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Selvitys keinoista ehkaista kotitalouksien velkaantumista

Lausunnonantajan lausunto
Yleiset huomiot mietinn6sta

Valtiovarainministerio on pyytanyt oikeusministeriolta lausuntoa ns. makrovakaustyoéryhman
mietinndsta sekd mietintoon liittyvista lakiehdotusten luonnoksista (Selvitys keinoista ehkaista
kotitalouksien velkaantumista; valtiovarainministerion julkaisuja 2019:56). Oikeusministerio on ollut
edustettuna mietintda valmistelleessa tyoryhmassa. Mietinnosta oikeusministerio toteaa tassa
vaiheessa seuraavaa.

Oikeusministerio pitaa tarkeana, etta keinoja ehkaista kotitalouksien ylivelkaantumista pohditaan
laaja-alaisesti. Oikeusministerité suhtautuukin yleisella tasolla lausuttavana olevaan
uudistushankkeeseen myoénteisesti.

Yleisenda huomiona voi todeta, etta sddntelyn haasteena on kotitalouksille tarjottavien
luottotuotteiden kirjo. Luoton kayttotarkoitukset vaihtelevat, luoton maarat, luottoajat ja luottojen
kustannusrakenteet voivat poiketa toisistaan merkittavastikin, ja myos lyhennystapoja on erilaisia.
Lisdhaasteen kokonaisuuteen tuovat taloyhtidlainat. Edelld mainittu vaikeuttaa sdaantelyn
asianmukaista kohdentamista. Esimerkiksi vain asuntoluottojen tiukka sadntely voi johtaa siihen,
ettd sdaantelya pyritaan valttamaan ottamalla sddntelyn ulkopuolelle rajattua kalliimpaa luottoa, mita
ei luonnollisestikaan voida pitaa kuluttajan kokonaistilanteen kannalta suotavana. Toisaalta taas
saantelyn ulottaminen koskemaan laajasti erilaisia luottoja voi joissakin tapauksissa johtaa siihen,
ettd sdantely on tiettyjen luottojen osalta tarpeettoman tiukkaa taikka toisaalta tiettyjen luottojen
osalta tarpeettoman hampaatonta. Nama saantelyn haasteet heijastuvat myos lausuttavana
olevasta mietinnosta.

Huomiot keskeisistd ehdotuksista

Enimmaisvelka- tai enimmaislainasuhde
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Mietinn6ssa on tuotu esiin erilaisia keinoja, joilla pyrittdisiin varmistamaan lainanottajan
lainanhoitokyvyn riittavyys. Mietinnon mukaan ensisijaisesti tallainen valine voitaisiin toteuttaa
lainan ja kotitalouden tulojen suhteen rajoitteena.

Tyoryhma ehdottaa, etta lakiin luottolaitostoiminnasta ja lakiin erdiden luotonantajien ja
luotonvalittajien rekisterdinnista lisattdisiin enimmaisvelkasuhdetta koskeva rajoitus, jonka mukaan
luotonantajat eivat jatkossa saisi myontaa 7 tai 7 a luvun soveltamisalaan kuuluvaa luottoa kuin
enintaan silhen maaraan asti, etta asiakkaalle aikaisemmin mydnnettyjen luottojen, mahdollisten
taloyhtidlainaosuuksien ja uuden luoton kokonaismaara suhteessa vuosituloihin on enintdaan 450
prosenttia. Rajaa ei kuitenkaan tarvitsisi noudattaa silloin, kun luottoa myénnetaan enintdaan 20 000
euroa ottaen myods huomioon luotonantajan asiakkaalle aiemmin myoéntamat luotot (ks. tarkemmin
1. lakiehdotuksen 15 luvun 11 a § seka 4. lakiehdotuksen 11 c §).

Mietinnossa todetaan, ettd enimmaisvelkasuhdevaatimus ei todennakoisesti riittavasti rajoittaisi
kuluttajan ylivelkaantumista silloin, kun talla on pelkkia kulutusluottoja. Oikeusministerion
ndkemyksen mukaan ehdotettu katto on téllaisia tilanteita ajatellen huolestuttavan korkea, minka
vuoksi eri sadntelyvaihtoehtoja ja niiden vaikutuksia olisi syyta arvioida jatkovalmistelussa taltad osin
erityisen huolellisesti. Toiseksi oikeusministerio toteaa, etta vaikka 20 000 euron raja on sindnsa
ymmarrettava, tallaisen rajauksen riskit sdantelyn tehokkuuden nakokulmasta tulisi viela tarkemmin
arvioida.

Takaisinmaksuajan rajoite eli lainan enimmaispituus

Tyoryhma ehdottaa asuntoluotoille enimmaistakaisinmaksuaikaa siten, ettad asuntoluoton
takaisinmaksuaika olisi luottoa myonnettaessa enintdan 25 vuotta luoton nostamisesta lukien (6.
lakiehdotuksen 7 a luvun 14 b §). Laina-aikana olisi kuitenkin mahdollisuus sopia tasta huolimatta
hyvan luotonantotavan mukaisista tarpeellisista maksujarjestelyistd, kuten lyhennysvapaista.

Oikeusministerid korostaa sen tarkeytta, etta kuluttajilla on mahdollisuus saada sopimussuhteen
kuluessa tarpeellista joustoa asuntoluoton takaisinmaksuun esimerkiksi erilaisissa elamantilanteen
muutoksissa (ero, vakava sairastuminen, perhevapaa, tyottomyys). Tata puoltaa myos mainittu
hyvaa luotonantotapaa koskeva sdaannds, jonka mukaan erityisesti edellytetdan, etta luotonantaja
suhtautuu vastuullisesti maksujarjestelyihin (KSL 7 luvun 13 §&:n 2 momentin 5 kohta). Jos lainan
enimmaispituutta koskeva sadntely olisi joustamatonta, se voisi toimia tarkoitustaan vastaan
pahentamalla kuluttajan taloudellista tilannetta esimerkiksi tilanteessa, jossa tulo- tai menotason
akillisesta muutoksesta johtuen kuluttaja joutuisi ottamaan asuntolainaerien takaisinmaksua varten
muuta kalliimpaa luottoa.

Maksukyvyttomyysriskit
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Tyoryhma on ehdottanut (1. lakiehdotuksen 9 luvun 22 a § seké 4. lakiehdotuksen 11 a §), etta
luotonantaja ei saisi myontda luottoa luotonhakijalle, jonka maksukyvyttémyystodennakdisyys on
kohtuuttoman suuri. Saman momentin mukaan Finanssivalvonta antaa tarkempia maarayksia ja
ohjeita enimmaisraja-arvosta, jota luottolaitos saa talloin kayttaa.

Perustuslain 80 §:n 1 momentin mukaan lailla on sdadettava yksilon oikeuksien ja velvollisuuksien
perusteista. Perustuslain 80 §:n 2 momentin mukaan viranomainen voidaan lailla valtuuttaa
antamaan oikeussaantoja vain maaratyista asioista ja vain, jos siihen on sddntelyn kohteeseen
liittyvia erityisia syita eika saantelyn asiallinen merkitys edellytd, etta asiasta saadetaan lailla tai
asetuksella. Nailta osin kyse on valtuuttavan lain yleista tarkkarajaisuutta pidemmalle menevasta
vaatimuksesta maaritelld valtuuden piiriin kuuluvat asiat laissa. Perustuslain mukaan viranomaiselle
lailla saadettavan valtuuden tulee lisdksi olla soveltamisalaltaan tasmallisesti rajattu. S3annds
edellyttaa valtuutukselta tavanomaista suurempaa tasmallisyytta (PeVL 42/2018 vp, PeVL 45/2016
vp, s. 6, PeVL 34/2012 vp). Perustuslain esitdiden mukaan perustuslain 80 §:n 2 momentissa
edellytetty erityinen syy olisi kasilla 1ahinna silloin, kun kysymyksessa on tekninen ja vahaisia
yksityiskohtia koskeva saantely, johon ei liity merkittavaa harkintavallan kaytt6a (HE 1/1998 vp, s.
133/11).

Oikeusministerio suhtautuu tyéryhman ehdotukseen periaatteellisella tasolla myonteisesti, mutta
oikeusministerion arvion mukaan ehdotetut sddnnokset, joiden mukaan luotonantaja ei saa myontaa
luottoa luotonhakijalle, jonka maksukyvyttomyystodennakoisyys on kohtuuttoman suuri ja jossa
Finanssivalvonta antaisi tarkempia maarayksia ja ohjeita tdman kohtuuttoman suuren
maksukyvyttomyystodennakoisyyden arvioinnissa kdytettavistd enimmaisraja-arvoista, jattaa
luotonantajiin kohdistuvan velvoitteen perusteiden sisallon auki tavalla, jonka voidaan katsoa olevan
ongelmallinen perustuslain 80 §:n kannalta. Esityksessa lain tasolla saddettava velvoite siita, ettei
luotonantaja saa myontada luottoa luotonhakijalle, jonka maksukyvyttomyystodenndkdisyys on
kohtuuttoman suuri, ei itsessaan aseta kovinkaan tasmallisia vaatimuksia siitd, minkalainen
maksukyvyttomyystodennakoisyys tayttaisi taman edellytyksen. Finanssivalvonnan maaraykselld
annettaville raja-arvoille ndayttaa ndin ollen muodostuvan kaytanndssa erityisen olennainen merkitys
saantelyn sisallon kannalta. Finanssivalvonnan harkintavaltaa maarayksenantovaltansa kaytssa on
saannoksessa rajattu vain silta osin, etta sen tulee 22 a §:n 2 momentin mukaan enimmaisraja-arvon
maarittelyssa ottaa huomioon Finanssivalvonnan valvomilta luottolaitoksilta ja Finanssivalvonnasta
annetun lain 5 §:n 39 kohdassa tarkoitetuilta luotonantajilta ja luotonvalittajilta saadut tiedot
luottoasiakkaiden maksukyvyttémyystodennakdisyysarvioista.

Jatkovalmistelussa tulee yhteistydssa oikeusministerion kanssa pyrkia laintasoisen saantelyn
tdsmentamiseen siten, etta sen voidaan katsoa perustuslain 80 §:n edellyttamalla tavalla
madrittelevan luotonantajiin kohdistuvien velvoitteiden perusteet ja myds Finanssivalvonnan
maarayksenantovallan rajat. Perustuslakivaliokunta on toistuvasti kiinnittanyt huomiota siihen, etta
perustuslain 80 §:n takia on olennaista, ettd sddnneltdvasta asiasta on riittavat perussaannokset
laissa (PeVL 10/2016 vp, s. 5, PeVL 49/2014 vp, s. 6).
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Luottokelpoisuusarvioinnissa kaytettavat oletukset

Tyoryhma ehdottaa, etta luottokelpoisuuden arviointia koskevan vaatimuksen lisdksi tulisivat
sovellettavaksi erityiset oletukset, joita luottokelpoisuuden arvioinnissa tulisi noudattaa. Ehdotuksen
mukaan (6. lakiehdotuksen 7 luvun 14 § ja 7 a luvun 11 §) kuluttajan luottokelpoisuuden arvioinnissa
kaytettavista oletuksista saadettaisiin oikeusministerion asetuksella.

Oikeusministerid kannattaa ehdotuksia periaatteellisella tasolla. Ne taydentavat edella viitattuja
maksukyvyttomyysriskisdannoksia ja ovat tarpeellisia erityisesti sen johdosta, ettd markkinoilla on
yleistynyt kaytanto, jossa kuluttajille tarjotaan kuluttajansuojalain 7 luvun soveltamisalaan kuuluvia
luottoja hyvin pienilla padoman lyhennysvelvoitteilla silloinkin, kun luotolla rahoitetaan sellaisen
hyodykkeen ostoa, jonka normaali kdyttoika on vain muutaman vuoden. Ehdotetun kaltaisella
saantelylla voidaan osaltaan pyrkid turvaamaan se, etta luottokelpoisuus arvioidaan kayttamalla
muun muassa asianmukaisia lyhennysaikatauluja. Jatkovalmistelussa ehdotettujen sdannosten
vaikutuksia on kuitenkin syytd arvioida vield tarkemmin sen varmistamiseksi, ettd ehdotetut
oletukset ovat kaikentyyppisten luottojen osalta asianmukaisia.

Taloyhtidlainoihin kohdistettavat mahdolliset toimet

Taloyhtiélainoihin liittyvien valineiden kohdentaminen

Oikeusministerid yhtyy mietinnon sivulla 73 esitettyyn nakemykseen siita, etta korjausrakentamista
varten otettuihin taloyhti6lainoihin liittyy huomattavia rakennuskannan yllapitoon liittyvia etuja,
minka vuoksi mahdolliset valineet on perusteltua kohdentaa uudisrakentamista varten otettuihin
taloyhtidlainoihin.

Taloyhtidlainojen rajoitteet uudisrakentamisessa

Mietinndssa on esitetty erdana vaihtoehtona uudisrakentamista varten otettujen taloyhtiélainojen
enimmaismaaran saantelya. Tyoryhma on pitanyt perusteltuna, ettd uudisrakentamista varten
asuntoyhteisoille myonnettaville lainoille sadadettaisiin erityinen enimmaisluotto-osuus, jonka
suuruus olisi 60 prosenttia myytdvien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta (1. lakiehdotuksen
15 luvun 11 b § ja 4. lakiehdotuksen 11 d §). Oikeusministerio kiinnittdaa huomiota siihen, etta
ehdotettu enimmaisluotto-osuus olisi edelleen varsin suuri, seka esittaa viela pohdittavaksi,
voisivatko kaavailtua alemman enimmaisluotto-osuuden asettamisen hyodyt ylittaa sen haitat.
Erityisesti asiassa tulisi ottaa huomioon, etta suuri yhtiélainaosuus on mietinndssakin todetun
mukaisesti erityisen suuri riski silloin, kun taloyhti6 ei omista tonttia, vaan vuokraa sen esimerkiksi
tonttirahastolta.
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Taloyhtiolainoja koskevien tietojen standardointi

Siltd osin kuin kyse on taloyhtidlainojen velkaosuuksien sisallyttdmisesta positiiviseen
luottotietorekisteriin, oikeusministerio toteaa, ettd kysymysta on arvioitava positiivisen
luottotietorekisterin valmisteluhankkeen yhteydessa. Kysymykseen taloyhtidlainojen ajantasaisten
tietojen sisallyttamisesta sahkoiseen asunto-osakerekisteriin / positiiviseen luottotietorekisteriin
vaikuttaa osaltaan se, miten sdhkoistad asunto-osakerekisteria on tarkoitus muutoin jatkossa
kehittaa.

Verotukselliset kysymykset

Voimassa olevan verolainsaddannon tulkinnan mukaan vuokranantajaosakas voi vahentaa
huoneiston vuokratulosta myos taloyhtidlainojen lyhennysten kattamiseen kaytettavan osuuden
maksamistaan ja taloyhtion tulouttamista vastikkeista. Tama on omiaan nostamaan asuntojen
hintoja ensi- ja jalkimarkkinoilla ja saattamaan asukas- ja sijoittajaosakkaat erilaiseen asemaan
asuntomarkkinoilla. Tiettavasti erityisesti kasvukeskuksissa uustuotannossa sijoittajaosakkaiden
osuus taloyhtididen osakkaista on noussut merkittavasti, mitd verokannustin osaltaan edistaa.
Ymmarrettavasti verokannustin li-sda kysyntad mahdollisimman suurelta osin velkarahoitetuille ja
em. tuloutusmallia kayttaville asunto-osakeyhtiomuotoisille uudiskohteille, mika puolestaan lisaa
myos kaikkien muiden osakkaiden riskia taloyhtion maksukyvysta.

Lisdksi mahdollisuus padoman vahentamiseen vuokratulosta voi kannustaa sijoittajia suosimaan
peruskorjausten tekemista niin hyvissa ajoin ennen rakennuksen osan teknisen kayttoian
padttymista, etta remontti voi olla asukasosakkaiden kannalta taysin ennenaikainen ja johtaa tiukan
maksuvaran asukasosakkaiden kohdalla maksuvaikeuksiin seka huoleen omistusasunnon
sailymisesta. Verokannustin voi myos edistaa taloyhtion koko osakaskunnan kannalta vihemman
tarpeellisten perusparannusten toteuttamista ja ylipaataan edistaa sellaista ajattelua, etta asunto-
osakeyhtididen huoneistot ovat ensisijaisesti sijoituskohteita.

Asunto-osakeyhtion paatoksentekoa koskevan saantelyn yhtena taustaoletuksena on, etta
osakaskunnalla on keskimaarin samansuuntaiset intressit taloyhtion yllapidon ja kehittamisen
suhteen. Talta osin on huomattava, etta asukas- ja sijoittajaosakkaiden intressit eroavat joiltakin osin
merkittavasti, erityisesti tuotto-odotuksen ja siihen liittyvan aikahorisontin suhteen. Asunto-
osakeyhtidlain (AOYL) paatoksentekosaantelyssa paatdsvalta tarkoituksenmukaisuusasioissa (esim.
milloin, miten ja mihin tasoon peruskorjaus tehddan) on kaytanndssa hyvin laajasti yhtiokokouksen
enemmistolld, jonka paatoksia ei voi moittia tarkoituksenmukaisuusperusteilla. Erityisesti
asukasosakkaan asumisturvan kannalta AOYL:n vahemmistdsuojamekanismit toimivat huonosti
yhtiossad, jossa enemmistd on kaytanndssa sijoittajilla.
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Tiettavasti valtiovarainministerion suunnitelmissa on selvittda taloyhtiolainojen paa-omasuoritusten
kattamiseen maksetun vastikkeen vahennyskelpoisuutta osakkaan verotuksessa. Oikeusministerio
pitda tata erittain tarpeellisena myos asunto-osakeyhtidlain toimivuuden turvaamisen kannalta.

Muun kuluttajaluotonannon valvonnan siirto Finanssivalvonnalle

Tyoryhma on katsonut, etta viranomaisten toimivaltuuksien ja tehtadvien jaon selkiyttdmiseksi on
perusteltua harkita luotonantaja- ja vertaislainanvalittajarekisteriin merkittyjen toimijoiden
valvontavastuun siirtoa kokonaisuudessaan Finanssivalvonnalle Etelda-Suomen aluehallintovirastolta.
My®ds Finanssivalvonnan tehtavat muiden luotonantajien valvonnassa kasvaisivat, koska
Finanssivalvonta tulisi valvomaan naiden osalta esimerkiksi kuluttajansuojalain 7 luvun sdanndsten
noudattamista kuluttaja-asiamiehen rinnalla samalla tavoin kuin valvonta nykyisin on toteutettu
luottolaitosten osalta. Oikeusministerié kannattaa tyéryhman ehdotusta.

Jatkovalmisteluvaiheessa on syyta huomioida, etta voimassa olevaa lakia erdiden luotonantajien ja
luotonvalittdjien rekisterdinnista on arvioitu tarpeelliseksi muuttaa EU:n tietosuojalainsaadannosta
johtuen. Naiden muutosten valmistelu on oikeusministeridssa viimeistelyvaiheessa
(OM023:00/2018). Kyseiset muutostarpeet on luonnollisesti syyta huomioida myos laissa, jolla
voimassa oleva luotonantajalaki mahdollisesti korvataan.

1. Laki luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta

2. Laki Finanssivalvonnasta annetun lain muuttamisesta

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

4. Laki erdiden luotonantajien ja luotonvalittdjien rekisterdinnista

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

6. Laki kuluttajansuojalain muuttamisesta

Oikeusministerion asetus kuluttajan luottokelpoisuuden arvioinnissa kdytettavista oletuksista
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