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Lausuntopyynto eraita makrovakauden valvontavalineita koskevasta
luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Lausunnonantajan lausunto
Yleiset huomiot esityksesta ja ehdotetusta aikataulusta

Yleisend huomiona esityksesta Helsingin oikeusaputoimisto toteaa, ettd se on hyvin perusteltu ja
siina esitetyt liiallisen velkaantumisen ehkaisemiseksi tarkoitetut keinot ovat kannatettavia.

Aikataulun osalta Helsingin oikeusaputoimisto toteaa vain yleisesti, ettd on hyva saada laki voimaan
mahdollisimman pikaisesti.

1. Laki luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta

Luottolaitostoiminnasta annetun lain osalta tarkeaa juuri se, etta siina kiinnitetddn huomiota
arviointimenetelmiin, joilla velallisen maksukykya arvioidaan kokonaisuutena, ottaen huomioon
kaikki velallisen kokonaisvelkaantumisaste ja ettd makrovakauspolitiikka kattaa tulevaisuudessa
koko rahoitussektorin ja kohdistuu kaikkiin rahoitustoimintoihin sen tarjoajasta riippumatta.

Asuntoyhteisoluottoja koskeva 11 a §:n rajoitus uusien asunto-osakeyhtididen luototukselle 60 %:iin
myytavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta, lyhennysvapaiden kieltdminen ensimmaiseksi
5 vuodeksi seka laina-ajan rajoittaminen 30 vuoteen, ovat kaikki hyvia keinoja kuluttajan
suojelemiseksi liialliselta velkaantumiselta.

Uusien asuntoluottojen enimmaispituus 30 vuotta:

Rajoite on hyva, jotta asuntolaina tulee ainakin jossain vaiheessa kokonaan poismaksetuksi, mutta
samalla pitka laina-aika mahdollistaa lyhennysaikataulun maltillisella summalla.

Korot voivat kuitenkin muodostua pitkalla laina-ajalla ongelmaksi. Vuosikymmenia pitkan laina-ajan
korkoriski on suuri. Euroalueella korot ovat toistaiseksi olleet varsin maltillisia ja jopa olemattomia
viime vuosina, mutta mennyt aika ei takaa yhta tasaista tulevaisuutta. Suurin osa suomalaisten
asuntolainoista on perinteisesti sidottu lyhyisiin korkoihin, 12kk euribor on yha suosituin korko,
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mutta asuntolainoissa on kaytossa korkona myos 1kk tai 3 kk euriboria. Tama kaytannossa tarkoittaa
sita, koska euribor 12kk tarkistaa arvonsa 12 kk valein, ettad 30 vuoden laina-aikana korko
tarkastetaan 30 kertaa ja vield lyhyemmissa koroissa kuten 3kk euriborissa, vield useammin.
Muutokset koroissa ovat siis hyvin todennakdisia. Asuntolainoissa marginaalit (yleisesti haarukassa
0,3 %-1 %) on kilpailtu jo niin alhaiselle tasolle, ettd marginaali ei aiheuta kohtuutonta lisda rahan
hintaan. Jotta kuluttaja voisi hallita korkoriskid, tulisi asuntolainaa tarjoavilla
pankeilla/rahoituslaitoksilla olla tarjonnassaan myos monipuolinen valikoima korkosuojauksen
instrumentteja henkildasiakkaalleen.

Vaikka laina-aika on mahdollista saada 30 vuoteen, sita ei ole perusteltua kuitenkaan kayttaa silloin,
jos pienemmalla kk-eralla pyrittaisiin perustelemaan kuluttajan maksukykya. Ylipitkalla laina-ajalla
aikaan saatu pieni kk-erd voi hamartaa kuluttajan kasitystd omasta kokonaisvelkaantumisasteestaan
sekd omasta todellisesta maksukyvystaan.

Pieni kuukausiera voi lisata kiinnostusta omaan todelliseen maksukykyyn nahden ylisuuren
asuntolainan ottamiseen ja talldin kuluttajan ylivelkaantumisriski kasvaa ja mahdollisuudet oman
talouden tasapainottamiseen ovat vahdisemmat, seka esim. kyky sdadstaa tai muuten varautua
pahanpaivan varalle on rajallinen ja aaritilanteissa olematon.

Uudisrakentamisessa asuntoyhteisoluottojen osuudelle 60 prosentin rajoite myytdvien asuntojen
velattomasta hinnasta:

Esitetty muutos on perusteltu, koska nyt on ollut kdytéssa hyvinkin pienia myyntihintoja asunnoille
ja siten kuluttajilla on saattanut jadada hamartynyt kasitys asunnon ja asumisen todellisesta hinnasta.
My0s asuntokeinottelu on kayttanyt hyvaksi pientd myyntihintaa esim. sijoitusasuntojen
hankinnassa. N&ain ollen on oltu tilanteissa, ettd asuntoja joudutaan myymaan heti kun yhtidlainan
lyhennykset alkavat, koska oma talous ei olekaan kestanyt asumisen lisdkuluja. Pahimmassa
tapauksessa asunnon omistaja ei ole edes varautunut asumiskustannusten nousuun. Ikavia tilanteita
ovat myos ne, jossa yhtiodlainaosuutta on jaanyt maksamatta ja se on lopulta kaatunut muiden
osakkaiden niskaan esim. ylimaaraisina yhtiovastikkeina. Ongelma muodostuu erityisen pahaksi
pienissa ja keskisuurissa taloyhtidissa, joissa maksajia on vahan. Pienehkoja taloyhtidita on
Suomessa paljon.

Asunnon myynti ei ole aina taloudellisen ongelman ratkaiseva vaihtoehto kuluttajalle, koska
asunnosta saatava kdypa hinta ei ole taattu. Etenkin tilanteissa, joissa asiakkaan on nopeasti
realisoitava omaisuutta, on mahdollista, ettd saatu hinta ei esim. kata koko olemassa olevaa lainaa,
vaan kuluttajalle jaa myynnin jalkeen yha velkaa maksettavaksi.

Kaytanndssa asunto, jossa on suuri yhtiélainaosuus, on myds vakuutena arvoton. Kun vakuusarvo on
yleensa joko 70-75 % asunnon velattomasta hinnasta eli jos asunnon arvo on 500 000€ ja sita
rasittaisi 400 000 euron yhti6laina niin vakuutta ei olisi koska: 500 tuhatta euroa x 0,75 = 375
tuhatta€— 400tuhatta€ = -25tuhatta€. Asunnon vakuusarvo olisi siis laskennallisesti negatiivinen ja
tallainen asunto ei kelpaisi vakuudeksi pankille. Asiakas ei saisi tallaista asuntoa vastaan lainaa.

Uudisrakentamisessa kadytettavien asuntoyhteiséluottojen enimmaispituudeksi 30 vuotta, seka
lyhennysvapaita koskeva kielto ensimmaiselle viidelle vuodelle rakennuksen valmistumisesta:
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Taltakin osin on tarkeaa, etta laina tulee kokonaan pois maksetuksi. Huomion arvoista on myos se,
ettd taloyhti6illa on jatkuvia rahoitustarpeita esimerkiksi remontti- ja kunnossapitotarpeiden osalta.
Jos taloyhtiota rasittaa jo suuri olemassa oleva yhti6laina, niin uuden rahoituksen saanti on
vaikeampaa, kalliimpaa tai jopa taysin mahdotonta, vaikka kunnostustarve yhtiolle olisi perusteltu.
Jos taloyhtio ei saa lainaa pankista, niin silla ei ole muuta mahdollisuutta kuin kdyda suoraan
osakkaan omalle kukkarolle. Kaikilla osakkailla kuitenkaan ei aina ole samanlaisia mahdollisuuksia
rahoituksen saamiseen tai olemassa olevia sadstdja osuutensa rahoittamiseen.

Lyhennysvapaakielto tukee hyvin todellisten asumiskustannusten hahmottamista jo heti asumisen
alusta alkaen. Taloyhti6lainojen pitkat lyhennysvapaat laina-ajan alussa vaikeuttavat kuluttajien
kykya arvioida todellisia asumiskustannuksia, joten on olemassa riski paatya hankkimaan omaan
maksukykyyn nahden liian kallis asunto.

Tama on tarkea rajaus kokonaiskustannusten osalta, seka tullee vihentdmaan monia uusia
taloyhtidita vaivannutta ongelmaa, jossa asuntojen vaihtuvuus on suurta, kun myynteja tapahtuu
heti kun yhti6lainojen takaisinmaksu alkaa. Tama rajoitus myos vahentdanee asuntokeinottelijoiden
toimintaa, koska voiton tekeminen esim. lyhytaikaisella vuokrauksella on vaikeampaa, kun jo alusta
joutuu maksamaan todelliset kulut kohteesta.

Oikeusaputoimiston talous- ja velkaneuvonnan toiminnassa ei viela toistaiseksi ole ollut kovin monia
tapauksia, jotka liittyisivat taman tapaiseen liialliseen velkaantumiseen, mutta odotettavissa on, ettd
my06s nama tapaukset voivat lisddantya ja siksi tama lainkohta on talous- ja velkaneuvonnan
nakokulmasta edelld kerrotuin tavoin tarkea.

2. Laki Finanssivalvonnasta annetun lain muuttamisesta

Valvonnan siirtdaminen Finanssivalvonnalle on perusteltua hallituksen esityksessa mainituista syista,
jotta lain toteutumisen valvonta olisi mahdollisimman selkeda ja tehokasta.

3. Laki Finanssivalvonnan valvontamaksuista annetun lain 6 §:n muuttamisesta
Helsingin oikeusaputoimistolla ei ole lausuttavaa valvontamaksuista.
4. Laki erdiden luotonantajien ja luotonvilittdjien rekisteréinnista

11 a § maksukyvyttémyys riskien hallinnasta luotonantajille esitetylla velvollisuudella kehittaa
arviointimenetelmiaan niin, etta ne eivat perustuisi liilan kaavamaisesti ulkopuoliseen luokitukseen
tai tilastollisiin malleihin on kannatettava, kunhan samalla huolehditaan velvoitteen tehokkaasta
valvonnasta myos kdytannon tasolla.

11 b § enimmaisluototussuhteesta ja 11 ¢ § asuntoyhteiséluottoja koskevista rajoituksista nahdaan
talous- ja velkaneuvonnassa tehokkaina keinoina kokonaisvelkatilanteiden kasvattamisen
hillitsemiseen.
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5. Laki rahapesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta annetun lain muuttamisesta

Helsingin oikeusaputoimistolla ei ole lausuttavaa taman osalta.

6. Laki kuluttajansuojalain muuttamisesta

Helsingin oikeusaputoimisto kannattaa esitettyda muutosta.

Solas-lloniemi Nina

Helsingin oikeusaputoimisto - Lausunnon vastuuvalmistelija johtava julkinen
oikeusavustaja Nina Solas-lloniemi, muut valmistelijat talous- ja
velkaneuvoja Annakaisa Vekka ja talous- ja velkaneuvoja Tuomas
Korkeamaki
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