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Hallituksen esitys asuntorakentamisen korkotukijarjestelman kehittdmiseksi

Finanssiala ry kannattaa pitkan korkotukimallin kehittamista, mutta kokonaisuutena
esitys ei ole yksityisia sijoittajia kannustava

e FA toivoo vakaata ja ennustettavaa sadantely-ymparistta. Lainsdadannon
muutosten tulee aina kohdistua vain uusiin sopimuksiin. Jatkuvasti muuttuva ja
taannehtiva lainsdadantt heikentéa ratkaisevasti yksityisten toimijoiden
luottamusta sééantely-ymparistéd kohtaan.

e FA kannattaa ehdotuksia sdantelyn yksinkertaistamiseksi ja hallinnollisen taakan
keventamiseksi.

e FA vastustaa asuntojen enimmaisluovutushintaan kohdistuvia taannehtivia
muutoksia. Hallituksen esityksella pyritaan jalleen takautuvasti jdadyttamaan
yksityisten toimijoiden tuettuun asuntotuotantoon sitoutuneita varoja tavalla, joka
on Suomen kaltaiselle oikeusvaltiolle vierasta.

o Kokonaisuutena esitys ei kannusta yksityisia sijoittajia tekemaan pitk&aikaisia
investointipaatoksia.

Finanssiala ry (FA) edustaa laajasti asuntomarkkinoilla toimivia yrityksid. Edustamme
Suomessa toimivia pankkeja, vakuutusyhtiditd, tydelakeyhtiditd, rahoitusyhtidita,
arvopaperinvalittdjia, sijoitusrahastoyhtititd seka finanssialan tyénantajia. FA katsoo
asuntoasioita etenkin asunto- ja taloyhtidluototuksen, asuntojen rakennuttamisen,
asuntosijoitusten, kiinteistéjen vakuuttamisen sekd makrovakauden nakoékulmasta.
FA:n jasenet rahoittavat ja vakuuttavat suuren osan Suomessa rakennettavista ja
hankittavista asunnoista. Asuntosijoitukset muodostavat merkittdvan osan
finanssisektorin sijoitusvarallisuudesta. Asuntosijoitukset ovat tyypillinen esimerkki
sijoituksista, joilla haetaan turvaa ja tuottoa ja siksi ne ovat muiden muassa
saanneltyjen tyoelakeyhtididen suosima sijoitusmuoto.

FA kannattaa hallituksen tavoitetta kasvattaa kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa
ennen kaikkea suuriin kasvukeskuksiin pieni- ja keskituloisille. Tama edistaa alueiden
edellytyksia tydvoiman saannille ja tata kautta turvaa alueiden elinkeinoelaman
kilpailukykya. Hallituksen esityksen (HE) lausuman mukaisesti 40 vuoden
korkotukimallia tulee kehittaa niin, etta siihen liittyvat laina- ja tukiehdot saadaan
myds yksityisia toimijoita kannustaviksi ja mallilla rahoitettavien vuokra- ja
asumisoikeusasuntojen maara kasvaa nykyisesta. FA haluaa lausunnollaan ottaa
kantaa ennen kaikkea siihen, miten ndemme hallituksen esityksen johtavan ylla
mainittujen tavoitteiden toteutumiseen.

FA huomauttaa, ettd asuntomarkkinoita koskevan saantelyn tulee olla pitkajanteista,
eivatka jatkuvat muutokset lainsdadantoon edesauta yksityisen sektorin kannustimia
tehda pitkdaikaisia investointeja. Esimerkiksi pitkdn korkotukimallin omalle
paaomalle maksettavan tuoton puolittaminen kahdeksasta prosentista neljaan
prosenttiin vuoden 2017 alusta lukien (asetus 8/2016) paaministeri Juha Sipilan
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hallituksen hallitusohjelman liitteen 7 mukaisesti oli omiaan heikentamaan yksityisten
toimijoiden luottamusta saantely-ympariston ennustettavuuteen. Taman luottamuksen
menetyksen seurauksena osa toimijoista ei enéaé voi sitoutua pitkiin 40 vuoden
mittaisiin investointipaatoksiin.

Mittavien rajoitusten vastineeksi yksityisille sijoittajille ei lakiluonnoksella tarjota
kannusteita investointipdatoksiin tuetun asuntotuotannon toteuttamiseksi.

Hallituksen esitys ei mydskaan tdasmenna sita tarkeaa asiaa, onko omistajalla oikeus
saada varat vapautettua kaikkien kohdekohtaisten rajoitusten paatyttya vai ei. Tama
pitaisikin jatkuvan epévarmuuden poistamiseksi korjata niin, etté lakiin kirjataan
yksiselitteisesti, etta yleishyodyllisyysstatus puretaan hakemuksesta ilman ARA:n
harkintaa, kun kaikki rajoitteet ovat loppuneet, eika yleishy6dyllisyyssaannosten
rikkomuksia ole tapahtunut. Nyt luonnoksessa péinvastoin esitetdén lisdyksia ARA:n
oikeuksiin vaatia statuksen peruuttamistilanteissa korkotukia takaisin maksettaviksi.

Liséksi FA huomauttaa, etté hallituksen esityksessa keskitytaan lahinna lainansaajan
ehtojen parantamiseen. Ehtoja tulisi punnita tasapainoisesti myds rahoittajan
kannalta. Pankit ja muut luottolaitokset sitoutuvat 40 vuoden pituisiin lainoihin, joiden
lainoitusosuus on jopa 95 prosenttia. Nain ollen ehtoja tulisi miettia myds silta
kannalta, ettd ne ovat rahoittajan kannalta mielekkaita. Téllaisia keinoja olisivat
esimerkiksi:

e Takauksen tulisi kattaa my6s lainan korkosuojaus lainapddoman ja koron
lisaksi.

e Lainanantajaa tulisi voida vaihtaa kesken laina-ajan ilman Valtiokonttorin
hyvaksymista.

1 Etupainotteisempi lainanlyhennysohjelma

FA kannattaa lainanlyhennysohjelman muuttamista nykyista etupainoisemmaksi.
Uusi ehdotus vastaa paremmin nykyisin vallitsevaa korko- ja inflaatioymparistoa.

Ylim&araisia lyhennyksia tulisi voida tehda vain viitekoron tarkistusajankohtina.
Muutoin ne aiheuttavat ylimaaraisia kustannuksia, jotka lopulta katetaan
vuokralaisten maksamilla vuokrilla.

2 Uusiindeksisidonnainen korkotukilaina

FA huomauttaa, ettd annuiteettityyppinen maksuohjelma ei ole luonteeltaan erityisen
etupainotteinen. Annuiteetissa lyhennykset painottuvat laina-ajan loppuun, koska
ensiksi maksetaan enimmakseen korkoja.

Indeksisidonnaisuus ei toimi kovin hyvin rahoittajan kannalta, koska lainanantaja ei
etukateen tietdisi minkalaisia suorituksia lainalle tulisi. Lainanantaja ei voisi ennustaa
lainasta saamaansa korkotuloa, vaan korkotulo olisi riippuvainen indeksin
kehityksestéa. Lainanantajan oma rahoitus on joka tapauksessa markkinaehtoista ja
riippuvaista korkomarkkinoista, jotka eivat ole sidottu mihink&én indeksiin.

Tasta syysta FA:n mielestd on hyva, ettéd uusi indeksisidonnainen lainamuoto on
ainoastaan vaihtoehto ja jaa rahoittajan ja velallisen valiseksi sopimuskysymykseksi.
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3 Omistajalle maksettava oman padoman korko omarahoitusosuudelle

FA kannattaa omistajan sijoittamalle omarahoitusosuudelle maksettavan koron
nostamista nykyisesté neljasta prosentista kuuteen prosenttiin. Kuten FA on
aikaisemmin tuonut esiin, koron laskeminen vuoden 2017 alusta lukien johti
toimijoiden luottamuksen vahenemiseen saantely-ymparistéa kohtaan ja myos
tilanteeseen, jossa omaa padomaa ei ollut riittavasti saatavilla kyseisella (4)
tuottotasolla.

On mielestamme kuitenkin epdjohdonmukaista, ettéd nyt ehdotettu korotus koskee
vain uusia sopimuksia, kun taas vuonna 2017 tehty alennus kahdeksasta prosentista
neljddn prosenttiin ulotettiin koskemaan myds olemassa olevaa kantaa.

Lievemmat edellytykset asuntojen hankintaan

FA kannattaa saantelyn héllentamista silté osin, ettd hankintakorkotukilainoja
voitaisiin jatkossa hyvaksya myos kasvukeskusalueille.

HE:n mukaan luovuttaisiin erityisryhmille tarkoitettujen vuokratalojen hankintaa
koskevasta vaatimuksesta, jonka mukaan hankittavan talon asunnoista vahintaan 30
prosenttia on osoitettava erityisryhmien kayttéon ARA:n hyvaksyman suunnitelman
mukaisesti. FA kannattaa ehdotusta. Kuten hallituksen esityksessa todetaan,
kokonaisen erityisryhmille tarkoitetun vuokratalon hankkimiselle asetettu vaatimus
saattaa olla segregaation kannalta ongelmallinen. Tasta syysta saantelyn
purkaminen on kannatettavaa ja se lisda erityisryhmaasuntojen hankkimisen
houkuttelevuutta.

FA kannattaa ehdotusta, jonka mukaan my6s kunnille ja yksityisille toimijoille
asetetuista erilaisista hankintakorkotukilainojen hyvaksymisvaatimuksista luovuttaisiin
perusteettomina. Yksityisten ja julkisten toimijoiden tasa-arvoinen kohtelu on tarkeaa
kilpailuneutraliteetin kannalta.

5 Korkotukilainojen tukiehdot kannustavammiksi

FA:n mielesta maaraaikainen koron lasku 1,7 prosenttiin oli kannatettava ottaen
huomioon nykyisen matalan korkoympériston. FA kannattaa HE:n ehdotusta laskea
omavastuukorkoa vuoden 2019 jalkeen pysyvasti 2,5 prosenttiin.

Lisaksi FA kannattaa ehdotusta pidentdd korkotuen maksuaikaa nykyisesta.

6 Asuntojen enimmaisluovutushinnan sdantelyn muutoksista

Hallituksen esityksesséa esitetty enimmaisluovutushinnan maarityksesta luopuminen
johtaisi tosiasiassa omistajien asunto-omaisuuden arvon alenemiseen. Nykyisessa
laissa luovutushinta maaritetaan lisdamalla alkuperdiseen omaan padomaan
rakennusindeksin mukainen nousu. Nyt esitetdén indeksin kaytén poistamista ja vain
alkuperaisen oman padoman palautusta. Nykyisen alhaisen inflaation aikana muutos
vaikuttaa pieneltd, mutta olemassa oleva kanta on peréisin useilta vuosikymmenilta,
jona aikana inflaatio on ollut huomattavasti nykyista korkeampi. Kyseessa on
tosiasiassa enimmaisluovutushinnan takautuva ja huomattava alentaminen. Ottaen
huomioon, ettd omat varat sitoutuvat kohteisiin vuosikymmeniksi, on taysin
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kohtuutonta poistaa takautuvalla lainsdadanndélla omarahoitusosuudelle laskettava
rakennusindeksitarkistus.

Yksityiset toimijat ovat tehneet hankekohtaiset sijoituspééatokset silloiseen/nykyiseen
lainsdadantoon luottaen siltd pohjalta, ettd asunto-omaisuuden varat saadaan
rajoitusaikojen jalkeen vapautettua. Ehdotetulla taannehtivalla lainsdadannaolla
loukattaisiin olennaisella tavalla omistajien perustuslaillista omaisuudensuojaa.
Todettakoon, etta tallaisen sddnnoksen rajoituksella kenellak&an muulla kuin valtio-
ja kuntataustaisilla tahoilla ei ole mahdollista rakennuttaa ja omistaa tuettua
asuntokantaa.

Muutos tulee ehdottomasti rajoittaa vain uusiin korkotukilainoihin, eiké ulottaa
taannehtivasti olemassa olevaan sopimuskantaan.

FINANSSIALA RY

Paivi Pelkonen
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