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Lausunto pitkan korkotukimallin kehittamisen suuntaviivoista ymparistoministeridlle

Suomen Vuokranantajat kiittad mahdollisuudet lausua pitkan korkotukimallin kehittamisen
suuntaviivoista. Toteamme yleisesti, ettd pitkalla korkotuella tuotetuilla vuokra-asunnoilla on tarkeé
tehtdva osana suomalaista asuntopolitiikkaa. Tuetuilla vuokra-asunnoilla on tarkea rooli erityisesti
yhteiskunnan haavoittuvimmassa asemassa olevien ja erityisryhmien asumisen turvaajana.

Pidamme kuitenkin ongelmallisena lainsdadadantéhanketta, jossa on paatetty lahtea kehittamaan
muusta asuntopolitiikasta erillisena kysymyksena vain yhta valtion asuntopolitiikan tukivalinetta.
Suuntaviivoja esittelevassa muistiossa ei tuoda esille syitd, jotka perustelisivat pitkdan
korkotukimalliin tehtavia parannuksia.

Muistiossa esiin nostettuja muita kehittamistarpeita pidamme perusteltuina. Pidimme tarkeana
korkotukimallin seké yleisesti yhteiskunnan tukemiin vuokra-asuntoihin liittyvien tukimuotojen
lapinakyvyyden kehittamista ja tietopohjan vahvistamista.

Mielestimme on myds hyva, ettd perustuslakivaliokunnan ja oikeusasiamiehen vaatimia muutoksia
asukasvalintaan liittyen arvioidaan osana pitkan korkotukimallin kehittamisen lakivalmistelua.
Esitdamme, ettd samassa yhteydessa arvioitaisiin EU-oikeuden SGEI-tukia koskevien ehtojen
toteutuminen seka nykyisen korkotukimallin ettd malliin ehdotettujen muutosten osalta.

Tuen maaran lisddminen
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Lausunnolla olevassa muistiossa todetaan, etta pitkalla korkotukimallilla lainoitettu tuotanto on
viime vuosina ollut korkealla tasolla. Jos tuotanto on ollut korkealla tasolla jo nykyisen pitkan
korkotukimallin aikana, onko hallitusohjelman tavoite lisdata tuen maaraa perusteltua ja vaikuttavaa?

Havaintojemme mukaan pitkdan korkotukimallin ehdot eivat luo erityista rajoitetta yhteiskunnan
tukemien vuokra-asuntojen tarjonnan kasvulle. Suuremmissa kaupungeissa tuotannon
kokonaismadraan vaikuttaa enemman tonttitarjonta sekd suhdannetilanne, joka heijastuu asuntoja
rakennuttavien yhteisdjen rakentamiskustannuksiin.

Tavoitetta lisata pitkalla korkotuen tuettuja vuokra-asuntoja ei ole mahdollista arvioida irrallisena
kysymyksenda muun asuntomarkkinan toiminnasta, koska tuettu tuotanto kilpailee samasta niukasta
tonttitarjonnasta seka rajallisesta rakentamisen kapasiteetista kuin yksityinen tuotanto.

Valtioneuvoston teettaman tutkimuksen (1) mukaan kymmenen korkotuella rakennettua vuokra-
asuntoa ei ole lisénnyt asuntokantaa kymmenelld, vaan keskimaarin kuudella asunnolla. Toisin
sanoen jokaista kymmenta tuettua vuokra-asuntoa kohden on jaanyt rakentumatta nelja
markkinaehtoista asuntoa. Tama ns. syrjaytysvaikutus vaihtelee tutkimuksen mukaan kaupunkien
valilla ja suhdannetilanteen mukaan.

Mita niukempaa on rakennuskelpoisten tonttien saatavuus, sitd suurempi on syrjaytysvaikutus. Nain
ollen syrjaytysvaikutus on suurimmillaan kaupunkien halutuimmilla sijainneilla rakentamisen
korkeasuhdanteessa. Vaikutus voi pahimmillaan olla taydellinen eli valtion panostuksilla tuettuun
asuntotuotantoon ei suhdannetilanteesta johtuen saada alueella lainkaan lisattyd asuntojen
kokonaistarjontaa, mutta nostetaan asumiskustannuksia vapaarahoitteisella vuokra-
asuntomarkkinalla.

Muistiossa todetaan, etta kuluvalle vuodelle korkotukilainojen hyvaksymisvaltuus on 1,95 miljardia
euroa. Kyseessa on kaikkien aikojen ennatystaso. Valtiovarainministerion johtama Rakennusalan
suhdanneryhma (RAKSU) kritisoi valtuuden noston ajoitusta raportissaan syksyllda 2021 (2).

Ryhman asiantuntijandkemyksen mukaan korkotukilainojen hyvaksymisvaltuuden nostaminen seka
kaynnistysavustukset eivat ole jarkevaa suhdannepolitiikkaa tilanteessa, jossa rakentaminen on
noususuhdanteessa. Makrotaloustieteen perusteiden mukaan valtion ei tulisi lisdta rakentamista
omilla toimillaan tilanteessa, jossa seka talous etta rakentaminen ovat kovassa kasvussa. Valtion
toimilla ei tassa tilanteessa saada vaikuttavasti lisattya asuntotarjontaa, mutta toimet kuumentavat
entisestddn suhdannetta ja nostavat tuotantopanosten hintoja.
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Suomen Vuokranantajat ei tunnista perustelua tarvetta tuetun asuntotuotannon tukien
kasvattamiseen. Sellaista ei mydskdan esitetd muistiossa.

Suomen asuntomarkkinat ovat toimineet viime vuosina hyvin. Tarjonta on reagoinut kysynnan
kasvuun. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjonta onkin kasvanut merkittavasti viime vuosina,
ja vuokra-asuntopula on vaistynyt. Esimerkiksi loppuvuonna 2021 vapaarahoitteiset vuokrat laskivat
Suomessa edelliseen vuosineljannekseen verrattuna.

Lapinakyvyyden lisddminen

Hallitusohjelmassa on tavoite lisdata korkotukimallin lapinakyvyytta. Suomen Vuokranantajat pitaa
tavoitetta kannatettavana. Kuten muistiossa todetaan, omakustannusvuokran muodostumisen
lapindkyvyyttd on viime vuosina parannettu useilla tavoilla. Muistiossa nostetaan esiin myds tarkea
havainto, etta esimerkiksi korjauksiin varautumisen salliminen vuokrissa heikentaisi korkotukimallin
l[apindkyvyytta.

Lapinakyvyyden lisddmisen keskeisimmat kehitystarpeet liittyvat tuettuun vuokra-asuntotuotantoon
liittyvien tukijarjestelmien lapinakyvyyden parantamiseen. Erityisesti epdsuorat tuet seka arviot
niiden suuruudesta olisi tarkeda tunnistaa nykyistd paremmin. Piddmme hyvdna, ettd nama
tietopohjan kehitystarpeet on myos tunnistettu asuntopoliittisessa kehittamisohjelmassa.

Esimerkiksi ARA voisi jatkossa kerata kunnilta vuosittain tiedot tuettuun tuotantoon luovutettujen
tonttien hinnoista ja vuokratasoista seka arvioida ndita suhteessa markkinoiden hintatasoon. Osana
tukien kartoitusta ja jarjestelman lapindakyvyyden lisddmista tulisi myds pyrkia arvioimaan tuen
maara, joka syntyy kuntien ja valtion omistamien yhtididen tarjotessa vuokra-asuntoja alle
markkinahinnan. Erotus kuvaisi tarjontatukien todellisen kustannuksen yhteiskunnalle eli kuvaisi
kuntien ja valtio saamatta jaaneiden tulojen suuruutta.

Asukasvalinta ja EU:n valtiontukisdannokset

Perustuslakivaliokunta on kiinnittanyt mielestamme huomiota tarkedan seikkaan. Asukasvalinnasta
paattava taho jakaa merkittavaa yhteiskunnan rahoittamaa taloudellista tukea seka paattaa ei-
subjektiivisen tukimuodon kohdentamisesta vertaillen eri hakijoiden tilannetta. Mielestimme on
selvaa, ettd asukasvalinta yhteiskunnan tukemaan asuntoon on julkinen hallintotehtava.
Pidammekin hyvana, etta perustuslakivaliokunnan lausunnon ja oikeusasiamiehen ratkaisujen
vaatimia muutoksia arvioidaan osana pitkan korkotukimallin kehittamisen lakivalmistelua.

Haluamme nostaa esille, ettd teemakokonaisuuteen liittyy myos EU-oikeudellinen ndkokulma.
Muistiossa todetaan, ettd EU-oikeuden SGEI-tukia koskevat valtiontukisdannot asettavat
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reunaehtoja tuelle. Ehtojen toteutumisen arvioinnin ei pitdisi lakivalmistelussa rajautua pelkastaan
pitkdn korkotukimallin uusiin muutoksiin, vaan koskea laajemmin myds nykytilan arviointia.

Euroopan unionin yleinen tuomioistuin vahvisti 15.11.2018 (tuomiot T-202/10 ja T-203/10 RENV 1)
komission paatdksen koskien Alankomaiden sosiaalista asuntotuotantoa. Paatoksen taustalla
vaikutti se, ettei valtion tukema asuntotuotanto saa kilpailla vapaarahoitteisten asuntojen kanssa.
Komissio edellytti paatoksessaan, etta sosiaalinen asuntotuotanto tulee rajata selvasti maaritellyille
heikommassa asemassa oleville henkiléille. Alankomaiden sosiaalisen asuntotuotannon toimijat
valittivat paatoksesta tuomioistuimelle, joka hylkasi kaikki valitusperusteet.

Prosessin yhteydessa Alankomaissa otettiin muun muassa kayttoon tulorajat, jotta jarjestelma olisi
EU-oikeuden ndkokulmasta hyvaksyttava. Suomessa asukkaiden valinta valtion tukemiin asuntoihin
perustuu sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen. Asukkaaksi
valittaessa on otettava huomioon liséksi hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot.
Suomessa ei kuitenkaan ole kaytossa tulorajoja eika tuen piirissa olevaa joukkoa ole Suomessa
taman tarkemmin tosiasiallisesti rajattu.

Katsomme, ettd osana pitkan korkotukimallin kehittdmisen lainvalmistelua tulisi arvioida
suomalaisen jarjestelman hyvaksyttavyys myos EU:n valtiontukisdantelyn nakékulmasta.
Tuomioistuimen paatos osoittaa selkeasti EU-oikeuden kannan siitd, ettd tuettu asuntotuotanto on
kohdistettava selkeasti rajatulle joukolle.
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