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Ymparistoministerid valmistelee lakimuutoksia, joilla kehitetdan vuokra- ja asumisoikeusasuntojen
tuotantoa koskevaa korkotukimallia hallitusohjelman ja asuntopoliittisen kehittdmisohjelman pohjalta.
Ministerid pyytdd kommentteja uudistuksen suuntaviivoista. Varsinaiset sddddsehdotukset on
tarkoitus lahettaa lausuntokierrokselle mydhemmin kevaalla 2022, ja tavoitteena on antaa
hallituksen esitys eduskunnalle syksylla 2022.

Valtiovarainministerio esittaa lausuntonaan seuraavaa.

Pitkdn korkotukimallin kehittdmisen lahtékohdat

Valtiovarainministerio kiinnittaa aivan aluksi huomiota siihen, ettéd asuntorahoituksessa yhteisdjen
korkotukilainakanta ja yhteisdlainojen takauskanta on kasvanut merkittavasti reilun kymmenen
vuoden kuluessa. Vuonna 2010 asuntorahoituksessa yhteisojen korkotukilainakanta oli 5,7 miljardia
euroa ja kesakuun lopussa 2021 maara oli 14,4 miljardia euroa. Samaan aikaan myos
yksityishenkildiden ASP-korkotukilainojen kanta on kasvanut 0,5 miljardista 4,6 miljardiin euroon.
Korkotukien realisoituminen maksuun on viime vuosina ollut hyvin pienta johtuen pitkdan
jatkuneesta epatavallisen alhaisesta korkotasosta, mutta nykyista tilaa ei voida pitaa pysyvana
oletuksena tulevaisuudessa.

Valtion tukemien yhteisdlainojen takauskanta kohdistuu paaosin samoihin lainoihin kuin
korkotukivelvoite. Asuntorahoituksen yhteisdlainakantaan liittyva takausvastuu oli vuonna 2010 6,1
miljardia euroa ja vuoden 2021 kesakuussa 15 miljardia euroa. Taman lisaksi yksityishenkildiden
asuntolainojen takauskannan suuruus on noin 1,9 miljardia euroa.

Kaikkien valtiontakausten ja —takuiden kanta on Suomessa kasvanut vuoden 2010 23,2 miljardista
eurosta 63,8 miljardiin euroon kesakuun lopussa 2021. Suomessa ehdollisten vastuiden maara on
suhteessa bruttokansantuotteeseen korkealla tasolla ja se on kasvanut jatkuvasti reilun kymmenen
vuoden aikana. Suomen valtiontakaukset suhteessa bruttokansantuotteeseen ovat EU-maista
korkeimmalla tasolla, Eurostatin arvion mukaan noin 27 prosentin tasolla vuonna 2020. Seuraavaksi
eniten takauksia oli Tanskalla, jonka takausten BKT-suhde oli noin 20 %. Samaan aikaan myds
valtionvelka on kasvanut merkittavasti, vuoden 2010 lopun 75 miljardista eurosta tammikuun 2022
lopun 128 miljardiin euroon. Kaikkia uusia esitettavia valtion lisdvelvoitteita tulee tarkastella
suhteessa valtion pitkdan kasvaneeseen velan ja ehdollisten vastuiden kokonaismaaraan.

Valtiovarainministerio pitdad ongelmallisena sitd, etta korkotukivaltuuksia ei talla hetkella mitoiteta
suhdannetilanteen mukaan. Kuten suuntaviivoissa todetaan, korkotukivaltuuksien taso kuluvana
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vuonna on 1,95 mrd. euroa, joka on kaikkien aikojen ennatystaso. Viime vuonna valtuuksien
enimmaistaso oli siihen mennessa ennatyksellinen 1,8 mrd. euroa samaan aikaan, kun
rakennusalalla aloitettiin lahes 50 000 asunnon rakentaminen. Tdma heijastuu myds ARA-
kustannusten kasvuna, mika taas omakustannusperusteisessa jarjestelmassa nostaa vuokria.
Finanssikriisin jalkeen ARA-tuotannosta on kdytdnndssa kadonnut vastasyklisyys kokonaan, mika
johtunee julkisen sektorin toimista: ARA-korkotukivaltuuksien taso on ollut suhdannetilanteeseen
nahden liian korkea, MAL-sopimusten ARA-tavoitteet ovat kasvaneet ja isoissa kaupungeissa
korttelien suurehkojen rakennushankkeiden kaynnistyminen edellyttdd samanaikaisesti ARA-
hankkeiden kaynnistymista. Edella mainituilla julkisen sektorin toimilla on kaytanndssa estetty
markkinoiden sopeutuminen suhdannetilanteeseen, ja hinnasta on muodostunut ainoa sopeuttava
tekija. Vuosina 2015 —2020 paakaupunkiseudulla rakentamisen tarjoushintaindeksi on noussut n.
19 prosentilla ja toteutuneet ARA-kustannukset n. 14 prosentilla, kun vastaavalla ajanjaksolla
rakennuskustannusindeksi on noussut n. 4 prosentilla.

Valtiovarainministerié kuitenkin katsoo, ettéd ymparistéministerion laatimissa pitkan korkotukimallin
kehittdmisen suuntaviivoissa on tunnistettu ne keskeiset osa-alueet, jotka tulee ottaa huomioon
korkotukimallia kehitettaessa.

Tuen maéréan lisdédminen

Valtiovarainministerio tunnistaa jatkuvan keskustelun tuen lisddmisen tarpeesta ARA-tuotannossa,
mité hyvin luonnollisesti esiintyy erityisesti kyseista tukea saavien yhtididen ja etujarjestdjen
kannanotoissa. Olisi kuitenkin tarpeellista ensin pohtia sita, mitd ongelmaa tuen maaran lisdamisella
halutaan poistaa ja kenelle tuen maaran lisddmisen arvioidaan tai halutaan kohdentuvan. Tuen
maaran lisdamisen ei sellaisenaan pitaisi olla itse tarkoitus. Kuten suuntaviivoissa todetaan, pitkiin
korkotukilainoihin varattu valtuus on useimpina vuosina kaytetty ldhes kokonaan. Koska tukimuodon
kysynta on nykyisillakin tukiehdoilla korkea, on syyta tarkkaan arvioida, milta osin tuen maaran
lisdaminen on tukijarjestelman tavoitteiden kannalta perusteltua.

Valtiovarainministerio toteaa lisaksi, etta pitkda korkotukimallia voidaan nykyisellaan pitaa varsin
kustannustehokkaana keinona tuottaa pienituloisille kotitalouksille asuntoja, joiden vuokrataso on
pitkdaikaisesti markkinahintaa matalampi. Pitkdan jatkunut matala yleinen korkotaso on johtanut
siihen, ettd korkotukimallin paaasialliseksi tukielementiksi on muodostunut korkotukilainoihin liittyva
valtiontakaus. Korkotukilainoille ei sen sijaan ole juuri tullut maksettavaksi korkotukea, vaan siita on
tullut erdanlainen "korkosuojaus”, jos yleinen korkotaso lahtisi merkittdvaan nousuun. Edella
mainittua valtiontakausta ei useinkaan muisteta mainita keskeisena tukimuotona, vaikka ilman sita ei
valtaosa toimijoista todennakdisesti saisi edes pankkilainaa.

Tuen lisdamista koskevaa arviointia tehtdessa on otettava huomioon tukijarjestelman tavoitteet,
ennen kaikkea maksettavan tuen kanavoiminen asukkaiden hy6dyksi ja heilta perittavan vuokra- tai
kayttovastiketason sailyttaminen kohtuullisena. Liséksi on otettava huomioon EU-oikeuden
valtiontukisdannot, joiden mukaan tukea ei voida maksaa enempaa kuin mika on tarpeen
asumispalvelun tayttdmisesta aiheutuvien tuensaajan nettokustannusten kattamiseksi.
Valtiontukisaantdihin liittyen on syytd varmistua myds siita, ettéd kun kunnat luovuttavat tontteja ARA-
hinnalla korkotukimallilla rahoitettaviin hankkeisiin, markkinahintaa alempiin tontinluovutuksiin liittyva
kuntien tuki tayttaa valtiontukisdantdjen vaatimukset ja se raportoidaan komissiolle asianmukaisesti.

Valtiovarainministerié katsoo, etta tulee erityisen huolellisesti arvioida, olisiko perustellumpaa sitoa
maksettavan korkotuen maara kulloinkin vallitsevaan markkinakorkotasoon vai sailyttaa
nykyisenkaltainen omavastuukorkoon perustuva raja. Ensiksi mainittu vaihtoehto voi johtaa
korkotuen maksamiseen my0s alhaisen korkotason suhdanteissa, jolloin tuelle ei ole juuri tarvetta,
kun taas jalkimmainen vaihtoehto voi johtaa huomattavan korkeisiin korkotuen maariin yleisen
korkotason noustessa voimakkaasti ja pitkdaikaisesti. Lahtdkohtana tulisi suuntaviivoissa todetun
mukaisesti olla, ettd korkotukea ei ole tarkoituksenmukaista maksaa suuria maaria suhdanteissa,
joissa lainojen korot ovat muutenkin matalalla tasolla, vaan kohdistaa korkotuki ennen kaikkea
suhdanteisiin, joissa lainojen korot ovat suuremmat. Markkinakorkoon sidotussa korkotukimallissa
myds omavastuukorkorajan tulisi erikseen sovittavalla tavalla korkotason noustessa nousta, koska
valtiontalouden kestavyyden ja riskienhallinnan nakdkulmasta tulee varmistaa, ettd mahdollinen
korkotason nousu ei rasita kokonaisuudessaan valtion korkotukivelvoitetta vaan vastuuta jaetaan
valtion ja yhteison kesken. Korkotuen ehtojen mahdollisessa uudelleenmaarittelyssa tulisi selvittaa
myds mahdollisuutta kytkea korkotuen maksaminen reaalikorkoon pohjautuvaan rajaan
nimelliskorkorajan sijaan. Sosiaalisen asuntorahoituksen korkotuettu lainakanta on euromaaraisesti
merkittava, joten korkotason noususta aiheutuva riski valtion menojen lisdantymiseen on
huomattava. On otettava huomioon, etté yleinen korkotason nousu aiheuttaa samanaikaisesti
lisérasitusta myos valtionvelan korkomenoihin. Edella oleva kuvaus osoittaa, ettd markkinakorkoon
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sitominen saattaisi tosiasiallisesti tuottaa hallinnollisesti raskaan ja Iapindkymattéman seka vaikeasti
ennakoitavan jarjestelman, jonka hallinnointi ja ymmarrettavyys voisivat karsia. Koska korkotuki on
tuki-instrumenttina ylipdataan ilmeisen ongelmallinen, voisi selvitettdessa pohtia myos siita
kokonaan luopumista ja korvaamista toisella tukimuodolla.

Suuntaviivoissa esitetddn omavastuukoron alentamista pysyvasti 1,7 %:iin. Maaraaikainen alennus
paattyy vuoden 2023 lopussa, jolloin omavastuukorko nousisi pysyvan 2,5 prosenttiin ilman uusia
toimenpiteita. Valtiovarainministerio ei kannata omavastuukoron pysyvaa alentamista. Talla hetkella
on erityisen suurta epavarmuutta tulevasta korko- ja inflaatiokehityksesta. Edella mainittu, alun perin
maaraaikaiseksi tarkoitettu, tukimuoto on ollut voimassa kohta kymmenen vuotta hieman
vaihtelevilla omavastuukoron prosenteilla. Erityisolosuhteissa tai erityisin perustein hyvaksytyt
maaraaikaiset valtion tukitoimet tulee yleisemminkin palauttaa takaisin normaalille tasolle heti, kun
tilapaisyysperuste poistuu.

Korkotuen maksamisen ajalliseen kestoajan pidentdamiseen valtiovarainministerié suhtautuu
l&htékohtaisesti varauksellisesti. Valtion tukitoimien tulisi ajallisesti rajoittua vain valttdmattémaan
aikaan ja pitkat sitoumukset voivat aiheuttaa ennakoimattomia riskeja valtiontaloudelle.

Suuntaviivoissa ehdotetaan, etta kohtuullinen korjauksiin varautuminen sallittaisiin uusien
korkotukilainojen vuokrissa. Valtiovarainministerié kannattaa ehdotusta hyvan kiinteistonpidon,
riskienhallinnan ja onnistuneen taloussuunnittelun parantamiseksi. Myos nykyista etupainotteisempi
lyhennysohjelma olisi perusteltua, jotta lainakanta lyhenisi riittdvasti ennen suurien peruskorjausten
ajoittumista. Tama olisi myds valtion riskienhallinnan kannalta parannus nykyiseen tilanteeseen
verrattuna.

Suuntaviivojen lahtékohtina ovat hallitusohjelman ja asuntopoliittisen kehittdmisohjelman kirjaukset,
joissa lahdetdan siita, ettei pitkdn korkotuen nykyiseen 40 vuoden rajoitusaikaan tehtdisi muutoksia.
Valtiovarainministerio kuitenkin katsoo, etta siltd osin, kun tavoitteena on tehda pitkasta
korkotukimallista hallitusohjelman ja asuntopoliittisen kehittamisohjelman mukaisesti nykyista
kannustavampi, valmistelutydssa kannattaa selvittdd myos mahdollisuus nykyista 40 vuotta
lyhyempiin rajoitusaikoihin muissakin kuin perusparannushankkeissa. Pitka rajoitusaika on varsinkin
muiden kuin julkisten toimijoiden osalta keskeinen syy korkotukimallin vahaiselle kaytdlle. Lyhyempi
rajoitusaika lisaisi todennakadisesti seka asuntojen rakennuttajien etta rahoittajien kiinnostusta pitkaa
korkotukimallia kohtaan enemman ja tehokkaammin kuin pelkka tuen maaran lisdédminen. Jos
yksityiset ja kolmannen sektorin toimijat tuottaisivat pitk&n korkotukimallin asuntoja nykyista
enemman, se vahentaisi nyt paasaantoisesti kunnilla ja kuntayhtidilla olevaa vastuuta
kohtuuhintaisen vuokra-asuntokannan rakennuttamisessa.

Valtiovarainministerio toteaa lisaksi, etta ehdotusten kustannusvaikutuksia tulisi arvioida
esimerkkilaskelmien valossa huolellisesti, jotta esitettyjen muutosten vaikutuksia tai vaikuttavuutta
voitaisiin arvioida.

L&pindkyvyyden lisddminen

Valtiovarainministeri6 pitaa lapinakyvyyden lisddmista tarpeellisena. Korkotukilainojen
myontbdvaiheeseen liittyvan tiedonsaannin parantaminen on perusteltua, jotta voidaan minimoida
riskeja liittyen muun muassa vastuuhenkildiden rikosrekisteriin ja liiketoimintakieltoon. Lisaksi
uhkasakon ja seuraamismaksun maaraamisen mahdollisuus olisi tarkea keino valvonnan
tehostamiseksi.

Korkotukilainojen vakuusjarjestelyja koskevien sdanndksien paivittdmisessa yhtiditettyjen
autopaikkaratkaisujen osalta on tarpeen ottaa huomioon riittdvalla tavalla valtion takausvastuisiin
liittyva riskienhallinta.

Valtiovarainministerio pitaa lisaksi tarkeana selvittda valtion tukemaan asuntotuotantoon kohdistuvia
epasuoria tukimuotoja (esim. kuntien markkinahintaa alhaisemmalla hinnalla myéntamat tontit),
mutta kuten suuntaviivoissa todetaan, tama ei lahtokohtaisesti ole lainsaadantokysymys, vaan
selvitys toteutetaan muilla keinoin.

Asukasvalinta julkisena hallintotehtédvéné

Sopivimpana oikeussuojakeinona pitkalla korkotukimallilla rahoitettujen asuntojen asukasvalintaan
valtiovarainministerion nakemyksen mukaan voidaan pitaa kantelumenettelya, kuten suuntaviivoissa



4 ()

on todettu. Koska asukasvalintapaatdsten valvonta on saadetty kuntien tehtavaksi, kunnat olisivat
perustelluin taho kasittelemaan myoés asukasvalintaa koskevia kanteluita. Vaikka velvollisuus tahan
tulee jo nyt hallintolain 8 a luvusta, asiasta voisi olla perusteltua sdatda esim. pitkaa korkotukimallia
koskevassa laissa. Asiaa valmisteltaessa on kuitenkin selvitettdva, minka verran kanteluiden
maaran arvioidaan kasvavan ja millainen tydtaakka niiden kasittelysta aiheutuisi kunnille
nykytilanteeseen verrattuna.

Sote-uudistuksen vaatimat péivitystarpeet korkotukilakiin

Suuntaviivoissa on kuvattu myds sote-uudistuksen vaatimia paivitystarpeita pitkda korkotukimallia
koskevaan lakiin. Valtiovarainministerid katsoo, ettd asukasvalintasdanndsten noudattamisen
valvonta ja korkotukilainoitettavia asuntohankkeita koskevien lausuntojen antaminen olisi perusteltua
siirtdd hyvinvointialueiden tehtavaksi siltd osin kuin kyseessa ovat asunnot, joihin liittyvien
asumispalveluiden jarjestaminen kuuluu jatkossa kuntien sijasta hyvinvointialueille. Sama koskisi
luonnollisesti myOs asukasvalintapaatoksista tehtavien kanteluiden kasittelya. Samassa yhteydessa
voisi olla ylipaataan perusteltua luopua nykysaantelysta, jossa korkotukilaina voidaan myodntaa vain
kohteen sijaintikunnan puoltamalle hankkeelle. Sen sijaan olisi perustellumpaa asettaa ARAlle
velvollisuus kuulla sita kuntaa ja/tai hyvinvointialuetta, jolla suunniteltu asuntokohde sijaitsee. Tall6in
ARA voisi tapauksesta riippuen kuulla myés niitd molempia ja ratkaista tukiasian kaikki saamansa
tiedot ja lausunnot huomioon ottaen tarkoituksenmukaisimmalla tavalla.

Asumisen palvelullistumisen huomioiminen

Asumisen palvelullistuminen on kasitteena haastava, silla kasitteella voidaan tarkoittaa kaikkea
laajakaistayhteyksista yhteiskayttdautoon. Osa asumisen yhteydessa tuotettavista palveluista ovat
kiistatta yhteydessa kiinteasti asumiseen, ja niiden on perusteltua sisaltya
omakustannusperusteiseen vuokraan, kuten suuntaviivoissa todetaan. Valtiovarainministerio pitaa
kuitenkin ongelmallisena asumiseen kiinteasti littymattdmien palveluiden laajaa sisallyttdmista
omakustannusvuokraan, silla rajanveto palveluiden valilla sekd hyvaksyttdvan palvelun maarittely on
haastavaa. Uudet palvelut olisivat todennakdisesti sellaisia, joita kaikki asukkaat eivat valttdmatta
voisi tai haluaisi hyddyntaa. Lisdksi on tarpeen pohtia periaatteellisemmalla tasolla sita, mitka
asumiseen liittymattdémat palvelut ovat sellaisia, joita valtion tukeman asuntotuotannon yhteydessa
on julkisella tuella tarpeen toteuttaa. Ensisijainen tavoite on kuitenkin tuottaa kohtuuhintaisia
asuntoja pienituloisille asukkaille.

Konversiolainat ja muut riskien hallintaan liittyvét lakimuutokset

Suuntaviivoissa viitataan myés mahdollisuuteen helpottaa lainojen yhdistdmista ns.
konversiolainoilla. Valtiovarainministerié suhtautuu asiaan hyvin kriittisesti. Taustalla olevien
monimutkaisten vakuusjarjestelyiden purkaminen ja valtion aseman turvaaminen vahintaan nykyista
tilaa vastaavalla tavalla olisi monin paikoin vaikeaa tai jopa mahdotonta. Jarjestelyt aiheuttaisivat
myos merkittdvan hallinnollisen tydmaaran, joten toimista saatava hyoty olisi kyseenalainen
suhteessa riskeihin ja muutosprosessien aiheuttamaan tydmaaraan.

Valtiovarainministerié kannattaa asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa mainittua aravalainoihin ja
korkotukiin liittyvaa lainsdadannon kehittdmista parantamalla riskienhallintaa ja raportointia,
selkeyttdamalla toimivaltaa riskienhallinnan varmistamiseksi ja kehittdmiseksi ja varmistamalla
lainoituksessa luotettavat kumppanit.

Valtiovarainministerio ei kuitenkaan kannata korkotukilainojen vakuuksienhallinnan siirtoa pankeilta
Valtiokonttorille. Jarjestely helpottaisi rahoituslaitosten tydtaakkaa ja vastuuta, mutta lisaisi valtion
viranomaisten (erityisesti Valtiokonttorin) tydmaaraa ja kustannuksia. Lisdksi ehdotukseen saattaa
sisaltya riski siita, ettd takaukset muuttuisivat omavelkaisiksi nykyisten taytetakausten sijaan.
Nykyinen jarjestelma, jossa rahalaitoksen pitda ennen takauskorvauksen saamista realisoida
vakuus, asettaa rahalaitokselle insentiivin toimia tehokkaasti. Muutos olisi kaikkiaan epaedullinen
valtion kannalta seka hallinnollisen tydtaakan aiheuttamien kustannusten etta vastuisiin liittyvan
valtion riskienhallinnan kannalta.
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Edelld mainitut riskienhallintaan liittyvat kysymykset muodostavat erittain haastavan,
monivaikutteisen ja monimutkaisen kokonaisuuden. Siksi on hyva, ettd suuntaviivoissa todetulla
tavalla niitd kasitellddn omana kokonaisuutenaan myéhemmin, eivatka ne tule tarkasteltavaksi
varsin nopealla aikataululla suunnitellun korkotukilain muuttamisen yhteydessa.

Valtiosihteeri kansliapaallikkona Juha Majanen

Osastopaallikkd, budjettipaallikkd Annika Klimenko

YM Ymparistoministerio
YM RYMO Lahiympaéristd ja asuminen -yksikko, Liisa Meritahti

VM KAO Hallinto- rakenne ja talousyksikkd, Ville Koponen
VM BO Finanssipolitiikan yksikkd, Armi Liinamaa

VM KO Reaalitalouden yksikko, Sari Sontag

VM RMO Rahoituspolitiikkayksikkd, Sakari Lehti6
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