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HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annettua lakia, aravarajoituslakia ja asumisoikeusasunnoista annettua lakia. Esityksen tar-
koituksena on kehittdd ensiksi mainittuun lakiin perustuvaa korkotukijarjestelméé kohtuuhintais-
ten, sosiaalisin perustein valituille asukkaille tarkoitettujen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen ra-
kentamisen, hankinnan ja perusparantamisen tukemiseksi siten, ettd tukijérjestelmi toimisi ny-
kyistd tehokkaammin, valtion maksama tuki ja tuettujen asuntojen kayttoon liittyvét rajoitukset
olisivat paremmin tasapainossa keskenddn ja tukijérjestelmé kannustaisi rakennuttajia tuotta-
maan kohtuuhintaisia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja nykyistd enemman. Esitykselld toteutet-
taisiin paéministeri Juha Sipildn hallituksen hallitusohjelman tavoitetta asuntorakentamisen lisda-
misesté seké hallitusohjelman kirjaus asumisoikeusjérjestelmén uudistamisesta rahoituksen osal-
ta.

Korkotukilainojen laina- ja tukiehtoja parannettaisiin korkotukilainansaajien kannalta siten, ettd
uusien korkotukilainojen lainanlyhennysohjelmaa muutettaisiin merkittdvésti nykyistd etupai-
notteisemmaksi ja mahdollisuuksia yliméaréisten lainanlyhennysten tekemiseen lisdttiisiin seké
uusissa ettd olemassa olevissa korkotukilainoissa. Téllé tavoin lainan takaisinmaksu jaksottuisi
rakennuksen elinkaaren mukaisesti, vuokrien ja kdyttovastikkeiden kehitys olisi tasaisempaa ja
perusparannustoimenpiteiden rahoittaminen helpompaa, kun rakentamislaina olisi maksettu suu-
relta osin takaisin rakennuksen tullessa perusparannusikdén. Samalla kiellettdisiin vuokrissa tai
kayttovastikkeissa tapahtuva tuleviin korjauksiin varautuminen ja nostettaisiin lainansaajan oma-
rahoitusosuudelle vuokrissa perittdvén koron enimmaisméérd neljdstd prosentista kuuteen pro-
senttiin. Tdmé& koskisi vain lain voimaantulon jilkeen lainoitettavia kohteita. Néin lainansaajat
pystyisivit kerryttimédn riittdvasti omia varoja uutta korkotukilainoitettua asuntotuotantoa ja
olemassa olevien asuntokohteiden korjaamista varten.

Lainansaaja voisi jatkossa valita kiintedlyhenteisen korkotukilainan ohella indeksisidonnaisen,
annuiteettilainan kaltaisen korkotukilainamuodon, jossa lainamaksu sisdltiisi sekd maksettavan
koron etté lainanlyhennyksen. Téllainen lainamuoto johtaisi tasaisempaan vuokrankehitykseen ja
nopeammin lyhenevéén lainapddomaan kuin kiintedlyhenteinen laina. Vuokra-asuntojen hankin-
taan tarkoitettujen korkotukilainojen hyviksymisedellytyksié lievennettdisiin siten, etté niitd voi-
taisiin hyviksyd myos kasvukeskusalueille ja samoin ehdoin kunnille ja yksityisille toimijoille.
Korkotukilainojen laina- ja tukiehtoja yhteniistettéisiin siten, ettd vuokra-asuntojen rakentami-
seen, hankintaan tai perusparantamiseen seki asumisoikeusasuntojen perusparantamiseen tarkoi-
tettujen korkotukilainojen enimmaislainoitusosuus nostettaisiin 95 prosenttiin hankkeen hyvék-
sytyistd kustannuksista. Samalla lainansaajan maksettavaksi jidvad omavastuuosuutta korkotuki-
lainan korosta laskettaisiin pysyvisti ja korkotuen maksuaikaa pidennettdisiin kaikkien korkotu-
kilainatyyppien osalta. Néin valtion maksama tuki vastaisi paremmin tuettujen asuntojen kayt-
toon liittyvid rajoituksia.

Korkotukijérjestelmdén liittyvid viranomaismenettelyjd yksinkertaistettaisiin nykyisestd. Luvan
korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen kéyttdtarkoituksen muuttamiseen muuhun kuin asuin-
kayttoon antaisi kunnan sijasta Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Korkotukilainoitettujen
vuokra-asuntojen luovutusta ja luovutushintaa koskevia sdédnnoksid yksinkertaistettaisiin, ja tuki-
jérjestelmén valvontaa tehostettaisiin antamalla Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle ja



Valiokunnan mietinté6 YmVM 3/2018 vp

Valtiokonttorille oikeus pyynndstd saada muilta viranomaisilta tietoja korkotukilainansaajista sa-
lassapitosdénndsten estdmétt.

Useat korkotukilainojen laina- ja tukiehtoja koskevista tarkemmista sddnndksistéd ovat vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain nojalla annetussa valtioneu-
voston asetuksessa. Siksi monet edelld kuvatuista muutoksista toteutettaisiin kyseistd asetusta
muuttamalla. Edelld mainituista ehdotuksista asuntojen kéyttdtarkoituksen muuttamista, asunto-
jen luovutusta ja luovutushintaa sekd viranomaisten tiedonsaantioikeutta koskevat muutokset
ulotettaisiin koskemaan myos aiemmin mydnnettyji aravalainoja ja niilld rahoitettuja asuntoja.
Niiltd osin muutokset tehtdisiin aravarajoituslakiin. Kielto varautua tuleviin korjauksiin asuk-
kailta perittivissa kdyttovastikkeissa toteutettaisiin asumisoikeusasunnoista annettua lakia muut-
tamalla.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 paivéné heindkuuta 2018.

VALIOKUNNAN PERUSTELUT

Hallituksen esityksen perusteluista ilmenevistd syisté ja saamansa selvityksen perusteella ympa-
ristovaliokunta pitdi esitystd tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokunta puoltaa lakieh-
dotusten hyvéksymistd muuttamattomina.

Pitkdikestoisen korkotukimallin kehittdminen

Hallituksen esityksen tavoitteena on parantaa korkotukijérjestelméén liittyvid laina- ja tukiehtoja
siten, ettd valtion tuki on tasapainossa siihen liittyvien rajoitusten kanssa ja tukitasot ovat oikeas-
sa suhteessa my0s verrattuna lyhytkestoiseen korkotukimalliin.

Vuonna 2016 voimaan tulleen lyhytkestoisen korkotukimallin ehdot ovat tdlla hetkelld selkeésti
pitkdd korkotukea edullisemmat. Rajoitusaika on lyhimmillddan 10 vuotta, mutta lainansaajan
omavastuuosuus korkotukilainan korosta on vain 2,5 %, kun pitkén korkotukimallin pysyva oma-
vastuukorko on 3,4 % ja asumisoikeusasuntojen osalta 3,5 %. Lainansaajan omarahoitusosuudel-
le laskettava enimmaéiskorko ja omistajalle tuloutettava enimmaéistuotto on 6 %, kun se on pitkés-
sd 4 %. Lisdksi korkotukea maksetaan koko rahoitusajan, kun pitkéssé korkotuessa tuen maksa-
minen paittyy viimeistddn 23 vuoden kuluttua korkotukilainan hyvéksymisesta.

Lyhytkestoisen korkotukimallin hyviksyessdén eduskunta hyviksyi ympéristovaliokunnan mie-
tinnodssdén ehdottaman lausuman, jonka mukaan eduskunta edellyttéda, ettd hallitus kdynnistéda 40
vuoden korkotukimallin kokonaisvaltaiseen kehittdmiseen tihtdévit toimenpiteet, jotta mallin
ehdot saadaan kannustaviksi'. Hallituksen esitykselld toteutetaan myos osaltaan titi lausumaa.

Hallituksen esityksessé todetaan, etté pitkén korkotuen ehtojen heikkoutta lyhytkestoisen korko-
tukimallin ehtoihin ndhden ei voida pitd4 perusteltuna, vaikka tukimallit on pd4osin suunnattu eri-

1 Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta,
YmVM 9/2016 vp — HE 76/2016 vp, EV 81/2016 vp).
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laisille toimijoille. Lisdksi epdkohtaa on jo korjattu (asumisoikeusasuntoja lukuunottamatta) kor-
kotukiasetuksen viliaikaisella muutoksella, jolla uusien korkotukilainojen omavastuukorko
vuokra-asuntojen osalta alennettiin madrdaikaisesti 3,4 %:sta 1,7 %:iin 1.8.2016—31.12.2019
hyvéksyttyjen korkotukilainojen osalta.

Esityksessd ehdotetaan korkotukilainojen kiintedehtoisen lainanlyhennysohjelman muuttamista
merkittdvésti nykyistd etupainotteisemmaksi sekd vuokra- ettd asumisoikeusasuntojen osalta.
Lainakannan pieneneminen alusta alkaen parantaa lainansaajien mahdollisuuksia saada lisdrahoi-
tusta markkinoilta talojen tullessa perusparannusikdin. Samalla kohtuullinen varautuminen ra-
kennusten ja asuntojen tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin ehdotetaan kiel-
lettdviksi kokonaan asukkailta perittidvissd vuokrissa uusissa korkotukilainoissa. Valiokunta ko-
rostaa, ettd ehdotettu muutos ei estd suunnitelmallista kiinteistonpitoa, silld vuokrissa voidaan jat-
kossakin kerétd varoja rakennusten ja asuntojen vuosikorjauksia, yllépitoa ja hoitoa varten. Va-
liokunta pitéé tirkednd, etté kiinteist6jd hoidetaan suunnitelmallisesti ja pitkdjénteisesti, silld ndin
voidaan vaikuttaa merkittdvésti asumisen kustannuksiin seké turvallisuuteen, terveellisyyteen,
viihtyisyyteen ja ympdéristovaikutuksiin. Suunnitelmallisen kiinteistonpidon laiminlydnti voi
myos nostaa kustannuksia pitkélld aikavililld. Varautumiskiellon voimaantullessa rajanveto vuo-
sikorjausten ja perusparannusten vililld tulee aiempaa merkittdvdmmaksi. Valiokunta korostaa,
etti ARA:n tulee tarkistaa vuokranmaééritysohje siten, ettd se ei esté tarpeellisten vuosikorjausten
tekemistd jatkossakaan. On tarkeéa, ettd valtion tukemat asunnot ovat koko elinkaarensa ajan laa-
tutasoltaan hyvii ja kestdvia.

Uusien korkotukilainoitettavien vuokra-asuntojen vuokrissa perittdvé lainansaajan omarahoitus-
osuuden korko nostettaisiin nykyisestd 4 %:sta 6 %:iin korkotukiasetuksen muutoksella. Sen si-
jaan lainansaajayhteisOstd sen omistajille tuloutettavissa olevan tuoton enimmaéismééra siilytet-
tdisiin jatkossakin 4 %:ssa, jolloin yhteisd6n kertyy omia varoja esimerkiksi perusparannus-, yl-
lapito- ja hoitokustannuksiin varautumiseen. Omavastuuosuus korkotukilainan korosta muutet-
taisiin korkotukiasetuksen muutoksella pysyvésti 2,5 %:iin sekd vuokra-, asumisoikeus- ettd
osaomistusasuntojen osalta, eli sekin vastaisi tasoltaan lyhytkestoisen korkotukimallin omavas-
tuuosuutta. Korkotuen maksuaikaa pidennettiisiin nykyisestd 15—23 vuodesta 30 vuoteen ja pe-
rusparannuslainoissa 16 vuodesta 20 vuoteen. Korkotukilainojen lainachtoja yhdenmukaistettai-
siin siten, ettd kaikissa vuokra-asuntojen korkotukilainoissa lainoitusosuus olisi enintdin 95 %
kohteen hyviksytyistd rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista. Kannatettava uu-
distus on myds hankintalainojen hyvéksymiselle asetettujen vaatimusten lieventdminen siten, etta
niitd voitaisiin hyvéksyd myos kasvukeskuksiin ja samoin ehdoin julkisille ja yksityisille toimi-
joille. Samoin kannatettava uudistus on mahdollisuus uuteen indeksisidonnaiseen korkotukilai-
naan, jossa lainanmaksu sisaltdd sekd koron ettd lainanlyhennyksen ja johtaa tasaisempaan vuok-
rakehitykseen ja nopeammin lyhenevéin lainapddomaan kuin kiintedlyhenteinen korkotukilaina.

Valiokunta pitdd edelld mainittuja muutosehdotuksia oikeansuuntaisina ja kannatettavina. Pitka-
kestoisen korkotuen ehtojen heikko kannustavuus ja epédsuhta lyhytkestoiseen korkotukimalliin
verrattuna on epakohta, joka on korjattava mahdollisimman pian. Hallituksen esitykseen sisélty-
villd muutoksilla voidaan poistaa keskeisimmait erot tukijirjestelmissa.

Valiokunta katsoo kuitenkin asiantuntijakuulemisen perusteella, ettd kokonaistarkastelussa halli-
tuksen esitykseen sisdltyvit muutosehdotukset eivét todennikdisesti ole riittdvia lisdédmain mer-
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kittdvasti pitkdn korkotukijdrjestelmén mukaista vuokra-asuntotuotantoa. Rajoitusten piirista
my0s poistuu nyt paljon vuokra-asuntoja, joita rakennettiin 1970-Iuvulla runsaasti, joten niiden
suhteellinen osuus voi vihentyd. Voittoa tavoittelevien yritysten kiinnostuminen jarjestelmésté
edellyttdisi todenndkoisesti korkotukilainojen rajoitusajan merkittdvéd lyhentdmistéi ja omistajan
tuotontuloutusmahdollisuuksien huomattavaa kasvattamista, johon taas on paitsi valtiontalouden
myos esimerkiksi valtiontukisdédnndston kannalta rajalliset mahdollisuudet. Jotta toimijoiden
médrdd ja tuotantoa saataisiin merkittavésti listtyd, voidaan tarvita hallituksen esitykseen verrat-
tuna huomattavampia rakenteellisia muutoksia korkotukijarjestelméédn. Yksi téllainen voisi olla
rakenne, jossa omavastuukorko seuraisi automaattisesti yleisen korkotason muutoksia. Myos
mahdollisuuksia vanhojen lainojen yhdistdmiseen uuteen perusparannuslainaan tulisi vield ar-
vioida uudelleen jérjestelmén hallinnollisen sujuvuuden ja tehokkuuden parantamiseksi. Valio-
kunta toteaa téssd yhteydessd, ettd uuden lyhytkestoisen korkotukijirjestelmén kiinnostavuutta ei
ole vield mahdollista arvioida, vaan saatavilla olevat tiedot ovat hieman ristiriitaisia.

Asuntopolitiikan kokonaisvaltaisesta kehittimisestd

Valtion tukema asuntotuotanto on vain pieni osa valtion asuntopolitiikan koko keinovalikoimas-
ta. Suomen asuntokannasta noin kolmasosa on vuokra-asuntoja ja ndisté reilu kolmasosa valtion
tukemia, korkotuki- tai aravalainoitettuja asuntoja. Koska korkotuki merkitsee 14hinné korkosuo-
jausta nykyisen alhaisen korkotason aikana, on valtion tuki korkotuen muodossa ollut viime vuo-
sina huomattavan vahdinen. Asumistukea sen sijaan maksettiin vuonna 2017 noin 2 miljardia eu-
roa, minka lisdksi toimeentulotukea maksettiin noin 300 miljoonaa euroa asumismenojen katta-
miseen eli ldhinnd vuokriin. Asumistuilla ei kuitenkaan voida puuttua itse ongelmaan eli kohtuu-
hintaisten vuokra-asuntojen kysynnén ja tarjonnan epdsuhtaan. Yleisesti asumisen hintaan vai-
kuttaa eniten riittdvé asuntojen tarjonta. Yhteiskunnan tukemaa asuntokantaa tarvitaan, mutta sen
riittdvastd madrastd suhteessa muuhun asuntokantaan ja muihin tukijirjestelmiin ei ole viela tar-
peeksi selkedéd ndkemystd yhteisen tavoitetason pohjaksi. Kaikkiaan asumisen hintaan liittyvit
ongelmat kérjistyvét padkaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuksissa.

Valiokunta viittaa tdssé yhteydessé lausuntoonsa Asuntopolitiikan kehittimiskohteista?, jossa se
tarkastelee kehittdmistarpeita yleiselld tasolla. Valiokunta korostaa, ettd asuntopolitiikan haastei-
siin vastaamiseksi tarvitaan seké tarjontatukea ettd kysyntitukea eli asumistukea. Korkotukijar-
jestelmén avulla voidaan tarjota kohtuuhintaisia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja niille kotita-
louksille, joilla ei ole alhaisen tulo- ja varallisuustasonsa tai esimerkiksi maksuhéiridmerkintdjen
vuoksi mahdollisuutta hankkia asuntoa markkinaehtoisesti. Tuettu asuntokanta ja hankintalaino-
jen aktiivinen kéyttdminen ovat keskeiset keinot vaikuttaa segregaation ehkéisemiseen edisti-
maélld asukasrakenteeltaan monipuolisten asuinalueiden rakentumista. Valtion tukeman asunto-
tuotannon syrjayttdmisvaikutusta voidaan osittain pitdé hintana monipuolisten asuinalueiden syn-
tymisestd ja segregaation ehkdisemisestd pitkélld aikavélilld. Valtion tuella rahoitetussa asunto-
kannassa myds asuu padsddntdisesti keskiméériistd pienituloisempia kotitalouksia, joten tuki
kohdentuu yleisesti ottaen tavoitellulla tavalla.

2  YmVL 1/2018 vp — O 61/2016 vp eduskunnan tarkastusvaliokunnalle: Asuntopolitiikan kehittdmiskoh-
teita.
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Valiokunta korostaa, etté tirkedd on edistdd asumisen kohtuuhintaisuutta yleiselld tasolla erityi-
sesti kasvukeskuksissa lisddmélld ylipddnsd asuntorakentamista ja siten asuntojen tarjontaa.
Asuntotarjonnan niukkuus nostaa yleistd hintatasoa. Huolta aiheuttaa uusimuotoinen rahoitus-
malli, jossa uusien omistusasuntojen myynnissé taloyhtiélainojen osuus voi olla jopa 70 % asun-
non hinnasta. Timi voi paitsi kiihdyttdd asuntojen hintojen nousua merkitd myos kasvavia vel-
kariskejé korkotason noustessa.

Térkeitd asuntorakentamisen kannalta ovat maankayttod, asumista ja liikkennetté koskevat MAL-
sopimukset, jotka valtio on solminut Helsingin, Tampereen, Turun ja Oulun seudun kaupunkien
kanssa vuosille 2016—2019. Sopimuksissa kaupungit ovat sitoutuneet kasvattamaan asuntotont-
titarjontaansa ja varaamaan tietyn osan tonteista kohtuuhintaista korkotukilainoitettua asunto-
tuotantoa varten. Valtio on puolestaan sitoutunut rahoittamaan seutujen suuria liikenne- ja muita
infrastruktuurihankkeita seki lisddmédn korkotukilainojen houkuttelevuutta myontdmalla niille
Helsingin seudulla kdynnistysavustuksia. MAL-sopimukset ovat osoittautuneet tehokkaaksi tyo-
kaluksi asuntorakentamisen edistdmiseksi, ja sopimuskéyténtdd on tarkoitus jatkaa vuoden 2019
jélkeen. Helsingin seudulla tdlld hetkelld korkotukilainaa saaville kohteille myonnettavit kéyn-
nistysavustukset ovat tehokas ja yksinkertainen tuki-instrumentti MAL-sopimuksen mukaisen
kohtuuhintaisen asuntotuotannon edistimiseksi. MAL-sopimuksia tulee jatkaa ja kehittdd edel-
leen myds muiden suurten kaupunkiseutujen ja maakuntakeskusten kehityksen tukemiseksi.
Huomiota tulee myos kiinnittdé erityisesti seudullisten, kuntarajat ylittdvien liikenneratkaisujen
mahdollisuuksiin. Nykyistd nopeampien raideliikenneyhteyksien kehittdiminen ja huomattava
saavutettavuuden parantaminen kasvaville ja kehittyville alueille voisi myos helpottaa padkau-
punkiseudulle kohdistuvaa kasvupainetta.

Valiokunta korostaa, ettd kunnilla on merkittdva rooli maapolitiikan tekijéné ja kaavoittajana ja
siten asuntotuotannon edellytysten luojana. Aikaisemmin keskeiseksi ongelmaksi tunnistettiin
yleisesti kaavoitetun tonttitarjonnan niukkuus. Téll hetkelld rakentaminen kasvukeskuksissa on
niin mittavaa, ettd ongelmaksi on muodostunut tydvoiman saanti ja jopa rakentamistarvikkeista
on pulaa. Téssé suhdannetilanteessa urakkahinnat ovat nousseet ja ARA-ehtojen mukaista rahoi-
tusta on vaikea saada. Suhdannepolitiikkakin liittyy ldheisesti asuntomarkkinoiden toimintaan, ja
ARA-tuotannolla on ollut osaltaan suhdanteita tasaavaa merkitysti silloin, kun laskusuhdantees-
sa on kuitenkin voitu pitdd ARA-tuotanto kdynnissa.

Valiokunta korostaa, ettd keskeinen edellytys vuokra-asuntotuotannon edistdmiseen on pitkéjén-
teisempi asuntopolitiikka, jolloin toimijoiden luottamus tuotantoehtojen pysyvyyteen paranee.
Tama edellyttdisi hallituskaudet ylittdvéa aikajénnettd. Tarjonta- ja kysyntdtukien yhtendinen tar-
kastelu on haasteellista, kun niiden valmisteluvastuu kuuluu eri ministeridille. Asumistuki on osa
perustoimeentuloa, ja silld on ldheinen liittyméd toimeentulotukeen, kun taas korkotuet katsotaan
osaksi rakentamista. Tarjonta- ja kysyntitukien vertailussa on otettava huomioon muutkin kuin
ekonomistiset ndkokulmat ja siten tehtdva pitkdaikaisia paédtoksid nimenomaan asuntopolitiikan
keskeisistd tavoitteista, kuten segregaation ehkéisemisestd. Uudessa asuntorakentamisessa tulisi
myos ottaa huomioon asuntomarkkinoiden rakenteeseen ja muuttumiseen liittyvét seikat, kuten
véeston ikddntymiseen ja muuhun yhteiskunnalliseen muutokseen liittyvit tekijét, ja esimerkiksi
edistdd arjessa parjddmistd ottamalla huomioon tarpeet uudenlaisille yhteisollisille asumismuo-
doille.
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Valiokunta kiirehtii my0s véestoltddn vihenevien alueiden tilannetta helpottavien ehdotusten to-
teuttamista. Ymparistoministerion raportissa (ns. AAKE-tydryhmén raportti: ympéristdministe-
ridn raportteja 23/2017) Asuntokannan ja asuinolojen kehittdminen kasvukeskusten ulkopuolella
esitetdédn useita erilaisia toimenpiteitd, joilla voidaan edesauttaa taloudellisissa vaikeuksissa ole-
vien vuokrataloyhteisdjen elinkelpoisuutta ja parantaa asukkaiden asuinoloja kasvukeskusten ul-
kopuolisilla alueilla. Valiokunta pitdd perusteltuna tukitoimenpiteitd, joilla sopeutetaan kasvu-
keskusten ulkopuolella olevaa valtion tukemaa asuntokantaa asuntojen vihenevién kysyntéin ja
joilla jarjestelma tulee myos valtiolle pidemmélla aikavililld edullisemmaksi. Yhtena keinona tu-
lisi harkita my6s MAL-sopimusten kaltaisia sopimuspohjaisia ratkaisuja valtion ja kuntien vélil-
14.

Valiokunta toteaa lopuksi, ettd eduskunta on edellyttinyt edelld viitatun lausuman yhteydessa
myos, ettd ymparistdministerid toimittaa yleisemmin selvityksen korkotukimallien toimivuudes-
ta (EV 81/2016 vp). Valiokunta korostaa tarvetta arvioida korkotukimalleja osana asumisen tuki-
jérjestelmid, ja ympéristoministerid on ilmoittanut toimittavansa valiokunnalle selvityksen kor-
kotukimallien toimivuudesta syysistuntokaudella 2018. Valiokunta odottaa saavansa tuolloin ar-
vion my0s lyhytkestoisen uuden korkotukijarjestelmén liikkeelleldhdosté.

VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS
Ympiéristovaliokunnan paétdsehdotus:

Eduskunta hyviksyy muuttamattomana hallituksen esitykseen HE 12/2018 vp sisdltyvit
1.—3. lakiehdotuksen.

Helsingissd 26.4.2018
Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

puheenjohtaja Satu Hassi vihr
varapuheenjohtaja Silvia Modig vas
jasen Anders Adlercreutz r
jésen Olli Immonen ps

jésen Pauli Kiuru kok

jasen Hanna Kosonen kesk
jésen Rami Lehto ps

jasen Eeva-Maria Maijala kesk
jésen Sari Multala kok

jésen Riitta Myller sd

jésen Martti Molsd sin

jasen Katja Taimela sd

jasen Ari Torniainen kesk

jésen Mirja Vehkaperi kesk
varajdsen Hannu Hoskonen kesk
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Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Ekroos
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VASTALAUSE

Perustelut

Hallituksen esityksessd (HE 12/2018 vp) vuokra-asunto- ja asumisoikeustalolainojen pitkésté
korkotuesta on yritys parantaa 40 vuoden korkotukimallin ehtoja. Hyviksyesséaén lyhytkestoisen
korkotukimallin hyvéksyi eduskunta ympéristovaliokunnan lausuman, jossa edellytetdén, etti
hallitus kdynnistdd 40 vuoden korkotukimallin kokonaisvaltaiseen kehittdmiseen tdhtdédvit toi-
menpiteet, jotta mallin ehdot saadaan kannustaviksi (YmVM 9/2016 vp). Nykytilanteen ongelma
on, ettd lyhyen korkotukimallin ehdot ovat selvisti houkuttelevammat kuin pitkén korkotuen eh-
dot. Tilanteessa, jossa samanaikaisesti korot ovat alhaiset, ei pitkdn korkotuen avulla synny riit-
tavésti kohtuuhintaista asuntotuotantoa.

Hallituksen esityksen tavoite on saada merkittdvasti lisdd kohtuuhintaista valtion tukemaa vuok-
ra- ja asumisoikeusasumista. Tavoite on mité tdrkein, mutta esitys ei tule tdyttdméaan tavoitettaan.
Hallituksen esityksessd on oikeansuuntaisia muutoksia, mutta kokonaisuudessa vaikutukset voi-
vat olla jopa kielteiset. Lainsddddnnon laadukkuuden ja eduskunnan lainsdddéntovallan ndkokul-
masta ongelmallista on, ettd tirkeimmaét korkotukimallin houkuttelevuuteen vaikuttavat paatok-
set tehdddn valtioneuvoston asetuksella eiké lailla. Esitetyssd muodossa 40 vuoden korkotuki-
mallin ja 10 vuoden korkotukimallin keskindinen suhde ei ole tasapainossa, silld 10 vuoden kor-
kotukimallissa on paitsi lyhyemmit rajoitusajat myos enemmén tukea.

Hyvai ehdotetussa uudistuksessa on lyhennyksen etupainotteisuus, korkotuen pidentdminen,
mahdollisuus valita kiinted tai annuiteettilyhennys, mahdollisuus ylimééréisiin lyhennyksiin,
enimmadisrahoitusosuuden nosto 95 prosenttiin ja ennakkoratkaisu tukeen hyvéaksyttavistd kuluis-
ta.

Uudistetun korkotukimallin houkuttelevuutta heikentaa se, ettd korkotuki ei edelleenkddn ulotu
koko laina- ja rajoitusaikaan. Kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisddmisen varmistamiseksi pitéi-
si korkotukena maksettavan tuen méérédn myos olla vakio koko laina-ajan. Ehdotettu omavastuu-
korko 2,5 prosenttia ei mydskéén ole kannustava nykyisessé rahoitusmarkkinatilanteessa. Tulisi-
kin ottaa kdyttoon malli, jossa korkotaso muuttuu automaattisesti korkotason muuttuessa.

Huonoa uudistuksessa on my0s se, ettd samalla kun varautuminen perusparannuksiin vuokrien
kautta poistuu, nousee omarahoitusosuuden korko vain kuuteen prosenttiin nykyisesti neljasta.
Asiantuntijakuulemisissa nousi esiin, ettei timé takaa riittdvai varautumista perusparannuksiin ja
saattaa asettaa asukkaat eriarvoiseen asemaan asumisen ajallisen sijoittumisen mukaan (esimer-
kiksi A-Kruunu ja SOA). Herdd myds huoli siitd, hoidetaanko kaikkia vuokra-asuntoyhtioitd niin
vastuullisesti, ettd perusparannuksiin varaudutaan hyvissé ajoin, kun erillistd varautumista ei voi
endd kerétd vuokran yhteydessd. Kuten ympéristovaliokunnan mietinndssd huomautetaan, tulee
ARA:n tarkistaa vuokranmaéiritysohje, jotta vuosikorjauksiin voidaan edelleen varautua.

Vaikka lyhennysten etupainotteisuus ja muutos omarahoitusosuuden korossa mahdollistaa tarvit-
tavan varautumisen peruskorjaukseen, voi yhti6 pédtya tilanteeseen, jossa perusparannus joudu-
taan rahoittamaan lainalla. Korkotilanteesta riippuen tdmi voi aiheuttaa ison korotuspaineen
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vuokriin. Nykyinen malli, jossa perusparannukseen valmistautumiseksi saa kerétd 1 tai 2 euroa
nelioltd vuokran yhteydessé, varmistaa hallitun ja maltillisen vuokrien kehityksen. On my®os huo-
mattava, ettd 10 vuoden korkotukimallissa korjauksiin varautuminen on mahdollista, vaikka ra-
joitusaika lyhimmilléén on vain 10 vuotta eiki téssé ajassa vield peruskorjaustarvetta ole.

Suurin ongelma esityksessé liittyy kuitenkin toimintaympériston vakauteen, kuten vuokra-asun-
toja tuottavat tahot toivat esiin asiantuntijakuulemisissa. Sekd vapaarahoitteiset yritykset ettd
kunnalliset yhtidt olivat yhtd mieltd siité, ettd yksi suurimpia ongelmia on toimintaympériston en-
nakoimattomuus. Vuosikymmeniksi toimintaa siételevét lait eivdt saisi muuttua parin vuoden vi-
lein. Esimerkiksi Sipilén hallitus asetti vuokra-asuntoihin tulorajat, jotka on jo ehditty poistaa.
Uudet sdddokset tarkoittavat aina my0s kustannuksia, kun tarvitaan uusia tyoprosesseja, kiytan-
t0j4 ja tietojarjestelmid. Mutta ennen kaikkea alati muuttuvat saddokset luovat epdvarmuutta asu-
misesta, mikd heikenti4 asukkaiden hyvinvointia.

Jatkossa saman yhtion eri kohteissa patisivét eri sdédnnot esimerkiksi liittyen perusparannuksiin
varautumiseen tai korkotuen kestoon. Eri sddnnot hankaloittavat kiinteistonpitoa ja yhtion talou-
denpitoa seka asettavat asukkaat eriarvoiseen asemaan. Samassa tasauseréssé tulee olemaan koh-
teita, joissa saa varautua perusparannuksiin, ja kohteita, joissa ei saa, jolloin l&pinikyvai talouden-
pito hankaloituu. Kun osa kohteista on vanhan korkotukimallin alla ja osa uuden, on vastuullisen
yhtion haettava vanhoille lainoille korkosuoja markkinoilta vanhojen lainojen korkotukiajan
paéttyessd. Tama tulee tietenkin asukkaiden maksettavaksi ja siten luo painetta vuokrien korotuk-
sille.

Kuten ympéristovaliokunta mietinnéssdin toteaa, kokonaistarkastelussa hallituksen esittdmét
muutokset eivét todenndkdisesti ole riittdvid lisddmdin merkittidvésti kohtuuhintaista vuokra-
asuntotuotantoa. Etenkin, jos yleinen korkotaso pysyy suhteellisen alhaisena, pitdi jérjestelméan
perusrakenteita muuttaa. Esimerkiksi omavastuukoron tulisi automaattisesti seurata yleisen kor-
kotason muutoksia, ja lainojen yhdistdminen pitdisi mahdollistaa, kuten ympéristovaliokunnan
mietinndssi todetaan.

Erityisesti pddkaupunkiseudulla asumisen korkea hinta muodostaa monisyisen ongelman. Korko-
tuettu tuotanto on kaupunkien keskeinen tydkalu synnyttdd kohtuuhintaista asumista. Pelkéstdan
Helsingissa kaupungin pitkélld korkotuella rakennetuissa vuokra-asunnoissa asuu 87 000 ihmis-
td 46 000 asunnossa. Korkotuettu vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotanto on myos omalta osal-
taan erittdin tdrkedsséd roolissa segregaation torjumisessa. Jotta asuinalueet eivit eriydy, tulee
kaupunkia rakentaa tasapainoisesti niin, ettd eri asuinalueilla on erityyppisti asumista ja sen kaut-
ta erilaisissa eldméintilanteissa olevia asukkaita. Helsinki pérjdd kansainvélisessa vertailussa hy-
vin segregaation torjunnassa. Avain on varmistaa asuntotuotantojakauman toteutuminen, johon
pitkdaikainen korkotuki muodostaa hyvin olennaisen elementin.

Markkinavuokrien nousupaineen hillitsemiseksi tulisi pddkaupunkiseudun asuntotavoitteiden
korkotuetun tuotannon osuutta vuokra-asuntotuotannosta nostaa 40 prosenttiin. Tdmén lisdksi
tarvitaan uusia malleja ja uusia toimijoita. Asuntopolitiikka on laaja kokonaisuus, jossa tilannetta
ei ratkaista yhdelld muutoksella. Olisi tarpeen tarkastella asumisen tukia kokonaisuudessaan, siis
sekd kysynté- ettd tarjontatukia. Télld hetkelld asumistukeen menee noin 2 miljardia euroa, kun
korkotukimenot ovat alle 10 miljoonaa euroa. Jos yleinen korkotaso nousisi 4 prosenttiin, olisivat
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korkotukimenot edelleenkin vain sadan miljoonan euron luokkaa. Jos tuettua tuotantoa ja sen
kautta kohtuuhintaista asumista olisi enemmén, se vahentiisi tarvetta asumistuelle eli asumistu-
kimenot pienentyisivét. Lisdksi omakustannusperusteisen rakennuskannan rakentaminen hillit-
see vuokrakehitysté, joten vaikutus on kauttaaltaan asuntomarkkinoita tervehdyttava.

Ehdotus
Edelld olevan perusteella ehdotamme,

ettd hyviksytddn neljd lausumaa. (Vastalauseen lausumaehdotukset)
Vastalauseen lausumaehdotukset

1. Eduskunta edellyttid, ettd valtioneuvoston asetuksella pitkdkestoisen korkotukimallin
ehdot sdddetddn lyhytkestoista houkuttelevammiksi. Omarahoitusosuuden korko noste-
taan kahdeksaan prosenttiin, ja omavastuukorko asetetaan seuraamaan yleisen korko-
tason muutoksia.

2. Eduskunta edellyttdd, ettd korkotukiaika ulotetaan koko laina- ja rajoitusajan mittaisek-
si ja ettd korkotukena maksettavan tuen mddrd on vakio koko laina-ajan.

3. Eduskunta edellyttid, ettd hallitus seuraa lakimuutoksen vaikutuksia peruskorjausten
toteutumisen ja asukkaiden yhdenvertaisen kohtelun osalta.

4. Eduskunta edellyttdd, ettd hallitus tekee viipymadttd kokonaistarkastelun pitkdn ja ly-
hyen korkotukimallin toimivuudesta.

Helsingissd 26.4.2018

Silvia Modig vas
Riitta Myller sd
Katja Taimela sd
Satu Hassi vihr

Olli Immonen ps
Rami Lehto ps
Anders Adlercreutz r
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