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Paatoés
Tampereen kaupunki toteaa lausuntonaan seuraavaa:

Kaupungin nakemyksen mukaan suuntaviivoihin kirjatut
kehittamisehdotukset vastaavat toimijoilta saatuun kritiikkiin
korkotukijarjestelmasta ja toteutuessaan lisdisivat kiinnostusta
vuokra-asuntojen rakentamiseen korkotukilainalla ja siten
parantaisivat kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjontaa.
Yksittaisia tehtavia ehdotetaan siirrettavaksi kunnilta Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskukselle (ARA). Tehtavien siirrolla ei

ole merkittavaa vaikutusta kunnan resurssien kayttoon, mutta
tehtavien siirto selkiyttaisi prosessia. Kunnan tuntemus alueensa
tilanteesta saadaan ARA:n tydn tueksi lausunnolla.

Ehdotus samankaltaisesta korkotukimallista eri kayttotarkoi-
tuksiin, asuntojen rakentamiseen, hankintaan ja perus-
parantamiseen, on kannatettava, samoin mahdollisuus kattaa
perusparannusvaiheessa otettavalla korkotukilainalla seka jaljella
oleva rakentamislaina etta uusi perusparannuslaina. Endotukseen
sisaltyy mahdollisuus konvertoida vanhoja aravalainoja uuteen
jarjestelmaan. Uuden yhteisen korkotukilainan hyvaksyminen
edellyttaa, etta kiinteistdn vakuudet ovat riittavat. Jotta vakuuden
riittamattomyys ei muodostuisi esteeksi uudelle lainalle, tulisi
selvittaa mahdollisuus kayttaa lisavakuuksia.

Korkotukilainojen mydntaminen tavallisten vuokra-asuntojen
hankintaan kasvukeskuksissa ei talla hetkella ole mahdollista.
Hankintakorkotukilainan myontamisen edellytys on, ettd hankinta
on vastaavan talon tai asunnon rakentamista edullisempaa

ja etta asuntojen rakentaminen kyseiselle alueelle ei ole
perustelua pitkan aikavalin asunnontarve huomioon ottaen.
Kaytanndssa edellytykset tarkoittavat, etta hankintalainoja ei voida
myontaa kasvukeskusseuduille. Kuntayhtididen ja erityisryhmille
tarkoitetun vuokratalon tai -asunnon hankintalainan saamisen
edellytykset ovat lievemmat. Hankintakorkotukilainojen
myontamisedellytysten muuttaminen niin, etta niita voitaisiin
myontaa myds kasvukeskusseuduilla ja myos yksityisille
toimijoille, seka luopuminen edellytyksestd, etta talon asunnoista
vahintaan 30 prosenttia osoitetaan erityisryhman kayttdoon,
antaisi uusia mahdollisuuksia hajasijoittaa ja monipuolistaa myo6s
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erityisryhmille kohdennettua asuntokantaa ja siten myos tydkaluja
segregaatiouhan hallintaan.

Nykyista korkotukilainamallia on kritisoitu siita, etta rajoitukset
ja korkotukilainan hyodyt eivat ole tasapainossa. Vuokra-
asuntolainojen omavastuukorko on talld hetkelld 3,4 % ja
asumisoikeustalolainojen 3,5 %, korkotukea maksetaan

23 vuoden ajan. Uusien, ennen 31.12.2019 myonnettavien
vuokra-asuntojen lainojen osalta omavastuukoroksi on
valiaikaisesti asetuksella saadetty 1,7 %. Omavastuukoron pysyva
alentaminen ja sen maksuajan pidentaminen todennakdisesti
lisda lainoituksen houkuttelevuutta. Jotta saatu korkohyoty
kannustaa asuntojen toteuttamiseen myds tulevaisuudessa,
tulee muutosten tekeminen omavastuukoron maaraan olla
joustavaa. Yleiseen korkotasoon sidottu omavastuukorko
suhteuttaisi valtion korkoriskin vallitsevaan korkotasoon ja
varmistaisi, etta korkotuki tuo tuotantotukea. Omavastuukoron
muutoksen ulottaminen koskemaan myos vanhaa lainakantaa
alentaisi omakustannusperiaatteella laskettavia vuokria ja
asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeita.

Korkotukilainahakemuksen kunnan puoltomenettelysta
luopuminen perusparannuskohteiden osalta on perustelua,
kunhan varmistutaan siita, etta kohteen sijaintikunta saa
tarvittavat tiedot lainoituksesta asuntolainsaddannén mukaista
valvontaa varten.

Suuntaviivojen ehdotus asumisoikeuden haltijan

maksamasta asumisoikeusmaksun ja kayttdvastikkeen

lisaksi perittavasta peruskorjausmaksusta todennakaoisesti
helpottaisi asumisoikeustalojen perusparantamisen
rahoittamista. Ehdotuksesta ei viela ilmene peruskorjausmaksun
perimisen ja palauttamisen kaytanteet ja edellytykset.
Esityksesta ei myodskaan kay ilmi, tuleeko palautusta

vastaava peruskorjausmaksu seuraavan asumisoikeuden
ostajan maksettavaksi ja jos tulee, niin milla tavalla.Mikali
peruskorjausmaksua perittaisiin kumulatiivisesti,

maksun kerdamiseen saattaa sisaltya riski, etta lahella
peruskorjausikaa olevan asumisoikeuskohteen maksu lisattyna
peruskorjausmaksulla nousee niin korkeaksi, etta se ei ole
kilpailukykyinen uudempiin asumisoikeuskohteisiin verrattuna.

Kehittamisehdotus paatoksenteon siirtdmisesta sijaintikunnalta
ARA:lle kayttotarkoituksen muutostilanteissa selkiyttaisi
paatoksentekoa. Kunta pystyy lausunnollaan kuvaamaan
paikallisen asuntomarkkinatilanteen ARA:lle.

Korkotuki- tai aravalainoitettujen asuntojen luovuttamista
rajoitusten voimassaoloaikana koskevien saanndsten
kehittaminen turvannee asuvien asukkaiden asemaa ja on hyva
asia.

Perustelut
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Ymparistoministerio on 23.2.2017 julkaissut suuntaviivat,

joiden mukaisesti se aikoo kehittaa valtion tukemaa vuokra-

ja asumisoikeusasuntotuotantoa koskevaa pitkaa 40 vuoden
korkotukimallia. Korkotukilainamallilla tuetaan kohtuuhintaisten,
sosiaalisin perustein valituille asukkaille tarkoitettujen

vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamista, hankintaa

ja perusparantamista. Lisaksi pitkaaikaisia korkotukilainoja
myonnetaan erityisryhmille tarkoitettujen vuokra-asuntojen
tuotantoon. Korkotukilainat sisaltavat aina myos valtion
takauksen.

Pitkan korkotukimallin kehittémisen taustalla on paaministeri
Juha Sipilan hallitusohjelman tavoite lisata asuntotuotantoa.
Myds eduskunta on edellyttanyt, etta hallitus kehittaa
kokonaisvaltaisesti pitkaa korkotukimallia, jotta se kannustaa
rakentamisen.

Valtion tukemia tavallisia vuokra-asuntoja on rakennettu
viimeisen 10 vuoden aikana keskimaarin noin 1 700 asuntoa
vuodessa. Puolet asunnoista on rakennettu Helsingin

seudulle, muiden suurimpien kasvukeskuskuntien osuus on

ollut 30 prosenttia. Valtion tukemien asuntojen osuus koko
vuokra-asuntotuotannosta on ollut noin kuusi prosenttia.

Muut kuin kuntayhtiot eivat ole olleet suuressa maarin
kiinnostuneita rakennuttamaan naita asuntoja; yksityiset toimijat
kokevat korkotukilainojen ehdot liian rajoittaviksi. Sen sijaan
erityisryhmille tarkoitettuja vuokra-asuntoja on rakennettu
viimeisen 10 vuoden aikana 2 000 - 3 000 asuntoa vuodessa.
Erityisryhmaasuntoja on rakennettu muuallekin kuin suuremmille
kasvukeskusalueille, ja niitd ovat rakennuttaneet kuntayhtididen
ohella merkittavasti myos yritykset ja kolmannen sektorin
toimijat. Myds korkotukilainoitettujen asumisoikeusasuntojen
rakentaminen on ollut viime vuosina vilkasta, esimerkiksi vuonna
2016 niita tuotettiin noin 1 200 asuntoa.

Tavoitteena on korkotukilainamalli, jossa valtion maksama

tuki ja asuntoihin liittyvat kaytto- ja luovutusrajoitukset

ovat tasapainossa keskenaan. Kasvukeskuksissa on suuri

tarve kohtuuhintaisille vuokra- ja asumisoikeusasunnoille.
Korkotukilainoitettuihin kohteisiin liittyvat kaytto- ja
luovutusrajoitukset varmistavat, etta asunnot pysyvat vuokra- ja
asumisoikeusasuntokaytdssa ja etta vuokrat ja vastikkeet sailyvat
kohtuullisina. Kohtuuhintaisen asuntotarjonnan liséaminen
auttaisi pieni- ja keskituloisia [dytamaan sopivia asuntoja,

mika parantaisi myods tydvoimansaantia ja elinkeinoelaman
kilpailukykya.

Suuntaviivoista saadun palautteen perusteella
ympadristoministeridssa ryhdytaan valmistelemaan varsinaisia laki-
ja asetusmuutosehdotuksia korkotukimallin kehittamiseksi.

Suuntaviivojen paaasiallinen sisalto:
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Jos kunta, muu julkisyhteiso tai yleishyddyllinen asuntoyhteiso
haluaa rakentaa, hankkia tai perusparantaa sosiaalisia vuokra-
tai asumisoikeusasuntoja, tata tarkoitusta varten otettu laina
voidaan hyvaksya korkotukilainaksi. Korkotukilainan saajana

voi vuokra-asuntojen osalta olla tietyin edellytyksin myods
yksityinen kiinteistoosakeyhtio. Valtio maksaa tallaisille lainoille
korkotukea valtion asuntorahaston varoista, ja niille myénnetaan
myds valtion taytetakaus. Korkotukilainoitus on korvannut
aravalainat, joita myodnnettiin aiemmin samaan tarkoitukseen.
Aravalainoilla rahoitettu asunto- ja lainakanta on kuitenkin

yha suurelta osin olemassa. Korkotukilainoilla rahoitetaan
tavallisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen ohella myds
erityista tukea tarvitseville ryhmille, kuten huonokuntoisille ja
muistisairaille ikaantyneille, vammaisille henkildille, paihde- ja
mielenterveyskuntoutujille, opiskelijoille ja nuorille tarkoitettujen
vuokra-asuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparantamista.
Niille voidaan myontaa korkotukilainan lisaksi avustuksista
erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetussa laissa
tarkoitettu avustus.

Korkotukijarjestelman tavoitteena on kohtuuhintaisen

asumisen tarjoaminen pieni- ja keskituloisille kotitalouksille

seka vakaa asumismenojen kehitys. Tukijarjestelman tulee olla
tarkoituksenmukainen keino tdman tavoitteen saavuttamiseksi

ja edistaa samalla rakennuksen elinkaaren mukaista hyvaa
kiinteistdnpitoa. Lisaksi tukijarjestelmalta edellytetadn oikeaa
kohdentumista ja kustannustehokkuutta. Tukijarjestelman

tulee myos olla vuokra- tai asumisoikeustalojen rakennuttajia
houkutteleva. Korkotukilainoihin liittyvan valtion tuen ja
jarjestelmaan liittyvien rajoitusten ja hallinnollisen taakan tulee
olla tasapainossa keskenaan eika jarjestelmasta saa aiheutua
ristiriitaisia tai vaikeasti yhteen sovitettavia vaatimuksia muuhun
lainsaadantddn, esimerkiksi verotukseen liittyen. Tukijarjestelman
on myos oltava yhteensopiva EU-oikeuden valtiontukisaantdjen
kanssa, ja jarjestelman kilpailua vaaristavien vaikutusten tulee olla
mahdollisimman vahaiset.

Korkotukilainoitettuihin vuokra-asuntoihin liittyvat
kohdekohtaiset kaytto- ja luovutusrajoitukset ovat voimassa
paasaantoisesti 40 vuotta korkotukilainan hyvaksymisesta

lukien, asumisoikeusasuntojen osalta rajoituksilla ei ole ajallista
takarajaa. Vuokra-asuntojen asukasvalinnan tavoitteena on,

etta asunnot osoitetaan vuokra-asuntoa eniten tarvitseville
ruokakunnille ja samalla pyritaan talon monipuoliseen
asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoisiin asuinalueisiin.
Valtion tuen avulla asuntojen vuokra- tai kayttovastiketaso

on tarkoitus saattaa kohtuulliseksi pieni- ja keskituloisten
ruokakuntien tulotasoon nahden. Toisaalta my®6s tuleviin
perusparannus- ja muihin korjaustoimenpiteisiin tulisi varautua
pitkajanteisesti siten, etta asuntoja voidaan korjata oikea-aikaisesti
ja korjauskustannusten rasitus jakautuisi oikeudenmukaisesti
asukkaiden kesken rakennuksen ja asuntojen kulumista
vastaavasti. Samalla korkotukilainojen lyhennysohjelman tulisi
olla sellainen, ettei se johda kohtuuttoman korkeisiin alkuvuokriin
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mutta rakentamislainan padaoman tulisi lyhentya korkotukilaina-
aikana riittavasti, jotta perusparannusten rahoittaminen onnistuisi
ongelmitta.

Kehittamisehdotukset koskevat lainojen lyhennysohjelman
muuttamista nykyista etupainotteisemmaksi, joko
kiintedlyhenteisina tai indeksisidonnaisina. Sama korkotukilaina
soveltuisi seka asuntojen rakentamiseen, hankintaan etta
perusparantamiseen. Lainansaajan maksettavaksi jaavaa
omavastuukorkoa ja korkotuen maksuaikaa parannettaisiin
nykyisesta. Muutoksia ehdotetaan myds asuntojen korjaamisen
tukemiseen, niiden kayttotarkoituksen muuttamiseen seka
hankintakorkotukilainojen mydntdedellytyksiin.

Olemassa olevien korkotuki- ja aravalainojen lyhennysohjelmat
on suunniteltu olettaen, etta inflaatio havittaa ajan kuluessa
merkittavan osan rakentamislainan padomasta. Nykyisin
inflaation vaikutus on huomattavasti vahaisempi ja merkittava osa
rakentamislainasta voi olla edelleen maksamatta ensimmaisten
perusparannus- ja muiden suurempien korjaustoimenpiteiden
tullessa ajankohtaiseksi. Tama vaikeuttaa korjausten
rahoittamista. Huomattavan etupainoinen lyhennysohjelma
puolestaan saattaa johtaa korkeisiin alkuvuokriin. Korkotukimallin
suuntaviivoissa kiintedehtoista lyhennysohjelmaa muutettaisiin
etupainotteisemmaksi. Lainanlyhennysten maaraa saadeltaisiin
kumulatiivisesti viisivuotiskausittain, lainansaaja voisi nykyista
vapaammin itse paattaa lisalyhennysten tekemisesta. Muutos
toteutettaisiin pysyvana ja se ulotettaisiin koskemaan uusien
korkotukilainojen ohella my6s ennen saddésmuutosta
hyvaksyttyja korkotuki- ja aravalainoja.

Korkotukilainat voisivat jatkossa olla joko kiintedlyhenteisia tai
indeksisidonnaisia. Kiintealyhenteinen korkotukilaina vastaisi
nykyisin kaytossa olevia korkotukilainoja, indeksisidonnainen
korkotukilaina olisi indeksoitu annuiteettilaina. Korkotukea
maksettaisiin omavastuukoron ylittavalta osalta samalla
perusteella kuin kiintedlyhenteisessa vaihtoehdossa. Vuosittaisen
lainamaksun ylittdva osuus olisi aina automaattisesti korkotukea.

Nykyisessa jarjestelmassa on omat korkotukilainamuotonsa
asuntojen rakentamiseen, hankkimiseen ja perusparantamiseen.
Lainamuotojen myodntamisedellytykset seka laina- ja tukiehdot
poikkeavat toisistaan jonkin verran. Jatkossa eri kayttotarkoituksiin
olisi vain yksi korkotukilainamuoto, joka soveltuisi seka
asuntojen rakentamiseen, hankintaan etta perusparantamiseen.
Perusparannusvaiheessa hyvaksyttava uusi korkotukilaina

voisi lainansaajan niin halutessa kattaa seka jaljella olevan
rakentamislainan etta uuden perusparannuslainan. Uuden
yhteisen korkotukilainan hyvaksymisen edellyttama kiinteiston
vakuuden riittavyys voi estaa lainojen yhdistamisen, mika saattaa
muodostua monen kiinteiston osalla yhdistamisen esteeksi.

Hankintakorkotukilainojen mydntamisen tamanhetkiset
tiukat ehdot tarkoittavat kaytanndssa, etta hankintalainoja
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ei voida myodntaa kasvukeskuksille. Kuntayhtididen ja
erityisryhmien kohteiden ollessa kyseessa edellytykset tayttyvat
helpommin. Ymparistdministerion suuntaviivoissa ehdotetaan
helpotuksia ehtoihin. Jatkossa tavallisia vuokrataloja ja -asuntoja
koskevia hankintakorkotukilainoja voitaisiin hyvaksya myos
kasvukeskusalueilla ja samoin ehdoin kunnille ja yksityisille
toimijoille. Erityisryhmaasuntojen osalta muutettaisiin
nykysaannosta siten, etta hankintalainan kohteena olevassa
vuokratalossa voisi olla erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja myos
alle 30 prosenttia.

Vuokra-asuntolainojen omavastuukorko on talla hetkella 3,4 %
ja asumisoikeustalolainojen 3,5 %, korkotukea maksetaan 23
vuoden ajan. Uusien ennen 31.12.2019 mydnnettavien vuokra-
asuntojen lainojen osalta omavastuukoroksi on valiaikasesti
asetuksella saadetty 1,7 %. Kehittamisehdotuksena uusien
korkotukilainojen omavastuukorkoa alennettaisiin pysyvasti ja
korkotuen maksuaikaa pidennettaisiin. Omavastuukorko olisi
vahemman kuin 3,4 % mutta enemman kuin 1,7 %.

Lainan hyvaksyminen korkotukilainaksi edellyttaa asuntokohteen
sijaintikunnan puoltavaa lausuntoa. Tama puoltomenettely
ehdotetaan perusparannuskorkotukilainojen osalta poistettavaksi,
koska kohteet ovat joka tapauksessa perusparannuksen
tarpeessa.

Asumisoikeustalojen korjaaminen on kokonaan
perusparannuskorkotukilainojen varassa, koska taloille on vaikeaa
saada vapaarahoitteista lainaa asuntoja koskevien ikuisten
kaytto- ja luovutusrajoitusten vuoksi. Esityksessa ehdotetaan,

ettd asumisoikeuden haltijalta perittaisiin asumisoikeusmaksun
ja kayttovastikkeen lisaksi peruskorjausmaksua. Asumisoikeuden
haltija saisi peruskorjausmaksun takaisin muuttaessaan
asunnosta pois. Peruskorjausmaksu vahentaisi tarvetta kerata
asuntojen korjauksiin tarkoitettuja varoja asukkailta perityissa
kayttovastikkeissa.

Jos korkotuki- tai aravalainoitettuja vuokra-asuntoja halutaan
muuttaa muuhun kuin asuinkayttéon, asuntojen sijaintikunta voi
erityisesta syysta myontaa siihen luvan, jos kyse on vahaisesta
asuntomaarasta. Asia on kuitenkin saatettava ARA:n tietoon, joka
paattaa, onko korkotuen maksaminen lakkautettava tai aravalaina
maksettava takaisin. Ehdotus sisaltaa myos mahdollisuuden
vajaakaytdssa olevien asumisoikeustalojen muuttamisesta valtion
tukemiksi vuokrataloiksi.

Korkotuki- tai aravalainoitettuja asuntoja voidaan rajoitusaikana
luovuttaa vain laissa saadetylle luovutuksensaajalle, ja
luovutushinta on saannelty. Sddnnokset eivat vastaa tdman
paivan yritystoiminnan tarpeisiin. ARA ja YM ovat teettdmassa
asiantuntijaselvitysta saanndsten kehittamisesta.'

Tiedoksi
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Muutoksenhakukielto
Oikaisuvaatimusta ei saa tehda paatoksista jotka koskevat
- yksinomaan valmistelua tai taytantéoénpanoa (Kuntal 91 8)
- virka- tai tydehtosopimuksen tulkintaa tai soveltamista ja viranhaltija
on jasenena viranhaltijayhdistyksessa, jolla on oikeus panna asia vireille
tydtuomioistuimessa (KVhl 50 8 2 mom.)



