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1. Kuntarahoituksen rooli asuntorahoituksessa

Kuntarahoitus on kuntasektorin, Suomen valtion ja Kevan omistama luottolaitos, joka keskittyy
toiminnassaan vain kuntasektorin ja valtion tukeman asuntotuotannon rahoitukseen.
Kuntarahoituksen tavoitteena on rahoittaa kuntien investointeja ja valtion tukemaa
asuntotuotantoa mahdollisimman kilpailuky-kyiseen hintaan muuttuvissa markkinatilanteissa.
Kuntarahoituksen varainhankinta toteutetaan markkinaehtoisesti kansainvalisilta
padgomamarkkinoilta.

Kuntarahoitus rahoitti vuoden 2021 aikana asuntotuotantoa noin 1,3 miljardilla eurolla.
Kuntarahoituksen 27,4 miljardin lainakannasta asuntorahoituksen osuus on 13,17 miljardia euroa eli
48 prosenttia. Kuntarahoitus on suurin kohtuuhintaisen ARA-tuotannon rahoittaja Suomessa.

2. Lausunnon yhteenveto

Kuntarahoitus pitaa ehdotettuja muutoksia pitkdan korkotukimallin kehittamisesta laajasti
kannatettavina. Sen sijaan ehdotettuja Pitkdn Korkotukilainalain 31 §:n ja Lyhyen Korkotukilainalain
20 §:n muutosehdotuksia Kuntarahoitus ei pida perusteltuina ja kannatettavina, koska muita
keskeisia korkotukilainalakien kehittdmisessa huomioitavia seikkoja, kuten EU:n
vakavaraisuusasetusta, ei ole lainkaan huomioitu valmistelussa.

Pitkan Korkotukilainalain 31 §:n ja Lyhyen Korkotukilainalain 20 §:n muutosehdotuksiin sekda muihin
korkotukilainalakien kehittamisessa huomioitaviin seikkoihin esitamme huomioitavaksi seuraavan:

2.1. Ehdotetut Pitkdn Korkotukilainalain 31 §:n ja Lyhyen Korkotuki-lainalain 20 §:n muutokset

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001, "Pitka
Korkotukilainalaki”) 31 §:3a ja vuokra-talojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta
annetun lain (574/2016, "Lyhyt Korkotukilainalaki”) 20 §:43 ehdotetaan muutettaviksi siten, etta
Valtiokonttori voisi paatoksellaan vapauttaa valtion takausvastuusta.
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Ehdotetuille Pitkan Korkotukilainalain 31 §:n ja Lyhyen Korkotukilainalain 20 §:n muutoksille ei ole
edellytyksia ja niistd tulee luopua. Muutoksista luopuminen perustuu keskeisiin oikeusnormeihin,
jotka liittyvat valtion korkotukilainavelvoitteista vastaamiseen seka niihin olennaisen kielteisiin
vaikutuksiin, jotka kyseisilla muutoksilla toteutuessaan olisi korkotukilainoja myontavien rahoittajien
ja koko korkotukilainajarjestelman toimintaedellytyksiin.

Erdissa esitysluonnoksen kohdissa viitataan virheellisesti lainanantajaan ja lainansaajaan. Kyseisten
viittausten on ilmeisesti tarkoitettu koskevan ainoastaan lainanmyontajaa. Virheelliset viittaukset
ovat esitysluonnoksen sivuilla 52 (sdadostekstit, 20.5 §), 72 (rinnakkaistekstit, 31.4 §) ja 78
(rinnakkaistekstit, 20.5 §).

2.2. Muut korkotukilainalakien kehittamisessa huomioitavat seikat

Kuntarahoituksen kasityksen mukaan Suomen kansallisiin korkotukilainalakeihin sisaltyvia valtion
(tayte)takausta koskevia saannoksia ei ole lainsdadanndllisesti aikaisemmin arvioitu EU:n vakavarai-
suusasetusta vasten. Tarkastelua ei ole tehty esitysluonnoksessakaan. Koska EU:n
vakavaraisuusasetus koskee velvoittavana oikeusnormina kaikkia korkotukilainojen rahoittajia ja se
vaikuttaa olennaisesti kansallisen sdaantelyn seka koko korkotukilainajarjestelman perusteisiin ja
toimivuuteen, Kuntarahoitus ndakee perusteltuna sen, etta arviointi ja tarkastelu olisi luontevaa
tehda tassa yh-teydessa ja ettd lopullisessa hallituksen esityksessa korkotukilainojen valtiontakauksia
koskeva kansallinen saantely olisi harmonisoitu vastaamaan EU-tasoista ja kansallisesti velvoittavaa
EU:n vakavaraisuusasetusta.

Kuntarahoitus esittda, etta tulevassa lopullisessa hallituksen esityksessa huomioidaan seuraavat,
korkotukilainoja myontavien rahoittajien ja koko korkotukilainajarjestelman toimintaedellytyksiin
vaikuttavat seikat:

. Valtiokonttorin oikeus jattaa hyvitys suorittamatta tai alentaa hyvityksen maaraa: Euroopan
parlamentin ja neuvoston asetuksen N:o 575/2013 luottolaitoksia ja sijoituspalveluyrityksia
koskevista vakavaraisuusvaatimuksista (“"EU:n vakavaraisuusasetus”) 213-215 artiklan vaatimuksista
johtuen kyseisen oikeuden tulisi olla edellytyksiltaan nykyista tarkkarajaisempi. Korkotukilainalakien
sddanndksissa tulisi maaritelld tarkemmin seuraamusten (hyvityksen suorittamatta jattdminen tai
hyvityksen maaran alentaminen) antamiseen oikeuttavien rikkomusten tunnusmerkistot ja se, etta
seuraamus edellyttaa rikkomuksen olennaisuutta. Seuraamusten ankaruus puoltaa sita, etta
hyvityksen suorittamatta jattamisen tai hyvityksen maaran alentamisen edellytyksena tulisi olla
lisdksi se, etta rikkomus on aiheutettu tahallisesti tai torkealla huolimattomuudella.

J Maardaika hyvityksen suorittamiseen: EU:n vakavaraisuusasetuksen 213-215 artiklan
vaatimuksista johtuen hyvityksen suorittamiseen kadytettavissa oleva aika ei voi olla maarittelematon
eika kohtuuttoman pitka. Korkotukilainalaeissa asetettava maaraaika hyvityksen suorittamiseen
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tulisi olla ehdoton, korkeintaan kolme kuukautta vakuuden rahaksi muuttamisesta tai sita
my6hemmasta hyvityksen suorittamista koskevasta vaatimuksesta.

. Oikeus lisdohjeiden ja -maaraysten antamiseen: Valtiokonttori on antanut 16.9.2019 paivatyn
yleisohjeen yhteisoille mydnnettyjen lainojen taytetakaukseen perustuvasta valtion vastuusta
(jaljempana "Valtiokonttorin yleisohje”). Rahoittajien tulee seka EU:n vakavaraisuusasetuksesta etta
muista syista johtuen pystya perustamaan lainanmydnto-, lainanperinta- ja muu toimintansa
soveltuvan korkotukilainalain sdannoksiin seka Valtiokonttorin yleisohjeeseen. Valtiokonttorilla ei
tulisi olla oikeutta antaa ainakaan jo myonnettyihin lainoihin soveltuvia lisdohjeita tai -maarayksia,
jotka olisivat ristiriidassa Valtiokonttorin yleisohjeeseen tai asettaisivat yleisohjetta pidemmalle
menevia vaatimuksia.

. Vastuu muista kustannuksista: Voimassa olevien korkotukilainalakien saanndésten mukaan
valtio vastaa korkotukilainan pddoman ja koron (ml. viivastyskoron) lopullisista menetyksista.
Korkotukilainaan liittyy kuitenkin sopimusrikkomustilanteissa, kuten irtisanomistilanteissa,
tyypillisesti koron lisdksi myds muita kustannuksia, kuten lainanmyontajan jalleenrahoituksen
purkukuluja (suojauskuluja) sekd perinta- ja oikeudenkdyntikuluja. Kyetdkseen varmistamaan paitsi
tase- ja riskienhallintansa toimivuuden seka mahdollisimman edullisen varainhankinnan saamisen
(pitkamaturiteettisten) korkotukilainojen rahoitukseen, luottolaitoksen on varauduttava
varainhankintaansa kohdistuvia markkinariskeja vastaan erillisin suojausinstrumentein
(johdannaisin). Korkotukilainan mydntaminen edellyttadkin tosiasiallisesti, etta rahoittaja voi kdyttaa
varainhankintansa seka antolainauksensa suojaamiseksi suojausinstrumentteja (johdannaisia) ja etta
se pystyy arvioimaan myos niiden kustannuksista aiheutuvia menetyksia. Jos tallaisen
suojausinstrumentin purkamiskulut tai perinta- ja oikeudenkayntikulut eivat johdu lainanmydntajan
sopimuksen vastaisesta menettelysta tai laiminlyonnista, talléin myods suojausinstrumenttien
purkamiskuluja seka perinta- ja oikeudenkadyntikuluja tulee kasitella takauskorvaukseen oikeuttavina
saatavaerina.

3. Lausunnon yhteenvedon perustelut

3.1. VYleista

Esitysluonnoksessa ei ole huomioitu niita alla selostettuja keskeisia oikeusnormeja, jotka liittyvat
valtion korkotukilainavelvoitteista vastaamiseen seka niita olennaisen kielteisia vaikutuksia, jotka
ehdotetuilla Pitkan Korkotukilainalain 31 §:n ja Lyhyen Korkotukilainalain 20 §:n muutoksilla
toteutuessaan olisi korkotukilainoja myontadvien rahoittajien ja koko korkotukilainajarjestelman
toimintaedellytyksiin. Kyseisia seikkoja selostetaan seuraavaksi tarkemmin.

3.2. EU:n vakavaraisuusasetuksen 213-215 artiklat
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EU:n vakavaraisuusasetuksen 213-215 artikloissa sdadadetaan niista hyvinkin yksityiskohtaisista
edellytyksistd, jotka luottosuojan, kuten valtion takauksen, tulee tayttaa, jotta asianomaista lainaa
on mahdollista kasitelld vakavaraisuusasetuksen mukaisena takauksena ja valtion ollessa takaaja
nollariskipainolla.

Yksi edellytyksista on se, ettd luottosuojaa koskevaan sopimukseen, tassa valtion takaukseen, ei saa
sisaltya ehtoja, joiden tayttdmiseen luotonantaja ei voi suoraan vaikuttaa ja jotka antavat
luottosuojan tarjoajalle yksipuolisen oikeuden peruuttaa luottosuoja (ks. EU:n
vakavaraisuusasetuksen 213(1)(c) artiklan (i) kohta). Ehdotettu Valtiokonttorin oikeus paatoksellaan
vapauttaa valtio takausvastuusta, toisin sanoen oikeus yksipuolisesti peruuttaa korkotukilainalle
annettu luottosuoja, on selkedssa ristiriidassa edellisessa virkkeessa viitattuun edellytykseen.

Toteutuessaan ehdotetut Pitkdn Korkotukilainalain 31 §&:n ja Lyhyen Korkotukilainalain 20 §:n
muutokset ilmeisesti johtaisivat siihen, ettd Kuntarahoituksen, ja yhta lailla muiden korkotukilainoja
mydntavien rahoittajien, olisi toteutettava uusi EU:n vakavaraisuusasetuksen 213(3) artiklan
mukainen oikeudellinen tarkastelu, jonka tarkoituksena on varmistaa valtion takauksen
taytantoonpanokelpoisuus kaikilla asian kannalta merkityksellisilla lainkdyttoalueilla. Mikali
tarkastelu ei puoltaisi EU:n vakavaraisuusasetuksessa asetettujen edellytysten tayttymista tai
tarkastelusta huolimatta Euroopan keskuspankki valvovana viranomaisena katsoisi kyseisten
edellytysten jaavan tayttymattd, rahoittaja ei voisi kasitelld asianomaista lainaa
vakavaraisuuslaskennassaan nollariskipainolla ja ylipddansa huomioida valtion takausta
vakavaraisuusasetuksen mukaisena takauksen luonteisen luottosuojan edellytykset tayttavana
takauksena. Nahddaksemme Suomen kansallisen lainsaddanndn tulee olla ja se tulee saattaa linjaan
velvoittavan EU-sadntelyn kanssa ilman, ettd tama edellyttaa rahoittajilta laajaa ja yksityiskohtaista
oikeudellista selvitystyota kotimaista lainsdaadantda sovellettaessa.

Kuntarahoituksen varainhankinnalla on Kuntien takauskeskuksen takaus. Varainhankinta tapahtuu
joukkovelkakirjalainoilla kansainvalisilta pddomamarkkinoilta. Varainhankinnan sijoittajaviestinta
perustuu keskeisesti siihen, etta Pitkdan Korkotukilainalain ja Lyhyen Korkotukilainalain mukaisten
hankkeiden rahoitukseen kaytetylla antolainauksella on EU:n vakavaraisuusasetuksen takauksen
luonteisen luottosuojan edellytykset tayttava, nollariskipainoon oikeuttava valtion takaus.
Kuntarahoituksen antolainauksen yleisten ehtojen mukaan Kuntarahoituksella on oikeus irtisanoa
luoton padaoma ja sille kertynyt korko valittomasti takaisinmaksettavaksi, jos valtion takauksen ei
Kuntarahoituksen nakemyksen mukaan voida katsoa enda antavan oikeutta kayttaa luoton osalta
luottolaitoksia koskevan vakavaraisuussaantelyn sisaltamaa nollariskipainoa. Mikali nollariskipainoa
ei olisi, Kuntarahoitus joutuisi tekemaan paatoksen siitd, onko uusia korkotukilainoja mahdollista
myOntda ja voiko Kuntarahoitus jatkaa olemassa olevien korkotukilainojen rahoittajana.

Kuntarahoituksen ja muiden rahoittajien toiminta onkin tosiasiallisesti riippuvaista EU:n
vakavaraisuusasetuksesta. Kasittadksemme jokaiselle korkotukilainoja myontavalle rahoittajalle on
tarkeaa, etta korkotukilainoja kasitellaan vakavaraisuuslaskennassa nollariskipainolla ja etta
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rahoittajilla on korkotukilainasaataviensa vakuutena riidaton ja peruuttamaton EU:n
vakavaraisuusasetuksen edellytykset tayttava takauksen luonteinen luottosuoja, johtuen jo lainojen
pitkdsta maturiteetista, korkotukilainakohteille asetetuista ja niiden realisoitavuuteen vaikuttavista
kaytto- ja luovutusrajoituksista seka Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) lainoille
hyvaksymistd takapainotteisista lyhennysohjelmista.

3.3. Valtion vastuun takauksenluonteisuudesta aiheutuvat vaatimukset

Asianomaisissa korkotukilainalaeissa ja niiden esitoissa viitataan valtion vastuuseen korkotukilainan
pdadoman ja koron menetyksista “tdytetakauksena”. Samaan kasitteeseen viitataan myos
Valtiokonttorin yleisohjeessa. Valtiokonttorin ndakemys valtion vastuun takausluonteisuudesta
ilmenee selvasti myds muun muassa siita, etta yleisohjeen (s. 5) mukaan "valtiontakaukseen liittyviin
tilanteisiin sovelletaan takauksesta ja vierasvelkapanttauksesta annettua lakia (361/1999)
erityislainsddadantoa tdydentavana sadadoksend”.

Takaus on yksityisoikeudellinen sitoumus, jolla henkil6 (takaaja) ottaa vastattavakseen toisen
henkilon (velallisen) velvoitteesta. Myds niin sanottuja julkisyhteisotakauksia, kuten valtion antamia
takauksia, arvioidaan vastaavasti. Julkisyhteisétakauksen syntyminen, sitovuus, lakkaaminen ja muut
oikeusvaikutukset tulevat arvioitaviksi yksityisoikeudellisten normien nojalla (ks. esim. Aurejarvi,
Erkki — Hemmo, Mika: Luotto-oikeuden perusteet. Talentum 2004, s. 153 ja 158-159).

Oikeustoimiopillisten Iahtokohtien mukaisesti takaus sitoo paasaantoisesti antajaansa
takaustahdonilmaisun velkojalle toimittamisesta alkaen (ks. esim. Aurejarvi, Erkki — Hemmo, Mika:
Luotto-oikeuden perusteet. Talentum 2004, s. 153 ja 178-179). Pitkan Korkotukilainalain ja Lyhyen
Korkotukilainalain mukaisen valtion vastuun tapauksessa takausvastuun pitda voida katsoa syntyvan
julkilausumattomasti lainan korkotukilainaksi hyvaksymista koskevalla paatoksella.

Takaaja ei voi peruuttaa takaussitoumustaan sen jalkeen, kun takauksen edunsaaja (velkoja) on
ottanut takaustahdonilmaisusta selon. Lisdksi takaaja ei yleistakausta lukuun ottamatta ole
oikeutettu irtisanomaan antamaansa takausta (ks. esim. Aurejarvi, Erkki — Hemmo, Mika: Luotto-
oikeuden perusteet. Talentum 2004, s. 153, 178 ja 196). Yleistakauksessa, jossa takaaja vastaa
lahtokohtaisesti kaikista velallisen nykyisista ja tulevista velvoitteista, takaaja voi kuitenkin maarittaa
ajankohdan, jonka jalkeen syntyvista velvoitteista han ei enda vastaa. Irtisanominen ei poista
takaajan takausvastuuta jo syntyneista velvoitteista. Pitkdn Korkotukilainalain ja Lyhyen
Korkotukilainalain mukainen valtion vastuu on luonteeltaan erityistakaus, silla se koskee yksiloityja
velvoitteita. Vastaavasti kyseinen vastuu ei ole irtisanottavissa.

Ehdotettu Valtiokonttorin oikeus yksipuolisesti vapauttaa valtio takausvastuusta on selkedssa
ristiriidassa edelld viitattuun yksityisoikeudellisten normien nojalla tapahtuvaan valtion vastuun
arviointiin. Oikeusjarjestys suojaa — ja sen tulee myos tassa tapauksessa suojata — velkojan
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takaukseen perustuvia oikeuksia ja perusteltuja odotuksia. Luottolaitosvelkojan tulee voida perustaa
edell3 viitattujen vakavaraisuuslaskennan edellytysten ja riskienhallinnan velvoitteidensa
tayttdminen siihen, etta sitoumukset todella sitovat antajaansa, ja myos takaajaa. Ehdotettu
yksipuolinen vapauttamisoikeus olisi my0s ristiriidassa perustuslaissa turvattuun
omaisuudensuojaan.

Kuntarahoitus kannattaa ehdotettuja muutoksia, joissa Pitkan Korkotukilainalain 28 §:sta ja Lyhyen
Korkotukilainalain 20 §:sta poistettaisiin sana “lopullinen”. Kuntarahoitus kuitenkin huomauttaa,
etta jo nykyisen oikeustilan taytyy katsoa mahdollistavan hyvityksen suorittamisen ja velvoittavan
hyvityksen suorittamiseen laina- ja vakuuskohtaisesti heti maksukyvyttomyyden toteamisen ja
lainalle pantatun vakuuden rahaksi muuttamisen jalkeen ilman, etta velallisen muun omaisuuden
tulisi tulla myydyksi. Tukea kyseiselle kadsitykselle on esitettavissda muun muassa taytetakauksen
maaritelmasta ja luonnehdinnasta. Vakiintuneen kasityksen mukaan taytetakauksella tarkoitetaan
sitoumusta, jonka perusteella takaaja vastaa taatuista velvoitteista siltd osin kuin suoritusta
velvoitteille ei saada vakuudeksi annetusta omaisuudesta. Velvollisuus tehda taytetakauksen
mukainen suoritus ei ole millaan lailla riippuvainen siita saako velkoja mahdollisesti suorituksen
velallisen (tai kolmannen) muusta omaisuudesta (ks. esim. Aurejarvi, Erkki — Hemmo, Mika: Luotto-
oikeuden perusteet. Talentum 2004, s. 166-170 ja Wuolijoki, Sakari — Hemmo, Mika: Pankkioikeus.
2., uudistettu painos. Talentum 2013, s. 296). Lopullisen hallituksen esityksen tulisi heijastaa edella
tassa kappaleessa esitettya.

3.4. Muutoksenhausta ja Valtiokonttorin toimivallasta

Hallintolainkdaytdssa on kysymys muutoksenhausta hallintopaatokseen.

Esitysluonnoksen mukaan Valtiokonttorin valtion takausvastuusta vapauttamista koskevaan
paatokseen saisi vaatia oikaisua. Oikaisuvaatimuksesta saadetaan hallintolaissa (434/2003) ja
muutoksenhausta hallintotuomioistuimeen sdddetdan oikeudenkadynnista hallintoasioissa annetussa
laissa (808/2019).

Valtiontakaus korkotukilainalle tulee mydnnetyksi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA)
tekeman (laina)paatdksen yhteydessa ja yleensa siten, ettd ARA kirjoittaa paatoksensa yhteyteen,
ettd lainaan liittyy valtion (tdyte)takaus siten kuin siitd laissa tarkemmin saddetdan. Rahoitusta
koskevan erillisen luottopaatdksen tekee sen jalkeen rahoittaja ARA:n paatoksen mukaisilla ehdoilla.
Valtiontakaukseen liittyvaa takaajan puhevaltaa kadyttaa lainan nostamisen jalkeen Valtiokonttori.

Esitysluonnoksen yksityiskohtaisissa perusteluissa (s. 29) todetaan, etta ”[t]akausvastuun
lakkaamisesta paattamisen mahdollistaminen jo aiemmassa vaiheessa Valtiokonttorin tekemalla
hallintopaatoksella olisi myos lainansaajan ja lainanmyontajan etujen ja oikeusturvan mukaista,
mikali takausvastuulle ei ole tosiasiassa ollut edellytyksid. Nain takausvastuun paattyminen saadaan
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tiedoksi asianosaisille, ja siitda voi tdman lain ja hallintolain mukaisesti tehda oikaisuvaatimuksen ja
valituksen tuomioistuimelle. Sdannokselld ei muutettaisi valtion vastuun perusteita tai edellytyksia
valtion vastuun olemassaololle, vaan luotaisiin prosessi siihen, etta valtion vastuu voidaan
viranomaispaatoksella todeta silloin, kun edellytyksia valtion vastuun olemassaololle ei ole”.

Kun valtion viranomainen (ARA) on virkavastuullaan selvittdanyt ja hyvaksynyt hankkeen
lainoitettavaksi ja rahoittaja on tehnyt ARA:n valtiontakauksen sisadltavaan (laina)paatokseen
perustuvan myonteisen luottopaatoksen, jonka perusteella koko laina tai osa lainasta on noussut
velallisyhteison kayttéon, on vaikea nahda miten Valtiokonttorin myéhempi hallintopaatds, jolla
valtio vapautettaisiin takausvastuusta, olisi “lainanmyéntajan etujen ja oikeusturvan mukaista”.
Kuten edelld on esitetty, valtiontakausta tulee arvioida sitoumuksena, josta valtio vastaa
yksityisoikeudellisten normien nojalla. Sitoumuksen syntymisessa, sitovuudessa ja lakkaamisessa on
kyse siviilioikeudellisista asioista, jotka tulevat ratkaistaviksi yleisen lainkayton (ei hallintolainkdyton)
jarjestyksen mukaisesti. Vastaavasti mahdollisen riitaisuuden valtion velvoitteesta suorittaa
valtiontakaukseen perustuva hyvitys tulee tulla ratkaistavaksi yleisessa tuomioistuimessa.

Kuntarahoitus nakee myos laajemmin ongelmallisena sen, ettd ehdotetusti Valtiokonttori toimisi niin
takaajan (valtion) puolesta valtiontakauksissa puhevaltaa kayttavana viranomaisena kuin myos
hallintolainkayttoprosessin ensimmaisena asteena. Jo eturistiriidan vuoksi ei ole uskottavaa, etta
Valtiokonttori pystyisi samanaikaisesti paitsi paattamaan objektiivisesti valtion takausvastuusta
vapauttamisesta kuin myds huolehtimaan lainanmyéntajan etujen ja oikeusturvan toteutumisesta.
Hallintotuomioistuimilla osaltaan ei olisi riittavia valmiuksia ratkaista tyydyttavasti valituksia, joissa
on selkeasti kyse siviilioikeudellisista asioista. Ehdotettu hallintolainkayttdjarjestyksen omaksuminen
johtaisi siten tosiasiallisesti rahoittajien oikeusturvan merkittavaan vaarantumiseen.

Yhteyshenkilo: Yksikdnjohtaja Markku Perala

email: markku.perala@kuntarahoitus.fi

puh. 050 411 1182
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