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Palaute saaduista lausunnoista - luototussuhteen (LTV) laskenta

1 Tausta

Finanssivalvonta pyysi 27.4.2015 lausuntoja maarays- ja ohjeluonnoksesta 3/2015
Luototussuhteen laskenta.

Asiasta saatiin yhteensa 14 lausuntoa 2.6.2015 mennessé, joista yksi pyydettiin jattaa
julkaisematta.

Tama lausuntopalaute sisaltaa perusteluineen Fivan kannan lausunnoissa esitettyihin
nakemyksiin. Otteet lausunnoista ovat osin lyhennettyja. Alkuperaiset ovat liitteena.

Luototussuhdetta koskevien maaraysten ja ohjeiden tavoitteena on kuvata
luottolaitostoiminnasta annetun lain (LLL) 15 luvun 11 8:ssa tarkoitetun
enimmaisluototussuhteen laskentaa Suomessa ja sita kautta yhdenmukaistaa
luototussuhteen (LTV) kasite henkildasiakkaiden asuntorahoitusmarkkinailla.

2 Annetut lausunnot ja Fivan vastineet

2.1 Suomen Kiinteistoliitto ry

Yhtidlainat. "Asunto-osakeyhtidissd on kaytdssa esim. yhtibkohtaisia ns. hoitolainoja ja
lainalimiitteja. Korjaushankkeen yhteydessa yhtié on voinut nostaa lainaa, jota ei
jyviteta valittomasti osakkaille. ...Naita lainoja osakkaalla ei ole oikeus maksaa pois,
eika niita voida yhtiossa kohdistaa panttina oleviin osakkeisiin. Toisaalta AsOy:t
rahoittavat isoja korjaushankkeita usein véliaikaisella lainalla siten, etta ... osakkaalle
aiheutuva velkaosuus selvidéa vasta korjaushankkeen edetessa. Tasta syysta
Kiinteistoliitto nakee ongelmallisena ehdotetun velkaosuuden maarittamisen muotoilun
luonnoksen luvussa 4 Luototussuhteen laskenta."

Fiva toteaa, ettd laskentakaavan YL (yhti6laina) tarkoittaa nimenomaan
osakkaille jyvitettya lainaosuutta, joka osakkaalla on oikeus maksaa pois.
Luonnoksen méarittelyyn lisataan tasta tarkennus. Maérittely on sama
kuin varainsiirtoverolain 208 mainitsema osakkeisiin luovutushetkella
kohdistuva yhtidlainaosuus (VS-veroa ei suoriteta yhtidlainaosuuksista,
joita ei voi kohdistaa luovutettuihin osakkeisiin.)

M1. Muutos luonnokseen luku 4.2 kohta (15): YL on ensisijaiseen
asuntopanttiin kohdistuva osuus asunto-osakeyhtitn lainasta eli
osakkeisiin luovutushetkelld kohdistuva yhti6lainaosuus. Yhtion
mahdollisia muita lainoja, joita ei ole kohdistettu osakkeille eik& niista siten
ole luotonmydntéhetkella jyvitykseen riittavaa tietoa, ei huomioida
luototussuhteen laskennassa.

Taloyhtion maaritelma. "Luonnoksessa esiintyy seka termi 'asunto-osakeyhtid' etta
'taloyhti¢'. Kiinteistoliiton mielesta pitaisi kayttaa yhtenevaista terminologiaa ja
tarkemmin maaritelld, mita termit pitavat sisallaén. Kiinteistoliitto kysyy, kuuluvatko
esim. keskinaiset kiinteistbosakeyhtiot ohjeen soveltamisen piiriin?"
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M2.

M3.

Muutos luonnokseen luku 1.2 Maaritelmat, lisataan kohta (7) Asunto-
osakeyhtio tarkoittaa asunto-osakeyhtidlain 28 tarkoittamaa asunto-

osakeyhtiota.
Muutos luonnokseen luku 4.2 kohta (15), vaihdetaan sana "taloyhtio"

sanaksi "asunto-osakeyhtio".

Valiaikaisrahoitus. "LLL:ssa Fivalle annetaan valtuudet maarittaa erityistilanteet,
joissa luottolaitos voi poiketa lainakattorajoitteista. MOK-luonnoksen perusteella téta
mahdollisuutta ei kuitenkaan nayttaisi olevan. Kiinteistoliiton mielesta tama aiheuttaa
merkittavan riskin, joka kohdistuu eritoten asunnonvaihtotilanteisiin,
rakentamistilanteisiin tai laajan peruskorjauksen tilanteeseen, joissa kaytetaan varsin
usein lyhytaikaista ns. valirahoitusta. Mikali maaraysluonnosta sovelletaan jaykasti,
asunto- ja kiinteistomarkkinoille uhkaa muodostua ylimaaraista kitkaa, jota ei voida
pitdd asuntomarkkinoiden ja talouden kokonaisuuden kannalta perusteltuna. Olisikin
syyta maaritella poikkeustilanteet, joiden vallitessa olisi mahdollista poiketa LTV-
katosta kuluttajille aiheutuvien kielteisten sivuvaikutusten estadmiseksi."

M4.

Fiva toteaa, etta asunnonvaihtotilanteiden véaliaikaisrahoitus nousee esille
monessa lausunnossa (mm. Kiinteistoliitto, Hypo, FK).

Luonnoksen kaava mahdollistaa véliaikaisrahoituksen kayton
suurimmassa osassa asuntokauppoja. Esimerkiksi rakentamistilanteissa
tama edellyttda vain myynnissé olevan vanhan asunnon panttaamista
my0s rakennettavan uuden asunnon lainojen vakuudeksi
rakennusprojektin ajaksi.

On kuitenkin mahdollista, etta joissakin tilanteissa vakuusmassa on
lyhytaikaisesti riittamatdn molempiin kohteisiin, mika voi
yksittaistapauksissa johtaa kohtuuttomiin tilanteisiin. Esimerkiksi tasan 90
% luototussuhteella rahoitettu vanha asunto (josta siis jaa 10 %-yksikkda
jalkipantin arvoa) ja saman hintainen 100% valiaikaisrahoituksella
rahoitettu uusi asunto tuottaisi uudelle kohteelle LTV:n 100/110 = 91%.
Vastaava tulos voi syntya erotilanteessa, jossa korkean luototusasteen
yhteinen asunto joudutaan vaihtamaan kahteen pienempaan.
Rajatapauksessa luotonmyéntthetken LTV voi ylittéda 90 %, vaikka
vanhan asunnon myynnin jalkeen paastaisiin sen alle.

Muutos luonnokseen uusi luku 4.3 Erityiset tilanteet, joissa luottolaitos voi
poiketa rajoituksista, kohdat (16) ja (17)

(16) Enimmaisluototussuhteen rajoituksista voidaan poiketa
asunnonvaihtotilanteissa, joissa uusi asunto ostetaan osin tai kokonaan
mydnnettavalla lyhytaikaisella valirahoituksella. Lyhytaikaisuudella
tarkoitetaan alle 1 vuoden laina-aikaa (maturiteettia). Valirahoitusluottojen
on ilmettava luototussuhteiden viranomaisraportoinnissa. Valvottavalla on
liséksi oltava arvio lopputilanteesta eli vanhan asunnon myymisen
jalkeisesté luototussuhteesta, jonka on oltava enimmaisluototussuhteen
mukaisissa rajoissa.
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(17) Enimmaisluototussuhteiden rajoituksista voidaan poiketa asunnon
rakentamista tai peruskorjausta varten annettujen lyhytaikaisten
valirahoitusluottojen tapauksessa. Lyhytaikaisuudella tarkoitetaan alle 1
vuoden laina-aikaa (maturiteettia). Valirahoitusluottojen on ilmettava
luototussuhteiden viranomaisraportoinnissa. Valvottavalla on liséksi oltava
arvio lopputilanteesta eli projektin jalkeisesta luototussuhteesta, jonka on
oltava enimmaisluototussuhteen mukaisissa rajoissa.

Henkil6On rinnastuva yritys. Maaraysluonnokseen on jaanyt maininta henkiloéon
rinnastuvasta yrityksesta. Lain soveltamisala supistui lopullisessa kasittelyssa
koskemaan vain luonnollisia henkildita.

M5. Muutos luonnokseen luku 4 kohta (2): poistetaan rinnastuva yritys,
muutetaan teksti muotoon "Maaréayksia ja ohjeita sovelletaan luonnollisen
henkildn ottamaan luottoon, jonka tarkoituksena on asunto-osakeyhtion
osakkeiden tai asuinkiinteiston hankkiminen"

ASP-lainat ja Fivan valtuudet kiristaa lainakattoa. "LLL:n perusteella Fivalla on
valtuudet alentaa enimmaisluototussuhdetta 80 % tasolle. ASP-lainojen nykyisten
ehtojen mukainen 10 % omarahoitusosuus ei talléin pelkastaan riittaisi asuntolainan
saamiseen. Asialla voi olla Kiinteistoliiton mielestd asuntomarkkinoiden toimintaa
hairitsevid vaikutuksia, ja asettaa ensiasunnon hankkijat nykyistd heikompaan
asemaan."

Fiva toteaa, etta LLL:n mukaiset valtuudet mahdollistavat ensiasunnon
hankkijoiden kohdalla LTV-katon kiristamisen 85 % tasolle asti
rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun
rajoittamiseksi. Jos ndin tehtaisiin, ASP-lainojen nykyisten ehtojen
mukainen omarahoitusosuus ei riittéisi ilman poikkeusmahdollisuutta.

M6. Muutos luonnokseen luku 4.3 Erityisia tilanteita, joissa luottolaitos voi
poiketa (3 ja 4 momentin mukaisista) rajoituksista: (18) ASP-lain
(1634/1992) tarkoittamien lainojen enimmaisluototussuhde voi olla yhta
suuri kuin se prosenttiosuus asunnon arvosta, johon asti ASP-lainaa voi
myontéa. Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien
poikkeuksellisen kasvun rajoittamiseksi paattaa alentaa laissa saadettyja
luoton enimmaismaaria enintaan 10 prosenttiyksikolla, ts. 85 % tasolle
ensiasunnon ostajien tapauksessa. Kuitenkin valtion takaaman
asuntolainan maaréa voi tallinkin olla 90 % hankintahinnasta ASP-
jarjestelman avulla hankitun asunnon lainoituksessa.

2.2 Vakuutusosakeyhtié Garantia

Taytetakausten huomiointi enimmaisluototussuhteen tasossa. "Nakemyksemme
mukaan luonnoksen maaraysten vaikutukset eivat ole kaikilta osin perusteltuja.
Hyvaksyttyjen vakuuksien méaarittelyssa ei ole huomioitu taytetakausten tuomaa turvaa
lainkaan."
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"...Nykykaytannossa pankit ovat voineet kayttdd ammattitakaajien taytetakauksia
korkeiden luototusasteiden hankkeissa Fivan voimassaoleva ohjeistus huomioiden.
...tyypillisesti edellyttanyt, ettéd pankki huolehtii tallaisten lainanottajien maksukyvyn
laadukkuudesta."

"Taytetakaukset ovat mahdollistaneet asunnon hankkimisen henkildille, joilla ei ole
tarjota muuta reaalivakuutta, ei ole omarahoitusosuutta saastettyna tai eivat muista
syista halua keskittda omaisuuttaan asuntovarallisuuteen."

"Taytetakaukset ovat vapauttaneet lainanottajan I&hipiirin varallisuutta. ...lisaksi niiden
kayttdé on vahentanyt tilanteita, joissa yhden velallisen maksukyvyttdmyys on
kytkoksissa usean henkilén kodin menetykseen. Yksi ammattitakaajien taytetakausten
eduista ehdottomista onkin, etta riskit eivat jaa ainoastaan yksityishenkiliden
kannettavaksi."

"...Jos ammattitakaaja myontaisi omavelkaisen takauksen, riskiasetelma pankin ja
takaajan valilla muuttuisi ja intressi analysoida lainanottajan maksukykyé siirtyisi.

... Taytetakausten huomioimatta jattaminen johtaisi todennakdisesti ammattimaisten
takaajien takausten hintojen nousuun ja niiden kdyton vahenemiseen. Samalla
yksityishenkildiden antamien vakuuksien osuus kasvaisi."

"...Nyt ehdotettavalla maarayksella hankkeet siirtyisivat todennakoisesti
ammattitakaajilta esimerkiksi asiakkaan vanhempien antamalla lisdvakuudella
katettavaksi. Korkean luototusasteen hankkeet eivét siis valttamatta vahenisi, vaan
niista tulisi entistd enemman asuntomarkkinasidonnaisia. ... Asettaisi asunnonostajat
eriarvoiseen asemaan, kun heidan mahdollisuutensa asunnon hankintaan olisivat
riippuvaisia heidan maksukykynsa sijaan enemman muista tekijoista."

"...On my6s huomattava, etta taytetakausten kayton rajaukset saattavat johtaa
tilanteeseen, jossa asuntolaina-asiakas paatyy ottamaan muuta vakuudetonta,
korkeakorkoisempaa lyhytaikaista lainaa kattaakseen asunnon hankintahinnan. Taméa
hamarryttdd luotonantajan kokonaiskuvaa asiakkaan taloudellisesta tilanteesta, eika
valttamatta ole lainanottajan kannalta kokonaistaloudellisesti jarkevaa."

"...Lisdksi on huomioitava, etta realisaatiotilanteessa taytetakaus tuo tiettya turvaa
lainanottajan asemaan. Taytetakaajan korvauksen maara riippuu suoraan
realisaatiotuloksesta, jolloin on my6s taytetakaajan intresseissa, etta realisaation
jalkeen jaava velan maara on mahdollisimman pieni. Jalkipantin mahdollisuudet
vaikuttaa realisaation tulokseen ovat huomattavasti heikommat kuin taytetakaajan."

"Yll& esitettyjen perusteiden lisdksi esitimme seuraavaa muutosta taytetakauksien
kohteluun enimmaisluototussuhteen laskennassa: ...maarayksessa tulisikin todeta, etta
ammattimaisen takaajan antama taytetakaus turvaa ensisijaisena vakuutena olevan
asunnon kaypaa arvoa siten, ettd asuntoon liittyvan lainoituksen enimmaisluototusaste
voisi olla yhtd suuri kuin se prosenttiosuus asunnon arvosta, johon asti taytetakaus
asuntolainoitusta turvaa. Talloin taytetakauksen tuoma turva tulisi aidosti huomioitua
laskennassa, ja Fivan maarays koskisi vakuuden laskentaa eika kieltaisi sen kayttoa."
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Fiva toteaa, ettad esitetty muutos olisi LLL 15.118 mukainen:
"Finanssivalvonta voi antaa maarayksia niista erityisista tilanteista, joissa
luottolaitos voi poiketa 3 ja 4 momentin mukaisista rajoituksista”.

Esitetty muutos mahdollistaisi kuitenkin lainakaton laajan kiertamisen,
mik& ei olisi luonnoksen makrovakaustavoitteiden mukaista.

Fivan ndkemyksen mukaan taytetakausten merkittavin arvo luotottajille on
niiden antama suoja vakuuksien arvonalentumista vastaan. Nain ollen
huoli hankkeiden siirtymisesté pois ammattitakaajilta ei vaikuta
todennéakdiseltd. Asunnonostajien maksukyvyn arviointi on vakiintunut
kaytantd pankeissa ja l6ytyy myos Fivan luottoriskin hallinnan
standardista. Lainakatto ei Fivan nakemyksen mukaan vaikuta
maksukyvyn arviointiin. Vakuudettomien kulutusluottojen yleistymista
osana asuntojen rahoitusta saattaa toteutua, kuitenkin todennakoisesti
vain hyvin pienessa maarin johtuen niiden kallimmista koroista ja lyhyista
takaisinmaksuajoista.

2.3 Finanssialan Keskusliitto

Toissijaisten takausten maaritelma "FK toteaa, etta termia toissijainen takaus
kaytetaan luonnoksessa takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annetusta laista
poikkeavasti. ...kaytetaan termia taytetakaus."

M7. Muutos luonnokseen, vaihdetaan termi luku 1.2 Maaritelmat (6):
Taytetakauksella tarkoitetaan valtion, vakuutusyhtion tai toisen
luottolaitoksen myodntdmaa takausta tai luottovakuutusta, jonka mukaan
takaaja vastaa paavelasta vain siltd osin kuin suoritusta ei saada paavelan
vakuudeksi annetusta omaisuudesta.

Takaukset. "LLL:n mukaan Fivalla on valtuus antaa maarayksia...vakuuksien ja niiden
kayvan arvon tarkemmasta maarittelysta...Maarayksella ei sen sijaan voitaisi rajoittaa
niiden vakuuslajien huomioon ottamista luototussuhteen laskemisessa, jotka pykalan
mukaan saadaan ottaa huomioon. Hyvéaksyttaviksi vakuuksiksi tulee siten lain mukaan
lukea muut vakuudet kuin henkilotakaukset eli kdytdnndssd mm. valtiontakauslakiin
perustuvat takaukset seka ns. kaupalliset takaukset. Edella todetun johdosta FK
toteaa, etta maaraysluonnoksen mukainen toissijaisten takausten sulkeminen
hyvaksyttavien vakuuksien ulkopuolelle ylittda Finanssivalvonnalle laissa annetut
maarayksenantovaltuudet.”

Fiva toteaa luonnoksen tarkoittavan, ettd taytetakaukset eivat
kaytanndssa vaikuta luototussuhteeseen luoton myontdhetkelld, koska
mainitut takaukset eivat nosta kaavan jakajaa (nimittdjaa) suuremmaksi
kuin kdypéa arvo V.

Esimerkiksi tilanteessa, jossa luoton mééaré L = 90 €, ostettavan asunnon
hinta V = 100 € ja lainalle myénnetyn téytetakauksen korvaustaso TT = 90
€ (taytetakaus 100 % lainan maaréasta = 90 € asti), luototussuhde L/V on
sama 90/100 = 90 % riippumatta taytetakauksesta.
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Kaavan tavoitteena on maaritella ainoastaan ne tekijat, jotka vaikuttavat
joko nimittdjaan L tai jakajaan V. Taytetakaus on suoja vakuuden
arvonalentumisen varalta, mutta luoton myontohetkella tallaista
arvonalentumista ei ole. Tulevaan arvonalentumiseen ei varauduta
luototussuhteen laskennassa, vaikka muissa yhteyksissé pankin
riskienhallinnassa niin tehdaankin.

Fiva kuitenkin muuttaa luonnosta, jotta ristiriitaa lain
maarayksenantovaltuuksien kanssa ei synny.

Samalla muutos kaavaan mahdollistaa luototussuhteen laskennan myos
tilanteissa, joissa luotonmydntdhetken jalkeen vakuuksien kdypa arvo on
laskenut muuttaen taytetakauksen arvon suuremmaksi kuin em. arvon V.

Tassa maarayksessa tarkoitettua luototussuhteen raportointia tehdaan
kuitenkin vain uusista luotoista eli luotonmydntéhetken tilanteista.

M8. Muutos luonnokseen luku 4.1. (7) Valtion, vakuutusyhtion tai toisen
luottolaitoksen mydntamien taytetakausten vaikutus luototussuhteen
laskennassa maaraytyy niiden suhteesta vakuudeksi annettujen
ensisijaisten panttien arvoon. Taytetakauksen arvo luototussuhteen
laskennassa on maara, jonka taytetakauksesta voi saada ensisijaisten
vakuuksien realisoinnin jalkeen olettaen, etté ensisijaisten vakuuksien
realisointihinta vastaa luototussuhteen laskentahetken kaypaa arvoa.
ASP-takauksen turvaaman lainoituksen enimmaéisluototussuhde voi
kuitenkin poiketa rajoituksista kappaleessa 4.3 esitetyn mukaisesti.

M9. Muutos luonnokseen luku 4.1. (14) Valtion, vakuutusyhtion tai toisen
luottolaitoksen myontama taytetakaus turvaa valvottavan nakokulmasta
vakuuden kaypaa arvoa arvonalentumisen varalta, mutta ei yleensa lisaa
vakuuksien kaypé&a arvoa luototussuhdetta laskettaessa. Esimerkiksi
tapauksessa, jossa kohteen kaypé arvo on 100, luoton maaréa 90 ja maara,
johon asti taytetakaus turvaa luottoa 90, taytetakauksen arvo
luototussuhteen laskennassa on max [0 ; 90-100] = O.

M10. Muutos luonnokseen, kaava kohdassa 4.2. (15): lisatdan TT jakoviivan
alapuolelle ja maaritelm& " TT on institutionaalinen taytetakaus (valtion,
vakuutusyhtitn tai toisen luottolaitoksen mydntdma), jonka arvo lasketaan
tassa yhteydessa kaavalla max [ 0, korvaustaso - ensisijaisten vakuuksien
summa ]. Korvaustasolla tarkoitetaan taytetakauksen summaa, johon asti
se turvaa luottoa. Mikali tytetakauksen korvaustaso on pienempi kuin
ensisijaisten vakuuksien kadyvan arvon summa, taytetakauksella ei ole
vaikutusta luototussuhteeseen.”

Lyhytaikainen valirahoitus. "...maaraysta sovellettaisiin esim. myos
asunnonvaihtotilanteisiin, joissa uusi asunto ostetaan lyhytaikaisella valirahoituksella.
Sama koskee asunnon rakentamiseen seké peruskorjaukseen myodnnettyja luottoja.
FK:n ndkemyksen mukaan LTV-rajoituksen soveltaminen véliaikaisrahoitukseen voi
joissakin tapauksissa vaikeuttaa esimerkiksi jarjestelyja, jotka ovat asiakkaan talouden
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hallinnan kannalta perusteltuja ja jotka eivéat vaaranna luonnoksen tavoitteita. Tallaisia
voivat olla esimerkiksi asunnonvaihtotilanteet. Poikkeusmahdollisuuden soveltamatta
jattdaminen voisi joissakin tapauksissa rajoittaa tydvoiman liikkkuvuutta.

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

Muutos luonnokseen muualla tdssa dokumentissa (M4 s. 2)

Vanhojen lainojen jarjestely uudeksi. "Maaraysluonnoksessa tulisi selvyyden vuoksi
myds kuvata sen soveltaminen tilanteessa, jossa velallisen olemassa olevia
asuntoluottoja jarjestelladn yhdeksi uudeksi luotoksi luoton enimmaismaaran
kasvamatta. FK:n nakemyksen 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. Talléin luottojen jarjestelyssa saatettaisiin joutua edellyttdmaan uutta
lisdvakuutta tai osa asuntoluotosta jouduttaisiin mydntamaan kallimpana
kulutusluottona.”

M11. Muutos luonnokseen, uusi luku 4.3 Erityiset tilanteet, joissa luottolaitos voi
poiketa rajoituksista: (19) Enimmaisluototussuhteiden rajoituksista voidaan
poiketa tilanteissa, joissa velallisen olemassa olevia asuntoluottoja
jarjestellaan yhdeksi uudeksi luotoksi siten, etta luoton maara ei kasva
jarjestelya edeltavaan tilanteeseen nahden, mutta aiemmin pantatun
vakuuden kaypéa arvo on laskenut, eika velallisella ole mahdollisuutta
uuteen lisdvakuuteen. Poikkeuksen soveltamisen on ilmettava
viranomaisraportoinnissa.

Henkil6dn rinnastuva yritys. "Maaraysluonnokseen on jaanyt maininta henkiléon
rinnastuvasta yrityksesta. Lain soveltamisala supistui lopullisessa kasittelyssa
koskemaan vain luonnollisia henkil6ita"

Fiva muuttaa méaaritelman, mainittu aiemmin tassa dokumentissa (M5 s.
3).

Muut kuin asuntolainat. "Luototussuhteen laskentakaavaan siséllytettavissa erissa
viitataan asuntopanttia rasittaviin samalla tai paremmalla etusijalla olevien luottoihin
(AP). FK toteaa, etta kyseiset luotot voivat olla samalla kertaa tai aikaisemmin
mydnnettyjd muita kuin kuluttajasuojalain mukaisia asuntoluottoja, jotka eivat kuulu
luototussuhdetta koskevan luottolaitoslain sd&nndksen soveltamisalan piiriin. Niiden
tulisi siten olla maarayksen soveltamisalan ulkopuolella.”

Fiva toteaa, etta LLL antaa Finanssivalvonnalle valtuudet vakuuksien
kayvan arvon tarkkaan maarittelyyn. Asuntopanttia rasittava toiseen
luottoon annettu panttaus vaikuttaa yksiselitteisesti asuntolainan
vakuustilanteeseen, jolloin se on Fivan tulkinnan mukaan lain tarkoittaman
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sovellusalan piirissd. Fiva huomauttaa, etta sama logiikka toistuu myds
mm. laskentakaavan erissa OT omat talletusvakuudet ja MR muut
reaalivakuudet, joiden huomioiminen on tarpeen vakuuksien
kokonaistilanteen laskemiseksi. Maarayksella ei velvoiteta laskemaan
luototussuhdetta muille kuin asuntoluotoille.

Raportointi. "FK:n ndkemyksen mukaan ohje ei ole riittavan tdsmallinen voidakseen
toimia méaarittelyna raportointiin ja tietojarjestelmiin tehtaville muutoksille. Epaselvaksi
jaa esimerkiksi vaatimus siita, etta pankin tulisi raportoida ja pystya jalkeenpéain
todentamaan, miké& on ollut kunkin yksittaisen luoton luototussuhde."

Fiva toteaa, ettd luototussuhteiden raportointia varten on kaynnistetty
erillinen projekti, josta on tiedotettu valvottaville. Luototussuhderaportointi
tulee tapahtumaan vuosineljanneksittdin, se tehdaan vain uusien lainojen
osalta ja raportit kerataan Virati-mallin mukaisesti csv-tiedostoina.
Raportin tasmallinen maarittely ja siihen liittyvat
tietojarjestelmavaatimukset tulevat tdmén tiedonkeruusovelluksen kautta.

Raportointi tulee osaksi Fivan méaaraysta MOK 1/2014 Luottolaitosten
riskitiedonkeruu.

M12. Muutos luonnokseen luku 3 (3): poistetaan lause "Maaraykset ja ohjeet
toimivat myds maarittelyna valvottavien tietojarjestelmille tehtaville
muutoksille."

Yleispantin kohdentaminen. "Samoin jaa epaselvaksi vaatimus siitd, etta yleispantin
kohdentaminen yksittaisiin luottoihin on pystyttava jalkeenpain todentamaan. Koska
yleispantti kattaa nykyiset olemassa olevat luotot ja tulevaisuudessa myonnettavat
luotot, tilanne muuttuu koko ajan luottojen takaisinmaksun ja uusien luottojen
myontamisen yhteydessa. Luototussuhteen laskenta ja yleispanttien jakaminen
erityispanteiksi koko luoton ja vakuuden elinkaaren ajan olisi vaikeaa... ohje ‘'jakaa
yleispantit luottojen méaaraa vastaavaksi maaraksi laskennallisia erityispantteja’ jaa
epaselvaksi. Kohtaa tulisi selventédéd havainnollisilla esimerkeilla."

Fiva toteaa, ettd luototussuhde lasketaan vain luoton myontohetkella, ei
koko elinkaaren ajan. Yleispantin jakaminen laskennallisiksi
erityispanteiksi vaatii dokumentointia. Luottopaattksen liitteené olevista
asiakirjoista on joka tapauksessa ilmettava yksityiskohtaisesti paatéksen
siséltd ja perusteet, ja valvottavilla on oltava menettelytavat eri
vakuusmuotojen hyvaksymiseen seka niiden kattavuuden
varmistamiseen.

Omavelkaiset ja rajoittamattomat takaukset. "...omavelkaiset valtion,
vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen myontamat takaukset tai vastaavat
luottovakuutukset. FK:n kasityksen mukaan tallaisia tuotteita ei ole talla hetkella
markkinoilla. Sama koskee... rajoittamatonta takausta"

Fiva toteaa, ettd kaavassa on pyritty huomioimaan kattavasti erilaisia
riskin vAhentamistekniikoita tarkastelematta niiden saatavuutta
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markkinoilla. Koska omavelkainen takaus on maaritelty laissa
takauksesta, on luontevaa huomioida se myos tassa. Tarkoituksena on
myds havainnollistaa eri tavoilla toimivien takausten ja vakuuksien
vaikutusta laskentaan.

Takaus osoittajassa. "Kaavassa hyvaksytty [omavelkainen] takaus vahennetdan
osoittajassa. Luottolaitoslain maaritelman mukaan se pitéisi kuitenkin ottaa huomioon
nimittajan lisdyksena."

Fivan tulkinnan mukaan vastaavissa muissa yhteyksissd omavelkainen
takaus toimii samoin kuin luonnoksen kaavassa (esim. CDS-sopimus).
Liséksi luonnoksen laskentatapa on luotonsaajan kannalta edullisempi.

Yhdessa nostettu laina, kun toinen on ensiasunnon ostaja ja toinen ei. "Mita
prosenttilukua sovelletaan, jos asuntolaina otetaan yhdessa ja ainoastaan toinen
velallisista on ensiasunnon ostaja? Lahtdkohtaisesti luoton maara saa olla enintaan 90
prosenttia vakuuksien kayvasta arvosta luottoa mydnnettaessa, mutta ensiasunnon
ostajiin sovelletaan 95 %:n poikkeusta."

M13. Muutos luonnokseen luku 4.3 (20) Tilanteessa, jossa useampi henkild
nostaa asuntolainan yhdessa ja osa on ensiasunnon ostajia mutta kaikki
eivat, sovelletaan LLL 15 luvun 118 4 momentin tarkoittamaa ensi-
asunnon hankintaa varten otetun luoton enimmaismaaraa.

2.4 Genworth Financial Mortgage Insurance Ltd

Hyvéaksytty takaus. "Hyvaksytyn takauksen maaritelma, jossa hyvaksytaan
ainoastaan omavelkaiset valtion, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen myéntama
takaus, jonka kaytto ei edellytéd vakuuden realisointia, ei ole edelld viitatun LLL:n eik&
naiden kohtien perustelujen mukainen... soveltaminen johtaisi ko. lainkohtien
vastaiseen lopputulokseen. Laskennassa huomioon otettavat vakuustyypit sulkevat
LLL:n perusteella sallitut vakuuslajit kuten institutionaaliset luottovakuutukset pois
sallituista vakuuksista vastoin lain nimenomaista maaraysta"

Muutos luonnokseen on aiemmin tdssa dokumentissa (M9, M9, M10 s. 6).

M14. Muutos luonnokseen luku 1.2 Maaritelmaét (5): Omavelkainen
institutionaalinen takaus on omavelkainen valtion, vakuutusyhtion tai
toisen luottolaitoksen myontadma takaus tai luottovakuutus, jonka kaytto ei
edellytd vakuuden realisointia.

Toissijainen takaus. "Toissijaisen takauksen maaritelma poikkeaa takauksesta ja
vierasvelkapanttauksesta annetun lain maaritelmasta. .. Sellaisesta takauksesta, jossa
takaaja vastaa paavelasta vain siltd osin kuin suoritusta ei saada p&avelan vakuudeksi
annetusta omaisuudesta, kaytetdan termia taytetakaus."

Muutos luonnokseen aiemmin tadssa dokumentissa (M7 s. 5).
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2.5 Suomen vuokranantajat

Valiaikaisrahoitus. "Luonnoksessa todetaan, ettd maarayksia ja ohjeita sovelletaan
myds asunnonvaihtotilanteisiin. Suomen Vuokranantajat suhtautuu varauksella siihen,
ettd luottosuhderajoitusta sovelletaan myés véliaikaisrahoitukseen.
Asunnonvaihtotilanteessa tulee mahdollistaa joustavat, yksittdisen henkilon
nakokulmasta tarpeelliset tai jopa valttamattomat valiaikaisratkaisut."

Muutos luonnokseen on luvussa 2.1 Kiinteistdliitto (M4 s. 2).

Yhti6lainaosuuden ajankohta. "Suomen Vuokranantajat nédkee esityksen
ongelmallisimpana osana kirjauksen taloyhtion lainasta. Erityisen hankalana ndemme
ehdotuksessa velkaosuuden maarittamisen seka sen, minka ajankohdan mukaan
velka laskettaisiin. Esimerkiksi peruskorjauksen rahoittamiseksi otettua lainaa ei
yleensa voida heti kohdistaa osakkeille, vaan vasta sen jalkeen, kun lopullisen
lainarahoituksen tarve on selvinnyt peruskorjauksen valmistuttua.”

Fiva tasment&a luonnoksen maarittelyn (M1 s. 1) “...osakkeisiin
luovutushetkelld kohdistuva yhtiélainaosuus. Yhtion mahdollisia muita
lainoja, joita ei ole kohdistettu osakkeille eika niista siten ole
luotonmyonthetkella jyvitykseen riittavaa tietoa, ei huomioida
luototussuhteen laskennassa".

2.6 RAKLI

Vaikutus vakuusarvoihin. "ohjeistus johtaisi RAKLIN kasityksen mukaan
peruuntuneisiin asuntokauppoihin, koska ostajat eivat ole tietoisia siitd, etta
taloyhtitossa suoritetut peruskorjaukset ja niista johtuvat taloyhtitlainat tulevat
vaikuttamaan osakkeiden vakuusarvoon"

Fiva toteaa, ettd vakuusarvot maaraytyvat pankkien omien sisdisten
ohjeiden perusteella eikéa luototussuhteen laskennalla ole niihin
vaikutusta. Selvyyden vuoksi luonnokseen on lisatty kohta 1.2.
Maaritelmat (8) Kaypa arvo, jossa esitetaan myods kayvan arvon ja
vakuusarvon ero.

Kauppahinta. "Ohjeluonnoksessa ei ole maaritelty kasitetta kauppahinta.”

M15. Muutos luonnokseen luku 1.2 Maaritelmat uusi kohta (8): Kaypa arvo on
omaisuuden todenndkéinen myyntihinta. Vastaava termi on markkina-
arvo. Luottolaitosten tyypillisesti soveltama k&ypé arvo asunnolle on
kohteen toteutunut kauppahinta. K&ypa arvo ei tarkoita vakuusarvoa, joka
on luottolaitoksen omaan sisaiseen kayttoonsa laskema kohteen sisdinen
arvostus ja yleensa omaisuuden kaypaé arvoa alempi - asuntolainojen
kohdalla vakuusarvo on tavallisesti 70-80 % kohteen kdyvasta arvosta.
Kayvalla arvolla ei tassé tarkoiteta velatonta hintaa (kauppahinta plus
osakkeelle kohdistuva osuus yhtitlainasta), koska luototussuhteen
laskentakaavassa on erikseen osakkeelle kohdistuva yhti6laina.
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2.7 Suomen Kiinteistonvalittajaliitto SKVL

2.8 Suomen

Taloyhtion lainat. "Luonnoksesta ei k&y ilmi, mit& taloyhtion lainoilla tarkoitetaan.
Varainsiirtoverolain 20.4 mukaan vastikkeeseen luetaan myds osakkeisiin
luovutushetkella kohdistuva yhtidlainaosuus, joka osakkaalla on silloin oikeus tai
velvollisuus maksaa yhtidlle. Lain sanamuodon mukaan kriteerind yhtidlainan
lukemiselle veron perusteeseen on se, etta se voidaan kohdistaa ko. osakkeisiin.
Lainan kohdistaminen osakkeisiin on kaytanndssa yleensa sidottu ns. lainaosuuden
poismaksumaaraykseen yhtidjarjestyksessa. Taloyhtiolla voi esimerkiksi olla tililimiitti tai
hoitolainaa, joita ei voi kohdentaa osakkaille."

Fiva muuttaa méaaritelman, mainittu aiemmin tdssa dokumentissa (M1 s.
1).

Hypoteekkiyhdistys

Tietojarjestelmat. "Tietojarjestelmamaaritykset edellyttavat MOK:iin tarkennuksia
esimerkiksi luonnoksessa esiintyvien termien suhteen. MOK:sta ei kay ilmi miten LTV:n
laskentaa olisi pystyttava todentamaan jalkikateen"

Fiva toteaa, ettd luototussuhteiden raportointia varten on kaynnistetty
erillinen projekti, josta on tiedotettu valvottaville. Luototussuhderaportointi
tulee tapahtumaan vuosineljanneksittdin, se tehdaan vain uusien lainojen
osalta ja raportit kerataan Virati-mallin mukaisesti csv-tiedostoina.
Raportin tasmallinen maarittely ja siihen liittyvat
tietojarjestelmavaatimukset tulevat tdmén tiedonkeruusovelluksen kautta.

Raportointi tulee osaksi Fivan méaaraysta MOK 1/2014 Luottolaitosten
riskitiedonkeruu.

Henkil6dn rinnastuva yritys: "LLL:n mukainen soveltamisala ei tunne luonnolliseen
henkil6on rinnastettavaa yritysta."

Fiva muuttaa méaaritelman, mainittu aiemmin tadssa dokumentissa (M5 s.
3).

Lyhytaikainen véalirahoitus. "MOK:n mukaan ohjetta sovelletaan
asunnonvaihtotilanteisiin, jossa uusi asunto ostetaan kokonaan tai osittain
myonnettavalla lyhytaikaisella rahoituksella. Hypon kasityksen mukaan
asunnonvaihtotilanteisiin liittyvat valiaikaisrahoitusratkaisut ovat tarkoin harkittuja ja
niiden perusteet kaydaan rahoitustilanteessa huolella 1api. ...liittyy usein muutoksiin
perhesuhteissa tai tydsuhteissa, minka takia enimmaisluototussuhteen soveltaminen
myds naihin tilanteisiin voisi johtaa joissakin yksittaisissa tapauksissa
kohtuuttomuuteen asiakkaiden kannalta. Hypo muistuttaa, etta
valiaikaisrahoitustilanteiden maaré on myos rajallinen.”

Mainittu aiemmin tassa dokumentissa (M4 s. 2).

Toissijaisen takauksen méaaritelma. "MOK:n maaritelmissa on hyva tdsmentaa
selkedmmin mit& toissijaisilla takauksilla tarkoitetaan vai tarkoitetaanko maaritelmisséa
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myds joissakin kohdissa taytetakausta. ... Toissijaisessa takauksessa takaaja vastaa
velasta vain, jollei suoritusta saada ensin paavelalliselta. Takaajan puoleen voidaan
kaantya vasta, kun paavelallinen on ensin todettu maksukyvyttomaksi esimerkiksi
ulosotossa. ... Taytetakauksessa velkaa voidaan peria takaajalta sen jalkeen, kun
velkoja on realisoinut pantin eika pantti ole kattanut koko velkaa. Esimerkiksi
asuntolainoissa takaus on aina taytetakaus, jolloin asunto on ensin myytava ja siita
saadut rahat kaytettava lainan maksuun.

Fiva muuttaa termin toissijainen takaus termiksi taytetakaus, mainittu
aiemmin tassé dokumentissa (M7 s. 5).

Paremman etuoikeuden kiinnitykset. "MOK:n mukaan asuinhuoneistoon kohdistuva
taloyhtion laina rasittaa panttia, mutta MOK ei ota kantaa kuinka kasitellaén pankin
hallussa olevia panttikirjoja paremmalla etuoikeudella olevia kiinnityksi&d, esimerkiksi
kiinnitysta vuokranmaksun vakuudeksi tai saatua jalkipanttia."

Fiva toteaa, ettd luonnoksen kaavasta l0ytyy tdhan soveltuvat muuttujat
AP ja MOAJ.

2.9 Ymparistoministerio

ASP-lainat ja LTV-rajan muutos poikkeuksellisen rahoitusvakauteen kohdistuvan
riskin tilanteessa. "Ymparistoministerio katsoo, etta Fivan esitys ei ole ristiriidassa
valtiontakaus- ja ASP-instrumenttien kanssa. Molemmissa instrumenteissa
valtiontakauksen pohjana olevan lainan enimmaismaaré on pienempi kuin LLL:n
sallimien luottojen enimmaismaarat. ...LLL mukaan Fiva voi rahoitusvakauteen
kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun rajoittamiseksi paattaa alentaa luoton
enimmaismaaria enintdan 10 prosenttiyksikolla. ...ensiasunnon ostajien kohdalla
enimmaisluototussuhde laskisi 85 %:iin. Tall6in ASP-lainaa ei enéa voitaisi myontaa
pelkan valtion takauksen avulla."

Muutos luonnokseen mainittu aiemmin tadssa dokumentissa (M6 s. 3).

Tasmennyksia ja esimerkkeja. "Ymparistoministerio ehdottaa, etta Fivan esityksessa
tasmennetaan keskeisten kasitteiden sisaltdéd. Luonnoksessa ...vakuusarvon ja
...k&yvan arvon kasitteet saattavat menné sekaisin ja aiheuttaa vaarinkasityksia.
Lisaksi ymparistoministerio ehdottaa, etta esitykseen lisataan esimerkkilaskelmat,
miten pankkien vakuuslaskenta ja tunnuslukulaskenta kaytadnndssa tehdaan."

Fiva toteaa, ettd kayvan arvon maaritelmaa on muutettu tata
silméallapitaen (M15 s. 10).

2.10 S-Pankki

Hyvéaksytyt takaukset. "...toissijaista takausta ei saa huomioida laskennassa.
Finanssivalvonta ei ole perustellut tata maaraysta. S-Pankki katsoo, ettd maarays ei
perustu lakiin, eikd se ole mydskaan perusteltavissa makrovakausvalvonnalla.
...Luottolaitoslain hallituksen esityksessa 39/2014 on kyseisen lainkohdan osalta
todettu, ettd Finanssivalvonta voi tarkentaa kullekin vakuuslajille asetettavia tarkempia
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vaatimuksia, mutta Finanssivalvonta ei voi rajoittaa niiden vakuuslajien huomioon
ottamista, jotka lain mukaan saadaan ottaa huomioon. S-Pankki katsoo, ettéa rajaamalla
hyvaksyttavat takaukset ainoastaan luonnoksessa mainittujen yritysten myontamiin
omavelkaisiin takauksiin Finanssivalvonta kaytanndssa rajoittaa takausten
huomioimista laskennassa."

Muutos luonnokseen mainittu aiemmin tadssa dokumentissa (M8, M9, M10
S. 6).

2.11 Valtionvarainministeri®

Hyvaksytyt takaukset. "...enimmaisluototussuhdetta maaritettdessa saadaan
laskennassa ottaa huomioon kaikki muut vakuuslajit paitsi henkilétakaukset.
...luonnoksen mukaan niin sanotut toissijaiset takaukset jaisivat hyvaksyttavien
vakuuksien ulkopuolelle. VM katsoo, ettd luonnoksen mainittu kappale on ristiriidassa
(LLL 15.11) pykalan 2. momentin kanssa. Finanssivalvonnan valtuudesta rajoittaa
muiden kuin esinevakuuksien huomioimista laskennassa on saadetty pykalan 5.
momentissa, jolloin on noudatettava 5. momentissa sdadettyja edellytyksia seka
menettelya."

Muutos luonnokseen mainittu aiemmin tadssa dokumentissa (M8, M9, M10
S. 6).

Henkilodn rinnastuva yritys. "...maaraysta sovellettaisiin luonnolliseen henkilé6n
rinnastuvan yrityksen ottamaan luottoon."

Fiva muuttaa méaaritelman, mainittu aiemmin tdssa dokumentissa (M5 s.
3).

2.12 Rakennusteollisuus RT ry

Osuus taloyhtion lainasta. "Ohjeistuksessa tulee huomioida, etté taloyhti6lla on
erilaisia lainoja. Hyvin tyypillisté on, etta taloyhtio ottaa ns. hoitolainoja ja limiittilainoja,
joita ei voida "jyvittdd” osakkaisiin/osakkaille. Limiittilainat voivat olla yhtidissa
valiaikaisia remontin rahoituskeinoja, kun lopullisen lainarahoituksen tarve ei ole viela
selvinnyt esimerkiksi putkiremontissa. Lisaksi yhtiot ottavat saédannonmukaisesti
limiittilainoja, joiden tarkoituksena on varautua yllattaviin tilanteisiin esim.
lumenpudotuksen tai &killisen kosteusvaurion aiheuttamiin kassakriiseihin. Naita lainoja
osakkaalla ei ole oikeus maksaa pois eika nain ollen osakkaalle/osakkeisiin ei voida
kohdentaa lainoista osuuttakaan. Jotta osakkaalle/osakkeisiin olisi kohdistettavissa joku
osuus, tulee osakkaalla olla oikeus maksaa osuutensa ko. lainasta yhtidlle, mika
edellyttda yhtiokokouksen tai hallituksen nimenomaista paatdsta asiasta. Talldin
osakkaan lainaosuus on euromaaraisesti maaritelty ja osakkaalla on konkreettisesti
oikeus lainaosuutensa poismaksuun yhtiéssd. Kun varainsiirtoverolakia muutettiin ja
laajennettiin niin, ettd vero tulee suorittaa myds laina-osuudesta, otettiin em. tilanteet
huomioon eika varainsiirtoveroa edella esittamistamme lainoista tarvitse maksaa.
Isannoitsijatodistuksessa tulee ilmeté eriteltyné vain lainat, jotka osakkeenomistajalla
on oikeus maksaa pois. Luonnollisesti todistuksessa on nakyvissa kaikki yhtion ottamat
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lainat. Varainsiirtoveroa ei suoriteta yhtiélainaosuuksista, joita ei voi kohdistaa
luovutettuihin osakkeisiin."

Fiva tasment&é luonnoksen maarittelyn (M1 s. 1) "...osakkeisiin
luovutushetkelld kohdistuva yhtiélainaosuus. Yhtién mahdollisia muita
lainoja, joita ei ole kohdistettu osakkeille eika niista siten ole
luotonmyonthetkella jyvitykseen riittavaa tietoa, ei huomioida
luototussuhteen laskennassa”.

2.13 Kilpailu- ja kuluttajavirasto KKV
KKV:lla ei ole lausuttavaa tasta asiasta.

2.14 Suomen pankKki

Suomen pankilla ei ole lausuttavaa tasta asiasta.

Liitteet Alkuperaiset lausunnot 13 kpl (1 jatetaén julkaisematta).
Jakelu

Tiedoksi



