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Tervetuloa
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Kyberturvallisuus ja huijausten ehkdiseminen

korostuvat

* Geopoliittiset jannitteet, digitalisoituminen ja
tekoaly nostavat kyberturvallisuuden yha
merkittavammaksi osaksi valvontaa.

— 2024 kyberresilienssia testattiin EKP:n
johdolla pankkisektorilla.

— 2025 testausta laajennetaan kansallisesti
kattamaan myos muita valvottavasektoreita.

* Resilienssin vahvistaminen minimoi hyokkaysten
tai vahingoittamisten vaikutuksia yhteiskunnalle
ja siten heikentaa rikollisten keinojen tehoa.

-

Huijaukset ovat lisaantyneet ja muuttuneet yha
ammattimaisemmiksi.

Pankkien tulee ottaa enemman vastuuta
huijausten ehkaisemisessa tekemalla niista
mahdollisimman vaikeita huijareille.

Pankkien ja muiden toimijoiden olisi tarkeaa
rakentaa palveluihinsa suojauksia huijauksia
vastaan: esimerkiksi asiakkaan itse asettamat
rajoitukset tilisiirtoihin ovat nykyisen
lainsaadannon puitteissa mahdollisia.

Valvottaviemme vahva vakavaraisuus on tassa ymparistossa ensiarvoinen suojatekija ja se sailyy valvontamme keskiossa.
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Fmansswa]lvonna.n t0|m|ntake.rtomus 202,4: * Sidosryhmien luottamus antaa vahvan perustan
Ennakoitava ja ennakoiva valvoja tydllemme.

» Syksylla 2024 tekemamme sidosryhmatutkimus
osoitti, etta sidosryhmiemme ja erityisesti
valvottaviemme luottamus meita kohtaan on
erinomaisella tasolla.

* Ennakoitavuutta ja ennakoivuutta lisataan
julkaisemalla lisaa tietoa tarkastushavainnoista.

* Valvottavan toiminnan luotettavuuden on sailyttava
toimintaympariston muutoksissa.

— Valvottava vastaa itse toimintansa
lainmukaisuudesta.

— Valvoja valvoo, etta valvottavan hallinto,
riskienhallinta, prosessit ja osaaminen ovat
sellaisella tasolla, joka varmistaa toiminnan
lainmukaisuuden.

» Hallinnon luotettavuus oli valvonnan painopiste
viime vuonna ja on edelleen tana vuonna.
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Valvottavien taloudellinen tila ja riskit
Arttu Kiviniemi, toimistopaallikko
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Pankkisektorin vakavaraisuus ja tuloksentekokyky pysyivat vahvoina

Pankkisektorin vakavaraisuussuhteet ja
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*EU-luvut saatavilla ajankohdazta Q3 2024
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Kotitalous- ja yrityssektorin ongelmaluottojen hienoinen kasvu taittui loppuvuonna

Suomen pankkisektorin jarjestamattomien saamisten osuudet kotitalous-, yritys- ja
asunto-osakeyhtiolainoissa
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Luottoriskikehityksessa huomattavaa vaihtelua eri luotonantosegmenteissa ja
toimialoilla

Jarjestamattomat luotot eri yritystoimialoilla ja kulutusluotoissa
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Tyoeldkelaitosten vakavaraisuus pysyi ennallaan vahvojen sijoitustuottojen
tukemana - osakeriskin nousu heikensi stressikestavyytta

Vakavaraisuusasteen ja vakavaraisuusaseman Sijoitusallokaation kehitys
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Vahinko- ja henkivakuutussektorien vakavaraisuus sailyi vahvana heikkenemisesta

huolimatta

Vahinkovakuutusyhtioiden vakavaraisuus

Henkivakuutusyhtioiden vakavaraisuus
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Toimintaymparistossa merkkeja kaanteesta parempaan - finanssisektorin
vakavaraisuuden ja tuloksentekokyvyn arvioidaan pysyvan hyvalla tasolla

Suomen bruttokansantuotteen ennakoitu kehitys
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- Reaalinen bruttokansantuote = = «Reaalisen bruttokansantuote-ennusteiden hajonta

Lahteet: Tilastokeskus, suomalaiset pankit, ennustelaitokset ja viranomaiset, Finanssivalvonnan laskelmat.

Perussarjana bruttokansantuotteen volyymivuoden 2015 hinnoin, joka on indeksoitu. Vuosien 2025 ja 2026 BKT-ennusteet edustavat
suomalaisten pankkien, ennustelaitosten ja viranomaisten tammi-maaliskuussa 2025 julkaisemien ennusteiden hajontaa.

* Ennakkotieto.
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Epavarmuus ja ennakoitua heikomman kehityksen riskit lisaantyneet
finanssisektorin toimintaymparistossa

Kauppapolitiikan epavarmuusindeksi ja kullan hintaindeksi

Indeksi
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—Kauppapolitiikan epavarmuusindeksi (vasen asteikko)  =——Kullan hintaindeksi (oikea asteikko)

Lahteet: Reuters ja Caldara, Dario, Matteo lacoviello, Patrick Molligo, Andrea Prestipino, and Andrea Raffo (2020),
"The Economic Effects of Trade Policy Uncertainty," Journal of Monetary Economics, 109, pp. 38-59
Kuvion viimeiset havainnot 31.3.2025.
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Kiinteistovakuuksien arvostuskaytannot ja taloyhtiolainat
luottolaitoksissa

Torsten Groschup, johtava asiantuntija
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Kiinteistoriskit keskeinen pankkien

taloudellisia riskeja lisaava tekija

45 FIN-FSA
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Kiinteistosektorin riskit on yksi keskeisimpia
luottolaitosten toimintaympariston epavakautta ja
taloudellisia riskeja lisaavista tekijoista.

— Taustalla on kohonnut korkotaso ja kiinteistojen
markkinahintojen lasku.

Finanssivalvonta arvioi teema-arviona seitsemaa
luotonantajaa:

— Missa maarin luotonantajat noudattavat
kiinteistovakuuksien arvostuskaytannoista
annettua saantelya?

— Kuinka valvottavat seuraavat taloyhtiolainoihin
liittyvia luottoriskeja?

— Arvion kohteena olivat Aktia Pankki Oyj, Oma
Saastopankki Oyj, POP Pankkiliitto osk, S-Pankki
Oyj, Suomen Hypoteekkiyhdistys,
Saastopankkiliitto osk ja Alandsbanken Abp.

Julkinen / SP/FIVA-EI RAJOITETTU
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Mita valvoja arvioi kiinteistovakuuksien arvostuskaytannoissa?
Keskeisimmat teema-arviossa ilmenneet puutteet

Arvonmaarityksen riippumattomuus

* Asuin- ja liikekiinteistovakuuden arvonmaaritys ei ole

riippumaton luottopaatosprosessista.

* Arvioijan ammatillinen patevyys ja riippumattomuus
luotonannon paatoksentekoprosessista ovat
puutteellisia asuin- ja liikkekiinteistdjen vakuusarvoja
paivitettaessa.

* Arvioijan ammatillinen patevyys ja riippumattomuus
luotonannon paatoksentekoprosessista ovat
puutteellisia jarjestamattomien saamisten
liikekiinteistovakuuksien yksittaisessa arvioinnissa.

Kiinteiston sijaintiin liittyvien tekijoiden arviointi
e Asuin- ja liikekiinteistorakennusten sijaintia ei

huomioida ilmasto- ja ymparistoriskien arvioinnissa.

59 FIN-FSA
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Kiinteistovakuuksia arvojen seurantatiheys

Liikekiinteistovakuuksien arvojen seurantatiheys ei
huomioi merkittavaa markkinaolosuhteiden
muutosta.

Asuinkiinteistovakuuden arvon seuranta eiole
tapahtunut vahintaan kerran kolmessa vuodessa.

Liikekiinteistovakuuden arvon seuranta ei ole
tapahtunut vahintaan kerran vuodessa.

Arvioija ei ole arvioinut uudelleen kiinteistojen arvoja
vahintaan joka kolmas vuosi kiinteistovakuudellisissa
lainoissa, jotka ylittavat 3 miljoonaa euroa

Jarjestamattomien saamisten asuinkiinteisto-
vakuuksien yksittaista uudelleenarvostamista ei tehda
silloin, kun saaminen luokitellaan jarjestamattomaksi.

Julkinen / SP/FIVA-EI RAJOITETTU
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Taloyhtiolainoissa kiinnitettava huomiota mm. kohteiden sijaintiin,
korjausvelkoihin, omistuskeskittymiin, energiatehokkuuteen ja tontin omistukseen

 Mita valvoja arvioi taloyhtidlainojen osalta? * Vajaa puolet pankeista oli viimeisen kolmen vuoden
Merkittavimmat puutteet: aikana muuttanut asunto-osakeyhtioiden
e Asunto-osakemuotoisen uudiskohteen korjauslainojen luotonmyontopolitiikkaa.
myynnin edistyminen ei ole vakuuden — Muutokset ovat koskeneet omistusrakenteen
arviointia laukaiseva tekija. hgkomioimista, luototussuhdetta ja enimmaislaina-
dlKaa.

e Rakennuttajien tarjoamia eritysehtoja ei
huomioida kohteen markkina-arvon kiinnittaa huomiota kohteiden sijaintiin,

madrityksessa. korjausvelkoihin, omistuskeskittymiin,
e Hinnoittelukovenantteja ei kayteta energiatehokkuuteen ja tontin omistukseen.

sijoittajaosuuden kasvun varalta.

» Muutosten myota luottopaatoksissa tulee myos

e Omistuskeskittymia ei huomioida asunto-
osakeyhtidluottojen luottopaatosten
ohjeistuksissa.

* Yleisimpia syita hylata asunto-osakeyhtiodiden
korjauslainat: heikko sijainti, omistuksen
hajautuneisuus, sijoittajien huomattava enemmisto
omistusrakenteessa, korjauslainan lilan korkea maara
suhteessa asunto-osakeyhtion arvoon, kohteen kunto.

5 [ IN-FSA Julkinen / SP/FIVA-EI RAJOITETTU
E 5 FINANSSIVALVONTA 3.42025 17



Asuntohinnoittelussa erityisehdoilla voi olla merkittavakin
rahallinen vaikutus - huomioitava kohteen markkina-arvossa

&
_i Gl 1 8

* Ostajille tarjottuja erityisehtoja * Havaintoja tekoalyn kaytosta
rahoitetuissa uudiskohteissa ja niiden ~ Tekoaly ei padsaantdisesti hyddynnets
markkinoinnissa asuin- ja liikekiinteistovakuuksien
maaraajan koskevissa prosesseissa.
~ Rakennuttajan kustantama korkokatto — Paasaantoisesti pankeilla ei ole suunnitelmia
_ Autopaikkaosake kaupanpéille tekoalyn hyodyntamista varten asuin- ja

— Kylkiaisia (esim. sahkopyora)

5 FIN-FSA
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liikkekiinteistdjen vakuushallintaan liittyvissa
prosesseissa seuraavan kolmen vuoden ajalle.

Julkinen / SP/FIVA-EI RAJOITETTU
3.4.2025 18



» Teema-arvion tuloksista julkaistiin
valvottavatiedote 24.10.2024.

» Pankeille lahetettiin pankkikohtaiset
kirjeet pankkeja koskevista havainnoista
7.3.2025.

» Pankkien tulee toimittaa
Finanssivalvonnalle
toimenpidesuunnitelma havaintojen
korjaamiseksi aikatauluineen.

Toimenpiteet
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Rahastosektorin ajankohtainen tilanne
Marko Hovi, toimistopaallikko
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Suomalaisten rahastojen nettoarvo ylitti 200 mrd. euroa vuoden viimeisella
kvartaalilla - Rahastojen nettoarvo 205 mrd. euroa (31.12.2024)

Suomalaisten rahastojen nettoarvon (NAV) jakautuminen
rahastotyypeittdin
200+
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Sijoitusrahastojen arvopaperisijoituksista neljasosa sijoitettu
Yhdysvaltalaisiin arvopapereihin (31.12.2024)

Sijoitusrahastojen arvopaperisijoitusten jakautuminen
sijoituskohteen kotimaan mukaan
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Ldhde: Suomen Pankki.
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Avoimien kiinteistorahastojen nettoarvo 7,7 mrd. euroa (31.12.2024)

55 FIN-FSA
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Avoimien kiinteistorahastojen nettoarvon (NAV) ja hoidossa olevien
varojen kehitys (AUM)

Mrd. euroa »

0
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Pylvaskaavio - Paaasiallisen sijoituskohteen nettoarvo (NAV)
B Asunto H Hoiva W Toimisto / Liiketila B Tontti / Metsa / Tuotanto
Viivakaavio

M Hoidossa olevat varat yhteensa (AUM)

Léhde: Suomen Pankki ja Finanssivalvonta.
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Avoimiin kiinteistorahastoihin kohdistuvat lunastukset syklisia
lunastusajankohtien mukaisesti

Avoimien kiinteistorahastojen arvonmuutosten ja nettovirtojen

kehitys
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Ldhde: Suomen Pankki.
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Avoimet kiinteistorahastot
valvonnan ja saantelyn kohteena
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Kiinteistorahastojen nettolunastukset ja
arvonmuutokset ovat olleet negatiivisia vuonna 2024.

Avoimet kiinteistorahastot ovat vuodesta 2023 alkaen
harventaneet rahastojen aukioloaikoja lunastuksille ja
laajentaneet likviditeetinhallintavalineiden kayttoa.

Rahastojen likviditeettitilanteen heikennyttya yhteensa
kymmenen rahastoa joko rajoittanut tai keskeyttanyt
lunastukset (2.4.2025).

Finanssivalvonnan tehtava rahastovalvonnassa on
huolehtia sijoittajansuojasta (lunastajat ja jaljelle
jaavat osuudenomistajat) ja markkinoiden vakaudesta.

Avoimet kiinteistorahastot ovat edelleen valvonnan
painopisteina myos vuonna 2025.

Julkinen / SP/FIVA-EI RAJOITETTU
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Likviditeettiriski keskeinen riski rahastosektorilla ja siihen liittyvat
valvontahankkeet 2019-2025

Ukrainan sodan myota
Q1/2022 alkaen
Venajarahastoja on
suljettu merkinnoilta

Likviditeetinhallintahuolet
eurooppalaisissa
rahastoissa alkoivat kasvaa

Kohonnut inflaatio ja - N
korkotaso vaikuttaa Yksittaiset kiinteisto-

- o ... Kiinteistorahastoj rahastot ovat 2023
Koronakriisi ja sen kiinteistosektoriin ja linteistorahastojen N

tuoma haastava

ja lunastuksilta ja sijoittajien nettomerkinnljit ja alkagn.z/téliaiktaitsgsti
L. ian likvidointi t t rajoittaneet ta
2019 yksittaisten markkinatilanne raha§tOJen l|ky|d0|nt| tarpeeseen lunastaa ArVOnmuLtorse 1°! I
skandaalien saattelemana. erityisesti Q1/2020. ajankohtaista.

L . negatiivisia vuoden
sijoituksiaan.

keskeyttaneet
2023 alusta.

lunastuksia.

2019 2021

D)

2020

Teema-arvio
kiinteistoihin
sijoittavien
erikoissijoitus-
rahastojen
arvonmaaritys-
kysymyksista ja
likviditeetin-
hallinnasta 2019.

Finanssivalvonnan valvontahankkeet

Kaksi teema-arviota
likviditeetinhallinnasta
2020-2021

5% FIN-FSA
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2022

Teema-arvio
sijoitusrahastojen
ja erikois-
sijoitusrahastojen
arvostus-
prosesseista

valmistuu Q4/2022.

2023

Kiinteistorahastojen
likviditeettistressi-
testeja koskeva
teema-arvio
aloitetaan 12/2022 ja
se valmistuu
Q3/2023.

2025

Kaynnissa kolme
kiinteistorahastojen
arvonmaaritysta
koskevaa
Tarkastus rahastojen tarkas.tusta. Lisdlksi
o . . yksi tarkastus

riskienhallinnan ja

kattaen myos
arvostuksen . .
e . riskienhallinnan
jarjestamisesta Sriastiminen
likviditeettistressi- ) \J/almistui
testi-teema-arvion

jatkotoimena alkuvuodesta 2025.
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Ajankohtaista kryptovarapalvelun tarjoajien valvonnasta
Maria Rekola, toimistopaallikko, ja Tytti Tanninen, vanhempi valvoja
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* Kryptomarkkinatoimijoita koskeva EU:n
kryptovaramarkkina-asetus (Markets in Crypto Assets, MiCA)
tuli kokonaisuudessaan sovellettavaksi 30.12.2024.

* Asetuksen mukaan kryptovarapalveluita tarjoavalla tulee
olla toimilupa jossain EU-maassa.
— Palveluita ovat mm. rahan vaihtaminen kryptovaroiksi,

kryptovarakaupankayntija kryptolompakkopalvelun
tarjoaminen (sailytys).

* Palveluiden lisaksi asetus koskee kryptovarojen
ensimarkkinaa eli lilkkkeeseenlaskua ja tarjoamista.
- Kryptovarat jaotellaan stablecoineihin ja muihin
kryptovaroihin.
— Keskeisin ero ndiden valilla on, etta ensin mainittujen arvoa
pyritaan pitamaan vakaana.
— Stablecoinien liikkeeseenlasku edellyttaa toimilupaa.

— Muiden kryptovarojen liikkeeseenlasku ei edellyta lupaa, mutta
valvojalle on toimitettava tietyt tiedot itse kryptovarasta (ns.
white paper).
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Vaikutukset suomalaisiin kryptoalan yrityksiin

* Rekisteroityja virtuaalivaluutan tarjoajia on ollut Suomessa 13 kpl.
» Jos rekisteroidyt virtuaalivaluutan tarjoajat haluavat jatkaa toimintaansa 30.6. jalkeen, niiden

on saatava MiCA-asetuksen mukainen kryptovarapalvelun tarjoajan toimilupa.
— Virtuaalivaluutan tarjoajien asiakkaiden syyta varautua siihen, etta oma palveluntarjoaja ei valttamatta

voi jatkaa.
* Finanssivalvonta on vastaanottanut MiCA-toimilupahakemuksen kryptovarapalvelun

tarjoajaksi kahdeksalta yhtiolta.
— Toimiluvan vaatimukset ovat todella paljon laajemmat kuin aiemman rekisteroinnin.

— Uusia vaatimuksia mm. vahimmaispaaoma ja hyva hallinto.
* Finanssivalvonta ei ole viela myontanyt lupia tarjota kryptovarapalveluita.
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Maantieteellinen ulottuvuus

* Yhden luukun periaate: yhdessa EU-valtiossa saatu toimilupa oikeuttaa tarjoamaan palveluita
muissakin EU-valtioissa valvojalle tehtavan ilmoituksen perusteella.

 Eri EU-valtioissa on eri pituiset siirtymasaannokset siita, mihin saakka paikalliset
virtuaalivaluutan tarjoajia vastaavat yritykset voivat toimia.
— Suomi on siirtymaajan lyhyyden johdosta yksi ensimmaisista EU-valtioista, joka edellyttaa MiCA-
asetuksen taytta noudattamista seka vanhoilta etta uusilta palveluntarjoajilta.
* EU:n ensimmaiset MiCA-toimiluvat on myonnetty Maltalla, Hollannissa ja Saksassa.

» Suomalaisilla on oikeus omasta aloitteestaan edelleen hankkia palveluita myos EU:n
ulkopuolelta, mutta palveluntarjoaja ei saa tarjota oma-aloitteisesti suomalaiselle
asiakkaalleen uusia kryptovaroja tai palveluita.

- 15 : i
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Huijaukset ja kryptovaroihin
liittyvat riskit

55 FIN-FSA

' FINANSSIVALVONTA

Finanssivalvonnalle saapuvista kryptovaroja
koskevista yhteydenotoista ylivoimaisesti
suurin osa koskee huijauksia.

Yleensa huijattu on voinut tormata
petolliseen mainokseen esimerkiksi somessa
tai hakukoneessa, tai huijattuun voidaan
myos olla yhteydessa suoraan.

Hankintapaatosta ei kannata tehda
tarkistamatta palveluntarjoajan taustoja, ja
paatosta tulee pystya harkitsemaan ajan
kanssa.

On syyta muistaa, etta MiCA-asetus ei poista
kryptovaroihin liittyvia riskeja, kuten
kyberturvallisuus ja voimakas arvonvaihtelu.
— Meemikolikkohuuma

— ByBit-hakkerointi.
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Kiitos!
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