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Taloyhtididen isojen korjaushankkeiden rahoitus on nousemassa yha tarkedmpaan
asemaan tulevaisuudessa. 1960-1980- luvulla rakennettuihin kerrostaloihin on kertynyt
korjausvaje, joka tarkoittaa, ettd noin 20 000 asuntoa pitdisi korjata joka vuosi. Korja-
usvelan maara on arvioitu useiden kymmenien miljardien eurojen suuruiseksi.

Insindoritydn tarkoituksena on kertoa taloyhtion osakkaille, hallitusten jasenille ja isan-
nditsijoille tarjolla olevista erilaisista rahoitusvaihtoehdoista, kun taloyhtitn isoja perus-
korjaus- tai perusparannusinvestointeja lahdetaan suunnittelemaan ja toteuttamaan.

Vertailuun ja lahempaan tarkasteluun valittiin nelja suurinta liikepankkia, joilla on tarjota
useita erilaisia rahoitusinstrumentteja taloyhtidille ja yksittdisille osakkaille. Pankkien
tarjoamien tuotteiden nimet ja ehdot vaihtelevat paljon. Tydssa selvitettiin eri rahoitus-
mallien eroja, tehtiin vertailuja, kerrottiin niiden hyvista ja huonoista puolista yksittaisen
osakkaan nakokulmasta. Tydssa pohdittin myds, miten lainarahoituksen hinta, kehi-
tysodotukset ja saatavuus vaikuttavat tulevaisuudessa taloyhtididen isojen korjaus-
hankkeiden toteuttamisessa.

Laskelmiin ja esimerkkeihin valittiin osakkaan maksettavaksi jadvéaksi korjaushankkeen
osuudeksi 50 000 euroa, joka perustuu padkaupunkiseudulla tehtavaan 79,5 nelidisen
kerrostaloasunnon ja 630 euroa/m2 maksavaan linjasaneeraukseen perinteisella mene-
telmalla. Laskelmissa ja esimerkeissa kaytettiin alkuvuoden 2014 voimassa olleita ylei-
sia markkinakorkoja ja pankkien taloyhtitille ja henkilbasiakkaille asettamia/perittavia
keskiarvomarginaaleja.

Insin6oritydn kunnianhimoinen tavoite oli tehda informatiivinen ja kattava tietopaketti eri
rahoitusvaihtoehdoista, jota yksittaiset osakkaat ja taloyhtididen hallitukset voisivat se-
lailla, kun isojen hankkeiden rahoituskysymykset tulevat ajankohtaisiksi. Laskelmien ja
esimerkkien avulla on tarkoitus kertoa eri vaihtoehtojen kustannusvaikutuksista yksit-
taiselle osakkaalle. Loppupaatelméana voidaan todeta, ettd eri rahoitusvaihtoehtojen
laittaminen paremmuusjarjestykseen oli vaikeaa, koska jokainen joka tydssa kuvattuja
rahoitusvaihtoehtoja harkitsee, valitsee eri rahoitusvaihtoehdoista loppujen lopuksi
omien mieltymystensa ja tarpeidensa mukaan.

Avainsanat k&anteinen laina, taloyhtitlaina, hankkeiden rahoitus
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Since there is a severe maintenance backlog in Finnish houses built 50 years ago in Fin-
land, and because the financing of major overhauls will play a significant role in future for
housing cooperatives and single shareholders. This Bachelor’s thesis set out to examine
and identify various funding options offered by commercial banks to housing cooperatives,
landlords and single shareholders when they start to plan a big renovation project.

The emphasis was on a single shareholders point of view. Speculations about the impacts
of loan trends, loan availability and credit prices on housing cooperatives renovation plans
were also included in the project.

For the project, calculations and comparisons of various credit and loan options were
made. The advantages and disadvantages, and the issues to take into account when con-
sidering the funding options from a single shareholders point of view, were highlighted with
examples.

The ambitious objective was to collect an information package with hints and tips for the
board members and single shareholders of housing cooperatives that can be used when
financing and funding questions of long term investments become actual. However, it was
difficult to rank the options, since the needs of the actors are so different.
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Maaritelmat

Peruskorjauksen ja perusparantamisen kasitteet

Taloyhtid.netin mukaan (1) seka peruskorjaus ettd perusparantaminen ovat korjausra-
kentamista, mutta poikkeavat tarkoitusperiltdan toisistaan. Molemmille on yhteista, etta
ne eivat ole nk. tavanomaisia vuosikorjaustoimenpiteitd, vaan ne toteutetaan hankkeen
tarkoituksesta riippuen joko kerran rakennuksen elinaikana tai toistuvasti pidempien

aikajaksojen esimerkiksi 20—30 vuoden vélein.

Peruskaorjaus on suhteellisen suuri ja erillinen hanke, jossa korjataan tai uusitaan kiin-
teistbn olemassa olevia rakenteita, rakennusosia, kalusteita, varusteita, jarjestelmia ja
laitteita (1). Kiinteistossa ilmenevat terveellisyys - ja turvallisuusriskit voivat myos vaatia
peruskorjaustoimenpiteita. Tyypillisimpid peruskorjauskohteita asunto-osakeyhtidossa
ovat rakennusten ulkoseinat, parvekkeet, ikkunat seka lammitys- vesi- ja viemarijarjes-

telmat.

Perusparannusta ovat toimenpiteet, joilla asunnon tai kiinteiston laatutasoa muute-
taan alkuperaista tasoa paremmaksi. Se on toimenpide, jolla ylitetaan tavallisesti ra-
kennuksen aikaisempi laatu ja arvo (1.) Tyypillisia perusparannushankkeita ovat esi-
merkiksi hissin rakentaminen hissittomaan taloon tai koneellisen ilmanvaihdon raken-
taminen painovoimaisen ilmanvaihdon tilalle. Myds muovimaton vaihto parketiksi on

perusparannusta.

Korjausvelka ja korjausvajeen kasitteet (maintenance backlog, repair deficit)

Korjausvelka on termind melko uusi. Yksinkertaisimmillaan korjausvelalla tarkoitetaan
rahasummaa, joka on jaanyt investoimatta korjaustarpeisiin ja joka tarvittaisiin rapau-
tumassa olevan rakennetun omaisuuden saattamiseksi nykytarpeita vastaavaan kun-
toon. Korjausvelka maaritetddn esimerkiksi pitoajan kautta lasketuksi jaanndsarvoksi

siltd osin kuin se alittaa 70—80 prosenttia jalleenhankintahinnasta (2, s. 9).

Kiinteistoéliiton toimitusjohtaja Harri Hiltunen puhuu mieluummin korjausvajeesta kuin
korjausvelasta, joka hanen mielestdan on hyvin epdmaarainen kasite (3, s. 13). Ra-
kennusten korjausvaje voidaan maaritelld tekematta jdéneiden tai laiminlydtyjen huolto,

korjaus- ja huolenpitotoimenpiteiden vajeeksi rakennuksissa.



1 Johdanto

Suomea voidaan pitdd omistusasumisen ja taloyhtididen luvattuna maana. Noin 65
prosenttia vaestosta asuu omistusasunnossa siitd 45 prosenttia asunto-osakeyhtidissa.
Meidan asunto-osakeyhtiojarjestelméé voidaan pitdd maailman mittakaavassa ainut-
laatuisena (4, s. 35) koska vastaavaa ei tunneta muualla. Suomalaisten varallisuus on
kiinni asunnoissa ja laskelmien mukaan kaksi kolmasosaa on kiinni asuntokannassa ja
nelja viidesosaa eléakkeelle siirtyvistd kansalaisista asuu velattomassa kodissa (5). Ja-
panin ohella Suomen vaeston ikarakenteessa tapahtuva muutos on yksi voimakkaam-
pia maailmassa ja on laskettu, ettd vuoden 2020 loppuun mennessa yli 65-vuotiaiden
osuus vaestosta kasvaa nykyisesta noin miljoonasta yli puoleentoista miljoonaan, mika

vastaa neljisosaa koko vaestéstamme (6).

1960-1980-lukujen kiinteistbkannasta suurin osa alkaa olla mittavien peruskorjausten
tarpeessa. Korjausvajetta on kertynyt erityisesti 1960-1970-lukujen lahidihin, joissa
asuu noin 1,5 miljoonaa ihmista (7). Lisaantyva korjausvelan/korjausvajeen maara tu-
lee asettamaan suuria taloudellisia haasteita taloyhtion osakkaille, hallituksille ja is&n-
noitsijGille. Asiantuntijat arvioivat, ettd Suomen asuntokannan korjaustarve on vuosina
2016-2025 arvoltaan noin 1,9 miljardia euroa vuosittain (8). On myods arvioitu, etta
vuosina 2010-2020 noin 300 000 asuinhuoneiston vesi- ja viemariputket joudutaan

uusimaan (9, s. 5).

Linjasaneerausta, julkisivu-, katto- tai muita isoja peruskorjausinvestointeja tullaan
miettimaan yha enemman yha useammassa taloyhtiossa. Monissa taloyhtidissé ei nai-
hin hankkeisiin ole lainkaan varauduttu taloudellisesti ja niissa yhtidissa, joissa korjaus-
tarpeet on tiedostettu, ei jo keratyilla korjausrahastoilla tai asuintalovarauksilla kateta
kuin murto-osa ison hankeen kustannuksista. Suurissa peruskorjausinvestoinneissa,
kuten linjasaneeraukset ja julkisivuremontit, yksittaisen osakkaan maksettavaksi tuleva
osuus kokonaiskustannuksista nousee yleensé useisiin satoihin euroihin nelidtd koh-

den.

Osakasprofiililla on suuri vaikutus korjaushankkeiden l&apimenoon yhtidkokouksissa.
Suuret hankkeet heréttdvat vastustusta ainakin osalla asukkaista. Mitd suurempi talo-
yhtié on, sitd suurempi kirjo talossa asuu osakkaita, joiden elamantilanne ja varalli-

suusasema poikkeavat toisistaan. Myds kaytettavissa oleva kuukausittainen rahamaa-



ré vaihtelee paljon eri asukkaiden kesken. Osalle asukkaista asumiskustannusten suuri
nousu voi olla jopa ylivoimainen asia — mistd rahat kun eldke tai kaytettavissé olevat
varat tuntuvat riittavan vain peruselintason yllapitamiseen. Jos talon osakasprofiili on
ikdantynyt, vaistamatta taloyhtion yhtiokokouksissa on osakkaita, joille isojen peruskor-
jaus- tai perusparannusinvestointien kustannukset voivat muodostua ylitsepaasemat-
tomiksi esteiksi. Yhtiokokouksissa yleensé juuri vanhemmat osakkaat suhtautuvat isoi-
hin korjaushankkeisiin negatiivisesti ja aanestavat lykkaamisen puolesta, koska he pel-
kédavat asumiskustannusten nousua ja sitd vaivaa ja haittaa, joka normaalisti syntyy

osakkaalle, kun mittaviin korjauksiin ryhdytaan.

Kiinteistoliiton puheenjohtaja Matti Inha on todennut korjaushankkeista seuraavaa:

Liilan vahan taloyhtidissa tunnetaan - tai on haluttu miettida - isojen hankkeiden
kustannuksien maksajien eli as.oy:n osakkaiden kannalta asiaa. "Jos osakkaalla
on hankkeessa maksuvaikeuksia, eihdn se muiden osakkaiden ongelma ole, tai
edes hallituksen...”. Vai olisiko hieman sittenkin. (10, s. 2.)

Taloyhtion remontit eivat saisi tulla yllattden, vaan hyvin hoidetussa taloyhtiosséa isot
korjaustarpeet pitaa tietdd 5-10 vuoden tarkkuudella. Nyrkkisdant6é on, etta taloyhtion
isoihin korjaushankkeisiin on aina varauduttava rahoituksellisesti, toiminnallisesti ja
viestinnllisesti. Taloyhtion paattgjien vahva osaaminen on onnistuneen hankkeen sel-
karanka. Ison peruskorjaus- tai perusparannusinvestoinnin valmistelu kannattaa aloit-
taa useita vuosia aikaisemmin ennen kuin on itse toteuttamisen aika. Tiedottamisen
merkitysta ei saa laiminlydda. Ensiarvoisen tédrkeda on huolehtia siita, etta osakkaat
saavat hyvissa ajoin informaatiota tulevista remonteista. Kaikille osakkaille on kerrot-
tava riittdvan ajoissa tulevista hankkeista, jotta heilla on mahdollisuus varautua hank-
keen vaatimiin toimenpiteisiin, niin rahoituksellisesti kuin myds toiminnallisesti. Taloyh-
tion isoa peruskorjaus- tai perusparannushanketta ei voida jarkevésti hoitaa vain yhdel-
|4 rahoitusratkaisulla, koska osakkaitten kuukausittainen maksuvara on kaikilla erilai-
nen. TaloyhtiGiden hallitusten ja iséannéitsijoiden pitdisi informoida osakkaita eri rahoi-
tusvaihtoehdoista jo ensimmaisissa kokouksissa, joissa pohditaan suurten peruspa-
rannus- tai peruskorjaushankkeiden suunnittelua. Yhtiokokouksessa on pystyttava esit-
telemaan useampia rahoitusvaihtoehtoja, joihin osakkaat voivat perehtyd ja miettia
mik&, niistd olisi paras juuri omalle kohdalle. Osakasta kiinnostaa aina hankkeen hinta-
lappu juuri hanen omistamalleen osakkeelle — paljonko se on kertasuorituksena tai

rahoitusvastikkeena kuukautta kohden.



Kotitalouden kokonaisvelkaantumista lisaa taloyhtiossa tehtava remontti ja sitd varten
otettava taloyhtidlaina. Omaa asuntolainaa mitoitettaessa kannattaakin ennakoida,
kuinka hyvin oma talous kestdd suurempien remonttien aiheuttamat lisdkustannukset.
Olen samaa mielta kuin Hypoteekkiyhdistyksen asuntorahoituspaallikkd Hakkinen, etta
rahoitusmallien pitaa tarjota osakkaille mahdollisuus valita juuri se oikea vaihtoehto,
joka soveltuu parhaiten omaan taloudelliseen tilanteeseen. Kun rahoitusmalli on sovi-
tettu tulevaisuutta silmalla pitden, on osakkaan/osakkaiden paljon helpompaa aanestaa

yhtiokokouksissa isommankin investoinnin puolesta. (11, s. 6.)



2 Hankesuunnitteluvaihe

Linjasaneeraus tai julkisivuremontti on iso satsaus taloyhtion osakkaille ja vaatii huolel-
lista suunnittelua ja valmistelua. Korjaushankkeen valmistelussa taloyhtion hallituksen
on syyta ottaa huomioon kaksi seikkaa. Suurta hanketta ei pida esitella yhtiokokouk-
sessa yllattden ja asioita ei saa vieda eteenpéin liilan nopealla aikataululla. Hallituksen
pitdd pystyd myos perustelemaan, miksi korjaus pitdd tehda ja mita hyoétya siita on,

samoin kuin mitka ovat seuraukset, jos korjausta ei tehda.

Kiinteistoliiton mukaan esimerkiksi laajan linjasaneerauksen aikataulutus voisi olla ku-

van 1 mukainen.

Linjasaneerauksen aikataulu

m Tarveselvitys ja hankkeen valmistelu vdhintdan 6 kk
B Hankesuunnittelu 1 vuosi

Totetussunnittelu 1 vuosi
B Urakoitsijan valinta 3-5 kk

B Linjasaneerauksen totetus 4-12 kk

vuotta

Kuva 1. Linjasaneerauksen aikataulu (12, A13).

Lyhimmillaan koko projektin kesto olisi noin 3 vuotta ja pisimmillaan vajaa 4 vuotta.



Linjasaneerauksen suunnitteluvaihetta olisi hyva edeltdd noin puolen vuoden mittainen
tarveselvitysvaihe, jossa maaritelladn ne asiat, joita hankkeen toteutuksessa tavoitel-
laan. Tarveselvitysvaiheessa pitaa miettia, tehdaanko perusparannus vai peruskorjaus.
Peruskorjaus on kiinteiston arvoa yllapitava korjaus, kun taas perusparannus nostaa

kiinteiston tasoa ja luonnollisesti sen myota myos kiinteiston arvoa.

Uudet 1.9.2013 voimaan tulleet valtiovallan asettamat energiatehokkuusvaatimukset,
jotka koskevat rakennusten korjaus- tai muutostoita, saattavat vaikuttaa suunniteltuihin
korjaushankkeisiin, koska rakennuslupaa vaativissa korjaushankkeissa, kayttétarkoi-
tuksen muutoksissa tai teknisten jarjestelmien muutoksissa tulee samalla parantaa
rakennuksen energiatehokkuutta siltd osin kuin ne koskevat rakennusluvan alaista kor-
jausta. (13.) On kuitenkin hyva huomioida, ettad energiatehokkuutta parantavia muutok-
sia ei tarvita, jos niita ei voida toteuttaa teknisesti, toiminnallisesti tai taloudellisesti jar-

kevalla tavalla.

Hankesuunnitteluvaiheessa, joka kestda noin yhden vuoden, hallitus maarittelee osa-
kaskyselyjen perusteella yhdessa hankekonsultin kanssa remontin tavoitteet, mene-
telmat, aikataulun, hinta-arvion ja rahoitusvaihtoehdot. Hankesuunnitelmassa paate-
tddn 80-90 % koko hankkeen kustannuksista, joten se on yksi tarkeimpid hanke-
suunnittelun osa-alueita, kun isoon korjaushankkeeseen ryhdytaan (14). Taloyhtididen
kannattaa panostaa siihen, ettd hankesuunnittelu on osakaslahtdinen prosessi, jossa
osakkaat asettavat yhdessa taloudelliset reunaehdot ja korjaustavan valinta tehdaan
esitettyjen vaihtoehtojen pohjalta.

Hankesuunnittelu voidaan jakaa hallinnolliseen, tekniseen ja taloudelliseen osa-aluee-
seen. Taloudellinen osa-alue on se, joka kiinnostaa osakkaita kaikkein eniten. Niinpa
hankesuunnitelmassa osakkaille esitetadn alustava kustannusarvio, rahoitussuunnitel-
ma ja arvio osakkaan maksettavaksi tulevasta rahoitusvastikkeesta. Tasapainoinen
rahoitussuunnitelma edellyttaa eri rahoituslahteiden selvittdmista ja rahoitusvaihtoehto-
jen vertailua ja suunnitelma on hyva tehda aina osakkaiden nakokulmasta tyyliin "mita

tama merkitsee minulle”.

On selvaa, etta isojen peruskorjaus- tai perusparannusinvestointien pddoma- tai rahoi-
tusvastikkeet ovat hankalia ennakoitavia. Tarkedd on kuitenkin huomioida, ettd osak-

kaiden maksuvelvollisuus ei saa muodostua kohtuuttoman suureksi. Pahimmassa ta-



pauksessa koko hanke voidaan torpata yhtiokokouksessa, tai sitten paadytdén siihen

kaikkein halvimpaan versioon, jos joka tapauksessa jotain on pakko tehda.



3 Hankkeen kustannukset

Suurissa peruskorjaus- tai perusparannusinvestoinneissa, kuten linjasaneeraukset ja
julkisivuremontit, kustannustaso nousee yleensa useisiin satoihin euroihin asuinneliota
kohden. Suomen Kiinteistdliiton ja Suomen Kiinteistdlehden tekemissa korjausraken-
tamisbarometreissa on vuodesta 2009 selvitetty asunto-osakeyhtididen korjausraken-
tamisen ja hyvan kiinteisténpitotavan toteutumista. Korjausrakentamisbarometri toteu-
tetaan kaksi kertaa vuodessa — maalis-huhtikuussa ja loka-marraskuussa. Viimeisissa

kolmessa barometrissa on selvitetty aiempaa tarkemmin putkiremonttien kustannuksia.

Syksylla 2013 korjausrakentamisbarometri tavoitti 975 vastaajaa. Vastaajista 805 oli
asunto-osakeyhtididen hallituksen edustajia ja 170 isannditsijatehtavissa toimivaa hen-
kilba. (15.)

Syksyn 2013 korjausrakentamisbarometrin tuloksista selvidd, etta putkiremontin hinta
Suomessa vaihtelee 100-950 euron vélilla nelimetria kohden.

Putkistokorjausten kokonaiskustannushavaintoja syksy 2013

Paakaupunkiseutu: mediaani 625 €/m?2
Muu Suomi: mediaani 250 €/m?2

Koko Suomi: mediaani 430 €/m?2

Viemarikorjausten kokonaiskustannus-havaintoja syksy 2013
Perinteiset menetelmat:

Paakaupunkiseutu: mediaani 740 €/m?
Muu Suomi: mediaani 500 €/m?2

Suomi: mediaani 650 €/m?2

Sisapuoliset menetelmat:

Paakaupunkiseutu: mediaani 350 €/m2
Muu Suomi: mediaani 230 €/m?2

Suomi: mediaani 300 €/m?2



Paljonko tdma sitten tekee asuntoa kohden?

Tilastokeskuksen mukaan asuntojen keskikoko p&dkaupungissa on 62,8 neliotd ja
muualla Suomessa 82,3 neliota. Kaikkien asuntojen keskipinta-ala on Suomessa 79,5
neliota. (16.)

Esimerkki:

linjasaneeraus, kerrostaloasunto paakaupunkiseutu 79,5 m? x 630 €. Osakkaan mak-
settavaksi tulee 50 085 €.

Yhtena syyné, joka selittdd paakaupunkiseudun kallimman hintatason on, etta paa-
kaupunkiseudulla tehddan linjasaneeraukset suurimmaksi osaksi perinteisilla menetel-
milla (padkaupunkiseutu 60 %, muu maa alle 40 %), ja remontteihin yhdistetdan usein
muuta maata enemman laajoja kylpyhuoneremontteja, jotka nostavat huomattavasti
hankkeiden kokonaiskustannuksia (17). Myots padkaupunkiseudun asuntojen keski-
koon pienuus verrattuna muuhun maahan ja muuta maata korkeampi yleinen kustan-

nustaso nostavat hintoja.



4  Hankkeen rahoitus

Isojen peruskorjaushankkeiden rahoitus tulee koskettamaan satojatuhansia suoma-
laisia seuraavien vuosien aikana. Isojen peruskorjausten toteuttaminen tietaa taloyhti-
oille ja yksittaisille osakkaille aina jonkinasteista lainantarvetta. Kiinteistéliiton baromet-
rin (kevat 2013) mukaan noin 60 % remonttihankkeita toteuttaneista taloyhtidista kaytti
ensisijaisena rahoitustapana pankkilainaa. Osakassuoritusten (hanke-osuussuoritus)

osuus oli 22 % ja ennakkorahastointia tai asuintalovarausta kaytti 12 %. (18.)

4.1 Korjausrahasto

Monessa taloyhtiossa tiedostetaan tuleva korjaushanke ja tata hanketta varten on voitu
keré&ta korjausrahastoon ylimaaraisia vastikkeita. Yhta korjaushanketta varten korjaus-
rahaston kartuttamista ylimaaraisilla vastikkeilla voi tapahtua kuitenkin enintdan viiden
vuoden ajan, minka jalkeen keratyt varat on kaytettdva, koska muutoin verottaja tulkit-
see kerétyt varat veronalaiseksi tuloksi. Viiden vuoden ylimaaraisilla vastikkeilla ei kui-
tenkaan rahoiteta isoja hankkeita, joten ylla mainittu korjausrahastojen enimmaissaas-
toaika tarkoittaa, etta isolle peruskorjaushankkeelle on saatava ulkopuolista rahoitusta,

joka kaytannossa tarkoittaa pankista haettavaa taloyhtitlainaa.

4.2 Hanke- ja lainaosuussuoritukset

Yhtiokokouksessa tehtavéan lainapaatoksen lisaksi on hyva paattaa, ettd osakkaat voi-
vat maksaa oman lainaosuutensa korjaushankkeesta pois joko hankeosuus- tai laina-
osuussuorituksena. Hankeosuussuorituksessa osakas maksaa oman lainaosuutensa
kerralla pois hankkeen alkuvaiheessa tai useammissa erissa hankkeen edetessa. Yk-
sittdisten osakkaiden hankeosuussuorituksilla taloyhtié rahoittaa hanketta ja nostaa
lainaa vain niiden osakkaiden osalta, jotka eivét osallistu hankeosuussuorituksiin. Lai-
naosuussuorituksessa osakas maksaa omaa osuuttaan pois vasta remontin jalkeen

useammissa erissd omien tarpeidensa mukaan.

Naita kahta rahoitustapaa ei tulla k&sittelem&éan tassa tytssa tarkemmin.
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4.3 Uusia rahoitusmalleja

Perinteisen taloyhtitlainan ja henkilékohtaisen lainan lisdksi markkinoille on tullut muu-
tamia uusia rahoitusratkaisuja. Nykyaan pankeilla on tarjota taloyhtidille ja osakkaille
raataloityja kokonaisratkaisuja isojen peruskorjaus- tai perusparannushankkeiden ra-
hoittamiseen. Onko mahdollista, ettd uusia rahoitusratkaisuja kayttava senioriosakas
voi jattaad kalliin ja pitkaikaisen korjausinvestoinnin perillistensa maksettavaksi? Kaksi
varteenotettavaa vaihtoehtoa ovat kaanteinen asuntolaina ja kevyen padomavastik-

keen osakaslaina.

USA:ssa ja useissa Euroopan maissa k&anteinen asuntolaina on ollut markkinoilla jo
pitkdan. Ensimmainen kaanteinen asuntolaina myonnettiin USA:ssa vuonna 1961 les-
keksi jAdneelle Nellie Youngille, jonka puoliso oli ollut sikalaisen high schoolin jalkapal-
lovalmentaja ja lainalla haluttin mahdollistaa Nellien asuminen omassa kodissaan
aviopuolison tulonmenetyksesta huolimatta. (19.) USA:ssa kdanteiselle asuntolainalle
on monta nimeé&, kuten Reverse Mortage, Home-Rich but Cash-Poor ja Use Your Ho-
me to Stay at Home -ohjelma (20).

Suomen Hypoteekkiyhdistys toi kaanteisen asuntolainan Suomen markkinoille
2000-luvun alussa. Hypoteekkiyhdistyksen rakentama sopimuskokonaisuus on sovitet-
tu Suomen lainsdadantoon soveltuvaksi. Normaalin velkakirjakokonaisuuden lisaksi
tehdaan kaanteista asuntolainaa koskeva sopimus. Myds lainan hinnoitteluratkaisuissa

noudatetaan perinteisid, suomalaisille tuttuja ja lapinékyvia ehtoja. (20.)
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5 Taloyhti6laina

Taloyhtidlaina on ollut, ja on edelleen, yleisin tapa rahoittaa isot peruskorjaus- tai pe-
rusparannusinvestoinnit. Korjaushankkeiden lopulliset kustannukset selviavat yleensa
vasta, kun remontit on saatettu paatdkseen. Taloyhtion tulee maaritellda, milla tavoin
hankkeen kustannukset jaetaan osakkaiden kesken maksettaviksi. Isoissa korjauksissa
kyseeseen tulevat rahoitus- tai pAdomavastike, joiden perusteet selviavat kunkin talo-
yhtion yhtidjarjestyksesta. Ellei yhtidjarjestyksessa ole toisin maaratty, padomavastik-
keella katetaan asunto-osakeyhtitlain mukaan pitkaaikaiset menot, jotka aiheutuvat
mm. rakentamisesta, peruskorjauksesta tai uudistuksesta. Isoimmista peruskorjauksis-
ta ei todennakoisesti selvita ilman taloyhtion nostamaa pankkilainaa, joka edellyttaa
aina yhtibkokouksen paattsta. Paattkset hankesuunnitelman mukaisesta korjaushank-
keiden toteuttamisesta ja niiden rahoituksesta tehddaan enemmistopaatoksin (puolet
yhtiokokouksessa annetuista &énistd kannattaa ehdotusta). Hankkeen laajuudella tai
kustannuksilla ei ole vaikutusta paatoksentekoenemmistoon, ellei yhtidjarjestyksessa
ole tiukennettu vaadittavaa paatoksentekoenemmistda. Laina-ajan pituudesta kannat-
taa paattaa yhtiokokouksessa, koska laina-ajan pituudella on suora vaikutus maksetta-
vien rahoitusvastikkeiden suuruuteen. Yhtiokokouksen paatoksessa on mainittava lai-
nan maara, joka hallitus valtuutetaan ottamaan. Paatéksessd on my6s hyva mainita,
etta hallitukselle annetaan valtuudet sopia lainan ehdoista ja valita pankki, josta laina

nostetaan.

Taloyhtidlaina on asunto-osakeyhtion ottama laina, jota osakkaat maksavat takaisin
rahoitusvastikkeena. Taloyhtidlainan ehdot ovat kaikille osakkaille samat ja osakkaan
osuus taloyhtitlainasta, eli lainaosuuslaskelma on laskelma, jolla maaritelladn osak-
kaalle kuuluva osuus taloyhtion ottamasta pankkilainasta, ja se lasketaan aina koko
laina-ajalle. Rahoitusvastikkeen kayttdala on tarkistettava kunkin yhtion yhtiojarjestyk-

sesta.

Osakkaat osallistuvat hankkeen rahoittamiseen yhtidjarjestykseen kirjoitettujen vasti-
keperusteiden mukaisesti. Tavallisimmin osuus yhtién pitkdaikaisesta lainasta laske-

taan velallisten osakkeiden tai velallisten vastikenelididen perusteella.
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6 Taloyhtidlainan kilpailuttaminen

Jos pankkien suhtautuminen taloyhtididen lainoihin jatkaa tiukentumistaan, on entista-
kin tarkeampaa Kkilpailuttaa lainat. Taloyhtion kannattaa valmistautua hyvin lainanha-
kuun ja lahettaa tarjouspyyntd ainakin 3-5 pankille.

Kuvan 2 kuviosta kay hyvin ilmi, ettd oppi on mennyt perille. Positiivisena voidaan pitaa
sitd, ettd yha useampi taloyhtié (53 %) kysyy nykyaan lainaa kolmelta tai useammalta
pankilta. On kuitenkin huolestuttavaa, etta viela 25 % taloyhtidista pyytaa lainatarjouk-
sen vain yhdeltd pankilta. Taméa tarkoittaa, etta neljasosa taloyhtitista ei Kilpailuta lai-
noja ollenkaan. Kaiken kaikkiaan on kuitenkin todettava, etta kehitys on menossa pa-
rempaan suuntaan.

Kuinka monelta pankilta kysyttiin
lainatarjous
|
syksy 2013 22 53
kevat2013 [NZS 24 51
0% 20 % 40% 60 % 80 % 100 % 3
m Yhdelta Kahdelta Kolmelta tai useammalta 3

Kuva 2. Kiinteistoliiton rakennuskorjausbarometri, syksy 2013, Kiinteistoliitto (15).

Raskaimmat korjausinvestoinnit, kuten linjasaneeraus tai julkisivujen korjaukset, on
perinteisesti rahoitettu yleensa noin 15-25 vuoden lainalla. Jos aikaisemmin oli help-
poa saada laina-ajaksi 20 vuotta, nyt pankit tarjoavat kymmenen vuoden laina-aikaa.
Laina-ajan lyheneminen nostaa automaattisesti yksittdisen osakkaan kuukausittaista
rahoitusvastiketta.
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Osakkaan pitaa luottaa siihen, etta taloyhtion hallitus ja is&nnditsija tekevat parhaansa
saadakseen kilpailukykyisimman lainatarjouksen pankilta. Hinnoittelun perusteisiin, niin
marginaalien kuin myds kulujen osalta, vaikuttaa aikaisempi suhde pankkiin. Marginaa-
lien suuruuteen vaikuttavat mm. asiakkaan riski lainanantajalle, lainan kayttétarkoitus ja

lainalle annettava vakuus.

Hyvalla tarjouspyynnélla voi sddstaa paljon. Hyvin laaditussa lainatarjouspyynndssa,

joka lahetetddn ainakin 3-5 pankille, on otettava huomioon ainakin seuraavat asiat:

e Tarjouspyyntt on laadittava mahdollisimman yksityiskohtaiseksi.

o Pankeille Iahetettavien tarjouspyynttjen on oltava samanlaisia, jotta saatuja tar-
jouksia voidaan vertailla keskenaan.

¢ Laina-ajan maaritteleminen tarjouspyynndssa on tarkeaa. Vaihtoehtoisista lai-
na-ajoista kannattaa pyytaa ainakin kaksi tarjouspyyntoa.

e Toivottu lyhennysohjelma—kerran vai kaksi kertaa vuodessa. Lyhennyksen suu-
ruus ja mahdolliset lyhennysvapaat jaksot.

¢ Mihin korkoon laina halutaan sidottavaksi—kaytettava viitekorko (kiintea vai vaih-
tuva).

¢ Korkoindikaatiopaiva. Kaikki korkotarjoukset pitkista ja kiinteista viitekoroista tu-
lee pyytaa samalle paivalle ja kellon ajalle. Tdma on ainoa keino varmistaa, etta
pankkien antamat tarjoukset ovat kesken&an vertailukelpoisia.

e Pankin tarjouksesta on kaytava ilmi kokonaiskorko, joka sisaltéda pankin kulut ja
perimat palkkiot.

Helppo tapa saada lainat vertailukelpoisiksi on méaaritella samalle laina-ajalle, samalle
lainamaarélle sen todellinen vuosikorko/kokonaiskorko, joka ottaa huomioon kaikki

lainasta aiheutuvat pankin luottokustannukset.
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Taloyhtidlainojen ylivoimaisesti kaytetyin korko on 12 kk:n euribor ja seuraavaksi suosi-
tuin on 6 kk:n euribor. (kuva 3)

Lainan viitekorko
Syksy 2013, n= 326

0 10 20 30 40 50 60
43
49
12 kk euribor 47
45
158
3 kk euribor '213
23
24
. 27
6 kk euribor 23 msyksy 2013
14 kevat 2013

5 syksy 2012
Pankin prime ; m kevat 2012
T
2
Koke laina-ajan kinted korke 2 8
7
5
Pitk&aikainen markkin akorko (esim. 3 tai Sv. 3
wiitek_} 2
]

Kuva 3. Taloyhti6lainojen kaytetyimmat viitekorot. Kiinteistoliiton rakennuskorjausbarometri,
syksy 2013, Kiinteistoliitto (15).
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Laina-ajan pituudella on oleellinen vaikutus osakkaan maksettavaksi tulevaan rahoitus-
vastikkeeseen etenkin isoissa korjaushankkeissa. Kuvasta 3 nékee, miten laina-aikoja
saatelemalla voidaan vaikuttaa osakkaan kuukausittain maksaman rahoitusvastikkeen

suuruuteen.

Yhtidlainan lyhennys tasalyhenteiseni eri laina-ajeilla ilman korkoa per kuukausi

900 €
800 €
700 €
600 €
500 €
400 €
300¢€
200€ 19718
100 € 208

[}€ T T T 1
5vuotta 10 vuotta 15 vuotta 20 vuotta
tasalyhennys tasalyhennys tasalyhennys tasalyhennys

Lyhennys
417 yhenny

Kuva 4. Laina-ajan vaikutus maksettavaan rahoitusvastikkeeseen. Oma kuva

Esimerkissa osakkaan yhtitlainaosuudeksi on laskettu 50 000 €. Laina on tasalyhen-
teinen. Jos laina-aika on 10 vuotta, asunnon omistajalta lainan lyhennyksiin keréttava
rahoitusvastike on noin 417 €/kk. Jos laina-aika on 15 vuotta, rahoitusvastike on noin
278 €/kk.

Tassa ei viela ole mukana lainan korkoa, joka myds on keréttéava osakkailta. Jos korko
olisi esimerkiksi 2,5 %, lainan alussa esimerkkiasunnon omistajan rahoitusvastike (ly-
hennys + korko) olisi 10 vuoden lainassa ensimmaéisend vuotena noin 515 e/kk ja 15
vuoden lainassa ensimmaisend vuotena noin 374 e/kk. Koron osuus pienenee, kun

laina lyhenee.
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Koko laina-ajan korkokulut 15-vuotisessa lainassa ovat noin 9 110 euroa ja vastaavas-
ti 10—vuotisessa lainassa noin 6 080 euroa. Esimerkista kay hyvin ilmi, etta lyhyella

laina-ajalla varakkaankin voi olla vaikea suoriutua rahoitusvastikkeen maksusta.
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7 Eri lyhennystapojen vaikutus kokonaiskustannuksiin

Oli sitten kyseessé taloyhtio tai yksittdinen osakas, lainan takaisinmaksulle on olemas-
sa kolme erilaista lyhennystapaa, jotka vaikuttavat otettavan lainan kokonais-

kustannuksiin.

Annuiteettilainaa maksetaan takaisin samansuuruisina maksuering, jotka sisaltavat
lainapaaoman lyhennyksen ja korkokulut. Viitekoron muuttuessa maksuerén suuruus

muuttuu, mutta laina-aika pysyy edelleen samana.

Tasaeralainaa maksetaan takaisin aina samansuuruisina maksuering, jotka sisaltavat
lainapadoman lyhennyksen ja korkokulut. Viitekoron muuttuessa maksuera pysyy sa-
mana, mutta laina-aika joko pitenee tai lyhenee.

Tasalyhennyslainaa maksetaan takaisin tasasuuruisin lainapddoman lyhennyksin, mut-
ta maksuerdn suuruus vaihtelee koron vuoksi. Viitekoron muuttuessa maksueran suu-

ruus muuttuu, mutta laina-aika pysyy edelleen samana.

Eri laskentavaihtoehtojen vertailu olisi vaivatonta, jos viitekorot pysyisivat vakiona koko
laina-ajan. Lainanottajan olisi helppoa laskea kunkin lyhennysvaihtoehdon kokonais-
kulut ja valita edullisin vaihtoehto. Valitettavasti todellisuus on karumpi ja etenkin pitkilla
laina-ajoilla erilaisten lyhennystapojen vertailu muodostuu hankalaksi, koska ei ole tie-
toa siitd, mihin suuntaan markkinakorot kehittyvat tulevaisuudessa ja eri vaihto-ehtojen

vertailu viitekorkojen kehityksesta joudutaan tekemé&én oletusten varaan.

Esimerkki: Annuiteettilainan ja tasalyhenteisen lainan vertailu.

Lainasumma 50 000 €, kaksi eri laina-aikaa 10 vuotta ja 15 vuotta, viitekorkona 12 kk:n
euribor 0,61 % + marginaali 1,5 %, jolloin kokonaiskorko 2,11 % ja todellinen vuosikor-
ko 2,3%

Kymmenen vuoden laina-ajalla annuiteettilainan lyhennys on 465 €/kk, jolloin 121 kuu-
kausieran kokonaiskustannukset ovat yhteensa 56 212 €. Jos laina maksettaisiin takai-
sin tasalyhenteisend, ensimmaiset viisi vuotta (60 kk) kuukausiera olisi 509 - 464 €/kk

ja kokonaiskustannukset olisivat 55 732 €.
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Viidentoista vuoden laina-ajalla annuiteettilainan lyhennys on 326 €/kk, jolloin 181 kuu-
kausieran kokonaiskustannukset ovat yhteensa 59 075 €. Tasalyhenteisen lainan kuu-
kausierat ensimmaiset seitseméan vuotta (84 kk) olisivat 370 - 327 €/kk ja kokonaiskus-

tannukset vastaavasti 58 500 €.

Lainanottajalle sopiva lyhennystapa riippuu odotettavissa olevasta tulokehityksesta
(tulojen pieneneminen tai kasvaminen), menojen ajoittumisesta tulevaisuudessa (per-
heenlisays, leasing-auton lunastaminen tai kesamdkin remontti) ja lainanottajan ris-
kinottohalukkuudesta. Moni pitda muuttumatonta tasaeralainaa taloudellisesti turvalli-
simpana vaihtoehtona, kun taas joillekin tasalyhenteisen lainan etupainotteisuus (mak-
suerét pienenevat laina-ajan loppua kohden) sopii paremmin. Tasaerélainassa on hy-
va tietdd miten matalan korkotason aikana otetun lainan korkotason nousu vaikuttaa
maksuaikatauluun. Jos korko nousee roimasti voi lainan maksuera muodostua pelkas-

taan korkokuluista, jolloin lainapaaoma lyhenee odotettua hitaammin.
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8 Lainarahoituksen hinta

Rahan hinta on merkityksellinen, kun taloyhtit lahtee kilpailuttamaan eri pankkeja. Lai-
nan kokonaiskorko muodostuu useasta eri hinnoittelutekijasta (viitekorko + asiakaskoh-
tainen marginaali + nostokulut + jarjestelypalkkio + lainanhoitokulut). Yleisimmat viite-
korot ovat Euriborit ja pankkien omat Prime-viitekorot. Pankin oma prime-korko on
pankin itse maaraama viitekorko, jota sovelletaan lainoihin ja talletuksiin, ja se maaray-
tyy rahan kysynnan ja tarjonnan mukaan. Euribor eli Euro Interbank Offered Rate on
euroalueen rahamarkkinoiden viitekorko ja se lasketaan viikon ja 1-12 kuukauden kor-

kojaksaille.

Lainanottajan on hyva huomioida, etta pitkéalla aikavalilla lainan kokonaiskustannuksiin
vaikuttaa viitekorko ja sen muutos, koska silla on joko kustannuksia pienentéva tai nos-
tava vaikutus. Suotavaa on, etta lainasopimuksessa maaritelladn, mitka ovat lainanot-
tajan mahdollisuudet muuttaa viitekorkoa esimerkiksi 12 kk:n euriborista 6 kk:n euribo-

riin laina-aikana ja milla kustannuksilla.

Lainamarginaalin muutos on toinen lainan kustannuksiin vaikuttava tekija. Lainanotta-
jan on hyva tehda stressitesti ottamalleen lainalle kokeilemalla esimerkiksi, miten viite-
koron kaksinkertaistuminen ja marginaalin muutos vaikuttaa lainan takaisinmaksun

kuukausieriin.
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9 Lainarahoituksen kehitysodotukset

Helsingin Sanomat kirjoittaa 26.2.2014, etta korjausremonttia suunnitteleva asunto-
osakeyhtio on lahivuosina pulassa. Asiantuntijoiden mukaan remonttirahoituksen saa-
minen on kasvukeskusten ulkopuolella vaikeutunut. Padkaupunkiseudulla lainaa saa

viela helposti, mutta lainaehdot tulevat tiukentumaan. (21.)

Tata oletusta tukee myos Kiinteistoliiton teettama korjausrakentamisen barometri (syk-
sy 2013). Jopa 65 prosenttia vastaajista uskoo lainaehtojen heikentymiseen. Merkille
pantavaa on, etta viela kevaalla 2012 lainaehtojen heikentymiseen uskoi vain 26 pro-
senttia vastaajista. (Kuva 5.) (15.)

Lainaehtojen kehitysodotukset

n=282 (hankkeita omistaneet ja arvion antaneet, syksylla 2013)

Saldoluku
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;‘;"15; H 63 50
% | .
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0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Al opnoIsiaguIny UBWONS @

® |ainaehdot ovat parantumassa Lainaghd ot ovat ennallaan Lainashdot ovat helkentymassa

Kuva 5. Lainaehtojen kehitysodotukset, Kiinteistdliiton rakennuskorjausbarometri, syksy 2013,
Kiinteistdliitto (15).

Syyna peruskorjausinvestointien rahoituksen kiristymiseen voidaan pitaa kiinteistojen
arvon laskua kasvukeskusten ulkopuolella ja pankkisdantelyn kiristymistda. Myos epa-
vakaa taloustilanne on nostanut pankkien jalleenrahoituksen hintaa. Tiukentunut pank-
kisdantely ja kansallisen pankkiveron kustannukset ovat johtaneet siihen, ettd pankit
ovat siirtdneet lisdantyneen saantelyn kustannuksia asiakkailleen (22, A.33). Taméa

nakyi vuonna 2013 nopeana lainamarginaalien nousuna. Yhten& syyn& marginaalien
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nostoon voidaan pitdd myos viitekorkoina kaytettyjen euribor-korkojen jyrkkaa laskua

vuoden 2011 lopun tasosta (2,1 %) vuoden 2012 lopun (0,5 %) tasoon.

Takavuosina asuntolainoja/remonttilainoja oli myonnetty 0,3-0,4 prosentin marginaa-
leilla. Vuoden 2013 alussa moni asiakas maksoi siis lainastaan alle prosentin koko-
naiskorkoa. Matala viitekorko yhdistettyna lahes olemattomaan lainamarginaaliin hei-
kensi pankkien korkokatteen halyttavan pieneksi ja myonnetyista lainoista ei jaanyt
pankeille juuri mitdan kateen. Parantaakseen kannattavuuttaan pankit lahtivat kuin
yhteistuumin ja yksipuolisesti nostamaan lainojen marginaaleja. Talla hetkella taloyhtit-

lainojen keskiarvomarginaali on 1,7 prosenttia.

Kiinteistoliiton toimitusjohtajan Harri Hiltusen mielesta (23) marginaalien nousua merkit-
tavampaa on ollut kuitenkin pankkien tarjoamien laina-aikojen lyheneminen. Isojen pe-
ruskorjausinvestointien laina-ajat ovat ennen olleet 20 vuotta, mutta nyt laina-ajaksi
tarjotaan usein kymmenta vuotta. Tama tarkoittaa, ettd jos laina-aika puolittuu, niin
osakkaiden kuukausittain maksettavaksi tuleva rahoitusvastike kaksinkertaistuu. Se voi
jopa nousta niin suureksi, etta yhtibkokouksessa aanestetdan hanketta vastaan.

Finanssialan Keskusliiton toimitusjohtaja Pia Noora Kauppi toteaa (24), etta taloyhtidi-
den on turha haikailla vanhojen matalien marginaalien ja pitkien laina-aikojen peréén.
"Taloyhtitt eivét tule todenndkodisesti saamaan lainarahaa samalla hinnalla kuin

osakkaat ja siksi remontit kannattaa mieluummin rahoittaa osakas-asukas-
luotoilla.”

Kauppi myos toteaa, etta taloyhtidlainojen kallistumisessa ei ole kyse ohimenevasta
iimidsta vaan siita, etta pankkien saantely ja varainhankinnan rakenne ovat muuttu-
neet. Alhaisen luottoriskin taloyhtitille on perinteisesti annettu luottoja pitkilla laina-
ajailla, jolloin pankin oma paaomantuotto on jadnyt matalaksi. Nykykaytannén mukaan
taloyhtiot luokitellaan yrityksiksi, jolloin taloyhtididen pitkét lainat eivat ole pankin vaka-
varaisuussaantelyn nakokulmasta katsottuna enda sellaisia tuotteita, joihin padomaa
kannattaa sijoittaa. Tama on johtanut siihen, ettd pankkeja kiinnostaa enemman osak-
kaiden kuin taloyhtididen rahoittaminen. Trendi nayttaa olevan, etta yksityistaloudet

saavat lainoja matalammalla kokonaiskorolla ja pidemmalla laina-ajalla. (24.)

Huvittavaa sindnsd on, ettd laina menee samaan tarkoitukseen. Hinnalle nayttaisi
muodostuvan ainoaksi eroksi se, kumpi rahaa pyytaa: yksittdinen osakas vai taloyhtio.

Voisiko olla, ettd naind matalan koron aikoina pankkeja kiinnostaa useampi yksityinen
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laina kuin yksi isompi taloyhtiélaina? Useammasta lainasta kun voi peria enemman

maksuja ja palkkioita kuin yhdesta.

Esimerkki:

Taloyhtidlaina 1 000 000 €. Pankin perima jarjestelypalkkio 0,3 % lainanmé&arasta tai
vahintaan 250 €. Taloyhtio maksaisi jarjestelypalkkiota pankille miljoonan euron lainas-
ta 3 000 €. Jos laina pilkottaisiin kahteenkymmeneen osaan a 50 000 €, saisi pankki
pelkastaan jarjestelypalkkiona 20 x 250 € = 5 000 €, eli erotus olisi 2 000 €. Tahan
padlle pitéisi viela lisata yksittaisten osakkaiden maksamat palvelumaksut ja eri margi-

naalit, jotka edelleen kasvattaisivat erotusta pankin hyvaksi. Tama siis teoriassa.

Ekonomistit ovat sitd mieltd, etta korot sailyvat matalalla. Kovaa korkojen nousua ei ole
odotettavissa niin kauan kuin euroalueen talous kompuroi. Vaikka arviot euroalueen
talousnékymista ovat aavistuksen parantuneet, talousennusteissa uskotaan yleisesti,
ettd korkojen merkittavaa nousua saadaan odottaa pitkaan, ellei Euroopan taloustilan-

ne selvasti piristy ja inflaatio nopeudu.

Lainamarginaalien nostosta huolimatta kokonaiskorko on kuitenkin pysynyt samana.
Jossain vaiheessa korkojen nousun aika kuitenkin tulee. Useampikin nousujakso ehti-

nee osua kohdalle, jos edessa on esimerkiksi 5-15 lainanmaksuvuotta.



23

10 Kevyen paaomavastikkeen osakeyhtidlaina

Hypoteekkiyhdistys on Suomessa ainoa pankki, joka tarjoaa niin kutsuttua kevyen
paaomavastikkeen osakeyhtidlainaa. Kevyen paaomavastikkeen laina on laina, josta
asunto-osakeyhtion osakas maksaa taloyhtidlle vastikkeena ainoastaan korkokulut.
Kevyen pddomavastikkeen laina on taloyhtidlainasidonnainen, miké tarkoittaa sitd, etta
sen voi yksittdinen osakas nostaa ainoastaan silloin kun taloyhtilaina on otettu Hypo-
teekkiyhdistyksestéa. Lainan ehdot osakkaalle eivat kuitenkaan ole samat kuin taloyhtit-
lainassa. Osakas maksaa samaa korkoa, mutta korkeampaa marginaalia kuin jos han
olisi paatynyt taloyhti6lainaan. Taloyhtitlainassa marginaali on 1,5-1,9 prosenttia, kun
taas yksittdinen osakas maksaa 2,5-3,0 prosentin marginaalia taloyhtién valitseman
viitekoron paalle. Hypoteekkiyhdistys perustelee osakkaan korkeampaa marginaalia

silla, etta lainaa ei lyhenneta laina-aikana. (25.)

Kevyen paaomavastikkeen malli soveltuu hyvin eldkelaisille tai pienituloisille, joille pe-
ruskorjausinvestointien kustannukset nousevat lilan suuriksi. Kun maksaa pelkkaa kor-
koa, niin maksettavat kuukausierat pysyvat kohtuullisina. Kevyen paaomavastikkeen
osakeyhtidlaina soveltuu my6s osakkaille, jotka ovat myymassa asuntoaan lahitulevai-

suudessa eivatka halua maksaa suurta rahoitusvastiketta.

Kevyellda padomavastikelainalla on seuraavia tunnusomaisia piirteita:

e Soveltuu erityisesti kalliiden peruskorjaushankkeiden rahoittamiseen.

e Soveltuu erityisesti senioriasukkaiden tarpeisiin.

¢ Osakas maksaa vastikkeena vain lainan korot ja lainan padoma jaa huoneiston
velkaosuudeksi.

¢ Laina maksetaan takaisin vasta asunnon omistuksen vaihtuessa.

e Lainaan ei ole mahdollista liittda lyhennysvapaita jaksoja.

e Lainasta maksettavat korot eivat ole verovahennyskelpoisia.
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Esimerkki (taulukko 1):

Osakkaan osuus hankkeen kustannuksista 50 000 €. Oletus, etta korko ei muutu 10

vuoden aikana.

Vaihtoehto A:

Taloyhtidlaina, laina-aika 10 vuotta, tasalyhenteinen, taloyhtion valitsema viitekorko

12 kk:n Euribor 0,613 % + marginaali 1,7 %. Kokonaiskorko 2,313 %, todellinen vuosi-
korko 2,5 %.

Vaihtoehto B:
Osakkaan valitsema kevyen padomavastikkeen osakeyhtidlaina, laina-aika 10 vuotta,
lainasta maksetaan pelkat korot, korko 12 kk:n Euribor 0,613 % + marginaali 2,7 %.

Kokonaiskorko 3,313 %, todellinen vuosi-korko 3,5 %.

Taulukko 1.  Vertailu taloyhtidlainan ja kevyen padaomavastikkeen osakeyhtidlainan valilla.

Vertailu

A. Taloyhtiblaina  B. Kevyen pddomavastikkeen laina Erotus
vuodet lyhennys + korot korot A-B
1. vuosi 6 148 € 1750 € 4 398 €
2. vuosi 6 028 € 1750 € 4278 €
3. vuosi 5908 € 1750 € 4 158 €
4. vuosi 5788 € 1750 € 4 038 €
5. vuosi 5668 € 1750 € 3918 €
6. VUOSi 5548 € 1750 € 3798 €
7. vuosi 5428 € 1750 € 3678 €
8. vuosi 5308 € 1750 € 3558 €
9. vuosi 5188 € 1750 € 3438 €
10. vuosi 5221 € 1750 € 3471 €
Summa 56 233 € 17 500 € 38733 €

Vaihtoehdossa A osakas maksaa asuntoon kohdistuvan lainaosuuden takaisin talo-
yhtion méaaritteleman maksusuunnitelman mukaisesti, jolloin kokonaiskustannukset

ovat 56 233 euron suuruiset kymmenen lainavuoden ajalta.
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Keskim&araiset vuosi-kustannukset ovat noin 5 623 euroa vuodessa ja noin 469 euroa

kuukaudessa.

Vaihtoehdossa B osakas maksaa pelkkaa korkoa asuntoon kohdistuvasta 50 000 eu-
ron lainaosuudesta kevyen pddomavastikkeen muodossa. Kymmenen vuoden aikana
han maksaa korkoja koko laina-ajalta yhteensa 17 500 euroa, vuodessa 1 750 euroa ja

kuukaudessa noin 146 euroa, ilman, ettd 50 000 euron paaoma lyhenee.

Taulukosta 1 kay hyvin ilmi, ettd osakkaalle, joka valitsee kevyen padomavastikkeen
vaihtoehdon jaa kymmenessa vuodessa melkein 39 000 euroa enemman kayttévaraa.
Pelk&staan kuukausitasollakin saavutettava keskimaarainen 323 euron erotus normaa-
lin taloyhtiélainan ja kevyen pddomavastikkeen osakeyhtidlainan valilla voi olla ratkai-

seva tekija yksittaiselle osakkaalle, kun han punnitsee eri rahoitusvaihtoehtoja.
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11 Taloyhtidlainan ja henkilékohtaisen lainan vertailu

Taloyhtidlaina vai henkilokohtainen laina? Oikea vastaus riippuu monesta tekijasta ja
kummallekin ratkaisulle 16ytyy omat perustelunsa. Yleisen k&sityksen mukaan henkil6-
kohtainen laina on taloyhtidlainaa parempi vaihtoehto, koska remonttilaina katsotaan
verottajan silmissa asuntolainaksi ja siitd maksettavat korot ovat vahennyskelpoisia

verotuksessa.

Kaikki isoimmat liikkepankit markkinoivat mahdollisuutta ottaa asuntoon kohdistuva yh-
tidlainaosuus omiin nimiin. Mainospuheissa kerrotaan, etta likepankeilla on tarjota

joustavia, asiakkaiden yksittdiset tarpeet huomioon ottavia lainaratkaisuja.

Kieltamatta - taloyhtidlainan muuttamista henkilokohtaiseksi lainaksi kannattaa harkita,
jos taloyhtitlle maksettava rahoitusvastike tuntuu liilan suurelta. My6s taloyhtidlainan
kired maksuaikataulu suosii henkilokohtaista lainaa.

Henkilokohtaisen pankkilainan voi saada pidemmalla laina-ajalla kuin mitéa taloyhtiot
yleensa saavat. Asukkaan on kuitenkin itse kaytava lainaneuvottelut pankin kanssa.
Taloyhtidlainan ehdot ovat kaikille osakkaille samat, koska paatoksen lainasta on teh-
nyt taloyhtion hallitus yhtiokokouksen paatokselld. Kaikki osakkaat maksavat lainaa
saman kaavan mukaan, eika yksittdinen osakas voi vaikuttaa taloyhtidlle maksettavan
rahoitusvastikkeen suuruuteen. Lainalla on myds taloyhtion valinnan mukainen kor-
kosidonnaisuus, johon osakas ei voi vaikuttaa. Laina-aika ja lyhennyssuunnitelma ovat
my0s taloyhtion valitsemia, eika osakkaalla ole oikeutta lyhennysvapaisiin kuukausiin.
Lyhennyksia voidaan maksaa yleensa vain kaksi kertaa vuodessa eikéd rahoitusvastik-

keeseen sisaltyvia korkoja voida vahentaa verotuksessa.

Henkilokohtaisessa lainassa on monia hyvid puolia taloyhtidlainaan verrattuna. Henki-
I6kohtaista lainaa puoltaa sen joustavuus, koska lainan yksityiskohdat voi neuvotella
oman pankkinsa kanssa omien tarpeidensa mukaan. Yleensd henkilékohtaiseen lai-
naan saa joustavammat maksuehdot kuin taloyhtidlainaan. Kustannus per kuukausi on
asiakkaan paatettavissa. Henkilékohtaisen lainan maksusta voi saada lyhennysvapaa-
ta, jonka aikana maksetaan vain korot. Henkilokohtaisen lainan korko ja korkomargi-

naali ovat yleenséa pienempia kuin taloyhtidlainan.
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Pankin maarittelemiin marginaaleihin vaikuttaa asiakkaan maksukyky, vakuuksien riit-

tavyys, pankkiasioinnin keskittdéminen ja paikallisten asuntomarkkinoiden erityispiirteet.

Milloin osakkaan kannattaa harkita taloyhtitlainaa?

e Jos olet myymassé asuntoa lahitulevaisuudessa, niin silloin taloyhtidlaina on
hyva ratkaisu.

¢ Monilla voi olla ongelmia luottotietojen kanssa, jolloin lisdlainat eivat voi tulla
kysymykseen.

e Pankki voi asettaa henkilokohtaiselle lainalle liian tiukat lisdvakuusvaatimukset,
joita lainanhakija ei voi jarjestaa.

¢ Korkovahennysprosenttien heikkeneminen henkilokohtaisessa verotuksessa
nostaa taloyhtiélainan houkuttelevuutta.

o Korkovahennykset ovat jo tdysimaaraisesti kaytossa, eika ole taloudellista pe-
rustetta ottaa henkilokohtaista lainaa.

¢ Jos on ostanut asunnon vanhasta kiinteistosta ja jo ostovaiheessa on ollut tie-
dossa, etta lahivuosina taloyhtidssa tehdaan mittavia korjauksia, niin nama kus-
tannukset on budjetoitu perheen kuukausimenoihin.

¢ On asukkaita, jotka eivat halua henkilékohtaisia lainoja.
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12 Ka&aanteinen asuntolaina

Kaanteinen asuntolaina on verrattain uusi tuote Suomen lainamarkkinoilla, joten se ei
ole viela kaikille kovin tuttu. Pankit mainostavat kaanteista asuntolainaa tapana vapaut-

taa seiniin sidottua omaisuutta kayttéon elakepaivilla.

Suomen Hypoteekkiyhdistys toi kdanteisen asuntolainan markkinoille 2000-luvun alus-
sa. Muut pankit ovat pikkuhiljaa seuranneet perassa. Nordea on markkinoinut kaanteis-
ta asuntolainaa Asuntojouston nimelld vuodesta 2005, OP-Pohjola nimella Kaanteinen

laina ja Danske Bank nimella Kotilaina.

Kaanteinen asuntolaina on ollut Hypoteekkiyhdistyksen suosituin tuote, kun taas Nor-
deassa ja Osuuspankeissa kysyntd on ollut vahaistd. Nordea on myoéntanyt vuodesta
2005 alkaen noin 21 000 Asuntojoustolainaa ja vuonna 2013 Nordeasta nostettiin noin
4 000 Asuntojoustolainaa. Danske Bank kertoo, ettd Kotilainojen osuus on joitakin pro-
sentteja asuntolainojen kokonaismyynnistéa. (26.)

Pankit uskovat, etta suuret ikaluokat tulevat jatkossa olemaan suuri asiakaskunta, kos-
ka tuote soveltuu hyvin juuri seniorikansalaisten tarpeisiin. Tahan on nahtavissa kaksi
syyté: suuret ikaluokat eldkaityvat ja 60—70-lukujen rakennuskanta tulee peruskorjaus-

ikaan.

Moni elakelainen haluaa jatkaa asumistaan omassa kodissa ja tutussa ymparistdssa,
mutta suurten peruskorjausten mukanaan tuomat kustannukset voivat aiheuttaa sen,
ettd omaa asuntoa ei pystytd enaa pitamaan. Kaanteinen asuntolaina voi tuoda ratkai-
sun niille, jotka omistavat velattoman asunnon, mutta kokevat, etta heilla on liian vahan
rahaa kaytbssdan. Kaanteisen asuntolainan idea perustuu siihen, etta lainaa saa vasti-
neeksi oman velattoman asunnon tietyn osuuden panttaamisesta pankille. Kdanteises-
sa asunto-lainassa rahavirta kdannetdédn pankilta asiakkaalle, jolloin asiakkaalla on

mahdollisuus kayttda asuntoon sitoutunutta padomaa omiin menoihinsa.

Yleinen harhakasitys on, ettd pankki omistaa lainanottajan asunnon. Tama ei kuiten-
kaan pida paikkaansa, silla asunnon omistussuhteessa ja maaraamisoikeudessa ei
tapahdu muutosta, vaan lainanottaja omistaa edelleen asunnon ja voi jatkaa siind
asumistaan normaalisti. Han voi myds myyda asunnon ja hyétya asunnon arvon nou-

susta.
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Kaanteista asuntolainaa markkinoidaan p&&asiassa senioreille, joilla on asuntovaralli-
suutta. Kaanteinen asuntolaina sopii mm. hyvin elakkeella oleville asunnon omistajille,
joilla on tarve esim. rahoittaa taloyhtion isoista peruskorjausinvestoinneista yksittaiselle
osakkeenomistajalle lankeavia rahoitusvastikekustannuksia. Kaanteinen asuntolaina
mahdollistaa omassa asunnossa asumisen lisaksi myos tulotason sailyttamisen tai
joissain tapauksissa jopa sen parantamisen. Ideana on, etté lainanottaja maksaa vain

korkoja nostamastaan lainasta ja velan takaisinmaksun voi jattaé perillisten hoitoon.
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13 Kaanteisen asuntolainan vertailu eri pankkiryhmien valilla

Niin kuin muutkin lainat, myds kaanteinen asuntolaina kannattaa kilpailuttaa, koska
lainojen ehdot eri pankkien valilla saattavat vaihdella paljon viitekorkojen, marginaalien
ja muiden sopimusteknisten asioiden suhteen. Toisilla pankeilla koko laina on nostetta-

va kerralla, kun taas toisilla nostot voi jakaa pienempiin eriin.

Valitettavasti kaikki asunnot eivat ole samalla viivalla kun pankista lahdetdan hake-
maan kaanteista asuntolainaa. Mieluisimpia kohteita pankeille ovat osake-huoneistot
kantakaupungissa ja kasvukeskuksissa kun taas haja-asutusalueilla vakuusarvon maa-

rittdminen voi muodostua hankalaksi.

Hypoteekkiyhdistys ja OP-Pohjola kertovat, ettd periaatteessa rajausta asuntotyypista
ei ole, mutta kaanteistd asuntolainaa tarjotaan kuitenkin péaasiassa osakeyhtiémuo-
toista asuntoa vastaan enintdan 50 prosenttia asunnon arvosta. Nordea on ainoa
pankki joka hyvaksyy vakuudeksi myds omakotitalon, ja lainaa voi saada enintdan 75

prosenttia asunnon arvosta.

Tahan tyohon valittiin tarkempaan tarkasteluun nelja suurinta liikepankkia.

13.1 Hypoteekkiyhdistyksen kaénteinen asuntolaina

Hypoteekkiyhdistyksen tarjoaman kaanteisen asuntolainan tarkeimmat ominaispiirteet

on lueteltu alla (27).

e Tuote on suunnattu paasaantoisesti yli 60-vuotiaille seniorikansalaisille.

o Hypoteekkiyhdistyksesta kaanteista lainaa saa 50 % asunnon kayvasta arvosta.

¢ Kaanteisen asuntolainan vakuudeksi hyvaksytaan paasaantoisesti paakaupun-
kiseudulla ja Etela-Suomen kasvukeskuksissa olevia asunto-osakkeita.

e Asiakas voi nostaa lainaa mielensa mukaan.

o Korkoa maksetaan kuukausittain vain nostetusta summasta.

¢ Nostokulut ovat 280 euroa (laskettu 50 000 euron lainalle (0,5 % * 50 000) + 30
euroa).

o Viitekorkoina voidaan kayttaa joko 3 kk:n, 6 kk:n, 12 kk:n euriboria seka 3 vuo-

den tai 5 vuoden kiinteita korkoja.
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e Marginaali, joka on 1,75-3,0 % neuvotellaan asiakaskohtaisesti ja lainan kayt-
totarkoituksesta riippuen.
e Tavanomainen laina-aika on 20 vuotta, ja sit voidaan pidentaa tarpeen mu-

kaan tai lainan voi maksaa my6s pois sovittua hopeammin.

13.2 Nordean Asuntojousto

Nordean tarjpama kaanteinen asuntolaina on nimeltddn Asuntojousto, ja sen tarkeim-

mat ominaispiirteet on lueteltu alla (28).

e Nordea myontdd Asuntojoustoa 18 vuotta tayttaneille asunnonomistajille. Lai-
nan saannin edellytyksend ovat asiakkaan maksukyky, puhtaat luottotiedot,
asunnon vakuusarvo ja asiakkaan muu asiointi Nordeassa.

¢ Muista pankeista poikkeava kaytanto on, etta Nordea antaa lainaa 75 % asun-
non kayvasta arvosta ja lainan vakuudeksi kdy myds omakotitalo. 75 % edellyt-
taa kuitenkin, ettd asunto on velaton ja kasvukeskuksessa, muutoin pantattava
maksimimaara on 60 %.

e Koko laina pitaa nostaa kerralla (asiakas voi tallettaa nostamansa summan
omalle tililleen, josta han saa saman koron kuin pankki perii lainasta). Tassa
mallissa asiakas jaa tappiolle, silla h&n joutuu maksamaan saamastaan korko-
tuotosta 30 % l&hdeveroa.

¢ Lainan voi nostaa omalta tililta, joko kerralla tai erissa.

e Asiakas maksaa sopimuksentekohetkesta korkoa kuukausittain koko lainap&é-
omasta.

e Nostokulut (avausmaksu) ovat 500 euroa.

o Kaanteista lainaa saa Nordeasta vain sidottuna Nordea Primeen, joka on talla
hetkelld 1,35 % ja jonka paalle lisataan viela 2,20 %:n marginaali. Todelliseksi
vuosikoroksi muodostuu pankin perimien palkkioiden ja kulujen kanssa 3,8 %.

e Lahtokohtaisesti laina tehdd&n Nordeassa kymmeneksi vuodeksi. Kymmenen
vuoden kuluttua sovitaan jatkosta. Laina-aikaa voidaan jatkaa kymmenella vuo-
della, jos luotonmy6nnon edellytykset tayttyvat. Korkoa tarkistetaan, jos laina-
aikaa jatketaan.

e Lainan voi maksaa pois milloin vain.
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13.3 OP-Pankin kaanteinen laina

OP-Pankin tarjoama kaanteinen asuntolaina on nimeltdan Kaanteinen laina, ja sen

tarkeimmat ominaispiirteet on lueteltu alla (29).

e Tuote on suunnattu paasaantoisesti yli 60-vuotiaille seniorikansalaisille.

e Pankin kanssa yhdessa sovittu lainasumma siirretaén asiakkaan tilille kuukau-
sittain tasaerissa vahitellen. Lainan voi nostaa myos kerralla.

e Muista pankeista poikkeava kaytanto on, etté korot ja korkojen nousun mahdol-
lisuus otetaan huomioon kuukausieran laskennassa, joten niit ei makseta erik-
seen paitsi kerralla nostetusta lainasta, jolloin korkoa maksetaan kuukausittain.

o Korkoa kertyy vain nostetulle osuudelle.

¢ Nostokulut ovat 50 euroa (asiakaskohtaista vaihtelua).

¢ Viitekorkoina voidaan kayttaa joko 3 kk:n, 6 kk:n, 12 kk:n euriboria ja OP-
Primea tai 3 vuoden tai 5 vuoden kiinteita korkoja, jos laina nostetaan kerralla.

¢ Asiakaskohtainen marginaali vaihtelee 2,5-3,0 % valilla.

e Kaanteisen lainan sopimus tehd&an enintaan kymmeneksi vuodeksi kerrallaan
ja laina maksetaan pois sopimusajan paattyessa. Laina-ajan jatkosta sovitaan
erikseen.

e Lainan vakuudeksi kelpaa vain asunto-osakeyhtioon kuuluva velaton asunto.

¢ Lainasummasta saa Op-bonusta, joka esim. 50 000 euron lainassa on 121 €
vuodessa.

e Asiakas voi halutessaan vaihtaa kaytettavaa viitekorkoa laina-aikana.

13.4 Danske Bankin Kotilaina

Danske Bankin tarjoama kaanteinen asuntolaina on nimeltdan Kotilaina, ja sen tar-

keimmat ominaispiirteet on lueteltu alla (30).

o Danske Bankin tuotteessa ei ole ikdehtoa. Kun on maksanut enimman osan
vanhasta asuntolainasta takaisin, voi hy6dyntaa uudelleen asunnon arvoa
asunnon perusparannuksen tai yhtidlainaosuuden maksuun tarkoitettuun lai-
naan.

¢ Kaotilainaa saa Danske Bankista vain sidottuna Danske Primeen (1,40 %), johon

lisataan asiakaskohtainen marginaali 1,5-3,0 %. Korkomarginaaliin vaikuttaa
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rahoituksen kohde, kokonaisasiakkuus, lainan suuruus, laina-aika ja tarjotut va-
kuudet.

e Kotilaina on nostettava yhdella kertaa, lainaa ei lyhenneté laina-aikana ja kerty-
neet korot maksetaan kuukausittain.

» Kotilainaan voi yhdistaa Kaotilainatilin, jolle saa korkoa saman prosentin mukaan
kuin asiakas maksaa lainastaan. Korkotuotosta asiakas maksaa 30 % lahdeve-
ron.

« Kotilainaa saa enintaan 50 % asunnon arvosta.

e Laina-aika on enintaan 10 vuotta, jonka jalkeen laina-aikaa jatketaan tai laina
maksetaan pois.

e Lainan voi maksaa pois esimerkiksi asunnon myynnin yhteydessa.

13.5 Vaihtoehtojen tarkastelu

Eri vaihtoehtojen tarkastelussa on syytd ottaa huomioon myds pankkien perimat muut
kulut, jotka saattavat vaihdella paljon (lainan hoitokulut, lainan nostokulut). Ylim&arai-
siin maksuihin ja kuluihin kannattaa siis tutustua huolellisesti, koska lahtékohtaisesti

k&anteisen asuntolainan korot ovat tavallisia asuntolainoja korkeampia.

Ennen kuin sopimuspapereihin panee nimensé, kannattaa myos selvittdad, milla ehdoil-
la laina-aikaa voi jatkaa ja onko se ylipaatansa mahdollista. Lainanottajan suunnitel-
mat, terveydentila tai elinajanodote voivat muuttua, eiké alkuperéaisessa suunnitelmas-

sa pysyminen tunnukaan enaa jarkevalta.

Lainapaatoksen saaminen voi kestda jopa useita kuukausia, koska pankit haluavat

tarkastella huolella mahdolliset vakuusasunnot ja asiakkaan muun varallisuuden.

Tassa tydssa mainitut pankit tarjoavat lainojaan 10—20 vuoden maaraajaksi. Asunnois-
sa, joissa on arvonkehityspotentiaalia, osan lainasta voi ajatella kuittautuvan kymme-

nen vuoden tai pidemman ajan arvonnousussa.
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14 Kaanteisen asuntolainan riskit

Asiakkaan kannalta suurin riski on, etta lainaa ei uusita, jolloin lainan vakuutena ollut
asunto on pakko myyda tai keksia jokin muu tapa maksaa pankilta otettu laina takaisin.
Myds suuret viitekoron muutokset ylospain ja asunnon arvon lasku voivat vaikuttaa
lainanottajan tulevaisuudensuunnitelmiin. Kannattaa myds kiinnittdd huomiota siihen,

etteivat lainanhoitomenot kasva suuremmiksi kuin elaketulot.

Lainan vakuutena olevan asunnon arvoon liittyy riski seka pankin, ettd lainaottajan
kannalta. Hypoteekkiyhdistyksesta kerrotaan, etté jos asunnon arvo laskee, se on pan-
kin riski. Puskuria mahdollista arvonlaskua vastaan otetaan arvostamalla k&&nteisen
asuntolainan vakuutena oleva asunto maltillisemmin, kuin jos kyseessa olisi tavallisen

lyhenevan asuntolainan vakuus. (25.)

Tassa yhteydessa on hyva huomioida, etta tassa tydssa keskitytdan taloyhtion isosta
peruskorjausinvestoinnista aiheutuvien kustannusten maksamiseen, eik& tarkoitus ole
ottaa maksimimaardd mahdollisesta kdanteisesta lainasta. Esimerkkina kaytetty 79,5
m/2 kokoinen asunto, josta osakkaalle lankeaa 50 000 euron osuus hankkeesta, voi-

daan hoitaa kdanteisella asuntolainalla seuraavaan tapaan:

Taulukko 2. Montako prosenttia asunnon arvosta on pantattava remontin rahoittamiseen

Asunnon arvo | Linjasaneerauksen | Kaanteisen asuntolainan Pantattava osuus %
kustannukset maksimimaara 50 % asunnon arvosta
170.000 € 50.000€ 85.000 € 29,40 %
250.000€ 50.000€ 125.000 € 20 %

300.000€ 50.000€ 150.000 € 16,70 %
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15 Kaénteinen asuntokauppa

Hypoteekkiyhdistys markkinoi tata tuotetta ainoana Suomessa. Kaanteisessa asunto-
kaupassa, asunnon omistaja myy asuntonsa pankille ja voi jatkaa asumistaan omassa
asunnossaan vuokralaisena. Vuokranantajana toimii pankki, joka paattaa vuokratasos-

ta ja myos vuokrankorotuksista. (31.)

Kaanteisen asuntokaupan tarkeimmat tunnusmerkit ovat seuraavat seikat:

o Asukas sailyttaa elinikdisen asumisoikeuden.

o Hypoteekkiyhdistys maksaa asunnosta kiinteistonvalittdjan arvioiman kayvan
arvon ja ostaa asunnon kaypaan hintaan.

e Kauppakirjan ja vuokrasopimuksen liséksi tehdaan sopimus kaanteisesta asun-
tokaupasta.

o Kauppahinnasta tehdaan talletusohjelma siten, ettéa asiakkaalle maksetaan
kauppahinta esim. kymmenen vuoden aikana, ja maksamattomalle kauppahin-
nalle maksetaan vuosittain kertyva pankkitalletuskorko.

e Pankki omistaa asunnon ja ainoa kustannus myyjalle on pankin maarittama
vuokrataso eli kuukausivuokra.

o Kauppahinta voidaan jaksottaa useammalle vuodelle, ja siitd vahennetaan

pankille maksettava vuokra.

Kaanteinen asuntokauppa on harvoin entiselle omistajalle kannattava, silla Hypoteek-
kiyhdistys valikoi ostettaviksi asunnoiksi vain sellaisia, joiden arvo tulee vuosien saa-
tossa nousemaan. Asukas jaa tassa tappiolle, silla pankit eivat maksa hyvitystd asun-

non arvonnoususta jalkikateen.

Hypoteekkiyhdistys edellyttdd asiakkaaltaan my6s uskottavaa asumissuunnitelmaa,
josta tarkistetaan paitsi asunnon arvo, myos elakkeen mé&éara ja muut suunnitelmassa
mainitut tekijat (31). Jos on kuitenkin tarkoitus asua pitkdan vuokralla, voivat asumis-
menot (kuukausivuokra) nousta vuosien varrella huomattavasti, mika ei pidemman
paalle olekaan enaa kannattava ratkaisu. Kaypa vuokra on myds yleensa paljon suu-

rempi kuin osakkaan aikaisemmin taloyhtidlle maksama yhtidvastike.
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Esimerkki:

Asunnon arvo 200 000 €. Pankki ostaa asunnon ja maksaa kymmenen vuoden aikana
asiakkaalle 20 000 € vuodessa. Kuukaudessa asiakkaalle ja& 1 667 €. Kun tasta va-
hennetaan kuukausivuokra esim. 1 000 €. asiakkaalle jaa néin ylimaaraista noin 670
euroa kuukaudessa + pankin kerran vuodessa maksamat korot lopusta kauppahinnas-

ta.

Kaanteinen asuntokauppa voi olla hyva vaihtoehto, jos haluaa jatkaa asumistaan
omassa asunnossa, tai kun ei ole perillisia, ja leski tai yksinelajd haluaa hyédyntaa
asuntovarallisuuttaan maksaakseen isosta peruskorjausinvestoinnista aiheutuvat kus-

tannukset ja hyddyntéa loput varat parantaakseen omaa elintasoaan.
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16 Korkomenojen verovahennysoikeuden kehittyminen

Omistusasunnon hankintaan tai peruskorjaukseen otetun lainan korot voi vahentaa
verotuksessa. Korot ovat vahennyskelpoisia, jos asunto on omistajan tai h&nen per-
heensa vakituinen asunto. Korkomenot vahennetdan ensisijaisesti paaomatuloista tay-
simaaraisina (esim. vuokra- ja osinkotulot). Jos paaomatuloja ei ole tai niiden maara ei
riitd vahennyksen tekemiseen, saa alijaagmahyvityksen ansiotulojen esim. palkka- tai
eléketulojen verosta. Alijadméahyvityksen enimmaismaara yhdelta henkildltd on 1 400
€/vuosi. Vuoteen 2011 saakka asuntolainan, joka kohdistui vakituiseen asuntoon, ko-
roista pystyi vahentdmaan vielda 100 %. Vuonna 2013 verovahennysoikeus oli enda 80
%. Vuoden 2015 osalta hallitus paatti jo aiemmin, etta korkovahennysoikeus laskee
tamanvuotisesta 75 prosentista 70 prosenttiin. Alkuvuodesta paatettiin kiristaa viela
lisda niin, ettéa ensi vuonna 2015 enaa 65 prosenttia on vahennyskelpoista. Hallituksen
tavoite on, ettd korkovahennysoikeutta tullaan edelleen pienentaméén viidella prosent-
tiyksikolla vuosittain vuoteen 2018 asti, jolloin korkovdhennysoikeus olisi enda 50 pro-
senttia (32.)

Esimerkki: asuntolainan korkojen verovahennysoikeuden laskemisesta valtion verotuk-

sessa.

Nordeasta tammikuussa 2014 otettu Asuntojoustolaina 50 000 € taloyhtion isoon
peruskorjausinvestointiin, josta maksetaan vain korot, laina-aika 10 vuotta, todellinen

vuosikorko 3,8 %.

Vuoden 2014 korkokulut 1 900 € x vuoden 2014 verovahennys 75 % = 1 425 €
1425 € x 30 % = 427,5 € alijgdmahyvitys.

Taulukko 3.  verovahennysoikeusprosentin vaikutus alijgaémahyvitykseen

VUOSI verovdahennys % korko per/vuosi hyvityksen maara | alijadamahyvitys
2015 verovahennys 65 % 1900 € 1235€ 370,50 €
2016 verovahennys 60 % 1900 € 1140 € 342,00 €
2017 verovahennys 55 % 1900 € 1045 € 313,50 €
2018 verovahennys 50 % 1900 € 950 € 285,00 €

Verovahennysoikeuden yhtal6é on yksinkertainen. Mitd enemman lainanottajalla on vel-

kaa, ja mitd suurempi on korko, sitéd suurempi on myds verovahennys.
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Valtiovallan kdynnistdmét asuntolainojen korkovéahennysten leikkausten vaikutukset
lainanottajalle ovat jaéneet pieniksi, koska lainojen viitekorot ovat matalalla. Vaikka etu
olisikin pieni, se on kuitenkin etu, jota ei taloyhtitlainasta saa.
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17 Yhteenveto

Ministeri Viitasen elokuussa 2013 asettaman remonttiryhméan puheenjohtajana toiminut
Teija Ojankoski sanoo, etta 60- ja 70-luvun lahiotd rakennettiin aikanaan Suomessa
30-50 vuoden kayttéa varten, mutta sen jalkeen ajattelutapa on muuttunut. Enaa ei

voida ajatella, ettd rakennuksia alettaisiin purkaa. (33.)

Vetovoimaisilla alueilla lahidtalotkin tullaan korjaamaan, koska ne ovat sailyttaneet toi-
mivuutensa ihmisten asumistottumusten ja tapojen muutoksesta huolimatta. Sen ajan
rakennuskanta on hyvin suunniteltuja, tilavia ja tilatehokkaita asuntoja ja nykytekniikalla
taydennetty korjattu rakennus toimii usein jopa paremmin kuin alkuperainen. (3, s. 13.)

Kiinteistoliitto on esittanyt kotitalousvahennyksen ulottamista myds taloyhtididen korja-
uksiin. Tama jos mika, motivoisi osakkaita korjauksia edistavaan paatoksentekoon.
(34)

Korjausrakentaminen on vuodesta 2000 ollut jatkuvassa kasvussa, ja vuoden 2012
jalkeen nayttaa silta, ettd korjausrakentamisen maaré tulee pysyvasti olemaan enem-
man kuin uudisrakentamisen maarad. Suomessa tullaan kayttdmaan yli 60 % talonra-
kentamiseen kaytetysta rahamaarasta korjausrakentamiseen. (35.) Isot peruskorjaus-
ja perusparannusinvestoinnit tulevat lisddntymaan ja taloyhtiot tulevat tarvitsemaan

isoja lainoja pitkaaikaisia remontteja varten.

Taloyhtididen lainansaannin kiristymiseen vaikuttaa kolme seikkaa: laina-aikojen lyhe-
neminen, pankkien perimien korkomarginaalien nousu ja lainansaannin vaikeutuminen.
Laina-aikojen lyhentaminen ja ehtojen tiukentuminen on jo johtanut siihen, ettéa pankit
ehdottavat, ettd koko lainaa ei tarvitse maksaa pois kymmenessa vuodessa, vaan lai-
na-aikaa voidaan jatkaa tai neuvotella uudesta lainasta. Pankit ovat jopa saattaneet
kehottaa taloyhtidtd mitoittamaan rahoitusvastikkeen 20 vuoden laina-ajan mukaisesti,
vaikka laina-aika olisikin vain 10 vuotta. Nahtavéaksi jaa, millaiset vaikutukset talla laina-
aikojen lyhentamistrendilla on kiinteistdsektorille. Suomalaisissa asunto-osakeyhtidissa

ei ole ollut tapana toimia niin, ettd tuleva rahoitusriski jatetaan auki (36, s. 29.)

Suomalaisia taloyhti6ita on totuttu pitamaan alhaisen riskin asiakkaina, joten pankkien
noudattamaa nykykaytantda voidaan pitdd kasittAmattomana, silla pieniin marginaalei-

hin tottuneelle asunto-osakeyhtidlle nykyiset lainamarginaalit ovat poikkeuksellisen
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korkeita. Voi vain kysyd, miksi samanpituisen ja samaan tarkoitukseen otetun lainan
marginaali on taloyhtitlle korkeampi kuin yksittdisen osakkaan ottamalle lainalle.

Jos yksittdinen osakas maksaa pankille marginaalina 0,55-1,0 % joutuu taloyhti® mak-
samaan 1,5-2,5%. Syy on tiukentuneessa pankkisdéntelyssa, joka nostaa etenkin
yritysten pitk&aikaisen rahoituksen hintaa ja valitettavasti pankit k&sittelevat asunto-
osakeyhtiditd nykyaan yrityksina.

Pankkien tarjoamat uudet tuotteet, joissa maksetaan vain korkoa ja padoman maksu
jatetaéan tulevaisuuteen, ovat Suomessa uusi ilmié. Hypoteekkiyhdistys on ainoa, jolla
on yli 10 vuoden kokemus kaanteisestd asuntolainasta. Nordea ja muut pankit eivat ole
viela edes paasseet ndkemaan, mika on tilanne kymmenen vuoden sopimusajan jal-
keen, koska heidan tuotteensa on ollut markkinoilla vasta vajaat 10 vuotta. Tilannetta
kuvastaa hyvin myds se, ettd esimerkiksi kuluttajansuojaviranomaisilla ei ole kaantei-

sista asuntolainoista mielipidetta puolesta tai vastaan.

Voiko naissd pankkien uusissa tuotteissa piilla yllatyksia? Tydssa mainitut pankit tar-
joavat kdanteisia lainoja 10-20 vuoden maardajaksi. Mitd tapahtuu sen jalkeen kun
laina-aika on umpeutunut, saattaa moni lainan ottanut asiakas miettia. Voiko laina-
aikaa jatkaa, ja onko pankki edes halukas jatkamaan laina-aikaa? Asiakkaan kannalta
suurin riski on, ettd lainaa ei uusita, jolloin lainan vakuutena ollut asunto on pakko

myyda tai keksia jokin muu tapa maksaa pankilta otettu laina takaisin.

Elakelaisille, jotka pelk&avéat isoja remonttikustannuksia, mutta haluavat jatkaa asumis-
taan tutussa ymparistdssa, paras rahoitusmalli on k&anteinen asuntolaina tai kevyen
paaomavastikkeen laina, joissa maksetaan vain korkoja, jolloin maksettavat kuukau-

sierat pysyvat kohtuullisina

Suuret viitekoron muutokset yldspéin ja asunnon arvon dramaattinen lasku voivat vai-
kuttaa lainanottajan tulevaisuuden suunnitelmiin. Pankit pitdvat asuntojen suuria hinta-
romahduksia kuitenkin hyvin epatodennakoisiné. Jos pankit antavat lainaa 50 % asun-
non kayvasta arvosta, on tuskin mahdollista, ettda asunnon arvo putoaa yli 50 % laina-
aikana. Nordean mukaan (37) vakuusarvon aleneminen ei yksin voisi johtaa siihen,
ettei lainalle mybnnettéisi jatkoaikaa. Jos laina-aikaa ei pystyisi jatkamaan, tarkoittaisi
tama koko kaanteislainan idean kokoon kuivumista. Kenenkaan intresseissa ei voi olla,
etta kerralla maksuun meneva laina voisi aiheuttaa sen, etta asunto pitaisi pakkomyy-
da.
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Tyossa esimerkeisséa kaytetyt viitekoron arvot perustuvat tdménhetkiseen tilanteeseen,
mutta todellisuudessa erilaisten lyhennystapojen vertailu muodostuu hankalaksi, koska
tulevaisuudessa tapahtuvista viitekorkojen tai lainamarginaalien muutoksista ei ole tie-
toa. Mikali viitekorot ja lainamarginaalit pysyisivat vakiona, olisi lainanottajan helppo
laskea kunkin lyhennysvaihtoehdon kokonaiskulut ja valita eri vaihtoehdoista itselle se

edullisin.

Ainoa konkreettinen johtopddtds on se, etta jokainen, joka kdanteista asuntolainaa tai
muita vaihtoehtoja harkitsee, paattaa asiasta omien tarpeidensa ja vaikuttimiensa pe-

rusteella.

Taloyhtion hallituksille ja is&nnditsijoille suosittelen varautumaan korjaushankkeen
tuomiin taloudellisiin, toiminnallisiin ja viestinnéllisiin haasteisiin. Osakkaat pitaa sitout-
taa hankkeeseen, jotta se on osakaslahtéinen prosessi. Informoikaa osakkaita eri ra-
hoitusmalleista hyvissa ajoin. Taloyhtion paattajien vahva osaaminen on onnistuneen

hankkeen selkaranka.
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