VUOKRATURVA: Uusien asuntojen 70 prosentin yhti6lainat ovat venalaista
rulettia sillg, ettd kaikkien Suomen taloyhtitiden lainaehdot huononevat

Suomalaiset pankit ovat tehneet ison tyon vuosikymmenten mittaan sen eteen, ettd ne kansainvaliset
tahot, joilta suomalaiset pankit jalleenrahoituksensa saavat, ymmartdisivat mika asunto-osakeyhtio
on. Se on suomalaisen asuntomarkkinan erikoisuus ja ylpeydenaihe, jossa ihmiset omistavat
asunnot yhdessa yhteisen yrityksen kautta. Taloyhtidlle valitaan hallitus ja is&énnditsija, ja ne
huolehtivat rakennuksesta, korjauksista ja hallinnosta.

Kansainvalisen rahoittajan korvissa asunto-osakeyhtio kuulostaa kuitenkin riskialttiilta
kiinteistosijoitusyhtioltad. Mutta suomalaiset pankit ovat osanneet asiansa ja saaneet rahoittajat
vakuuttumaan taloyhtididen konservatiivisesta luonteesta ja riskien mataluudesta. Niinpd taloyhtiot
ovat saaneet — ja saavat edelleen — rahoitusta erittéin helposti ja matalalla korolla. Vuosikymmenien
tyon seurauksena.

Nyt kaikkien taloyhtididen kansainvéliselld maineella pelataan venaldistd rulettia, kun uusiin
taloyhtididen on alettu kasata maksimimaara yhtidlainaa ja ostajat ovat suurimmalta osin sijoittajia.
N&ma taloyhtiot ovat juuri sellaisia keinottelulta haiskahtavia virityksia, mit4 kansainvéliset
rahoittajat pelkasivat. Ensimmaisten vuosien lyhennysvapaat yhtiélainoissa vield pahentavat
asetelmaa. Maine on helppo menettdd, mutta vaikea saada takaisin.

Seurauksena voi olla se, etté kaikkien suomalaisten taloyhtididen lainansaanti vaikeutuu ja
kallistuu. Tdmé& koskee silloin myGs jo kokonaan maksetussa ja aikoja sitten rakennetussa omassa
kerrostaloasunnossa asuvia suomalaisia siing vaiheessa, kun seuraava putki- tai julkisivuremontti tai
vastaava osuu kohdalle. Ja lisaksi tdmé vaikuttaisi my6s vuokria nostavasti, koska vuokranantajien
kulut nousisivat.

*k*k

Uudiskohteissa noin 70 prosentin yhtilainat ovat nykyddn enemman saantd kuin poikkeus. Niiden
avulla asuntoon kohdistuvaa lainoitusta saadaan siirrettyd omistajalta kiinteasti itse asuntoon
kuuluvaksi. Mink&énlaista arviointia asunnon omistajan luotonkantokyvysta ei kukaan silloin
suorita. T&mé& Yhdysvalloista tuttu malli aiheuttaa my0s sen, ettd jos asunto myydaan, laina siirtyy
kéatevésti asunnon mukana.

Suomessa perinteinen malli on ollut menneind vuosikymmenina se, ettd uudet asunnot myydééan
velattomina, eli vailla yhtidlainaa. Myohemmin, kun rakennukset ovat ikd&ntyneet, yhtiélainaa on
otettu peruskorjauksiin. Ja silloinkin mahdollisimman véhén. Eli on saatettu vaikkapa myyda
kivijalasta taloyhtion omistama liiketila tai tarpeettomaksi jadényt entinen talonmiehen asunto, jotta
yhtidlainaa ei ole tarvinnut ottaa niin paljon. Suurta yhtidlainaa on siis pidetty pahana ja rasitteena
taloyhtiolle. Niita taloyhtioita, joilla on todella suuria yhtidlainoja, on pidetty aiemmin yleisesti
“huonoina”. Ja l&hes velattomia ja korjauksensa hyvissa ajoin ennakoivia taloyhtiditd “hyving”.

Nyky&én asiat ovat kovasti toisin. Isoista yhtidlainoista on tullut yksi uusista kiinteistokeinottelun
tyokaluista.

Rakennusliike saa asunnoistaan helpommin todella kovia hintoja, kun suuri yhtiélaina painaa
varsinaisen kauppahinnan alas ja asunnon todellinen hinta hamértyy. Kun liséksi yhtiélainoissa on
usein aluksi muutama vuosi lyhennysvapaata, todelliset tulevat asumiskustannukset hamartyvét
myos.



Kéaytetysté uuteen asuntoon vaihtava saa vanhan asuntonsa kaupasta kateistd, joka ison yhtidlainan
takia ei valttaméatta kulukaan uuden asunnon kauppahintaan. Vanhasta uuteen asuntoon vaihtava saa
tililleen ik&&n kuin ylimééaraista kateista rahaa, mik& voi tuntua mukavalta ja vaikuttaa
taloustilanteen kannalta myonteisesti kulutuskayttaytymiseen. Véhemmélle huomiolle saattaa jadda
se, ettd asunnonvaihtaja on muutoksen jalkeen aiempaa velkaisempi.

Sijoittaja taas hyo6tyy isoista yhti6lainoista, koska valistuneet taloyhti6t tulouttavat niiden
lyhennykset kirjanpidossaan, jolloin sijoittaja pystyy vahentdmaan yhtidlainan lyhennykset heti
suoraan vuokratulojen verotuksessa. Td&mé on sijoittajan kannalta mahdottoman hyva kuvio. Téssa
yhteydessé taytyy valitettavasti myontad, ettd aikanaan itse keksin ja ajoin lapi mallin, jossa tdma
kirjanpidossa tulouttaminen kirjataan myds ndiden taloyhtididen yhti6jéarjestyksiin, jotta sijoittaja
uskaltaa varmemmin laskea verovahennysoikeuden varaan.

Vasta myohemmin tulin katumapaéalle, kun tamad asetelma kuumensi uudiskohteisen
sijoitusmarkkinoita niin paljon. Paljon enemman kuin osasin ikind kuvitella. Asuntokuplan ehké&isya
ajatellen tulin luoneeksi erddnlaisen ilmestyskirjan pedon. Ei myoskaan ole lainkaan selvaa, etteiko
tatd verotuksen porsaanreikaa voitaisi jossain kohtaa poikkeusjarjestelylld tukkia.
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