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THVISTELMA

Tama opinnéytetyo kasittelee uuden 1.heindkuuta 2010 voimaan astuneen asunto-
osakeyhtitlain vaikutuksia asuntorahoitukseen. Uuden asunto-osakeyhtidlain vai-
kutuksia on td4h&dn mennessa tutkittu tilintarkastajien ja isannéinnin nakokulmasta.
Taman tutkimuksen tarkoituksena on tuoda esiin mitk& ovat uuden asunto-
osakeyhti6lain merkittdvimmat uudistukset ja millaisia vaikutuksia niill& on asun-
tolainan myontamisprosessissa. Tutkimus on tehty toimeksiantona Nordea Pankki
Suomi Oyj:lle.

Tyon teoriaosuus késittelee asunto-osakeyhtidlain uudistuksen perusteita ja sen
tuomia merkittavimpia uudistuksia. Liséksi kasitelladn asuntorahoitukseen liitty-
vien vakuuden arvostukseen ja laina-asiakkaan takaisinmaksukykyyn vaikuttavia
tekijoitd. Lahdemateriaalina ty6hon on kaytetty asunto-osakeyhtitlakia ja sita tu-
kevaa kirjallisuutta sek& Finanssialan Keskusliiton ja Finanssivalvonnan asunto-
rahoitukseen liittyvia julkaisuja.

Tyon empiriaosuus on toteutettu teemahaastattelun avulla. Haastateltavan henki-
I6n& oli Nordean Paijat-Hameen alueen varajohtaja Erkko Koskela. Haastattelun
kysymykset on kohdennettu koskemaan uuden asunto-osakeyhtidlain voimaan
tuloa, merkittdvimpia uudistuksia ja niiden vaikutuksia asuntolainan myéntamis-
prosessissa. Haastattelut suoritettiin syyskuussa 2011, jolloin asunto-
osakeyhtidlain voimaan astumisesta oli kulunut noin reilu vuosi.

Haastatteluiden perusteella asuntorahoittajien kannalta uuden asunto-
osakeyhtidlain merkittavimmaksi uudistukseksi nahtiin lain maarddma viiden
vuoden kunnossapitotarveselvitys. Uudistus nahtiin tarkedksi, koska kunnossapi-
totarveselvityksesta ilmenevat investointisuunnitelmat vaikuttavat rahoitettavan ja
vakuudeksi tulevan kohteen arvon mééritykseen seka laina-asiakkaan maksuky-
vyn arviointiin. Asuntorahoittajat eivat ole vield voineet hy6dyntaa kunnossapito-
tarveselvityksen mahdollistamaa informaatiota riittavasti luottopéatdsten teon
tukena. Ta4ma johtuu osin siitd, ettd monissa asunto-osakeyhtiossé on tulkittu pel-
ké&n investointiohjelman ilman kustannusarvioita riittdvan lain vaatimana selvityk-
send. Asuntorahoittajat nakevat, ettd lain henki on ollut varmasti edellyttdaa myos
investointien kustannusarvioiden siséltyvan kunnossapitotarveselvityksiin. Téhén
suuntaan niiden uskotaankin tulevaisuudessa vakioituvan.

Avainsanat: asunto-osakeyhtidlaki, asuntorahoitus, riskien hallinta
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ABSTRACT

This thesis deals with how the new Housing Corporation Act, which came into
effect on 1 July 2010, has affected the financial sector. Previous studies have re-
searched the effects of the new Housing Corporation Act from the point of view
of housing management and auditors. The purpose of this thesis is to highlight the
most significant reforms in the new Housing Corporation Act and how these af-
fect the housing loans granted by banks. The thesis is made as an assignment for
Nordea Bank Finland Plc.

The theoretical section deals with the purpose of the new Housing Corporation
Act reform and what the most significant reforms in the law are. The theoretical
part also introduces which factors affect the valuation of house loan securities and
customers’ ability to handle their loans. Sources for the study include literature
and internet sources relating to the new Housing Corporation Act and the financial
sector players.

The empirical part of this thesis was carried out by using theme interviews. The
interview questions focused on the research bank’s preparations for the new law,
the most significant reforms in the law and how these reforms are affecting the
housing loans granted by banks. The interviews were carried out in September
2011, when the new Housing Corporation Act had been in effect for a year.

Based on the results of the interviews, the most important issue from the financial
sector’s point of view was the new five year investment plan stipulated in the new
law for housing corporations concerning future maintenance investments. Future
investments have a direct relationship to the market values of real estate owned by
housing companies. The financial sector needs this information to evaluate the
securities and define customers’ ability to handle their loans. The financial sector
has not yet used these new investment plans very much, because so far they are
mainly investment programs without an exact budget. According to the new law,
at least the spirit of the law, the investment plans should also contain a prelimi-
nary budget. It is believed that in the future these investment plans will also have
an exact budget element, and then the plans can be used as extra information in
the financial sector when making financing decisions.

Key words: Housing Corporation Act, mortgage, risk management
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1 JOHDANTO

1.1 Tutkimuksen taustaa

Uusi asunto-osakeyhtidlaki tuli voimaan 1. heindkuuta 2010. Uudella voimaan
astuneella lailla kumottiin kokonaisuudessa vuoden 1991 asunto-osakeyhtidlaki.
Vuodelta 1991 perésin oleva laki sisélsi melko paljon viittauksia osakeyhtidlakiin
ja lakiuudistuksen taustalla olikin tarkoitus kirjoittaa laki siten, etta asunto-
osakeyhtitiden ei tarvitsisi turvautua osakeyhtidlakiin. Asunto-osakeyhtidlain
uudistuksen taustalla oli my0s taloyhtididen ja osakkaiden muuttuneiden tarpeiden
huomioiminen. Laki haluttiin muuttaa mahdollisimman helposti ymmarrettavaksi
yhtion osakkeenomistajien ja maallikkojohdon kannalta. Taman vuoksi asunto-
osakeyhtiotd koskevat sddnnokset katsottiin tarpeelliseksi koota erilliseen asunto-
osakeyhtitlakiin (AOYL 1599/2009). Asunto-osakeyhtidlain uudistuksen myota
osakkeen omistajat voivat 16ytad helposti kuhunkin tilanteeseen sopivan saannok-
sen ja toimia siten mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittdvan ennakoi-
tavalla tavalla eri tilanteissa. Merkittavimmat uudistukset uudistuneessa asunto-
osakeyhtitlaissa kasittelevat mm. taloyhtion kunnossapitoa, korjaushankkeita sek&
tilintarkastusta ja yhtiokokouskéaytantoja. (Sillanpaa & Vahtera 2011, 16, 18 &
22.)

Suomen nykyisestd asuntokannasta on rakennettu 1960-1980 luvuilla yli 60%.
Tama tarkoittaa sitd, ettd 1960-1970-luvuilla rakennetut kerrostalot ovat vanhen-
tuneet ja valtava maara kerrostaloja on tulossa remontti-ik&én. Luottolehden artik-
kelin mukaan esimerkiksi putkiremontit ja sen yhteydessa tehtdvat korjaus- ja
parannustyot koskettavat talla hetkell& noin 10000-15000 kerrostaloasuntoa vuo-
sittain. (Luottolista, 8/2011.) Uuden asunto-osakeyhtitlain myota kasvanut tie-
donantovelvoite parantaa kattavan ja lapindkyvan informaation saatavuutta osak-
kaille ja asunnon ostajille talonyhtiosta ja huoneistoihin tehdyista korjauksista ja
korjaustarpeista. Uuden asunto-osakeyhtidlain tuomaa informaatiota tullaakin
ké&yttdméaan entistd enemman asuntokauppojen yhteydessa. Uudistuneen lain avul-

la voidaan esimerkiksi tuoda esille asunnon ostajan kannalta sellaisia tarkeité tie-



toja, jotka voivat olla oleellisia ostopéatosta tehtdessé. (Oikeusministerié 2010;
Realia Group 2011.)

Locig- hintaseurantapalvelun tekeméan tutkimuksen mukaan Suomen asuntokaup-
pa onkin kaynyt erittdin vilkkaasti ja vuonna 2010 tehtiin 71 464 kauppaa, miké
on 11 % enemman kuin edellisend vuonna. (Realia Group, Talvi 2011.) Tall& het-
kelld pankit myontavét asuntolainoja noin 90 %:n luototusasteella, ja Finanssival-
vonnan mukaan yli 100 % luototusasteet ovat tavallisia ensiasunnonostajien kes-
kuudessa. Finanssivalvonta painottaakin, ettd yli 90 %:n suositusta korkeamman
luototusasteen lainapaatoksia tulisi aina edellyttaa erittain huolellinen maksuky-
vyn ja vakuusaseman arviointi asiakkaan kanssa henkilokohtaisesti. (Finanssival-
vonta, 2011.)

Asuntolainahakemusten kasvun ja kiristyneen kilpailutilanteen myota pankit ovat
ottaneet nopean lainahakemuksien késittelyn omaksi kilpailutekijakseen, jolla
pyritddn parantamaan asiakkaiden mahdollisuutta halutun asunnon kaupan varmis-
tamisessa. Pankit tarjoutuvatkin nykyjadn myontdmaan lainapaatoksen aiempaa
nopeammin. T&ll6in nousee vaistamatta kysymykseksi, pystyyko pankki arvioi-
maan laina-asiakkaan maksukyvyn ja vakuudet seka noudatetaanko hyvan pankki-
toiminnan periaatteita Finanssivalvonnan suositusten ja madraysten mukaisesti.
Vaarana laina-asiakkaalle myonnetysta korkean luototusasteen asuntolainasta voi-
daan pitd4 tilannetta, jossa ostettuun asuntoon kohdistuukin lahitulevaisuudessa
suuria remonttitarpeita, joihin ei viela kaupan tekohetkelld osattu varautua. Ta-
mankaltaisessa tilanteessa laina-asiakkaalle voi muodostua lisalainan tarve, jonka
seurauksena laina-asiakas ja asuntorahoittaja voivat ajautua vaikeaan tilanteeseen,
kun valmiiksi korkealla luototusasteella myonnetyn lainan p&élle joudutaan neu-

vottelemaan uutta lainaa ja arvioimaan laina-asiakkaan maksukykyé ja vakuuksia.

Taman opinndytetydn on tarkoitus selvittd, tuoko uusi asunto-osakeyhtidlaki sel-
laisia merkittavié uudistuksia ja lisdinformaatiota asuntolaina rahoittajan kannalta,
ettd tdméan kaltaiset ylimitoitetut lainat ja ylilydnnit voidaan ehkéista tulevaisuu-
dessa. Aiheen valintaan on vaikuttanut aiheen ajankohtaisuus. Nyt vuoden voi-
massa olleen asunto-osakeyhtitlain vaikutuksia asuntorahoittajan ndkékulmasta ei

ole nostettu esiin aiemmissa tutkimuksissa tai yleisessd mediakeskustelussa.



1.2 Tutkimuksen tavoite, rajaukset ja tutkimusongelmat

Tama opinnaytety6 tehdadn toimeksiantona Nordea Oyj:lle. Tyon tarkoitus on
selvittdd, millaista informaatiota voidaan saada uudesta asunto-osakeyhtidlaista
kaytettavaksi asuntorahoittajan nakokulmasta ja miten sitd voidaan kayttadé hyvak-
si, kun arvioidaan laina-asiakkaan maksukykyé ja vakuuksia. Tydssa keskitytédan
tarkastelemaan uuden asunto-osakeyhtitlain edellyttdmien kunnossapito- ja korja-
ushankesuunnitelmien antaman taloudellisen informaation kéytt6a asuntolainapro-
sessissa. Ty0ssé ei kasitella uuden asunto-osakeyhtidlain tilintarkastukseen ja yh-

tibkokouskaytantdihin tulleita muutoksia.

Tutkimuksen on tarkoitus selvittdd seuraavia pdaongelmia:

e Mitk& ovat merkittdvimmaét muutokset uudistuneessa asunto-
osakeyhtitlaissa asunnon ostajan ja asuntorahoittajan kannalta?
e Pystyykd asuntorahoittaja hyddyntdmaan uudistuneen asunto-

osakeyhtidlain muutoksia asiakkaan asuntolainan mydntamisprosessissa?

Tutkimukseen liittyy myos seuraavat alaongelmat:

e Miten pankki on varautunut (uuden asunto-osakeyhtitlain voimaantulon
jalkeen) mahdollisen lisdinformaation késittelyyn laina-asiakkaan kanssa?

e Mité seuraamuksia puutteellisesta informaatiosta voi koitua pankille tai
laina-asiakkaalle?

e Pystyykd pankki noudattamaan hyvan pankkitoiminnan periaatteita ja suo-

situksia lainapaatoksissa Kiristyneen kilpailutilanteen takia?

1.3 Tutkimusmenetelmat ja aiemmat tutkimukset

Tutkimus on luonteeltaan kvalitatiivinen ja tyén empiirinen osuus toteutetaan
teemahaastattelun avulla, jossa kysymykset on kohdennettu koskemaan ennalta
sovittuja teemoja. Teemahaastattelun tunnuspiirteend voidaan pitaa tilannetta,

jossa haastattelun aihepiirit ovat tiedossa, mutta kysymysten tarkka muoto ja jar-



jestys puuttuvat. Toisin sanoen teemahaastattelua voidaan pitad keskustelutilan-
teena, jossa haastattelun yksityiskohtaisten kysymysten sijaan haastattelu etenee
tutkimuksen kannalta keskeisten teemojen varassa. Tadménkaltaisen menetelméan
etuna on se, ettd asioiden merkitykset syntyvat vuorovaikutuksesta, ja kaikkia
yksilon kokemuksia, ajatuksia, uskomuksia ja tunteita voidaan tutkia talla mene-
telmélld. Tutkimuksen kannalta on tarkead, ettd haastateltavalla henkiloll& on laa-
ja-alainen tuntemus haastateltavasta aiheesta. (Hirsjarvi & Hurme, 2010, 48.)

Tassa tydssa haastatellaan Nordean Péijat-Hameen alueen varajohtaja Erkko Kos-
kelaa. Ty0Ossé tarkastellaan uutta asunto-osakeyhtidlakia asuntorahoittajan nako-
kulmasta, ja haastattelun teemoiksi on valittu uuteen ASOY -lakiin valmistautumi-
nen rahoitusalalla, uuden ASQOY -lain merkittdvimmat uudistukset ja niiden vaiku-
tukset asuntorahoitukseen. Tyon teoriaosuuden ldhdeaineisto perustuu finans-
sialaan, uuteen asunto-osakeyhtidlakiin ja kiinteistoalaan liittyvisté kirjallisista ja
séhkaisista lahteista. Tutkimuksen paalahteind on kéytetty uutta asunto-
osakeyhtitlakia sek& Finanssialan Keskusliiton ja Finanssivalvonnan asuntorahoi-

tukseen liittyvié julkaisuja.

Uuden asunto-osakeyhtidlain vaikutuksia on tutkittu Suomen eri ammattikorkea-
kouluissa isanngintityon ja tilintarkastajien nakOkulmasta. Tdman takia on tarkeé&a
nostaa esille myds uudistuneen lain vaikutuksen pankkitoiminnassa, jotta uuden
asunto-osakeyhtitlain vaikutuksia ja lain tuomia hyvié ja huonoja puolia voidaan
selvittdd mahdollisimman laaja-alaisesti. Aiempia tutkimuksia uuden asunto-
osakeyhtitlain vaikutuksista asuntorahoittajan toiminnassa ei ole tehty ammatti-
korkeakouluissa. Uutta asunto-osakeyhtitlakia koskevia opinnéaytetoité 16ytyy
kuitenkin muutamia Suomen ammattikorkeakouluista. Tdman opinndytetyon case
-yritykselle Nordealle on tehty useita opinndytetdita erittdin monista aiheista eri

ammattikorkeakouluille liiketalouden alalta.

lida Eerolan 15.3.2010 valmistunut opinnéytetyo késittelee tarkeimpid uuden
asunto-osakeyhtidlain muutoksia isdnnéitsijan ja tilintarkastajan nékokulmasta,
ty6 on tehty Jyvéskylan ammattikorkeakoulussa. Ty on toteutettu haastattelemal-
la isdnnoitsijad ja tilintarkastajaa uudesta asunto-osakeyhtidlaista. Eerolan teke-

mén tydn yhtend tuloksena on nostettu esiin, ettd asunto-osakeyhtidlain uudistus



tulee helpottamaan isdnngitsijan tyoté, koska hankalaksi katsotut viittaukset mui-
hin lakeihin muuttuvat siten, ettd ne l16ytyvat jatkossa uudesta asunto-
osakeyhtidlaista. Eerola toteaa myds tyon tuloksissa, etté lakiuudistus tulee lisaa-
maan ammattimaisen isdnndinnin ja tilintarkastuksen arvoa, silla suurissa korja-
ushankkeissa puhutaan suurista taloudellisista vaikutuksista. Talloin on myos tar-
keédd, ettd kaikkia osakkaita kohdellaan tasavertaisesti eiké yhtio riko asunto-
osakeyhtitlakia toiminnassaan. (Eerola 2010.)

Tatu Saarisen kevaalla 2011 Lahden ammattikorkeakoulusta valmistunut opinnéy-
tety0 tutkii uuden asunto-osakeyhtidlain vaikutuksia isénndintityohon. Tydssa oli
haastateltu viittd eri isdnnditsijad. Tavoitteena oli tuoda esille, miten isdnngitsijat
olivat valmistautuneet uuden asunto-osakeyhtidlain voimaantuloon seké saada
selville isdnnditsijoiden ja talonyhtididen edustajien mielipiteita uuden asunto-
osakeyhtitlain sisallost4. Saarinen toteaa tyon tuloksissa, etta uuden lain tuomat
muutokset lisasivat isdnnditsijoiden tyotd, mutta uudistuksien silti katsottiin ole-

van tarpeellisia ja onnistuneita isénndintityon kannalta. (Saarinen 2011.)

Anne Niemelan joulukuussa 2010 Satakunnan ammattikorkeakoulusta valmistu-
nut opinnaytety6 kasitteli uuden asunto-osakeyhtidlain merkitysta kunnossapito-
ja muutostoille. Tydssé keskityttiin kunnossapitoon ja muutostoihin koskeviin
lakiuudistuksiin, joilla saataisiin koottua tietopaketti isdnnditsijoille, hallituksen
jasenille sek& osakkeenomistajille keskeisten muutosten siséistamiseksi. Tuloksis-
sa kavi ilmi, ettd uusi asunto-osakeyhtitlaki tulee korostamaan taloyhtitissa toteu-
tettavia kunnossapito- ja muutostdiden suunnitelmallisuutta sekd selkeyttdmaan
niihin kohdistuvia pelisaantdja. Tyossa myos todettiin, ettd uusi asunto-
osakeyhtitlaki tulee vastaamaan kiinteistojen lisd&ntyneeseen korjaustarpeisiin
sekd ottamaan huomioon asukkaiden tulevaisuuden palveluvaatimukset. Né&it&
koskevien lakiuudistuksien myo6td isanndinnin ammattivaatimukset lisdéntyvat,
hallinnolta vaaditaan entistd aktiivisempaa toimintaa sekd osakkeenomistajia kan-

nustetaan huoneistojen ja Kiinteistdjen kunnossapitoon. (Niemela 2010.)



1.4 Tyobn rakenne

Kuten Kuviosta 1 voidaan nahdd, opinndytetyén rakenne koostuu viidesté eri paa-
luvusta. Ensimmainen p&éluku on johdanto, josta selvidvat tutkimuksen tausta,
tutkimuksen tavoite, rajaukset ja tutkimusongelmat sekéd aiemmat tutkimukset.
Tyon teoriaosuuden muodostavat Kuvion 1 mukaisesti toinen ja kolmas paaluku.

Teoriaosuus johdattaa tyon neljanteen paalukuun, joka muodostaa tyén empi-

riaosuuden.
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KUVIO 1. Tyon rakenne

Tyon toinen luku késittelee asunto-osakeyhti6lakiuudistusta, jonka avulla selvite-
t4&n uuden asunto-osakeyhtidlain tavoitteita ja sitd, millaisilla sdéntelyill4 ne on
pyritty toteuttamaan. Kolmas luku késittelee asuntorahoitusta pankkitoiminnassa,
jonka avulla selvitetddn asuntorahoittajien toimintaan ja niita toimenpiteitd, joita
asuntorahoittajan tulee kéyda lapi laina-asiakkaan kanssa lainaneuvottelutilantees-
sa. Neljannessé luvussa esitelldén case-yritys ja perehdytddn haastattelun tuloksiin
seka esitellaan tutkimuksen johtopaatokset. Viides luku muodostuu tdman opin-

naytetyon yhteenvedosta.



2  ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN UUDISTUS

2.1 Asunto-osakeyhtion peruspiirteet

Suomalaiset ovat suosineet pitkdan asunto-osakeyhtidmuotoista asumista ja talla
hetkell& kansasta yli puolet asuu asunto-osakeyhtion omistamassa rakennuksessa,
omistaen huoneiston hallintaan oikeuttavat osakkeet tai asuen esimerkiksi vuok-
ralla jonkun toisen omistamassa huoneistossa. Hyvin tunnusomaisena piirteena
asunto-osakeyhtitlle voidaan pita4, ettd yhtion osakkeenomistajat omistavat omi-
en osakkeidensa perusteella hallintaoikeuden yhtion omistamasta rakennuksesta
huoneistoon tai tilaan. Asunto-osakeyhti6laki séatelee tarkasti milloin yhtitta voi-
daan pitd4 asunto-osakeyhtiona. Lain mukaan Asunto-osakeyhtié on osakeyhtio,
jonka tarkoituksen tulee olla mééaratty yhtiojéarjestyksessé ja jonka omistaman ra-
kennuksen huoneiston tai huoneistojen lattiapinta-alasta yli puolen tulee olla
asuinhuoneistoja (AOYL 1599/2009, 1:28). (Sillanpa4, Vahtera, 2011, 15, 20;
AQYL 1599/2009.)

Asunto-osakeyhtio ja normaali osakeyhtio ovat hyvin samankaltaisia. Merkittavin
ero on kuitenkin siind, ettd asunto-osakeyhtion tarkoitus on osakkeenomistajien
asumistarpeiden tyydyttdminen eik& yhtion tarkoitus ole taloudellisen voiton ta-
voittelu kuten osakeyhtidissa. Asunto-osakeyhtio eroaa osakeyhtiostd myos silta
osin, ettd yhtion osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan vastikkeita, joilla
yhtio pystyy huolehtimaan rakennustensa yllapidosta. Asunto-osakeyhtion yhtio-
jarjestyksessa madrataan, mitka osakkeet oikeuttavat yhtion eri huoneistojen tai
tilojen hallintaan, minké& perusteella osakkeenomistajat suorittavat yhtiolle vasti-
ketta ndista hallitsemistaan tiloista. Hallinnollisesti asunto-osakeyhti6 ja osakeyh-
ti0 muistuttavat toisiaan. Korkein péaatoksentekoelin on yhtiokokous ja toimeen
panevana elimend toimii hallitus ja isannoitsija. (Sillanpéd, Vahtera, 2011, 15-
16.)

Asunto-osakeyhtitssa osakkeenomistajilla on mahdollisuus irrottautua yhtiosta,
jolloin osakkeenomistaja voi myyda tai luovuttaa huoneiston hallintaan oikeutta-

vat osakkeet. Kaupan kohteena ovat siis huoneiston ja huoneistojen oikeuttavat



osakkeet, jotka mahdollistavat yksinkertaisen luovuttamisen ja kayton luoton va-
kuutena. (Sillanpéd, Vahtera 2011, 15-16.)

2.2 Uusi asunto-osakeyhtidlaki ja uudistuksen perusteet

Uusi asunto-osakeyhtitlaki on Suomessa kolmas laki, joka sadntelee asunto-
osakeyhtion toimintaa. Suomessa ensimmainen asunto-osakeyhti6laki, joka oli
hyvin suppea, sdadettiin vuonna 1926, ja toinen asunto-osakeyhtidlaki saddettiin
vuonna 1991. Vuodelta 1991 perasin olevaa lakia haluttiin muuttaa selkedammaksi,
koska sen katsottiin olevan hankalasti luettavissa, ja se sisélsi lukuisia viittauksia
osakeyhtitlakiin. Uusi 1.7.2010 voimaan astunut asunto-osakeyhtidlaki haluttiin-
kin kirjoittaa siten, ettd lakia tulkittaessa ei tarvitse turvautua osakeyhtitlakiin.
Uudella 1.7.2010 voimaan astuneella lailla kumottiin kokonaisuudessaan vuodelta
1991 peréisin oleva asunto-osakeyhtitlaki. Uudessa laissa on erityisesti pyritty
ottamaan huomioon taloyhtitiden ja osakkeenomistajien muuttuneet tarpeet. Uu-
den lain paatavoitteena onkin lisatd asunto-osakeyhtiomuotoisen asumisen turval-
lisuutta, tehokkuutta seka kannustaa osakkeenomistajia huoneistojen huolehtimi-
seen. (Kuhanen, Kanerva, Kinnunen & Furuhjelm 2009a, 7; Oikeusministerio
2010.)

Suomessa rakennettiin 1960-80 luvuilla yli 60 % tamanhetkisestd asuntokannasta.
Néiden ikaantyvien rakennusten rakentamisajankohan jalkeen hyva rakennustapa
on kehittynyt huomattavasti, ja samalla osakkeenomistajien ja yhteiskunnan vaa-
timukset ovat selkiytyneet asumisen suhteen merkittavasti. Tiedon lisd&ntyessa ja
tekniikan kehittyessa on saatu selville, miten asuinrakennusten elinkaareen voi-
daan vaikuttaa ja miten sit4 voidaan pidentdd. Uusi asunto-osakeyhtitlaki siséltaa
uudistuneita sdannoksia, joiden avulla pyritd&n parantamaan asunto-
osakeyhtididen hyvinvointia. Nama uuteen asunto-osakeyhtidlakiin kirjatut sdan-
nokset ovat erittdin tarkeitd, koska asunto-osakeyhtidissa asuu talla hetkella lahes
puolet kansasta ja yhtididen omistamat kiinteistot muodostavat merkittdvén osan
kansallisvarallisuudesta. Uuden asunto-osakeyhtidlain l&ht6kohtana vanhaan
asunto-osakeyhtidlakiin néhden onkin parantaa ja selventaa sité paatoksentekoa,
jonka avulla voidaan kannustaa ja edistaa tarpeellisten rakennustdiden kaynnista-

mista talonyhtitssa. (Oikeusministerio 2010.)



Uutta asunto-osakeyhtidlakia valmisteltaessa haluttiin, ettd laki olisi mahdolli-
simman helposti ymmarrettévissa eika tulkintoja tehdessa tarvitsisi turvautua
muihin lakeihin, jolloin laki palvelee erityisesti maallikkojohtoa sek& osakkeen-
omistajia. Uudella asunto-osakeyhtidlailla onkin pyritty maarittdmaan selvasti
yhteisen paatoksenteon ja osakkeenomistajan itseméaardédmisoikeuden seké yhtion
ja osakkeenomistajan vastuun rajat. Lakiuudistuksien taustalla onkin pyrkimys
paremmin palvelevaan lakiin, joka lisaisi yhtididen toimintamahdollisuuksia, jotta
voidaan varmistaa yhtididen paatoksentekokyky muuttuneessa toimintaymparis-
tossa. (Sillanpad & Vahtera 2011, 18-19.)

Hallittujen toimintamahdollisuuksien lisaédmiseksi uuden asunto-osakeyhtitlain
selvennykset koskevatkin erityisesti kunnossapitovastuun jakautumista yhtion ja
osakkeenomistajien kesken, osakkeenomistajan muutostoitd, yhtion paatoksente-
koa kunnossapidosta ja muutostoisté sekd yhdenvertaisuusperiaatteen huomioon
ottamista yhtion paatoksenteossa. Paremmin palvelevan lain kannalta asunto-
osakeyhtitlakiin on selvennetty asunto-osakeyhtion toiminnan kannalta keskeisia
periaatteita. Nailla periaatteilla pyritdén selventdmaén yhtion toimintamahdolli-
suuksien lisaantyessa ja monimutkaistuessa niité keinoja, joiden avulla ongelmati-
lanteita voidaan ratkaista. Periaatteet toimivat hyvin keskeisend apuvélineena kun
yksityiskohtaisia sddnnoksié tulkitaan. Laissa onkin haluttu korostaa ja selventaa
yhdenvertaisuusperiaatteen merkitystd, koska se avulla voidaan turvata osakkeen-
omistajan asema yhtion toimintamahdollisuuksien lisdantyessa. (Sillanpda & Vah-
tera 2011, 18, 23-24.)

Uudessa asunto-osakeyhtitlaissa yhtion ja osakkeenomistajien hallittujen toimin-
tamahdollisuuksien lisédminen on toteutettu siten, ettd aiemmin vailla sdantelya ja
epavarmuutta aiheuttaneita menettelyja on sé&nnelty huomattavasti vanhaa lakia
tarkemmin. Epévarmuutta aiheuttaneita menettelyja aiheutti aikaisemmin esimer-
kiksi osakkeenomistajan tekemista korjaustoista yhtiolle tulevan sdaston huomi-
oon ottaminen seké hissin jalkiasennuksesta johtuvien kustannusten jakaminen
oikeudenmukaisesti. N&ita epavarmuutta poistavia ja toimintamahdollisuuksia

lisddvid muutoksia yhtion ja osakkeenomistajien kannalta ovat
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- hissien jalkiasennusta koskevan yhtion paatoksenteon helpotta-
minen

- yhtion kunnossapitotarpeen seuranta seka toteutettujen kunnos-
sapitotdiden ja yhtiokokousten péaatdksenteon selkeytyminen.
(N&md selventavat muutokset ovat erittéin tarkeitd ja ajankohtai-
sia osakkeenomistajien ja yhtion kannalta, koska yhtididen ra-
kennukset ikaantyvat talla hetkelld kovaa vauhtia ja suurten pe-
ruskorjausten tarve tulee lisddntymaan merkittavasti lyhyella ai-
kavalilld)

- asunto-osakeyhtiolle sallitun toiminnan rajojen selkeyttdminen.
(Téalloin osakkeenomistajat voisivat ennakoida asumiskuluja te-
hokkaammin. Osakkeenomistajien kannalta nd&ma selvennykset
ovat térkeitd silloin, kun kartoitetaan esimerkiksi suurten korja-
ustoiden rahoitusvaihtoehtoja)

- ennakoitavuuden parantaminen autotalli- ja liikehuoneistoja hal-
litsevien osakkeenomistajien kannalta. (Uudessa asunto-
osakeyhtitlaissa on tehty uudistus, jonka mukaan vastikeperus-
teesta voidaan poiketa, mikéli asuinhuoneistoissa vastikerahoi-
tuksella toteutettavat uudistukset ei hyodyté autotalli- tai liike-
huoneistoja. Uudistuksen taustalla on néista johtuvien riitatilan-
teiden vahentdminen)

- osakkeenomistajan tekemien kunnossapitotdiden yhtiolle tulevi-
en saastdjen huomioon ottaminen myghemmin yhtion toimesta
suoritettavasta kunnossapidosta tai uudistuksesta

- osakkeenomistajan muutostyoté koskevien sadnndsten selventé-

minen.

Nailla uuteen asunto-osakeyhtidlakiin tuoduilla keinoilla voidaan parantaa merkit-
tavasti yhtion ja osakkeenomistajan toimintamahdollisuuksia, joilla lisatdan aiem-
paa lakia tehokkaammin sellaisia olennaisia toimenpiteitd, joilla on vaikutusta
yhtion sidosryhmien ja erityisesti osakkeenomistajien aseman kannalta. (Sillanpéa
& Vahtera 2011, 19-20.)
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2.3 Uuden asunto-osakeyhtidlain merkittdvimmat uudistukset osakkeenomista-
jan ja asunnon ostajan kannalta

2.3.1 Yhtiovastikeperusteet

Yhtidvastikkeen maksuperusta mainitaan aina yhtidjarjestyksessa, jonka mukaan
osakkeenomistajat ovat velvollisia maksamaan yhtidlle vastiketta hallitsemistaan
huoneistoista. Yhtiovastikkeen perusteena kdytetddn useimmiten huoneistojen
lattiapinta-alaa. Erilaisia menoja varten voidaan my0s kayttaa eri maksuperusteita,
kuten huoneiston pinta-ala, osakkeiden lukumé&ara tai veden ja séhkon todellinen
tai luotettavasti arvioitavissa oleva kulutus (AOYL 1599/2009, 3:48). Vastike voi
myo6s maardytya jyvitysmenetelmélla, jolloin maksuperusta muodostuu kayttorasi-
tuksen mukaan osakkeiden lukumaaran tai lattiapinta-alan sijasta. Tallaista jyvi-
tysmenetelmad voidaan kayttaa esimerkiksi hissin k&ytostd johtuvien kulujen kat-
tamiseksi vastikkeella, eli ylemmaét kerrokset maksavat hissin kaytosta enemmén
kuin alemmat kerrokset. (Sillanp&4 & Vahtera 2011, 59; AOYL 1599/2009.)

Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa on selvennetty yhtidjarjestyksessa maarattyja
padomavastikkeita ja lainaosuuksia. Lain tuoman muutoksen mukaan yksiloity-
méattomat padomavastikkeella maksettavat menot voidaan kattaa ainoastaan pitké-
vaikutteisina menoina. Pitkdvaikutteisiin menoihin luetaan sellaiset menot, jotka
aiheutuvat kiinteiston ja rakennuksen hankinnasta ja rakentamisesta sek& yhtion
peruskorjauksesta ja uudistuksesta (ASOY 1599/2009 3:38.2). (Kuhanen, Kaner-
va, Kinnunen & Furuhjelm 2009a, 12.)

Vastikkeenmaksuvelvollisuuteen on uudessa asunto-osakeyhtitlaissa tehty pienia
muutoksia. Sek& vanhan ettd uuden lain mukaan uusi omistaja vastaa osittain
myos edellisen omistajan maksamattomista vastikkeista. Uuteen asunto-
osakeyhtidlakiin muutoksena on tullut, ettd vastuu on pidennetty koskemaan vas-
tikkeita, jotka ovat erdantyneet luovutuskuukautena ja viiden kuukauden ajalta
ennen omistusoikeuden siirtymistd (ASOY 1599/2009, 3:78.2). Mikali isannaitsi-
jantodistuksessa ei ole mainintaa aiemman omistajan maksamattomista yhtiovas-
tikkeista, jotka ovat erdantyneet ennen todistuksen péivaysta, ei uuden omistajan
tarvitse vastata tallaisista yhtiovastikkeista (ASOY 1599/2009, 3:78.3).
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Uusi asunto-osakeyhtidlaki on tuonut myds merkittdvan muutoksen siihen, etta
nykyéén voidaan tehd& poikkeuksia yhtidjarjestyksen mukaisesta vastikeperus-
teesta. Uuden lain mukaan yhtiokokous voi paattaa tiettyd huoneistoa koskevan
yhtidvastikkeen alentamisesta yhtion suorittaman uudistuksen tai kunnossapito-
tyon yhteydessé silloin, kun osakkeenomistaja on tehnyt huoneistoonsa toité, joi-
den voidaan katsoa vahentévén yhtidlle aiheutuvia menoja. (Kuhanen, Kanerva,
Kinnunen & Furuhjelm 2009a, 13.)

Uudessa asunto-osakeyhtitlaissa vastikkeella katettavia menoja on tarkennettu
siten, ettd vastikkeella voidaan kattaa rakennuksen ja kiinteiston kayttoon liittyvi-
en hyddykkeiden yhteishankinnat. Uudistuksen tarkoituksena on varmistaa, etté
yhtiot voi hankkia keskitetysti mm. jatehuoltopalvelut ja perusoperaattoripalvelut.
Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan yhtid voi siis ottaa yhtiokokouksen enem-
mistopaatokselld esimerkiksi laajakaistaoperaattorin palvelun maksettavaksi yh-
tidvastikkeella. (Kuhanen, Kanerva, Kinnunen & Furuhjelm 2009a, 13; Helsingin
Sanomat, Astikainen 2010.)

Uutena sadnndksend asunto-osakeyhtidlaissa on se, etta yhtidjarjestykseen voi-
daan ottaa maarays, jonka perusteella k&yttokorvaukset luettaisiin vastikeluontoi-
siksi. (AOYL 1599/2009, 3:28.2). Tallaisten kayttokorvauksien, kuten sauna- ja
autopaikkamaksujen, maksamatta jattaminen voitaisiin uuden lain mukaan siten
katsoa esimerkiksi huoneiston haltuunoton perusteeksi. (AOYL 1599/2009; Ku-
hanen, Kanerva, Kinnunen & Furuhjelm, 2009a, 13; Helsingin Sanomat, Astikai-
nen 2010.)

Uutena sadnnoksenda tulee myos se, ettd yhtiokokouksen enemmistd voi muuttaa
yhtidjarjestysté siten, ettd veden kulutuksesta perittdva vastike méaraytyy huoneis-
tokohtaisen kulutuksen mukaan (AOYL 1599/2009, 6:348.1). Uudistuksella on
haluttu ottaa huomioon se seikka, ettd vuokranantaja ei valttamatta tieda asuuko
huoneistossa vuokralaisen liséksi perheenjasen tai alivuokralainen. Uudistus kos-
kee l&ahinna niitd yhtioitd, joiden vesimaksu perustuu asukkaiden lukumaaraan.
(AOYL 1599/2009; Kuhanen, Kanerva, Kinnunen & Furuhjelm, 2009a, 13; Hel-
singin Sanomat, Astikainen 2010.)
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Yksi merkittdvimmista sdadnnoksisté asunto-osakeyhtidlaissa on uudistus, joka
koskee yhtion rakennukseen jalkikateen asennettavaa hissid. Uuden asunto-
osakeyhtidlain mukaan jalkikateen asennettavan hissin kustannukset jaetaan vas-
taamaan osakehuoneiston siitd saamaa hyotyd. Osakehuoneiston saama hyoty ar-
vioidaan sijaintikerroksen mukaan (AOYL 1599/2009, 6:328.3). Aiemmin hissin
jalkiasennuksesta aiheutuneet kustannukset jaettiin yhtiGvastikeperusteisesti kuten
muutkin yhtion kustannukset. Uudessa asunto-osakeyhtiélaissa on kuitenkin huo-
mioitu, ettd tallainen kustannuksien tasajako jalkiasennetun hissin osalta on yh-
denvertaisuusperiaatteen vastainen. Myos sellaiset huoneistot (esimerkiksi péa-
sisdénkayntitason liikehuoneistot), joille hissin rakentamisesta ei koidu hyotya
edes osakkeiden arvonnousun muodossa, eivat osallistu hissin jalkiasennuksen
kustannuksiin. Uuden lain mukaan hissin jalkiasennuksesta koituvat kustannukset
jyvitetdan alhaalta ylospéin siten, ettd jakoperusteena on yhtidvastikeperuste ker-
rottuna osakehuoneiston kerroksella (AOYL 1599/2009, 6:328.3). Hissin jal-
kiasennushankkeesta péaatetaan yhtickokouksen enemmistolla. (AOYL
1599/2009; Sillanpad & Vahtera 2011, 157,159; Helsingin Sanomat, Astikainen
2010.)

2.3.2 Kunnossapitovastuu

Kunnossapitovastuuta ja sen jakautumista yhtion ja osakkeenomistajan valilla
pidetddn yhtend tarkeimmisté asioista asunto-osakeyhtididen toiminnan kannalta.
Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa on selvennetty aiempaa lakia enemman kunnos-
sapitovastuuseen ja siitd aiheutuvien kustannusten jakamiseen liittyvia seikkoja,
koska ne ovat selkeésti yksi eniten riitoja aiheuttavia tilanteita asunto-
osakeyhtidissa. Kunnossapitona voidaan pitaa paasaantoisesti kaikkia sellaisia
toitd, jotka kuuluvat yhtion kiinteiston ja rakennusten yllapitoon, kuten esimerkik-

si suuret perusparannushankkeet.(Sillanpda & Vahtera, 2011, 69 -70.)

Asunto-osakeyhtitlaki méérittdd kunnossapidon siten, ettd yhti¢ vastaa kunnossa-
pidosta siltd osin, kuin se ei kuulu osakkeenomistajalle. Tarkennuksia uuteen

asunto-osakeyhtidlakiin on tuotu siltd osin, ettd yhtioén vastuulle kuuluvat lammi-
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tys-, séhko-, tiedonsiirto-, kaasu-, vesi-, vieméri-, ilmanvaihto- ja muut sen kaltai-
set jarjestelmat. Uuden lain mukaan yhtio joutuu vastamaan itse asennetuista jar-
jestelmisté tai sellaisista jarjestelmistd, jotka se on hyvéksynyt vastuulleen
(AOYL 1599/2009, 4:28). Uutta asunto-osakeyhtitlakia on laajentanut myos silta
osin, ettd yhtion kunnossapitovastuu laajenee koskemaan sellaisia osakkeenomis-
tajan tekemid asennuksia, jotka ovat vastaavanlaisia kuin yhtion toteuttamat muu-
tokset ja joita yhtid on voinut valvoa. (AOYL 1599/2009; Kuhanen, Kanerva,
Kinnunen & Furuhjelm 2009a, 15-16.)

Uudessa asunto-osakeyhtitlaissa osakkeenomistajan kunnossapitovastuuta on
selvennetty siten, ettd osakkeenomistajan tulee pitaa kunnossa hallitsemansa huo-
neiston sisdosat ja hoidettava huoneistoa huolellisesti. S&annoksiin ei lueta tavan-
omaisesta kaytosté johtuvaa kulumista, joka on aiheutunut tilojen normaalista
kaytostd. (AOYL 1599/2009, 4:38.1.) Osakkeenomistajan vastuulle kuuluvat
my0s osakehuoneiston sisapintojen pintamateriaalit ja huoneistossa olevat kalus-
teet rilppumatta siitd, onko ne kiinnitetty kiintedsti rakenteisiin, sek& koneet ja
laitteet, jotka eivét liity kiintedsti yhtion ylla pitamiin jarjestelmiin. (AOYL
1599/2009; Kuhanen, Kanerva, Kinnunen & Furuhjelm 20093, 16; Sillanpad &
Vahtera 2011, 81.)

Uuteen asunto-osakeyhtidlakiin on tuotu myos selvennyksié siihen, kuinka kun-
nossapitotoissa tulee toimia. Osakkeenomistajalle taytyy ilmoittaa etukéteen, mi-
k&li h&nen huoneistossaan suoritetaan yhtion puolesta toitg, ja vastaavasti osak-
keenomistajan on ilmoitettava yhti6lle suorittamistaan tdistd. Uudessa asunto-
osakeyhtitlaissa myos sdéannellaan, ettd yhtion tulee voida valvoa osakkeenomis-
tajan suorittamia kunnossapitotoitd, jotta voidaan varmistua toiden asianmukai-
suudesta. Osakkeenomistaja voi myds uuden lain mukaan suorittaa yhtion kustan-
nuksella sellaisia tarpeellisia ja valttaméattémia kunnossapitotditd, joita yhtio ei ole
ruvennut hoitamaan kirjallisesta vaatimuksesta huolimatta. (AOYL 1599/2009;

Kuhanen, Kanerva, Kinnunen & Furuhjelm 2009a, 16.)
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2.3.3 Muutostyot

Muutostdind voidaan pitad sellaisia toitd, jotka parantavat huoneistojen asu-
misedellytyksia. Téllaisia toit4 ovat esimerkiksi parvekkeiden jalkiasennus, kyl-
pyhuoneen rakentaminen sellaiseen huoneistoon, jossa ei aiemmin kylpyhuonetta
ole ollut tai vaikkapa saunan rakentaminen. Muutostdiden taustalla voivat olla
my0s sellaiset muutokset, joilla voidaan s&ést&é yhtion energiakuluja vaikuttamat-
ta itse huoneistojen kaytettavyyteen. (Sillanpad & Vahtera 2011, 95.)

Muutostoiden vastuun jakautumista on yhtion ja osakkeenomistajan vélilla s&an-
nelty siten, ettd tavanomaisista muutostdista, jotka rinnastuvat yhtion toteuttamiin
ja vastuulleen hyvaksymiin toihin, kunnossapitovastuun katsotaan kuuluvan yhti-
Olle, jollei yhtidjarjestyksessa toisin madrata. Kunnossapitovastuu tulisi siirtaa
yhtidjarjestyksessa osakkeenomistajalle, jos huoneisto on merkittavasti eritasoi-
nen kuin muut alkuperaisen tason mukaan rakennetut huoneistot. Nailla s&annok-
silla pyritd&dn varmistumaan siitd, ettd tavanomaisesta tasosta poikkeavan huoneis-
ton yhtidlle kuuluvat muutostyo6t eivét lisdisi muiden osakkeenomistajien vastike-
rasitusta pitkalla aikavalilla. Asunnon ostajan tuleekin huomioida ndma s&&dnnok-
set, mik&li kaupan kohteena on huomattavasti tavanomaisesta eroava huoneisto ja
yhtidjarjestyksessa muutosten kunnossapitovastuu on siirretty osakkeenomistajal-
le. (Sillanp&& & Vahtera 2011, 95-96.)

Osakkeenomistajan tulee huomioida muutostdita tehdessaan, ettd muutostyooike-
us koskee ainoastaan sellaisia muutoksia, jotka ovat yhtidjarjestyksessa méaaratyn
osakehuoneiston kayttotarkoituksen mukaisia. Tama tarkoittaa sitd, ettd osakkeen-
omistaja ei voi muuttaa huoneistoa esimerkiksi ravintolaksi tai varastoa toimiti-
laksi. Huoneiston kayttotarkoitusta yhtijarjestyksessé voidaan kuitenkin muuttaa
yhtiokokouksen paatokselld, jolloin esimerkiksi laajemman muutostyon tekemi-
nen on mahdollista. P&4&tds huoneiston kayttotarkoituksen muuttamisesta ei kui-
tenkaan saa rikkoa yhdenvertaisuusperiaatetta. Talla sddnnoksella halutaan turvata
se, ettd osakkeenomistajan tekem& muutos ei nosta muiden huoneistojen vastike-
rasitusta yhtion yllapitokulujen kasvaessa tai aiheuta haittoja asumisoloihin muille
osakkeenomistajille. (AOYL 1599/2009; Sillanpd4 & Vahtera 2011, 97.)
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Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa on séadetty aiempaa yksityiskohtaisemmin me-
nettelyjd, joiden mukaan osakkeenomistajan tulee toimia muutostdiden osalta.
Osakkeenomistajan tulee tehdd muutosty6t hyvén rakennustavan mukaisesti. Mi-
kéli osakkeenomistaja laiminlyd hyvan rakennustavan mukaiset sdannokset ja
aiheuttaa t&lla tavalla vahinkoa yhti6lle tai toiselle osakkeenomistajalle, voidaan
hanet katsoa vahingonkorvausvelvolliseksi hdnen aiheuttamistaan vahingoista.
Osakkeenomistajan on hyva muistaa, ettd hanelld sailyy vahingonkorvausvastuu
tehdyistd muutostoistd, vaikka hén olisi kayttanyt muutostoita tehdesséén ulko-
puolista tahoa. Osakkeenomistajan on myds ilmoitettava aina muutostoista etuké-
teen kirjallisesti yhtion hallitukselle tai isdnnditsijalle (AOYL 1599/2009, 5:28).
Uuden asunto-osakeyhtidlain myotéa osakkeenomistaja ei saa aloittaa muutostoita,
ennen kuin yhtioll4 tai toisella osakkeenomistajalla on ollut kohtuullinen aika
muutostydilmoituksen késittelemistd varten (AOYL 1599/2009 5:48.1). Télla
sd&nnokselld on haluttu varmistua siitg, ettd yhtio tai toinen osakkeenomistaja voi
arvioida muutostyosta aiheutuvia seikkoja, kuten tyonlaatu ja laajuus seka mah-
dolliset riskit. (AOYL 1599/2009; Sillanp&é & Vahtera 2011, 98-99.)

2.3.4 Vahingonkorvausvastuu

Osakkeenomistajien ei ole pakko toimia aktiivisesti yhtiossa tai perehtyé sen asi-
oihin, jolloin osakkeenomistajalla ei ole samanlaista huolellisuusvelvollisuutta
yhtiota kohtaan kuin yhtion johdolla. Osakkeenomistajan on kuitenkin muistetta-
va, ettd hanen on asunto-osakeyhtitlain AOYL 1599/2009, 24:28.2 perusteella
korvattava vahinko, jonka hdn on my6tévaikuttamalla asunto-osakeyhtitlain tai
yhtidjarjestyksen rikkomiseen tahallaan tai huolimattomuudesta aiheuttanut yhti-
Olle, toiselle osakkeenomistajalle tai muulle henkil6lle. (Sillanpdd & Vahtera,
2011, 267; AOYL 1599/2009.)

Uusi asunto-osakeyhtidlaki sadnteleekin entisté lakia tarkemmin osakkeenomista-
jan kunnossapito- ja muutostdihin liittyvaa vahingonkorvausvastuuta. Aiemmin
vahingonkorvausvastuu on maaraytynyt vahingonkorvauslain perusteella. Nyky-
jaan uusi asunto-osakeyhtidlaki méaarittadad esimerkiksi kosteusvaurion sattuessa

korvausvelvollisen. Ongelmana aiemmin on ollut se, ettd esimerkiksi osakkeen-
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omistajan korjaus- tai muutostoista toisiin huoneistoihin tai yhtion rakenteisiin
kohdistuvia vikoja on ollut vaikea néyttaa toteen, jolloin yksittaisen osakkeen-
omistajan huolimattomuusvirheistd johtuneiden vikojen maksajaksi saattaa joutua
muutkin osakkeenomistajat. Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan osakkeenomis-
taja on velvollinen korvaamaan yhti6lle aiheutuneet kustannukset, jotka ovat ai-
heutuneet yhtitlle toisen osakkeenomistajan huoneiston korjaamisesta (AOYL
1599/2009, 24:28). Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan korjaus- ja muutostgista
tehdadn kirjallinen ilmoitus ja niista pidetdan huoneistokohtaista luetteloa yhtidis-
sé. Talla menetelmalld voidaan selvittéd ja todentaa yhtion ja osakkeenomistajien
hallinnoimien huoneistoihin ja tiloihin aiheutuneiden vikojen alkuperaé seké to-
dentamaan tehdyt muutosty6t. (AOYL 1599/2009; Helsingin Sanomat, Astikainen
2010; Sillanpéa & Vahtera 2011, 270.)

Uuteen asunto-osakeyhtidlakiin on listty erityissaannos siitg, ettd yhtion taytyy
korjata kunnossapitovastuun mukaisesti huoneiston siséosat, vaikka vahingon
aiheuttajana olisikin ollut toinen osakkeenomistaja. Miké&li osakkeenomistaja on
aiheuttanut tuottamuksellisesti vahingon toisen osakkeenomistajan huoneiston
sisdosiin, yhtion on korjattava tallaisen huoneiston viat samalla tavalla kuin jos
vahinko olisi aiheutunut yhtion vastuulle kuuluvan rakenteen tai rakennuksen
muun osan aiheutuneen vian korjaamisesta (AOYL 1599/2009, 24:38.3). Tama
erityissdannos on tehty siksi, ettd vahingon kérsinyt osakkeenomistajan ei tarvitse
odottaa korjaustdiden aloittamista kohtuuttoman kauan ja hénen ei tarvitse huoleh-
tia vahingon aiheuttajan maksukyvysta vahinkojen korjaamisessa. Sd&annoksella
halutaan lisat4 asunto-osakeyhtion osakkeenomistajan asumisturvallisuutta sek&
varmistua siitg, etta yksittaisen osakkeenomistajan ei tarvitse huolehtia toisen
osakkeenomistajan asumistavoista tai maksukyvysta, mikali hdnen asuntonsa vau-
rioituu toisen osakkeenomistajan tai naapurin toimien tai laiminlyontien seurauk-
sena. (AOYL 1599/2009; Sillanpad & Vahtera 2011, 271.)
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2.4 Pitkdn aikavalin investointisuunnitelmien vaikutukset asumiskustannuksiin

On selvéd, ettd uusi asunto-osakeyhtidlaki on tuonut merkittavid uudistuksia ja
selvennyksid osakkeenomistajan ja yhtion véliseen vastuunjakoon kunnossapito-
ja muutostoiden osalta. Kunnossapidosta péatetddn aina yhtiokokouksen enem-
mistopaatokselld silloin kuin kunnossapitoa pidetddn laajakantoisena tai se vaikut-
taa olennaisesti asumiseen tai asumiskustannuksiin (AOYL 1599/2009, 6:308.1).
Kunnossapitoa koskevia paatoksia tehtdessa on aina kuitenkin huolehdittava siité,
ettd osakkeenomistaja pystyy ennakoimaan tulevat kunnossapitotyot. Riittavalla
ennakoitavuudella voidaan varmistua siitd, ett kunnossapitokustannukset eivat
muodostu osakkeenomistajan kannalta kohtuuttomiksi huolimatta siitd, etta tie-
tynik&isessa talossa kaikki merkittavat peruskorjaukset sattuisivatkin suhteellisen
Iyhyelle ajanjaksolle. On siis tarkead, ettd yhtid huolehtii osakkeenomistajien kan-
nalta riittavdn maksuajan ja samalla huolehtii siitg, etta kuukausittainen maksu-
velvollisuus ei kohoa kohtuuttomaksi. (AOYL 1599/2009; Sillanpad & Vahtera,
2011, 149.)

Kunnossapitoa koskevat paatokset tehdéan siis yhtiokokouksen enemmistopéatok-
selld. Jotta téllainen enemmistOpéatds voitaisiin tehdd, tulee osakkeenomistajan
osata varautua kunnossapitoa koskeviin vastikemaksuihin. Asunto-osakeyhtidlaki
ei ole asettanut paatoksenteolle muita edellytyksid, esimerkiksi sitg, ettd maksu-
velvollisuuden tulisi olla yksittaiselle osakkeenomistajalle kohtuullinen. Osak-
keenomistajien vastikerasitus voi muodostua hyvinkin suureksi, mikali yhtio on
laiminlyonyt tai siirtdnyt kunnossapitotoité pitkaan ja ne kohdistuvat suhteellisen
pienelle aikavélille. Tallaisen ei kuitenkaan katsota uuden asunto-osakeyhti6lain
mukaan rikkovan yhdenvertaisuusperiaatetta, koska osakkeenomistajien tulee osa-
ta ennakoida kunnossapitotarve ja sen rahoittaminen yhtidvastikkeella. (Sillanpaa
& Vahtera 2011, 150.)

Kunnossapitotdiden ennakoitavuuden kannalta uusi asunto-osakeyhtidlaki on tuo-
nut uuden merkittdvan sadnnoksen, joilla osakkeenomistaja tai esimerkiksi asun-

non ostaja voi varautua kunnossapitotdista aiheutuvien kustannusten vaikutuksista
asumiskustannuksiin. Uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan hallituksen on tehtava

kirjallinen kunnossapitotarveselvitys rakennusten ja kiinteistéjen kunnossapitotar-
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peesta yhtiokokousta seuraavan viiden vuoden aikana. Kunnossapitoselvitys kos-
kee sellaisia t0ita, joiden katsotaan olennaisesti vaikuttavan osakehuoneistojen
kayttamiseen, yhtidvastikkeeseen tai muihin huoneiston k&ytosté aiheutuviin kus-
tannuksiin. (AOYL 1599/2009, 6:38.) Kunnossapitotarveselvityksen tarkoituksena
on yhtion johdon ja osakkeenomistajien huomion kiinnittdminen kiinteisthoidon
tarpeeseen seké rahoituksen jarjestdmiseen. (AOYL 1599/2009; Kuhanen, Kaner-
va, Furuhjelm & Kinnunen 2010b, 331; Sillanpd4 & Vahtera 2011, 112.)

Kunnossapitotarveselvitys tehddan hyvan kiinteistohoitotavan mukaisesti, johon
liittyy yleensa asiantuntijan selvitys tai kuntotarkastus. Koska hallitus on velvolli-
nen hoitamaan kaikki vastuulleen kuuluvat asiat huolellisesti, niin voidaan pitaa
hyvin selvang, ettd kunnossapitotarveselvitystd tehtdessa kdytetaan asiantuntijaa
vaikka laki ei tata edellytd. Toisaalta jos hallituksella on riittdva ammattitaito sel-
vityksen tekemiseen, ei asiantuntijaa tarvitse silloin kayttd4. Kunnossapidon laa-
juuden maarittad tyypillisesti rakennusten ika, tyyppi, koko, kunnossapitovastuun
jakautuminen yhtion ja sen osakkeenomistajien kesken sekd osakkeenomistajien
tarpeet. Hallituksen taytyy laatia uuden asunto-osakeyhtidlain mukaan kunnossa-
pitotarveselvitys kirjallisesti, koska Kirjallisella muodolla voidaan varmistaa selvi-
tyksen yksityiskohdat ja laatimisen ajankohta voidaan aina todentaa my6hemmin.
Talla tavoin voidaan myos turvata osakkeenomistajien tiedonsaantioikeuksia yhti-
0ssa suoritetuista tai suoritettavista kunnossapito- ja muutostoisté. (Kuhanen, Ka-
nerva, Furuhjelm & Kinnunen 2010b, 332; Sillanp&a & Vahtera, 2011, 113.)

Kunnossapitotarveselvitystd koskevat tiedot tulee uuden asunto-osakeyhtidlain
myOté osaksi isanngitsijantodistusta, josta esimerkiksi osakkeenomistaja tai asun-
non ostaja voivat tarkistaa, mikali yhtioon on suunnitteilla merkittdvia kunnossa-
pito- tai muutostoitd. Kauppalehden 16.9.2011 julkaistussa artikkelissa otettiin
kantaa riskeihin, jotka koskevat 1960-70 luvuilla rakennettuja taloja. Artikkelissa
oli haastateltavana Sp-Kodin toimitusjohtaja Pekka Ronkainen, joka toteaa artik-
kelissa, ettd asunnon ostajan on syyta tarkkailla nditd 1960-70 luvuilla rakennettu-
ja asuntoja erityiselld huolella. Huomioitavaa ndiden rakennusten osalta on se, etta
suuret peruskorjaukset koskettavat naitéd yli 300 000 asuntoa lahivuosina, kun ne
remontoidaan vastaamaan nykyvaatimuksia. Ronkainen huomauttaakin, ettd re-

monttikustannukset ovat yleisesti 500-1500 euroa neliéta kohden. Asuntojen hin-
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nat voivatkin sekoittaa ostajien mielikuvia, koska samojen alueiden asuntojen
hinnat voivat poiketa paljon toisistaan. Asunnon ostajien tulisikin selvitta4 laaja-
alaisesti kaupan kohteena olevaan asuntoon kohdistuvat Idhivuosien investoinnit
JO ostopadtOsté tehtéessd, jotta voitaisiin valttya yllattavilta lisdkustannuksilta
kaupanteon jalkeen. (Kauppalehti, Asunnonostaja 1960-70 lukujen talo voi olla
iso riski 2011.)

Voidaan pit&a selvéand, etta uusi asunto-osakeyhtidlaki on tuonut merkittavia ja
selventavié uudistuksia koskien taloudellista informaatiota osakkeenomistajille tai
esimerkiksi asunnon ostajalle maksuvelvollisuuden ennakoitavuuden kannalta.
Uuden asunto-osakeyhtidlain voimaanastumisen jalkeen informaation lisdantymi-
nen asuntoon tai rakennukseen kohdistuvista putkiremonteista, ikkunaremonteista
tai julkisivuremonteista véhent&dd huomattavasti asuntokauppoihin kohdistuvaa
epavarmuutta kohteen todellisesta kunnosta tai arvosta. Toistaiseksi hieman epé-
selvdd on se, kuinka laaja-alaisesti ja tehokkaasti asuntorahoittajat ovat ottaneet
tdmén noin vuoden voimassa olleen asunto-osakeyhti6lain mahdollistaman infor-
maation kayttoonsa silloin, kuin arvioidaan asuntolaina-asiakkaan maksukykya ja

vakuuksia.
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3 ASUNTORAHOITUS PANKKITOIMINNASSA

3.1 Yleistd asuntolainoista

Lahes jokainen suomalainen harkitsee sopivan elaméanvaiheen tullessa oman
asunnon hankkimista. Asunnon hankkiminen ndhdaénkin yhdenlaisena saasté-
mismuotona. Ostettava asunto rahoitetaan tyypillisesti pankkilainan turvin ja siita
suoritettavat lyhennykset merkitsevét varallisuuden kasvua. Kun asuntolaina on
saatu maksettua, niin asumiskustannukset ovat merkittavasti vuokralla asumista
edullisemmat. Asunnon ostoon vaikuttavia tekijoita on myds niihin kohdistuva
arvon nousu, jonka saa pitaa tdysimaaraisend kun asunto myydaan. Asuntoon
kohdistuvalla asuntolainalla on my0s vaikutuksia lainanottajan verotukseen, silla
asuntolainan korot ovat verotuksessa vahennyskelpoisia. N&isté syista omis-
tusasuminen onkin selvésti suosituin asumismuoto Suomessa. Niinpa kaikki mer-
kittavat rahoitusalan toimijat Suomessa myontavat asuntolainoja. Kuvio 2 havain-
nollistaa Suomen asuntolainakantojen kehitysté. (Lainamarkkinat.)

Suomen rahalaitosten euroalueen kotitalouksille myontamien
euromaaraisten asuntolainojen kanta ja keskikorko

B Kzntz
Keskikorko (oikez ast.)

4-||I||||||“||||||||||| ||||||

Mrd. auroa

ZDBD 200 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2005
Lahde: LbDIT\EI'[-lI:'EIT 1 -]

2 Suomen Pankki 30.9.20M

Kuvio 2. Suomen asuntolainakantojen kehitys (Suomen Pankki)
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Kuten Kuviosta 2 voidaan nahdéd, Suomen asuntolainakanta on téalla hetkellda mel-
kein 80 miljardia euroa. Asuntoluottokannat ovat kasvaneet viime vuosina noin 6-
7 % vuosivauhtia. Nostettujen asuntolainojen kayttotarkoituksena on yleensa
asuntojen rakentaminen, asunnon osto seké asuntoihin kohdistuvien perusparan-
nuskorjausten rahoittaminen. Nadma luotot muodostavat suuren osan kaikista
pankkien myontdmista luotoista. Kotitalouksien asuntoluottojen ottamisen haluk-
kuuteen vaikuttavia tekijoita on tyypillisesti luottamus omaan talouteen seka koh-
tuullisella tasolla olevat korot. Vuonna 2008 alkanut taantuma aiheutti epdvar-
muutta kotitalouksien luottamuksesta omaan talouteen, mutta alhaiseksi laskenut
korkotaso lisasi luotonottohalukkuutta. Yhtend tekijana kasvaneisiin asunto-
lainakantoihin voidaan pitd&d my0s pidentyneitd luottoaikoja. (Kontkanen 2008,
143, 145))

3.2 Finanssialan hyvét tavat

Finanssitoimialalla toimitaan aina lakien ja viranomaismé&&raysten mukaisesti seké
noudatetaan finanssitoimialalle kuuluvia hyvié tapoja. Hyvét tavat mééaritellaan
sellaisiksi, joita voidaan pitd4d mahdollisimman kohtuullisina ja oikeana pidettavi-
na menettelytapoina. Hyvan tavan maarittelyja kéytetaan tyypillisesti silloin, kuin
esimerkiksi lain voidaan katsoa olevan aukollinen tai se on jaanyt jalkeen markki-
nakehityksestd. (Alhosuo, Nisén & Pellikka 2009, 124.)

Finanssialan Keskusliito on madritellyt hyvaan pankkitapaan liittyvia periaatteita
omissa ohjeissaan, joiden mukaan pankkialalla tulee toimia. Finanssialan Keskus-
liiton maérittelemien ohjeiden (1.7.2004) mukaan pankin taytyy toimia siten, ettéa
se kertoo asiakkailleen, henkilostolleen ja muille sidosryhmilleen hyvan pankkita-
van mukaisista toimintatavoista. Hyvéan pankkitavan sdannoissa madritellaan niit4
periaatteita, jotka koskevat asiakkaan ja pankin valistd suhdetta seka periaatteita
jotka koskevat pankin toimintatapoja. Vaikka pankit joutuvat noudattamaan hyvén
pankkitavan saantoja, niilla ei kuitenkaan voida muuttaa pankin ja asiakkaan vali-
sid sopimuksia. Finanssialan Keskusliiton ohjeiden mukaan hyvaa pankkitapaa

kuvataan seuraavin periaattein:
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e Pankkitoiminnassa hyviin tapoihin kuuluu, etté pankki tuntee asiakkaan
ja hanen taloudellisensa tilansa asiakassuhteen edellyttdmassa laajuudes-
sa. Kun pankki ja asiakas laativat palveluista tarvittavat sopimuksen, tulee
pankin aina varmistaa henkil6llisyys. Pankin on myds huolehdittava siita,
etta henkilokunta on tehtaviinsa soveltuva, riittavasti koulutettu ja etta
toiminta on asianmukaisesti valvottu, ohjeistettu ja johdettu.

e Peruspankkipalveluissa pankki tarjoaa asiakkailleen pankkipalveluja
lainsaadannon, viranomaismaaraysten seka tili- ja muiden sopimusehtojen
asettamisen rajoissa. Pankki voi kieltaytya peruspankkipalveluiden tar-
joamista vain painavasta syysta. Pankin tulee ilmoittaa ja perustella asi-
akkaalleen kieltaytymisen syyt.

e Luottopalveluissa tulee pankin antaa asiakkaalleen tietoa tarjoamistaan
luottovaihtoehdoista, luoton keskeisista ehdoista ja luottoon liittyvista kus-
tannuksista. Luottoa myodntaessa pankin tulee aina selvittédd kaytettavissa
olevilla tiedoilla asiakkaan maksukyky ja edellyttdd asiakkaalta tarpeelli-
siksi katsomiaan vakuuksia. Pankin tulee myos aina toimia luottosuhteessa
vastuullisesti ja pyrkia ottamaan huomioon taloudellisen turvallisuuden ja
luotettavan menestymisen mahdollisuudet.

e Sdastamis- ja sijoituspalveluissa pankin on aina kiinnitettava erityista
huomiota saastdjan aseman turvaamiseen. Pankin on myds hoidettava
hoidettavakseen saamaansa omaisuutta huolellisesti ja asiakkaan kanssa
tehdyn sopimuksen mukaisesti.

e Asiakassuhde perustuu aina pankin ja asiakkaan molemminpuoliseen re-
hellisyyteen ja luottamukseen. Pankkien taytyy myos ottaa liiketoiminnas-
saan huomioon asiakkaan etu.

( Alhosuo, Nisén & Pellikka 2009, 125; Finanssialan Keskusliitto 2004.)

3.3 Asuntolainan myontaminen henkildasiakkaalle

Asuntolainaa haetaan joko pankin konttorista tai internetin valityksellad. Kun laina-
asiakas hakee lainap&&tostd, tulee hanen varautua lainahakemuksessa selvittamaan
tietoja itsestdén ja perheestd, tuloistaan, menoistaan sek& muista mahdollisista

lainoista. Lainahakemukseen annetuilla tiedoilla pankki arvioi laina-asiakaan lai-
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nanmaksukyvyn. Kun laina-asiakas hakee asuntolainaa, tulee hénen liittd4 hake-
mukseensa myos tarvittavat tiedot ostettavasta asunnosta. Yleensa isannoitsijanto-
distus riittad pankille selvittdmaan tarpeelliset tiedot itse kaupan kohteesta. Uuden
asunto-osakeyhti6lain myo6ta isdnnditsijatodistukseen tulee myds kunnossapitotar-
veselvitys, josta selvidd seuraavan viiden vuoden ajalle taloyhtiossa suoritettavat
kunnossapitoinvestoinnit. (Alhosuo, Nisén & Pellikka 2009, 232.)

Asiakkaan on hyva hakea alustavaa lainap&&t0sté hyvissa ajoin ennen kuin harkit-
see tarjouksen tekemistd haluamastaan asunnostaan. Asiakkaan on kuitenkin
muistettava se, etté lainapaatosta ei valttdmatta saa heti, vaan lainapéatoksen saa-
minen voi kestaa jonkin aikaa. Toisaalta pankit puolestaan pitdvat nykyaan nopei-
ta lainapéatoksia kilpailutekijana, jolloin asiakas voi saada paatoksen lainan
myontdmisestd hyvinkin nopeasti. Nailla nopeilla lainapdatoksilla voidaan auttaa
asiakasta halutun asunnon kaupan varmistamisessa. (Alhosuo, Nisén & Pellikka
2009, 233.)

Finanssivalvonnan tekemén tutkimuksen mukaan téalla hetkelld asuntolainoja
myonnetddn tyypillisesti 90 % luototusasteella, eikd 100 % luototusasteella
myonnetyt lainatkaan ole mik&&n harvinaisuus (Finanssivalvonta, Otantatutkimus
henkiloasiakkaiden asuntoluotoista 2011). Ongelmana téllaisessa korkealla luoto-
tusasteella myodnnetyissé lainoissa on se, etté laina-asiakkaan kuukausikohtaisissa
menoissa tapahtuva yllattdva muutos voi heikentda oleellisesti asiakkaan lainan-
hoitokykya. Tallainen yllattdva muutos voi johtua esimerkiksi tdman tyon luvussa
kaksi kasiteltavistad uuden asunto-osakeyhtidlain tuomista séannoksista, joihin
asuntorahoittaja seka laina-asiakas eivat ole kiinnittanyt tarpeeksi huomiota. Fi-
nanssivalvonta haluaakin painottaa tutkimuksessaan, ettd aina kun on kyse korke-
alla luototusasteella myonnettavasta lainasta, tulee asuntorahoittajan seka laina-
asiakkaan yhdessa arvioida erittdin huolellisesti kaikki maksukykyyn ja vakuus-

asemaan liittyvét tekijat.

Ihmisten kiinnostus omaa asuntoa kohtaan on lisdantynyt ja sité kautta myos asun-
tolainahakemusten madré on kasvanut. Kuten aiemmin selvitettiin asuntorahoitta-
jat pitavat nopeita asuntolainapéatoksia kilpailutekijana ja asuntolainapaatéksen

voi saada lahes heti lainaneuvotteluiden jalkeen. Finanssivalvonnan teettdman
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tutkimuksen mukaan asuntorahoittajat ovat myontaneet korkeanluototusasteen
luottoja jopa sellaisille henkilille, joilla maksukyky on ollut heikko (Finanssival-
vonta, Otantatutkimus henkiloasiakkaiden asuntoluotoista 2011). T&lloin heraa
vaistamatta kysymys johtuuko ndmé vaarinperustein myonnetyt luotot kiristynees-
t4 kilpailutilanteesta, jolloin lainanhakijan maksukykyyn ei ole kiinnitetty tar-
peeksi huomiota. Toisaalta, kuten luvussa kaksi on selvittanyt uusi asunto-
osakeyhtitlaki tuo sellaisia muutoksia, joilla voi olla vaikutusta asiakkaan lainan-
hoitokykyyn tulevaisuudessa. Kaytdnnossa voidaan todeta, ettd mikéli jo aiemmin
on my6nnetty asuntolainoja véarinperustein, niin miten nykyisessa kilpailutilan-
teessa paneudutaan huomioimaan my6s némé uuden asunto-osayhtiélain tuomat
sdannokset. Osaltaan tassakin tyossa selvitetddn johtuvatko ndma vaarinperustein
myonnetyt lainat tdman hetkisestd markkinatilanteesta ja rikkooko tdma Finanssi-
valvonnan maarayksié seké hyvan pankkitoiminnan periaatteita, joiden mukaan

laina-asiakkaan maksukyky tulisi arvioida kaikella k&ytettavissa olevalla tiedolla.

Pankin on kuitenkin aina arvioitava lainapaattsta valmisteltaessa asiakkaan anta-
milla tiedoilla asiakkaan takaisinmaksukyKky ja siihen kohdistuvat riskit. Kun
pankki arvioi asiakkaan lainan takaisinmaksukykyé ja niihin kohdistuvia riskejé,
laina ehtoihin vaikuttavat tekijat ovat esimerkiksi asiakkaan koko asiakkuus, tulo-
virrat, vakuudet ja laina-aika. Mikali ndiden tietojen perusteella pankki voi katsoa
asiakkaan kykenevén suoriutumaan lainasta, silloin laina voidaan myontaa. (Al-
hosuo, Nisén & Pellikka 2009, 233.)

Asiakkaan hakiessa asuntolainaa on ensiarvoisen tarkeéé, ettd voidaan varmistua
asiakkaan kyvysta hoitaa lainaan liittyvat lyhennykset ja korot. Asuntorahoittajan
kannalta on aina tarkedd varmistua laina-asiakkaan tulojen sé&annollisyydesta seka
siité, ettd asiakkaan talous ei joudu liian tiukalle lainanhoitokulujen jalkeen, jol-
loin rahaa j&& my6s muihin menoihin. Laina-asiakkaan on muistettava, ett hanen
tulee antaa asuntorahoittajalle oikea kuva menoistaan. Finanssialan Keskusliitto
on mééritellyt ne seikat, joita asuntorahoittajan tulee arvioida laina-asiakkaan
maksukyvysté, kun lasketaan laina-asiakkaalle lainanhoitoon jadvaa kuukausittais-

ta osuutta. Laina-asiakkaan takaisinmaksukykya arvioitaessa lasketaan
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o kaytettavissé olevat nettotulot
e véhennetddn saannolliset toistuvaismenot
e véhennetdén asiakkaalla jo olevat lainanhoitomenot

e vahennetdan asiakkaan ilmoittamat muut kulutusmenot

Asuntorahoittajan on myds hyvé huomioida edell4 mainittujen seikkojen liséksi
laina-asiakkaalla jo olevat annetut takaus- ja panttaussitoumukset, jotka saattavat
johtaa maksuvelvollisuuteen. Néiden laskettujen erien jalkeen saadaan riittdva
kuva laina-asiakkaan maksukyvysta hoitaa lainaan kohdistuvat kuukausittaiset
maksuvelvollisuudet. T&mé&n toimenpiteen tarkoituksena on varmistua siitg, etta
asuntolainan ottaja ei péaéasisi ylivelkaantumaan otetun asuntolainan jalkeen, joka
voisi johtaa olennaiseen maksukyvyn heikkenemiseen. (Finanssialan Keskusliitto,

Asuntorahoitusselvitys 2007.)

Kuten hyvéa pankkitapa edellyttad, pankin on aina kdytava asiakkaan kanssa lapi
lainapaatokseen liittyvat luoton ehdot, jotta voitaisiin varmistua siitd, ettd asiakas
on todella ymmaértanyt mihin han on sitoutumassa. Kun tarvittavat lainadokumen-
tin ehdot ovat k&yty asiakkaan kanssa lapi, pankki tarvitsee asiakkaan allekirjoi-
tuksen laina- ja takaisinmaksusopimukseen. Naiden liséksi pankki tarvitsee myos
allekirjoituksen panttaussopimukseen, jolla ostettava asunto pantataan lainan va-
kuudeksi tietyin ehdoin. (Alhosuo, Nisén & Pellikka 2009, 233, Finanssialan Kes-
kusliito 2004.)

3.4 Asuntolainan vakuudet ja vakuusarvoon liittyvat riskit

Kun pankki myodntéa asiakkaalleen asuntolainan tarvitaan silloin myds myénne-
tylle luotolle vakuus sen varalle, ettd jotain odottamatonta tapahtuu ja pankki voi
varmistua luoton takaisinmaksusta. Vakuus ei yksinaan riit4 perusteeksi luoton
myontamiselle, mutta se on yksi tarkeimmista asioista, koska pankin on aina arvi-
oitava myonnettyyn lainaa kohdistuvaa riskia asiakkaan maksukyvyn kannalta.
Laki ei periaatteessa edellytd vakuuksien vaatimista, mutta pankin toiminnan kan-
nalta vakuudet ovat yksi tarkeimpid asioita, koska luottolaitoslain mukaan esimer-

kiksi vakuudet, jotka kohdistuvat vuokrattavaksi tarkoitettuihin asuntoihin tai
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asuinhuoneistoon oikeuttaviin osakkeisiin otetaan huomioon puolesta maarésté
pankin vakaavaraisuutta laskiessa. (Alhosuo, Nisén & Pellikka 2009, 234; Kont-
kanen 2008, 143.)

Kun pankki on mééritellyt ja hyvaksynyt asuntolainaan kohdistuvat vakuudet,
niista tehddan kirjallinen sopimus laina-asiakkaan ja pankin valilla. Tassa pant-
taussitoumuksessa maaritell&&n asuntolainaan kohdistuvan vakuuden panttaus
luovutetuista asunto-osakeyhtion osakkeista, jolloin pantattavia osakkeita koske-
vat osakekirjat luovutetaan pankin haltuun. Pankki voi toki hyvaksya asuntoon
kohdistuvat lainan vakuudeksi muutakin kuin hankittavan huoneiston hallintaan
oikeuttavien osakkeiden osakekirjat. Lainan vakuutena voidaan kayttdd muun mu-
assa talletuksia, arvopapereita tai jotakin muuta helposti rahaksi muutettavaa
omaisuutta. Myds vakuuksien arviointi on aina luoton myontdjan vastuulla. Fi-

nanssivalvonnan suosituksina vakuusarvojen maéarittdmiselle ovat seuraavia

o talletukset ja valtion obligaatiot 90 %
e porssilistalla noteeratut osakkeet 60 %
e asunto-osakkeet, omakotitalot, huvilat 60-80 %

(Alhosuo, Nisén & Pellikka, 2009, 234-235; Finanssialan Keskusliitto, Asuntora-
hoitusselvitys 2007.)

Asuntolainan ottoon kuuluu aina erilaisia riskeja ja asuntovelallisen tulisikin tie-
dostaa ja reagoida néihin riskeihin riittdvissé ajoin ennen ongelmien syntymista.
Asuntovelallisen kannalta néihin riskeihin voidaan lukea esimerkiksi tassékin
tyossa késiteltdvan asunto-osakeyhtidlain puutteellista tuntemista, korkojen nou-
sua, palkkatulojen pienenemistd tai jostain muusta johtuvaa suurta menoeréé. Ris-
kien tunnistamisella voidaan siis vaikuttaa, ettei lainan takaisinmaksukyky heik-
kene. Vakavimmat seuraukset riskeistd asuntovelalliselle voivat johtaa tilantee-
seen, jossa syntyy taloudellinen pakko pantatun asunnon ja vakuuksien realisoin-
tiin summalla, joka ei kata asuntoon kohdistuvaa lainaa. (Finanssivalvonta, Lainat
ja rahoitus 2010.)

Tyypillisesti suurimmat riskit kohdistuvat aina uusiin asuntolainoihin, koska niité

ei ole vield ehditty lyhentdmaén. Pankit varautuvat ndihin uusiin lainoihin yleensa
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siten, etté ne laskevat vakuudelle asunnon markkina-arvoa alhaissmman va-
kuusarvon. T&ll4 tarkoitetaan sitg, ettd pankit myontavat asuntolainaa esimerkiksi
Finanssialan Keskusliiton suositusten mukaisesti 60 -80 % vakuudeksi asetettavan
asunnon hinnasta. Vakuusarvolaskennan myoté asunnon hinta saa laskea silloin
20- 40 % ennen kuin se alittaa jaljell4 olevan lainamé&aran. Mikali asuntolainan
ottaja ajautuu maksuvaikeuksiin ja han haluasi muuttuu lainan ehtoja siten, ettd
maksuerid pienennettdisiin, talldin vakuuksien arvon kehitykselld on merkittava
painoarvo. Jos voidaan katsoa, ettd vakuusarvot kattavat asuntovelallisen laina-
madrén, silloin ehtojen ja maksuerén suuruuden muuttaminen onnistuu. Toisaalta
jos vakuusarvo ei kata asuntovelallisen lainamé&araa niin ajaudutaan tilanteeseen,
jossa voi olla hyvin vaikeaa saada mahdollisuutta lainan uudelleenneuvottelemi-

seen. (Finanssivalvonta, Lainat ja rahoitus 2010.)

Asuntovelallisen kannalta suurin ongelmatilanne syntyy silloin kuin velallisen
maksukyky heikkenee ja vakuuksien arvo laskee. Tallaiseen tilanteeseen johtaa
yleensa velallisen omassa taloudessa ja kansantaloudessa tapahtuvat yhtaaikaiset
muutokset. Muutosten taustalla voi olla esimerkiksi korkotason nousu, jonka vai-
kutukset nakyvat laina-asiakkaan maksukyvyn heikkenemisend tai vaikuttavat
mahdollisesti vakuuden arvoon. Korkotason nousua voidaan pitaa hyvin tyypilli-
send esimerkkina téllaisesta tilanteesta, koska se on suoraa yhteydessé laina-
asiakaan kuukausittaiseen lainanhoidon maksuvelvollisuuteen nostamalla kuukau-
sittaista maksuerda. On hyvin tyypillista, ettd korkotason nousun vaikutukset n&-
kyvat asuntojen kysynnén heikkenemisena ja silloin asuntojen hinnat laskevat
kysynnan mukana, jolloin vaikutukset heijastuvat myos asunnon vakuusarvoon.
Muutoksien takana voi olla my6s muitakin seikkoja, kuten talouden suhdanneti-
lanteet, jolloin esimerkiksi tyottomyyden kasvu aiheuttaa asuntojen kysynnan las-
kun seka samalla asuntojen hintojen laskun. Téllaisista talouden suhdanteista voi
seurata tilanne, jossa vaikutukset kohdistuvat seka laina-asiakkaan maksukykyyn

ettd vakuuksien arvoon. (Finanssivalvonta, Lainat ja rahoitus 2010.)

Pankin tulee neuvoa ja valistaa hyvan pankkitavan mukaisesti asiakasta lainaan
liittyvista riskeistd sekd toisaalta pankin vastuulle kuuluu myos niiden perusteella
arvioida osaltaan laina-asiakkaan maksukykyé. On selvad, ettd pankeilla on nyky-

péivana laaja yhteistydverkosta eri alojen toimijoiden kanssa, joilta pankit saavat
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ajantasaista ja luotettavaa tietoa esimerkiksi paikkakunnan tyollisyystilanteista, eri
alueiden asuntomarkkinatilanteista, asuntojen tarjonnasta ja kysynnasté seké hin-
tatason kehityksestd. Kun pankki k&y lainaneuvotteluita asiakkaan kanssa, on hy-
va pankkitavan mukaista, ettd lainan myontdja valistaa ja neuvoo kéytettavissééan
olevan informaation avulla laina-asiakasta tulevaisuuden néakymisté, mikali se
katsotaan aiheelliseksi esimerkiksi tulevaisuuden epédvarmojen olosuhteiden takia.
Tama on joskus hyvinkin tarpeellista, koska asuntolainoissa on aina kyse pitkaai-

kaisista sitoumuksista.

VVahemman on tietoa, kuinka tarkasti pankki kéy asiakkaan kanssa lapi itse kaupan
kohteena olevaa huoneistoa tai asuntoa. Tilanne voi olla sellainen, etta kaupan-
kohteena oleva huoneisto tai asunto on niin paljon tavanomaisesta poikkeava, etta
esimerkiksi siihen kohdistuva kunnossapitovastuu on siirretty talonyhtiolta osak-
keenomistajalle. Talloin talonyhtidssé suoritettavista kunnossapito- tai muutos-
toista aiheutuneet kustannukset voivat merkitd osakkeenomistajan kuukausikoh-
taisiin menoihin suurempaa korotusta kuin esimerkiksi mité aiheutuisi oleellisen
korkotason nousun seurauksena, mika voi hyvinkin tulla asiakkaalle yllatyksena.
Kysymykseksi j&&, tuleeko pankkien laina-asioita kasittelevien toimihenkildiden
olla tietoinen hyvinkin yksityiskohtaisista lakipykalistd, kun asiakkaan maksuky-
kyé selvitetddn lainaneuvotteluissa. On selvad, ettd hyvéan pankkitavan mukaisesti
asiakkaan maksukyky tulisi selvittaa kaikilla k&ytettavissa olevilla tiedoilla, tosin
asiakkaan on aina muistettava, ettd maksukyvyn riittdvyydesté ja riskeilt4 suojau-

tumissa vastuu on aina lainanottajalla itsellaan.

Y leisend periaatteena on pidetty, ettd oikein mitoitettu maksukyky suhteessa lai-
nan suuruuteen on paras keino suojautua riskeiltd. Y leisesti ottaen tama pitaakin
paikkaansa, mutta asuntolainoihin on liittynyt tyypillisesti myos sellaisia riskeja,
joihin asunnon ostaja ei ole voinut varautua vaikka han olisi perehtynyt kaupan
kohteena olevan asunnon tietoihin huolellisesti. Vanhan osakeyhtidlain mukaan
talonyhtididen piti pit&é kirjaa oleellisista yhtiossa suoritetuista korjaushankkeista.
Vaikka asunnon ostaja olisi ndihin tietoihin perehtynyt huolellisesti, niin viel&
voimassa olleen vanhan asunto-osakeyhtiélain mahdollistamien tietojen avulla
asunnon ostaja ei voinut tarkasti ennakoida l&hitulevaisuudessa suoritettavia mer-

kittavia yhtion rakennusta koskevia korjaushankkeita. Talloin seurauksena oli
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mahdollisesti se, ettd asunnon oston jalkeen yhtidssa suoritettiinkin yllattava pe-
rusparannuskorjaus, jolloin juuri asunnon ostaneelle henkil6lle saattoi muodostua
lisdlainan tarve valmiiksi korkealla luototusasteella myénnetyn lainan paalle. Seu-
raavan Kuvion 3 on tarkoitus havainnollistaa tdménkaltaisen tilanteen eri vaihto

ehtojen seuraukset

&
Sailyy Velallisen Toivottu kehitys
ennallaan riskit kasvavat — &i ongelmia
Oma
lainanhoitokyky
Heikk Ongelmatilanne Vakuuksia realisoitava
i (WVelkaloukku) mutta velka hallittavissa
Vakuudet eivat nita Vakuudet nittavat

Vakuuksien arvo

KUVIO 3. Maksukykyyn ja vakuusarvoon liittyvat riskit (Finanssivalvonta, Lai-
nat ja rahoitus 2010)

Kuten Kuviosta 3 voidaan nahdé, riskeja voidaan arvioida jakamalla riskeihin
vaikuttavat tekija kahteen eri luokkaa siten, ettd vaikuttavatko ne omaan lainan-
hoitokykyyn tai vakuuksien arvoon. Edelld mainitussa tilanteessa asiakkaalle tulee
lisdlainan tarve ennalta korkealla luototusasteella mydnnetyn lainan paalle. Mikali
laina on myonnetty valmiiksi korkealla luototusasteella, on todennékdistg, etta
asiakkaan maksukyky ei vélttdmatta riitd lainaerien hoitoon, eli kuvion mukaisesti
oma lainanhoitokyky heikentyy. Talloin kuviosta voidaan huomioida, ettd edessa
on vakuuksien realisointi eli esimerkiksi asunnon myyminen. Tilanne voi myos
joskus olla sellainen, ettd myydysta asunnosta saatava hinta ei riit4 lainan hoitami-
seen, jolloin ajaudutaan velkaloukku tilanteeseen. Toisaalta jos voidaan katsoa,

ettd asiakkaan maksukyky séilyy ennallaan ja riittd4 viel& uuteen lainan ottami-
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seen vakuusarvon heikkenemisesta huolimatta, voidaan laina talloin myontaa
vaikka velallisen lainanhoitokykyyn liittyvat riskit kasvavat. Toki on muistettava,
etta rahoitettava peruskorjaus voi mygs edesauttaa vakuusarvon sdilymisesta tai
jopa nostaa sitd. Ongelmattomassa tilanteessa asuntovelallisen vakuudet riittéavéat

ja maksukyky séilyy ennallaan, kuten lainanotto hetkell& oli suunniteltu.

Taman tyon 2.4 luvussa kasiteltiin pitkan aikavélin investointisuunnitelmien vai-
kutuksista asumiskustannuksiin. On siis selva, ettd uusi asunto-osakeyhtidlaki on
tuonut merkittdvan uudistuksen, joka parantaa asunnon ostajan ja osakkeenomista-
jan mahdollisuutta ennakoida asumiseen liittyvia pitk&n aikavalin kustannuksia.
Toistaiseksi on vield selvittaméttd, miten asuntorahoittajat ovat ottaneet tdmén
uuden asunto-osakeyhtiélain tuoman yhtion kunnossapitotarveselvityksen huomi-
oon arvioitaessa asunnon ostajan maksuvalmiutta ja lainanhoitoon liittyvia riskejé.
Selvitettavaksi siis jad, voidaanko uuden lain tuomilla séannoksilla ehkéisté edella
mainittujen kaltaisia ongelmatilanteita ja ndkeeko asuntorahoittaja uudistukset
sellaisiksi, ettd ne vahentaisivat merkittavasti asuntolainan myontamiseen liittyvia
aiemmin olleita epdvarmuustekijoita. Mielenkiintoista on myos se, onko uusi
asunto-osakeyhtidlaki tuonut sellaista informaatiota, jonka johdosta pankkien toi-
mihenkil6ilta tulisi edellyttdd koulutusta uuden asunto-osakeyhtidlain saannoksiin
sekd millaisia muutoksia ndmé ovat aiheuttaneet lainaneuvotteluihin verrattuna

aikaan, jolloin viel& vanha osakeyhtidlaki oli voimassa.

Mikali edelld mainituilla asioilla voidaan ehkaistd asuntorahoittajien asiakasris-
keihin liittyvad epavarmuutta, olisi tydn merkittdvyyden kannalta hyva selvittaé
mya0s nédiden uusien saannosten tuoma taloudellinen vaikutus asuntorahoittajan
kannalta. On selvaé, ettd uuden asunto-osakeyhtidlain tuomia taloudellisia hyotyja
asuntorahoittajalle ei voida mitata millaan taysin yksiselitteiselld ja luotettavalla
tavalla, koska asunto-osakeyhtidlaki on vield suhteellisen uusi ja sen vaikutuksia
ei voida tarkastella vield tilastollisesti. Toisin sanoen uuden lain tuomia taloudelli-
sia vaikutuksia asuntorahoittajan kannalta voidaan mitata vain suuntaa antavasti.
Asiaa voitaisiin mitata esimerkiksi siten, etté selvitettaisiin asuntolainoihin koh-
distuvien ongelmaluottojen osuus ja arvioitaisiin, paljonko néitd ongelmaluottoja

olisi voitu estdd uuden asunto-osakeyhtidlain mahdollistamalla informaatiolla.
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4 CASE: UUDEN ASUNTO-OSAKEYHTIOLAIN VAIKUTUKSET
ASUNTORAHOITUKSEEN NORDEA OYJ:SSA

4.1  Tutkimuksen kohdeyritys Nordea Oyj

Taman tyon haastattelujen kohdeyrityksend on Nordea. Nordea on vuonna 2000
perustettu Pohjois-Eurooppalainen finanssipalvelukonserni, joka toimii yhdeksés-
sé eri maassa. Pohjoismaiden markkina-alueen muodostavat Suomi, Tanska, Nor-
ja ja Ruotsi ja Itdmeren markkina-alueen muodostavat Viro, Latvia, Liettua, Puola
ja Vengja. Yrityksen julkaisuissa todetaan, ettd Nordean visiona on olla vahva
eurooppalainen pankki, joka luo merkittdvaa arvoa asiakkailleen ja omistajilleen
ja joka on tunnettu osaavasta henkildstostd. Nordea noteerataan NASDAQ OMX:
n porsseissé Helsingisséd, Kodpenhaminassa ja Tukholmassa. Nordean suurimmat

omistajia ovat Sampo Oyj ja Ruotsin valtio. (Nordea Pankki Suomi Oyj.)

Konsernin tase on lahes 600 mrd. euroa ja henkilomaara on noin 34.000. Nordeal-
la on asiakkaita télla hetkelld noin 11 miljoonaa, joista suomalaisten osuus on
noin 2,3 miljoonaa. Nordea tarjoaa pankkitoimintapalveluiden ohella my6s henki-
ja vahinkovakuutuspalveluita. Nordean Suomen véhittaispankin palveluksessa on
noin 5000 henked, joista suuri osa tyoskentelee konttoriverkostossa ja on néin
valittomasti tai vélillisesti tekemisissa asuntorahoituksen kanssa. Nordean Suo-
men vahittaispankin luottokanta on noin 50 mrd. euroa, josta noin 25 mrd. euroa
on asuntolainoja. Asuntorahoituksessa Nordean markkinaosuus Suomessa on noin
31 %. (Nordea Pankki Suomi Qyj.)

4.2 Haastattelun tulokset uuden asunto-osakeyhtidlain vaikutuksista asuntora-
hoitukseen

4.2.1 Haastattelun taustatiedot

Taman tutkimuksen haastattelu suoritettiin syyskuussa 2011, jolloin uuden asun-
to-osakeyhtidlain voimaan astumisesta oli kulunut noin reilu vuosi. Haastattelu

suoritettiin teemahaastattelun avulla. Haastattelun tarkoituksena oli selvittéda uu-
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den asunto-osakeyhtidlain vaikutuksia asuntorahoitukseen kysymyksillg, jotka
késittelivat ennalta sovittuja teemoja. Teemoiksi valittiin uuteen asunto-
osakeyhtidlakiin valmistautuminen rahoitusalalla ja uuden asunto-osakeyhtidlain
merkittdvimmat uudistukset ja niiden vaikutus asuntorahoitukseen. Haastateltava-
na henkilona tutkimuksessa oli Nordean Paijat-Hameen alueen varajohtaja Erkko

Koskela.

4.2.2  Uuteen asunto-osakeyhtidlakiin valmistautuminen rahoitusalalla

Haastattelun perusteella voidaan todeta, ettd asuntorahoittajat ovat kiinnittaneet
huomiota 1.7.2010 voimaan astuneeseen asunto-osakeyhtidlakiin. Tdman tyon
teoriaosuudessa késiteltyjen uuden asunto-osakeyhtidlain uudistuksien avulla voi-
daan jo nyt todeta, ettd uusi laki mahdollistaa aiempaa enemmén sellaisen talou-
dellisen informaation saatavuutta, joilla osakkeenomistajat tai asunnon ostajat
voivat arvioida heille kohdistuvia maksuvelvollisuuksia yhtidlle. Nordeassa
myodnnetadn, etta erityistd koulutusta ei ole vield jarjestetty ndistd uuden asunto-
osakeyhtitlain tuomista uudistuksista, mutta tiedon haun tarkeyttd on korostettu
rahoitettavien asuntojen tulevista investoinneista. Nordeassa myos vakuutetaan,

etta pankin sisainen koulutus on hyvall4 tasolla.

- ”Meidan tulee kouluttaa henkildstoa kaikista lakimuutoksista,
jotka sivuavat finanssialaa. Luonnollisesti joudumme kuitenkin
asettelemaan koulutustarpeita tarkeysjarjestykseen kannaltam-
me. Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa on elementteja, jotka jou-
dumme ottamaan paremmin huomioon tulevaisuuden koulutuk-
sessamme. Se on osa riskien hallintaa liittyen takaisinmaksuky-

vyn arviointiin ja vakuuksien arvostamiseen.” (Erkko Koskela)
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4.2.3 Uuden asunto-osakeyhtidlain merkittdvimmat uudistukset ja niiden
vaikutus asuntorahoitukseen

Haastatteluista ilmeni, ettd asuntorahoittajien kannalta asiakkaat eivat aina huomio
riittdvasti ostettavaan asuntoon kohdistuvia tulevia korjaustarpeita. Asuntorahoit-
tajien kannalta ongelmaksi on muodostunut, ettd asunnon ostoon liittyy paljon
tunneasioita ja asiakkaan loytdessa oikean kohteen siihen liittyvét kunnossapito- ja
korjaustarpeet jadvat yleensd huomioimatta. Koskelan mukaan hyvin tyypillista
on, ettd “ihastuksesta” ollaan alun alkaen valmiita maksamaan liikaa. Tallgin os-
tohinta voi olla kohteen todellista arvoa korkeampi. Asunnon ostajan tulisi muis-
taa aina, ett4d oma ostotarjous taytyy mitoittaa aina oma talouden realiteetteihin.
Koskela my0s selventéd, ettd asuntorahoittajat eivét voi ylihintaisesta asunnosta
kayttdd normaalia 75 % vakuusarvostusta. N&isté syistd ne kohteet, joiden kun-
nossapidosta on selkedt suunnitelmat, tulevat varmasti jatkossa olemaan halutum-
pia ostokohteita. Toisin sanoen kaikki tieto toteutetuista korjaus- ja perusparan-
nusinvestoinneista ja tulevista investointisuunnitelmista edesauttavat asunnon

ostajaa seké rahoittajaa hahmottamaan rahoitettavan kohteen muut rahan tarpeet.

Taman tyon luvussa 2.2 kasiteltiin uuden asunto-osakeyhtidlain uudistuksen pe-
rusteita, joiden mukaan uuden lain tavoitteena on helpottaa ja selkeyttda péatok-
sentekoa tarvittavista kunnossapitoinvestoinneista, jotka ovat vélttamattomia
asunto-osakeyhtididen omistamien kiinteistdjen arvon sailymisen kannalta. Kos-
kela nékeekin, ettd uusi laki parantaa asunnon ostajan ja rahoittajan asemaa va-
kuuksien arvoon liittyvien riskitekijoiden pienentyessd. Nordeassa normaali va-
kuusarvotus on 75 % asunnon ostohinnasta. Tama arvostustaso edellyttédé luonnol-
lisesti normaalien kunnossapitoinvestointien toteuttamista. Haastattelun perusteel-
la voidaan siis todeta, ettd uuden asunto-osakeyhtitlain uudistuksien myoté enna-
koitavuus yhti6iden taloudellisen tilanteen hallinnassa paranee kaikkien osapuol-

ten nédkodkulmasta.

Koskelan mukaan uusi asunto-osakeyhtiélaki on vaikuttanut tdhdn mennessé hy-
vin vahan asuntolainapaatoksiin. Koskela selventad, ettd uusi lain vaatima kun-
nossapitotarveselvitys toisi asuntorahoittajille hyvin laadittuna hyvaa lisdinfor-

maatiota luottopaétosten tueksi. Tulevien kunnossapitoinvestointien talousvaiku-
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tusten arvioinnilla on merkitysta rahoitettavan ja vakuudeksi tulevan kohteen ar-
von madrityksessa. Hyvin laadittuna kunnossapitotarveselvityksen tuomaa infor-
maatiota voidaan kayttdd myods samalla arvioitaessa luotonottajan takaisinmaksu-
kykyé tulevina vuosina. Asuntorahoittajille tarkein asia luottopd&toksissa on aina
lainanottajan takaisinmaksukyvyn arvioiminen. Takaisinmaksukykya voivat hei-

kentaa ostettavan asunnon mahdolliset isot tulevat investoinnit.

Asuntorahoittajien ndkdkulmasta rahoituspadtoksia tehtéessa pyritéan aina otta-
maan huomioon rahoitettavaan asuntoon kohdistuvat lahivuosien investoinnit.
Koskela selvittad, ettd isdnnoitsijatodistuksesta ilmenevét yhtiokokouksen paatta-
mat investoinnit, mutta tulevista investoinneista on vain rajoitetusti tietoa saatavil-
la. Asuntorahoittajien ongelmana on ollut, ettd niit4 on vaivannut tiedon puute
suunnitelluista kunnossapito- ja korjaus investoinneista jos niitd ylipadatansakaan
on asunto-osakeyhtidissa pitkalla tahtdimellda suunniteltu. T&lta osin uusi asunto-
osakeyhtitlaki tuo merkittdvan uudistuksen lain vaatimalla seuraavan viiden vuo-

den kunnossapitotarveselvityksella.

Asuntorahoittajat tulevat varmasti jatkossa hyodyntamaan lain vaatimaa kunnos-
sapitotarveselvitysté luottopadtosten teossa, koska se antaa hyvén pohjatiedon
rahoitettavaan asuntoon kohdistuvista tulevista investoinneista. Koskela myontéa,
etta asuntorahoittajat eivat ole vield voineet hyddyntéa kunnossapitotarveselvityk-
sen mahdollistamaa informaatiota riittavasti luottopdatdsten teossa. Ongelmaksi
asuntorahoittajien kannalta on muodostunut se, ettd monet asunto-osakeyhtiot
ovat tulkinneet pelkén investointiohjelman ilman kustannusarvioita riittavan lain
vaatimana selvityksend. Talloin voidaan todeta, ettd jos kunnossapitotarveselvi-
tykseen on ilmoitettu vain tulevat investoinnit ilman kustannusarvioita, niin silloin
uusi laki ei vield vastaa sen alkuperaista tavoitetta. Uuden lain tavoitteena oli pa-
rantaa osakkeenomistajien ennakoitavuutta taloyhtidissa suoritettavista kunnossa-
pitotarpeista ja niisté aiheutuvien maksuvelvollisuuksien suorittamisesta yhtiolle,

kuten tdman tyon luvussa 2.2 selvitettiin.

Asuntorahoittajat odottavatkin, ettd jatkossa investointisuunnitelmat tulevat vaki-
oitumaan kustannusarviot sisaltaviksi suunnitelmiksi, jolloin niita paastéisiin kéyt-

tdmaan tehokkaammin tarkedané tuki informaationa rahoituspéaétoksia tehtéessa.
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Koskela huomauttaakin, etta tulevista korjausinvestoinneista saatava informaatio
on tarke&d, koska investoinnit muodostavat merkittavié rahoitustarpeita. Asunto-
kannan ik&rakenteesta johtuen asunto-osakeyhtididen korjausinvestoinnit ovat
jatkuvassa kasvussa. Tilastokeskuksen laatiman asunto-osakeyhtididen taloustilas-
ton mukaan asunto-osakeyhtididen korjausinvestoinnit olivat vuonna 2010 yh-
teensd 1,2 miljardia euroa Suomessa. Summat ovat siis merkittavia, eika kotita-
loudet ole aina voineet etukéteen sadstamalla varautua investointeihin. Lainankor-
kojen verovahennysoikeuden takia korjausinvestoinnit halutaan rahoittaa yleensé
henkilokohtaisella lainalla sen sijaan, etta sitd maksettaisiin vahitellen rahoitus-
vastikkeen muodossa asunto-osakeyhtitille. Koskela huomauttaakin, ettd verova-
hennysoikeuden kaavailtu asteittainen supistuminen voi muuttaa tilannetta talta
osin ja asunto-osakeyhtiot tulevat tarvitsemaan suoraan entistd enemman pankki-

rahoitusta korjausinvestointeihin.

Asuntorahoittajien ndkokulmasta uuden lain vaatima kunnossapitotarveselvitys
tulee my6s mahdollistamaan paremman etukateisvarautumisen saastamisen muo-
dossa. Sopivan séastdmisohjelman suunnittelussa pankki voi luonnollisesti auttaa

asiakasta.

Haastattelun perusteella voidaan todeta, ettd asuntorahoittajat voivat uuden asun-
to-osakeyhtitlain edellyttdméll informaatiolla tulevista investoinneista estéa jat-
kossa ongelmaluottojen syntymistd. Tuleviin investointeihin varautumisella voi-
daan parantaa kotitalouksien taloudenhallintaa ja estaa luotonhoitokyvyn ongel-
matilanteita. Koskela selventdd, miksi asuntorahoittajien kannalta l&ht6tilanteen
arviointi on kaikkein tarkeintd ja mita esimerkiksi uuden lain mahdollistaman in-

formaation huomioimatta jattdmisesta voisi seurata.

- ”Asunnonostotilanteessa jo suunniteltujen tulevien investointien
huomioimatta jattdminen voi aiheuttaa erittdin ongelmallisia ti-
lanteita, ja vaikka alkuvaiheessa rahoitusaste olisi selvasti alle
90 %, niin se investoinnit huomioiden saattaisi nousta selvasti
tuota suuremmaksi. Tallaisissa tilanteissa luoton myoéntamista ei

alun perinkaan olisi tullut tehda.” (Erkko Koskela)
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Yhtend tdmén tutkimuksen alaongelmista oli selvittaa pystyykd pankki noudatta-
maan hyvén pankkitoiminnan periaatteita ja Finanssivalvonnan suosituksia Kiris-
tyneen kilpailutilanteen takia. Taman tyon luvussa 3.3 késiteltiin millaisia seu-
raamuksia korkealla luototusasteella mydnnetyista lainoista voisi koitua laina-
asiakkaalle yllattdvan kuukausittaisissa menoerissé tapahtuvan muutoksen seura-
uksena. N&itd muutoksia voi aiheuttaa esimerkiksi korkotason nousu tai t4sséa
ty0ssé kasiteltdvien uuden asunto-osakeyhtidlain tuomien muutoksien huomioi-
matta jattdminen lainaneuvotteluissa. Pankit tarjoutuvat nykyaadn myontamaén
alempaa nopeammin asuntolainapaatoksid, jolloin vaarana on, ettd ndma uuden
asunto-osakeyhtitlain tuomat uudistukset jaisivat huomioimatta lainaneuvotteluis-
sa. Seuraamuksena tasta voisi koitua laina-asiakkaalle lainahoitokyvyn alenemi-
nen. Selvitettavaksi jai pystyyko asuntorahoittajat toimimaan nykyisessé kilpailu-
tilanteessa hyvén pankkitavan mukaisesti ja noudatetaanko Finanssivalvonnan

ohjeistusta.

Koskelan mukaan rahoitusta voi saada paéasaantoisesti maksimissaan 90 % ostet-
tavan kohteen hinnasta, mik& on myds Finanssivalvonnan ohjeistus asiassa. Toi-
saalta jos asiakkaan maksukyky on erittéin hyvg, niin myos 100 % rahoitus on
poikkeustapauksissa mahdollinen. Koskela myontaa, ettd pankkisektorilla viime
vuosikymmenelld 100 % rahoitukset olivat enemmin saantd kuin poikkeus, mutta
silloinkin asiakkaan maksukyvyn arviointi oli tarkein asia harkittaessa luoton
myontdmista. Parin viime vuoden aikana k&ytantd on kuitenkin muotoutunut Fi-
nanssivalvonnan ohjeistuksen mukaiseksi, ja my6s Nordea on sitoutunut tdman
mukaiseen toimintaan. Koskela haluaakin muistuttaa, ettd asuntoluotoista on pe-
rinteisesti tullut erittdin vahan luottotappiota. Toisaalta on my6s hyva todeta, etta
historiallinen kehitys ei ole tae tulevasta ja my6s asuntoluottoihin liittyviin riskei-

hin on syytd suhtautua vakavasti.

Asuntorahoittajat eivat née, ettd nopeutuneet lainapéétokset ja uuden asunto-
osakeyhtidlain voimaan tulo olisi muuttanut lainaneuvotteluita haasteellisemmaksi
pankkitoimihenkildiden osalta. Pankkialan ammattilaiset ovat jo aiemmin pyrki-
neet selvittdmaén itse rahoitettavaa kohdetta seka yhtion tai lainanottajan siihen
suunnitteilla olevia kunnostustarpeita ja niiden vaikutusta laina-asiakkaan maksu-

kykyyn. Uudessa asunto-osakeyhtidlaissa on selvennetty yhtion ja osakkeenomis-
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tajan vélista vastuunjakoa huoneistoon tai rakennukseen kohdistuvista korjaustar-
peista. Taten uuden lain my6ta myos Kiinteistovalittajat ja asunnon ostajat ovat
pystyneet varautumaan aiempaa paremmin kaupankohteena olevaan asuntoon
kohdistuvista maksuvelvoitteiden selvittdmisestd. Taman my6ta myos asuntora-
hoittajien asema on parantunut ja helpottanut itse lainaneuvotteluissa lapikéaytavia
asiakkaan maksukykyyn vaikuttavia tekijoitd. Tdma on selva parannus aikaan,
jolloin viel& vanha asunto-osakeyhtidlaki oli voimassa. Nyt asunnon ostaja voi siis
huomioida huoneistoon tai rakennukseen kohdistuvien investointien aiheuttamat
kustannukset laskiessaan omaa lainanhoitokykyyn vaikuttavia tekijoitd. Uuden
lain edellyttdmastd informaatiosta voidaan siis sanoa, etta se tulee jatkossa ole-
maan erittdin tarkeé apuvalinen sekd asunnon ostajan, ettd asuntorahoittajan kan-

nalta, kun arvioidaan rahoitettavaan kohteeseen liittyvia tulevia rahan tarpeita.

Asuntorahoittajien tulee ottaa aina luottoneuvotteluissa huomioon my6s mahdol-
linen korkotason nousu. Talla hetkell& korkotaso on edelleen historiallisesti kat-
sottuna erittain matala. Tuoreimman Suomen Pankin tilaston mukaan uusien asun-
tolainojen keskikorko oli 2,6 %. (KUVIO 2). Nordeassa suoritetaan tasta huoli-
matta aina "happotesti” 6 % korkotason mukaan, jolla kotitalouksien pitaa pystya
hoitamaan asuntolainat. Taman lisaksi jokaisessa luottokeskustelussa kaydaan lapi
korkokattotuotteet, joiden avulla voidaan suojautua korkotason nousulta. Nordea
toi 2011 kevaalla markkinoille my6s ns. viisaan asuntolainan, joka automaattisesti
pitéd sisalladn maardaikaisen korkokaton. Kaiken kaikkiaan voidaan siis todeta,
ettd Nordeassa toimitaan hyvan pankkitavan ja Finanssivalvonnan ohjeistuksien
mukaisesti kiristyneestd asuntomarkkinatilanteesta huolimatta. Voidaan myos
todeta, ettd uusi asunto-osakeyhtidlaki tuo selvid uudistuksia, joiden voidaan kat-
soa olevan onnistuneita niin asunnon ostajan kuin asuntorahoittajan nakokulmas-

ta.
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4.3 Johtopaatokset

Haastatteluiden perusteella voidaan todeta, ettd Nordea on ottanut toiminnassaan
huomioon uuden asunto-osakeyhtitlain tuomat uudistukset. Vaikka erityista kou-
lutusta ei ole viel jarjestetty koskien uutta asunto-osakeyhtitlakia, Nordeassa on
korostettu tiedon haun tarkeytté rahoitettaviin asuntoihin kohdistuvista tulevista
investoinneista. Nordeassa myonnetdan, ettd uusi asunto-osakeyhtidlaki tuo mu-
kanaan sellaisia olennaisia uudistuksia, joita taytyy ottaa paremmin huomioon
tulevissa koulutustilaisuuksissa. Asuntorahoittajien kannalta uuden asunto-
osakeyhtitlain tuomien uudistuksien tunteminen on osa riskienhallintaa liittyen

takaisinmaksukyvyn arviointiin ja vakuuksien arvostamiseen.

Asuntorahoittajien kannalta merkittavintd uudistusta uuden asunto-osakeyhti6lain
osalta voidaan pitda lain maaradmaa viiden vuoden kunnossapitotarveselvitysta.
Taman tiedon avulla asuntorahoittajat voivat jatkossa saada selville rahoitettavaan
kohteeseen liittyvat tulevat kunnossapitoinvestoinnit, joita voidaan kayttaa hyvak-
si, kun méaritelldan rahoitettavan ja vakuudeksi tulevan kohteen arvoa. Nordeassa
myOnnetaan, etté tata viiden vuoden kunnossapitotarveselvityksen mahdollistamaa
informaatiota ei ole vield hyddynnetty riittdvasti osana luotonmyodntoprosessia.
Kunnossapitotarveselvityksen hyddyntdminen on ollut toistaiseksi ongelmallista,
koska jotkin asunto-osakeyhtitt ovat tulkinneet lakia siten, ettd lain edellyttamaan
kunnossapitoselvitykseen riittd4 pelkka investointiohjelma ilman kustannusarvio-
ta. Nordeassa nahdaén, etté lain henki on ollut varmasti se, etta lain maaraama
viiden vuoden kunnossapitotarveselvitys sisaltdisi tulevien investointien taloudel-

liset vaikutukset.

Asuntorahoittajien ndkdkulmasta uusi laki ndhdéén siis vield osittain tulkinnanva-
raisena. Tatd nakokulmaa vahvistaa myos Tatu Saarisen Lahden Ammattikorkea-
koulussa kevééllad 2011 valmistunut opinndytety6. Tyossa tarkasteltiin uuden
asunto-osakeyhtidlain vaikutuksia isdnndintityossa. Saarinen toteaa tydssaan, ettéa
isanndintityon kannalta olisi ollut tarke&4 saada yksiselitteisid malleja esimerkiksi
kunnossapitotarveselvityksestd. Tama olisi auttanut merkittavasti valmistautumis-
ta uuden asunto-osakeyhtidlain voimaan tuloon. Muutoin lakiuudistusta pidettiin

onnistuneena lain osittaisesta tulkinnanvaraisuudesta huolimatta. (Saarinen,
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2011.) Voisi hyvin kuvitella, ettd nyt reilun vuoden voimassa olleen lain tulkinnat
olisi selkeytynyt sen tuomien kaytannon toiden kautta ja lakia tulkittaisiin jatkossa
paremmin sen alkuperéisen tarkoituksen mukaisesti. Tdman opinndytetyon yhtena
tarkoituksena on tuoda esille, miten tarke&& uudesta asunto-osakeyhti6laista ja sen
tulkinnasta olisi saada hyodynnettya sille asetetut tavoitteet. Lain tuomat uudis-
tukset eivat hyodytd ainoastaan asunto-osakeyhtididen ja osakkeenomistajien
asemaa, vaan vaikutukset uuden lain merkittavyydesta voidaan nahda myos esi-

merkiksi rahoitusalalla.

Uuden asunto-osakeyhtidlain yhtena keskeisimpéna tavoitteena on ollut parantaa
osakkeenomistajien asumiskustannuksiin liittyvaa ennakoitavuutta. Lakiuudistuk-
sen toteutumisen kannalta Nordeassa uskotaankin, ettd kunnossapitotarveselvityk-
seen tulee vakioitumaan kustannusarviot suoritettavista kunnossapitoinvestoin-
neista. Kustannusarvioiden tarkeytta korostaa se, ettd esimerkiksi vuonna 2010
asunto-osakeyhtididen kunnossapitoinvestoinnit olivat Suomessa aiemmin maini-
tut 1,2 miljardia euroa. Talloin puhutaan jo merkittavistd summista ja kunnossapi-
toinvestointien suuruusluokat tulevat varmasti pysymaan l&hitulevaisuudessa sa-
mankaltaisina, kun ikaantyneitd kerrostaloja kunnostetaan vastaamaan nykypaivén

vaatimuksia.

Asuntorahoittajien kannalta hyvin laaditulla kunnossapitoselvityksella voitaisiin
jatkossa estad ongelmaluottojen syntymistd. Asunnonostotilanteessa jo suunnitel-
tujen tulevien investointien huomioimatta jattdminen saattaisi aiheuttaa erittdin
vakavia ongelmatilanteita, ja vaikka alkuvaiheessa rahoitusaste olisi selvésti alle
90 %, niin se tulevat investoinnit huomioiden saattaisivat nousta selvasta tuota
suuremmaksi. Talloin luottoa ei olisi alun perinkdan pitanyt myontéa. Lahtotilan-
teen ja takaisinmaksukyvyn arvioiminen on aina térkeintd luotonmyéntoprosessis-
sa. Uuden asunto-osakeyhtidlain myota parannetaan olennaisesti vanhan asunto-
osakeyhtidlain aikana vaivannutta tiedon puutetta suunnitelluista kunnossapitoin-

vestoinneista, jos niitd ylipaatansakaén oli asunto-osakeyhtiossa.
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5 YHTEENVETO

Uusi asunto-osakeyhtitlaki astui voimaan 1.7.2010. Uuden lain yhtena keskei-
simpéand tavoitteena on ottaa huomioon taloyhtididen ja osakkeenomistajien muut-
tuneet tarpeet. Uuden asunto-osakeyhtidlain myot4 osakkeenomistajien tulisi jat-
kossa pystya toimimaan mahdollisimman tehokkaasti, turvallisesti ja riittdvan
ennakoivalla tavalla eri tilanteissa. Tdma tarkoittaa sité, ettd uuden lain myoté
osakkeenomistajien ennakointi paranee huoneistoihinsa kohdistuvista maksuvel-
voitteista. Taté taloudellista informaatiota tullaan hyddyntdmaén jatkossa myos
asuntokauppoja tehtéessa. Asuntorahoittajia on taas puolestaan téhén asti vaivan-
nut tiedon puute asunto-osakeyhtidissa tulevaisuudessa suoritettavista kunnossapi-
toinvestoinneista. Tdmén informaation tarkeytta korostaa se, ettd Suomen raken-
nuskanta on ik&antyméassé kovaa vauhtia ja suureen osaan asunto-osakeyhtididen
omistamiin rakennuksiin kohdistuu taloudellisesti merkittévia kunnossapitoinves-
tointeja, kun niitd remontoidaan vastaamaan nykypdivan vaatimuksia. Asuntora-
hoittajan nakdkulmasta kunnossapitoinvestoinneista saatavaa informaatiota voi-
daan pitaa erittdin tarkednd, koska sitd voidaan kayttd4 apuna maariteltaessa rahoi-
tettavan ja vakuudeksi tulvan kohteen arvoa seké laina-asiakkaan maksukykyyn

vaikuttavia tekijoita.

Taman opinndytetyon teoriaosassa kasiteltiin asunto-osakeyhtidlain uudistusta ja
asuntorahoitusta pankkitoiminnassa. Teoriaosan tarkoituksena on tuoda esiin uu-
den asunto-osakeyhtidlain voimaan astumisen perusteita ja sen tuomat muutokset,
joiden voidaan katsoa olevan merkittdvia asunnon ostajan seké asuntorahoittajan
kannalta. Teoriaosassa on pyritty selvittdmaan myos mahdollisimman tarkasti,
miten uuden asunto-osakeyhtidlain tuoman informaation kasittely tai kasittelemat-
ta jattdminen voi vaikuttaa asuntorahoitajan rahoittamaan kohteeseen seka laina-
asiakkaan lainanhoitokykyyn. Néiden kasiteltdvien aihealueiden avulla on pyritty
luomaan mahdollisimman kattava tietopohja siirryttdessé tyon empiriaosuuteen,

jossa on pyritty vastaamaan tyon johdannossa esitettyihin tutkimusongelmiin.

Tama opinnéytetyo tehtiin toimeksiantona Nordea Oyj:lle. Tyén empiriaosuus
toteutettiin haastattelemalla Nordean Paijat-Hameen alueen varajohtaja Erkko

Koskelaa. Teemahaastattelun kysymykset kohdennettiin selvittdmaan uuden asun-
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to-osakeyhtidlain merkittdvampia uudistuksia ja niiden vaikutuksia asuntorahoit-
tajan toimintaa. Haastattelun perusteella voidaan todeta, ettd aiemmin asunto-
osakeyhtitiden tulevien investointien puutteellisesta tiedosta johtunutta epavar-
muutta on pystytty poistamaan uuden lain tuomilla uudistuksilla. Asuntorahoitta-
jan kannalta merkittavimpané uudistuksena koettiin lain maarddma kunnossapito-
tarveselvitys, jonka mahdollistamalla informaatiolla voidaan varautua jatkossa
alempaa tehokkaammin rahoitettavaan asuntoon ja laina-asiakkaaseen kohdistuvi-
en riskien arvioinnissa. Kunnossapitotarveselvityksesta selviavét asunto-
osakeyhtidissa seuraavaan viiden vuoden aikana toteutettavat sellaiset merkittavat
investoinnit, joilla voidaan katsoa olevan oleellinen merkitys esimerkiksi osak-
keenomistajien yhtidlle suoritettavaan kuukausittaiseen maksuvelvollisuuteen.
Asuntorahoittajan kannalta uusi asunto-osakeyhtiélaki on viela joiltakin osin tul-
kinnanvarainen. Lakiin uskotaankin tulevan vield selvié tarkennuksia, jolloin se
saadaan vastaamaan lain tekovaiheessa asetettuja tavoitteita kaikkia osapuolia

paremmin palvelevasta laista.

Opinndytetyon toteutus on mielestani onnistunut hyvin, koska se vastaa tyon tut-
kimusongelmiin. Tutkimusta voidaan my0s pitad4 onnistuneena, koska sen tutki-
mustuloksia voidaan yleistad koskemaan muihinkin asuntoja rahoittaviin toimijoi-
hin. Tyon ajankohta oli onnistunut, koska nyt vuoden voimassa olutta lain toimi-
vuutta ja sen puutteita voitiin havainnoida ja tarkastella asuntorahoittajan kannalta
hyvin. Tyon tekeminen oli osittain haastavaa, koska aiempia tutkimuksia ei uuden
asunto-osakeyhti6lain vaikutuksista asuntorahoitukseen ollut, eika sita vield ollut
nostettu esiin yleisessa mediakeskustelussa. Tyon kannalta vaikeaa oli myds sel-
vitt4d& uuden lain tuomia muutoksia, koska niisté kirjoitetut artikkelit sisalsivat

hyvin usein asiavirheitd, joita joutui tarkistamaan erikseen ASOY-laista.

Jatkotutkimuksen voisi tehda aiheesta uuden asunto-osakeyhtidlain vaikutukset
asuntokaupassa. Tutkimuksessa voisi kiinnittdd huomiota siihen, onko uuden lain
tuoma informaation lisd&ntyminen muuttanut haasteellisemmaksi kiinteistovalitta-
jantyotd ja miten muutokset ovat vaikuttaneet myytaviin kohteisiin. Huomiota
voisi myos Kiinnittaa siihen, tulisiko uuden asunto-osakeyhtiélain myo6ta vaatia
tiukempaa koulutusta kiinteistovalittdjilta, jotta asunnon ostaja voisi varmistua

kaupan kohteena olevat asunnon oikeasta kunnosta ja arvosta.
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LIITE 1 Teemahaastattelunrunko

1. Uuteen asunto-osakeyhtidlakiin valmistautuminen rahoitusalalla

Onko pankki kouluttanut henkilostodan koskien uutta asunto-
osakeyhtitlakia?

2. Uuden asunto-osakeyhtidlain merkittadvimmat uudistukset ja niiden vaiku-

tus asuntorahoitukseen

Onko uusi asunto-osakeyhtidlaki vaikuttanut asuntorahoituspaatok-
siin?

Miten uusi asunto-osakeyhtidlaki tulee kokonaisuudessaan vaikut-
tamaan asuntojen rahoittamiseen?

Otetaanko rahoituspaatoksia tehtdesséa huomioon rahoitettavaan
asuntoon kohdistuvat lahivuosien investoinnit?

Ottavatko asiakkaat riittavasti huomioon ostettavan asuntoon liitty-
vat tulevaisuuden korjausinvestoinnit?

Tullaanko uutta viiden vuoden kunnossapitoselvitysta hyodynta-
mé&an jatkossa luottopaatosten teossa?

Muodostavatko korvausinvestoinnit merkittavié rahoitustarpeita
ylipaatansa?

Voisiko uuden asunto-osakeyhtidlain edellyttdma informaatio tule-
vista investoinneista estdd ongelmaluottojen syntymista?

Kuinka paljon Nordeassa myonnet&d&n 100 % rahoituksia asunnon
ostoon?

Milla tavoin asuntolainakeskusteluissa huomioidaan mahdollisesti

nouseva korkotaso?
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