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Selvitys keinoista ehkaista kotitalouksien velkaantumista

Lausunnonantajan lausunto
Yleiset huomiot mietinnésta

Suomen Isannaintiliitto ry (jaljempéana Isanndintiliitto) kannattaa mietinndn tavoitetta ehkaista
kotitalouksien liiallista velkaantumista. On todetusti tarkeaa, etta valineet, joita tdman tavoitteen
saavuttamiseen kaytetaan kattavat mahdollisimman hyvin erilaiset velkaantumisen tavat. Tarkeaa
on myo0s, ettd keinoja kehitetdaan kokonaisuutena niin, ettei niita voi kiertaa korvaamalla esimerkiksi
asuntolainaa kulutusluotolla. Lisdksi on ehdottoman tarkeaa, etta valineistd on mahdollista
yksittaistapauksissa joustaa.

Isannointiliitto yhtyy kuitenkin Finanssiala ry:n kasitykseen siita, etta varsinainen riski ei ole
asuntolainoitus vaan erilaiset vakuudettomat kulutusluotot ja pienlainat (”pikavipit”), seka ylisuuret
taloyhtidlainat. Mietinnén toimet kuitenkin kohdistuvat pitkalti asuntoluottoihin ja
asuntomarkkinoihin, jossa suuresta lainavolyymista huolimatta on vihemman ongelmia kuin
vakuudettomien kulutusluottojen ja pienlainojen saralla.

Huomiot keskeisistd ehdotuksista

1. Ehdotus enimmaisvelkasuhteesta

Kasityksemme mukaan, mikali asuntoluototuksen kiristamiselle on tarvetta, enimmaisvelkasuhteen
ehdottaminen makrovakauskeinoksi on talld hetkelld paremmin toteutettavissa oleva keino
verrattuna mietinndssa pohdittuun enimmaisvelanhoitorasitteeseen. Tama siksi, etta
enimmaisvelkasuhteen laskennassa tarvitaan tieto vain kotitalouden veloista ja tuloista, kun taas
kotitalouksien velanhoitorasitetta laskettaessa tieto tarvittaisiin myos ainakin kaikkien yksittdisten
velkojen koroista ja maturiteeteista.
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Ehdotuksen mukaan luotonmyontajat eivat jatkossa saisi myontaa kuluttajansuojalain 7 ja 7 a luvun
soveltamisalaan kuuluvaa kuluttajaluottoa kuin enintdan siihen maaraan asti, etta asiakkaalle
aikaisemmin myonnettyjen luottojen, mahdollisten taloyhtidlainaosuuksien ja uuden luoton
kokonaismaara suhteessa vuosituloihin on enintaan 450 prosenttia. Enimmaisvelkasuhdetta
laskettaessa asiakkaalle aikaisemmin myodnnettyina luottoina otetaan huomioon kaikki asiakkaan
luotot seka asiakkaan asunto-omaisuuden osalle tuleva osuus asuntoyhteisén veloista. Vuosituloina
otetaan huomioon asiakkaan viimeksi paattyneen kalenterivuoden aikana saamat ansiotulot,
etuudet sekd pysyvat ja sdannolliset padomatulot bruttomaaraisina.

Isannointiliitto pitda sindnsa jarkevana, etta luottoa myontdessa otetaan huomioon kattavasti
kotitalouden kokonaisvelat suhteessa kaytettdvissa oleviin tuloihin. Enimmaisvelkasuhteen rajan
asettaminen 450 prosenttiin tarkoittaisi kuitenkin mietint66n sisaltyvan vaikutusarvion mukaan
luotonannon kiristymista. Tama tarkoittaisi kielteisia vaikutuksia asuntoluototukseen, mika ei ole
kannatettavaa. Mikali vaikutukset halutaan pitaa nykytilaan nahden neutraalina, tulisi suunniteltua
rajaa nostaa korkeammalle.

Tiukka enimmaisvelkasuhteen asettaminen tarkoittaisi kdytdanndssa myos luotonhakijan asettamista
eriarvoiseen asemaan riippuen siitd, mistad asunto on tarkoitus hankkia. Rajoite olisi siis tiukempi
pddkaupunkiseudulla kuin muualla Suomessa, silld paakaupunkiseudulla velkasuhteet ovat asuntojen
hintatason vuoksi korkeampia kuin muualla maassa.

Ehdotukseen sisdltyy poikkeusmahdollisuus, jonka mukaan luotonantaja voisi poiketa vaatimuksesta
15 prosentissa luotonannon volyymista kunkin neljannesvuosijakson aikana. Mainittu prosenttiosuus
laskettaisiin luotonannon kokonaismaarasta kyseisella jaksolla. Tama mahdollistaa ottaa huomioon
yksittdisen luottoasiakkaan yksilollisen tilanteen seka esimerkiksi muun varallisuuden maara.
Poikkeusmahdollisuus on mielestamme tarkea. On kuitenkin huomionarvoista pohtia, onko
kvartaalinen tarkastelujakso toimiva. Lisaksi kysymykseksi nousee se, onko 15 prosentin joustovara
riittava, esimerkiksi takaamaan sen, ettd asuntoluototuksessa voidaan ottaa huomioon muun
muassa ensiasunnon ostajat, opiskelijan “tulevaisuuden nakymat” ja mahdolliset tyollistymisen
jalkeiset tulot tai ensimmaisen sijoitusasuntonsa ostaneen asuntosijoittajan asunnosta tulevat
vuokratulot.

Mietinnén mukaan velkatietojen kokoamisessa ennen positiivisen luottotietojarjestelman
kayttoonottoa on tukeuduttava luotontarjoajan omiin ja sen kaytdssa oleviin jarjestelmiin seka
velallisen itse ilmoittamiin tietoihin. Ehdotuksen my6ta isannoitsijantodistuksen merkitys
tiedonlahteena korostuu. Isannditsijantodistuksella annetaan tietoja muun muassa asunto-osaketta
koskevista lainaosuuksista, jotka mietinnon ehdotuksen mukaan on jatkossa otettava huomioon, kun
arvioidaan yksittaisen henkilén enimmaisvelkasuhdetta. Olisi my&s syyta pohtia sita, tulisiko
isannoitsijantodistuksessa ilmoittaa taloyhtidssa ennakkoon saastetty summa ja sita tulisiko tama
summa ottaa huomioon enimmaisvelkasuhdetta laskettaessa kokonaislainamaaraa vahentavana
erana.
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Kuten edelld on todettu kadsityksemme mukaan suurimmat velkaantumisen riskit eivat suuresta
volyymistd huolimatta liity asuntolainoitukseen vaan erilaisiin vakuudettomiin kulutusluottoihin ja
pienlainoihin (“pikavipit”). Isannointiliitto ehdottaa selvitettavaksi, tulisiko kuluttajasuojalain 7 luvun
mukaisille, ei asuntoluottoon tai asuntovakuudelliseen kuluttajaluottoon liittyville kuluttajaluotoille
asettaa oma enimmaisvelkasuhde. Usein velkaantumisen ongelmat ja riskit muodostuvat tilanteissa,
joissa useita tdmankaltaisia pienlainoja ja kulutusluottoja kasaantuu samalle henkilélle. Suuria
ongelmia aiheutuu silloin, jos naita kyseisid luottoja myonnetdan myos sellaisissa tilanteissa, joissa
on ilmeistd annettujen tietojen perusteella, ettei luottoa voida maksaa takaisin. Kasityksemme
mukaan mietintoa tulisi kehittad eteenpain siihen suuntaan, ettd ratkaisuja etsittaisiin ndihin
tilanteisiin, eika niinkdaan asuntoluototukseen, jossa samankaltaisia ongelmia ei ole niinkaan
havaittavissa.

2. Asuntoluottojen enimmaistakaisinmaksuaika

Mietinnossa ehdotetaan asuntoluotoille enimmaistakaisinmaksuaikaa siten, etta kuluttajansuojalain
7 a luvun mukaisen asunto-omaisuuteen liittyvan kuluttajaluoton takaisinmaksuaika
(enimmaistakaisinmaksuaika) olisi luottoa myonnettdessa enintdan 25 vuotta luoton nostamisesta
lukien. Laina-aikana on kuitenkin mahdollisuus sopia tastd huolimatta hyvan luotonantotavan (KSL
7:13) mukaisista tarpeellisista maksujarjestelyista, kuten lyhennysvapaista. Luotonantaja saisi 10
prosentin osuudessa luotonannon volyymista kullakin vuosineljannesjaksolla poiketa
enimmaistakaisinmaksuajasta. Mainittu prosenttiosuus laskettaisiin luotonannon kokonaismaarasta
kyseisella vuosineljannekselld. Ehdotus jattdaa epaselvaksi sen, miten mahdollinen lyhennysvapaa
vaikuttaa ehdotettuun enimmaistakaisinmaksuaikaan. Eli mikali henkilo haluaa varata itselleen
mahdollisuuden lyhennysvapaan pitamiseen pitdaako hanen varautua tahan ottamalla
lahtokohtaisesti alle 25 vuoden laina vai nouseeko loppu laina-ajan lyhennysera lyhennysvapaan
jalkeen? Olisiko tallainen jaljellad olevien lyhennyserien kasvattaminen lyhennysvapaiden myo6ta
sallittua vai asetetun makrovakausvalineen kiertamistéa (ks. 5.2.6 balloon-ilmid) vai onko
mahdollisten lyhennysvapaiden mydntamisen sisallyttava luotonantajan 10 prosentin
poikkeamismahdollisuuteen, jolloin laina-aikaa pidennettaisiin lyhennysvapaiden verran?

3. Maksukyvyttomyysriskit seka luottokelpoisuusarvioinnissa kdytettavat oletukset

Mietinnén mukaan maksukyvyttomyysriskien hallintaa koskevan saantelyn tdsmentaminen on
tarkeaa erityisesti kuluttajaluotonannon luotonmydntéperiaatteiden ja luotonantotapojen
tasmentamiseksi seka asiakkaansuojan parantamiseksi. Imeisesti nykyisella saantelylla ei voida
riittavasti vaikuttaa siihen, millaisin menetelmin ja jarjestelmin luottoja myontavat yritykset arvioivat
maksukyvyttomyysriskeja ja niiden todennakdisyytta, koska luottomarkkinoilla on havaittu
kaytantoja, joissa luotonmyontdjat eivat noudata terveita luotonmyontokriteereja myontaessaan
luottoja asiakkaille, joiden kohdalla voi olla ilmeista, ettei luottoa voida maksaa takaisin annettujen
tietojen perusteella.
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Mietinn6ssa ehdotetun sddanndksen mukaan luotonantaja ei saisi myontaa luottoa luotonhakijalle,
jonka maksukyvyttomyystodennakoisyys on kohtuuttoman suuri. Lisdaksi ehdotuksen mukaan
sovellettavaksi tulisivat erityiset oletukset, joita luottokelpoisuuden arvioinnissa tulisi noudattaa.
Ndista ehdotetaan saddettavaksi oikeusministerion asetuksella.

Mielestamme on hyva, ettd nyt ehdotettu maksukyvyttomyysriskien hallintaa koskeva saannoés ei
poistaisi miltdan osin kuluttajansuojalain mukaista luottokelpoisuusarviointia koskevia vaatimuksia
vaan olisi niita taydentava luotonmydntdprosesseja ja -jarjestelmia koskeva vaatimus.

Kasityksemme mukaan keinot, joilla paastaisiin parhaiten puuttumaan velkaantumisen ongelmiin
ovat asiakassuojan parantaminen ja terveiden luotonmyontokriteerien vahvistaminen erityisesti
kulutusluottojen ja pienlainojen myontamisessa. Todetusti ongelmat velkaantumisessa ovat
vakuudettomien pienlainojen myontoprosesseissa silloin, silloin kun laina mydnnetaan, vaikka olisi
ilmeistd, ettei luottoa voida maksaa takaisin. Yleisen kdsityksen mukaan Suomessa asuntolainaa
maksetaan hyvinkin tunnollisesti, joka on myds asumisen turvaamiseksi jarkeva ensisijainen varojen
kohdennus silloin kun talous on tiukalla.

4. Enimmaisluottosuhteen uudelleen maarittely

Tyoryhman saamien selvitysten perusteella voidaan katsoa, ettd voimassa oleva
enimmaisluototussuhde on toiminut sen voimassaoloaikana vallinneissa olosuhteissa odotetulla
tavalla ja tavoitteensa mukaisesti. Huomioiden muut ehdotettavat toimet kotitalouksien
velkaantumisen hillitsemiseksi tydoryhma ei ehdottanut enimmaisluototussuhdetta koskevaan
saannokseen muutoksia.

Tyoryhma kuitenkin katsoi, etta luototussuhdetta koskeva sadntely on tarpeen laajentaa koskemaan
luottolaitosten ohella myds muita luotonmydntajia, jotka kuuluvat erdiden luotonantajien ja
luotonvalittdjien rekisterdinnista annetun lain soveltamisalaan. Muista Euroopan unionin
jasenvaltioista saatujen tietojen valossa on mahdollista, etta asuntoluottojen mydntamista voivat
tulevaisuudessa alkaa harjoittaa muut toimijat kuin luottolaitokset myos Suomen
asuntolainamarkkinoilla.

Tama on kasityksemme mukaan tulevaisuutta ajatellen kannatettava laajennus.

5. Taloyhtidlainojen rajoitteet uudisrakentamisessa
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Tyoryhma ehdotti, ettd uudisrakentamista varten asuntoyhteisoille myonnettaville lainoille
saadettaisiin erityinen enimmaisluotto-osuus, jonka suuruus olisi 60 prosenttia myytavien asunto-
osakkeiden velattomasta hinnasta.

Isannointiliitto yhtyy mietinnon nakemykseen siita, etta rajoite on tarpeen
uudisasuntorakentamisessa ilmenneiden luototuskaytanteiden rajoittamiseksi ja taloyhtidlainojen
liiallisen kasvun ehkaisemiseksi. On hyva, etta rajoituksella puututtaisiin tahan yksildiden
perinteisista asuntolainoista poikkeavaan tapaan velkaantua. Rajoitus on kannatettava myos juuri
siksi, etta rajoittaessaan taloyhtitlainan kokonaismaaraa sadntely pienentaisi kunkin osakkaan osalta
sen velkaosuuden maaraa, joka voisi maksukyvyttomyystilanteissa siirtyy muiden osakkaiden
vastuulle, mikali maksukyvyttéman osakkaan osakkeita ei realisoida tai saada hallintaanoton kautta
kannattavasti yhtion toimesta vuokrattua.

Isannointiliitto korostaa, ettd on hyvin vaarallista, jos kaikki matalalla myyntihinnalla asunnon
ostaneet, eivat tiedosta suurta taloyhtidlainaosuutta ja sitd, ettd se aktivoituu maksettavaksi ennen
pitkda rahoitusvastikkeiden muodossa hyvinkin merkittavind kuukausierind. Ammattitaitoisella
isannoinnilla on iso merkitys asunto-osakeyhtion kokonaisvaltaisessa talouden hoidossa.
Isannoinnilld on tarkea rooli taloyhtion maksukyvyn seuraamisessa seka taloyhtion lainoja ja
osakkaiden lainaosuuksia koskevien tietojen tuottajana ja yllapitdjana. Isanndinnin rooli korostuu
asunto-osakeyhtion talouden seurannassa erityisesti tilanteissa, joissa taloyhtiélaina on suuri. Talldin
myo6s kuukausittaisen rahoitusvastikkeen maara on huomattava, jolloin vastikevalvonta ja aikainen
seka tehokas puuttuminen maksuhairidihin on ehdottoman tarkeaa koko yhtion talouden ja kaikkien
osakkaiden vastuiden kannalta ettda myo6s yhdenvertaisen kohtelun nakékulmasta. Suurten
yhtidlainaosuuksien osalta voisi tulla harkittavaksi myds nopeutettu hallintaanottoprosessi (vrt.
vuokrasuhteen purkaminen ilman varoitusta silloin, kun vuokria on tietty maara maksamatta), koska
hallintaanottoprosessi kestaa kaytannossa talla hetkelld vahintaan puoli vuotta rastien synnysta
siihen, kun asunto on tyhja ja hallintaanoton kautta vuokrattavissa.

Isannointiliitto pitda ehdottoman tarkedna, ettd sdannosta ei uloteta koskemaan
korjausrakentamista. Korjausrakentamista varten otettuihin taloyhtitlainoihin liittyy huomattavia
rakennuskannan yllapitoon liittyvia etuja, ja lainansaaminen voi jo nykyisellaankin olla alueellisesti
lilan haastavaa. Haasteita on ilmennyt myos kasvukeskuksissa, etenkin silloin, jos korjauksia on
jarjestelmallisesti jatetty aiempien osakkaiden toimesta tekematta ja ne kasaantuvat nykyisille
osakkaille.

Isdnndintiliitto pitdisi tarkedna, ettd myyjan (rakennuttajan) tiedonantovelvollisuutta suurista
asumiskustannuksista (suuret tulevat padomavastikkeet ja keskeiset lainaehdot) korostettaisiin.
Uuden yhtion lainan neuvottelee rakennuttaja, joka ei vastaa lainan takaisinmaksusta, joten intressia
sopia taloyhtion kannalta edullisista lainaehdoista tulisi lisdtd. Huoneistokohtainen yhtiélainaosuus
rinnastuu pitkalti henkilokohtaiseen asuntolainaan, mika vield entisestdan korostuu taman
selvityksen sisdltamien ehdotusten myota (vrt. pankin korostunut tiedonantovelvollisuus
asuntolainavelalliselle). Katsommekin, etta kotitalouksien tiedonsaantia suurista taloyhtidlainoista
tulisi parantaa. Keino myyjan tiedonantovelvollisuuden kiristamisen lisaksi voisi olla myds
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mietinndssakin esiin nostettu ajatus taloyhtidlainoja koskevien tietojen standardoinnista, joka
kohdistuisi erityisesti uudiskohteiden markkinoinnissa esitettaviin tietoihin (kohta 5.4.6).

Ehdotuksen mukaan luottosopimus ei saisi sisdltaa sopimusehtoja, joiden mukaan velan paaomaa ei
saannollisesti lyhenneta viiden ensimmaisen vuoden aikana siitd, kun rakennus on otettu kayttéon ja
huoneistot luovutettu ostajilleen. Rajoite koskisi my6s muuta asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavaa yhteisbosuutta. Isanndintiliitto kannattaa ehdotusta, koska se selkeyttaa vastikeperintaa
taloyhtiossa ja tukee tavoitetta, joka sisaltyy esittdmaamme ajatukseen myyjan
tiedonantovelvollisuuden korostamisesta.

Ehdotuksen mukaan asuntoyhteisOjen luottosopimukset eivat myoskaan saisi sisaltaa ehtoja, joiden
perusteella luoton takaisinmaksuaika muodostuu pidemmaksi kuin 25 vuotta luoton
nostamispdivasta lukien. Isannointiliitto on samaa mieltd ehdotuksen kanssa siita, etta sdantelyn
kiertamisen ehkaisemiseksi on tarpeen asettaa taloyhti6lainojen ja asuntolainojen
maturiteettirajoitteet samanmittaisiksi.

Esityksen mukaan luotonantaja voi 10 prosentin osuudessa luottosopimuksista kullakin
vuosineljanneksella poiketa enimmaistakaisinmaksuajasta. Mainittu prosenttiosuus lasketaan
luotonannon kokonaismaarasta kyseiselld vuosineljanneksella. Isanndintiliitto pitaa tarpeellisena
mahdollistaa luotonantajalle kohtuullinen poikkeamismahdollisuus.

6. Mietinnon ehdotus koskien Finanssivalvonnan valvontavastuiden laajentamista

Tyoryhma katsoi, etta viranomaisten toimivaltuuksien ja tehtavien jaon selkiyttamiseksi on
perusteltua, ettd luotonantaja- ja vertaislainanvalittdjarekisteriin merkittyjen toimijoiden yllapito- ja
valvontavastuun siirretaan kokonaisuudessaan Eteld-Suomen aluehallintovirastolta
Finanssivalvonnalle. Luotonantajalakiin sisaltyva elinkeino-oikeudellinen valvonta siirtyisi
Finanssivalvonnalle ja Finanssivalvonnan tehtdavat muiden luotonantajien valvonnassa kasvaisivat.
Isannointiliitto kannattaa tata viranomaisten toimivaltuuksien ja tehtavien jaon selkeyttamista.

1. Laki luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta

2. Laki Finanssivalvonnasta annetun lain muuttamisesta

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

Lauhia Jenni
Isdnnointiliitto ry - Jaana Sallmén ja Reetta Yrttimaa
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