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LAUSUNTO: LUOTOTUSSUHTEEN LASKENTA, FINANSSIVALVONNAN MAARAYKSET
JA OHJEET

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) kiittad mahdollisuudesta lausua
otsikossa yksiloidystid esityksesta.

Suomen Kiinteistoliitosta

Kiinteistoliitto on  kiinteistonomistajien  edunvalvoja ja  kiinteistéalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistéyhdistystd, joiden jdsenkunta muodostuu pidasiallisesti asunto-
osakeyhtioista. Kiinteistoliiton jdsenistoon kuuluu my6s vuokrataloyhtioita.
Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistoon kuuluu yhteensa yli 25 000 asunto-
tai kiinteistbosakeyhtita.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on jasenina
noin 8 500 yksityishenkil6d tai muuta tahoa, jotka vuokraavat asuin- ja
litkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistbosakeyhtitissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Yleista

Miairiyksen ja ohjeen tarkoituksena on kuvata luottolaitostoiminnasta annetun
lain 15 luvun 11 §:n enimmiisluototussuhteen laskentaa Suomessa ja sitd kautta
yhdenmukaistaa luototussuhteen kasite henkil6asiakkaiden
asuntorahoitusmarkkinoille. Tama toimisi myos mairittelynad valvottavien
tietojarjestelmille tehtaville muutoksille.

Kiinteistoliitto pitdd tavoitetta valttimattOmana ja toteaa, ettd juuri tavoitteen
vaativuuden takia méidrdyksen ja ohjeen sisillon tulee olla huolellisesti laadittu ja
ristiriidaton olemassa olevan lainsdidinnon kanssa.

Miiritelmit
Luotto ja lnototussubteen laskenta
Luvussa 1.2 kohdassa (3) mairiteltiin Asuntoluotto (luotto). Kiinteistliiton

mielestd itse médrittely on asianmukainen, mutta kiytinnon tasolla esille nousee
useita kysymyksia, joihin tarvitaan tarkempaa soveltamisohjeistusta. Tillaisia
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asioita ovat erilaisten luottoinstrumenttien kisittelytavat. Asunto-osakeyhti6issa
on kidytéssa esim. yhtidkohtaisia ns. hoitolainoja ja lainalimiitteja.
Korjaushankkeen yhteydessa yhtié on voinut nostaa luottolaitoksesta lainaa,
mutta lainaa ei useinkaan jyvitetd valittomasti osakkaille.

Asunto-osakeyhtiot joutuvat ottamaan limiitti- ja hoitolainoja taloutensa
tasapainottamiseen. Naita lainoja osakkaalla ei ole oikeus maksaa pois, eikd niitd
voida yhtiéssi kohdistaa panttina oleviin osakkeisiin. Toisaalta asunto-
osakeyhtiot rahoittavat isoja korjaushankkeita usein valiaikaisella lainalla siten,
ettd korjausurakan lopullinen kustannus ja siitd aiheutuva osakkaalle aiheutuva
velkaosuus selvidd vasta korjaushankkeen edetessa. Tasta syysta Kiinteistoliitto
nikee ongelmallisena ehdotetun velkaosuuden mairittimisen muotoilun
luonnoksen luvussa 4 Luototussuhteen laskenta.

Taloyhtio

Luonnoksessa esiintyy sekd termi “asunto-osakeyhtio” ettd “taloyhtio”.
Esimerkiksi Luvun 4.2 Laskentakaava mairittelyissi kohdassa YL viitataan
taloyhtioon. Kiinteistoliiton mielesta pitdisi kayttaa yhteneviistd terminologiaa
ja tarkemmin mdidritelld, mitd termit pitavit sisillddn. Kiinteistoliitto kysyy,
kuuluvatko esim. keskiniiset kiinteistbosakeyhtiot ohjeen soveltamisen piiriin?

Luottolaitoslaissa ~ Finanssivalvonnalle  annetaan  valtuudet — maarittia
erityistilanteet,  joissa  luottolaitos voi  poiketa lainakattorajoitteista.
Finanssivalvonnan méiriysohjeen luonnoksen perusteella titd mahdollisuutta ei
kuitenkaan nayttaisi olevan.

Kiinteistoliiton mielestd tima aiheuttaa merkittdvan riskin, joka kohdistuu
eritoten  asunnonvaihtotilanteisiin, ~ rakentamistilanteisiin ~ tai  laajan
peruskorjauksen tilanteeseen, joissa kaytetddn varsin usein lyhytaikaista ns.
vilirahoitusta. Mikali Finanssivalvonnan miariysluonnoksia  sovelletaan
jaykasti, asunto- ja kiinteistomarkkinoille uhkaa muodostua ylimaariista kitkaa,
jota ei voida pitdd asuntomarkkinoiden ja talouden kokonaisuuden kannalta
perusteltuna. Olisikin syytd médritelld poikkeustilanteet, joiden vallitessa olisi
mahdollista poiketa kuluttajille aiheutuvien kielteisten —sivuvaikutusten
estamiseksi.

Miiriyksen soveltamisen kohde

Luototussuhdetta ~ koskevaa  luottolaitoslain ~ rajoitusta  sovelletaan
kuluttajansuojalain 7 luvun 7 pykilin 4 kohdassa mairiteltyyn asuntoluottoon.
Kiinteistoliitto toteaa, ettd Finanssivalvonnan mairaysluonnoksessa kuitenkin
soveltamisalaa kuvaavassa 4 luvun 2 kohdassa kiytetddn hallituksen esityksen
(HE 39/2014) mdiritelmdd viittaamalla my6s luonnolliseen henkil66n
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rinnastuvaan yritykseen. On kuitenkin huomattava, ettd lain soveltamisala
supistui lopullisessa kasittelyssd koskemaan vain luonnollisia henkil6itd. My6s
asuntoluottodirektiivissa kuluttajan kisite rajautuu luonnollisiin henkil6ihin.
Tdma ristiriita onkin syytd poistaa luonnoksesta.

Luottolaitoslain  perusteella Finanssivalvonnalla on  valtuudet alentaa
enimmiisluototussuhdetta 90 prosentista enimmillddn 10 prosenttiyksikkéad 80
prosenttiin. Kiinteistoliitto tulkitsee Finanssivalvonnan laatiman luonnoksen
perusteella tilanteen siten, ettd ASP-lainojen nykyisten ehtojen mukainen 10
prosentin omarahoitusosuus ei pelkistdin riittdisi asuntolainan saamiseen. Télla
asialla voi olla Kiinteistoliiton mielestd asuntomarkkinoiden toimintaa
hiiritsevid vaikutuksia, ja asettaa ensiasunnon hankkijat nykyista heikompaan
asemaan.

Annamme tarvittaessa lisitietoja tistd lausunnosta.
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