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Finanssiala ry
YM - Ymparistdministerio

VN/21328/2021-YM-51 Luonnos hallituksen esitykseksi pitkan korkotukimallin kehittdmisesta

Finanssiala kannattaa pitkdn korkotukimallin kehittamista, mutta kokonaisuutena esitys ei
ole yksityisia rahoittajia kannustava

e Finanssiala ry (FA) kannattaa Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman tavoitetta
kehittda asuntotuotannon pitkdn korkotuen tukijarjestelmaa siten, etta siitd tulee
nykyista kannustavampi ja lapinakyvampi. Talla tavoin se voisi olla kiinnostavampi
yksityisten rahoittajien nakokulmasta ja siten lisata rakentamista.

e Kokonaisuutena esitysluonnos ei kuitenkaan kannusta vyksityisia rahoittajia
tekemaan pitkaaikaisia investointipdatoksia. Pankkien alhainen osallistuminen
johtuu mm. vakavaraisuuslaskentaan, vakuuskaytantdihin ja muihin ehtoihin
liittyvista syista.

o Tukijarjestelman kehittdmisen tulee edeta tasapainoisesti ja ottaa huomioon seka
lainanottajan ettd lainanantajan ndkdkannat. Nyt tallaista tasapainoa ei ole.

e Rahoittajien intressien huomioimisen jaaminen taka-alalle kay hyvin ilmi
esitysluonnoksen luvusta 4.2.1 "Taloudelliset vaikutukset”. Luvussa on kuvattu
vaikutukset julkiseen talouteen, vuokra- ja asumisoikeustaloyhteiséihin ja
asukkaisiin mutta vaikutuksia rahoittajiin ei ole arvioitu lainkaan.

e Valtion takausvastuun raukeamisen perusteet on Kkirjattu luonnokseen
epaloogisesti ja osin ristiriitaisesti. Vain lainanmyontgjan eli takauksen saajan
laiminlydnnit voivat olla perusteena vapauttaa valtio takausvastuusta.

o Tukijarjestelmaa voitaisiin kehittdd mm. muuttamalla uusien korkotukilainojen
lainanlyhennysohjelmaa nykyistd  etupainotteisemmaksi ja lisaamalla
mahdollisuuksia ylimaaraisten lainanlyhennysten tekemiseen.

e Myos valimallilla voitaisiin herattaa rahoittajien kiinnostusta. Edellytyksena olisi,
etta naille lainoille olisi selkeat ja hyvaksyttavat standardivaatimukset.

e Lisaksi korkotukilainoissa tulisi olla insentiivit ESG-nakdkulmien huomioon
ottamiseen.

Finanssiala ry (FA) edustaa laajasti asuntomarkkinoilla toimivia yrityksia. FA katsoo
asuntoasioita etenkin asunto- ja taloyhtidluototuksen, asuntojen rakennuttamisen,
asuntosijoitusten, Kkiinteistdjen vakuuttamisen sekd makrovakauden nakoékulmasta.
FA:n jasenet rahoittavat ja vakuuttavat suuren osan Suomessa rakennettavista ja
hankittavista asunnoista. Asuntosijoitukset muodostavat merkittdvan osan
finanssisektorin sijoitusvarallisuudesta. Ne ovat tyypillinen esimerkki sijoituksista, joilla
haetaan turvaa ja tuottoa, ja siksi ne ovat muiden muassa saanneltyjen
tyoelakeyhtididen suosima sijoitusmuoto.
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1

Lahtokohdat

FA kannattaa hallituksen tavoitetta kasvattaa kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa
ennen kaikkea suurissa kasvukeskuksissa pieni- ja keskituloisille kotitalouksille. Tama
edistdd alueiden edellytyksia hankkia tydévoimaa ja tatd kautta turvaa alueiden
elinkeinoelaman kilpailukykya. FA korostaa, ettd 40 vuoden korkotukimallia tulee
kehittda niin, etta siihen liittyvat laina- ja tukiehdot saadaan myds yksityisia toimijoita
kannustaviksi ja mallilla rahoitettavien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen maara
kasvaa nykyisesta.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA pystyi vuonna 2021 hyvaksymaan pitkan
ja lyhyen korkotukilain mukaisia lainoja yhteensa 1,8 miljardia euroa. Vuodelle 2022
korkotukilainojen hyvaksymisvaltuus on hyvaksytyn talousarvion mukaan 1,95
miljardia euroa. Hallitusohjelman mukaan tuen maarda lisatdan pitkassa
korkotukimallissa. FA kannattaa korkotuen maaran lisdamistd pitkassa
korkotukimallissa siten, ettd perusomavastuukorko alennetaan pysyvasti 1,7
prosenttiin.

Asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa yksi lahtékohta on tuotantotavoitteiden
saavuttaminen. Verrattaessa aiempien vuosien tuotantotavoitteita ja ARAnN
raportoimaa uusien korkotuettujen kohteiden rahoitusmaardd on selvaa, etta
tuotantotavoitteisiin ei ole paasty.

Tahan on voinut vaikuttaa muun muassa korkotuetun asuntotuotannon rahoitukseen
osallistuvien pankkien  vahainen maara. Tama taas  johtuu mm.
vakavaraisuuslaskentaan, ehtoihin ja vakuuskaytantoihin liittyvista syista. Jotta ARA-
kohteita pystytddn rakentamaan, tulee pyrkid parantamaan myds rahoittajien
kiinnostusta tukea yleishyddyllisia toimijoita korkotukilainojen kautta.

Rahoittajien nakokulmien huomioimisen jaaminen taka-alalle kay hyvin ilmi esityksen
luvussa 4.2.1 "Taloudelliset vaikutukset”. Luvussa on kuvattu vaikutukset julkiseen
talouteen, vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisdihin ja asukkaisiin mutta vaikutuksia
rahoittajiin ei ole arvioitu lainkaan.

FA huomauttaa myds, ettd valtion takausvastuun raukeamisen perusteet on kirjattu
esitysluonnokseen epaloogisesti ja osin ristiriitaisesti. Vain lainanmyontajan eli
takauksen saajan laiminlyonnit voivat olla perusteena vapauttaa valtio
takausvastuusta. Nyt Iyhyen korkotukilain 20 §:8an (Laki vuokratalojen
rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta) on kirjattu, ettd Valtiokonttori voi
paatoksellaan vapauttaa valtion takausvastuusta, jos lainansaaja tai lainanantaja ei ole
tayttanyt sille laissa asetettuja velvollisuuksia ja lainansaaja on toistuvasti jattanyt
noudattamatta Valtiokonttorin maarayksia. Samantyyppinen kirjaus on tehty pitkan
korkotukilain 31 §:84n (Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-talolainojen
korkotuesta) tosin niin, ettd se I16ytyy vain Iluonnoksen liitteena olevista
rinnakkaisteksteistd, ei varsinaisesta pykalaehdotuksesta. Kaytdnndssa valtiolle
ehdotetaan siis oikeutta omalla paatokselladn vapauttaa itsensd takausvastuusta.
Tama on poikkeuksellinen ja monessa mielessa hyvin ongelmallinen ehdotus, joka ei
esimerkiksi ota huomioon EU:n vakavaraisuusasetuksessa luottosuojalle esitettyja
vaatimuksia. FA:n mielesta ehdotus tulisikin poistaa.
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Positiivinen muutos esitysluonnoksessa on puolestaan se, ettei pankin menetyksen
tarvitse olla lopullinen ennen korvauksen hakemista, joten takauskorvauksia olisi
mahdollista saada hieman aiempaa nopeammin.

2 Tuen maaran ja lapinakyvyyden lisdaminen seka etupainotteisempi
lainanlyhennysohjelma auttavat tavoitteiden saavuttamisessa

FA huomauttaa, ettd hallituksen esitysluonnoksessa keskitytdan lahinna lainansaajan
ehtojen parantamiseen. Ehtoja tulisi punnita tasapainoisesti myos rahoittajan kannalta.
Pankit ja muut luottolaitokset sitoutuvat 40 vuoden pituisiin lainoihin, joiden
lainoitusosuus on jopa 95 prosenttia. Nain ollen ehtoja tulisi miettia myds siltd kannalta,
ettd ne ovat rahoittajan kannalta mielekkaita. Tallaisia keinoja olisivat esimerkiksi:

» Takauksen tulisi kattaa myds lainan korkosuojaus lainapddoman ja koron lisaksi.

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

FA huomauttaa, ettd pankkien korontarkistusmahdollisuutta koskevan prosessin
yksinkertaistaminen ja lapindkyvyyden lisdaminen lisdisivat myds kannustimia.
Ohjeistus koskien esimerkiksi sitd, paljonko marginaalia voi nostaa, on puutteellinen
talla hetkella.

Tukijarjestelman kehittdmisen tulee edetd tasapainoisesti ja ottaa huomioon seka
lainanottajan ettd lainanantajan nakdkannat. Hallituksen esitysluonnoksessa
korostuvat kuitenkin korkotukilainansaajien edut, ja lainanantajien nakokulmat ovat
jaéneet vahalle huomiolle. Korkotukilainansaajien tuen maaraa pitkassa
korkotukimallissa esitetddn muutettavaksi lisaamalla valtiontuen maardad seka
muuttamalla korkoehtoja koskevia parametreja. Korkotukilainojen laina- ja tukiehtoja
voitaisiin  parantaa korkotukilainansaajien kannalta myo6s siten, ettd uusien
korkotukilainojen lainanlyhennysohjelmaa muutettaisiin  merkittavasti nykyista
etupainotteisemmaksi ja mahdollisuuksia ylimaaraisten lainanlyhennysten tekemiseen
lisattaisiin sekd uusissa ettd olemassa olevissa korkotukilainoissa. Ylimaaraisia
lyhennyksia tulisi kuitenkin voida tehda vain viitekoron tarkistusajankohtina. Muutoin
ne aiheuttavat ylimaaraisia kustannuksia, jotka lopulta katetaan vuokralaisten
maksamilla vuokrilla. Ehdotus vastaisi paremmin nykyisin vallitsevaa korkoymparistoa.

Kun asuntorakentamiseen kaytettya lainaa lyhennetddn enemman rakennuksen
elinkaaren alkupaassa, lainasta aiheutuva kokonaiskorkorasitus pienenee, vaikka
laina-aika pysyy samana. Korkotukilainojen jaljella olevasta lainapaaomasta tulee siten
myo6s pienempi siind vaiheessa, kun talot tulevat perusparannusikaan. Talldin talojen
omistajilla on paremmat mahdollisuudet saada korjauksia varten lisarahoitusta
markkinoilta. FA toteaa, etta peruskorjausten tukemiseen on markkinoilla erittain paljon
painetta. Hallituksen esitysluonnoksessa nostetaan esiin korjausvarauksen perimisen
sallimista omakustannusvuokrissa hyvan kiinteistonpidon edistamiseksi. FA kannattaa
taman sallimista. FA huomauttaa, etta olisi jarkevaa ottaa olennaiset tahot, ml. pankit,
mukaan suunnittelemaan sitd, miten peruskorjausten rahoitus/tukeminen kaytannossa
tehtaisiin.
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Mikali  esimerkiksi  lyhytkestoiseksi  tarkoitetun  korkotukimallin  laina-aikaa
pidennettaisiin, se ei valttamatta alentaisi asumisen kustannuksia ja siten tukisi
kohtuuhintaista asumista. On riski, ettd naennaisesti alempi kuukausierd valuu
rakennuttamisen ja urakoinnin katteisiin ja lopulta laina-aikaiset kustannukset nousevat
tuntuvasti. Luonnollisesti koron nousun riski kasvaa pidemmalla aikavalilla ja silta osin
myo6s valtion riskivastuu. Korkotukilainojen lainanlyhennysohjelman tulisikin olla
sellainen, ettd se ei johda kohtuuttoman korkeisiin alkuvuokriin, mutta
rakentamislainan padoma lyhenee korkotukilaina-aikana riittdvasti, jotta rakennusten
perusparannusten rahoittaminen onnistuu ongelmitta.

FA haluaa tdssa yhteydessa korostaa myos riskien oikeasuhtaisuutta. On vaikea
nahda, miten korkotukilainojen riski voisi olla luottolaitoksille pienempi kuin esimerkiksi
tavallisten taloyhtidlainojen, joille ollaan parhaillaan valmistelemassa uusia
saantelytoimia (kuten yhtidlainaosuuksien rajoittaminen 60 %:iin suhteessa asuntojen
velattomaan myyntihintaan, lainojen takaisinmaksuajan rajoittaminen maksimissaan
30 vuoteen ja lyhennysvapaajaksojen rajoittaminen ensimmaisen viiden vuoden
ajalta). llman valtiontakausta isompi laina ja pidempi laina-aika johtavat korkeampaan
riskiin, joka taas johtaa korkeampaan hintaan.

Ylipitka laina-aika tuo esille myds sen, ettd rakennusten tekninen korjaustarve alkaa
selvasti ennen kuin 40 vuotta on taynna. Lisaksi asumistarpeiden muutokset ovat sita
vahemman ennakoitavissa, mitd pidempi laina-aika on (tekniset ominaisuudet,
energiatehokkuus, kotitalouksien koon kehittyminen yms.).

Nykyisen lainsaadannon vuoksi rahoittajien tulee saada Valtiokonttorilta hyvaksynta
kaikkiin muutoksiin sopimusehdoissa. Koska laina-ajat ovat hyvinkin pitkia, on
pankkien ajan myo6ta tehtava tiettyja tarkistuksia. Esimerkiksi marginaalin tarkistuksia
tehdaan muutaman vuoden valein. FA kokee edella mainitun hallinnollisen prosessin
kuitenkin ongelmalliseksi pitkien laina-aikojen vuoksi. Taman vuoksi tulisi vahentaa
laissa olevia vaatimuksia pienienkin muutoksien hyvaksyttamisestd Valtiokonttorilla.
Nain pystyttaisiin  tekemaan pitkdaikaiset lainat myds lainanhakijoille nykyista
asianmukaisemmaksi.

FA haluaa kiinnittdd huomiota siihen, etta yleishyodyllisten toimijoiden elinvoimaisuus
ja kyky investoida korkotuettuun tuotantoon varmistetaan pitkalla tahtaimelld. Talla
hetkella tata heikentdd mm. aiemmin toteutettu kielto keratéd ennakkoon vuokrissa tai
vastikkeissa varoja korjauksia varten. Hallituksen esityksessd ehdotettu
korjausvarauksen periminen omakustannusvuokrissa on kannatettava. Myds
korkotuen maksuajan pidennys tukisi toimijoiden aseman vahvistamista lisaten
mahdollisuuksia asuntotuotantoon. Pitkd korkotukilaina soveltunee siten paremmin
yleishyodyllisille tahoille kuin lyhyempi.
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3 On erilaisia keinoja lisata pankkien kiinnostusta rahoittaa ARA-rakentamista

Pankkien vakuusmassaa saadelldan ja tarkastellaan valvovien viranomaisten
toimesta. Usein arvoltaan korkeiden kohteiden arvostukseen vaaditaan akkreditoidun
toimijan toimittama arvokirja, mika ei ole normaali markkinakaytanté yleishyddyllisten
toimijoiden puolella. Vakuuden merkitysta pankkien lainanannossa ei voi vaheksya
huolimatta valtion taytetakauksen merkityksesta implisiittisen luottoriskin arvioinnissa.

Siksi pankkien ARA-rahoituksen osallistumisen lisddmiseksi tulisi luoda toimintatapa,
jolla  mahdollistetaan nykyista tarkempi ja paivitetympi informaatio rahoituksen
kohteena olevista kiinteistoista vakuusarvostuksia varten.

Hallituksen esitysluonnoksessa kasitelldan korkotukilainan vakuutta. FA kannattaa
ehdotusta lisatd uusi momentti koskien tilanteita, jossa korkotuettavaan hankkeeseen
littyy eri Kiinteistdssa sijaitsevia pysakadintipaikkoja. Tallaisissa tapauksissa ARAnN ei
tarvitsisi jatkossa vaatia pysakdintipaikkojen osalta erillistd vakuutta, jos
pysakaéintikiinteistdoon liittyy Kiinteistd- tai rakennusrasite tai mikali valtion riski ei
kohtuuttomasti kasva. Tassa kohtaa tulee huomioida myds rahoittajan nakodkulmat.
Esimerkiksi parkkihallivakuuksien hyédynnettdvyys rahoittajille ei parane, ellei myds
talle rahoituksen osalle saada takausta.

Korkotuen aiempaa voimallisemmalla kohdentamisella ns. Iyhyisiin korkotukilainoihin
olisi merkittdva vaikutus pankkien mielenkiinnon kasvattamisessa. Pitkat 30-40-
vuotiset korkotukilainat sisaltavat erilaisia rajoituksia, ja esitetyt muutokset eivat nayta
tilannetta muuttavan. Tama tarkoittaa sita, ettd suunnitellussa muodossa
korkotukilainat eivat ole pankeille valttamatta kiinnostavia. Paapaino muutoksissa
vaikuttaa olevan ARAnN vastuuaseman parantamisessa eika niinkaan korkotukilainojen
rahoittamisen houkuttelevuuden lisdamisessa.

Vélimallilla eli 10 vuoden lainoilla voidaan herattdd rahoittajien kiinnostus
korkotukilainoihin. Edellytyksena olisi, etta naille lainoille olisi selkeat ja hyvaksyttavat
standardivaatimukset. Nama tukisivat rahoittajien kiinnostusta hankkeiden
rahoittamiseen.

ESG-nakékulmat ovat nykyaan kaikkien sijoittajien ja pankkien prioriteeteissa
korkealla, joten korkotukilainoissa tulisi ministerion taholta olla insentiivit ndiden
nakokulmien huomioon ottamiselle myds ARA-rahoituksessa. Esimerkiksi "vihreat”
lainat olisivat tehokas tapa tukea vastuullisuuden kehitysta ja kohdentaa korkotukea
energiatehokkaaseen asumiseen. Tahan voisi kytked myds mm. taloyhtididen
energiatehokkuuden seurantaa yms. erilaisilla sensoreilla, ml. veden ja sa&hkdn
kulutus.

FA huomauttaa my0s, ettd ESG-kasittelya tulisi laajentaa. Esitysluonnoksessa se on
huomioitu nyt vain korjausvaraan liittyvan potentiaalisen ymparistovaikutuksen osalta.
ESG-nakoékulma tulisi ulottaa myds uudishankkeiden rahoitukseen.

Rahoittajien mahdollisuuksia lisatda ARA-rahoitusta edesauttaisi my6s mahdollisuus
sisallyttaa riskienhallinnallisten korkosuojauksien tekemisen vaativa johdannaislimiitti
valtion taytetakauksen piiriin. Nain korkosuojaus pienentaisi valtion riskia joutua
maksajaksi, jos korot nousevat. Valtion taytetakaus ei kata pankkien kanssa alemmalle
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tasolle tehtyja suojia, joten ne eivat kaytdssa olevilla rahoitusasteilla ja niista juontuvilla
asiakkaan taloudellisesta tilanteesta kertovilla asiakasluokituksilla ole mahdollisia.

FA toteaa, etta yleisesti ottaen asumisen palvelullistamisen sisallyttaminen
asuinkuluihin on hyva suunta. ARA voisi tatd muutoinkin kannustaa/ohjeistaa/ arvottaa
hakemuksissa. Tahan voisi lisatda myds Kkiinteistdjen monikayttoisyytta ja
muokattavuutta parantavia kriteereja.

4 Kokonaishyotyjen arviointi tulee pitaa kirkkaana mielessa

FA korostaa, ettd uudistuksessa kokonaishydtyjen arviointi tulee pitda kirkkaana
mielessa. Hallituksen esitysluonnoksessa keskitytdan lahinnad lainansaajan ehtojen
parantamiseen. Ehtoja tulisi punnita tasapainoisesti myos rahoittajan kannalta, jotta ne
koettaisiin mielekkaiksi. Nain saataisiin yksityiset rahoittajat kinnostumaan enemman
korkotuetusta rakentamista.

Asuntopolitiikka elda ajassa, ja tarvittavia uudelleenarviointeja on tehtava olosuhteiden
muuttuessa. Yksi esimerkki tdstd on koronapandemian aikana vahvasti esiin noussut
etatyon lisaantyminen. Talla voi olla jatkossa suuriakin vaikutuksia tulevaisuuden
asumiseen ja sita kautta myos asuntopolitiikkaan.

FINANSSIALA RY
Veli-Matti Mattila

Johtaja, paaekonomisti
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