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Maaraysten ja ohjeiden oikeudellinen luonne

Maaraykset

Finanssivalvonnan maarays- ja ohjekokoelmassa "Maarays”-otsikon alla esitetdén
Finanssivalvonnan antamat maaraykset. Maaraykset ovat velvoittavia oikeussaantoja, joita on
noudatettava.

Finanssivalvonta antaa maarayksia ainoastaan maarayksenantoon valtuuttavan lain saéannoksen
nojalla ja sen asettamissa rajoissa.

Ohjeet

Finanssivalvonnan maarays- ja ohjekokoelmassa "Ohje”-otsikon alla esitetdan
Finanssivalvonnan tulkintoja lainsdadannon tai muun velvoittavan saantelyn sisallosta.

"Ohje”-otsikon alla on liséksi suosituksia ja muita toimintaohjeita, jotka eivat ole velvoittavia. Oh-
jeissa on myos kansainvalisten ohjeiden ja suositusten noudattamista koskevat
Finanssivalvonnan suositukset.

Ohjeen kirjoitustavasta ilmenee, milloin kyseessa on tulkinta ja milloin suositus tai muu toiminta-
ohje. Ohjeiden kirjoitustapaa sekd maaraysten ja ohjeiden oikeudellista luonnetta on selvitetty
tarkemmin Finanssivalvonnan verkkopalvelussa.

Finanssivalvonta.fi > Saantely > Maaraysten ja ohjeiden oikeudellinen luonne
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1 Soveltamisala ja maaritelmat

1.1 Soveltamisala

Naita maarayksia ja ohjeita sovelletaan seuraaviin Finanssivalvonnasta annetussa laissa tarkoi-
tettuihin valvottaviin ja ulkomaisiin valvottaviin

e |uottolaitokset
e ulkomaisten ETA-alueella toimiluvan saaneiden luottolaitosten Suomessa olevat sivuliikkeet

e muussa kuin ETA-valtiossa toimiluvan saaneiden ulkomaisten luottolaitosten Suomessa olevat
sivuliikkeet (kolmannen maan luottolaitoksen sivuliikkeet)

¢ ulkomaiset ETA-alueella toimiluvan saaneet luottolaitokset, jotka tarjoavat palveluja Suomessa
sivuliiketté perustamatta.

Naita maarayksia ja ohjeita sovelletaan liséksi Finanssivalvonnasta annetun lain 5 §:n 40 kohdan
tarkoittamiin elinkeinonharjoittajiin, jotka ovat erdiden luotonantajien ja luotonvalittdjien rekiste-

réinnista annetun lain (186/2023) 4 §:n perusteella velvollisia iimoittautumaan Finanssivalvonnan
pitiméaan luotonantaja- ja vertaislainanvalittajarekisteriin. (Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023)

1.2 Maaritelmat

Q) Valvottavalla tarkoitetaan kaikkia edella luvussa 1.1 esitettyyn maéaraysten ja ohjeiden sovelta-
misalaan kuuluvia Finanssivalvonnasta annetun lain mukaisia valvottavia, ulkomaisia valvottavia
ja elinkeinonharijoittajia. (Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023)

2 Luototussuhteella tarkoitetaan luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 8:n ja erdiden luo-
tonantajien ja luotonvalittdjien rekisterdinnista annetun lain 14 8:n mukaisesti mydnnettéavéan luo-
ton maarda suhteessa luoton vakuudeksi annettujen vakuuksien kdypéaan arvoon luoton myonta-
mishetkella. (Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023)

3) Luotolla tarkoitetaan luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 luvun 11 § 1 momentissa ja erdiden
luotonantajien ja luotonvalittajien rekisteréinnistd annetun 14 § 1 momentissa tarkoitettua kulutta-
jaluottoal, jonka vakuudeksi annetaan asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat yhteisdosuudet,
asuinkiinteisto tai kiinteistéa koskeva kayttdoikeus, jos luotolla on tarkoitus:

1) hankkia asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat yhteisdosuudet, asuinkiinteisto tai
sellainen asuinrakennus, joka sijaitsee kiinteisttd koskevan kayttdoikeuden nojalla
hallitulla alueella; tai

2) tehda asuinhuoneiston, asuinkiinteiston tai asuinrakennuksen peruskorjaus.
(Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023)

4) Ensisijainen asuntopantti tarkoittaa esimerkiksi ostettavaa asuntoa tai rakenteilla olevaa omakoti-
taloa.

(5) Vierasvelkapantilla tarkoitetaan jonkun toisen omistuksessa olevaa vakuutta.

(6) Omavelkainen institutionaalinen takaus on omavelkainen valtion, vakuutusyhtion tai toisen luotto-

laitoksen myontama takaus tai luottovakuutus, jonka kayttd ei edellytd vakuuden realisointia.

l |

1 HE 77/2016, https://iwww.edilex.fi/lhe/20160077#0T157
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) Taytetakauksella tarkoitetaan valtion, vakuutusyhtitn tai toisen luottolaitoksen mydntamaa ta-
kausta tai luottovakuutusta, jonka mukaan takaaja vastaa paavelasta vain siltd osin kuin suori-
tusta ei saada paavelan vakuudeksi annetusta omaisuudesta.
(8) Taytevakuudella tarkoitetaan reaalivakuutta, joka on muutettavissa rahaksi vasta sen jalkeen kun
ensisijainen vakuus on realisoitu. (Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)
9) Asunto-osakeyhtidlla tarkoitetaan asunto-osakeyhtitlain (1599/2009) 1 luvun 2 §:ssa tarkoitettua
asunto-osakeyhtiota.
(10) Kaypéa arvo on omaisuuden todennakéinen myyntihinta eli omaisuuden markkina-arvo. Luottolai-

tosten tyypillisesti soveltama kaypa arvo asunnolle on kohteen toteutunut kauppahinta. Kayvalla
arvolla ei tarkoiteta luototussuhteen laskennan yhteydessa velatonta hintaa (joka on kauppahinta
ja osakkeelle kohdistuva osuus yhtitlainasta yhteensa), koska luototussuhteen laskentakaavassa
on erikseen muuttuja osakkeelle kohdistuvaa yhtiélainaa varten.
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2 Saadostausta ja kansainvaliset suositukset

2.1 Lainsdadanto
Q) Naiden maéaraysten ja ohjeiden aihepiiriin liittyvat seuraavat sdadokset
¢ Laki luottolaitostoiminnasta (610/2014, jaljemp&na LLL)

e Kuluttajansuojalaki (38/1978)? (Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)
¢ Laki eraiden luotonantajien ja luotonvalittijien rekisterdinnista. (Annettu 24.5.2023, voimaan

1.7.2023)
2.2 Finanssivalvonnan maarayksenantovaltuudet
2 Finanssivalvonnan oikeus antaa velvoittavia maarayksia perustuu luottolaitostoiminnasta annetun

lain 15 luvun 11 §:n 5 momenttiin, luottolaitostoiminnasta annetun lain 9 luvun 24 §:4an, ja erai-
den luotonantajien ja luotonvalittgjien rekisterdinnistd annetun lain 14 8:n 5 momenttiin. (Annettu
24.5.2023, voimaan 1.7.2023)

2 HE 77/2016: Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi kuluttajansuojalain muuttamisesta, asunto-omaisuuteen liittyvien kuluttajaluottojen valittajista ja
eraiden luotonantajien ja luotonvalittdjien rekisterdinnista seka eraiksi niihin liittyviksi laeiksi
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3 Tavoitteet

Q) Enimmaisluototussuhde on makrovakausvalvonnan véline, jonka avulla voidaan hillita kotitalouk-
sien liiallista velkaantumista seka ehkaisté luotonannon kasvun ja vakuutena olevien omaisuus-
ryhmien markkinahintojen kasvun valista kierrettd. Tatd makrovakausvalvonnan vélinetté on tar-
koituksenmukaista kayttaa erityisesti asuntomarkkinoiden ylikuumenemisen hillitsemiseksi.

2) Saantelyn muita tavoitteita ovat:
¢ edistdd asunnon hankinnan ennakkosaastamistg; ja

¢ ehkaista ennalta tilanteita, jossa asuntolaina-asiakkaan velkojen maara ylittda vakuuden arvon
asuntojen hintojen mahdollisesti laskiessa (negative equity).

3) Naiden maaraysten ja ohjeiden tavoitteena on kuvata luottolaitostoiminnasta annetun lain 15 lu-
vun 11 §:ssé ja erdiden luotonantajien ja luotonvalittdjien rekisterdinnistd annetun lain 14 8:ssé
tarkoitetun enimmaisluototussuhteen laskentaa Suomessa ja sité kautta yhdenmukaistaa luoto-
tussuhteen kasite henkildasiakkaiden asuntorahoitusmarkkinoilla. (Annettu 24.5.2023, voimaan
1.7.2023)
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4 Luototussuhteen laskenta

4.1 Vakuuksien arviointi (Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

Q) LLL 15 luvun 11 8:n 5 momentin ja eréiden luotonantajien ja luotonvalittajien rekisterdinnista an-
netun lain 14 §:n 5 momentin mukaan Finanssivalvonta voi antaa maarayksia sanotuissa pyka-
lissé& tarkoitettujen vakuuksien ja niiden kayvan arvon tarkemmasta maarittelysta. LLL 9 luvun
24 8:n mukaan Finanssivalvonta voi antaa maarayksia 10 8:ssé tarkoitetusta luotto- ja vastapuoli-
riskista. (Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023)

Maarays, kohta (2)

2 Valvottavan on varmistettava, etté hyvaksyttavien vakuuksien kayvan arvon arvioinnissa kayte-
téaan luotettavia arviointimenetelmia, joissa huomioidaan kansainvalisesti tunnustetut arvonmaari-
tysstandardit, arvioitsija on ammattitaitoinen ja riittdvan riippumaton luottoprosessistas. (Annettu
6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

Maarays, kohta (3)

3) Vakuuksien kaypa arvo on arvioitava LLL 15 luvun 11 §:n 1 momentissa ja erdiden luotonantajien
ja luotonvalittajien rekisterdinnistd annetun 14 8:n 1 momentissa tarkoitetun luoton myodntéhetken
mukaiseen kaypaan arvoon. Mikali luotto mydnnetadn rakennettavan tai peruskorjattavan koh-
teen rahoittamiseen, vakuuden arvona on kaytettava arvioitua kaypéaéa arvoa, kun vakuudeksi tu-
leva rakennettava kohde on valmistunut. (Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023)

Méaarays, kohta (4)

4 Mikali haettavan luoton vakuudeksi pantatut asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet tai
muut LLL 15 luvun 11 §:ssé ja erdiden luotonantajien ja luotonvalittgjien rekisterdinnista annetun
lain 14 §:ssa tarkoitetut vakuudet on pantattu seka haettavan luoton vakuudeksi ettéd kolmannelle
taholle tai vastaavasti luotonhakijan muiden vastuiden vakuudeksi, valvottava voi 4.3 luvussa
saadettya laskentakaavaa soveltaessaan ottaa laskennallisesti huomioon kolmannelle henkildlle
myonnettyjen vastuiden vakuudeksi pantattuja muita vakuuksia seuraavin edellytyksin:

o kolmannelle henkildlle mydnnettyjen muiden kuin LLL15 luvun 11 §:ssé ja erdiden luotonanta-
jien ja luotonvalittgjien rekisterdinnista annetun lain 14 8:ssa tarkoitettujen vastuiden vakuu-
deksi pantatut vakuudet realisoidaan laskennallisesti ensin.

¢ Mikali kolmannen tahon vastuiden vakuudeksi pantatut muut kuin LLL15 luvun 11 §:ssé ja
erdiden luotonantajien ja luotonvalittajien rekisterdinnisté annetun lain 14 8:ssé tarkoitetut va-
kuudet eivat riitd vastuiden suorittamiseen kokonaan, on jaljelle jaava kattamaton osa vas-
tuusta laskettava LLL 15 luvun 11 §:ssa ja erdiden luotonantajien ja luotonvalittdjien rekiste-
réinnista annetun lain 14 §:ssé tarkoitettujen vakuuksien arvon vahennykseksi.

l |

3 Laki luottolaitostoiminnasta 15 luku 12a §; Finanssivalvonnan standardi 4.4a Luottoriskin hallinta, 5.4.2 vakuushallinta, kohdat (26)—(29); CRR artikla
208; Asuntoluottodirektiivi 2014/17/EU 19 artiklan 1 ja 2 kohta; Kuluttajansuojalaki (38/1978) 7a luku 13 §; Valtioneuvoston asetus luotonantajien ja luo-
tonvalittéjien ammatillisista vaatimuksista asunto-omaisuuteen liittyvissa kuluttajaluotoissa 1031/2016.
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e mikali arvioitaviin vakuuksiin siséltyy muita kuin tavanomaisia asuinkiinteisttja kuten esimer-
kiksi liikekiinteisttjd, tuotantotiloja ym. tai vaikeasti arvioitavia kohteita, valvottavan on varmis-
tettava, etta arvioitsijalla on riittdva ammattitaito ja arviointi on tehtava erityisen huolellisesti.

(Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023)
Maarays, kohdat (5)—(6)

(5) Taytevakuuden arvo lasketaan luotonmydntdhetken tilanteen mukaisesti siten, ettéd arvo on tayte-
vakuudeksi annetun kohteen kaypa arvo vahennettyna kohdetta rasittavilla luotto- ja panttivas-
tuilla. Mikali taytevakuudeksi saatu kohde on myds muun kuin kyseessa olevan lainan tayteva-
kuutena, talldin taytevakuuksien yhteenlaskettu summa ei saa ylittaa taytevakuudeksi annetun
kohteen kéypéaa arvoa. Laskelma taytevakuuden laskennallisesta arvosta on tehtéava kuten koh-
dassa (7) todetaan. (Annettu 18.8.2017, voimaan 1.10.2017)

(6) Mikali vakuudesta annetaan taytevakuus kolmannelle taholle, annettu taytevakuus rasittaa ensisi-
jaista vakuutta silté osin, kun taytevakuuden saajan muut vakuudet eivat riitd kattamaan saatavaa
luotonmyontohetkelld. Laskelma vakuuden laskennallisesta arvosta on tehtava kuten kohdassa
(7) todetaan. (Annettu 18.8 2017, voimaan 1.10.2017)

Méaarays, kohta (7)

) Valvottavan on laadittava ja dokumentoitava laskelma, josta kay ilmi laskennassa kaytetyn asia-
kaskokonaisuuden vastuut ja vakuudet luotomyontthetkellda sekd miten laskennallinen realisointi
on suoritettu. Vakuusarviosta on kaytava ilmi arvioinnin perusteet, arvioinnissa kéytetyt arviointi-
menetelmat seka arvioinnin suorittaja. Arvioinnit on dokumentoitava ja liitettava luottoasiakirjoihin.
(Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

4.2 Vakuuksien méaarittely ja luototussuhteen laskenta
Maarays, kohdat (8)—(12)

(8) Laskennassa hyvaksyttavat vakuustyypit ovat:

e ensisijainen asuntopantti (asunto-osakeyhtion osakekirjat, kiinteiston panttikirjat, asumisoi-
keussopimus, osaomistussopimus)

o kiinteistoon kiinnitetyt panttikirjat otetaan huomioon etuoikeusjarjestyksen mukaisesti
enintéan kiinteiston kaypaan arvoon saakka. (Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

o Asumisoikeussopimuksen ja osaomistussopimuksen kéypa arvo maaraytyy sopimuk-
sen markkina-arvon mukaan. (Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

e muut asuntopantit ml. vapaa-ajan asunnot

o talletusvakuudet

e muut reaalivakuudet (esim. osakkeet, rahasto-osuudet)
e saadut vierasvelkapantit

e valtion, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen myontamat takaukset tai vastaavat luottova-
kuutukset.

4
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9) Valtion, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen myontamien taytetakausten vaikutus luototus-
suhteen laskennassa maaraytyy niiden suhteesta vakuudeksi annettujen ensisijaisten panttien
arvoon: taytetakauksen arvo luototussuhteen laskennassa on maard, jonka taytetakaus korvaa
ensisijaisten vakuuksien realisoinnin jalkeen olettaen, etta ensisijaisten vakuuksien realisointi-
hinta vastaa luototussuhteen laskentahetken kdypaa arvoa. Valtion taytetakauksen turvaaman
ASP-lainoituksen enimmaisluototussuhde voi kuitenkin poiketa rajoituksista luvussa 4.4 esitetyn
mukaisesti. (Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

(20) Tarkasteltavaa luottoa huonommalla etuoikeusjarjestyksella oleva, ensisijaisesta asuntopantista
annettu jalkipantti ei véhenna vakuuden arvoa eika sita siksi tule huomioida laskennassa.

(1) Mikali valvottava on hyvaksynyt luoton vakuudeksi yleispantteja tai vastaavasti kayttaytyvia va-
kuuksia, tulee valvottavan useamman luoton tapauksissa joko:
a) jakaa yleispantit luottojen maaraéa vastaavaksi maaraksi laskennallisia erityispant-
teja; tai
b) kasitella luotot yhtena luottona, mikali niiden vakuudet ja lyhennyssuunnitelmat ovat
taysin yhtenevat. Tama koskee erityisesti tilanteita, joissa asiakas ottaa esimerkiksi

useita eri viitekorkoihin sidottuja, mutta muuten luottoehdoiltaan samanlaisia luottoja
asunnon oston yhteydessa.

(12) Rakennusprojektissa luoton mééra on koko myodnnetty maara. Vakuuden arvona on kaytettava
valvottavan arvioimaa valmiin kohteen markkina-arvoa.

Maarays, kohdat (13)—(14)

(13) Laskennassa kohdistetaan vakuuksia tarkasteltavaan luottoon. Yhteen luottoon voi kohdistua
useita vakuuksia ja takauksia. Luototussuhde lasketaan yksittéiselle luotolle, luottoon liittyvien
velallisten maaralla ei ole vaikutusta laskentaan. (Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

(14) Luototussuhteen laskentaan hyvaksytyt omavelkaiset takaukset vahennetdan vastuusta. (Annettu
6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

Ohje, kohta (15)

(15) Valtion, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen myontadma taytetakaus turvaa valvottavan nako-
kulmasta vakuuden kdypaa arvoa arvonalentumisen varalta, mutta ei yleensa lisdéa vakuuksien
kdypaa arvoa luototussuhdetta laskettaessa. Esimerkiksi tapauksessa, jossa kohteen kaypa arvo
on 100, luoton maara 90 ja maara, johon asti taytetakaus turvaa luottoa 90, taytetakauksen arvo
luototussuhteen laskennassa on

max(0;90 — 100) = 0.
(Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

Maarays, kohdat (16)—(17)

(16) Maarayksia ja ohjeita sovelletaan asunnonvaihtotilanteisiin, joissa uusi asunto ostetaan osin tai
kokonaan myonnettavalla lyhytaikaisella valirahoituksella. Lyhytaikaisen lainoituksen

2 FIN-FSA
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enimmaisluototussuhde voi kuitenkin poiketa rajoituksista luvussa 4.4 esitetyn mukaisesti. (An-
nettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

a7 Maarayksia ja ohjeita sovelletaan asunnon rakentamiseen ja peruskorjaukseen myodnnettyihin
luottoihin. Lyhytaikaisen rahoituksen enimmaisluototussuhde voi poiketa luvussa 4.4 esitetyn mu-
kaisesti. (Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

4.3 Laskentakaava
Ohje, kohta (18)
(18) Luototussuhteen laskentakaava on seuraava:
Luotot hde = Luoton maara+ YL + MEL — OIT
UOLOTUSSURAE = TP + YL + MOAJ + OT + MR + VVP — AP + TT
missa,

Luoton maéra on luoton myonnetty maara.

YL on ensisijaiseen asuntopanttiin kohdistuva osuus asunto-osakeyhtitn lainasta eli osakkeisiin
luovutushetkelld kohdistuva yhtidlainaosuus. Yhtion mahdollisia muita lainoja, joita ei ole kohdis-
tettu osakkeille eika niista siten ole luotonmyoéntthetkelld jyvitykseen riittdvaa tietoa, ei huomioida
luototussuhteen laskennassa.

MEL tarkoittaa muita ensisijaiseen asuntopanttiin kohdistuvia luottoja, joilla on sama tai parempi
etuoikeusasema kuin tarkasteltavalla luotolla. MEL luotto kohdistuu rahoitettavaan kohteeseen
(esimerkiksi peruskorjauslaina tai ostettavan kohteen rahoitus). (Annettu 6.6.2017, voimaan
1.10.2017).

OIT tarkoittaa omavelkaista valtion, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen mydntamaa ta-
kausta. Mikéali takaus on rajattu maarattyyn euromaaraan, kaytetaén kyseista maaraé. Rajoitta-
maton, vaatimukset tayttava takaus eliminoi vastuun. T&ll6in luototussuhde on nolla.

EAP on ensisijainen asuntopantti. Euromaarana kaytetdan ostettavan kohteen kaypaa arvoa,
yleensa kauppahintaa, johon nostettava asuntoluotto kohdistuu. Mikéli kauppahinta ei enda ku-
vaa kaypéaa arvoa, kaytetaan kohteen paivitettya kaypaa arvoa.

MOAJ on muut omat asuntopantit ja saadut jalkipantit omista asuntopanteista.
OT on omat talletusvakuudet. Talletuksen nimellismaara.
MR on muiden omien reaalivakuuksien markkina-arvo.

VVP on saadut vierasvelkapantit vahennettyna panttiin kohdistuvilla luotto- ja panttausrasitteilla.
Mikali panttaus on rajoitettu tiettyyn euromaaraan, kaytetdan kyseistda maaraa. Mikali panttaus on
annettu rajoittamattomana, kaytetdan saadun pantin koko arvoa vahennettyna paremmalla etuoi-
keusasemalla olevilla vastuilla.

AP tarkoittaa ensisijaista asuntopanttia rasittavaa velallisen muuta kuin rahoitettavaan kohtee-
seen kohdistuvaa luottoa (esim. kulutusluotot), velallisen toiseen luottoon annettua panttausta tai
kolmannelle taholle annettua panttausta. (Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017).
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TT on institutionaalinen taytetakaus (valtion, vakuutusyhtion tai toisen luottolaitoksen myéntama),
jonka arvo lasketaan tassa yhteydessa kaavalla

max(0; korvaustaso — ensisijaisten vakuuksien summa).

Korvaustasolla tarkoitetaan taytetakauksen summaa, johon asti se turvaa luottoa. Mikali tayteta-
kauksen korvaustaso on pienempi kuin ensisijaisten vakuuksien kdyvan arvon summa, tayteta-
kauksella ei ole vaikutusta luototussuhteeseen.

4.4 Erityiset tilanteet, joissa valvottava voi poiketa rajoituksista
Maarays, kohdat (19)—(24)

(29) Valvottava voi poiketa enimmaisluototussuhteen rajoituksista asunnonvaihtotilanteissa, joissa
uusi asunto ostetaan osin tai kokonaan myonnettavalla lyhytaikaisella valirahoituksella. Lyhytai-
kaisuudella tarkoitetaan alle 1 vuoden laina-aikaa (maturiteettia). Valvottavalla on lisaksi oltava
arvio lopputilanteesta eli vanhan asunnon myymisen jalkeisesta luototussuhteesta, jonka on ol-
tava enimmaisluototussuhteen mukaisissa rajoissa. (Annettu 18.8.2017, voimaan 1.10.2017)

(20) Valvottava voi poiketa enimmaisluototussuhteiden rajoituksista asunnon rakentamista tai perus-
korjausta varten annettujen lyhytaikaisten valirahoitusluottojen tapauksessa. Lyhytaikaisuudella
tarkoitetaan alle 1 vuoden laina-aikaa (maturiteettia). Valvottavalla on lisaksi oltava arvio lopputi-
lanteesta eli projektin jalkeisesta luototussuhteesta, jonka on oltava enimmaisluototussuhteen
mukaisissa rajoissa. (Annettu 18.8.2017, voimaan 1.10.2017)

(21) Rajoituksista voidaan poiketa myds silloin, kun liséluototuksella estetdan tai korjataan merkittava
vakuuden arvon lasku. Téllaisia tilanteita ovat esimerkiksi odottamattomat vahingot kuten kos-
teusvauriot, piilevét virheet rakenteissa jne. Vakuuden arvon alenemisen tulee olla hetkellista ja
yllattavaa, lisaluototuksella ei voi korjata hintatason laskusta johtuvaa vakuusarvojen alenemista.
(Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017)

(22) Asuntosaastopalkkiolain (1634/1992) tarkoittamien lainojen enimmaisluototussuhde voi olla yhta
suuri kuin se prosenttiosuus asunnon arvosta, johon asti ASP-lainaa voi myontaa. Finanssival-
vonta voi rahoitusvakauteen kohdistuvien riskien poikkeuksellisen kasvun rajoittamiseksi paattaa
alentaa laissa sadadettyja luoton enimmaismaéaria enintdan 10 prosenttiyksikolla, ts. 85 % tasolle
ensiasunnon ostajien tapauksessa. Kuitenkin ASP -jarjestelman avulla hankitun asunnon lainoi-
tuksessa lainan méaéara voi talldinkin olla laissa tarkoitetun omaséastdosuuden mukaan laskettu
osuus hankintahinnasta.

(23) Enimmaisluototussuhteiden rajoituksista valvottava voi poiketa tilanteissa, joissa velallisen ole-
massa olevia asuntoluottoja jarjestellaan yhdeksi uudeksi luotoksi siten, ettéa luoton maara ei
kasva jarjestelya edeltdvaan tilanteeseen ndhden, mutta aiemmin pantatun vakuuden kaypé arvo
on laskenut, eika velallisella ole mahdollisuutta uuteen lisdvakuuteen. (Annettu 18.8.2017, voi-
maan 1.10.2017)

(24) Tilanteessa, jossa useampi henkild nostaa asuntolainan yhdessé ja osa on ensiasunnon ostajia
mutta kaikki eivat, valvottava voi soveltaa LLL 15 luvun 11 8:n ja erdiden luotonantajien ja
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luotonvalittajien rekisterdinnista annetun lain 14 §:n tarkoittamaa ensiasunnon hankintaa varten
otetun luoton enimmaismaarada. (Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023)
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5 Muutoshistoria

Naita maarayksia ja ohjeita on muutettu niiden voimaantulon jalkeen seuraavasti
Annettu 24.5.2023, voimaan 1.7.2023

e muutettu 1.1 lukua

e muutettu 1.2 luvun kohtia 1, 2 ja 3

e muutettu 2 luvun kohtia 1 ja 2

e muutettu 3 luvun kohtaa 3

e muutettu 4.1 luvun kohtia 1, 3 ja 4

e muutettu 4.4 luvun kohtaa 24

Muutokset liittyvat 1.7.2023 voimaan tulevaan lakiin eraiden luotonantajien ja luotonvalittdjien re-
kisterdinnista (186/2023), jonka my6ta enimmaisluototussuhdesaantely koskee myos eraita luoton-
antajia ja luotonvalittajia. Maarayksiin ja ohjeisiin on lisétty soveltamisalaan ja maaritelmiin eraat
luotonantajat ja luotonvalittgjat. Liséksi maaritelmiin, sdddostaustaan, tavoitteisiin, kappaleeseen
4.1 Vakuuksien arviointi ja kappaleeseen 4.4 Erityiset tilanteet, joissa valvottava voi poiketa rajoi-
tuksista on liséatty laki erdiden luotonantajien ja luotonvalittgjien rekisterdinnista.

Annettu 18.8.2017, voimaan 1.10.2017

e muutettu 4.1 luvun kohtia 5 ja 6

e muutettu 4.4 luvun kohtia 19, 20 ja 23

Muutokset liittyvat padosin taytevakuuksien kayvan arvon laskentaa koskevan maarayksen muu-
tokseen. Samalla on tehty yksittaisia teknisia tarkennuksia méaaraysten ja ohjeiden muihin kohtiin.
Annettu 6.6.2017, voimaan 1.10.2017

e muutettu 1.2 luvun kohtia 3 ja 6

e muutettu 2.1 luvun kohtaa 1

e muutettu 2.2 luvun kohtaa 2

o lisétty uusi luku 4.1

e muutettu 4.2 luvun kohtia 8, 13, 14, 15,16 ja 17

e muutettu 4.3 luvun kohtaa 18

e muutettu 4.4 luvun kohtaa 21

Luoton méaéaritelma on muutettu kuluttajansuojalakiin ja luottolaitosten toiminnasta annettuun la-
kiin tehtyja muutoksia vastaavaksi. Luototussuhteen laskennasta annettuun lukuun on lisatty
uusi, vakuuksien arviointia koskeva luku. Erityistilanteisiin, joissa valvottava voi poiketa rajoituk-
sista, on lisatty lisaluototus, jolla estetdan tai korjataan merkittava vakuuden arvon lasku. Lisaksi

laskentakaavan maéaritelmia, kiinnitettyjen panttikirjojen arvostamiseen seka asumisoikeussopi-
musten ja osaomistussopimusten arvostamiseen liittyvid kohtia on tAsmennetty.
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