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Eduskunnan tarkastusvaliokunta (TrV)

Asia: O 61/2016 vp Asuntopolitikan kehittamiskohteet

Finanssiala ry:n ndkemyksiéa harjoitetusta asuntopolitiikasta

Rakentamisen tulee olla riittdvaa vastaamaan kasvanutta asuntojen kysyntaa
Henki- ja vakuutusyhtigille oikeus lainarahalla vuokra-asuntotuotantoon
Valtion tukema pitka (40 v.) korkotukimalli yksityisia toimijoita kannustavaksi
ASP-jarjestelman kaikki hyddyt kaytté6n

Uudet makrovakausvalineet kiristavat pankkien luotonantoa
Asuinkiinteistojen varainsiirtoveroa laskemalla voitaisiin tukea alueiden valista
tasapainoa

e Tarve ikdantyvan vaestdn asumisen tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen
kasvaa

Finanssiala ry (FA) edustaa laajasti asuntomarkkinoilla toimivia yrityksia. Edustamme
Suomessa toimivia pankkeja, vakuutusyhtiéita, tydelakeyhtidita, rahoitusyhtiéita,
arvopaperinvalittgjid, sijoitusrahastoyhtidita seké finanssialan tyonantajia. FA katsoo
asuntoasioita etenkin asunto- ja taloyhtidluototuksen, asuntojen rakennuttamisen,
asuntosijoitusten, kiinteistdjen vakuuttamisen seka makrovakauden nakdkulmasta.
FA:n jAsenet rahoittavat ja vakuuttavat suuren osan Suomessa rakennettavista ja
hankittavista asunnoista. Asuntosijoitukset muodostavat merkittavan osan
finanssisektorin sijoitusvarallisuudesta. Asuntosijoitukset ovat tyypillinen esimerkki
sijoituksista, joilla haetaan turvaa ja tuottoa, ja siksi ne ovat muiden muassa
saanneltyjen tyoelakeyhtididen suosima sijoitusmuoto.

Rakentamisen tulee olla riittdvaa vastaamaan kasvanutta asuntojen kysyntaa

FA on samaa mielta Tarkastusvaliokunnan tilaamassa tutkimuksessa
"Asuntopolitikan kehittdmiskohteista” esitetyista johtopaatoksista. Riittava
rakentamisen maara on ainoa keino taata asumisen kohtuuhintaisuus kestavasti.
Rakentamiseen voidaan kannustaa tonttimaan tarjontaa lisdaamalla, turhaa
byrokratiaa ja yksityiskohtaista saantelya purkamalla ja takaamalla toimijoille
ennustettava ja vakaa toimintaymparisto.

Asuntojen hintakehitys on jatkunut Suomessa keskimaarin vakaana, vaikka
alueellisesti onkin nahtavissa selvia eroja. Reaalisesti mitattuna (eli suhteutettuna
vuokriin ja ansiotasoon) koko maan asuntohinnat ovat nyt suunnilleen silla tasolla,
jolla ne ovat keskim&arin olleet vuoden 1980 jalkeen. Padkaupunkiseudun ja erdiden
muiden kasvukeskusten hintojen muuta maata hopeampi nousu johtuu pitkélti maan
siséisesta muuttoliikkeestda, jota talouskasvun elpyminen ruokkii. Samalla muuttoliike
tukee kasvun jatkumista, kun tyévoima kohdentuu taloudessa uudelleen ja
toimintaansa laajentavat yritykset pystyvat palkkaamaan uusia tyontekijoita. Tasta
syysta etenkin paakaupunkiseudun rakentamisen tulee olla riittdvaa vastaamaan
muuttoliikkeen aiheuttamiin kysyntépaineisiin.
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2 Henki- ja vahinkovakuutusyhtidille oikeus lainarahalla vuokra-asuntotuotantoon

Rakentamista voitaisiin konkreettisesti lisata sallimalla henki- ja
vahinkovakuutusyhtidille’ mahdollisuus tehda asuntosijoituksia velkarahalla. Tama
mahdollistaisi naiden yhtididen tytaryhteisdné olevien asunto-osakeyhtididen vieraan
paaoman kayton, lain maaraamin edellytyksin. Talla hetkella mahdollisuus on annettu
tyoelakeyhtidille, kuitenkin méaraaikaisena. Samalla jarjestelmasta tulisi kaikkien
vakuutusyhtididen osalta tehda toistaiseksi voimassa oleva. Talla hetkella
tydeldkeyhtitilla on suunnitteilla tai rakenteilla noin 2000 vuokra-asuntoa
paakaupunkiseudulle ja kasvukeskuksiin. Saman mahdollisuuden antaminen
myds henki- ja vahinkovakuutusyhtigille lis&isi maaraa todennédkdisesti
tuntuvasti. Toimenpide lisaisi tydvoiman liikkkuvuutta ja nain ollen parantaisi
tyodllisyytta ja olisi siten hallituksen tavoitteiden mukainen.

3 Valtion tukema pitka (40 v.) korkotukimalli ei ole yksityisia toimijoita kannustava

Rakentamista voitaisiin lisatd myos tekemalla valtion tukemasta asuntotuotannosta
houkutteleva vaihtoehto yksityisille toimijoille.

FA kannattaa hallituksen tavoitetta kasvattaa kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa
ennen kaikkea suurissa kasvukeskuksissa pieni- ja keskituloisille kotitalouksille.
Tama edistaa alueiden edellytyksid hankkia tydvoimaa ja tata kautta turvaa alueiden
elinkeinoelaman kilpailukykya. Parhaillaan lainsdadantdvalmistelussa olevan
hallituksen esitysluonnoksen lausuman mukaisesti 40 vuoden korkotukimallia tulee
kehittéda niin, ettéa siihen liittyvat laina- ja tukiehdot saadaan myds yksityisia
toimijoita kannustaviksi ja mallilla rahoitettavien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen
maara kasvaa nykyisesta.

FA:n ndkemyksen mukaan ylla mainitut tavoitteet eivat kuitenkaan toteudu, jos nyt
valmisteilla oleva hallituksen esitysluonnos hyvaksytaan sellaisenaan. FA:n
nakemyksen mukaan yksityiset toimijat tuskin aloittavat rakentamista pitkan
korkotukimallin alla. Naemme siis, ettd hallituksen tavoitteet ovat ristiriidassa
valmisteilla olevan lainsdddannon kanssa.

FA huomauttaa, etta asuntomarkkinoita koskevan saantelyn tulee olla pitkajanteista,
eivatka jatkuvat muutokset lainsdadantton lisaa yksityisen sektorin kannustimia
tehda pitk&aikaisia investointeja. Esimerkiksi pitkan (40 v.) korkotukimallin omalle
paaomalle maksettavan tuoton puolittaminen kahdeksasta prosentista neljaan
prosenttiin vuoden 2017 alusta lukien (asetus 8/2016) paaministeri Juha Sipilan
hallituksen hallitusohjelman liitteen 7 mukaisesti oli omiaan heikentdmaan yksityisten
toimijoiden luottamusta sdantely-ymparistén ennustettavuuteen. Taman luottamuksen
menetyksen seurauksena osa yksityisista toimijoista ei enda voi sitoutua pitkiin 40
vuoden mittaisiin investointipdatoksiin. Mittavien rajoitusten vastineeksi yksityisille
sijoittajille ei uudellakaan lakiluonnoksella tarjota kannusteita investointipaatoksiin
tuetun asuntotuotannon toteuttamiseksi.

1 Suomalaisessa vakuutuslainsaadannossa on ollut pitkaan vakuutusyhtidille kielto ottaa lainaa. Lainanottokiellolla oli hyvét perustelut
Solvenssi Il -aikaa edeltavassa saantelyssa. liman sita vakuutusyrityksilla olisi ollut houkutus ottaa hyvan vakavaraisuutensa turvin
lainaa ja sijoittaa varat paremman tuoton toivossa. Tallainen lainanotto ei aikaisemmin nimittéin olisi lainkaan lisénnyt vakuutusyrityksen
padomavaatimusta. Solvenssi Il -sdantelyn tultua voimaan voidaan kuitenkin perustellusti miettia, onko tama kielto enaa tarpeen.
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Hallituksen esitysluonnoksessa esitetty enimmaisluovutushinnan maarityksesta
luopuminen johtaisi tosiasiassa omistajien asunto-omaisuuden arvon alenemiseen.
Nykyisessé laissa luovutushinta méaritetaan lisddmalla alkuperdiseen omaan
padomaan rakennuskustannusindeksin mukainen nousu. Nyt esitetaan indeksin
kaytdn poistamista ja vain alkuperaisen oman padoman palautusta. Nykyisen
alhaisen inflaation aikana muutos vaikuttaa pieneltd, mutta olemassa oleva kanta on
perdisin useilta vuosikymmeniltd, jona aikana inflaatio on ollut huomattavasti nykyista
korkeampi. Kyseesséa on tosiasiassa enimmaisluovutushinnan takautuva ja
huomattava alentaminen. Ottaen huomioon, ettd omat varat sitoutuvat kohteisiin
vuosikymmeniksi, on taysin kohtuutonta poistaa takautuvalla lainsaadannolla
omarahoitusosuudelle laskettava rakennuskustannusindeksitarkistus.

Hallituksen esitysluonnos ei mytdskaan tasmenna sita tarkeaa asiaa, onko omistajalla
oikeus saada varat vapautettua kaikkien kohdekohtaisten rajoitusten paatyttya vai ei.
Tama pitaisikin jatkuvan epavarmuuden poistamiseksi korjata niin, etté lakiin kirjataan
yksiselitteisesti, etta yleishyoddyllisyysstatus puretaan hakemuksesta ilman ARA:n
harkintaa, kun kaikki rajoitteet ovat loppuneet, eika yleishyddyllisyyssaannosten
rikkomuksia ole tapahtunut. Nyt luonnoksessa painvastoin esitetéaan lisayksia ARA:n
oikeuksiin vaatia statuksen peruuttamistilanteissa korkotukia takaisin maksettaviksi.

4  ASP-jarjestelman kaikki hyddyt kayttoon

Asuntosaastopalkkiojarjestelma on toimiva ja suosittu yksityisen ja julkisen sektorin
yhteistydn malli, joka kannustaa oman asunnon ostamisesta kiinnostuneita nuoria
etukateissaastamiseen. Mallin myota lainatarve vahenee, ja asuntovelallinen saa
suojaa korkojen nousua vastaan seka valtion takauksen luotolleen.

Ensiasunnon ostajien lukumaara on Tilastokeskuksen tietojen mukaan pudonnut
l&hes 40 prosenttia kymmenen vuoden aikana. Tiukennukset lainansaantiin (mm.
lainakatto) seké asuntojen korkeat hinnat ja vuokrat paakaupunkiseudulla ovat
tehneet oman asunnon ostamisesta entistd haastavampaa. Ensiasunnon ostajien
keski-ik onkin noussut 28,5 vuoteen, kun se vuonna 2006 oli 27,7 vuotta. Alueelliset
erot ovat merkittavia: padkaupunkiseudulla keskimaarainen ensiasunnon ostaja oli
vuonna 2016 lahes kolmekymppinen. Paakaupunkiseudulla 20—29-vuotiaat asuvat
muita useammin vuokralla ja selke&sti harvemmin omistusasunnossa.

FA pitda hyvana, etta ASP-jarjestelman alaikérajaa laskettiin 18 vuodesta 15
vuoteen. Tama mahdollistaa yha nuoremmille oman talouden hallinnan opettelua ja
tavoitteellista saastamista. Alle 18-vuotias saa kuitenkin s&éstaa ASP-tilille
ainoastaan omalla tydlla&n hankkimia rahoja. Emme néae jarkevaa perustetta sille,
miksi nuori ei voi niin halutessaan tallettaa esimerkiksi rippilahjaksi tai
isovanhemmiltaan saamiaan varoja ASP-tilille. FA kannattaakin rajoituksen
poistamista niin, ettd ASP-jarjestelman hyddyt tulisivat tdysimaaraisesti
kayttoon. Poistamisen myota kaikkia ASP-jarjestelman ikarajojen piirissa olevia
nuoria kohdeltaisiin tasaveroisesti iasta riippumatta.

5 Uudet makrovakausvalineet kiristavat pankkien luotonantoa

Suomessa on valmisteltu viime vuosina uusia niin sanottuja makrovakausvélineita,
joilla voidaan puuttua muun muassa pankkien luotonantoon. Makrovakausvalineita
ovat esimerkiksi asuntolainojen enimmaisluototussuhde (’lainakatto”),
asuntolainakannan keskimaarainen riskipainolattia sisaisia luottoriskimalleja
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kayttaville pankeille seka erilaiset lisapaaomapuskurit. Makrovakausvalineet
vaikuttavat pankkien luotonantoa kiristavasti eli supistavat omistusasuntojen
kysyntaa. Myos asuntolainakorkojen verovahennysoikeutta on kavennettu, mika
vaikuttaa saman suuntaisesti.

Talla hetkella makrovakausvalineista on voimassa enimmaisluototussuhde?, joka on
90 % (ensiasunnon ostajien kohdalla 95 %) asuntolainan vakuuksien arvosta.
Asuntohintojen ja -luottokannan viimeaikaisen kehityksen perusteella FA pitda
tamanhetkista lainakaton tasoa riittavana eika nae perusteita tiukentaa lainakaton
tasoa tai rajata sen laskennassa huomioon otettavia vakuuksia. FA haluaa
muistuttaa, ettd lainakattosaéntely on ollut kaytdssa vasta lyhyen aikaa, eikd sen
kaikista vaikutuksista ole viela kasitystd. On myds otettava huomioon, etta sisaisia
luottoriskimalleja kayttavien pankkien asuntoluottosalkuille on tulossa vuoden
vaihteessa voimaan keskimaarainen riskipainolattia. Usean toimenpiteen
yhteisvaikutusten arviointi on hankalaa, mika kehottaa varovaisuuteen
paatdksenteossa.

FA katsoo myds, ettd makrovakauspaatoksien yhteydessa olisi tarvetta analysoida
laajemmin niiden vaikutuksia kansantalouteen. Samalla, kun makrovakaustoimet
rajoittavat kotitalouksien velkaantumista, ne vaikuttavat myds mm. tyévoiman
likkuvuuteen ja siten talouskasvun edellytyksiin. Toimilla voi olla liséaksi vaikutuksia
siihen, miten asuntopolitiikalle asetetut yleiset yhteiskunnalliset tavoitteet toteutuvat.
Vaikutusten huolellinen etukateisarviointi on tarkeaa, jotta valtytaan yllattavilta
lopputuloksilta, joihin joudutaan jalkikateen reagoimaan muilla politikkatoimilla.

6 Asuinkiinteistdjen varainsiirtoveroa laskemalla voitaisiin tukea alueiden valista
tasapainoa

FA suosittelee alentamaan asuinkiinteistdjen kaupasta perittavaa varainsiirtoveroa
samalle tasolle kuin osakehuoneistojen kaupasta perittava varainsiirtovero. Tata
ehdotettiin muiden muassa Ymparistoministerion kevaalla 2015 laatimassa
raportissa.®

Asuinkiinteistéjen varainsiirtoveron lasku helpottaisi asuntokauppaa ja sita kautta
tukisi kansalaisten mahdollisuuksia liikkua joustavasti tydn perdassa omien
asumistarpeidensa mukaisesti. Asuntokaupan haasteet liittyvat erityisesti taantuviin
asuinalueisiin. Kotitaloudet saattavat joutua muuttamaan tyon perassa
kasvukeskuksiin, ja talléin taantuvan alueen Kiinteistd tulisi saada myytya uuden
asunnon hankkimiseksi tai vuokraamiseksi. Varainsiirtoveron lasku voisi
toteutuessaan lisata asuinkiinteistdjen menekkia tallaisilla alueilla. Tama ehdotus olisi
lisaksi tarked kadenojennus juuri paadkaupunkiseudun ulkopuolella asuville, kun
luonnollisista syistd monien tukitoimien hy6dyt kohdistuvat rajatusti vain
paakaupunkiseudulle tai muihin kasvukeskuksiin.

2 My6s vastasyklinen paaomapuskuri ja systeemiriskin kannalta merkittavien pankkien lisapaaomapuskurit ovat voimassa, mutta niité ei

kasitella tassa tarkemmin. Vastasyklista padomapuskuria ei kdytanndssa ole toistaiseksi asetettu eli sen taso on 0 %.
3 Ymparistoministerion raportteja 4 |2015 Asumisen tuki- ja verojarjestelmien vaikuttavuus
https://helda.helsinki.fi/bitstream/handle/10138/153468/YMra_4 2015.pdf?sequence=1
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7 Tarve ikdantyvan vaestdn asumisen tarkoituksenmukaiseen jarjestamiseen kasvaa

FA pitaa tarkeana sita, etta tunnistetaan ikdantyvan vaestdn asuinolojen edistdminen
ja niiden merkitys hyvinvoinnin kannalta. Ikaantyvan vaeston asuinoloja edistetdan
parhaiten turvaamalla tarkoituksenmukainen asuminen. Tata tukevat dynaamiset
asuntomarkkinat, joilla asunnon vaihto sujuu jouhevasti omistusmuodosta
riippumatta. Erityisryhmien asuminen linkittyy siten vahvasti kilpailukykya tukevien
asumisolojen kokonaisuuteen. Tarkoituksenmukaista asumista voidaan tukea myos
asunnon muokkaamisella paremmin asukkaan tarpeita vastaavaksi seké
mahdollistamalla hyvinvointipalveluiden omaehtoista hankintaa.

Myds tulevassa sosiaali- ja terveyspalvelujen uudistuksessa on tarkeaa, etta
valinnanvapausmalli etenee ja ikaantyneiden asumisen rahoituksessa voidaan ottaa

kayttoon mm. asiakasseteli ja henkilokohtainen budjetointi jo uudistuksen
alkuvaiheessa.

FINANSSIALA RY

Veli-Matti Mattila



