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Eduskunnan talousvaliokunnalle

Lausunto hallituksen esityksestd eduskunnalle kotitalouksien velkaantumista rajoit-
tavaksi lainsdadannoksi / HE 101/2022 vp

Lausunnon antajasta

Lausunto

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry (KVKL) on kiinteistonvali-
tysalan yritysten ja jarjestojen valtakunnallinen edunvalvontajar-
jesto. Kiinteistonvalitysalan Keskusliiton jasenistén muodostavat
seitseman jasenryhmittymaa (Retta Group Oy, Kiinteistbmaailma,
OP Kaoti, Suomen Kiinteistonvalittajat ry, Aktia Kiinteistonvalitys
Oy, RE/MAX Suomi ja SP-Koti Oy), joiden yhteenlaskettu ammat-
tilaisten m&ara nousee yli 3500:n. Jarjesto edustaa noin 90 pro-
senttia kiinteistonvalitysalan ammattilaisista Suomessa.

Eduskunnan talousvaliokunta on varannut Kiinteistonvalitysalan
Keskusliitto ry:lle tilaisuuden antaa lausunto hallituksen esityk-
sestda, jolla muutettaisiin lakia luottolaitostoiminnasta, lakia Fi-
nanssivalvonnasta, lakia Finanssivalvonnan valvontamaksuista
seka rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesté annet-
tua lakia ja kuluttajansuojalakia. Lisaksi kumottaisiin ja saadettai-
siin uusi laki eraiden luotonantajien ja luotonvalittajien rekisteroin-
nista.

KVKL kiittda monipuolista valmistelua, jossa on huomioitu myés
polarisoituvaan asuntomarkkinaan ja kuluttajan kokonaisvaralli-
suuden hallintaan vaikuttavia tekijoita kattavasti.

Laki luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta —
Asuntoyhteis6luottojen rajoitteet uudisrakentamisessa

Taloyhtiblainan enimméaismaarén rajoittaminen

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto kannattaa uudisasuntojen talo-
yhti6lainoille esitettyd enimmaismaéraa, jonka suuruus olisi 60
prosenttia myytavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta.
Hallituksen esityksen mukaisesti velkaantumisen siirtaminen talo-
yhti6lainoista henkilokohtaisiin lainoihin lievittaisi riskeja, jotka liit-
tyvat kotitalouden tulotason heikkenemiseen ja velanhoitorasit-
teen kasvuun, silla tallgin lainapaatosta tehtéaessa otettaisiin huo-
mioon yksittdisen velallisen maksukyky ja riskiprofiili luotonantajan
luottopolitikan mukaisesti. Taloyhtidlainojen enimmaisluotto-osuu-
della ei olisi vaikutusta asuntojen velattomiin kokonaishintoihin,
vaan asunnon huoneistokohtaisen yhtidlainaosuuden ollessa pie-
nempi olisi asunnon myyntihinta vastaavasti korkeampi.
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On kuitenkin syyta seurata, miten rajoite vaikuttaa eri alueilla. Alu-
eiden kehittymisen kannalta on tarkoituksenmukaista, etta yksityi-
sen rakentamisen volyymi pysyy jatkossakin suurempana kuin jul-
kisen, sosiaaliseen tarpeeseen kohdennetun rakentamisen erityi-

sesti alueilla, joilla riittda yksityista kysyntaa.

Séaantelyn rajaaminen uudistuotantoon

Korjausrakentamisen jattaminen saantelyn ulkopuolelle on myon-
teinen ja kannatettava asia.

Taloyhtiélainojen lyhennysvapaat

KVKL on jo aiemmin vuonna 2019 antamassaan lausunnossa
kannattanut taloyhti6lainojen lyhennysvapaiden maksipituuden ra-
joittamista esimerkiksi vuoteen. Sen vuoksi kannatamme luottolai-
tostoiminnasta annetun lain 11a 8:n muuttamista talta osin esite-
tyssa muodossaan.

Kategorinen tayskielto lyhennysvapaille ei ole valttaméaton eika
myoskaan tarkoituksenmukainen, silla nykyinen tydelama ei valt-
tamatta tarjoa aina saannollista ja tasaista tulovirtaa. Lyhennysva-
paa mahdollistaa mm. rahoituspuskurin keraamisen. Myo6s perhe-
tilanteiden vaihtelu edellyttdé joustoa rahoitukseen, ja hankinnan
jalkeen muutto aiheuttaa kuluja. Lyhennysvapaa helpottaa asettu-
mista uudelle paikkakunnalle. Jonkinasteinen joustovara on tar-
peen myo0s sijoittajien nakokulmasta. Huoneistoa ei valttamatta
saada alueesta ja markkinatilanteesta riippuen aina vuokrattua
valittbmasti kohteen valmistuttua.

Taloyhti6lainojen lyhennysvapaat voivat vaaristaa kuluttajan ym-
marrysta asumisen todellisista kuluista. Olemme tarjonneet tahan
ladkkeeksi vaatimusta selkeista ja yhdenmukaisista hintamerkin-
ndistad asuntojen markkinoinnissa. Kilpailu- ja kuluttajaviraston an-
tama ohjeistus uudisasuntojen verkkomarkkinoinnista (julkaistu
6/2021 ja paivitetty 6/2022), jonka teknista toteutusta tyostetaan
talla hetkella, tarjoaa omalta osaltaan tukea talle tavoitteelle. Alan
toimijat voivat ohjeistukseen nojautuen maaritella yhdenmukaisen
tietosisallon, joka kuvaa kuluttajalle lankeavia vastuita ja maksuja
selkeasti ymmarrettavana kokonaisuutena.

Taloyhtidlainan enimmaistakaisinmaksuaikarajoite

Taloyhti6lainoille esitetty 30 vuoden enimmaistakaisinmaksuaika
10 prosentin joustovaralla on johdonmukainen ja perusteltu suh-
teessa kuluttajansuojalakiin ehdotetun vastaavanlaisen asuntolai-
noja koskevan rajoitteen kanssa.
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Laki Finanssivalvonnasta annetun lain muuttamisesta
Ei kommentoitavaa

Laki Finanssivalvonnan valvontamaksuista annetun lain 1 ja 6 8:n muuttamisesta
Ei kommentoitavaa

Laki eraiden luotonantajien ja luotonvalittgjien rekisterdinnista
Ei kommentoitavaa.

Laki rahanpesun ja terrorismin rahoittamisen estdmisesta annetun lain muuttami-
sesta
Ei kommentoitavaa

Laki kuluttajasuojalain muuttamisesta
Enimmaistakaisinmaksuajan rajoite

Enimmaistakaisinmaksuajan rajoitteen asettaminen 30 vuoteen
yhdistettyn& 10 prosentin joustovaraan tarjoaa KVKL:n kasityksen
mukaan osaltaan ainakin télla hetkella tarpeellisen likkumavaran
asuntoluototukseen rajoittamatta kuitenkaan asuntoluototusta ja
kaupankayntia kohtuuttoman paljon erityisesti kasvukeskuksissa.
Oikein mitoitettu luotto on asunnon vaihtotilanteessa keskeinen
onnistuneen asuntokaupan tekijd. Asuntolainan enimmaispituus
vaikuttaa asunnonostajan kykyyn hoitaa talouttaan ja asumistar-
peitaan pitk&janteisesti ja pitka laina-aika ohjaa velanhoitoon rea-
listisella tasolla.

Suomalaisen asuntomarkkinan polarisoituminen kasvattaa pitkien
lainojen tarvetta erityisesti kasvukeskuksissa. Nykyista keskiarvoa
pidemmat lainat tasoittavat asukasrakennetta kalleimmilla alueilla.
Tasta syysta esityksen sallima luotonantajakohtainen 10 prosen-
tin harkintavara on erityisen tervetullut esimerkkitapauksessa,
jossa pienemmalla lahtépadomalla ensiasuntoa kalliilta asuinalu-
eelta ostavalle pankki voi tehda riskinottopolitikkansa mukaisesti
rajausta pidemman lainasopimuksen. TAma palvelee erityisesti
ensimmaistd omistusasuntoaan hankkivia.

Tulosidonnainen enimmaisvelkasuhde eli velkakatto

Pidamme asuntomarkkinan kannalta hyvana asiana sita, ettei esi-
tyksessa ehdoteta tuloihin sidotun enimmaisvelkasuhteen el
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velkakaton asettamista, joka poistettiinkin esityksesta jo valmiste-
lun aiemmassa vaiheessa.

Enimmaisvelkasuhteella rajoitettaisiin kotitalouden kokonaisvelan
enimmaismaaraa suhteessa tuloihin. Ruotsissa on otettu kaytt6on
asuntolainakatoksi nimetty rajoitus jo vuonna 2010. Sen mukaan
asuntolainan méaara saa olla enintddn 85 % vakuuksien kayvasta
arvosta kuten nyt Suomessakin; poikkeuksena ensiasunnon osta-
jat. Ruotsissa tulosidonnainen velkakatto otettiin kayttdon vuonna
2018 siten, etta uutta lainaa yli 4,5-kertaisesti vuositulonsa verran
ottavat kotitaloudet joutuvat lyhentamaan lainaansa yhden pro-
senttiyksikbn enemman. Ruotsista poiketen Suomessa on kuiten-
kin ollut vallalla asuntolainojen ahkeran lyhentamisen kulttuuri.

Ruotsin rakennusteollisuuden teettdma tutkimus (Sveriges Byg-
gindustrier/Evidens 2019: Var det vart det?) arvioi, etta luototuk-
sen rajoitusten vuoksi Ruotsin bruttokansantuote ja& kymme-
nessa vuodessa noin 2,3 % ennustetta alemmaksi, seké kotita-
louksien kulutuksen etta rakentamisen vahenemisen kautta. Myos
verotulojen arvioidaan raportissa romahtavan lahes viiden miljar-
din kruunun arvosta rakentamisen radikaalin vahentymisen
myo6ta. Raportti myds epailee, onko valittu keino eli kotitalouksien
velan rajoittaminen lopulta ollenkaan hyddyllinen makrotalouden
kriisissa, silla korkeampi sdastdaste ja matalampi kulutus supista-
vat mahdollisesti kriisiytynyttd kansantaloutta entisestaan.

Tulosidonnainen enimmaisvelkakatto vaikuttaisi kielteisesti asun-
tokauppaan ja kasvattaisi eriarvoisuutta. Katto rajaisi mahdolli-
suutta oman asuntovarallisuuden kasvattamiseen erityisesti kas-
vukeskusten ensiasunnonostajille, pieni- ja keskituloisille ja tilaa
tarvitseville perhekunnille. YksityishenkilGille asuntosijoittamisen
aloittaminen vaikeutuu ja rajoite voisi keskittda omistusta entises-
tdan. Rajoite kohtelisi asunnonostajia myods alueellisesti hyvin eri
tavoilla, ja vaikeuttaisi varsinkin padkaupunkiseudun tyévoiman
saantia esimerkiksi palvelu- ja hoitoaloilla.

KVKL katsoo, etté tulosidonnaista enimmaisvelkakattoa ei tarvita.
Pankkien luotonanto on jo nykyiselldan tarkoin sdadeltya, ja toteu-
tuessaan positiivinen luottorekisteri vahentaa luottoriskeja, kun
kotitalouden kokonaisluototuksen maara on jaljitettavissa. Markki-
nassa ei ole merkkeja ylikuumenemisesta, vaan hintakehitys on
ollut maltillista. Asuntovelan arvon kasvu kymmenessa vuodessa
kertoo myo6s luonnollisesta kehityksesta, elintason kasvusta ja
muuttolilkkkeen suunnasta — asuntoja ostetaan korkeamman hinta-
tason kasvukeskuksista. Mahdollisuus "kansankapitalismiin” tulee
olla olemassa my0s polarisoituneessa, eriytyvien hintojen asunto-
markkinassa. Asuntokauppa hiljenee jonkin verran hiipuvan
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talouskasvun aikana, ja rahoituksen kiristdminen staattisen mark-
kinan aikaan voi saada negatiivisen kierteen kansantalouteen.

Tilastokeskuksen 24.9.2021 julkaistun tiedotteen mukaan kotita-
louksien nettovarallisuus kasvoi 29,5 miljardia euroa vuonna
2020. Myos kotitalouksien velkakuorma on kasvanut joka vuosi,
mutta rahoitus- ja reaalivarallisuuden kasvu on ollut velkaantu-
mista nopeampaa. Velkaantumisen riskeja arvioitaessa on velko-
jen ohella otettava huomioon myos kotitalouksien vahvistunut net-
tovarallisuuden maara.

Kunnioittaen,

Kiinteistonvalitysalan Keskusliitto ry



