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Selvitys keinoista ehkaista kotitalouksien velkaantumista

Lausunnonantajan lausunto
Yleiset huomiot mietinnésta

Pidamme hyvana, ettd kotitalouksien velkaantumiseen kiinnitetdan huomioita ja pyritdan estamaan
velkaantumisesta aiheutuvat kielteiset vaikutukset. Yleisesti on tiedossa, etta niin sanotut pikavipit,
joita kuluttajille tarjotaan jopa vakuudettomina ja korkeakorkoisina ovat kasvaneet ja aiheuttaneet
maksuhdirididen lisddntymista. Ongelmia ei ole toistaiseksi aiheutunut asuntoluotoista tai
taloyhtidlainoista. Tyoryhman mietinndssa ja pykaldesityksissa ehdotetut makrovakaustoimet
kohdistuvat kuitenkin mielestamme paaosin kuluttajille myonnettaviin asuntolainoihin ja
taloyhtidlainojen kayttéon. On huomattava, ettd asuntolainoituksen velkariskia ei voi verrata
kulutusluottoihin koska asuntolainalla kuluttaja saa aina reaaliomaisuutta.

Toteamme lisdksi, ettd lausunnon laatimista on vaikeuttanut se, etta varsinaisia pykalatekstien
perusteluja ei vielad ole ollut kaytettavissa.

Huomiot keskeisista ehdotuksista

Kaupungistumiskehityksen vuoksi uusien asuntojen tarve kasvukeskuksissa tulee edelleen jatkumaan
suurena. Rakentamisen suhdanne nayttaa selkeasti hidastuvan, kun rakentaminen on viime vuosina
kannatellut Suomen taloutta. Rakennusteollisuuden ennusteen mukaan ensi vuonna
asuntorakentamisen volyymi putoaa merkittavasti, kun ensi vuonna aloitusten ennakoidaan
laskevan 32 000 asuntoon. Tana vuonna aloitetaan arviolta 38 000 asunnon rakentaminen mika on
16 prosenttia vahemman kuin edellisvuonna. Sijoittajien kysynta nayttaa vield sinnittelevan mutta
kotitalouksien kysynta karsii epavarmuudesta. Talla vaalikaudella kasvuseuduille tarvitaan noin 150
000 asuntoa.

Tyoryhman esitysten vaikutukset kohdistuvat kotitalouksien lisdksi my0s sijoittajiin. Lainanottoa
rajoittava makrovakauspolitiikka voi todennakoisesti hidastaa asuntotuotantoa ja sen myo6ta
kaupungistumista. Pidamme tarkeana, ettd asuntotuotanto sdilyy riittavana tarpeeseen nahden ja
siten myds asuntojen hinnat ja vuokrataso pysyvat kurissa.

Olemassa olevilla makrotalousvalineilld, kuten lainakatolla seka syyskuussa 2019
kuluttajaluotonantoon tulleilla valineilla pystytaan jo hillitsemaan kuluttajien velkaantumista. Uusien
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makrovakausvalineiden kayttéonotossa tulisikin olla varovainen koska niiden vaikutukset voivat olla
ennakoimattomia.

Ehdotus enimmaisvelkasuhteesta

Ty6ryhma ehdottaa enimmaisvelkasuhdetta, jonka mukaan luotonmydntajat eivat jatkossa saisi
myontaa KSL 7 ja 7a luvun soveltamisalaan kuuluvaa kuluttajaluottoa kuin enintdan siihen maaraan
asti, ettad asiakkaalle aikaisemmin myonnettyjen luottojen uuden luoton kokonaismaara suhteessa
vuosituloihin ei ylita 450 prosenttia asiakkaan vuosituloista. Enimmaisvelkasuhdetta laskettaessa
otetaan huomioon asiakkaalle aiemmin mydnnettyina luottoina kaikki asiakkaan luotot seka
asiakkaan asunto-omaisuuden osalle tuleva osuus asuntoyhteison veloista. Vuosituloina otetaan
huomioon asiakkaan viimeksi paattyneen kalenterivuoden aikana saamat ansiotulot, etuudet seka
pysyvat ja saanndlliset pddomatulot bruttomaaraisina.

Kasityksemme mukaan ehdotettu velkakatto kiristdisi asuntolainojen saatavuutta. Velkakatto
vaikeuttaisi erityisesti nuorten ensiasunnon hankintaa. Viime vuosina ensiasunnon ostajien maara
on muutenkin vahentynyt ja keski-ika noussut Iahes 29 vuoteen. On huomattava, etta ensiasunnon
ostajan lainansaannin vaikeutuminen vaikuttaa myo6s asunnonostajien koko ketjun kiertoon, kun
lahtokohtaisesti asunnonostajat siirtyvat pienemmasta asunnosta suurempaan eli ensimmainen
ostaja kdaynnistaa ketjun. Lisaksi tuloihin sidottu lainansaanti muodostaisi asunnon ostamisen esteen
vastikdadan ammattiin valmistuneille seka perhevapailta tydelamaan siirtyville, kun vuosituloina
huomioidaan vain kotitalouden viimeksi paattyneen kalenterivuoden vuositulot.

Velkakatto rajoittaa asunnon ostoa erityisesti padakaupunkiseudulla ja joissakin muissa
kasvukeskuksissa, missa asuntojen hinnat ovat korkeimmat verrattuna ansiotasoon. Esitys
velkakatosta johtaisi siihen, ettd osa keskituloisistakin kotitalouksista putoaisi kyseisilla alueilla pois
omistusasuntomarkkinoilta. Tama kohdistuisi kipeimmin yhden hengen kotitalouksiin, joiden maara
on selvassa kasvussa. Saantely rajoittaisi kuluttajien valinnanvapautta valita asumismuotonsa. Koska
saately ei voi olla erilaista eri alueilla, se asettaisi eri arvoiseen asemaan varsinkin ne, jotka haluavat
siirtya tyon perdssa suurille kaupunkiseuduille. Velkakaton kiristys vaikuttaisi tydvoiman
liilkkuvuuteen ja sijoittumiseen ja pahentaisi tydmarkkinoiden kohtaanto-ongelmaa.

Tyoryhman ehdotukseen sisaltyy poikkeusmahdollisuus, jonka mukaan luotonantaja voisi poiketa
vaatimuksesta 15 prosentissa luotonannon volyymista kunkin neljannesvuosijakson aikana. Téhan
ryhmaan kuuluisivat ainakin lainanhakijat, joilla otetaan huomioon omaisuus lainamaaraa
tarkasteltaessa. Nakemyksemme on, ettd 15 prosentin luotonannon poikkeaman piiriin tulevia
lainanhakijoita olisi merkittava osuus lainanhakijoista, joka hidastaisi entisestaan
luotonantoprosessia ja sita kautta asuntokauppaa.

Tyoryhma esittda, ettd 450 prosentin enimmaisvelkasuhdetta ei sovelleta tilanteessa, jossa
asiakkaalle myonnetaan asunto-omaisuuden hankintaan luottoa, jota tama kayttda enintdaan vuoden
pituisena valiaikaisratkaisuna ollessaan siirtymassa toiseen asunto-omaisuutta koskevaan
rahoitusjarjestelyyn. Kysymys on ns. siltarahoituksesta ja kannatamme esitystd. Meilld on kuitenkin
huoli em. sdannoksen toimivuudesta kdytannossa.

Tyoryhman ehdotuksissa asuntoluottojen ja asuntovakuudellisten kuluttajaluottojen ainoat
poikkeamismahdollisuudet ovat 15 % uusista luottosopimuksista kvartaalin aikana seka opintolainan
myOnto ja valiaikaisrahoituksen tilanteet.

Rakennusteollisuus vastustaa enimmaisvelkasuhteen saatelya esitetyssda muodossa. Myos
esitetty 15 prosentin poikkeusmahdollisuus on liian alhainen.
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Rakennusteollisuus pitda laina-ajan 25 vuoden enimmaispituutta liian lyhyena erityisesti
padkaupunkiseudulla. Pidempi laina-aika mahdollistaisi pienemmat lyhennyserat.

Tulorekisteri ja positiivinen luottotietorekisteri ja taloyhtididen lainatiedot

Esitetty velkakatto tulee ottaa kayttédn vasta kun positiivinen luottotietorekisteri on toiminnassa,
joka kattaisi kaikki velallisen velat ja hanen vastuullaan olevat velkaosuudet ja kun luotonantajille on
annettu mahdollisuus kayttaa kansallista tulorekisteria. Tulo-ja velkatietojen tulisi olla saatavilla
sahkaoisesti eika perustua luotonhakijan antamiin tietoihin, muistikuviin tai lippulappuihin.
Huoneistoon kohdistuvien taloyhti6lainojen saaminen edellyttdad myds ajantasaista
isannoitsijantodistusta, johon liittyen huoneistorekisteri on vasta valmisteilla. Ennen kuin edella
mainitut rekisterit ovat kdytdssa luotonannosta tulee monimutkaista ja luoton hakeminen
kotitalouksien nakékulmasta hankaloituu ja hidastuu. Rekistereiden mahdollistamana voidaan
parhaiten ehkaista ylivelkaantumista.

Rakennusteollisuus ehdottaa, ettd enimmaisvelkasuhdesaately otetaan kayttéon vasta kun
edelld mainitut rekisterit ovat kaytossa.

Rajoitukset taloyhti6lainoihin uudisrakentamisessa

Tyoryhma ehdottaa, ettd uudisrakentamista varten asuntoyhteisélle myonnettaville lainoille
saadettaisiin enimmaisluotto-osuus, joka vastaa 60 prosenttia myytavien asunto-osakkeiden
velattomasta hinnasta. Luottosopimus ei saa sisaltda sopimusehtoja, joiden mukaan velan pddomaa
ei lyhenneta saanndllisesti viiden ensimmaisen vuoden aikana, kun rakennusvalvontaviranomainen
on hyvaksynyt yhteison rakennuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan kayttéonotettavaksi.
Lisaksi esitetaan taloyhtidlainan takaisinmaksuajan enimmaispituudeksi 25 vuotta.

Taloyhtidlainojen yleistyminen vuosista 2012-2013 lahtien johtui asuntolainan korkojen
verovahennysoikeuden alenemisesta ja toisaalta matalasta korkotasosta. Samanaikaisesti sijoittajien
maara asuntomarkkinoilla lisadntyi. Taloyhtidlainojen maaraan kasvuun on vaikuttanut myoés
uudisrakentamisen huomattava kasvu vuodesta 2015 ldhtien. On huomattava, ettd samanaikaisesti
kuluttajien “suorat” asuntoluotot ovat pienentyneet. Verokannusteiden merkityksen vahentyessa on
taloyhtidlaina tullut kilpailukykyiseksi rahoitusvaihtoehdoksi oman asunnon hankintaan.

Kuluttajien kannalta taloyhtidlainat ja lyhennysvapaat ovat mahdollistaneet omistusasuntoon
padsemisen pienemmalld omarahoitusosuudella, eika kuluttajien ole tarvinnut sitoa varoja heti
rakentamisen alkaessa. Tama on mahdollistanut asunnon oston erityisesti nuorille henkildille,
ensiasunnon ostajille ja toisaalta myos helpottanut omistusasunnon vaihtoa uuteen asuntoon.
Taloyhtidlainat myos pienentadvat riskid ns. kahden asunnon loukusta, kun kuluttajalle jaa asunnon
varaamisen jdlkeen aiempaa paremmin aikaa realisoida vanha asuntonsa.

Taloyhtidlainat ovat osaltaan mahdollistaneet ns. kuluttajasijoittajien tulon markkinoille, joka on
lisannyt merkittavasti vuokra-asuntojen rakentamista varsinkin niilla alueilla, joilla on eniten vuokra-
asunnoista pulaa.

Taloyhtiolainat ovat rakennusaikaisen rahoituksen muotona erittdin tarkeitd kaikille rakentajille. Kun
kohteeseen saadaan ennakkomarkkinoinnissa riittavasti varauksia, niin yhtiélaina mahdollistaa
kohteen aloittamisen. Markkinoille onkin tullut merkittava maara uusia ja keskisuuria
rakennusliikkeita, joka on lisannyt rakennusalan kilpailua. Mikali rakennusaikaisen rahoituksen
mahdollisuutta taloyhtidlainalla merkittavasti rajoitetaan, uudiskohteiden aloitukset tulevat
vaikeutumaan tai jopa vahenemaan.
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Suomalainen asunto-osakeyhtio ja asuntokauppaan kytkeytyva RS-jarjestelma ovat kansainvalisesti
ainutlaatuisia ja toimivat mielestdamme hyvin. Tiedossamme ei ole, ettd uudiskohteiden
taloyhtidlainat olisivat aiheuttaneet suomalaisissa taloyhtidissa ongelmia. Taloyhtiolla on asunto-
osakeyhtiolain mukaan tehokkaat keinot puuttua osakkaan vastikelaiminlyonteihin. Taloyhtion
hallitus voi antaa osakkaalle varoituksen jo kahden kuukauden vastikerasteista ja varsinainen
hallintaanottopaatos voidaan tehda taloyhtiossa kolmen kuukauden vastikerasteista kolmeksi
vuodeksi. Taloyhtio voi hallintaanoton aikana vuokrata huoneiston ja pidattaa vuokrista
maksamattomat vastikkeet, vastikkeet hallintaanoton ajalta ja lisaksi kaikki yhtiolle aiheutuneet
muut kulut.

Emme myo6skaan nde riskia siitd, etta sijoittajaryhmat voisivat paatoksillaan ohjata taloyhtion
paatoksia. Asunto-osakeyhtiolaissa on sadannokset danestysrajoituksesta, tilanteissa, joissa yksi tai
useampi sama taho kayttaisi ddnivaltaansa yli 1/5 osuudella yhtiokokouksessa.

Rakennusteollisuuden nakemyksen mukaan tyéryhman esitykset enimmaisvelkasuhteesta, 60
prosentin taloyhtidlainakatosta ja lyhennysvapaiden kieltdminen voivat aiheuttaa merkittavan
markkinahdirion ja vahentaa asuntojen tarjontaa, jota kautta myds vuokrat ja asuntojen hinnat
kohoavat. Vaikutuksia ei ole riittavasti arvioitu ja esitammekin, ettd ennen lopullista sdatelya
tehdaan riittavat vaikutusarvioinnit nyt esilla olevien makrotalousvalineiden kadytosta
asuntolainoitukseen, asuntotuotantoon, asuntojen hintoihin ja vuokriin, tydvoiman liikkuvuuteen,
tyollisyyteen ja talouteen.

Rakennusteollisuus esittaa yhticlainan katoksi 70 prosenttia. Mikali katto on pienempi kuin 70
prosenttia tulisi pankeille antaa mahdollisuus sallia suurempi lainaosuus, jos kohde on vahariskinen.

Rakennusteollisuus esittaa lyhennysvapaan enimmaispituudeksi kahta vuotta. Talla
helpotetaan asuntoon muuttoon liittyvien erilaisten kustannusten kattamista. Lyhennysvapaa
vaikuttaisi my0s siihen, etteivat kuluttajat turvautuisi kuluttajaluottoihin muuttoon liittyvien kulujen
kattamiseksi.

Mahdolliselle sdantelylle tulee sdataa riittava siirtymaaika. On huomattava, ettd nyt
lausunnolla olevan raportin julkistaminen on aiheuttanut epavarmuutta asuntomarkkinoilla ja
toimet heikentaisivat jo muutoinkin laskevan suhdanteen nakymia. Toimilla saattaisi olla merkittava
vaikutus tyollisyyteen ja kansantalouteen.

1. Laki luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta

11a pykdlan 1 momentin pykalatekstia tulee tasmentaa. Pykaldssa todetaan, ettd laskelmassa
huomioidaan ”aikaisemmin myodnnettyjen luottojen ja uuden luoton kokonaismaara”. Esityksesta
saa kuvan, etta aikaisemmin myénnettyna luottona huomioidaan kaikki aiemmin mydnnetyt luotot,
kun huomioon tulisi tietenkin ottaa vain luotonantohetkelld aikaisemmin mydnnettyjen luottojen
maksamatta oleva osuus.

Muilta osin lausuimme ehdotuksista 11a ja 11 b kohdassa “huomiot keskeisista ehdotuksista”.
Poikkeamismahdollisuus kuluttajaluottoihin liittyen

11a pykadlan 2 momentti sisdltda 20.000 euron poikkeamismahdollisuuden, kun myénnetdaan KSL 7
luvun mukaista kuluttajaluottoa (ei asuntoluottoa). Mielestamme tama mahdollistaa sen, etta
asiakas voi hakea max 20.000 euroa luottoa eri luottolaitoksilta ja pikavippifirmoilta vapaasti, jos han
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ei ole aiemmin ollut po. luottolaitoksen asiakas. Mielestamme tama johtaa siihen, etta lainanhakijan
tuloista riippuen tdma voisi hakea jopa enimmaisvelkasuhdetta enemman kulutusluottoja.

Rakennusteollisuus ei pida perusteltuna, etta kuluttajaluottojan ja pikavippilainoituksen
saately on poikkeamismahdollisuuden mahdollistamalla tavalla ndin valjaa ja mahdollistaa
enimmaisluototussuhteesta riippumatta merkittavan pikavippivelkaantumisen.

Mielestamme 11a 2 momenttia tulee tasmentaa koska jaa epaselvaksi mita saannoksella
tarkoitetaan.

2. Laki Finanssivalvonnasta annetun lain muuttamisesta

Rakennusteollisuus kannattaa esitysta, etta ko. lakiin lisdtdan myos ns. pienlainayhtiot, jotka ovat
velvollisia rekisterditymaan Finanssivalvonnan pitdmaan luotonantaja- ja
vertaislainanvalittajarekisteriin.

3. Laki Finanssivalvonnan valvontamaksusta annetun lain 6 §:n muuttamisesta

Rakennusteollisuus kannattaa esitystd. Pidamme hyvana, ettad toimet kohdentuvat myos muihin
luotonantajiin kuin luottolaitoksiin, jolloin vastuulliset luotonmyontékaytannot ulottuisivat myos
kuluttajaluottoja tarjoaviin yrityksiin.

4. Laki erdiden luotonantajien ja luotonvailittdjien rekisterdinnista

Rakennusteollisuus kannattaa esitysta. On selvaa, etta saantelyn tulee koskea kaikkia niita tahoja,
jotka myontavat KSL 7 tai 7a luvun mukaisia luottoja kuten pienlainoja myontavia yhtioita ja
vertaislainanvalittajia.

Lausumme kuitenkin tassa lausunnossa toisaalla siitd, mika koskee myds tassa laissa saanneltya
mainittua enimmaisvelkasuhteen saatelya.

5. Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisestd annetun lain 5 luvun 1 §:nja 7 luvun 1 §:n
muuttamisesta

Rakennusteollisuudella ei ole em. pykalien muuttamiseen liittyen lausuttavaa.
6. Laki kuluttajansuojalain muuttamisesta

14b pykalan mukaan luotonantaja ei saa kdyttaa asuntoluotossa ehtoja, joiden perusteella luoton
takaisinmaksuaika luoton myontohetkelld muodostuu pidemmaksi kuin 25 vuotta. Luotonantaja saa
kuitenkin 10 prosentin osuudessa luottosopimuksista kullakin vuosineljanneksellad poiketa edelld
tarkoitetusta enimmaistakaisinmaksuajasta.

Talta osin viittaamme aiemmin kohdassa "huomiot keskeisista ehdotuksista” lausumaamme.

Oikeusministerion asetus kuluttajan luottokelpoisuuden arvioinnissa kdytettavista oletuksista

Rakennusteollisuudella ei ole tdhan lausuttavaa.
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