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Ympäristöministeriölle

Lausuntopyyntö YM022:00/2011
Lausunto asuntopoliittisen ohjelman valmisteluun liittyen 
Ympäristöministeriö on pyytänyt Finanssialan Keskusliitolta (FK) lausuntoa asuntopoliittisen ohjelman valmisteluun liittyen. Lausunnossa toivotaan ohjelman valmistelun tueksi näkemyksiä ja ehdotuksia asuntopolitiikan kehittämiseksi. 
Asuntomarkkinoiden vakaudesta huolehtiminen 


FK:n pitää tärkeänä, että asuntomarkkinat ovat toimivat ja mahdollisimmat vakaat kaikissa suhdannetilanteissa. Valtion tukeman rahoituksen ja toimenpiteiden tehtävä on täydentää markkinaehtoista rahoitusta siltä osin kuin markkinat eivät riittävästi toimi. Vaikeissa suhdannetilanteissa valtion rooli on edesauttaa asuntomarkkinoiden vakautta sekä rahoitukseen että rakentamiseen kohdistuvin toimenpitein. 
Hyvin toimivien asuntomarkkinoiden edellytyksenä ovat sekä toimivat omistus- että vuokra-asuntomarkkinat. Vakaat asuntomarkkinat edistävät työvoiman liikkuvuutta ja talouskasvua. 
Asuntomarkkinoiden vakauden kannalta on tärkeää turvata tarjonnan riittävyys. Keskeistä on tonttitarjonnan riittävyydestä huolehtiminen yhdessä kuntien kanssa. Tällä on ratkaiseva merkitys asuntojen hintojen kehityksessä. Koska uudisasuntojen tarjonta on Suomessa sekä lyhyellä että myös pidemmällä aikavälillä varsin jäykkää, kysynnän kasvu näkyy yleensä selvästi hintatasossa. Samalla mm. alueelliset hintaerot tavallisesti kasvavat. Myös rakennusalan riittävä kilpailu tukee maltillista hintakehitystä. Uusia rakentamisen säädöksiä laadittaessa olisi syytä painottaa nykyistä enemmän sitä, mikä niiden vaikutus on rakentamiskustannuksiin. Vakaa, rauhallinen hintakehitys on myös pankkien asuntorahoituksen kannalta toivottavaa.  
Vuokra-asuntotarjonnan riittävyys vakauttaa myös omistusasuntomarkkinoita. Omistusasunnon hankintaan ei tällöin pyritä riittämättömin taloudellisin edellytyksin.  
Omistusasuntorahoitus toimii meillä hyvin. Kansainvälisesti vertaillen hyvin edulliset lainat ja joustavat maksuohjelmat tukevat asuntovelallisten taloudenhallintaa. Omistusasumiseen liittyvä ”pakkosäästäminen” asuntolainan lyhennyksen muodossa kasvattaa myös kotitalouden varallisuutta. Asuntolainojen edullisuus on asunnon ostajien etu, mutta hintakehityksen vakauden kannalta asuntojen tarjonnan riittävyydestä huolehtimisen merkitys korostuu. 

Yksityiskohtaisia ehdotuksia
· Välimallin korkotuki tulee tarvittaessa ottaa käyttöön uudelleen suhdannetilanteen heikentyessä. Kokemukset välimallin korkotukilainoituksesta ovat hyviä.  
· Pitkä korkotuki on pankkien ja muiden rahoittajien jälleenrahoituksen kannalta haasteellinen, kun otetaan huomioon jatkuvat muutokset pankkien jälleenrahoituskustannuksissa ja vakavaraisuusäännöksissä, jotka nostavat varainhankinnan hintaa. Myös pankkien varainhankinnan maturiteetin lyhentyminen altistaa pankit jälleenrahoitusriskille. Vallitseva markkinatilanne tulisi ottaa huomioon korkotukilainoitusta koskevissa ARA:n säännöksissä. Myös ohjeita marginaalintarkistusoikeudesta tulee selventää; FK:n jäsenpankeiltaan saamien kommenttien mukaan tässä on ollut epäselvyyttä. 
· Asuntotuotannon korkotukijärjestelmä on kokonaisuutena monimutkainen ja sen yksinkertaistaminen ja selkeyttäminen olisi tarpeellista. Samoin korkotukilainojen ehtojen ja soveltamisohjeiden selkeytys nähdään oleelliseksi. Kuitenkin erityisesti tietojärjestelmämuutoksia aiheuttavia toimia tulee arvioida kriittisesti kustannus/hyöty 
-näkökulmasta.

· Ensiasunnon ostajien ja asunnon vaihtajien tukea ei tule merkittävästi eriyttää toisistaan. Tuen kohdistuminen enemmän ensiasunnonostajiin voi johtaa muun muassa siihen, että ensiasunnon ostajan kannattaisi, saadakseen suuremmat edut, hankkia heti isompi asunto ensiasunnoksi ja ottaa mahdollisimman suuri myönnettävissä oleva laina. Tämä lisää riskiä liian suurista asuntolainoista.     
· ASP-järjestelmä on toimiva; ASP-lainojen enimmäismäärien tarkistukset on syytä tehdä riittävän usein asuntohintakehityksen mukaan.
· Omistusasuntolainojen valtiontakaus on toimiva tukimuoto omistusasunnon hankkijoille; sekä ensiasunnon hankkijoille että asunnon vaihtajille. Järjestelyn toimivuutta tulisi parantaa siten, että jälkipantti hyväksyttäisiin valtiontakauksen yhteydessä. Jälkipanttisopimukset ovat nykyisin varsin yleisiä. Lisäksi valtion takaamien lainojen enimmäislaina-ajan tulisi joustaa nykyisestä 25 vuodesta siten, että järjestelmä mahdollistaisi maksuohjelman muutokset sekä tasaerän käyttämisen lyhennystapana.
· Ryhmärakennuttamisen osalta FK tukee uusien rakentamismuotojen käyttöönottoa ja kilpailun lisäämistä. Ryhmärakennuttamisen laajempi ”tuotteistaminen” edellyttää kuitenkin lainsäädännön tarkistamista. 
· Asumisen turvallisuus: 

· Asuntojen uudis- ja korjausrakentamisessa tulisi ottaa käyttöön elinkaariajattelumalli, joka mahdollistaa mm. ikääntyneiden mahdollisimman pitkään kotona asumisen (esteettömyys, turvallisuus, hissit, asuntosprinklaus).
· Putkiremonttien määrää tulee lisätä siten, että vuotovahinkojen sekä home- ja kosteusvaurioiden määrä vähenee.
· Rakentamismääräyksiin tulee lisätä vaatimukset kosteus- ja vuotoilmaisimista.
· Erityisryhmien asumisessa sprinklauksen määrää tulee lisätä sisäisen turvallisuuden ohjelmassa todetulle tasolle.
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