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Ymparistoministeriolle

Luonnos hallituksen esitykseksi asunto-osakeyhtiétalojen perusparannuslainojen valtiontakausta
koskevaksi lainsdadannoksi

YM3/600/2014

ASUNTO-OSAKEYHTIOIDEN PERUSPARANNUSLAINOJEN VALTIONTAKAUS VARMISTAA
RAHOITUKSEN SAATAVUUDEN JATKOSSAKIN

KiitdAmme mahdollisuudesta lausua luonnoksesta hallituksen esitykseksi vuokra-asuntojen
rakentamislainojen lyhyesta korkotuesta.

Finanssialan  Keskusliitto (FK) pitdd ehdotusta mydnteisena. Taloyhtididen
peruskorjaustarve on mittava, ja taloyhtitille peruskorjauksista aiheutuvaa taloudellista
rasitetta tulisi pyrkia kaikin tavoin minimoimaan. Taytetakauksen sitominen pitkaaikaisen
kiinteistdnhoidon suunnitelman olemassaoloon varmistaa asuntojen ja asunto-
osakeyhtididen arvon sailymista.

FK arvioi, ettd ehdotettu takausmaksu saattaa vaikeuttaa paatoksentekoa yhtidissa.
Kahden prosentin takausmaksu on melko korkea ottaen huomioon ehdotuksen tavoitteet.
Se vaikuttaa korkealta myés siita lahtdkohdasta, etta taloyhtiot saavat edelleen kattavasti ja
kohtuuhintaista rahoitusta hankkeilleen myds omilla vakuuksillaan. Lisdtakauksen kaytto ei
valttdmatta tarjoa niin merkittavaa hintaetua taloyhtion lainamarginaalissa, ettd se yhdessa
2 % takausmaksun kanssa riittdisi kannustamaan peruskorjauspaatosten tekemiseen
taloyhtidissa.

FK kehottaa harkitsemaan, voisiko takausmaksua alentaa ja siten ehdotettua
todennakdisimmin kohdistaa taytetakaus sita kipeimmin tarvitseviin yhtiéihin, joilla on joko
rahoituksen tai paatdksenteon haasteita.

Taloyhtiot saavat hyvin rahoitusta hankkeilleen mutta taytetakaus helpottaa tilannetta entisestaan

Ehdotuksessa' todetaan rahoituslaitosten riskienhallinnan ja avoimuuden puutteista. FK
toteaa, ettd suomalaisten rahoituslaitosten toiminnassa ei ole havaittu vakavia puutteita.

Vastoin viimeaikaisia oletuksia, taloyhtidille myénnetdan edelleen monenlaista rahoitusta.
Asunto-osakeyhtiét saavat edelleen rahoitusta pitkillakin takaisinmaksuajoilla (myo6s yli 20
vuotta). Marginaalit vaihtelevat yhden ja kahden prosentin valilla, eivatkd ne poikkea
merkittavasti esimerkiksi uusien asuntoluottojen marginaaleista. Kokonaiskorko nykyisella
korkotasolla on selvasti alempi kuin vield muutama vuosi sitten.

Lainamaarien ja — aikojen asettamista ohjaavat kaytanndssa yleensa taloyhtididen tarpeet
ja omat toiveet. Kasityksemme mukaan taloyhtididen peruskorjausrahoituksessa 40 — 50

! Kohdassa 2.2 - Nykytilan arviointi
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%:n rahoitusaste suhteessa kiinteistdon kdypaan arvoon Yylittyy erittdin harvoin, ja yhtion
kiinteisto riittad yleensa vakuudeksi. Poikkeuksen saattavat muodostaa vahaisen kysynnan
alueella sijaitsevat taloyhtlot jotka esityksen mukaan nayttaisivat rajautuvan nytkin esitetyn
jarjestelman ulkopuolelle®. Erittéin suurten rahoitusasteiden luototuksen kysyntaé eivéat tana
paivana valttamattd rajoita vakuuksien riittamattdomyys vaan todennakdisemmin
taloyhtididen osakkaiden omat kasitykset korjaustoimien kokonaistaloudellisesta
mielekkyydesta.

Alati tiukentuva saantely kuitenkin edellyttda rahoituslaitoksilta entista tarkempaa analyysia
rahoituspaatdsten tueksi sekd vakavaraisuutta tukevaa toimintatapaa. Edelld todettu
huomioiden ehdotamme perusteluiden viilausta esimerkiksi seuraavaan tapaan:

Meneillddn olevan kansainvilisen rahmtuskrusm seurauksena akana—en—teht—y

- rah0|tusla|tok5|a koskeva
sdantely on lisaantynyt merkittavasti. Tulevien kriisien estamiseksi Baselin
pankkivalvontakomiteassa toteutettiin vakavaraisuusuudistukset. Basel Il -vaatimusten
mukaan pankkien oman paddoman osuus on oltava seitseman prosenttia lainoissa ja
sijoituksissa.

Pankkien wudet tiukentuneet vakavaraisuusvaatimukset saattavat tulevaisuudessa
vaikeuttaa tekevat asuntoyhtididen pitkdaikaisten lainojen saamista saannista-vaikeaa
ja—kallista, koska yhtidt katsotaan niissa riskiluokaltaan yrityksiksi. Asunto-osakeyhtitt
saavat edelleen lainaa, mutta tietyissa tapauksissa korkomarginaalit ovat hienoisessa
kasvussa ja myonnetyt laina-ajat ovat lyhyempia aiempaan verrattuna.

Ehdotettu takausmalli ei kokonaan poista vakuusongelmaa ja lainaan liittyvia riskeja

FK pitdad tarkeana, ettd kansallisvarallisuutta hoidetaan huolella ja suunnitelmallisesti.
Tahan tarkoitukseen ehdotettu taytetakausmalli sopii hyvin. Jaksossa 3 todetaan, ettd
taytetakaus laskee luoton riskipitoisuuden minimiin. Takauksesta huolimatta lainaan liittyy
riskeja. Maksukyvyttomyystilanteessa kohde tulee realisoida ja viive siihen, ettd pankki saa
suorituksen, voi olla pitka. Tata silmalla pitden myos valtion maksama viivastyskorko tulisi
korottaa samalle tasolle taloyhtidlta perittavan viivastyskoron kanssa.

Ehdotuksen mukaisesti takauslainan suuruus on enintdan 70 prosenttia kohteeseen
sisaltyvien asuntojen ja niihin liittyvien asumista valittdmasti palvelevien tilojen kohtuullisista
perusparannuskustannuksista. Jaljellejagdvan 30 prosentin  kattamiseksi tarvitaan
useimmissa tapauksissa my0s muuta rahoitusta. Etuoikeusjarjestyksen ~myota
jaljellejgavien kustannusten rahoittaja olisi heikossa asemassa, ellei etuoikeusjarjestysta
ARA:n erityisella luvalla muuteta. Kun otetaan huomioon takausmaksun suuruus ja riski
jaljellejgavan rahoitusosuuden etusijasta, ehdotettu takausmalli ei valttamatta tulisikaan
lainanottajalle takauksen avulla edullisemmaksi.

Esityksen taloudellisten vaikutusten perusteluissa todetaan, ettd takaus poistaisi
perusparannushankkeita vaivaavan vakuusongelman. Edelld mainituin perustein FK toteaa,
ettd ehdotus poistaa vakuusongelman vain osittain. Esimerkiksi 30 prosentin osuudelle

% Takauslainoitettuja perusparannuksia olisi tarkoitus kohdentaa vain suurimman kysynnan alueille.
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tarvitaan muuta rahoitusta ja sille vakuuksia. Lisaksi ehdotuksessa todetaan
rahoitusvastikkeen nousun jaavan alle puoleen nykyiseen jarjestelmaan verrattuna. Tasta
olisi hyodyllista esittaa laskelmia jatkovalmistelussa.

Yksityiskohtaisia kommentteja ehdotukseen

e Taloudelliset vaikutukset (Jakso 4.1)

Yleisperusteluista ei kdy ilmi, miten perusparantaminen suoraan edistaisi
energiansaastotavoitteiden saavuttamista. Asiaan perehtynyt ymmartaa kylla yhteyden,
mutta sita voisi olla hyva avata tekstissa.

e Takauslainaksi hyvaksymisen yleiset edellytykset (4 §)

Ehdotuksesta ei kay selkeasti ilmi, tarkoitetaanko kilpailumenettelylld urakoitsijan vai
rahoittajan kilpailuttamista. Siind todetaan, ettd ARA voisi antaa erityisesta syysta
poikkeuksen kilpailumenettelysta ja etta takauslainaksi voitaisiin hyvaksya vain laina, jota
koskeva sopimus on Kkilpailutettu. Pyydamme tarkentamaan, onko kyseessa rahoittajan
kilpailuttaminen. Lisaksi toivomme nakemystd siitd, riittddko tarjouspyyntd kahdelta
rahoittajalta tai urakoitsijalta kilpailuttamisvaatimuksen tayttamiseksi.

e Takauslainan hyvaksyminen (5 §)

Vuokramaalle  rakennetun  taloyhtion  osalta  maanvuokrasopimukseen liittyva
vuokrasopimuksen voimassaoloajan vahimmaisvaatimus saattaa rajata merkittdvan osan
taloyhtidista pois takauslainan piiristd. Vuokrasopimuksen voimassaoloajan arviointi luottoa
myodnnettdessd on vakiintunut osa pankkien luotonmy6ntéa ja luottoriskin hallintaa, eika
jaljella olevan vuokra-ajan vahimmaispituutta tule asettaa laissa.

Vuokraoikeusvakuudelle asetettavat vaatimukset voitaisiin muuttaa esimerkiksi niin, etta
edellytykseksi asetettaisiin yleisesti laitostunnuksen omaava vuokraoikeus, jolla sijaitsee
vuokralaisen omistamia rakennuksia. Tallin
e vuokrasopimus on maaraaikainen ja maardaikaisuuden rajat on maaritelty

maanvuokralaissa (ei ole irtisanottavissa)

vuokraoikeus on siirrettavissa kolmannelle

tontilla on joko oltava vuokralaisen omistamia rakennuksia tai vuokralaisen tulee

rakentaa kohteelle rakennuksia.

e Takauslainan vakuudet (8 §)

Ehdotuksen mukaisesti paasaantodisesti ensisijaisen vakuuden olisi oltava turvaava
reaalivakuus, kuten Kkiinteistdkiinnitys tai vastaava vakuus. Toisaalta muukin turvaava
vakuus voitaisiin hyvaksya. Toivomme, ettd ainakin tiettyja erityisvakuuksia voidaan
hyvaksya. Laitoskiinnitysvakuuksissa tulisi ennen velkakiinnityksia hyvaksya myos
kohtuullinen panttikirjakiinnitys vuokrasopimuksen velvoitteiden tayttamisen vakuudeksi.
Myds maltillisen suuruinen kiinnitysvakuus taloyhtion omalle luotolliselle sekkitililimiitille
tulisi sallia ennen takauslainan vakuudeksi tulevia kiinnityksia.
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e Takausmaksu (9 §)

Kuten todettua, esitetty takausmaksu on korkea ja voi muodostaa esteen vakuuden kaytdlle
ja nain ollen estdd perusparannuksen toteutumisen.® Takausmaksun kohtuullisempi taso
mahdollistaisi  esityksen  tavoitteiden = mukaisesti  valtiontakauslainojen  laajan
hyodyntamisen. Ehdotettu maksu on selvasti korkeampi kuin muissa yhteiskunnallisia
hyotyja turvaavissa valtiontakauksissa.

e Takausaika (10 §)

Ehdotettu 20 vuoden takausaika on valitettavan lyhyt. Tavallisesti perusparannuslainojen
laina-aika on vahintaan 25 vuotta, ja takauksen olisi hyva olla voimassa koko laina-ajan.
Suuremmissa lainoissa laina-ajan pituudella on myds merkittdva vaikutus osakkaiden
maksamiin rahoitusvastikkeisiin.

e Takauskorvaus (11 §)

Ehdotuksen mukaisesti valtio maksaisi 1 kohdassa mainituille erille enintdan korkolain
mukaista viivastyskorkoa. Pankin ja taloyhtidasiakkaankin valilla kyse on kuitenkin
yritysrahoituksesta, jolloin yleisesti kaytetdan 16 % viivastyskorkoa. Valtion maksaman
viivastyskoron korkokannan tulisi olla sama kuin pankin ja taloyhtion valisessa
velkakirjassa.

e Takauskorvauksen maksaminen (12 §)

Takauskorvauksen maksamisen osalta luonnoksessa on vastaava takauskorvauksen
sovittelusdannos kuin yksityishenkilon HAL-lainoissa. Kaytantd yksityishenkildiden HAL-
lainojen osalta on osoittanut, ettd takauskorvausten maksamisessa sovittelua on kaytetty ja
takauskorvauksia on jaanyt kokonaan vaille maksua. Saannos ja siihen liittyva epavarmuus
saattaa vaikeuttaa ehdotuksen tavoitteiden toteutumista.

Samassa yhteydessa voi olla tarpeen ottaa kantaa siihen, miten jaljellejaavaan taytelainaan
tehtavat muutokset saattavat vaikuttaa sovitteluun. Lisdksi on hyva huomata, etta
taloyhtiolainojen kasittely poikkeaa pankeissa jonkin verran muusta yritysrahoituksesta.
Tama olisi hyva ottaa huomioon ao. sdanndksessa.

o Jarjestelmamuutoksia vaativat seikat tiedotettava hyvissa ajoin

Piddmme takauksen kertamaksullisuutta hyvana asiana. Ehdotuksesta ei kuitenkaan
iimene, kuinka takausmaksu kaytdanndssa veloitetaan lainan noston yhteydessa.
Mahdolliset jarjestelmamuutostarpeet pankkien ja Valtiokonttorin valiseen tietoliikenteeseen
on tarkea viestia mahdollisimman aikaisessa vaiheessa.

% Esimerkkina voisi kayttda pienehkda taloyhtiota ja vaikka 3,0 miljoonan euron hanketta, jolloin
valtion takauslainaa voisi saada 2,1 miljoonaa euroa takausmaksun ollessa 42.000 euroa.
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Mahdolliset  vaatimukset  pankkien raportoinnista  Valtiokonttorille  takauksen
voimassaoloaikana tulee myds ilmoittaa pankeille mahdollisimman pian, jotta tarvittavat
muutokset tiedonvalityskanaviin ehditdan rakentamaan ennen lain voimaantuloa.

FINANSSIALAN KESKUSLIITTO

Kaija Erjanti
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