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Finanssivalvonnalle

LAUSUNTO: Finanssivalvonnan lausuntopyynto luototussuhteen laskentaa koskevista maariyksisti ja ohjeista

27.4.2015

1. Johdanto

Finanssivalvonta on pyytinyt lausuntoa maéiriys- ja ohjeluonnoksesta, joka koskee lain
luottolaitostoirninnasta (Juottolaitoslaki) 15 luvun 11 §:ssi magntellyn enimmaisluototussuhteen
laskentaa. Enimmiisluototussuhteen laskentatavalla ja siihen hittyvalld hyviksyttavien vakuuksien
mairittelylld on suoria vaikutuksia tiettyjen vakuuslajien kysyntiin ja tarjontaan.

Nikemyksemme mukaan luonnoksen miiriysten vaikutukset eivit ole kaikilta osin perusteltuja.
Hyviksyttivien vakuuksien miirittelyssi e1 ole huomioitu tiytetakauksen tuomaa turvaa lainkaan.

2. Perusteet miiriys- ja ohjeluonnoksen antamiselle

Finanssivalvonnan miirays- ja ohjeluonnoksen kohdan 2.2 mukaan kyseessi on luottolaitoslain 15
luvun 11 pykilin 7 momentin mukainen velvoittava miiriys. Kyseisen momentin perusteella
Finanssivalvonta voi antaa médriyksid pykilédssa tarkoitettujen vakuuksien ja niiden kiyviin arvon
tatkemmasta miarittelysti. Luottolaitoslain perustana olevan hallituksen esityksen HE 39/2014
yksityiskohtaisten perustelujen mukaan Finanssivalvonnan miériykselld voidaan tarkentaa
esimerkiksi kullekin hyvaksyttiville vakuuslajille asetettavia tarkempia vaatimuksia, mutta ei rajoittaa
niiden vakuuslajien huomioon ottamista luototussuhteen laskemisessa, jotka pykilin mukaan
saadaan ottaa huomioon.

Finanssivalvonnalla on luottolaitoslain 15 luvun 11 pykilan 5 momentin perusteella oikeus myos
alentaa luototussuhteen enmimmaismiirii seki rajoittaa tiettyjen vakuuslajien huomioimista
laskennassa. Momentin mukaan:

"Finanssivalvonta voi rabaitusyakanteen kohdistuvien riskien poikkenksellisen kasvnn rajoittamiseksi
pdattdd alentaa edelli 3 ja 4 momentissa saddettyid luoton enimmaismdarid enintain 10 prosenttiyksikolld.
Finanssivalvonta voi myds rajoittaa muiden vakunksien kuin esinevakinksien huomioon ottamista
liototussubdetta laskettaessa, jos se on farpeen tassd nomentissa tarkoitettufen riskien hallitsemisekst.”

HE 39/2014 yksityiskohtaisissa perusteluissa todetaan, ettd ylli mainittu momentti on tarkoitettu
sovellettavaksi seuraavissa tilanteissa:

1) Asuntomarkkinat uhkaavat ylikuumentua tavalla, joka vaarantaa rahoitusmarkkinoiden ja
kokonaistaloudellisen vakauden. Keskeinen mittari markkinoiden ylikuumenemiselle on
asuntohintojen nousu suhteessa yleiseen ansiotasokehitykseen.

2) Asuntolainojen miira kasvaa merkittivasti suhteessa kotitalouksien kiytettivissi oleviin tuloihin.

3) Asuntomarkkinoihin vaikuttavat kokonaistalouden kehitykseen kohdistuvat merkittivit uhat.
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Hallituksen esityksen mukaan momentissa tarkoitettu oikeus rajoittaa hyviksyttivin vakuuden
mairda koskisi luottovakuutuksia tai takauksia myéntivin yrityksen tai julkisyhteison myontimia
takauksia ja vakuutuksia ja niihin rinnastettavia vakuuksia. HE 39/2014 mukaan edelld mainitut
vakuudet kuuluisivat normaalitilanteissa hyviksyttivin vakuuden miiritelmin piitiin, mutta
Finanssivalvonta voisi kokonaan tai osittain kieltdd tillaisten vakuuksien huomioon ottamisen, jos
se on perusteltua momentissa mainittujen rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien rajoittamiseksi.

Ylii todetun lisiksi HE 39/2014 kohdassa 4.2.3 (Makrovakauden valvonta) todetaan, etta
Finanssivalvonta voi piittiessiin enimmiisluototussuhteen tiukentamisesta my6s rajoittaa
huomioon otettavien vakuuksien miiritelmia siten, ettd vakuuksiksi hyviksyttiisiin vain
esinevakuudet, mutta ei esimerkiksi luotto- tai rahoituslaitoksen myontimia takausta.

3. Npykytila - tiytetakausten kiyttd

Nykykiytinnéssi pankit ovat voineet kiyttid ammattitakaajien tiytetakauksia korkeiden
luototusasteiden hankkeissa Finanssivalvonnan voimassaoleva ohjeistus huomioiden. Jotta
taytetakaus on korkean luototusasteen lainoituksissa ollut pankin kiytettivissi, on se tyypillisest
edellyttinyt, etti pankki huolehtii tillaisten lainanottajien maksukyvyn laadukkuudesta.

Tiytetakaukset ovat mahdollistaneet asunnon hankkimisen sellaisille henkiléille, joilla ei ole tatjota
ostettavan kohteen lisiksi muuta reaalivakuutta, ja/tai joilla ei ole omarahoitusosuutta siistettyni tai
eivit muista syistd halua keskittidi siistd)iin asuntovarallisuuteen.

Ammattitakaajien myontimit tiytetakaukset ovat myds vapauttaneet lainanottajan lihipiirin
resursseja, kun he voivat kiyttii omaisuuttaan omiin tarkoituksiinsa. Lisiksi niiden kiyttd on
vihentinyt tilanteita, joissa yhden velallisen maksukyvyttomyys on kytkéksissd usean henkilén kodin
menetykseen. Yksi ammattitakaajien myontimien tiytetakausten ehdottomista eduista onkin, ettd
asuntolainoitukseen littyvit riskit eivit jid ainoastaan yksityishenkiléiden kannettavaksi.

4. Miiriys- ja ohjeluonnoksen vaikutukset

Mairiys- ja ohjeluonnoksen mukainen lain tulkinta kiiytinn6ssi estiisi pankkeja hyédyntimisti
ammattimaisten takaajien antamia tdytetakauksia yli 90 %o:n (tai ensiasunnon ostajien tilanteessa yli
95 %:n) rahoituksen vakuutena. Niemme kehityssuunnan haitallisena alla esitetyisti vaikutuksista
johtuen.

Pankit myontivit asuntolainaa ensisijaista asuntopanttia vastaan tyypillisesti n. 70-75 %o ostettavan
kohteen arvosta. Talloin kohteen kiyviasti arvosta jii jiljelle sellaista riskialuetta, jonka osalta
ammattimaiset takaajat ovat valmiita kantamaan riskin jiljelle jadvai kohdevakuutta vastaan, mutta
jota pankki ei ole valmis rahoittamaan pelkistiéin ostettavaa kohdetta vastaan. Nakopiirissa et
nihdiksemme ole asioita, jotka vaikuttaisivat tihdn kiytintd6n. Miaridys- ja ohjeluonnoksen pohjalta
ammattimainen takaaja voisi edelleen antaa omavelkaisen takauksen sille lainamiirille, joka ylittia
70-75 % ostettavan kohteen arvosta. Timi takaus laskettaisiin hyviksyttiviksi vakuudeksi, miki
johtaisi yhdessi ostettavan kohteen kanssa tilanteeseen, jossa 100 %e:n luototusmiiri suhteessa
ostettavan kohteen arvoon olisi mahdollinen. Lisiiksi takaaja voisi saada takauksensa vastavakuudeksi
jalkipantin hankittavaan kohteeseen {miiriys- ja ohjeluonnoksen kohta 4.1(9)).

Omavelkaiset takaukset luettaisiin hyviksyttiviin vakuuksia, mutta niiden kayttéonotto olisi
haastavaa ja aiheuttaisi tiettyjd haitallisia vaikutuksia. Jos ammattimainen takaaja mydntaisi
omavelkaisen takauksen, riskiasetelma pankin ja takaajan vililli muuttuisi, ja intressi analysoida
lainanottajan maksukykyi siirtyisi nykyisti suuremmissa midrin takaajalle. TAll6in menetettiisiin
tiytetakauksen kiytdstd saatavissa olevat kustannushyodyt, silli prosessikustannukset kasvaisivat
pankin ja takaajan osittain paillekkaisisti toiminnoista johtuen. Tisti syysta taytetakausten
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huomiotta jittiminen enimmiisluototussuhdetta laskettaessa johtaisi todennikéisesti
ammattimaisten takaajien takausten hintojen nousuun ja niiden kiytén vihenemiseen. Samalla
yksityishenkilGiden antamien vakuuksien osuus kasvaisi.

Miiriys- ja ohjeluonnoksen 3 luvun mukaan sen yhteni tavoitteena on hilliti kotitalouksien liiallista
velkaantumista. Nyt ehdotettavalla miariykselld hankkeet kuitenkin siirtyisivit todennikdisesti
ammattimaisilta takaajilta esimerkiksi asuntolaina-asiakkaan vanhempien antamalla lisivakuudella
katettavaksi. Korkean luototusasteen hankkeet eivit siis valttamitti vihenisi, vaan niisti tulisi
todennikéisest entistd enemmin asuntomarkkinasidonnaisia. Korkean luototusasteen hankkeet
keskittyisivit todennikdisemmin vain sellaisille velallisille, joilla on tarjota muuta reaalivakuutta.
Timi asettaisi asunnonostajat erfarvoiseen asemaan, kun heidin mahdollisuutensa asunnon
hankintaan olisivat riippuvaisia nykyisti enemman heidin maksukykynsi sijaan muista tekijoisti
kuten heidin Iihipiirinsi varallisuudesta. Riskien realisoituessa myds velvoitteet jiisivit lainanottajan
lihipiirin kannettavaksi sen sijaan, ettd riskin kantaisi ammattitakaaja. Vakuuksien realisointi
vaikeuttaisi useamman kotitalouden asemaa, ja silld olisi my&s potentaalisesti haitallisia vaikutuksia
asuntomarkkinoihin, kun realisoitavia kohteita olisi yhden sijasta useampia. Tallaisesta asetelmasta
pyrittiin 1990-luvun laman jilkeen nimenomaan eroon.

My®s kotitalouksien riskit kasvavat, mikili katkki varallisuus on kiytettivi asunnon rahoittamiseen.
Kiyttimilla ammattimaisen takaajan antamaa tiytetakausta, asuntolaina-asiakas vol piti siistdnsi ja
sijoituksensa vakuuksista vapaina. Timi hajauttaa sijoituksiin Littyvia riskid, ja varmistaa asiakkaan
taloudellisen tilanteen joustavuuden esimerkiksi remonttikustannusten yllittdessia. On myds
huomattava, ettd tiytetakausten kiiyton rajoitukset saatavat johtaa tilanteeseen, jossa asuntolaina-
asiakas piityy ottamaan muuta vakuudetonta, korkeakorkoisempaa lyhytaikaista lainaa kattaakseen
asunnon hankintahinnan. Tim3 himirryttii luotonantajan kokonaiskuvaa asiakkaan taloudellisesta
tilanteesta, eikii vilttimitti ole lainanottajan kannalta kokonaistaloudellisesti jirkevaa.

Lisiksi on huomioitava, etti realisaatiotilanteessa tiytetakaus tuo tiettyd turvaa lainanottajan
asemaan. Taytetakaajan korvauksen méiri riippuu suoraan realisaatiotuloksesta, jolloin on myos
tiytetakaajan intressissi, ettd realisaation jilkeen jiljelle jadvi velan midri on mahdollisimman pieni.
Jilkipantinsaajan mahdollisuudet vaikuttaa realisaation tulokseen ovat huomattavasti heikommat
kuin tidytetakaajan.

5. Lausunto
Yl esitettyyn perustuen lausumme miiriys- ja ohjeluonnoksen osalta seuraavaa:

a) Maiiriys- ja ohjeluonnoksen tavoitteena on muun muassa ehkiisti tilanteita, jossa asuntolaina-
asiakkaan velkojen miiri ylittdd vakuuden arvon asuntojen hintojen mahdollisesti laskiessa.
Finanssivalvonnan ehdottama mairiys- ja ohjeluonnos ei kuitenkaan estaisi asuntolaina-
asiakkaan velkojen miariia ylittimista vakuuden arvoa; nostoajankchdan maksimivelkamiiira
voisi edelleen olla 100 % asunnon hankintahinnasta, kunhan vakuutena on riittivisti muita
hyviksyttivid vakuuksia, Siten ammattimaisten takaajien antamista takauksista yksin
tiytetakausten rajaaminen enimmiisluototussuhteen laskennan ulkopuolelle ei edista siantelyn
keskeisen tavoitteen toteutumista.

b) Maiirays- ja ohjeluonnos kieltdd ammattimaisten takaajien antamien tiytetakausten huomioon
ottamisen enimmiisluototussuhdetta laskettaessa. Tassd el kisityksemme mukaan ole kyseessi
luottolaitoslain tarkoittama vakuuden tarkempi mairittely, eiki tillaista midraysti niin ollen
voida perustaa lain 15 luvun 11 §in 7 momenttin.

¢} Piitokset enimmiisluototussuhteen tiukentamisesta ja jonkin vakuuden kieltimisesta (kokonaan
tai osittain) liittyvit kiintedst toisiinsa, ja kumpaankin paitckseen vaaditaan yhti vahvat
perustelut. Siten myds valtion, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen antamien takausten
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osittainen kieltiminen tulisi tehdi vain tilanteessa, jossa se voidaan perustella rahoitusvakauteen
kohdistuvien riskien poikkeuksellisella kasvulla {edelli kohdan 2. alakohdissa 1)-3) mainitut

olosuhteet).

d) Tiytetakausten tuomien etujen huomiotta jittiminen enimmaiisluototussuhteen laskennassa ja
lainoitusten turvaaminen paiasiassa esinevakuuksilla aiheuttaisi monia negatiivisia seurauksia:

1. asuntolainoitukseen liittyvien riskien riippuvuus asuntojen hintakehityksesti lisiantyy;

i.  yhsittiisen henkilén asunnonhankintamahdollisuuksiin tulisi perusteetonta eriarvoisuutta;
seki

ui.  yksittiisten kotitalouksien taloudellinen liikkumavara kaventuisi tarpeettomasti
nykyisesti.

6. Muutosehdotus

Y esitettyjen perusteiden lisiiksi esitimme seuraavaa muutosta tiytetakauksien kohteluun
enimmiisluototusmaiirin laskennassa:

Miiriys- ja ohjeluonnoksen mukaan ammattimaisen takaajan antama tiytetakaus takaa vakuuden
kiypia arvoa, mutta ei lisdi vakuusmassaa. Téstd syysti siti ei ole huomioitu hyviksyttivina
vakuutena enimmiisluototusmiirin laskennassa omavelkaisen takauksen tapaan. Jotta valtyttiisiin
ylld kuvatulta haitalliselta kehitykseltd, olisi tarkoituksenmukaisempaa muotoilla taytetakauksia
koskevat miiriykset toisin. Mafriyksessd tulisikin todeta, etti ammattimaisen takaajan antama
tiytetakaus turvaa ensisijaisena vakuutena olevan asunnon kiypii arvon siten, etta asuntoon liittyviin
lainoituksen enimmiisluototusaste voisi olla yhti suur, kuin se prosenttiosuus asunnon arvosta,
johon asti tiytetakaus asuntolainoitusta turvaa. Till6in tiytetakauksen tuoma turva tulisi aidosti
huomioitua laskennassa, ja Finanssivalvonnan miiriys koskisi vakuuden laskentaa, eiki kieltiisi sen
kiyttod.

Helsingissd 22.5.2015
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