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YM - Ymparistdministerio

VN/16075/2020-YM-1
Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen
valtiontakauksesta annetun lain 9 §:n valiaikaisesta muuttamisesta

Finanssiala kannattaa perusparannuslainojen takausmaksun valiaikaista
alentamista

e Ehdotetun ratkaisun, jonka mukaan takausmaksun maaraa alennetaan
valiaikaisesti 0,5 prosenttiin, voidaan katsoa olevan tarkoituksenmukainen ja
tukevan taloyhtididen peruskorjaustoiminnan jatkumista koronapandemian
synnyttdman talouskriisin aikana. Alentaminen myds voisi edesauttaa
energiatehokkuutta parantavien korjausten suorittamista. Tama hillitsisi
ilmastonmuutosta.

e Valtiontakauksella ei ole luoton tarjontaa lisdavaa vaikutusta, koska luotonanto ei
voi perustua vakuuteen vaan velallisen kykyyn suoriutua velanhoidosta koko
laina-ajan.

e Tahan mennessa valtiontakauksen kaytto asunto-osakeyhtididen
perusparannuslainoissa on ollut vahaista ja takausmaksun alentaminen ei
ratkaise perusparannus- ja korjausrahoituksen perushaasteita, jotka liittyvat
ennen kaikkea lainoituksen vakuustilanteeseen muualla kuin vahvimmilla
kasvukeskusalueilla.

e Tarvitaan lainsdadanndllisia toimenpiteita, jotta alemman hintatason ja —
kehityksen alueilla voidaan rahoittaa asukkaiden ja yhteiskunnan kokonaisetu
huomioiden tarkoituksenmukaisella tavalla peruskorjausta ja -parannusta
edellyttavat kohteet.

¢ Olennaista olisi, ettad takausmaksun alentamisella ja valtiontakauksen kaytoélla
olisi tosiasiallista vaikutusta asunto-osakeyhtididen perusparannuslaina-
hakemusten valmisteluun ja paatdksentekoon.

1 Tavoitteellinen asuntopoliittinen kehittamisohjelma vuosille 2021-2028

Hallituksen esitysluonnoksen mukaan lakiuudistuksen tavoitteena on parantaa
pikakorjaustoimenpiteellda asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen
takausjarjestelmaa. Talta osin lakiesityksessa viitataan 10.12.2019 paivatyn
hallitusohjelman lausumaan, jonka mukaan asunto-osakeyhtididen
perusparannuksen takausjarjestelma uudistetaan toimivaksi tukimalliksi.

Ymparistoministerion 18.12.2019 asettaman tydoryhman tehtédvana on valmistella
kokonaisvaltainen ja tavoitteellinen asuntopoliittinen kehittdmisohjelma vuosille 2021—
2028 ja antaa eduskunnalle selonteko syysistuntokaudella 2020. FA katsoo, etta
alustavia linjauksia kehittdmisohjelmasta olisi ollut syyta avata taman
valiaikaisratkaisun yhteydessa kokonaiskuvan muodostamiseksi.

Tietynlaisena ongelmana lakiesityksessa voidaan tasta syysta pitaa sita, ettei
esityksesta kay ilmi, miksi takausten kayttd on ollut vahaista ja missa laajuudessa
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asunto-osakeyhtididen perusparannuslainoja tarvittaisiin Iahivuosina. FA:n mielesta
olisi ollut tarpeen selvittdd enemman taustasyita. Lakiesityksessa kiinnitetdan
ainoastaan huomioita valiaikaiseen takausmaksun alentamiseen, jonka odotetaan
kannustavan asunto-osakeyhti6itd hakemaan aikaisempaa enemman valtion
takaamaa perusparannuslainaa.

2 Takausmaksun alentaminen kannatettava toimenpide koronapandemian ennakoidut
seurausvaikutukset huomioiden

FA:n mielesta takausmaksun alentaminen voi joissain tapauksissa lisata
perusparannuslainojen kysyntaa. Takausmaksun alentaminen ei kuitenkaan ratkaise
perusparannus- ja korjausrahoituksen perushaasteita, jotka liittyvat ennen kaikkea
lainoituksen vakuustilanteeseen muualla kuin vahvimmilla kasvukeskusalueilla.
Pankkien mahdollisuuksia rahoittaa asunto-osakeyhtididen peruskorjauksia alhaisen
markkinahintatason alueilla vaikeuttaa nykyinen takaukseen liittyva,
perusparannuskustannuksista laskettava 70 %:n enimmaisluototusaste. Se
yhdistettyna ko. kustannusten suuruuteen suhteessa vakuuskohteen kaypaan arvoon
seka ennen peruskorjausta etta sen jalkeenkin tuo haastetta pankkien rahoitukselle.
Naissakin kohteissa perusparannus olisi usein muutoin perusteltua ja
uudisrakentamista selkeasti parempi vaihtoehto.

Valtiontakauksella ei ole luoton tarjontaa lisdavaa vaikutusta, koska luotonanto ei voi
perustua vakuuteen vaan velallisen kykyyn suoriutua velanhoidosta koko laina-ajan.
Pankeilta saatujen tietojen perusteella valtiontakauksen kayttd asunto-osakeyhtididen
perusparannuslainoissa on ollut viime aikoina vahaista. Valtiontakaus olisi rahoittajille
kayttdkelpoisempi, mikali se olisi toissijaisuuden sijasta juridiselta muodoltaan
ensisijainen takaus.

Pankkien ndkdkulmasta oman haasteensa takausten kayttoon tuo lisksi se, etta
asunto-osakeyhtidilla on taipumus kilpailuttaa luottoja pankkien kesken myds laina-
aikana, jolloin takauksen siirrettdvyys nousee esille. Pankin oikeus marginaalin
tarkistukseen luottoaikana ei mydskaan ole taysin selvaa valtiontakauksissa.

Yhteenvetona FA katsoo, ettd asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen
valtiontakauksen takausmaksun aleneminen kahdesta prosentista 0,5 %:iin
maaraajaksi on perusteltu toimenpide koronapandemian laukaiseman talouskriisin
oloissa, ja se voi osaltaan auttaa yllapitdmaan rakennusalan aktiviteettia.
Peruskorjausten kautta voidaan mm. parantaa asuntojen energiatehokkuutta ja sita
kautta torjua ilmastonmuutosta.
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