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Finanssivalvonnan periaatteet enimmaisluototussuhteen tiukentamiselle
ja luototussuhdetta laskettaessa kaytettavien vakuuksien rajoittamiselle

Luottolaitostoiminnasta annetun lain (610/2014) 15 luvun 11 §:n mukaan luototussuh-

teella tarkoitetaan myodnnettavan luoton maaraé suhteessa luoton vakuudeksi annettu-
jen vakuuksien kaypaan arvoon luoton myodntamishetkella. Vakuutena ei oteta huomi-

oon henkil6takausta.

Lainkohdan mukaan luottolaitos saa myontéa kuluttajaluottoa, jonka vakuudeksi anne-
taan asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat yhteiséosuudet, asuinkiinteisto tai kiinteis-
t6a koskeva kayttdoikeus, enintdén luototussuhteen mukaisen maaran, jos luotolla on
tarkoitus:

1. hankkia asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat yhteis6osuudet, asuinkiinteistd
tai sellainen asuinrakennus, joka sijaitsee kiinteistta koskevan kayttdoikeuden
nojalla hallitulla alueella tai

2. tehda asuinhuoneiston, asuinkiinteiston tai asuinrakennuksen peruskorjaus.

Edella tarkoitetun luoton méaéra saa olla enintdan 90 prosenttia vakuuksien kayvasta
arvosta luottoa my6nnettdessa.

Poiketen ylla mainitusta, ensiasunnon hankintaa varten otetun luoton maéara saa olla
enintdan 95 prosenttia vakuuksien kayvasta arvosta luottoa mydnnettaessa.

Finanssivalvonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poik-
keuksellisen kasvun rajoittamiseksi paattaa alentaa edelld mainittuja
luoton enimmaismaaria enintdan 10 prosenttiyksikolla. Finanssivalvonta
voi myos rajoittaa muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ot-
tamista luototussuhdetta laskettaessa, jos se on tarpeen kyseisten riskien
hallitsemiseksi. Paattksen tekee Finanssivalvonnan johtokunta.

HE 39/2014:n mukaan enimmaisluototussuhteen kiristaminen tai vakuuksien rajoittami-
nen tulisi sovellettavaksi tilanteissa, joissa asuntomarkkinat uhkaavat ylikuumentua ta-
valla, joka vaarantaa rahoitusmarkkinoiden ja kokonaistaloudellisen vakauden. Keskei-
nen mittari markkinoiden ylikuumenemiselle olisi asuntojen hintojen nousu suhteessa
yleiseen ansiotasokehitykseen. Muita huomioon otettavia perusteita olisivat erityisesti
asuntolainojen maaran merkittava kasvu suhteessa kotitalouksien kaytettavisséa oleviin
tuloihin seka asuntomarkkinoihin vaikuttavat kokonaistalouden kehitykseen kohdistuvat
merkittavat uhat.

Oikeus rajoittaa hyvaksyttavan vakuuden maaraa koskee luottovakuutuksia tai takauk-
sia myontavan yrityksen tai julkisyhteison myontamia takauksia ja vakuutuksia ja niihin
rinnastettavia vakuuksia.

Finanssivalvonnan on neljannesvuosittain tehtava paatos tehdyn paatéksen muuttami-
sesta tai voimassaolon jatkamisesta. Finanssivalvonnan on internetsivustollaan julkis-
tettava periaatteet, joita se noudattaa enimmaisluototussuhteen tiukentamisen ja va-
kuuksien rajoittamisen edellytysten arvioinnissa.
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Periaatteet enimmaisluototussuhteen tiukentamiselle ja luototussuhdetta laskettaessa kaytet-
tavien vakuuksien rajoittamiselle

Arvio enimmaisluototussuhteen tiukentamisesta tai luototussuhdetta laskettaessa kay-
tettévien vakuuksien rajoittamiseksi valmistellaan yhteistyéssd Suomen Pankin ja val-
tiovarainministerién kanssa perustuen kokonaisvaltaiseen analyysiin, jossa arvioidaan
rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien kasvu, mukaan lukien kasvun poikkeukselli-
suus.

Enimmaisluototussuhteen tasoa voidaan alentaa, jos tehdyssa analyysissa havaitaan
rahoitusjarjestelmén vakautta vaarantavia tekijoita liittyen

¢ kotitalouksien asuntolainakannan kasvuun (ottaen huomioon myds muu kotita-
louksien velkaantuminen)

¢ asuntomarkkinoiden ylikuumentumisen uhkaan tai

¢ kokonaistalouteen liittyvaan muuhun kehitykseen, jolla voi olla vaikutusta asun-
tolaina- ja asuntomarkkinoihin.

Kotitalouksien velkaantuneisuuden arvioimisessa kotitalouksien velka suhteutetaan ko-
titalouksien kaytettévissa oleviin tuloihin sek& kokonaistalouden kehitykseen. Huomiota
kiinniteta&n asuntoluotonannon merkitykseen kotitalouksien velkaantumisessa, vallitse-
vaan ja odotettuun korkotasoon seka lainojen takaisinmaksuaikoihin ja muihin luoton-
antokaytantdihin.

Arviossa asuntomarkkinoiden ylikuumentumisesta huomioidaan erityisesti asuntojen
hintakehitys suhteessa ansiotasoon seka kokonaistaloudelliseen kehitykseen. Arvioin-
nissa huomioidaan asuntojen hintakehityksen merkittavimmat alueelliset erot.

Enimmaisluototussuhteen tiukentaminen voi olla perusteltua esimerkiksi tilanteessa,
jossa kokonaistalouden suhdannenousun yhteydessa asuntoluotonanto sekd asuntojen
hinnat alkavat kasvaa voimakkaasti. Talldin luotonanto ja hintojen kehitys voivat vahvis-
taa toisiaan johtaen asuntomarkkinoiden ja asuntoluotto-markkinoiden ylikuumentumi-
seen. Enimmaisluototussuhteen tiukentamisen tavoitteena on tassa tapauksessa jarrut-
taa uusien asuntolainojen koon kasvua ja osaltaan pienentda niiden kotitalouksien
maaraa, jotka ottavat luototussuhteeltaan suuria asuntolainoja ja jotka voisivat ajautua
maksukyvyttomiksi tai supistaa voimakkaasti kulutustaan talouden heikentyessa tai
asuntojen halventuessa.

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

Edella mainitussa analyysissa hyédynnetaan seuraavia indikaattoreita:

1. rahalaitosten kotitalouksille mydntamien asuntolainojen ja muiden lainojen kehi-
tys, uusille asuntolainoille sovittujen takaisinmaksuaikojen, korkomarginaalien ja
korkosidonnaisuuksien kehitys

2. asuntolainojen ja kotitalouksien muiden lainojen kannan ja kaytettavisséa olevan
vuositulon suhteen kehitys
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3. asuntolainojen ja kotitalouksien muiden lainojen kannan ja bruttokansantuotteen
suhteen kehitys

4. kotitalouksien velanhoitokykyyn vaikuttavat tekijat, kuten tyottdmyyden ja korko-
tason kehitys (ja naita koskevat ennusteet)

5. asuntojen nimellisten ja reaalisten hintojen kehitys koko maassa ja erityisesti
korkeiden asuntohintojen alueella, asuntojen hintojen ja palkansaajien ansiota-
son suhteen kehitys seké

6. uusien asuntolainojen luototussuhteiden kehitys ja niiden luototussuhteiden ja-
kaumaa kuvaavat tunnusluvut.

Enimmaisluototussuhteen enimmaismaaria muutettaessa muutos ensiasunnon hankin-
taa varten otetun luoton sallittuun enimmaisméaaraén voi perustellusti poiketa muutok-
sesta muiden luottojen sallittuun enimmaismaaraan.

Muiden vakuuksien kuin esinevakuuksien huomioon ottamista luototussuhdetta lasket-
taessa voidaan rajoittaa, jos alentaminen on tarpeen analyysissa havaittujen rahoitus-
jarjestelmén vakautta vaarantavia tekijoiden torjumiseksi tai muiden kuin esinevakuuk-
sien kayttd on niin laajaa, etta se vaarantaa enimmaisluototussuhteen vaikuttavuuden
rahoitusjarjestelmééan kohdistuvien riskien rajoittamiseksi.

Paatdsprosessi

Finanssivalvonnan on ennen kyseisen paatoksen tekemista pyydettava toimialan lau-
sunto.

Paatds, jolla luoton enimmaéaismadaraa alennetaan tai vakuuksien kayttéa rajoitetaan, tu-
lee voimaan aikaisintaan kolmen kuukauden kuluttua paatoksen tekemisesta tai sita
mydhemmasté Finanssivalvonnan paattamasta ajankohdasta lukien.

Paatos, jolla vaatimusta lievennetaan, voi tulla voimaan valittomasti. Mahdollisen lie-
ventamisen yhteydessa hytdynnetaan samoja indikaattoreita.
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