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Finanssivalvonnan periaatteet enimmaisluototussuhteen
tiukentamiselle ja luototussuhdetta laskettaessa kaytettavien
vakuuksien rajoittamiselle

Luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 15 luvun 11 §:n mukaan luototussuhteella tarkoite-
taan myonnettavan luoton maaraa suhteessa luoton vakuudeksi annettujen vakuuksien kaypaan
arvoon luoton mydntamishetkella. Vakuutena ei oteta huomioon henkilétakausta.

Lainkohdan mukaan luottolaitos saa myontaa kuluttajaluottoa, jonka vakuudeksi annetaan asuin-
huoneiston hallintaan oikeuttavat yhteisbosuudet, asuinkiinteisto tai kiinteistoa koskeva kayttooi-
keus, enintaan luototussuhteen mukaisen maaran, jos luotolla on tarkoitus: i) hankkia asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavat yhteisbosuudet, asuinkiinteistd tai sellainen asuinrakennus, joka si-
jaitsee kiinteistda koskevan kayttéoikeuden nojalla hallitulla alueella tai ii) tehda asuinhuoneiston,
asuinkiinteistdn tai asuinrakennuksen peruskorjaus.

Edella tarkoitetun luoton maara saa olla enintdén 90 prosenttia vakuuksien kdyvésta arvosta luot-
toa myobnnettdessa.

Poiketen ylla mainitusta, ensiasunnon hankintaa varten otetun luoton maara saa olla enintéén 95
prosenttia vakuuksien kdyvéasté arvosta luottoa mydnnettdessa.

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kas-
vun rajoittamiseksi paéattaa alentaa edellé mainittuja luoton enimmaismaééaria enintdan
10 prosenttiyksikélld. Finanssivalvonta voi myos rajoittaa muiden vakuuksien kuin esi-
nevakuuksien huomioon ottamista luototussuhdetta laskettaessa, jos se on tarpeen Kky-
seisten riskien hallitsemiseksi. Paatdksen tekee Finanssivalvonnan johtokunta.

HE 39/2014:n mukaan enimmaisluototussuhteen kiristdminen tai vakuuksien rajoittaminen tulisi
sovellettavaksi tilanteissa, joissa asuntomarkkinat uhkaavat ylikuumentua tavalla, joka vaarantaa
rahoitusmarkkinoiden ja kokonaistaloudellisen vakauden. Keskeinen mittari markkinoiden ylikuu-
menemiselle olisi asuntojen hintojen nousu suhteessa yleiseen ansiotasokehitykseen. Muita huo-
mioon otettavia perusteita olisivat erityisesti asuntolainojen maaran merkittdva kasvu suhteessa
kotitalouksien kaytettavissa oleviin tuloihin seka asuntomarkkinoihin vaikuttavat kokonaistalouden
kehitykseen kohdistuvat merkittavat uhat.

Oikeus rajoittaa hyvaksyttavan vakuuden maaraa koskee luottovakuutuksia tai takauksia myonta-
van yrityksen tai julkisyhteison myoéntamia takauksia ja vakuutuksia ja niihin rinnastettavia vakuuk-
sia.

Finanssivalvonnan on neljannesvuosittain tehtava paatos tehdyn paatoksen muuttamisesta tai voi-
massaolon jatkamisesta. Finanssivalvonnan on internetsivustollaan julkistettava periaatteet, joita
se noudattaa enimmaisluototussuhteen tiukentamisen ja vakuuksien rajoittamisen edellytysten ar-
vioinnissa.
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Periaatteet enimmaisluototussuhteen tiukentamiselle ja luototussuhdetta laskettaessa kay-
tettavien vakuuksien rajoittamiselle

Arvio enimmaisluototussuhteen tiukentamisesta tai luototussuhdetta laskettaessa kaytettavien va-
kuuksien rajoittamiseksi valmistellaan yhteistydssd Suomen Pankin ja valtiovarainministerion
kanssa perustuen kokonaisvaltaiseen analyysiin, jossa arvioidaan rahoitusvakauteen kohdistuvien
riskien kasvu, mukaan lukien kasvun poikkeuksellisuus.

Enimmaisluototussuhteen tasoa voidaan alentaa, jos tehdyssa analyysissa havaitaan rahoitusjar-
jestelman vakautta vaarantavia tekijoita liittyen

—  kotitalouksien asuntolainakannan kasvuun (ottaen huomioon my6s muu kotitalouksien vel-
kaantuminen)

— asuntomarkkinoiden ylikuumentumisen uhkaan tai

—  kokonaistalouteen liittyvaan muuhun kehitykseen, jolla voi olla vaikutusta asuntolaina- ja
asuntomarkkinoihin.

Kotitalouksien velkaantuneisuuden arvioimisessa kotitalouksien velka suhteutetaan kotitalouksien
kaytettavissa oleviin tuloihin seka kokonaistalouden kehitykseen. Huomiota kiinnitetdan asuntoluo-
tonannon merkitykseen kotitalouksien velkaantumisessa, vallitsevaan ja odotettuun korkotasoon
seka lainojen takaisinmaksuaikoihin ja muihin luotonantokaytantoéihin.

Arviossa asuntomarkkinoiden ylikuumentumisesta huomioidaan erityisesti asuntojen hintakehitys
suhteessa ansiotasoon seka kokonaistaloudelliseen kehitykseen. Arvioinnissa huomioidaan asun-
tojen hintakehityksen merkittavimmat alueelliset erot.

Enimmaisluototussuhteen tiukentaminen voi olla perusteltua esimerkiksi tilanteessa, jossa koko-
naistalouden suhdannenousun yhteydessa asuntoluotonanto seka asuntojen hinnat alkavat kas-
vaa voimakkaasti. Tall6in luotonanto ja hintojen kehitys voivat vahvistaa toisiaan johtaen asunto-
markkinoiden ja asuntoluotto-markkinoiden ylikuumentumiseen. Enimmaisluototussuhteen tiuken-
tamisen tavoitteena on tassa tapauksessa jarruttaa uusien asuntolainojen koon kasvua ja osaltaan
pienentaa niiden kotitalouksien maaraa, jotka ottavat luototussuhteeltaan suuria asuntolainoja ja
jotka voisivat ajautua maksukyvyttémiksi tai supistaa voimakkaasti kulutustaan talouden heikenty-
essa tai asuntojen halventuessa.

Enimmaisluototussuhteen mahdollisen tiukentamisen ja luototussuhdetta laskettaessa kaytettavien
vakuuksien rajoittamisen arvioinnin tukena ovat tilastotiedot luottomaarien kehityksesta luototus-
suhteittain.

Edella mainitussa analyysissa hyédynnetaan seuraavia indikaattoreita:

i) rahalaitosten kotitalouksille mydntamien asuntolainojen ja muiden lainojen kehitys, uu-
sille asuntolainoille sovittujen takaisinmaksuaikojen, korkomarginaalien ja korkosidon-
naisuuksien kehitys

ii) asuntolainojen ja kotitalouksien muiden lainojen kannan ja kaytettavissa olevan vuositu-
lon suhteen kehitys

iii) asuntolainojen ja kotitalouksien muiden lainojen kannan ja bruttokansantuotteen suh-
teen kehitys

iv) kotitalouksien velanhoitokykyyn vaikuttavat tekijat, kuten tyottdbmyyden ja korkotason

kehitys (ja naita koskevat ennusteet)



¥ 1o 3(3
J‘ IN-FSA )
/\__5 FINANSSIVALVONTA 27.9.2023
SP/FIVA-EI RAJOITETTU
Julkinen
V) asuntojen nimellisten ja reaalisten hintojen kehitys koko maassa ja erityisesti korkean
asuntohintojen alueella, asuntojen hintojen ja palkansaajien ansiotason suhteen kehitys
seka
Vi) uusien asuntolainojen luototussuhteiden kehitys ja niiden luototussuhteiden jakaumaa

kuvaavat tunnusluvut.

Enimmaisluototussuhteen enimmaismaaria muutettaessa muutos ensiasunnon hankintaa varten
otetun luoton sallittuun enimmaismaaraan voi perustellusti poiketa muutoksesta muiden luottojen
sallittuun enimmaismaaraan.

Muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista luototussuhdetta laskettaessa voi-
daan rajoittaa, jos alentaminen on tarpeen analyysissa havaittujen rahoitusjarjestelman vakautta
vaarantavia tekijoiden torjumiseksi tai muiden kuin esinevakuuksien kayttd on niin laajaa, etta se
vaarantaa enimmaisluototussuhteen vaikuttavuuden rahoitusjarjestelmaan kohdistuvien riskien ra-
joittamiseksi.

Paatosprosessi

Finanssivalvonnan on ennen kyseisen paatoksen tekemista pyydettava toimialan lausunto.

Paatos, jolla luoton enimmaismaaraa alennetaan tai vakuuksien kayttoa rajoitetaan, tulee voimaan
aikaisintaan kolmen kuukauden kuluttua paatdksen tekemisesta tai sitd myohemmasta Finanssi-
valvonnan paattamasta ajankohdasta lukien.

Paatds, jolla vaatimusta lievennetaan, voi tulla voimaan valittdmasti. Mahdollisen lieventamisen
yhteydessa hyddynnetdan samoja indikaattoreita.

Finanssivalvonnan johtokunta on 27.9.2023 ulottanut nama periaatteet koskemaan myos lain erai-
den luotonantajien ja luotonvalittijien rekisterdinnista 1 §:ssé maariteltyja elinkeinonharjoittajia
1.1.2024 alkaen.
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