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Pitkan korkotukimallin kehittamisen suuntaviivat

Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Muistiossa Pitkan korkotukimallin kehittdminen 2021-2022 — Suuntaviivat esitelldan erilaisia tapoja
uudistaa korkotukimallia. Seuraavassa arvioidaan kolmea muistiossa kasiteltavaa
kehittamiskohdetta: 1) Tuen maaran lisadminen, 2) Lapinakyvyyden lisddminen ja 3) Asumisen
palvelullistuminen.

Tuen maaran lisddaminen

Suuntaviivamuistiossa todetaan, etta tuen maaraa lisatdan, jotta tuotantotavoitteet saavutettaisiin.
Esityksessa ei kuitenkaan eritelld, onko tavoitteena lisata ARA-rakennusten omistajille suuntautuvaa
tukea vai asukkaille suuntautuvaa tukea. Erottelu on tarked, koska omakustannusperiaatteen
tarkoituksena on varmistaa, ettd omistajan saama tuki siirtyy asukkaalle alhaisemman vuokran
muodossa.

Olisikin tarpeen selvasti erotella, mitkd muistiossa esitetyistd toimenpiteista (sivut 2 ja 3) lisdavat
omistajan saamaa tukea ja kannustavat siten uusien ARA-kohteiden rakentamiseen. Jos tuet siirtyvat
omakustannusperiaatteen mukaisesti asukkaille, toimenpiteet eivat kannusta rakentamaan lisaa
ARA-kohteita.

Toinen tarkea seikka on se, etta erityisesti nopeasti kasvavilla kaupunkialueilla ja kaupunkien
keskustoissa uudisrakentamiseen vaikuttaa erityisesti kaavoitus. Téallaisessa tilanteessa ARA-kohteet
kilpailevat samoista tonteista vapaarahoitteisen asuntotuotannon kanssa. ARA-kohteiden
rakentaminen ei kasvata asuntokantaa, vaan syrjayttda muuta asuntotuotantoa ja nostaa
asumiskustannuksia markkinahintaisessa vuokra-asuntokannassa. Myds kuntien muut omat,
esimerkiksi hallintamuotojakaumaa koskevat paatékset ohjaavat rakentamista. Tilanne vaihtelee
kunnittain ja riippuu esimerkiksi kunnan maanomistusolosuhteista.

Ennen korkotukimalliin tehtdvien muutosten suunnittelua onkin tarkeaa identifioida, mitka tekijat
rajoittavat tuotantotavoitteen saavuttamista ja onko korkotuen lisdédminen paras toimenpide
tavoitteen saavuttamiseksi.
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Muistiossa todetaan, ettd vuoden 2018 pitkdan korkotukimallin kokonaisuudistuksessa jarjestelmaan
liittyvaa tukea ja lapinakyvyytta lisattiin useilla keinoilla. Muistiossa ei viitata siihen, miten naiden
muutosten vaikutuksia on arvioitu. Joka tapauksessa on tarkeda, ettd ennen uusien toimenpiteiden
suunnittelua on kaytettavissa tutkimustietoa siita, miten hyvin muistiossa mainituilla aiemmilla
uudistuksilla on pystytty saavuttamaan niille asetetut tavoitteet.

Lapinakyvyyden lisddminen

Lapinakyvyyden lisddminen on tarkea tavoite, jota voidaan ldhestyd kahdesta eri ndkokulmasta.
Ensinnakin on tarpeen lisata koko jarjestelman ldpindkyvyytts, jotta sen kokonaiskustannukset
pystytaan arvioimaan.

Koko jarjestelman kustannusten lapinakyvyyden lisdédmisen osalta muistiossa todetaan:

” Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman mukaan parannetaan tietopohjaa valtion tukemaan
tuotantoon suunnattujen, muiden kuin suorien tukitoimien tunnistamiseksi. Monet kunnat
esimerkiksi tarjoavat markkinahintaa alhaisempia tontteja valtion tukemaan asuntotuotantoon.
Nama, ja muut mahdolliset epdsuorat tukitoimet tulisi asuntopoliittisen kehittdmisohjelman mukaan
selvittda ja tuoda ne avoimesti esiin.”

Tama on kannatettava tavoite. Asiassa on tarpeen edeta niin, etta erilaiset epasuorat tukitoimet
tunnistetaan ja kartoitetaan systemaattisesti. Epasuorien tukien suuruusluokan arviointi ei ole
helppoa, koska yleensa kyse ei ole budjettierdsta vaan menetysta tulosta. Suorien ja epasuorien
tukien yhteismaara voidaan arvioida asukkaan maksaman vuokran ja markkinavuokran erotuksena
(ks. Eerola ja Saarimaa, 2013), mutta tukien yhteismaaran jaottelu erilaisiin suoriin ja epasuoriin
tukiin on vaikeaa.

Toiseksi on tarpeen lisata [apindkyvyytta omakustannusvuokrien maardaytymisessa. Esim. Kaleva ym.
(2013) mukaan omakustannusvuokrien sisadltoerot tulisi pystya ottamaan huomioon eri yhteisdjen ja
alueiden omakustannusvuokria vertailtaessa. Tarkeita kysymyksida ovat mm. kerataanko vuokrissa
oman padoman tuottoa, mitka ovat vieraan padoman kustannukset, miten vuokria tasataan, kuinka
suuret rakennuksen hoitomenot ovat verrattuna muiden toimijoiden hoitomenoihin ja mista erot
johtuvat. Lisdksi lapinakyvyytta lisdisi vuokrien tasauksen saantojen selkeyttaminen sen osalta, mitka
kustannuserat ovat vuokrien tasauksen piirissa.

Asumisen palvelullistuminen

Koska ARA-vuokra-asuntojen keskeinen tavoite on tukea nimenomaan pienituloisten tukemista, on
tarkead, ettd omakustannusvuokraan saa jatkossakin sisallyttaa vain suoraan asumiseen liittyvat,
erikseen laissa saddetyt erat. Kotitalouksille taytyy taata vapaus paattaa tapauskohtaisesti
asumiseen liittymattomien lisdpalveluiden hankkimisesta.

Muistiossa todetaan lisdpalveluista, ettd "vuokrataloyhteisot voivat parantaa niillda asemaansa
vuokra-asuntomarkkinoilla”. Jatkotydssa on tarkeda tasmentad, miksi tdma on tarkea tavoite. Siella,
missd ARA-vuokra-asunnot ovat selvasti halvempia kuin samanlaiset markkinahintaiset vuokra-
asunnot, ARA-asuntoa hakevia kotitalouksia on huomattavasti enemman kuin vapautuvia asuntoja.
Jos ARA-vuokra-asunnoista halutaan tehda vieldkin houkuttelevampia suhteessa markkinahintaisiin,
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tulisi ensin maaritelld, minkalaisia uusia kotitalouksia ARA-asuntoihin halutaan lisdpalveluilla
houkutella.

Erilaisten yhteiskdyttdpalveluiden tarjoaminen aiheuttaa kdayttokustannuksia mutta myds
kayttoasteesta riippumattomia kiinteitd kustannuksia. Muistiossa todetaan, ettd palveluista pitaisi
perida maksu “todellisen kdyton mukaan”. Tama voisi tarkoittaa esim. kiinteda kuukausimaksua
yhdistettyna palvelun kayttomaksuun. Kaytanndssa hinnoittelumallin toteutus niin, etta
kustannukset tulevat katetuksi voi olla vaikeaa. Kun kuitenkin tarkeaa, etta palveluiden kiinteiden
kustannusten maksajiksi eivat joudu korkeamman omakustannusvuokran muodossa sellaiset
pienituloiset kotitaloudet, jotka eivat kayta palvelua.
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