Rakennusteollisuus RT ry

Lausunto

11.03.2022

Asia: VN/10675/2019

Lausuntopyynto eraita makrovakauden valvontavalineita koskevasta
luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Lausunnonantajan lausunto
Yleiset huomiot esityksesta ja ehdotetusta aikataulusta

Rakennusteollisuus RT ry kiittdd mahdollisuudesta lausua esityksesta koskien erditd makrovakauden
valvontavalineita

Yleistda Suomen asuntomarkkinoista

Asuntojen hintataso on kehittynyt Suomessa maltillisesti, eika suhdanne ole ylikuumentunut kuten
esimerkiksi Ruotsissa. Suomessa asuntojen hinnat ovat kehittyneet varsin vakaasti myos suhteessa
kotitalouksien kaytettavissa oleviin tuloihin vaikkakin maan tasoisesti tarkasteltuna on alueellisia
eroja. Riittavalla ja monipuolisella asuntotuotannolla on Suomen talouden kehittymisen kannalta
merkittava vaikutus. Uudisasuntorakentaminen on siivittanyt rakentamisen ja koko Suomen
talouden kasvua viime vuosina erityisesti pandemian aikana. Asuntomarkkinoiden toimivuus on
keskeista tyovoiman liikkuvuudelle ja siten tyollisyyden, hyvinvoinnin ja koko Suomen talouden
kehittymiselle. Viime vuosien asuntotarjonta on kasvanut ja asunnoille on ollut selkeasti kysyntaa ja
tuotannon maarilla on taydennetty edeltavina vuosina syntynytta vajetta. On tarkeaa, etta
asuntotuotanto sdilyy jatkossakin riittdvana tarpeeseen nahden ja siten myds asuntojen hinnat ja
vuokrataso pysyvat kurissa. Kaupungistumiskehityksen vuoksi uusien asuntojen tarve
kasvukeskuksissa tulee edelleen jatkumaan Suomessa suurena.

Rakentamisen merkitys Suomen kansantaloudessa suuri ja rakennusala on hyvin tyollistava toimiala.
Miljoonan euron investointi asuntorakentamiseen tyollistaa vuodeksi 14 henkiléa. VTT:n vuonna
2021 tekeman selvityksen mukaan asuntorakentamisessa verojen ja veroluonteisten kulujen osuus
on 46 %, jolloin edelld mainitusta miljoonasta eurosta ldhes puolet palautuu valtiolle/kunnille
veroina ja erilaisina maksuin.

Rakennusteollisuuden arvioi on, etta tdnad vuonna aloitettaisiin noin 40.000 asunnon rakentaminen.
Viime vuonna 2021 aloitettiin rakentamaan noin 48.000 asuntoa, joista ARA-asuntoja noin 9 000 ja
vapaarahoitteisia asuntoja 39.000. Vapaarahoitteisista asunnoista noin puolet on omistusasuntoja.
Omistusasunnoiksi rakennettavat uudiskohteet, rivitalot ja kerrostalot, toteutetaan valtaosin ns.
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perustajaurakointina ns. RS-kohteina, joka on jarjestelmana kirjattu asuntokauppalakiin ja suojaa
kuluttajaostajan oikeudellista ja taloudellista asemaa rakentamisvaiheen aikana. Vapaarahoitteisista
asunnoista viime vuonna noin 8.000 oli omakotitaloja.

VTT:n asuntotarve 2040-tutkimuksen mukaan Suomeen tulee rakentaa 700.000 asuntoa vuoteen
2040 mennessa. Alueellinen asuntojen tuotantotarve keskittyy 14 suurimalle kaupunkiseudulle.
Asuntotuotantotarve on siis arviolta 35 000 asuntoa vuosittain. Yksinomaan Helsingin seudulle tulisi
rakentaa vuosittain noin 10.500-14.000 asuntoa.

Talla hetkella eduskunnassa on kasiteltavana ns. Basel lll-lainsdadantopaketti, jolla on suuria
vaikutuksia seka rahoitusalaan etta rakennusalaan Suomessa. Sdantelyn seurauksena pankkien
vakavaraisuusvaateet kasvavat Euroopan lisdksi Suomessa. Suomalainen kiinteistéluotonanto on
vahariskista ja niiden luottoihin tulisi soveltaa alempia riskipainoja toisin kuin komissio ehdottaa.
Saantelyssa olisi otettava huomioon Suomen kansalliset asumisen ja rahoituksen erityispiirteet.
Erityisesti tulee huolehtia siitd, ettd asunto-osakeyhtioille ja RS-kohteille mydnnettyjen luottojen
vakavaraisuuskohtelu ei kiristy nykyisesta. Sdatelyn seurauksena rahoitus tulee Suomen kannasta
rilppumatta kiristymaan ja kohdistuu erityisesti vuokra-asuntorakentamiseen mutta myds
omistusasuntorakentamiseen. Taloyhti6lainojen marginaalit yritysluottoina tulevat myds
nousemaan.

Vastikaan julkaistu VM:n rakentamisen suhdanneraportti ns. Raksuraportti ennusti kustannusten
nousun kiihtymista ja haasteita rakennustuotteiden saatavuudessa seka tyévoimapulan jatkumista
rakennusalalla. Raportti ennustaa, etta rakentamisen kysynta voi vahentya ennakoitua enemman ja
riski ennustettua heikommasta kehityksesta on merkittava. Korkojen nousu on nakdpiirissa.
Korostettakoon sitd, ettd Raksuraportin ennusteet perustuvat aikaan ennen Ukrainan sotaa ja ovat
nyt jo vanhentuneita.

Ukrainan kriisi on muuttanut kasityksia maailmanlaajuisesta ja Suomen taloustilanteesta. Vaikka
virallisia ennusteita ei ole pystytty antamaan, on selvaa, etta sota ja asetetut pakotetoimet ja myos
vastapakoteet tulevat vaikuttamaan merkittavasti Suomen taloustilanteeseen. Suomella on
merkittava maariski. Ukrainan kriisi ja Suomen sijainti Venajan rajanaapurina saattavat vaikuttaa
kansainvalisten sijoittajien nakemykseen maamme houkuttelevuudesta sijoituskohteena. Vendjan
hyokkays Ukrainaan on kriisi, joka tulee vaikuttamaan ennakoimattomasti yhteiskunnan kaikilla
sektoreilla useita vuosia.

Rakennusteollisuus esittaakin huolensa edella esitetyista Suomen ulkopuolelta tulevista
vaikutuksista Suomen talouteen ja korostaa, etta tamanhetkisessa erittdin epavarmassa
kansainvalisessa tilanteessa kansallista makrovakaussdatelya vaikutuksia tulee huolellisesti arvioida.

Asuntoyhteisoluotoista eli taloyhtitlainoista

Taloyhtidlainojen yleistyminen vuosista 2012-2013 ldhtien alkaen on johtunut asuntolainan korkojen
verovahennysoikeuden vahittdisesta alenemisesta ja toisaalta matalasta korkotasosta.
Samanaikaisesti sijoittajien maara asuntomarkkinoilla on lisddntynyt. Taloyhtidlainojen maaraan
kasvuun on vaikuttanut myods uudisrakentamisen huomattava kasvu vuodesta 2015 ldhtien (vuonna
2008 rakennettiin noin 25.000 asuntoa ja vuonna 2021 noin 48.000 asuntoa). Toisaalta voidaan
pohtia voisiko taloyhtidlainojen kasvuun uudiskohteessa vaikuttaa se seikka, ettd yha suurempi
osuus kaikista uudiskohteista rakennetaan kasvukeskuksiin, joissa asunnot ovat tonttien hinnoista
johtuen kalliimpia. Samanaikaisesti korjausrakentamisen maara on kasvanut, joita taloyhtiot
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joutuvat rahoittamaan lainalla. Asuntolainojen korkojen verovahennysoikeuden laskiessa vuosittain
on taloyhtiolaina tullut kilpailukykyiseksi rahoitusvaihtoehdoksi oman asunnon hankintaan.

Piddamme hyvana, etta kotitalouksien velkaantumiseen kiinnitetdaan 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
maksuhairididen lisddntymista. Kasityksemme mukaan asunto-osakeyhtididen luotoista eli
taloyhtidlainoista ei ole aiheutunut ongelmia. Esityksessa olevat ehdotukset kohdistuvat kuitenkin
padosin taloyhtidlainan luototukseen ja kaytt6on asuntorakentamisessa.

Lainanottoa rajoittava makrovakaussdantely todenndkoisesti hidastaa asuntotuotantoa ja sen myo6ta
kaupungistumista. Nyt esitetyn makrovakaussaantelyn vaikutukset kohdistuvat kotitalouksiin,
rakennusliikkeisiin, jotka tekevat omaperustaista tuotantoa seka my®ds sijoittajiin. Piddmme
tarkedna, ettd asuntotuotanto sailyy riittdvana tarpeeseen ndahden ja siten myds asuntojen hinnat ja
vuokrataso pysyvat kurissa.

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

Asuntoyhteisoluottoja koskevat rajoitukset

Esityksen mukaan (laki luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta 11a§) uudisrakentamista
varten asuntoyhteisoluotoille sdadettaisiin enimmaisluotto-osuus, joka vastaa 60 prosenttia
myytavien asunto-osakkeiden velattomasta hinnasta. Luottosopimus ei saa sisaltda sopimusehtoja,
joiden mukaan velan pddaomaa ei lyhenneta sadanndllisesti viiden ensimmaisen vuoden aikana. Viiden
vuoden jakson laskenta alkaisi siitd hetkestd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt
yhteison rakennuksen tai rakennukset kokonaisuudessaan kayttoonotettavaksi. Lisaksi kiellettaisiin
luottosopimuksen ehdot, joiden perusteella luoton takaismaksuaika muodostuisi 30 vuotta
pidemmaksi mutta luotonantajalla olisi oikeus poiketa takaisimaksuajasta 10 prosentin osuudessa
luottosopimuksista kullakin vuosineljanneksella.

Taloyhtiélainat ja lyhennysvapaat kuluttajien kannalta

Kuluttajien kannalta taloyhtidlainat ja lyhennysvapaat ovat mahdollistaneet omistusasuntoon
padsemisen pienemmalld omarahoitusosuudella, eika kuluttajien ole tarvinnut sitoa varoja heti
rakentamisen alkaessa. Taloyhtidlainat my6s pienentavat riskia ns. kahden asunnon loukusta, kun
kuluttajalle jaa asunnon varaamisen jalkeen aiempaa paremmin aikaa realisoida vanha asuntonsa.
Toisaalta taloyhtidlaina mahdollistaa kotitalouksille rakennusaikana varsin pienet
kauppahintasuoritukset mikd mahdollistaa ”“vanhan” asunnon lainan suorittamisen samanaikaisesti.
Taloyhtidlaina on siten helpottanut omistusasunnon vaihtoa uuteen asuntoon. Taloyhtidlaina on
mahdollistanut asunnon oston erityisesti nuorille henkildille ja ensiasunnon ostajille.
Lyhennysvapaalla on helpotettu asuntoon muuttoon liittyvien erilaisten kustannusten kattamista
kuten muuttokuluja ja varainsiirtoveron suorittamista. Lyhennysvapaa vaikuttaisi myos siihen,
etteivat kuluttajat turvautuisi kuluttajaluottoihin erilaisten asunnonvaihtoon liittyvien kulujen
kattamiseksi.

Taloyhtidlainat ja lyhennysvapaat tasoittavatkin markkinoiden toimintaa tuomalla joustavuutta
myyntiprosessiin. On my6s huomattava, ettd yleensa asunnonvaihtajat suorittavat tulevan asunnon
taloyhtidlainan pois edellisesta asunnosta saamillaan myyntituloilla.
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Taloyhtidlainat ja lyhennysvapaat ovat osaltaan mahdollistaneet ns. piensijoittajien tulon
markkinoille, joka on lisannyt merkittavasti vuokra-asuntojen rakentamista varsinkin niilla alueilla,
joilla on eniten vuokra-asuntoja.

Esitys johtaa kdytanndssa siihen, etta lyhennysvapaat kielletaan kokonaan. On selvaa, ettei asunto-
osakeyhtiossa tulla viiden ensimmaisen vuoden jalkeen tekemadn paatosta lyhennysvapaan
hakemiseksi osalle osakkaista, joilla on vield osuutta taloyhti6lainasta maksamatta. Esityksessa
todetaan, etta lyhennysvapaat ovat yleistyneet ja pidentyneet mutta ei esiteta tilastotietoa
lyhennysvapaista.

Taloyhtidlainat ja lyhennysvapaat rakentajien kannalta

Taloyhtiolainat ovat rakennusaikaisen rahoituksen muotona erittdin tarkeita kaikille rakentajille.
Taloyhtiolaina mahdollistaa uudisasuntohankkeen rakentamisen kaynnistamisen. Markkinoille on
tullut viime vuosina merkittava maara uusia ja keskisuuria rakennusliikkeita, joka on lisannyt
rakennusalan kilpailua. Erityisesti pienilla ja keskisuurilla rakennusliikkeilla on kuitenkin
kaytettavissaan varsin rajallinen maara vaihtoehtoisia rahoituslahteita ja rahoituskustannukset
vaihtelevat. Mielestamme esityksessa ei arvioida riittavasti markkinavaikutuksia silta osin, etta
erityisesti pienempien ja keskisuurten rakennusliikkeiden rahoitus saanti vaikeutuu ja vaikuttaisi
rakennusalan kilpailuun. Mikali rakennusaikaisen rahoituksen mahdollisuutta taloyhtidlainalla
merkittavasti rajoitetaan, uudiskohteiden aloitukset tulevat vaikeutumaan ja vahenemaan.

Pankit sdatelevat jo nykyiselladn taloyhtidlainoitusta huomioimalla uudiskohteen sijainnin, arvioidun
omistajapohjan, varausasteen seka rakennusliikkeen luototusriskin. Rahoituksen osuus vaihtelee
edelld mainituilla perusteilla pankkien kaytannoissa 60-70 prosentin valilla. Rakennusliikkeet
joutuvat jo nykyisin turvautumaan rakennusaikaisen rs-lainan lisaksi omarahoitukseen tai muuhun
lainarahoitukseen, joihin edellytetdaan reaalivakuuksia.

Suurin osa uudisasuntokohteista toteutetaan ns. RS-kohteina, joka tarkoittaa, ettd uusien asuntojen
myynti aloitetaan rakentamisvaiheen aikana ja joissa on ostajien ja yhtion hyvaksi asetetaan
asuntokauppalain vaatimat turva-asiakirjat ja vakuudet. Lisdksi asuntokauppalaissa laissa saadelldan
tarkasti kauppahintojen maksuja suhteesta kohteen valmistumisasteeseen ja kauppahintojen
kayttoa rakentamiseen kuluttajien turvaamiseksi.

Rakennusliikkeelle aiheutuu uudisasuntohankkeessa merkittavia kustannuksia jo useita vuosia ennen
kohteiden ennakkomarkkinointia - tontin hankinta, kaavoitus, mahdolliset maankdyttomaksut,
suunnittelu, luvitus ja ennakkomarkkinointi ja sitoo rakennusliikkeen omia pddomia. Hankkeeseen
sidotut padomat voivat olla myos sidottuja kohteeseen jopa useita vuosia kaavan laatimisesta,
rakennusluvan kasittelysta ja joskus valituksesta johtuen.

Kun uudiskohteeseen saadaan ennakkomarkkinoinnissa riittavasti varauksia taloyhtidlaina
mahdollistaa kohteen rakentamisen aloittamisen. Varsinainen kuluttajia sitova myynti voidaan
kdynnistaa vasta sen jalkeen, kun rakennusliike on asettanut turva-asiakirjat mukaan lukien
suorituskyvyttomyysvakuuden, joka on voimassa 10 vuotta rakennuksen kayttéonottotarkastuksesta
ja lisdksi asettanut rakentamisaikaisen vakuuden. Rakentamisen kustannukset rakennusliike kattaa
osin taloyhtitlainalla, jonka vakuudeksi pantataan perustettu asunto-osakeyhtio, tontti/vuokratontti
ja mahdollisesti muita vakuuksia.

Rakennusliikkeeltd edellytetaan rakentamiskustannusten kattamiseksi lisaksi myds muuta
rahoitusta, joka on rakennusliikkeen omarahoitusta tai mahdollista muuta lainaa, johon myds
edellytetdaan vakuuksia. Rakentaminen rahoitetaan rakennusaikana saatavilla kauppahinnoilla ja
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edella esitetyilla lainoilla, joita rakennusliike saa pankilta kiayttodnsa valmistumisasteen etenemisen
mukaan. Rakennusten valmistumisen jalkeen, kun yhtion hallinto on luovutettu asunto-
osakeyhtiolle, rakentamisaikainen vakuus vaihtuu rakentamisajan jalkeiseen vakuuteen, jonka tulee
olla voimassa 15 kuukautta siitd, kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt kohteen
kayttoonotettavaksi. Rakentamisajan jalkeinen vakuus vapautuu vasta sen jalkeen, kun
rakennuksissa on jarjestetty vuositarkastus ja havaitut viat on korjattu eli keskimaarin noin 12-15
kuukauden kuluttua siitd kun rakennusvalvontaviranomainen on hyvaksynyt rakennukset
kayttoonotettavaksi.

Lyhennysvapaat kielletdan esityksen mukaan siitda ajankohdasta, kun rakennusvalvontavirasto on
hyvaksynyt kohteen rakennukset kayttoonotettaviksi. Tama johtaa siihen, etta rakennusliike joutuu
suorittamaan myymattomista huoneistosta asunto-osakeyhtiolle hoitovastiketta ja lisdksi
pdadomavastiketta, jolla lyhennetdan taloyhtidlainaa myymattomista huoneistoista siihen saakka kun
huoneistot on myyty. Samanaikaisesti rakennusliikkeelld on sidottuna pdaomia rakentamisajan
jalkeiseen vakuuteen noin vuoden ajan. Edelld mainittu tilanne tulee jatkossa vaikeuttamaan uusien
kohteiden kaynnistamista.

Suomalainen asunto-osakeyhtio ja asuntokauppalakiin kytkeytyva RS-jarjestelma ovat
kansainvalisesti ainutlaatuisia ja toimivat mielestamme hyvin. Tiedossamme ei ole, etta
uudiskohteiden taloyhti6lainat olisivat aiheuttaneet rakennusaikana tai myohemmin taloyhtidissa
ongelmia. Taloyhti6lla on asunto-osakeyhtidlain mukaan tehokkaat keinot puuttua osakkaan
vastikelaiminlydnteihin. Taloyhtion hallitus voi antaa osakkaalle varoituksen jo kahden kuukauden
vastikerdsteista 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
yhtidlle aiheutuneet muut kulut. Taloyhtio voi myos halutessaan perida maksamattomia vastikkeita
oikeusteitse.

Lopuksi toteamme, ettda Rakennusteollisuuden nakemyksen mukaan esitykset 60 prosentin
taloyhtidlainakatosta ja lyhennysvapaiden kieltdminen voivat aiheuttaa merkittdvan markkinahairion
ja vahentaa asuntojen tarjontaa, jota kautta myos vuokrat ja asuntojen hinnat kohoavat. Vaikutuksia
ulottuvat rakennusliikkeiden ja kuluttajien lainoituksen saatavuuteen, asuntotuotantoon, asuntojen
hintoihin ja vuokriin, tyévoiman liikkuvuuteen, tyollisyyteen ja talouteen. Vaikutukset kohdistuisivat
erityisesti kasvukeskuksiin ja kotitalouksien velka siirtyisi taloyhtidlainoista asuntolainoihin.

Rakennusteollisuus esittaa yhtiélainan katoksi 70 prosenttia. Mikali katto on pienempi kuin 70
prosenttia tulisi pankeille antaa mahdollisuus sallia suurempi lainaosuus, jos kohde on vahariskinen.
Esitys kiristaa luototusta. Saatelysta poikkeaminen olisi perusteltua erityisesti kasvukeskuksissa.

Rakennusteollisuus esittaa lyhennysvapaan enimmaispituudeksi kahta vuotta.

Piddmme hyvana, ettd tuloihin sidotus enimmaisvelkasuhteesta on esityksessa luovuttu.

Taloyhtidlainojen ja asuntolainojen maksimilaina-aika 30 vuoteen

Uudisrakentamisen yhteydessa asuntoyhteisélainojen enimmaistakaisinmaksuaika rajattaisiin
esityksen mukaan 30 vuoteen. Lisaksi esitetdaan 30 vuoden takaisinmaksuaikaa asuntoluotoille. Talla
hetkellad lainoille ei ole asetettu enimmaistakaisinmaksuaikaa.
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Kaytanndssa taloyhtidlainojen takaisimaksuaika on jo nykyisin 25 vuotta. Piddmme hyvana, etta
luotonantajille annetaan mahdollisuus poiketa 10 prosentissa luototuksessa rajoitteesta.

Emme kuitenkaan [ahtdkohtaisesti kannata enimmaislaina-aikojen sadntelyd. Suomessa
I[ahtékohtana on lainojen lyhentaminen, eikd meilla ole ilmennyt ylipitkia laina-aikoja kuten
Ruotsissa. Esitimme pohdittavaksi, ettd sadntelya kohdennettaisiin eri lainanottoryhmiin eri tavoin
esimerkiksi kasvukeskuksissa laina-aika voisi olla pidempi.

Tulorekisteri ja positiivinen luottotietorekisteri ja taloyhtididen lainatiedot

Pidéamme tarkeana, ettad ns. tulorekisteri ja positiivinen luottotietorekisteri saadaan kdyttoon
mahdollisimman pian. Rekistereiden mahdollistamana voidaan parhaiten ehkaista ylivelkaantumista.

. Laki luottolaitostoiminnasta annetun lain muuttamisesta

. Laki Finanssivalvonnasta annetun lain muuttamisesta

. Laki Finanssivalvonnan valvontamaksuista annetun lain 6 §:n muuttamisesta

. Laki erdiden luotonantajien ja luotonvalittdjien rekisteréinnista

. Laki rahapesun ja terrorismin rahoittamisen estamisesta annetun lain muuttamisesta

. Laki kuluttajansuojalain muuttamisesta

Karkkainen Anu
Rakennusteollisuus RT ry
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