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Yhteisoille myonnettyjen lainojen taytetakaukseen perustuva valtion
vastuu

1 Soveltuva lainsaadanto

Valtio on useiden eri sdaddsten perusteella lainanmydntajalle vastuussa valtion
takaaman lainan paaoman ja koron menetyksista, jotka johtuvat velallisen mak-
sukyvyttomyydesta. Vastuun maara rajoittuu lainan maksamatta oleviin lyhen-
nyksiin ja korkoihin, joita ei saada katetuksi lainan vakuuksista kertyvista va-
roista.

Valtiokonttori suorittaa valtion varoista lainanmyontajalle taytetakaukseen pe-
rustuvan takauskorvauksen sitten, kun menetys on velallisen ja mahdollisen ta-
kaajan maksukyvyttdmyyden toteamisen ja vakuutena olevan omaisuuden
myynnin jalkeen selvitetty.

Tama ohje kasittelee valtiontakauksia yleisella tasolla. Valtiontakauslainoja
koskevat tarkemmat sdanndkset on syytad aina erikseen tarkistaa siita laista,
jonka nojalla laina on mydnnetty. Valtiontakaukseen ja takauskorvaukseen liit-
tyva saantely voi sovellettavasta laista riippuen vaihdella.

Ohjeessa kasiteltava valtion vastuu koskee seuraavien sdadodsten perusteella
myonnettyja lainoja:

- laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
(604/2001)

- laki vuokra-asuntojen korkotuesta (867/1980)

- laki asumisoikeustalolainojen korkotuesta (1205/1993)

- laki  vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta
(856/2008)

- laki korkotuesta vuokra-asuntojen rakentamislainoille vuosina 2009 ja
2010 rakennusalan tyéllisyyden edistdmiseksi (176/2009)

- laki vuokratalojen rakentamislainojen Iyhytaikaisesta korkotuesta
(574/2016)

- laki valtiontakauksesta aravalainojen takaisinmaksamiseksi (868/2008)

- laki asunto-osakeyhtibiden perusparannuslainojen valtiontakauksesta
(941/2014)

Lisaksi valtiontakaukseen liittyviin tilanteisiin sovelletaan takauksesta ja vieras-
velkapanttauksesta annettua lakia (361/1999) erityislainsaadantéa taydenta-
vana saadoksena.
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2 Lainan myontaminen ja hoitaminen seka vakuudesta huolehtiminen

21 Lainanmyontdjan velvollisuudet yleisesti

Valtion vastuun voimassaolon edellytyksena on, ettd lainanmydntaja huolehtii
valtiontakauslainasta ja sen vakuuksista soveltuvan lain ja sen nojalla annettu-
jen sdanndsten ja maaraysten mukaisesti seka hyvaa pankkitapaa noudattaen.

2.2 Lainan myontaminen

Lainanmyontajan tulee lainaa myontaessaan selvittda huolellisesti velallisen
maksukyky ja huomioida se lainapaatdsta tehtdessa. Lainaa ei tule myontaa
velalliselle, jolla on jo havaittavissa olevia maksuongelmia, kuten luottohairio-
merkinta. Lainansaajan maksukykya arvioitaessa tulee huomioida lainalyhen-
nysten takapainotteisuus ja velallisen kyky huolehtia lainan lyhennyksista myos
lainan elinkaaren loppupaassa siltd osin, kuin se on lainanmydntohetkella lai-
nanmyontdjan kaytdssa olevin keinoin kohtuudella mahdollista. Velallisen an-
tamien tietojen paikkansa pitavyys tulee varmistaa. Lainanantajan tulee sailyt-
taa luotonmyontoon liittyvien selvitysten dokumentit.

Velkakirjaan tai lainasopimukseen on otettava merkinta siita, etta Valtiokonttori
voi peria lainanmyontajalle maksamansa takauskorvauksen takaisin lainansaa-
jalta seka perid maksamastaan takauskorvauksesta velalliselta vuotuista kor-
koa korkolain 4 §:n 1 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan.

2.3 Lainan hoitaminen

Lainanmyo6ntdjan on hoidettava valtiontakauslainaa soveltuvan lain ja sen no-
jalla annettujen sdanndsten ja maaraysten seka hyvan pankkitavan mukaisesti.

Lainanmyontajan tulee reagoida velallisen maksuhairidihin oikea-aikaisesti ja
maksuviivastyksista tulee aina ilmoittaa Valtiokonttorille sen antaman vuokra-
asunto- ja asumisoikeustalolainojen lainatietojen sahkoista tiedonsiirtoa Valtio-
konttorille koskevan maarayksen mukaisesti. Lainan perinta on hoidettava vas-
tuullisesti ja oikea-aikaisesti.

Korkokattomaksua ei saa liittda lainan marginaaliin eikéd lisata padomaan, ei-
vatka ns. korkoputket ole sallittuja.

Valtiontakauslainan lainanmydntaja voidaan vaihtaa ja lyhennysohjelmaa, kor-
koa tai muita lainaehtoja voidaan muuttaa kesken laina-ajan, jos Valtiokonttori
hyvaksyy muutoksen. Kuitenkin ns. lyhyissa korkotukilainoissa' paatdksen te-
kee Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus (Varke). Valtiokonttorin
hyvaksyntda lainaehto- ja vakuusmuutoksiin haetaan Valtiokonttorilta
kirjallisella vapaamuo-toisella hakemuksella.
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24 Vakuus

241 Lainanmyontajan velvollisuus huolehtia vakuudesta

Lainanmyontajan tulee huolehtia vakuudesta ja sen arvon sailymisesta. Sovel-
tuvissa laina- tai vakuusehdoissa tulee olla ehto, jonka mukaan velallisella tai
pantinantajalla on velvollisuus pitda vakuutena oleva omaisuus riittavasti va-
kuutettuna. Lainanmyontajalla on velvollisuus kaytettavissaan olevien tietojen
nojalla valvoa, ettd vakuutena oleva omaisuus on koko ajan vakuutettuna, esi-
merkiksi rakennusaikana rakennusaikaisella rakennustydvakuutuksella ja myd-
hemmin tdysarvovakuutuksella.

Vahingon sattuessa lainanmydntajan on osaltaan huolehdittava vakuudesta si-
ten, etta vahingon seuraukset voidaan rajoittaa mahdollisimman vahaisiksi. Lai-
nanmyontadjan tulee valvoa, ettéd vakuutena olevan omaisuuden vahingoittumi-
sesta maksettava vakuutuskorvaus suoritetaan vakuuden haltijalle.

242 Vakuuden muuttaminen kesken laina-ajan

Valtiontakauslainan vakuutta voidaan muuttaa kesken laina-ajan, jos Valtio-
konttori hyvaksyy uuden vakuuden. Hyvaksyntaa vakuusmuutokselle haetaan
Valtiokonttorilta kirjallisella vapaamuotoisella hakemuksella Valtiokonttorin oh-

jeiden mukaan.

Vakuusmuutos ei saa lisata valtion luottotappioriskia.
243 Vakuuden realisointi

Vakuuden realisointiin on ryhdyttava viipymatta, kun siihen on velallisen mak-
suviivastysten johdosta peruste. Lainanmydntaja voi hakea kanteella suoritusta
velalliselta, mahdolliselta takaajalta ja/tai vakuutena olevasta omaisuudesta,
vakuutena olevan omaisuuden ulosmittausta ja myyntia ulosottokaaren mukai-
sesti ja velallisen maaraamista konkurssiin kuulematta asiassa ensin Valtio-
konttoria. Valtiokonttorille tulee kuitenkin ilmoittaa valittomasti, kun asia on lai-
tettu vireille ulosotossa tai tuomioistuimessa. Lainanmyontajan tulee valvoa
saatava ja sen etuoikeudet huolellisesti.

Lainanmyontaja on velvollinen valvomaan valtion etua ja noudattamaan Valtio-
konttorin antamia maarayksia, kun korkotukilainan vakuutena oleva omaisuus
muutetaan rahaksi pakkohuutokaupassa tai konkurssimenettelyssa. Akordi tai
siihen verrattava muu jarjestely taikka korkotukilainan vakuutena olevan omai-
suuden vapaaehtoinen rahaksi muuttaminen lainan takaisinperintdd vaaranta-
valla tavalla saadaan tehda vain Valtiokonttorin suostumuksella.

Suostumuspyyntddn tulee liittdd omaisuudesta laaditut arviokirjat, mikali sellai-
sia on laadittu, sekd muu tarpeellinen selvitys omaisuuden myyntitoimista.

Vakuuden realisointiin liittyvat ilmoitukset ja pyynnot tehdaan sahkopostilla
osoitteeseen korkotuki(at)valtiokonttori.fi.
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3 Takauskorvauksen maksaminen valtion taytetakauksen perusteella

3.1 Takauskorvauksen maksamisen edellytykset

3.1.1 Valtion viimesijainen vastuu
Valtio on lainanmyontajalle vastuussa valtiontakauslainan paaoman ja koron
menetyksistd, jotka johtuvat velallisen maksukyvyttdomyydesta siltd osin kuin
lainan vakuuksista kertyvat varat eivat riitd kattamaan lainasta maksamatta ole-
via lyhennyksia ja korkoja.

3.1.2 Vakuuden myynti
Vakuutena olevan omaisuuden tulee olla myyty ennen takauskorvauksen mak-
samista.
Vakuutena olevan omaisuuden myyntia ei kuitenkaan edellytetd, jos velallinen
saa yrityksen saneerauksesta annetussa laissa tarkoitetussa saneerausmenet-
telyssa sailyttaa vakuutena olevan omaisuuden.

3.1.3 Maksukyvyttomyys
Velallisen maksukyvyttomyys todetaan vakuuden myynnin jalkeen erillisen sel-
vityksen perusteella. Maksukyvyttdmyys voi perustua konkurssiin tai ulosoton
toteamaan varattomuuteen, saatavien leikkaantumiseen yrityssaneerausme-
nettelyssa tai muuhun vastaavaan perusteeseen, jonka yksittdistapauksessa
arvioidaan osoittavan lainansaajan maksukyvyttdmyyden.

3.1.4 Menetyksen toteaminen
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Valtion vastuu toteutuu, kun menetys on velallisen ja mahdollisen takaajan
maksukyvyttdomyyden toteamisen ja vakuutena olevan omaisuuden myynnin
jalkeen selvitetty. Osa sovellettavista sdanndksista edellyttdd menetykselta lo-
pullisuutta, joten menetysta koskeva soveltuva sdantely on aina syyta tarkistaa.

Konkurssitilanteessa takauskorvaus voidaan maksaa, kun lainan vakuutena
oleva omaisuus on myyty ja velallinen on asetettu konkurssiin. Mikali mene-
tykselta edellytetddn lopullisuutta, konkurssin tulee olla paattynyt.

Velallisen paatyessa yrityssaneeraukseen takauskorvaus voidaan maksaa
vahvistetun maksuohjelman perusteella. Maksuohjelmalta ei edellyteta lainvoi-
maisuutta. Talldin korvauksena maksetaan saneerausohjelmassa velasta lei-
katun osuuden maara. Vakuutena oleva omaisuus tulee olla myyty ennen kor-
vauksen suorittamista, ellei velallinen saa saneerausmenettelyssa sailyttaa va-
kuutena olevaa omaisuutta.

Velallisen maksukyvyttomyydesta johtuva menetys voidaan todeta myos ulos-
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oton varattomuusesteen johdosta. Talloin Valtiokonttorille tulee toimittaa ulos-
oton todistus varattomuuteen perustuvasta esteestad seka velallista koskeva
tuorein ulosottoselvitys.

Menetys voidaan todeta my6s muulla vastaavalla perusteella yksittéistapausta
koskevan harkinnan perusteella.

3.1.5 Takauskorvauksen maaran alentaminen tai maksamatta jattaminen

Takauskorvaus voidaan jattda suorittamatta tai sen maaraa alentaa, mikali lai-
nan myontdmisessa tai hoitamisessa tai vakuuden hoitamisessa ei ole nouda-
tettu sovellettavia lakeja tai niiden nojalla annettujen saanndoksia ja maarayksia
tai hyvaa pankkitapaa.

Lainaehtomuutosten osalta on huomioitava, ettd mikali lainaehtoihin tehdaan
vahaista suurempia muutoksia laina-aikana ilman ettd muutokselle olisi saatu
Valtiokonttorin tai Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen (Varke)
hyvaksyntaa, maksettavan takauskorvauksen maaraa voidaan alentaa tai
jattaa se kokonaan maksamatta.

3.1.6 Viivastyskorko

Soveltuvassa lainsdadannossa saattaa olla takauskorvaukseen sisallytettavan
viivastyskoron maksua koskevia rajoituksia.

Mikali viivastyskoron korvausvelvollisuutta on soveltuvassa lainsaadanndssa
rajoitettu, takauskorvaukseen voidaan sisallyttaa viivastyskorkoa enintaan kor-
kolain 4 §:n 1 momentin mukaisesti siihen asti, kun lainanmyontaja saa suori-
tuksen saamisistaan. Valtio maksaa nain ollen luottosopimuksen mukaista vii-
vastyskorkoa siihen paivaan, kun takauskorvauksen hakemisen edellytykset
tayttyvat ja korkolain mukaista viivastyskorkoa siita hetkesta lukien, kun takaus-
korvaushakemus on tullut Valtiokonttorissa vireille, siihen hetkeen, kun korvaus
maksetaan. S&annds koskee vain 1.9.2023 ja sen jalkeen hyvaksyttyja lainoja.

3.2 Korvauksen maksaminen ja lainanmyontajan tilitysvelvollisuus
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Valtiokonttori suorittaa hakemuksen perusteella lainanmyoéntéjalle takauskor-
vauksen ilman aiheetonta viivytysta, kun menetys on velallisen ja
mahdollisen takaajan maksukyvyttdmyyden toteamisen ja vakuutena olevan
omaisuuden myynnin jalkeen selvitetty.

Jos lainanmydntaja saa takauskorvauksen maksamisen jalkeen perityksi velal-
liselta kertymatta jaaneita lyhennyksia ja korkoja, lainanmyontajan tulee tilittaa
ne Valtiokonttorille. Lainanmyodntdjan tulee tilittda Valtiokonttorille myds kon-
kurssin paattymisen jalkeen jalkitilityksena saadut suoritukset sekd muut suori-
tukset, jotka johtavat siihen, ettd lainanmydntajalle aiheutuneen menetyksen
maara alenee
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