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Lausunnonantajasta

Yleista

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI kiittdd mahdollisuudesta an-
taa lausunto vuokratalojen rakentamislainojen takauksesta koskevasta laki-
luonnoksesta.

RAKLI edustaa laajasti kiinteistbalaa ja merkittavimpia vuokranantajia, silla
jasenkuntaamme kuuluu kaikki merkittavimmat yksityisen ja julkisen sekto-
rin asunto- ja toimitilakiinteistdjen omistajat, sijoittajat ja rakennuttajat.
RAKLINn jasenind ovat mm. kunnalliset ja yleishy6dylliset vuokra- ja asumis-
oikeustalojen omistajat seka rakennuttajat ja yksittéaiset vuokratalot.

Nyt esitetty lakiehdotus on sinallaan kokonaisuutena kannatettava ja tavoite
tuoda vaihtoehtoisen tuetun tuotannon mallin perinteisten kohtuuhintai-
suutta edistavien tuotantomuotojen rinnalle on ehdottomasti kannatettavaa.
Esitetty malli ei kuitenkaan mielestadmme ratkaise niitd tuotantomaariin ja
asukkaiden maksukykyyn liittyvia ongelmia, jotka johtuvat perinteisen kor-
kotukijarjestelméan toimimattomuudesta. Ehdotus lainatakaukseen oikeute-
tun yhteisdjoukon laventamisesta on kuitenkin mielestamme tarkoituksen-
mukaista, jotta uusien yhteisdjen kynnys vuokratuotantoon madaltuisi.

Lain menettelysdannokset kankeita

Lakiehdotuksessa takauslainan myontaminen edellyttad useamman tahon
hyvaksynnan ja menettely on muutenkin lilan monivaiheinen, byrokraatti-
nen ja pitkakestoinen. Menettely tulee ndkemyksemme mukaan toisaalta

viivastyttamaan vuokratalohankkeiden kaynnistdmista ja toisaalta aiheut-
tamaan asuntotuottajille tarpeettomia lisakustannuksia.
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Takauslainan edellytysten tarkastaminen tapahtuu lakiehdotuksen mukaan
kahdessa vaiheessa ja se edellyttdaa kolmen eri tahon toimenpiteita (Ta-
kausL 3.3 8§ ja HE s. 17). Kaytadnnodssa tama tulee viemadn runsaasti aikaa.
Emme myodskadn ymmarrd, miten lainanmyontdja voi konkreettisesti valvoa
lain 7 8:n mukaisten edellytysten tayttymista.

Lainan hyvaksyminen

Takauslainan hyvaksyminen edellyttda lakiehdotuksen mukaan ilmeisesti si-
ta, ettd vuokrakohde on jo suunniteltu sekéd urakat ja lainat kilpailutettu
(TakausL 7 8). Takauslain 7 8:n mukaan: "Takauslainalla lainoitettavien
asuntojen on oltava asuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisia ja asuinympé-
ristoltdan toimivia seka rakentamiskustannuksiltaan kohtuullisia. Rakenta-
misen on perustuttava kilpailumenettelyyn, jollei Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskus erityisesta syysta myonna siitd poikkeusta. Takauslainaksi
voidaan hyvéksyéa vain laina, jota koskeva sopimus on Kilpailutettu.”

Edella esitetty menettely tarkoittaa kaytannodssa sita, etta jo ennen lain
edellyttamaé hyvaksyntaa asuntotuottajille syntyy mittavia suunnittelukus-
tannuksia. Nama jaisivat kokonaan asuntotuottajien vahingoksi, jollei ARA
jostain syysta hyvaksy kohdetta toteutettavaksi. Tama on omiaan entises-
tadn vahentdmaén toimijoiden kiinnostusta takauslain hyddyntamiseen kéay-
tanndssa.

Lisdksi on todettava, ettd takauslainaksi hyvdksyminen tulee kaytadnnodssa
viemaan niin pitkan ajan, ettd tama estanee kaytanndodssa yksityisen tahojen
omistamille maille toteutettavat takauslain nojalla rahoitettavat hankkeet.
Yksityisilla tahoilla on harvoin aikaa ja halua odottaa viranomaispaatoksia
pitkia aikoja.

Kohtuuhintaisuuden tavoittelu aiesopimuksessa mainitulla tavalla eli kunnan
tontin luovuttaminen kilpailutusmenettelylld, jossa keskeisené kriteerind on
huoneiston vuokran edullisuus, on mielestamme ongelmallinen. Ongelmal-
lisinta on, etta tonttia Kkilpailutettaessa rakennuttaja ei yleensa pysty méaa-
rittelem&an rakennus- ym. kustannuksia silla tarkkuudella, etta voitaisiin si-
toutua myo6s valmiin huoneiston vuokratasoon. Myds kunnalle yksittéisten
tonttien kilpailutus on kallista ja aikaa vievaa. Myo6skin Kilpailijoiden haluk-
kuus kilpailla yksittaisista tonteista jdadnee pieneksi, silla osallistuminen vaa-
tisi laajaa panostamista esisuunnitteluun ilman varmuutta tontin saamises-
ta. Kilpailu on houkuttelevaa sekd kunnalle ettéd rakennuttajalle ainoastaan
laajojen aluekokonaisuuksien ollessa kyseessa, mika lieneekin ainoa tilanne,
jossa kilpailutuskaytantéd on mahdollista rajoitetusti soveltaa. Lakiehdotuk-
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sen kytkeytyminen aiesopimukseen Helsingin seudulla on mielestamme
myds ongelmallinen syysta, ettd aiesopimuksessa Kilpailutusta ei ole riitta-
vasti pohdittu kdytannon toteuttamisedellytysten nakdkulmasta ja etta aie-
sopimus perustuu vapaaehtoisuuteen eika silla ole viimekéatista velvoittavaa
merkitysta.

Lain tavoitteiden yhteensovittaminen kaytannossa hankalaa

Nyt esitetty takauslaki asettaa sen nojalla toteutettaville vuokratalohank-
keille osittain myo0s ristiriitaisia tavoitteita. Lailla tavoitellaan luonnollisesti
kohtuullista vuokratasoa, mutta samalla edellytetddn kohteiden olevan laa-
dullisesti korkealuokkaisia seké taloudellisesti kannattavia ja kilpailukykyisia
koko laina-ajan (HE s. 15). Namé& ovat luonnollisesti tavoitteita, joihin myds
asuntotuottajat pyrkivat, mutta nykyisilla rakennus-, rahoitus- ja yllapito-
kustannuksilla naiden tavoitteiden yhteensovittaminen on hyvin haastavaa.

Asuntotuottajien tavoitteena on luonnollisesti tuottaa taloudellisesti kannat-
tavia uudiskohteita. Tamé kannattavuus saavutetaan kuitenkin aina pidem-
malla aikavalilla ja uudiskohteet tuottavatkin tappiota useamman vuoden
ajan niiden valmistumishetkesta lukien. Taloudellisen kannattavuuden vaa-
timinen kategorisesti koko laina-ajalta on hyvin hankalasti yhteen sovitetta-
vissa kohtuullisen vuokratason kanssa.

Nyt esitetty lakiehdotus jattda myos avoimeksi kysymyksen takausmaksun
suuruudesta, jolla voi kuitenkin olla merkittavaa vaikutusta kohteiden kan-
nattavuuteen ja vuokratasoon. Luonnos hallituksen esitykseksi ei myosk&an
ota kantaa siihen miten lainanmyontjalle asetetut edellytysten tarkasta-
mis- ja muut valvontavelvollisuudet vaikuttavat luottojen hintaan ja tata
kautta vuokratasoon.

Takauslain nojalla toteutettavien kohteiden mahdollinen vuokratason maa-
rittdminen on ilmeisesti lakiehdotuksen mukaan kokonaan tontinluovuttajien
harkinnassa. Takauslain 15.3 § sisaltaa kuitenkin epamaaraisen ja lain
muuhun siséltodon nahden hyvin irrallisen viittauksen asuinhuoneistojen
vuokrien kohtuullisuutta koskevaan tontinluovutusehtoon. Ko. lainkohdan
ottamista lakiin voidaankin kritisoida. Asuinhuoneistojen vuokratason sito-
minen tontinluovutussopimuksissa ei voi olla uudisvuokra-asuntotuotannon
kannalta kestava ratkaisu. Rakennus- ja yllapitokustannusten ollessa kaikil-
le asuntotuottajille samat tontinluovutusten toteuttaminen vuokrakilpailulla
ja tasta seuraava vuokratason sitominen johtavat vaistamatta vuokra-
asuntokohteiden laatutason heikkenemiseen. Kohtuullinen vuokrataso on
sinalldan tavoiteltavaa mutta siihen pyrittdessa ei tule kayttad keinoja, jotka
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voivat vaarantaa kohteiden laadulle ja kannattavuudelle asetettavat vaati-
mukset

Lakiluonnoksen 15 §:ssa 3 mom. todetaan myds, etté "asuinhuoneiston
vuokralaisella on oikeus vedota asuinhuoneistojen vuokrien kohtuullisuutta
koskevaan tontinluovutusehtoon, jos hanen vuokransa ylittda vuokrananta-
jaa sitovan tontinluovutussopimuksen mukaisen vuokratason". Epaselvaksi
jaa kuitenkin mita tarkoittaa oikeus vedota. Selitysosastakaan ei ilmene
tarkoittaako vetoaminen vuokratasoon sita, etta vuokran tulee olla tontin-
luovutussopimuksessa maaritellyn alkuvuokran mukainen koko rajoituksen
alaisen ajan vai sita, etta vuokra sidotaan sovittuun laskennalliseen tarkis-
tustapaan tai omakustannusvuokraan vai jotakin muuta. Epaselvaksi jaa
myds taho, johon vuokralainen voi vetoomuksensa osoittaa.

Rakennuksen kayttotarkoitus

Sanktiot

Lakiehdotuksen 4 8:n mukaan: ” Laina voidaan hyvaksyéa takauslainaksi, jos
se on myonnetty vuokratalon uudisrakentamiseen (vuokratalon rakentami-
sen takauslaina). Lainaa, joka on myonnetty vuokratalon hankintaa tai pe-
rusparantamista varten, ei voida hyvaksya takauslainaksi.”

Ymmartdaksemme takauslainaa ei ole mahdollista saada esimerkiksi sellai-
seen rakentamiseen jolla muutetaan liiketiloja vuokra-asunnoiksi. Néke-
myksemme mukaan myds tamantyyppisen kayttotarkoituksenmuutoksen
pitdisi oikeuttaa samaan takauslainaa.

Lakiehdotuksen 15 8§:n mukaan takauslainalla lainoitetun talon asuinhuo-
neistoja on kaytettava vuokra-asuntoina takausajan, kuitenkin vahintdan 20
vuotta lainan ensimmaisen erdn nostamisesta lukien. Kunta voi kuitenkin
erityisesta syystd antaa luvan kayttaa yhta tai useampaa asuntoa muuhun
kuin paaasiassa asuintarkoitukseen, kun lupa koskee vahaista asuntomaa-
rada. Lupa voidaan myontaé rakennuksen tai rakennusryhmén asuntojen jal-
jelle jdavasta huoneistoalasta riippumatta. Tama tarkoittanee, etta ARAlla ei
ole mahdollisuutta myontéda vapautusta kayttorajoituksista. 20 tai 30 vuo-
den kayttdrajoitusaikana voi kuitenkin tapahtua monia alueellisia ja yhteis-
kunnallisia muutoksia, jotka voivat edellyttda muutoksia kayttorajoituksissa.

Lakiehdotuksen 16:n mukaan siltéa ajalta, jona asuntoa kaytetdan vastoin
lain sddnnoksia, lainansaajana tai lainan siirronsaajana oleva talon omistaja
on velvollinen suorittamaan valtiolle puoli prosenttia kultakin kalenterikuu-
kaudelta asunnon osalle laskettavasta talon tai taloryhman rakennuskus-
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tannusindeksilla tarkistetusta lainoituksen yhteydessa hyvaksytyista 6 8:ssa
tarkoitetuista kustannuksista. Toisessa momentissa todetaan lisdksi, etta
jos takauslainoitettu talo on luovutettu eikd takauslainaa ole siirretty luovu-
tuksensaajan vastattavaksi, luovuttaja on velvollinen suorittamaan valtiolle
silta ajalta, joka luovutushetkelld 20 vuoden vahimmaiskayttbajasta on jal-
jelld, puoli prosenttia kultakin kalenterikuukaudelta talon tai taloryhman ra-
kennuskustannusindeksilla tarkistetuista lainoituksen yhteydesséa hyvaksy-
tyistd 6 8:ssa tarkoitetuista kustannuksista. Lakiehdotuksesta ei kuitenkaan
kay ilmi tarkoittaako tdma sita, etta 1 ja 2 momentin mukaiset sanktiot voi-
vat kohdistua samaan tahoon samanaikaisesti. Jos siis talo luovutetaan ja
sitd taman jalkeen kaytetaan kayttotarkoituksen vastaisesti, tuleeko luovut-
tajan maksaa seké 1 ettd 2 momentin mukaiset korvaukset.

Voimaantulo
Lakiehdotuksen mukaan ennen lain voimaantuloa voidaan ryhtya sen tay-
tantéonpanon edellyttamiin toimenpiteisiin. Tarpeen olisi myds, etta takaus-
lainoja voitaisiin mydntaa takautuvasti.

Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry

Jani Saarinen Marina Furuhjelm
toimitusjohtaja Asunnot —toimialap&allikko, lakimies
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