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Finanssivalvonnalle

Luototussuhteen laskentaa koskevat maaraykset ja ohjeet

Finanssialan Keskusliitto (FK) toteaa lausuntonaan seuraavan.
1. Yleista

Luonnoksen mukaan maaraysten ja ohjeiden tavoite on yhdenmukaistaa luototussuhteen kasite
henkil6asiakkaiden asuntorahoitusmarkkinoilla. FK pitd4 tavoitetta kannatettavana, silla se
varmistaa Suomessa toimivien pankkien tasavertaiset kilpailuedellytykset, lisaa lapinakyvyytta ja
vahentaa oikeudellista epavarmuutta.

2. Yksityiskohtaiset kommentit
Finanssivalvonnan méaéréystenantovaltuus ja oikeus supistaa hyvéksyttdvien vakuuksien joukkoa

Luottolaitoslain 15 luvun 11 §:n 7 momentin mukaan Finanssivalvonnalla on valtuus antaa
maarayksia "tdssé pykéldssé tarkoitettujen vakuuksien ja niiden kdyvén arvon tarkemmasta
mé&éarittelysta’.

Finanssivalvonnan maaraystenantovaltuus on tarkoin rajattu, silld momentin perustelujen
mukaan "Mé&éréyksellé ei sen sijaan voitaisi rajoittaa niiden vakuuslajien huomioon ottamista
luototussuhteen laskemisessa, jotka pykéalén mukaan saadaan ottaa huomioon”. Tama
tarkoittaa, ettd normaalitilanteessa kaytettavaan luototussuhteen laskentakaavaan sisallytettavia
vakuuslajeja ei saa maarayksella supistaa, jolloin kaikki muut kuin henkildtakaukset tulee
hyvaksya laskennassa vakuuksiksi.

Finanssivalvonnalla on tosin pykalan 5 momentin mukaan mahdollisuus rajoittaa vakuuksien
kayttoa luototussuhdetta laskettaessa, mutta ainoastaan ”... rahoitusvakauteen kohdistuvien
riskien poikkeuksellisen kasvun rajoittamiseksi”. Momentin perustelujen mukaan se on
tarkoitettu sovellettavaksi ainoastaan ’tilanteissa, joissa asuntomarkkinat uhkaavat
ylikuumentua tavalla, joka vaarantaa rahoitusmarkkinoiden ja kokonaistaloudellisen vakauden.”.
Taman valtuuden kaytto edellyttaa Finanssivalvonnan johtokunnan erillistd paatosta ja
paatdksen on perustuttava etukateen julkistettuihin periaatteisiin valtuuden kayttdmisen
edellytyksista. Tallaisen valtuuden kayttda ei ole sisallytetty maaraysluonnokseen.

Hyvaksyttaviksi vakuuksiksi tulee siten lain mukaan lukea muut vakuudet kuin henkil6takaukset
eli kdytanndssa mm. omistusasuntolainojen valtiontakauslakiin perustuvat takaukset (ml.
ensiasunnon ostamista tukevan ASP- jarjestelman takaus) seka pankeissa kaytdssa olevat
yritysten myontamat vakuutukset (ns. kaupalliset takaukset).

Edella todetun johdosta FK toteaa, ettd maaraysluonnoksen mukainen toissijaisten takausten

sulkeminen hyvaksyttavien vakuuksien ulkopuolelle ylittaa Finanssivalvonnalle laissa
annetut maarayksenantovaltuudet.
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Erityistilanteet luototussuhteen ylittdmiseksi

Luottolaitoslain 15 luvun 11 §:n 7 momentti antaa Finanssivalvonnalle valtuudet maarittaa ne
erityistilanteet, joissa luottolaitos voi poiketa 90 prosentin ja ensiasunnonostajien osalta 95
prosentin lainakattorajoitteista. Tata valtuutta Finanssivalvonta ei luonnoksen mukaan kayttaisi
vaan 4 luvun 4 kohdan mukaan maarayksia ja ohjeita sovelletaan esimerkiksi myds
asunnonvaihtotilanteisiin, joissa uusi asunto ostetaan osin tai kokonaan myonnettavalla
lyhytaikaisella valirahoituksella. Sama koskee asunnon rakentamiseen seka peruskorjaukseen
myonnettyja luottoja.

FK:n ndkemyksen mukaan luototussuhderajoituksen soveltaminen valiaikaisrahoitukseen voi
joissakin tapauksissa vaikeuttaa esimerkiksi sellaisia asiakkaan eldamantilanteen muutoksista
johtuvia jarjestelyja, jotka ovat asiakkaan talouden hallinnan kannalta perusteltuja ja jotka eivat
vaaranna luonnoksen luvussa 3 mainittuja tavoitteita. Tallaisia voivat olla esimerkiksi
asunnonvaihtotilanteet. Poikkeusmahdollisuuden soveltamatta jattaminen voisi joissakin
tapauksissa rajoittaa tydvoiman liikkkuvuutta tydpaikan edellyttdman asunnonvaihdon
mahdollisesti vaikeutuessa.

Koska valiaikaisrahoitukset ovat hyvin lyhytaikaisia ja koska ne eivat ole
enimmaisluototussuhteen tavoitteiden kannalta merkittavia, luototussuhteen laskenta olisi
jarkevaa perustaa lopputilanteeseen eli arvioon vanhan asunnon myymisen jalkeisesta
tilanteesta. Tallainen maarittely olisi sopusoinnussa myds rakennusprojekteja koskevan 4 luvun
11 kohdan kanssa.

Maaraysluonnoksessa tulisi selvyyden vuoksi myos kuvata sen soveltaminen tilanteessa, jossa
velallisen olemassa olevia asuntoluottoja jarjestellaan yhdeksi uudeksi luotoksi luoton
enimmaismaaran kasvamatta. FK:n ndkemyksen mukaan luototussuhderajoitusta ei tule
soveltaa naihin tilanteisiin. Luottojen jarjestely tehdaan asiakkaan edun vuoksi ja
luototussuhderajoituksen soveltaminen voisi estda koko jarjestelyn. Enimmaisluototussuhde
saattaa ylittyd mm. tilanteissa, joissa asunnon kaypa arvo on laskenut. Tall6in luottojen
jarjestelyssa saatettaisiin joutua edellyttdmaan uutta lisdvakuutta tai osa asuntoluotosta
jouduttaisiin myoéntdmaan kalliimpana kulutusluottona.

FK:n ndkemyksen mukaan Finanssivalvonnan tulisi maarittaa ne poikkeustilanteet, joissa
lainakattorajoituksesta olisi mahdollista poiketa kuluttajalle aiheutuvien kielteisten
sivuvaikutusten estamiseksi.

Mé&éréyksen soveltamisala

Luottolaitoslain mukaan luototussuhdetta koskevaa rajoitusta sovelletaan kuluttajansuojalain 7
luvun 7 pykalan 4 kohdassa tarkoitettuun asuntoluottoon. Maarayksen soveltamisalaa
kuvaavassa 4 luvun 2 kohdassa kaytetaan virheellisesti hallituksen esityksen (HE 39/2014)
maaritelmaa viittaamalla luonnolliseen henkil66n rinnastuvaan yritykseen. FK Kiinnittaa
huomiota, etta luottolaitoslain sanamuotoa muutettiin lain eduskuntakasittelyssa ja samalla sen
soveltamisala supistui koskemaan vain luonnollisia henkildita. Tekstia on talta osalta syyta
tarkistaa vaarinkasitysten valttamiseksi.

Luototussuhteen laskentakaavaan sisallytettavissa erissa viitataan asuntopanttia rasittaviin
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samalla tai paremmalla etusijalla olevien luottoihin (AP). FK toteaa, etta kyseiset luotot voivat
olla samalla kertaa tai aikaisemmin myonnettyja muita kuin kuluttajasuojalain mukaisia
asuntoluottoja, jotka eivat kuulu luototussuhdetta koskevan luottolaitoslain sdanndksen
soveltamisalan piiriin. Niiden tulisi siten olla maarayksen soveltamisalan ulkopuolella.

FK:n ndkemyksen mukaan maarayksen ja ohjeen soveltamisala on muutettava vastaamaan
luottolaitoslain soveltamisalaa.

Toissijaisten takausten mé&éritelmé

Koska Finanssivalvonnalla on oikeus rajoittaa tiettyjen vakuuksien kaytt6a rahoitusvakauteen
kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun rajoittamiseksi, tulee erityisesti toissijaisten
takausten maaritelmaa tasmentaa. Vasta taman jalkeen maarayksen vaikutusten arviointi on
mahdollista. Maaritelma vaikuttaa myos ns. institutionaalisten takausten merkitykseen
rahoitustoiminnassa ja siten maaritelmalla on vaikutuksia pankkien tuotevalikoimaan seka sita
tukeviin jarjestelmiin.

FK toteaa, etta toissijainen takaus —termia kaytetaan luonnoksen 4 luvun 8 kohdassa
takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetusta laista poikkeavasti. Takauslain mukaan
toissijaisella takauksella tarkoitetaan takausta, jossa takaaja vastaa paavelasta vain, jollei
suoritusta saada velalliselta. Sen sijaan takauksesta, jossa takaaja vastaa paavelasta vain silta
osin kuin suoritusta ei saada paavelan vakuudeksi annetusta omaisuudesta, kaytetadan termia
taytetakaus.

Raportointi — ja tietojérjestelmémuutokset

FK:n nakemyksen mukaan ohje ei ole riittdvan tasmallinen voidakseen toimia
maadrittelyna raportointiin ja tietojarjestelmiin tehtaville muutoksille. Epaselvaksi jaa
esimerkiksi vaatimus siita, ettad pankin tulisi raportoida ja pystya jalkeenpain todentamaan, mika
on ollut kunkin yksittaisen luoton luototussuhde siind vaiheessa, kun luotto on mydnnetty.

Samoin jaa epaselvaksi vaatimus siita, etta yleispantin kohdentaminen yksittaisiin luottoihin on
pystyttava jalkeenpain todentamaan. Koska yleispantti kattaa nykyiset olemassa olevat luotot ja
tulevaisuudessa myodnnettavat luotot, tilanne muuttuu koko ajan luottojen takaisinmaksun ja
uusien luottojen mydntamisen yhteydessa. Luototussuhteen laskenta ja yleispanttien jakaminen
erityispanteiksi koko luoton ja vakuuden elinkaaren ajan olisi vaikeaa.

Muita tdsmennysehdotuksia

Kappaleen 1.2 kohdan 2 maaritelma "Luototussuhde” ensimmainen lause on perusteltu. Sen
sijaan toinen lause on turha ja harhaanjohtava, koska kyseessa on kuitenkin vain mydnnettavan
luoton maara suhteessa vakuuksien kdypaan arvoon luotonmydntéhetkelld. On myo6s
huomattava, ettd toisessa lauseessa esitettya asiaa kuvaava luku ei ole luototussuhde vaan 1 —
luototussuhde.

Kappaleen 4 kohdan 7 luettelon viimeisessa kohdassa mainitaan laskennassa huomioitavana
vakuustyyppind omavelkaiset valtion, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen myontamat
takaukset tai vastaavat luottovakuutukset. FK:n kasityksen mukaan tallaisia tuotteita ei ole talla
hetkellda markkinoilla. Sama koskee kappaleen 4 kohdan 16 hyvaksytyn takauksen
maaritelmassa viitattua rajoittamatonta takausta.
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Kappaleen 4 kohdan 10(a) ohje "jakaa yleispantit luottojen maaraa vastaavaksi maaraksi
laskennallisia erityispantteja” jaa epaselvaksi. Kohtaa tulisi selventda havainnollisilla
esimerkeilla.

Kappaleen 4 kohdassa 16 kuvatussa luototussuhteen kaavassa hyvaksytty takaus vahennetaan
osoittajassa. Luottolaitoslain maaritelman mukaan se pitaisi kuitenkin ottaa huomioon nimittajan

lisayksena.
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