudellisen
saantelyn mukaan, jossa kiinteistd sijaitsee. Tama tarkoittaa sitd, ettei
vakavaraisuusasetus itsessadan madritd, miten Kkiinteiston panttioikeudesta tulee
juridisesti pateva. Taman vuoksi CRR 194 artikla asettaa luottolaitoksille velvollisuuden
varmistua siitd, ettda panttioikeus on juridisesti sitova ja tdytantéénpanokelpoinen
sovellettavalla lainkdyttoalueella. Kuten taman tutkielman luvussa 3.1 kasiteltiin,
kiinteistopanttioikeuden oikeudellista perustaa saantelee Suomessa erityisesti Maakaari

(540/1995). Jotta Suomen pankkisektorilla toimivat pankit saavat hyvaksya tietyn

159 (EU) 575/2013 199 artikla

160 (EU) 575/2013 199 artikla 2 kohta a ja b alakohdat

161 (EU) 575/2013 430 a artikla 1 kohta a-c alakohdat

162 (EU) 575/2013 430 a artikla 1 kohta d-f alakohdat ja (EU) 575/2013 199 artikla 4 a alakohta
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kiinteistovakuuden vakavaraisuuslaskennassa tulee sen varmistua, ettd kiinteistoon

kohdistuva panttioikeus on Maakaaren mukaan juridisesti pateva.163

CRR 194 artiklan asettamat minimivaatimukset vakuuden kelpoisuudelle edellyttavat
myds vakuuden realisointiprosessin  toimivuutta, vakuuden hallinnan sisdisia
menettelytapoja seka asianmukaisen dokumentaation laatimista ja sailyttamista. Pankin
tulee taten varmistua, ettd luottovastuun vakuutena oleva kiinteisté voidaan myyda tai
realisoida ilman kohtuutonta viivetta ja arvonromahdusta. Lisdksi on varmistuttava, ettei
vakuuden arvo altistu liiallisen voimakkaille heilahteluille suhdanteiden mukaan eika
arvo romahda suhteettomasti mahdollisessa kriisitilanteessa.  Toimivaltaisen
viranomaisen pyynndsta pankin on toimitettava kirjallinen oikeudellinen lausunto, joka
sisaltda perustelut ja madrittelyt, joiden mukaan pankki on tehnyt paatdksen tayttaako
tietty kiinteistdvakuus CRR 194 artiklan ensimmadisen kohdan mukaiset vakuuden

kelpoisuuden vihimmaisvaateet.164

YIla esitetyin perustein pankin on arvioitava vakuudeksi asetettavan kiinteiston
markkina-arvo luotettavasti ja arvioida sen likviditeetti seka alttius arvonvaihteluille.
Lisaksi pankin tulee varmistua panttioikeuden juridisesta patevyydesta ja panttioikeuden
edellyttamista toimintatavoista, jotta kiinteisto voidaan lukea luottoriskia pienentavana
seikkana vakavaraisuuslaskennassa. Luottoriskia alentavaksi menetelmaksi hyvaksyttava
vakuus ei myoskdan saa olla liikaa sidoksissa velalliseen tai hanen maksukykyynsa eika

pankki saa perustaa luottopdatdstaan vakuuden hyvaksyttavyyteen.

163 (EU) 575/2013 194 artikla ja Maakaari (540/1995) IV osa
164 (EU) 575/2013 194 artikla
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4 CRR3 ja kiinteistovakuudelliset vastuut

4.1 Vakavaraisuussaantelyn uudistus

Alkuperainen vakavaraisuusasetus (EU) 575/2013 eli CRR-asetus loi perustan EU:n
vakavaraisuussadntelylle implementoimalla Basel Il -kehikon keskeiset elementit, kuten
riskipainotettujen saamisten laskennan, omien varojen vaatimukset seka luottoriskin
standardi- ja IRB-menetelmat osaksi lainsadadantda. Vakavaraisuusasetuksen toinen
versio (EU) 2019/876 eli CRR2 puolestaan tdydensi ja tarkensi osaltaan saantelya
erityisesti pankkien rahoitusrakenteen ja riskienhallinnan osalta, tuoden mukanaan
muun muassa sitovat likviditeettivaatimukset seka tarkennuksia suurten asiakasriskien
ja markkinariskien saantelyyn. Sen sijaan CRR3 uudistusta voidaan pitdaa laajempana
rakenteellisena  uudistuksena, jossa sddntelystda saatiin  entista tarkempi,

vertailukelpoisempi ja varovaisuuden periaatteen mukainen.®®

CRR3 tarkoittaa Euroopan unionin viimeisintda pankkien vakavaraisuussadntelyn
uudistusta, jolla pannaan tdytantdéon Basel Il -uudistusten loppuunsaattamiseen
tahtddvat standardit. Uudistuksen taustalla on etenkin pyrkimys vahvistaa
pankkisektorin vakautta sekd parantaa vakavaraisuuslaskennan riskiherkkyyttd ja
pankkien valista keskindista vertailtavuutta. CRR3 tuo merkittdavia muutoksia erityisesti
pankkien luottoriskin laskentaan, standardimenetelmdin seka riskipainotettujen
vastuuerien madrdytymiseen. Samalla CRR3-uudistuksella pyritddan osaltaan
rajoittamaan pankkien mahdollisuuksia hyodyntaa sisdisten mallien eli IRB-menetelman
soveltamista pddomavaatimusten alentamiskeinona. Uudistuksella on keskeinen
vaikutus myos kiinteistdvakuudellisten vastuiden sadntelyyn, silla se tarkentaa etenkin
vakuuksien arvostusta osana vakavaraisuuslaskentaa. N&in ollen CRR muodostaa
keskeisen kehyksen tarkasteltaessa vakuuden arvostusta pankkien luottoriskin

hallinnassa ja vakavaraisuusvaatimusten tayttdmisess3.1t®

165 BCBS, 2017, s. 1-2
166 BCBS, 2017, s. 1-6
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Ennen CRR3-asetuksen voimaan tuloa, IRB-menetelman avulla pankeilla oli mahdollisuus
hyddyntaa sisdisia luottoriskien luokittelumalleja pddomavaatimusten alentamiskeinona,
silla sisdiset riskimallit avasivat pankeille mahdollisuuksia alennettujen riskipainojen
madrittamiselle ilman tarkkoja sadntelyperusteita. Ongelmaan puuttumiseksi CRR3:n
myota otettiin kdyttoon kokonaisriskipainolattia (eng. output floor), jonka avulla pyritdaan
rajoittamaan pankkien mahdollisuutta hyodyntaa sisaisia luottoriskimalleja siten, etta
riskipainotetut erat muodostuisivat liilan alhaisiksi suhteessa niiden todellisiin
riskeihin. 16’

CRR3:n mukaan pankin sisdisiin malleihin perustuva riskipainotettujen erien maara ei saa
alittaa 72,5 prosenttia siita tasosta, joka saataisiin standardimenetelmaa soveltamalla.
Saantely on tullut voimaan vaiheittain vuodesta 2025 alkaen, mika on antanut pankeille
aikaa sopeuttaa laskentamenetelmidadn ja pddomarakennettaan tiukentuneeseen
saantelyyn. Kokonaisriskipainolattian tavoitteena on etenkin parantaa pankkien
vakavaraisuuslukujen vertailukelpoisuutta seka varmistaa, ettd padomavaatimukset
heijastavat riittavalla tasolla pankkien todellista luottoriskiprofiilia. Tama korostaa
samalla standardimenetelman roolia vertailukohtana ja lisaa sen merkitysta myds niiden

pankkien nikokulmasta, jotka kayttavat sisdisia malleja.168

Ennen  CRR3-uudistusta  kiinteistovakuudellisten ~ vastuiden  luokittelu  oli
yksinkertaisempaa ja suoraviivaisempaa, vaikka niitd jo silloin kasiteltiin omana
riskipainoluokkanaan vakavaraisuuslaskennan standardimenetelmada sovellettaessa.
Vastuiden luokittelu perustui ensisijaisesti vakuustyyppiin eli siihen, oliko kyseessa asuin-
vai liikekiinteist6lla suojattu vastuu. CRR (EU) 575/2013 ja CRR2 (EU) 2019/876 mukainen
kiinteistovakuudellisten vastuiden jaottelu oli taten hyvin vyksinkertaistettu, eika
perustunut systemaattisesti esimerkiksi kiinteiston kassavirtariippuvuuteen tai muihin

vakuutena olevaan kiinteist66n kohdistuviin riskitekijéihin.16

167 BCBS, 2020, s. 2
168 BCBS, 2020, s. 2-3
169 (EU) 575/2013 125-126 artiklat ja (EU) 2019/876 125-126 artiklat
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Vakavaraisuusasetuksen (EU) 575/2013 124 artiklan 2 kohdan mukaan
kiinteistévakuudellisiin vastuisiin, joiden tdytena vakuutena on asuinkiinteistd, voitiin
soveltaa  pddsaantodisesti  35-100 %:n  riskipainoa. Tietyin  edellytyksin
asuinkiinteistollisiin vastuisiin voitiin valvojan hyvaksynnalla soveltaa padsaannosta
poikkeavaa riskipainoa. Asetuksen (EU) 575/2013 124 artiklan 2 kohdan mukaan
jdsenmaassa toimivaltaisen viranomaisen oli merkityksellisten tietojen nojalla arvioitava
saanndllisesti tayttyvatkd jaljempdana CRR:n 125 artiklassa sdddetyt lievemmat tai

vastaavasti korotetut riskipainot arvioitavan kiinteiston kohdalla.

Vakavaraisuusasetuksen (EU) 575/2013 125 artikla asetti edellytykset asuinkiinteistolla
suojattujen vastuiden padsaannosta poikkeavalle riskipainotukselle.
Asuntovakuudelliselle lainalle voitiin soveltaa kiintedd 35 %:n painokerrointa, mikali
vastuu oli tdysimaaradisesti vakuutettu asuinkiinteistolla ja mikali seuraavat 125 artiklan
1 kohdassa asetetut edellytykset tayttyivat: kiinteistd on velallisen omassa kadytossa, se
on vuokrattu tai se on henkilokohtaisen sijoitusyhtion tapauksessa edunsaajan

kaytossa. 170

Alennettua  riskipainoluokitusta  voitiin  pitdd  perusteltuna
asuinkiinteistollisten vastuiden kasittelyssa myds siksi, ettda asuntoluottoja voidaan pitaa

historiallisesti vdhemman riskisina ja matalamman tappiotason luottoina.

Vastaavasti liikekiinteistévakuudellisten vastuiden riskipaino on asetettu CRR ja CRR2-
asetuksissa 50—100 %:n valille. My®s liikekiinteistéllisten vastuiden osalta, toimivaltaisen
viranomaisen oli sdanndllisesti tarkasteltava, tayttyvatkd 126 artiklassa esitetyt
edellytykset soveltaa vastuuseen alennettua tai vastaavasti korotettua riskipainotusta.
Vakavaraisuusasetuksen (EU) 126 artiklan mukaisesti, ellei toimivalainen viranomainen
124 artiklan nojalla paattanyt muuta, oli liikekiinteist6illd suojatuille vastuille

sovellettava vakavaraisuuslaskennassa 50 %:n riskipainoa.

Kiinteistéilla suojattujen vastuiden standardimenetelmdan mukaisessa kasittelyssa

havaittiin kuitenkin useita puutteita globaalin finanssikriisin myota. Finanssikriisi paljasti

170 (EU) 575/2013 125 artikla 1 kohta a ja b alakohdat
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muun muassa, etta kiinteistdvakuudellisten luottojen riskipainot olivat liilan karkeita
eivatka ne vastanneet riittdvan hyvin vastuiden todellista luottoriskia. Lisaksi havaittiin,
ettd standardimenetelma ei erotellut riittavasti luottoja, joiden takaisinmaksu perustui
velallisen maksukykyyn ja luottoja, joiden takaisinmaksu riippui vakuutena olevan
kiinteiston kassavirrasta. Naistda etenkin jalkimmainen oli osoittautunut erityisen

riskialttiiksi.1”?

Havaittujen  riskiherkkyyksien  kitkemiseksi ~ Basel Il -uudistuksen  myota
vakavaraisuusasetuksen kolmas versio tuli sovellettavaksi Suomen pankkisektorin
pankeille vuoden 2025 alusta. Tavoitteena oli kehittaa riskiherkempia menetelmia
kiinteistoilla suojatuille vastuille. Keskeista oli esimerkiksi maaritellda menetelmat, joissa
otettaisiin paremmin huomioon muun muassa erilaiset kiinteistotyypit, luoton

rahoitusmallit ja vakuutena olevan kiinteiston rakennusprosessin vaiheet.1’2

Vakavaraisuusasetuksen CRR3 -uudistus on johdettu Basel Ill -sddntelyn pohjalta, mutta
sen implementoinnissa on huomioitu joitain EU-spesifeja poikkeuksia. Uudistuksen
tavoitteena pidetddn muun muassa vakavaraisuuslaskennan riskipainotettujen erien
perusteettoman vaihtelevuuden kitkentda seka vakavaraisuussuhteiden vertailtavuuden
parantamista. Taten uudistus lisdd muun muassa luottoriskin ja markkinariskin
standardimenetelmien riskiperusteisuutta sekd rajoittaa sisdisten mallien kdyttoa
padomasuhteiden hyddyntimismenetelmdna. 17> CRR3-uudistus toi mukanaan
uudistuksia muun muassa kiinteistévakuudellisten vastuiden kasittelyyn, luokitteluun ja
riskipainotukseen, silla finanssikriisin myota havaittiin, etta kiinteistovakuudellisten
vastuiden riskipainoluokittelu vakavaraisuuslaskennan standardimenetelman mukaisesti,

ei taysin vastannut kiinteistévakuuksilla suojattujen vastuiden todellista riskia.

171 (EU) 2024/1623 kappale 15
172 EBA, 20244, s. 11
173 Finanssivalvonta/Heino ja Mattinen, 2024, s. 3
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Uudistunut  kiinteistdvakuudellisten  jaottelu perustuu siihen, ettei kaikki
kiinteistévakuudelliset luotot ole saman riskisia ja pankin saatavien takaisinmaksu voi
riippua olennaisestikin siita, millaisella kiinteistollda luotto on suojattu. Taten
saantelyuudistuksella on pyritty muun muassa ottamaan huomioon, mihin velan
takaisinmaksun voidaan katsoa perustuvan. Luottoriski voi esimerkiksi riippua siit3,
perustuuko luoton takaisinmaksu velallisen yleiseen maksukykyyn vai vastaavasti

vakuutena olevan kiinteistén tuottoon.'’4

4.2 Riskipainon maardaytyminen

Riskipainon maardytyminen on keskeinen osa vakavaraisuuslaskentaa, silla se maarittaa
kuinka suuri osa pankin vastuista otetaan huomioon osana riskipainotettuja eria (RWA)
ja taten sen, kuinka paljon omia varoja pankilta vakavaraisuussadantelyn nojalla
edellytetdan. Riskipainon tulee heijastaa vastuun arvioitua luottoriskia ja sen
madraytymiseen vaikuttaa CRR3:n mukaan muun muassa vastuun tyyppi,
vakuusjdrjestely seka tietyissa tapauksissa riskialtistuman ja vakuuden arvon vidlinen
suhde. Luottoriskin laskentaan on yha CRR3:n my6tda kaksi menetelmaa:
standardimenetelma ja IRB-menetelma. Niiden sisdltéd ja kayttoedellytyksia on

kuitenkin osin tarkennettu vakavaraisuusasetuksen uudistuksen myota.

CRR3-asetuksen myota luottoriskin standardimenetelmaa on kehitetty, jotta se ottaisi
paremmin huomioon luottojen riskiherkkyyden. Standardimenetelmadn uudistuksen
tavoitteena on vahentaa vakavaraisuuslaskennan liiallista riippuvuutta pankkien sisaisita
malleista. Taten CRR3:n my6td standardimenetelmda on tarkennettu erityisesti
vastuiden luokittelun, riskipainojen maadraytymisen seka vakuuksien huomioon
ottamisen osalta. Uudistuksen voimaantulon myota padsaantodisesti kullekin luotolle
lasketaan oma riskipaino aiemman kiintedn riskipainon sijaan. Riskipainojen

laskemiseksi on madritelty kaksi menetelmaa, joita sovelletaan standardimenetelman

174 BCBS, 2017, s. 2
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mukaisessa vakavaraisuuslaskennassa: lainojen jakomenetelma (eng. Loan-Splitting

Approach) ja kokonaisen lainan ldhestymistapa (eng. Whole Loan Approach).1”®

Lainojen jakomenetelmda sovelletaan erityisesti kiinteistévakuudellisten vastuiden
riskipainotuksessa. Sekd asuin- ettad liikekiinteist6illa suojattujen vastuiden osalta
uudistuksessa huolimatta todettiin, ettd CRR2 -saantelyn (EU) 2019/876 mukaisen
lainojen jakomenetelman tulisi sdilya lahes sellaisenaan. Lainojen jakomenetelman
sdilyttamista perustellaan CRR3-asetuksessa etenkin silld, ettd se ottaa huomioon
kiinteistovakuuden riskia vahentdvat vaikutukset sovellettavissa riskipainoissa
luototusasteen suuruudesta huolimatta. CRR3-uudistuksella on kuitenkin pyritty
kitkemaan lainojen jakomenetelman liiallista varovaisuutta asuntolainojen osalta, joiden

luototusaste on alhainen.17®

Lainojen jakomenetelmaa sovelletaan erityisesti vastuisiin, joiden vakuutena on ei-IPRE
vakuus. Menetelmdssa luottovastuu jaetaan kahteen osaan vakuuden arvon perusteella:
vakuudelliseen osaan, joka on katettu kiinteistovakuudella sekd vakuudettomaan osaan,
joka ylittda vakuuden arvon. Luoton vakuudelliseen osuuteen, joka on enintdan 55
prosenttia kiinteistdon arvosta, sovelletaan alhaisempaa 20 prosentin riskipainoa, koska
kiinteistovakuus vahentda luottoriskid. Luoton vakuudeton osa kasitellddn puolestaan
vastaavasti kuin muut vakuudettomat vastuut. Koska vakuudeton luotto on pankille
riskialttiimpi, sovelletaan vakuudettomaan osaan paddsaantoisesti 20 prosenttia
korkeampaa riskipainoa. 1’7 Menetelman tavoitteena voidaan pitdd siti, ettd se
heijastaisi tarkemmin luottovastuun todellista riskitasoa erottelemalla vakuudella
katetun ja vakuudettoman osan toisistaan. Tatd voidaan pitdd perusteltuna, silla
kiinteistévakuudella voidaan enimmaisluototussuhteen eli LTV:n mukaisesti kattaa vain

tietty prosentuaalinen osuus vastuun maadrdsta. Koska 20 %:n riskipainoa sovelletaan

175 Kerbaul & Chopra, 2023
176 (EU) 2024/1623 kappale 16
177 BCBS, 2026, s. 23
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luoton vakuudelliseen osaan, joka on enintdan 55 % vakuuden arvosta, on kiinteiston

arvostuksella suora merkitys vakavarisuuslaskennassa.

Whole loan -lahestymistavassa  kiinteistovakuudellinen  vastuu  kasitelldan
vakavaraisuuslaskennassa yhtena kokonaisuutena ilman erottelua vakuudelliseen ja
vakuudettomaan osaan. Toisin  kuin lainojen  jakomenetelmassd, jossa
luottoriskialtistuma jaetaan vakuuden arvoon perustuvaan osaan ja sen ylittdvaan osan,
whole loan -lahestymistavassa koko luotto saa riskipainon sen perusteella, miten
altistuman maara suhteutuu vakuuden arvoon. Tama suhde ilmaistaan exposure-to-
value (ETV) -mittarina, jonka perusteella vastuu sijoittuu sdantelyssda maariteltyihin
riskipainoluokkiin. Whole loan -lahestymistapaa sovelletaan erityisesti sellaisiin
kiinteistévakuudellisiin vastuisiin, joissa luoton takaisinmaksu riippuu olennaisesti

vakuutena olevan kiinteistén tuottamista kassavirroista.1’®

4.3 Kiinteistovakuudellisten vastuiden luokittelu CRR3:n mukaan

4.3.1 IPRE ja ei-IPRE

CRR-asetuksen 112 artiklan mukaan standardimenetelmda hyodyntdessa jokaisen
vastuun tulee kuulua johonkin artiklassa lueteltuun vastuuryhmaan, joista yksi ryhma on
kiinteistévakuudelliset vastuut. Ryhman sisalla jaottelu oli kuitenkin suppeaa, silla se
aiemmin esitetysti perustui padasdaantdisesti vain asuin- ja liikekiinteistojen erotteluun.
Voidaan kuitenkin todeta, ettd seka asuin- etta liikekiinteistdihin seka niilla suojattuihin
vastuisiin voi liittyd riskitekijoitda, kuten kassavirtariippuvuuksia, jotka vaikuttavat
olennaisesti  luottoriskin  suojaamiseen. Taten CRR3-asetuksen tarkempi
kiinteistévakuuksien jaottelu on pyrkinyt huomioimaan vakuutena olevan kiinteistén

riskiprofiilin.

178 EBA, 2025, 5. 6
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Vakavaraisuusasetuksen uudistuksessa on pyritty erottelemaan vastuut, joiden
takaisinmaksu riippuu olennaisesti vakuutena olevan kiinteiston kassavirroista seka
vastuut, joiden takaisinmaksun ei oleteta riippuvan kiinteistén tuotoista. CRR3-
asetuksessa on taten maadritelty kaksi eri tyyppia kiinteistovakuudellisesta vastuusta:
tuloa tuottavalla kiinteistolla suojatut vastuut eli IPRE-vastuut (eng. Income Producing
Real Estate Exposure) seka tuloa tuottamattomalla kiinteist6lla suojatut vastuut eli ei-
IPRE-vastuut (eng. Non-Income Producing Real Estate Exposure).t’ IPRE-vastuun kasite
ei kuitenkaan poista vakuuden luokittelua asuin- ja liikekiinteistoperusteisesti. CRR3:n
124 artiklan mukaisesti kiinteisté voidaan luokitella esimerkiksi liikekiinteistolla

suojatuksi IPRE-vastuuksi tai vastaavasti asuinkiinteistolla suojatuksi ei-IPRE-vastuuksi.

IPRE-vastuulla tarkoitetaan vastuuta, jonka vakuutena on yksi tai useampi asuin- tai
liikekiinteistd, joka tuottaa kassavirtaa. IPRE-vastuussa vakuutena olevan kiinteistén
tyyppi ei ole ratkaiseva, vaan kiinteiston tuottama kassavirta ja se, etta luoton
takaisinmaksun oletetaan riippuvan vakuutena olevan kiinteiston tuottamista
kassavirroista. Tama tarkoittaa pddsaantoisesti sitd, etta luottovelvoitteen tayttaminen
perustuu ensisijaisesti kiinteiston vuokratuloihin, kiinteiston myynnista saataviin tuloihin
tai muuhun kiinteistén tuottamaan operatiiviseen tuloon.'® Maaritelman mukaan IPRE-
vastuun vakuutena voi olla titen esimerkiksi sijoitusasunto, jonka vuokratuotoilla
maksetaan luottoa takaisin pankille, vuokrattava liikekiinteistd tai kiinteiston

kehityshanke, jonka vuoksi luoton takaisinmaksu perustuu pitkalti sen myyntiin.

Ei-IPRE vastuu madritellaan CRR3-asetuksessa negatiivisesti. Kdytdanndssa tama
tarkoittaa, ettd ei-IPRE-vastuuksi luokitellaan vastuut, jonka vakuutena on yksi tai
useampi asuin- tai liikekiinteistd, joka ei ole edelld maéaritellyn mukainen IPRE-vastuu.!®!
Taman myotd, ei-IPRE-vastuun takaisinmaksu ei riipu olennaisesti vakuutena olevan

kiinteiston tuottamasta kassavirrasta, vaan puhtaasti velallisen maksukyvysta. Kiinteisto

179 (EU) 2024/1623 kappale xx ja (EU) 575/2013 4 artikla 1 kohta 75 b ja c alakohdat
180 (EU) 2024/1623 kappale xx ja (EU) 575/2013 4 artikla 1 kohta 75 b alakohta
181 (EU) 2024/1623 kappale
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toimii taten puhtaasti lainan vakuutena, ei lainan takaisinmaksun ensisijaisena lahteena.
Maadritelman mukaan ei-IPRE-vastuun vakuutena voidaan pitda esimerkiksi luoton

ottajan omassa kaytossa olevaa asuinkiinteistoa.

CRR3-asetuksen mukaisessa vakavaraisuuslaskennassa riskipainotus perustuu
olennaisesti vastuiden luokitteluun tuloa tuottaviin ja ei-tuloa tuottaviin vastuisiin. Ei-
IPRE-vastuiden takaisinmaksu perustuu puolestaan paddasiassa velallisen maksukykyyn,
minka vuoksi ei-IPRE-vastuisiin sovelletaan padsaantodisesti alempaa riskipainoa.
CRR3 125 artiklan 1 kohdan mukaan asuinkiinteistolla suojattuun ei-IPRE-vastuuseen
sovelletaan padsaantdisesti 20 prosentin riskipainoa ja liikekiinteistélla suojattuun ei-
IPRE-vastuuseen on puolestaan sovellettava pddsaantodisesti 60 prosentin riskipainoa.
IPRE-vastuiden riskipainotus on lahtdkohtaisesti tarkempaa ja se perustuu muun muassa
vakuuden ja luottoriskialtistuman vadliseen suhteeseen. Taten IPRE-vastuiden
riskipainotusta kasitellaan tarkemmin tutkielman luvussa 5.2, jossa kasitelldan vakuuden

arvon merkitysta riskipainokertoimen maaraytymisessa.

4.3.2 ADC-vastuut

Vakavaraisuussaantely luokittelee tietyt vastuut omaksi ryhmdkseen myds niiden
keskenerdisyyden vuoksi. Taten ADC-vastuun (eng. Acquisition, Development and
Construction) maaritelmaa on tarkennettu CRR3:n myota. ADC-vastuulla tarkoitetaan
yrityksiin tai erillisyhtidihin liittyvaa vastuuta, jota kdytetdan asuin- tai liikekiinteistdjen
kehittamiseen tai rakentamiseen. ADC-vastuulla tarkoitetaan myo6s vastuuta, jolla
rahoitetaan maa-alueita niiden kehittamis- ja rakentamistarkoituksiin. Kdaytanndssa tama
tarkoittaa, ettda ADC-vastuuksi luokitellaan yrityksille mydnnettavat lainat, joiden
tarkoituksena on rahoittaa kiinteistéjen hankintaa kehittamistda, rakentamista tai
olemassa olevien rakennusten jatkokehittamistda eikd kyseinen luokittelu katso, onko

hankkeessa kyse asuin- vai liikekiinteistdstd. 82 Ei-ADC-vastuu maéritellddn

182 (EU) 575/2013 4 artikla 1 kohta 78 a alakohta
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vakavaraisuusasetuksessa puolestaan vastuuksi, jonka vakuutena on yksi tai useampi

asuin- tai liikekiinteist®, ja joka ei ole luokitukseltaan ADC-vastuu®®.

ADC-vastuita pidetdaan tyypillisesti korkeariskisind, silla rakennus- tai kehitysvaiheen
vuoksi niilla ole viela kassavirtaa eika niiden myyntia voida usein pitda tdysin varmana.
Taman lisaksi niiden riskiherkkyytta lisad mahdolliset kustannusylitykset ja
markkinariskit.  Useiden  riskitekijoiden  vuoksi ~ ADC-vastuisiin  sovelletaan
vakavaraisuuslaskennassa padsdantdisesti korkeaa, sdantelyn maarittamaa kiinteada

150 %:n riskipainoa.

ADC-vastuuseen on CRR3:n 126 a artiklan 1 kohdan mukaan sovellettava 150 %:n
riskipainoa. Asuinkiinteistéon liittyvan ADC-vastuun kasittelyssa voidaan kuitenkin
tietyin poikkeusedellytyksin kdyttaa lievempaa riskipainoa. Kyseessa on siis sadntelyn
mukainen tilanne, jossa normaalisti korkeariskiseksi katsottu rakennushanke saa
alemman riskipainoluokituksen ennalta maaratyin ehdoin. Riskipaino voidaan taten
alentaa 100 %:iin, mikali asuinkiinteiston hankekohteeseen on saatu varmistettua lainan
takaisinmaksun kannalta oleellinen rahoitus. Tama tarkoittaa, ettd kohteelle on
varmuudella sovittu ennakkomyynti, vuokraus tai rahoitus talletuspanttien tai
hankekehittdjan oman padoman ehtoisen sijoituksen muodossa. Taman lisdksi pankin on
sovellettava asianmukaisia alullepano- ja valvontastandardeja, jotta ehdot alennetun
riskipainon soveltamiselle tayttyy!84. Taten CRR3:n mukaan riskipainon alentamisen
ehdot tayttyvat, mikali hankkeella on sitova ennakkomyyntisopimus tai velallinen
asettaa hankkeeseen merkittdvdan maardn omaa pddomaa ja pankki soveltaa

asianmukaisia riskienhallintastandardeja.

Euroopan pankkiviranomainen on antanut tarkentavat ohjeet vakavaraisuusasetuksen
126 a artiklan tulkinnan avuksi. Viranomainen tarkentaa ohjeistuksessaan muun muassa

rahoituksen varmistumisen merkitysta riskipainon alentamisen kontekstissa eli

183 (EU) 575/2013 4 artikla 1 kohta 78 b alakohta
184 (EU) 575/2013 126 a artikla 2 kohta ja 2013/36/EU 74 ja 79 artiklat
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tilanteessa, jossa ennakkomaksut tai erilliset kateisvarat voidaan katsoa riittdvan
turvaaviksi asuinkiinteistdihin liittyvissa ADC-vastuissa. Vakavaraisuusasetuksen 126 a 2
kohdan a alakohtaa sovellettaessa rahoituksen varmistuksen tulisi ohjeistuksen mukaan
vastata tilannetta, jossa ostajan tai vuokralaisen maksamat ennakkomaksut on siirretty
erilliselle tilille, ne menetetdan, jos sopimus irtisanotaan ja niiden maara on olennaisen

suuri koko hankkeeseen suhteutettuna.18>

YIla esitetyt vaateet riskipainon alentamisesta sisaltavat lisdksi ehdon velallisen oman
padoman sijoittamisesta. Ohjeistuksessa viranomainen tarkentaa tata maaritelmaa, jotta
suuria tulkintaeroja tai sddntelyn aukkoja vakavaraisuusasetuksen mukaiseen
riskipainon alentamiseen ei pankkien valilla syntyisi. Euroopan pankkiviranomaisen
ohjeen mukaan asianmukaisena maarana voidaan pitda sijoitusta, joka on suuruudeltaan
vahintdaan 25 % asuinkiinteiston arvosta sen valmistumisen jalkeen. Lisdksi ohjeissa
listataan rahoitusmuodot, jotka hyvaksytadan omaksi padaomaksi. Naitda hyvaksyttavia
rahoitusmuotoja ovat sijoitetut kateisvarat erilliselld tililla, kohteeseen mydnnetyt tuet
ja avustukset, kiinnittamattomat omaisuuserat seka jo maksetut rakennuskustannukset.

Taman lisaksi tontin arvo voi olla osa sijoitettua omaa pasomaa. 186

Omaksi padomaksi ei kuitenkaan hyvdksytda muun muassa lainarahoitusta tai
tulevaisuuden voitto-odotuksia, vaan rahoituksen tulee olla aidosti velallisen omaa,
pankin saatavaa huonommassa etuoikeusasemassa ja antaa oikeuden vain
jdanndsveroon. Lisdksi olennaista hyvaksyttavissa oman padoman muodoissa on, ettd
niiden voidaan katsoa aidosti alentavan pankin riskia. Lisaksi tarkeda on, ettda omaisuus
on helposti realisoitavissa ja eriteltdvissa muusta velallisen omaisuudesta. Maaritelman
avulla pyritadn varmistamaan, etta kehittajalla taytyy aidosti olla omaa rahaa riskissa

ennen pankkia. Lisdaksi talla pyritdan varmistamaan, etta kehittdjalla on aidosti kannustin

185 EBA, 20253, s. 5-6
186 EBA, 20253, s. 8-9
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saattaa hanke loppuun, kehittdja ei rahoita hanketta kokonaan tai ldhes kokonaan velalla

ja pankki ei kanna koko riskid.'®’

Velallisen oma pddoma lasketaan seuraavasti: hyvdksyttdavien sijoitusten
kokonaismaarasta vahennetdan odotettavissa olevat lisdkustannukset.
Lisakustannuksella  tarkoitetaan  sitd = maarda, kuinka  paljon  hankkeen
kokonaiskustannukset ylittdvat valmiin kiinteiston arvon. ®® Titen siintelyn nojalla
omaa paddomaa ei hyvaksytd, jos ADC-hanke on kokonaisuudessaan taloudellisesti
kannattamaton tai kokonaiskustannukset ylittavat valmiin kohteen arvon. Talla pyritaan
valttamaan sitd, ettd oman pddoman madritelmd perustuisi ainoastaan pankin

ylioptimistiseen arvostukseen ja ndin ollen sen todellinen riski ei pienenny.

ADC-vastuiden riskipainokasittelyyn liittyy olennaisesti myds vastuun vastapuoli. Mikali
velallinen on julkinen asuntoyhti6 tai voittoa tavoittelematon yhteisd, jonka toiminta
perustuu lakiin, voidaan alennettua 100 %:n riskipainoa hyddyntdd. Tama edellyttaa
kuitenkin, etta tarkoituksena on tarjota pitkdaikaista sosiaalista vuokra-asumista ja taten
kiinteistdn on oltava tarkoitettu yksinomaan vuokrattavaksi. Sdantely taten tunnistaa,
ettd sosiaalinen asuntotuotanto ei perustu paasaantodisesti markkinaspekulaatioon, vaan
kysynnan voidaan luotettavasti olettaa olevan suurempaa kuin tarjonnan, ja titen

konkurssiriskin voidaan katsoa olevan alhaisempi.®

187 EBA, 20253, s. 8-9
188 EBA, 20253, s. 9
189 EBA, 20253, s. 10



65

5 CRR3 - Vakuuden arvostus ja arviointiprosessi

5.1 Vakuuden arvostuksen ja arviointiprosessin kriteerit

Vuonna 2024 Finanssivalvonta teki havainnon, ettd sen suorassa valvonnassa olevien
pankkien kiinteistovakuuksien arvostuskdytanndissa oli eroja ja puutteita, joista osa oli
jopa merkittavia. Havainnoinnin teema-arvion tarkoituksena oli tarkastella pankkien
saantelynmukaista kiinteistévakuuksien arvostuskaytint6ja.l®° Teema-arvion ajankohta
asettuu ennen CRR3-sadntelyn voimaantuloa, minka myota uuden
vakavaraisuusasetuksen mukaisen vakuuden arviointiprosessin tarkastelu

kiinteistévakuuden arvostuksen yhteydessa on merkityksellista.

Vakavaraisuussaantely ei suoraa maaraa tarkkaa kiinteistovakuuksien
arvostusmenetelmaa, mutta sen voidaan katsoa sddntelevan arvostusprosessin
edellytyksid, riippumattomuutta ja varovaisuuden periaatetta. Edella tutkielman luvussa
3.6  esiteltin  sddntelyedellytykset  sille, ettd  vakuus voidaan  ottaa
vakavaraisuuslaskennassa huomioon riskia pienentavanda menetelmana. CRR3-
asetuksen myota on kuitenkin tarkennettu edellytyksia kiinteistovakuuden
kokonaisvaltaiselle arvostusprosessille, jotta vakuus voidaan hyvdksya luottoriskia
pienentdvand menetelmdnd vakavaraisuuslaskennassa. CRR3-asetuksen keskiossa
voidaan pitdd etenkin vakuuden arvostuksen jatkuvaa seurantaa ja vakuuden arvon

luotettavaa arviointia.'®!

CRR3 208 artikla  maarittda  hyvaksyttdvan  kiinteistévakuuden  mukaisen
arvonmaaritysprosessin. Taman myota kyseisen artiklan edellytysten on taytyttava, jotta
kiinteistévakuus voidaan hyvdksya luottoriskia pienentdvdnd menetelmdna pankin
vakavaraisuutta madrittdessa. CRR3:n mukaan arvonmaaritys ei rajoitu pelkastaan

luotonmyoéntohetkeen, vaan sdantely korostaa prosessin jatkuvuutta edellyttamalla

190 Finanssivalvonta, 2024
191 Ks. (EU) 2024/1623 208 artikla



66

vakuuden arvon sdaanndllista seurantaa osana kokonaisarviointia. CRR3 208 artiklan 3
kohdan a alakohdan mukaan pankin on seurattava kiinteistdn arvon kehitysta vahintaan
kerran vuodessa liikekiinteistdjen osalta ja kolmen vuoden vidlein asuinkiinteistdjen
osalta. Siind missa alkuperdinen CRR-asetus painotti uudelleenarvostusta tilanteissa,
joissa markkinahintojen muutokset viittasivat merkittavaan vakuuden arvon laskuun,
CRR3 208 artiklan 3 kohdan b alakohta laajentaa tdtd velvoitetta siten, etta
uudelleenarviointi on tehtdva lisaksi aina, kun pankin kdytettdvissa oleva tieto viittaa
mahdolliseen vakuuden arvon alenemiseen. Sdantely asettaa lisaksi konkreettiset raja-
arvot vakuuden uudelleenarvostamiselle. CRR3:n 208 artiklan 3 kohdan b alakohdan
mukaan lainojen, joiden arvo on yli kolme miljoonaa euroa, tai joiden arvo on viisi
prosenttia laitoksen omista varoista, on vakuusarvon uudelleenarviointi tehtdva

vahintdan joka kolmas vuosi.

Taman muutoksen voidaan katsoa siirtdvan vakuuden arvostuksen painopistetta
passiivisesta markkinaseurannasta aktiivisempaan riskien tunnistamiseen. Sdantely
korostaa jatkuvan arvioinnin laatua edellyttamalla, etta arvonmaarityksen suorittaa aina
ammattitaitoinen ja kokenut arvioija, joka on riippumaton luottopaatdsprosessista. Talla
pyritddn varmistamaan arvostuksen objektiivisuus ja luotettavuus seka ehkdisemaan
kannustimia vakuuden yliarvostamiseen. Lisdksi saantely huomioi pankin luottoriskin

kannalta merkittavat erat asettamalla euromaaraiset raja-arvot uudelleenarvostamiselle.

CRR3:n mukaista kiinteistovakuuksien uudelleenarviointia voidaan taten pitaa
oleellisena seikkana pankin luottoriskin hallinnan ja padomavaateiden oikeellisuuden
kannalta. CRR3 edellyttad, etta vakuuden arvo ei ole staattinen luotonmyéntohetken
arvio, vaan arvo, jota tulee seurata aktiivisesti. Tama on olennaista kiinteistomarkkinan
suhdanneherkkyyden vuoksi, mikd voi puolestaan heijastua pankin todelliseen
riskiasemaan. Vakuuden arvon laskiessa, luottoriskin voidaan katsoa nousevan, vaikka
luoton maara pysyy samana. llman ajantasaista arvon seurantaa pankki voisi aliarvioida
riskipainotetut eransa, mika johtaisi liian mataliin padomavaatimuksiin ja heikentaisi

pankin kykya kestaa realisoituvia tappioita.
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CRR3-asetuksen myota tarkennettiin  lisaksi vakuuksien arvostamista koskevia
vaatimuksia lisaamalld velvoite huomioida vakuuden arvon heikkeneminen ja
vanhentuminen aiempaa kattavammin. Aiemman sadntelyn voidaan katsoa jattdavan
enemman tulkinnanvaraa sille, miten systemaattisesti vakuuden arvon heikkeneminen
tai ajan myo6ta tapahtuva vanheneminen otetaan huomioon. Tama on voinut johtaa
tilanteisiin, joissa vakuuden arvo on lilan optimaalinen suhteessa todelliseen
markkinakehitykseen. CRR3:n 210 artiklan muutoksen myo6ta erityisesti reaalivakuuksien
arvioinnissa on nyt otettava huomioon myds ymparistdon, yhteiskuntaan ja

hallintotapaan liittyvat tekijat eli ESG-vaatimukset!%2,

Sadantelyuudistuksessa on otettu huomioon myds kehittyvat dataan perustuvat
mallinnukset, silla CRR3:n my6ta 208 artiklaan lisattiin kohta, jonka mukaan pankit voivat
seurata kiinteistévakuuksien arvoa kehittyneilla tilastollisilla tai matemaattisilla malleilla.
CRR3:n 208 artiklan 3 kohdan a alakohdan mukaan ndiden mallien kdyttd on kuitenkin
sallittua vain, jos ne kehitetddn riippumattomasti luottopdatosprosessista. Lisdksi
pankilla tulee olla selkedt ja dokumentoidut toimintaperiaatteet niiden kaytolle. Mallien
tulee lisaksi perustua riittdvan laajaan ja laadukkaaseen markkinadataan. Saantely
edellyttda varmuutta, etta arviointi on sijainti- ja kiinteistokohtaista seka validointi on

toteutettu asianmukaisesti.

CRR3:n 208 artiklan 3 kohdan a alakohdan maarittdmien matemaattisten mallien
hyédyntaminen luo kiinteistévakuuksien arvostukselle ja arvon seurannalle laajemmat
dataan perustuvat mahdollisuudet. Laajaan ja laadukkaaseen markkinadataan perustuva
arviointi voi edistaa vakuusarvojen heijastumista todellisiin markkinaolosuhteisiin.
Muun muassa sijainti- ja kiinteistokohtaisuuden korostaminen voi osaltaan lisata
arvostuksen tarkkuutta, mutta samalla se voi lisata pankkien riippuvuutta datasta seka
analyyttisista jarjestelmista. Tama VOi osaltaan kuitenkin hidastaa

luotonmyoéntdprosessia, silla kerattava tietomaara kasvaa ja tiedot voivat olla saatavilla

192 EBA, 20244, s. 7
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useassa eri paikassa !°3. Taman kehityksen myo6td voidaan kuitenkin katsoa, ettd
saantelylla pyritddan turvaamaan vakuuden arvon sdilyminen sekd yksil6llisten

ominaisuuksien huomioiminen pelkan yksinkertaistetun vakuusarvon maarityksen sijaan.

Saantely korostaa osaltaan myds asianmukaista ja laadukasta dokumentaatiota.
Vakuuden arvostuksen yhteydessa laadittavaan arvonmaaritysraporttiin pankin on
hankittava lausunto, joka todentaa vakuuteen liittyvat oikeudelliset ja tosiasialliset seikat.
Oikeudellisilla seikoilla tarkoitetaan dokumentaatiota muun muassa panttioikeuden
syntymisesta eli siitd, onko panttaus tehty oikein, onko kiinnitys vahvistettu ja onko
panttiasiakirja asianmukaisesti pantattu. Lisaksi dokumentaatiosta on kadytava ilmi pantin
etusija eli se onko pankilla etusijaocikeus vai onko kyseessa jalkipantti. Olennaista on
myds dokumentoida, mikali vakuuden realisointiin liittyy oikeudellisia tai kaytanndllisia

esteitd seka onko kiinteist6ll3 rasitteita, kuten vuokrasopimuksia.t9

Ndiden seikkojen merkitys korostuu erityisesti vakavaraisuuslaskennan nakékulmasta,
silla pelkkda vakuuden nimellinen arvo ei yksin maarita luottoriskin vahentamiskykya.
Mikali panttioikeus ei ole oikeudellisesti pateva tai sen etusija on pankille heikko, pankin
tosiasiallinen mahdollisuus saada saatavansa takaisin vakuuden realisoinnin yhteydessa
voi olennaisesti heikentyd. Esimerkiksi jdlkipanttausasemassa oleva pankki kantaa
suuremman riskin, koska ensisijainen velkoja saa suorituksensa ennen velkojaa, mika voi
johtaa siihen, ettd vakuuden arvo ei riitd kattamaan kaikkia vastuita.'®> Talléin vakuuden

luottoriskid pienentadva vaikutus voi jaada rajalliseksi tai jopa olemattomaksi.

Lisaksi kiinteistoon kohdistuvat rasitteet voivat alentaa vakuuden realisoitavissa olevaa
arvoa tai hidastaa realisointiprosessia, mika lisda pankin luottoriskia erityisesti
maksuhadiridtilanteissa. Koska sddntely edellyttdda vakuuden realisointikelpoisuutta

kohtuullisessa ajassa, pelkka arvonmaaritys ei ole riittdvd, vaan sita on taydennettava

193 N.d., 2025, Asuntolainamarkkinat sddntelymurroksessa
194 EBA, 2019, s. 7
195 Wuolijoki, 2023, s. 77
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dokumentaatiolla, joka varmistaa vakuuden tehokkaan taytantédnpanokelpoisuuden.
Dokumentaation laatu ja kattavuus ovat siten keskeisia tekijoita seka sdantelyn
noudattamisen ettd pankin oman riskienhallinnan ndakékulmasta, silla ne mahdollistavat

realistisen arvion vakuuden todellisesta arvosta ja sen tuomasta suojasta luottoriskille.

5.2 Vakuusarvon yhteys pankin paaomavaateisiin

Kuten edella tutkielmassa on kuvattu, CRR3-asetuksen myota, vakavaraisuuslaskennassa
on pyritty tarkentamaan kiinteistovakuudellisten vastuiden kasittelyd, jossa aiempaa
lainakattoon eli LTV-suhteeseen perustunutta l|dahestymistapaa on tdsmennetty.
Vakuuden arvon vaikutus vakavaraisuuslaskennassa korostuu CRR3:n mukaisessa
vastuiden jaottelussa IPRE- ja ei-IPRE-vastuisiin, silla erityisesti IPRE-vastuissa vakuuden
arvo madrittdad suoraa sovellettavan riskipainon, kun puolestaan ei-IPRE-vastuissa

vakuuden arvo vaikuttaa epasuoremmin esimerkiksi lainojen jakomenetelman kautta.!

CRR3-asetuksen mukaisessa vakavaraisuuslaskennassa |PRE-vastuiden riskipainotus
madritetddn luottoriskialtistumien ja vakuuden arvoa kuvaavan ETV-suhteen avulla,
mikali luotolle sovelletaan whole loan -lahestymistapaa. ETV-kdsittely eli exposure-to-
value-lahestymistapa on taten etenkin CRR3:n myota sovellettava
vakavaraisuuslaskennan riskipainotusmekanismi. ETV-kasittelyssa riskipaino maaraytyy
sen mukaan, kuinka suuri pankin luottoriskialtistuma on suhteessa vakuutena olevan
kiinteistdon arvoon. ETV-suhde kuvaa taten pankin luottovastuun suhdetta vakuudeksi
asetetun kiinteiston vakavaraisuuslaskennassa hyvaksyttavaan arvoon. ETV-kasittely
kohdistuu kiinteistovakuudellisiin vastuisiin, jotka maaritelldaan vakavaraisuusasetuksen
(EU) 575/2013 125 ja 126 artikloissa.'®” Tama3 tarkoittaa sits, ettd ETV-kasittelya ei voida
soveltaa vakuudettomiin luottoihin tai luottoihin, joissa vakuutena toimii muu kuin

kiinteisto.

196 Ks. (EU)2024/1623 124-126 artiklat
197 EBA, 2025¢, s. 6
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ETV-suhdetta  kdytetddn  madrittdessa  kiinteistovakuudellisiin ~ IPRE-vastuisiin
sovellettavaa riskipainoa vakavaraisuusasetuksen mukaisessa padomavaatimusten
laskennassa. Vakavaraisuusasetuksen (EU) 2013/2013 alkuperdisessd saannoksessa
madritellddan kasite exposure-to-value-lahestymistavasta vastuun riskipainotuksen
madrittelylle. ETV-kasittelyn riskipainotus perustui kuitenkin padosin luotonmydnndssa
kdytettavaan LTV-logiikkaan, ja kiinteistoille oli ennalta maaratyt kiinteat
riskipainokertoimet. Taman lisdaksi jasenvaltioilla oli enemman kansallista harkintavaltaa,
mika aiheutti eroja jasenvaltioiden pankkien vakavaraisuuskasittelyssa, mika puolestaan

teki EU-tason riskienhallinasta haasteellista.

CRR3-asetuksen myo6ta ETV-kdsittely on nostettu riskipainotuksen keskioon.
Kdytdnnossa tama tarkoittaa, ettd riskipaino maardytyy laajemman ETV-portaikon
mukaan. Tama mahdollistaa jokaiselle lainalle tasmallisemman ja yksildidymman
riskipainotuksen, mika osaltaan tekee lainan riskipainotuksesta riskisensitiivisempaa
ottamalla huomioon lainan ja vakuuden arvon valisen suhteen. ETV-portaikon my6ta niin
sanottua whole loan -lahestymistapaa on systematisoitu ja vakavaraisuuden laskentaa
talld tavoin harmonisoitu. °® Tama voi osaltaan tarkoittaa myds, ettd kansallista

harkintavaltaa on pyritty rajoittamaan ja vertailukelpoisuutta parantamaan.

CRR3-asetus (EU) 2024/1623 124 artiklan 6 kohta maarittelee vastuu-arvo-suhteen eli
ETV-suhteen olevan bruttovastuumaaran ja kiinteistén arvon suhde. Asetuksen 124
artiklan 6 kohdan mukaan, bruttovastuumaardaan sisaltyy kirjanpitoarvo ja
nostamattomat sitoumukset, jotka kasvattaisivat sen altistusta. ETV:n laskennassa on
huomioitava, etta pankki ei sdadntelyn nojalla saa pienentda ETV:n arvoa kirjanpidollisilla
oikaisuilla. Tama tarkoittaa, ettei pankki saa CRR3-asetuksen mukaan vahentaa
bruttovastuumaarasta esimerkiksi seuraavia erid: erityisia luottoriskioikaisuja, muita

arvonoikaisuja tai muita omaisuuseraan liittyvia varojen vahennyksia.

198 EBA, 2025¢, s. 6
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ETV-suhteen vaikutus CRR3-asetuksen mukaiseen riskipainon maardaytymiseen on
olennainen. Aiemman kiintedn riskipainon sijaan, jokaiselle luotolle erikseen
madritettdva ETV-suhde vaikuttaa suoraa vakavaraisuuslaskennassa sovellettavaan
riskipainokertoimeen. Padsaantona riskipainon maardytymisessa on, mita korkeampi
ETV-suhde on, sitda korkeampi riskipaino tarkastelussa olevalle luotolle asetetaan.
199T4m3 tarkoittaa sitd, mitd suurempi osa vakuuden arvosta on rahoitettu velalla, sitd
suuremmaksi luottoriski arvioidaan ja sitd suurempi riskipaino vastuulle asetetaan
vakavaraisuuslaskennassa. Taulukko 1 osoittaa CRR3:n 125 artiklan mukaisen ETV-
suhteeseen perustuvan riskipainokehikon, jota sovelletaan asuinkiinteistéilla
suojattuihin IPRE-vastuisiin vakavaraisuuslaskennan standardimenetelmaa
sovellettaessa. Taulukko 1 osoittaa tdten konkreettisesti ETV-suhteen vaikutuksen

vastuun riskipainon maaraytymiseen.

Taulukko 1. CRR3:n mukainen asuinkiinteistdilla suojattuihin IPRE-vastuisiin sovellettava ETV-
riskipainotaulukko®.

i 50% | 60% | 80 % | 90 % .
TV < TV =
ETV L_%‘W— <ETV <|<ETV <|<ETV <| < ETV E{} o
L 60% | 80% | 90 % | <100 % °
Riskipaino 30 % 35 % 45 % 60 % 75 % 105 %

Liikekiinteist6illd suojattuihin vastuisiin voidaan soveltaa myds ETV-riskipainotusta
CRR3:n 126 artiklan mukaisesti. Koska liikekiinteistja pidetadan korkeampiriskisind, on
my0Os taulukon mukaiset riskipainokertoimet korkeampia. Taulukko 2 osoittaa
CRR3:n 126 artiklan 2 kohdan mukaisen ETV-suhteeseen perustuvan riskipainokehikon,
jota sovelletaan vakavaraisuuslaskennassa liikekiinteistdilla suojattuihin IPRE-vastuisiin

whole loan -ldhestymistapaa sovellettaessa.

Taulukko 2. CRR3:n mukainen liikekiinteistollisiin  IPRE-vastuisiin  sovellettava ETV-

199 Ks. EBA, 2025¢, s. 6 ja (EU)125 artikla 2 kohta
200 (EU) 2024/1623 125 artikla 2 kohta
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riskipainotaulukko®°?.

ETV < 60% 60% < ETV < 80% ETV > 80 %

Riskipaino 70 % 90 % 110 %

Sekda taulukko 1 ettd taulukko 2 osoittavat, ettd riskipainoportaikon mukaan,
korkeamman ETV-suhteen saavat luotot saavat korkeamman riskipainon. ETV-suhteen
perustuessa lainan arvon ja vakuudeksi asetetun kiinteiston hyvaksyttavan arvon
suhteeseen, kiinteistovakuuden arvostuksella on suora vaikutus riskipainoon.
Korkeamman vakuusarvon saanut kiinteistd laskee lainan ETV-suhdetta, mikd johtaa
CRR3:n 125 artiklan 2 kohdan mukaisesti matalampaan sovellettavaan riskipainoon
vakavaraisuuslaskennassa. Puolestaan matalampi vakuuden arvo johtaa korkeampaan
ETV-suhteeseen ja taten korkeampaan sovellettavaan riskipainoon. Riskipitoisempien
luottojen  nostaessa  vakavaraisuuslaskennan riskipainotettuja erid = (RWA),
kiinteistévakuudelliset vastuut, joiden vakuusarvo on pienempi, kasvattavat pankilta

saantelyn edellyttamaa oman padoman maaraa.

ETV-suhdetta soveltaessa olennaista on taten vakuuden arvon maaritys. Jotta vakuutta
voidaan CRR3-asetuksen mukaan pitdaa hyvaksyttavand, tulee sen arvon perustua
varovaiseen arvostukseen. Tama tarkoittaa, etta vaikka ETV-suhde voi nayttaa teknisesti
yksinkertaiselta suhteelta vastuun ja vakuuden arvon valilla, sen riskiherkkyys maaraytyy
pitkalti vakuuden arvostusperiaatteiden kautta. CRR3-asetuksen myota on taten otettu
kdyttoon aiempaa konservatiivisempia arvostusvaatimuksia, joiden tarkoituksena on
vahentaa kiinteistémarkkinoiden suhdannevaihtelujen vaikutusta vakuuksien arvoihin ja
siten myods vakavaraisuuslaskentaan. CRR3:n nojalla pankkien tulisi taten seurata
vakuuksien arvoa jatkuvasti ja tehda tarvittaessa alaspdin suuntautuvia vakuuden arvon

oikaisuja kiinteistéjen arvonlaskujen varalta. Samalla sdantely rajoittaa arvonnousujen

201 (EU) 2024/1623 126 artikla 2 kohta
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huomioimista, esimerkiksi kayttamalla vakuuden keskimadrdista arvoa tai sen

alkuperdistd arvoa. Tama osaltaan lisda arvostuksen varovaisuusperiaatetta.2%?

Aiemmin tutkielman luvussa 2 kasiteltiin vakavaraisuussdantelyyn perustuvaa LTV-
suhdetta. LTV-suhde ohjaa osaltaan luotonmyontdéa ja sen kdyttd perustuu
padsdantoisesti vakuutena olevan kiinteistén markkina-arvoon. ETV-suhde on
puolestaan  ylla  esitetyn  mukaisesti  vakavaraisuuslaskennassa  kdytettdva
luottoriskialtistuman ja hyvdksyttavan vakuusarvon valinen suhde, minkda myota sen
merkitys  korostuu  CRR3-asetuksen  tarkastelussa. Vaikka ETV-suhde on
vakavaraisuuslaskentaa maarittdva suhde, voidaan sitda tarkastella myds pankkien
luottokaytantdojen nakokulmasta. Koska korkeampi ETV-suhde johtaa suurempaan
padomavaatimukseen, voi silld osaltaan olla vaikutusta luoton hinnoitteluun ja pankin

halukkuuteen my6ntaa luottoa.

202 pwC, 2024
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6 Johtopaatokset

Tutkielman tavoitteena oli selvittdd, miten CRR3 muuttaa kiinteistovakuudellisten
vastuiden kasittelya vakavaraisuuslaskennassa ja miten muutokset vaikuttavat pankkien
kiinteistévakuuksien arvostukseen sekd arviointiprosessiin luotonannon yhteydessa.
Tarkastelu perustui padsaantdisesti vakavaraisuusasetuksen, etenkin sen uusimman
version CRR3:n, soveltamiseen sekd sen merkitykseen kdytannon pankkitoiminnan
vakuusarvostuksessa. Keskeista oli tdten pystyd tunnistamaan merkittavat
saantelymuutokset koskien kiinteistovakuudellisia vastuita, jotta sadantelyn vaikutuksia

kdytanndn luotonmydntdon voitiin tarkastella.

Tutkielman tavoitteen kannalta oli olennaista selvittdd CRR3:n edellytykset
vakavaraisuuslaskennassa hyvadksyttavalle kiinteistovakuudelle ja sen arvostukselle.
Taten tutkielman ensimmaisen alakysymyksen avulla kasiteltiin sitd, millaisia vaatimuksia
CRR3 asettaa kiinteistovakuuksien arvostukselle ja kelpoisuudelle
vakavaraisuuslaskennassa. Nama vaatimukset edellyttdvat muun muassa sitd, etta
vakuuden tulee olla sovellettavalla lainkdyttoalueella oikeudellisesti pateva ja
todellisuudessa realisoitavissa. Vakavaraisuuslaskennassa luottoriskid pienentdvana
menetelmana hyvaksyttava vakuus edellyttaa myos, etta vakuudeksi asetettu kiinteisto

on riittavan likvidi ja arvonsa sdilyttava, jotta pankin takaisinsaatava on riittavan turvattu.

Yleisesti voidaan todeta, ettda CRR3-asetus on asettanut kiinteistovakuuksille aiempaa
tiukemmat vaatimukset. Ndma vaatimukset heijastavat vakavaraisuussdantelyn
keskeistda periaatetta, jonka mukaan vakuus voidaan huomioida luottoriskin
vahentamisessa vain, jos se toimii tosiasiallisesti pankin riskiasemaa parantavana
tekijana myos hairiotilanteissa. Tama ilmenee muun muassa silld, etta pelkka vakuuden
muodollinen olemassaolo ei riitd, vaan vakuuden tulee olla oikeudellisesti
taytantéonpanokelpoinen ja tehokkaasti realisoitavissa, jotta pankki voi tarvittaessa
realisoida vakuuden rahaksi kohtuullisessa ajassa. Vaatimusten vakuuden likviditeetista
ja arvon vakaudesta voidaan puolestaan katsoa olevan merkityksellistd, jotta vakuuden

arvon heilahtelut suhdannemuutosten vuoksi, ei heikennad pankin kykya kattaa
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luottotappioita. Ndin ollen saantely pyrkii varmistamaan, etta vakavaraisuuslaskennassa
huomioitavat vakuudet todella vahentava pankin taloudellista riskia eivatka ainoastaan

muodollisesti alenna padomavaatimuksia.

CRR3:n mukaan hyvdksyttava vakuus edellyttdaa myds, etta sen arvostus on
luotonmyoéntdprosessista riippumaton eika perustu velallisen todelliseen maksukykyyn.
Lisdksi vakuuden arvostuksen tulee olla varovainen, jotta valtytaan vakuuden
yliarvostukselta ja tilanteilta, joissa maksuhairidtilanteissa realisoitavan vakuuden arvo
on olennaisesti korkeampi kuin sille maaritelty vakuusarvo. Vakuuden yliarvostus luo
virheellisen kuvan pankin saatavan turvasta ja voi aiheuttaa pankille luottotappioita
vakuuden realisointitilanteissa. CRR3-sdadntelyn merkitys vakuuden arvostuksessa on
taten oleellinen, silla se pyrkii varmistamaan, ettd vakuus kattaa pankille syntyneen

todellisen luottoriskin.

Vakuuden arvostuksen riippumaton ja varovainen arvostus on nostettu CRR3-
saantelyssa keskioon, silla sen voidaan katsoa olevan keskeinen riskimittari, jonka
perusteella pankin padomavaatimukset maaraytyvat. Mikali arvostus olisi sidoksissa
luotonmyoéntdprosessiin tai velallisen maksukykyyn, voisi syntya kannustin yliarvioida
vakuuden arvoa luoton mydntamisen helpottamiseksi tai pddomavaatimusten
pienentdamiseksi. Sdantelyn voidaan katsoa ehkdisevan yksittdisen pankin liiallista
riskinottoa, silla varovaisen arvostuksen voidaan katsoa huomioivan markkinoiden
epavarmuus ja hintojen mahdollinen lasku erityisesti stressi- ja kriisitilanteissa. Tama

riskin pienentdaminen heijastuu myos koko rahoitusjdrjestelman vakauden yllapitona.

Tutkielman toisen alakysymyksen avulla selvitettiin, miten kiinteistovakuudellisia
vastuita kasitelladan CRR3:n mukaan ja miten tama vaikuttaa riskipainojen
madraytymiseen vakavaraisuuslaskennassa. Tarkastelun keskiossa oli titen CRR3-
asetuksen mukaisesti kaksi kiinteistovakuudellisten vastuiden kasittelymenetelmaa:
lainojen jakomenetelma eli loan splitting ja whole loan. Lainojen jakomenetelmassa

pankin altistuma luottoriskille jaetaan kahteen osuuteen, joista toinen on vakuuden
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kattama osa ja toinen sen ylittdva osuus. Tama mahdollistaa sen, ettda vain vakuuden
avulla turvattu osa luotosta saa alemman riskipainon, kun taas ylimeneva osa kasitellaan
riskipitoisempana. Whole loan -ldhestymistavassa puolestaan koko altistuma saa
riskipainon ETV-suhteen perusteella, mika korostaa vakuuden arvon seka

luottoriskialtistuman valista suhdetta.

CRR3:n myota kayttoon otettu ETV-suhteen voidaan katsoa lisdadvan merkittavasti
riskipainojen herkkyytta vakuuden arvolle. Pienkin muutos vakuuden arvossa voi siirtaa
altistuman  toiseen  ETV-luokaan ja siten muuttaa vastuun riskipainoa
vakavaraisuuslaskennassa. Erityisesti IPRE- ja ei-IPRE-vastuiden osalta tama tarkoittaa,
etta koko luoton riskiprofiili riippuu vahvasti vakuutena olevan kiinteiston arvosta tai sen
arvioidusta tuottokyvysta. Vaikka CRR3:n mukainen whole loan -menetelmd tekee
riskipainotuksesta luottokohtaisempaa, on se myds alttiimpi arvostusvirheille, mika
puolestaan korostaa arvostusprosessin merkitysta entisestdadan. Arvostusvirheen myota
pankin todellinen luottoriski saattaa nayttdaytya pienempana, jonka myota myos pankin
oman padoman vaatimukset voivat alentua. Tama voi puolestaan johtaa pankin
vakavaraisuussuhteen vadristymaan, ja pahimmassa tapauksessa altistaa pankin
kriisitilanteille. Tama altistuma tai kriisitilanteiden konkretisointi voi ilmeta muun
muassa tilanteissa, joissa pankin oma pdadoma ei vakavaraisuussuhteen vaaristyman

vuoksi riita kattamaan stressijakson menoja.

Tutkielman  kolmannen  alakysymyksen avulla  tutkittiin  suoraa  yhteytta
vakavaraisuuslaskennan ja kdaytannoén pankkitoiminnan valilla. Tavoitteena oli tutkia,
miten vakavaraisuussdantely kytkeytyy pankkien kdytannén vakuusarviointiin ja
arviointiprosessiin. Vaikka EU:n vakavaraisuussdantely ei maaraa, kenelle pankki saa
mydntaa luottoja, se kuitenkin maarittaa, kuinka paljon padomaa pankin on pidettava eri
luottojen kattamiseksi. Ndin sddntely vaikuttaa muun muassa luoton hintaan,
saatavuuteen ja kohdentumiseen sekd ohjaa osaltaan pankkien riskinottoa. EU:n
vakavaraisuussadntelyn keskeinen tavoite on kuitenkin estda liiallista velkaantumista,

suojata pankkeja  kiinteistomarkkinoiden  hintaromahduksilta seka vahentaa
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systemaattisesti jarjestelmariskia. EU-sadntely varmistaa taten, etta yksittainen pankki ei
voi kasvattaa luotonantoa ilman vastaavaa omaa padomaa. Talla pyritaan hallitsemaan
luottoriskid ja varmistamaan se, ettei pankki ajaudu ongelmatilanteisiin muun muassa

silloin, kun luotonottaja ajautuu maksukyvyttomaksi.

Tutkimuksen myo6ta voidaan havaita, ettda CRR3-vakavaraisuussdantely kytkeytyy
pankkien kaytannon vakuusarviointiin ennen kaikkea siten, etta vakuuden arvo vaikuttaa
suoraa laskettavaan vakavaraisuussuhteeseen seka siten sddntelyn edellyttamiin
padomavaateisiin. Lisdksi sdadntely maarittad ne edellytykset, joiden tayttyessa
kiinteistovakuus voidaan hyvaksya luottoriskin vahentamiskeinona
vakavaraisuuslaskennassa. Tama tarkoittaa, etta vakuuden arvostus ei ole pelkastaan
pankin sisdinen riskienhallinnallinen kysymys, vaan siihen kohdistuu yksityiskohtaisia
oikeudellisia vaatimuksia esimerkiksi vakuuden kelpoisuudesta, arvon vakaudesta,

likviditeetista seka arviointimenettelyn luotettavuudesta.

Kaytannon tasolla CRR3-sddntely ohjaa vakuusarviointia erityisesti siten, etta vakuuden
arvo toimii keskeisena tekijana vakavaraisuuslaskennassa kaytettaville mittareille, kuten
ETV-suhteelle. ETV-suhde puolestaan vaikuttaa siihen, miten yksittdinen
kiinteistovakuudellinen  vastuu luokitellaan ja  millainen  riskipaino  sille
vakavaraisuuslaskennassa asetetaan. Voidaan havaita, ettd mitd korkeampi ETV-suhde
vastuulla on, sitd suurempana pankki ndkee vastuun luottoriskin ja sitd enemman
padomaa pankilta vaaditaan. VYliarvostettu vakuus voi johtaa aliarvioituun
padomavaatimukseen ja siten sadntelyn vastaiseen tilanteeseen, minka vuoksi vakuuden
arvostuksen tarkkuus ja konservatiivisuus ovat keskeisia. Korkeariskisempi luotto on
taten usein myods kuluttajalle kalliimpi, silla pankki pyrkii monipuolisilla keinoilla

kattamaan luottoriskin.

Vakavaraisuussaantelyn voidaan ndahda vaikuttavan myds itse arviointiprosessin
rakenteeseen ja laatuvaatimuksiin. CRR3 edellyttad, etta vakuuden arvostus perustuu

rilppumattomaan ja ammattitaitoiseen arviointiin. Lisdksi CRR3-sddntelyssa korostetaan,



78

ettd arvostusta padivitetadn saanndllisesti ja, ettda mahdolliset arvonmuutokset
tunnistetaan ajoissa. CRR3 on lisdksi korostanut entisestadan vakuuksien arvon jatkuvaa
seurantaa seka tuonut mahdollisuuden kadyttaa tilastollisia malleja arvon monitorointiin.
Taman voidaan katsoa lisdadvan vaatimuksia pankkien datalle, jarjestelmille ja sisaisille
kontrollimekanismeille. Samalla esimerkiksi ymparistdon ja yhteiskuntaan liittyvat ESG-

riskit on otettava huomioon vakuuden arvon kehitysta arvioitaessa.

Tata saantelyn ohjaamaa kehitysta voidaan pitdaa oleellisena, silld tilastollisten mallien
kayttd voi lisata vakuuden arvioinnin tehokkuutta ja ajantasaisuutta, mutta samalla se
edellyttaa pankilta jatkuvaa ja laadukasta validointia ja dokumentaatiota. ESG-tekijéiden
huomioiminen puolestaan laajentaa aiempaa arvostusmenetelmaa siten, etta vakuuden
arvoon vaikuttavat myods pitkdn aikavalin riskit, kuten saantelyn kiristyminen tai
ilmastoriskit. Tama korostaa entisestdan arviointiprosessin monipuolisuutta, mutta vaatii
myds pankkeja sopeuttamaan toimintaansa kiristyneisiin vaateisiin. CRR3-asetuksen
voidaan katsoa huomioivan yksittdiset tekijat aiempaa paremmin, mutta se osaltaan
myds vaatii pankilta uusia seka jatkuvasti kehittyvid toimia, jotta sdaantelyedellytykset

pystytadn taysimadraisesti tayttamaan.

Lopulta tutkielman paatutkimuskysymyksen mukainen tarkastelu
vakavaraisuussadntelyn ja vakuusarvioinnin vadlisestda yhteydesta konkretisoituu
pankkien liiketoimintapdatoksissa. Koska vakuuden arvo vaikuttaa sekd mydnnettavan
luoton maaraan LTV-suhteen mukaisesti ettd siihen kohdistuvaan padomavaatimukseen
ETV-suhteen mukaisesti, vakuusarviointi toimii linkkina luotonannon, riskienhallinnan ja
saantelyn valilla. Pankilla on saantelyn myota kannustin myontaa matalariskisia luottoja,
silld korkeariskinen kiinteistovakuudellinen luotto sitoo enemman pankin padomaa. Nain
ollen voidaan todeta, ettd vakavaraisuussadntely ei ainoastaan aseta reunaehtoja
vakuuksien kaytolle, vaan ohjaa merkittavasti myds sitd, miten pankit kdytanndssa

arvioivat, dokumentoivat ja seuraavat vakuuden arvoa osana luotonantoprosessia.
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Johtopaatoksena voidaan todeta, ettd CRR3-asetuksen ja kdytdannodn pankkitoiminnan
yhteys ylettyy laajalle pankin jokapdivdiseen liiketoimintaan. Tama laaja-alaisuus myds
konkretisoi pankkisaantelyn merkityksen pankkien jokapaivdisessa liiketoiminnassa.
Kokonaisuutena voidaan todeta, ettd sdantely vahvistaa pankin liiketoiminnan
kestavyytta. Se pakottaa pankit tunnistamaan riskit riittdvan ajoissa, mitoittamaan
padomansa realistisesti seka valttdamaan tilanteita, joissa vakuuden yliarvostus johtaisi
odottamattomiin luottotappioihin. Taten vakuuden arvo ja arvostus ei ainoastaan ole
luottopaatdsprosessin - vaihe ja keino suojautua luotonottajan mahdolliselta
maksukyvyttomyydeltda. Vaikka CRR3:n mukaiset sddntelyvaateet osaltaan lisdavat
pankkien hallinnollista ja operatiivista kuormitusta, voidaan sen olettaa parantavan myds
padtoksenteon  laatua  esimerkiksi  luottojen  uudelleenhinnoittelussa  tai

lisdvakuusvaatimuksissa.

CRR3-uudistuksen implementoinnin ajankohdan vuoksi, taman tutkielman tarkastelu
keskittyi padasiassa saantelykehikon ja sen asettamien vaatimusten analysointiin ilman
empiirista tarkastelua pankkien kdytannon toiminnasta. Taman vuoksi luonteva ja
aihetta syventdva jatkotutkimusmahdollisuus liittyy siihen, miten CRR3 eli (EU)
2024/1623 on  tosiasiallisesti  vaikuttanut  pankkien  kiinteistovakuuksien

arvostuskaytantoéihin ja arviointiprosesseihin kdaytannossa.

Jatkotutkimuksessa voitaisiin empiirisesti tarkastella esimerkiksi pankkien sisdisia
prosesseja, arvonmadritysmenetelmia sekda vakuuksien arvon seurantaan liittyvia
kdytantoja. Lisaksi jatkotutkimuksessa voitaisiin arvioida, missa madrin ne
todellisuudessa vastaavat sadantelyn kiristyneita vaatimuksia. Erityisen kiinnostavaa olisi
analysoida, onko CRR3 johtanut muutoksiin esimerkiksi datan hyddyntamisessa tai
vakuuksien arvon jatkuvassa monitoroinnissa, silla ndmad ovat CRR3:n mukaisen
arviointiprosessin  keskidssa. Tallainen tutkimus voisi toteutua esimerkiksi
haastattelututkimuksena ja se tarjoaisi arvokasta lisdymmarrysta sdantelyn seka
kdytanndn pankkitoiminnan valisesta suhteesta ja mahdollisista kehityskohteista

pankkien riskienhallinnassa.
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