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Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen ja omistusasuntolainojen
valtiontakauksen seka asuntosaastojarjestelman ehtojen parantaminen

Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Suomen Vuokranantajat ry on valtakunnallinen vuokranantajien edunvalvonta- ja palvelujarjesto.
Jarjesto edustaa Suomen yksityisid vuokranantajia, jotka vuokraavat noin 370 000 asuntoa. Nama
asunnot muodostavat lahes 40 prosenttia kaikista vuokra-asunnoista ja niissa asuu noin 570 000
asukasta.

Suomen Vuokranantajat tarjoaa Suomen parasta asiantuntijatietoa vuokrauksesta ja
asuntosijoittamisesta ja valvoo jasentensa etua vuokrasuhteisiin liittyvissa asioissa.
Yhdistykselldamme on noin 37 000 jasenta.

Suomen Vuokranantajat ry kiittdd mahdollisuudesta lausua luonnoksesta hallituksen esityksesta
Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen ja omistusasuntolainojen valtiontakauksen seka
asuntosaastojarjestelman ehtojen parantaminen koskevaksi lainsaadannoksi.

Yleisesti esityksesta

Suomen Vuokranantajat pitda esityksen tavoitteita ja ehdotettuja muutoksia pddosin erittdin
kannatettavina. Asunto- ja rahoitusmarkkinat ovat viime vuosina muuttuneet nopeasti. Samalla
asunto-osakeyhtididen korjaustarpeet kasvavat rakennuskannan ikdantyess3, ja alueelliset erot
asuntojen arvoissa seka rahoituksen saatavuudessa ovat kasvaneet.

Toimivat rahoitusmarkkinat ovat keskeinen edellytys toimiville asuntomarkkinoille. Rahoitusta
koskevan saantelyn tulisi mahdollistaa taloudellisesti perusteltujen investointien toteuttaminen seka
jattaa kotitalouksille ja rahoittajille riittdavasti joustavuutta ja mahdollisuuksia sopia
tarkoituksenmukaisista rahoitusratkaisuista.

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakaus
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Suomen Vuokranantajat kannattaa asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksen
ehtojen parantamista.

Esityksessa takauslainan enimmaismaara nostettaisiin 70 prosentista 80 prosenttiin kohtuullisista
perusparannuskustannuksista. Lisdksi tilanteessa, jossa asunto-osakeyhtiolld on paremmalla
etuoikeudella olevaa muuta lainaa, lainojen yhteismadaran enimmaisraja suhteessa kohteen kdypaan
arvoon nousisi 50 prosentista 70 prosenttiin.

Muutokselle on selkea tarve. Nykyinen takausjarjestelma ei ole kaytannossa toiminut tarkoitetulla
tavalla. Vaikka jarjestelma on ollut olemassa jo pitkdan, takauslainoja on mydnnetty vain yksi.
Samaan aikaan taloyhtididen rahoituksen saatavuudessa on ilmennyt kasvavia ongelmia ja
alueelliset erot ovat suuria. Esitysluonnoksen mukaan esimerkiksi 21 prosentilla isdnnoitsijoista on
hallinnoinnissaan kohteita, joissa putkiremontteja on jaanyt toteutumatta rahoitusvaikeuksien
vuoksi. Taantuvilla alueilla osuus on 42 prosenttia.

Korjausten lykkaantyminen rahoituksen saatavuuden vuoksi ei ole tarkoituksenmukaista.
Tarpeellisten korjausten siirtaminen voi kasvattaa korjausvelkaa ja my6hempia korjauskustannuksia
seka heikentda asuntojen arvoa ja asuntokannan laatua. Rahoitusongelmat koskevat seka
omistusasujia etta yksityisia vuokranantajia ja voivat pahimmillaan johtaa tilanteeseen, jossa
muuten elinkelpoisen taloyhtion valttamattomia korjauksia ei pystyta toteuttamaan.

Suomen Vuokranantajien jasenilta saadun palautteen perusteella pankkien suhtautuminen
taloyhtididen korjausrahoitukseen on talla hetkelld paikoin hyvin varovaista. Siksi on tarkead, ettd
valtiontakauksen ehtojen parantaminen nakyy myds kaytannossa rahoituksen parempana
saatavuutena. Riskien asianmukainen arviointi on jatkossakin valttamatonta, mutta valtiontakauksen
tarkoituksena on nimenomaan mahdollistaa rahoitusta myds sellaisille taloyhtidille, joiden
korjaushankkeita pankit eivat ilman takausta olisi valmiita rahoittamaan. Tama vastaa myos
esityksen tavoitetta mahdollistaa peruskorjauslainoitusta asunto-osakeyhtidille, jotka eivat saa
rahoitusta ilman valtiontakausta.

Valtiontakauksen tarjoaman riskisuojan tulisi siten nakya aidosti pankkien luottopdatoksissa.
Rahoituspaatoksissa tulisi tarkastella taloyhtion takaisinmaksukykya, korjaushankkeen
tarpeellisuutta ja taloudellista kokonaisuutta riittavan laajasti. Erityisesti on valtettava tilannetta,
jossa rahoituksen saatavuus ratkeaa kdytannossa lilan kaavamaisesti esimerkiksi kiinteiston sijainnin
tai nykyisen vakuusarvon perusteella. Esitysluonnoksessakin todetaan, etta uudistuksen vaikutukset
riippuvat pitkalti siita, miten pankit arvioivat kohteiden riskia alueellisesti ja miten ne mydntavat
lainoja oman riskinarviointinsa ja lainoituspolitiikkansa puitteissa.

Uudistuksen onnistumista tulisikin arvioida ennen kaikkea sen perusteella, paraneeko taloyhtididen
korjausrahoituksen saatavuus kdytanndssa. Jos valtiontakauksen ehtoja parannetaan mutta
pankkien luotonanto sailyy yhta varovaisena kuin nykyisin, jarjestelma ei tayta sille asetettua
tarkoitusta. Tdman vuoksi Suomen Vuokranantajat pitda tarkeana, etta uudistuksen jalkeen
seurataan valtiontakauksen kayton lisdksi sen vaikutuksia lainapaatoksiin ja taloyhtididen
tosiasialliseen mahdollisuuteen rahoittaa tarpeellisia peruskorjauksia. Mikéli rahoituksen saatavuus
ei uudistuksesta huolimatta parane, jarjestelman ehtoja ja toimivuutta tulee arvioida uudelleen.
Esimerkiksi takauslainan ulottaminen kattamaan koko perusparannushankkeen kustannukset
saattaa tulla kyseeseen.

ASP-jarjestelman omarahoitusosuuden alentaminen
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Suomen Vuokranantajat kannattaa ASP-lainan omarahoitusosuuden alentamista kymmenesta
prosentista viiteen prosenttiin seka tahan liittyvaa valtiontakauksen osuuden nostamista.

Nykytilanteessa ASP-sddstadjalta edellytetaan kymmenen prosentin omarahoitusosuutta, vaikka
ensiasunnon hankintaan otettavan tavallisen asuntolainan enimmaisluototussuhde mahdollistaa
asunnon hankkimisen viiden prosentin omarahoitusosuudella. Ehdotettu muutos poistaisi tata
epasymmetriaa ja tekisi ASP-jarjestelmasta houkuttelevamman.

Omarahoitusosuuden alentaminen voi aikaistaa ensiasunnon hankintaa erityisesti kotitalouksilla,
joiden tulot ja lainanhoitokyky ovat riittdavat, mutta joille vaadittavan omarahoitusosuuden
kerryttdminen muodostuu asunnon hankintaa rajoittavaksi tekijaksi.

Suomen Vuokranantajat pitaa tarkeana, etta asuntorahoituksen saantely ei tarpeettomasti vaikeuta
kotitalouksien mahdollisuuksia siirtya elamantilanteensa ja omien preferenssiensa mukaisesti
vuokra-asumisesta omistusasumiseen. Vuokra- ja omistusasuminen ovat toisiaan taydentavia
asumismuotoja, ja toimivilla asuntomarkkinoilla kotitalouksilla tulee olla mahdollisimman hyvat
edellytykset valita omaan tilanteeseensa sopiva asumismuoto.

ASP- ja valtiontakauslainojen enimmaislaina-ajan pidentdaminen

Suomen Vuokranantajat kannattaa ASP-lainojen ja valtiontakauslainojen enimmaislaina-ajan
pidentamista 25 vuodesta 40 vuoteen.

Muutos yhdenmukaistaisi erityislainsaddannon yleisen asuntolainasdantelyn kanssa. Yleisten
asuntolainojen enimmaislaina-aika on jo pidennetty 40 vuoteen, minka vuoksi ASP- ja
valtiontakauslainojen 25 vuoden rajoitus muodostaa tarpeettoman poikkeuksen.

Pidemman laina-ajan keskeinen hyoty on kotitalouksien taloudellisen joustavuuden lisddntyminen.
Se mahdollistaa pienemman kuukausittaisen lainanhoitoeran ja jattaa kotitaloudelle enemman
liikkumavaraa sadstamiseen, sijoittamiseen ja kuluttamiseen. Enimmaislaina-ajan pidentdminen ei
myoskaan tarkoita, ettd kaikkien lainojen tulisi olla 40-vuotisia. Luotonantajan ja asiakkaan
tehtavaksi jaa arvioida kuhunkin tilanteeseen sopiva laina-aika.

Laina-aikojen tarkastelussa ei ole perusteltua kiinnittda huomiota yksinomaan laina-aikana
maksettavien korkojen euromaaraan. Pidempi laina-aika pienentda kuukausittaista lyhennysta,
jolloin kotitalous voi kayttda vapautuvan kassavirran esimerkiksi muuhun sdastamiseen tai
sijoittamiseen. Kotitalouden varallisuuden muodostumisen kannalta olennaista on siten tarkastella
kokonaisuutta eika ainoastaan asuntolainan mahdollisimman nopeaa takaisinmaksua. My0s
esitysluonnoksessa tunnistetaan mahdollisuus sijoittaa pidemman laina-ajan seurauksena syntyva
kuukausittainen saasto ja kerryttaa siten sijoitusvarallisuutta asuntolainan lyhentamisen rinnalla.

Suomen Vuokranantajat pitaa yleisesti perusteltuna sdantelyd, joka mahdollistaa erilaiset
rahoitusratkaisut sen sijaan, etta lainsdadanndlla ohjattaisiin kotitalouksia tarpeettoman tiukasti
tietynlaiseen lainan takaisinmaksurakenteeseen. Keskeista on lainanottajan riittava maksukyky ja
pankin asianmukainen luottokelpoisuuden arviointi.

Muutosten vaikutukset asuntomarkkinoihin
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Esitysluonnoksessa arvioidaan, ettd suuremmat lainamaarat voivat pitkalla aikavalilla johtaa
asuntojen hintojen nousuun ja kotitalouksien velkaantumisen kasvuun. Samalla esityksessa todetaan
vaikutusten riippuvan olennaisesti taloudellisesta tilanteesta ja korkotasosta.

Suomen Vuokranantajat pitdaa vaikutusarvioinnissa tarkeana huomioida myds asuntotarjonnan
merkitys. Rahoituksen saatavuuden paranemisen vaikutus asuntojen hintoihin riippuu olennaisesti
siitd, kuinka asuntojen tarjonta reagoi kysynnan muutoksiin. Mikali kysynnan vahvistuminen lisaa
myo6s asuntorakentamista, hintavaikutus jaa pienemmaksi. Talla hetkelld asuntotarjontaa on
kasvukeskuksissa runsaasti ja kun rakentamisen edellytykset paranevat, rakennusyhtiot ovat
halukkaita ja valmiita lisddmaan tuotantoa.

Tasta syysta rahoitusta koskevia uudistuksia on tarkeaa tarkastella osana laajempaa
asuntopolitiikkaa. Riittava kaavoitus, tonttitarjonta ja edellytykset markkinaehtoiselle
asuntotuotannolle ovat keskeisia tekijoita siind, etta kysynnan kasvu voi johtaa asuntojen tarjonnan
lisdantymiseen eika ainoastaan olemassa olevan asuntokannan hintojen muutoksiin.

Yhteenveto
Suomen Vuokranantajat kannattaa hallituksen esitysluonnoksen keskeisia muutoksia.

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksen ehtojen parantaminen voi
helpottaa taloudellisesti perusteltujen korjausten toteuttamista tilanteissa, joissa rahoituksen
saatavuus muodostuu niiden esteeksi. Tama on tarkeda rakennuskannan kunnon, asuntojen arvon,
toimivien vuokra-asuntomarkkinoiden kannalta ja lopulta asukkaan kannalta.

ASP-jarjestelman omarahoitusosuuden alentaminen viiteen prosenttiin puolestaan yhdenmukaistaa
ASP-sadstdjien asemaa muiden ensiasunnonostajien kanssa ja madaltaa omistusasumiseen
siirtymisen kynnysta.

ASP- ja valtiontakauslainojen enimmaislaina-ajan pidentaminen 40 vuoteen lisda kotitalouksien
taloudellista joustavuutta ja yhdenmubkaistaa erityislainsddadannon yleisen asuntolainasdantelyn
kanssa. Suomen Vuokranantajat pitda perusteltuna, etta sadantely mahdollistaa erilaiset laina-ajat ja
jattaa kotitalouksille ja rahoittajille mahdollisuuden valita kuhunkin tilanteeseen
tarkoituksenmukainen rahoitusratkaisu.

Eemeli Karlsson

Ekonomisti
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