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Suuntaviivat pitkan korkotukimallin kehittamiseen

23.2.2017, YM007:00/2017 ja YM1/600/2017
(Sivun 4 tekstia korjattu uuden 10 vuoden korkotukimallin lyhennysohjelman osalta 23.2.2017 klo 16.21.)

Valtio tukee kohtuuhintaisten, sosiaalisin perustein valituille asukkaille tarkoitettujen vuokra- ja asu-
misoikeusasuntojen tuotantoa pitkilla 40 vuoden mittaisilla korkotukilainoilla. Korkotukilainat sisalta-
vat aina myos valtion takauksen.

Hallitusohjelman mukaan hallitus toimeenpanee laajan ohjelman asuntorakentamisen lisddamiseksi.
Tavoitteena on muun muassa vahvistaa talouden kasvua ja tyollisyyttd, uudistaa asuntokantaa ja
edistda pitkajanteista ja taloudellisesti jarkevaa kiinteistokannan yllapitoa. Hallitusohjelman mukaan
asuntorakentamisen tulisi vastata nykyista paremmin kysyntaan ottamalla huomioon olemassa olevat
ja tulevat tarpeet kuten muuttoliike, vaeston ikdantyminen, yksinasuvien maaran lisdantyminen, kun-
tien elinkeinostrategiat ja ilmasto- ja elinkeinopolitiikan nakékohdat. Hallitusohjelman uudistukset
koskevat markkinaehtoista ja tuettua asuntotuotantoa.

Hyvaksyessaan lain vuokra-asuntojen rakentamiseen tarkoitetusta uudesta 10 vuoden korkotukimal-
lista eduskunta liitti hallituksen esitykseen antamaansa vastaukseen (HE 76/2016 vp, EV 81/2016 vp)
seuraavan lausuman: “Eduskunta edellyttaa, etta hallitus kdynnistda 40 vuoden korkotukimallin ko-
konaisvaltaiseen kehittamiseen tahtaavat toimenpiteet, jotta mallin ehdot saadaan kannustaviksi.”

Korkotukijarjestelman tavoitteet ja nykytila

Jos kunta, muu julkisyhteiso tai yleishyddyllinen asuntoyhteisé haluaa rakentaa, hankkia tai peruspa-
rantaa sosiaalisia vuokra- tai asumisoikeusasuntoja, tata tarkoitusta varten otettu laina voidaan hy-
vaksya korkotukilainaksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa
laissa (604/2001, jaljempana korkotukilaki) saadetyin edellytyksin. Korkotukilainan saajana voi vuok-
ra-asuntojen osalta olla tietyin edellytyksin myds yksityinen kiinteistéosakeyhtio. Valtio maksaa tallai-
sille lainoille korkotukea valtion asuntorahaston varoista, ja niille myonnetaan myos valtion tayteta-
kaus. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) padattaa lainan hyvaksymisestd korkotukilainaksi
laissa saadettyjen edellytysten mukaisesti. Korkotuen maksaa Valtiokonttori.

Korkotukilainoitus on korvannut aravalainat, joita myonnettiin aiemmin samaan tarkoitukseen arava-
lain (1189/1993) ja sita edeltaneiden lakien perusteella. Aravalainoilla rahoitettu asunto- ja lainakan-
ta on kuitenkin yha suurelta osin olemassa. Korkotukilainoilla rahoitetaan tavallisten vuokra- ja asu-
misoikeusasuntojen ohella myds erityista tukea tarvitseville ryhmille, kuten huonokuntoisille ja muis-
tisairaille ikaantyneille, vammaisille henkildille, paihde- ja mielenterveyskuntoutujille, opiskelijoille ja
nuorille tarkoitettujen vuokra-asuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparantamista. Niille myon-
netdan korkotukilainan lisdksi erityisryhmien investointiavustusta siten kuin avustuksista erityisryh-
mien asunto-olojen parantamiseksi annetussa laissa (1281/2004) tarkemmin saddetaan.

Korkotukijarjestelman tavoitteena on kohtuuhintaisen asumisen tarjoaminen pieni- ja keskituloisille
kotitalouksille sekad reaalisesti vakaa asumismenojen kehitys. Tukijarjestelman tulee olla tarkoituk-
senmukainen keino taman tavoitteen saavuttamiseksi ja edistdad samalla rakennuksen elinkaaren mu-
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kaista hyvaa kiinteistonpitoa. Lisdksi tukijarjestelmaltd edellytetdan, ettd tuki kohdentuu oikein ja jar-
jestelma on kustannustehokas eli tavoiteltu hyoty saadaan mahdollisimman pienelld taloudellisella
panostuksella. Tukijarjestelman tulee myos olla vuokra- tai asumisoikeustalojen rakennuttajia hou-
kutteleva ja sen tulee antaa niille sellaista lisdarvoa, ettd ne haluavat tuottaa korkotukilainoitettuja
asuntoja, joko kokonaan ilman markkinaldhtdisia tavoitteita tai vapaarahoitteisen asuntotuotantonsa
ohella. Korkotukilainoihin liittyvan valtion tuen ja jarjestelmaan liittyvien rajoitusten ja hallinnollisen
taakan tulee olla tasapainossa keskendan eika jarjestelmasta saa aiheutua ristiriitaisia tai vaikeasti yh-
teen sovitettavia vaatimuksia muuhun lainsadadantdon, esimerkiksi verotukseen liittyen. Tukijarjes-
telman on myds oltava yhteensopiva EU-oikeuden valtiontukisdaantdjen kanssa, ja jarjestelman kilpai-
lua vadristavien vaikutusten tulee olla mahdollisimman vahaiset.

Korkotukilainoitettuihin vuokra-asuntoihin liittyvat kohdekohtaiset kaytto- ja luovutusrajoitukset ovat
voimassa padasadantoisesti 40 vuotta korkotukilainan hyvaksymisesta lukien. Asumisoikeusasuntojen
osalta rajoituksilla ei ole ajallista takarajaa, ne ovat siis ”ikuisia”. Vuokra-asuntoja koskevan asukasva-
linnan tavoitteena on, ettd asunnot osoitetaan vuokra-asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille ja
samalla pyritdan talon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoisiin asuinaluei-
siin. Asukasvalintaperusteina ovat hakijaruokakuntien asunnontarve, tulot ja varallisuus. Asumisoi-
keusasunnoissa valintaperusteena on vain hakijaruokakuntien varallisuus; varallisuusrajaa ei kuiten-
kaan sovelleta yli 55-vuotiaisiin hakijoihin. Vuokranmaarityksen tavoitteena on, etta asunnoista perit-
tavat omakustannusperusteiset vuokrat ovat matalampia kuin vastaavista vapaarahoitteisista asun-
noista perittavat vuokrat ja etta vuokrankehitys on tasaista. My6s asumisoikeusasunnoista perittava
kayttovastike maaritetadan omakustannusperiaatteella, ja sen tulee alittaa paikkakunnan kayttéarvol-
taan vastaavien vuokra-asuntojen vuokra. Valtion tuen avulla asuntojen vuokra- tai kdayttovastiketaso
on tarkoitus saattaa kohtuulliseksi pieni- ja keskituloisten ruokakuntien tulotasoon nahden. Toisaalta
my0s tuleviin perusparannus- ja muihin korjaustoimenpiteisiin tulisi varautua pitkajanteisesti siten,
ettd asuntoja voidaan korjata oikea-aikaisesti ja korjauskustannusten rasitus jakautuisi oikeudenmu-
kaisesti asukkaiden kesken rakennuksen ja asuntojen kulumista vastaavasti. Samalla korkotukilaino-
jen lyhennysohjelman tulisi olla sellainen, ettei se johda kohtuuttoman korkeisiin alkuvuokriin mutta
rakentamislainan padaoma lyhenee korkotukilaina-aikana riittavasti, jotta perusparannusten rahoit-
taminen onnistuisi ongelmitta.

Korkotukijarjestelmaa edeltdneilla aravalainoilla on paasaantoisesti samat tavoitteet kuin korkotuki-
lainoilla. Aravalainoitetut vuokra- ja asumisoikeusasunnot ovat lahtokohtaisesti samanlaisten kaytto-
ja luovutusrajoitusten alaisia kuin korkotukilainoitetut asunnot.

Tarkemmat sdannokset korkotukilainoja koskevista laina- ja tukiehdoista ovat vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa valtioneuvoston asetuksessa (666/2001, jaljem-
pana korkotukiasetus). Asetuksessa saddetdan muun muassa korkotukilainojen lainoitusosuudesta,
lainanlyhennyksistd, lainansaajan maksettavaksi jaavasta omavastuuosuudesta korkotukilainan ko-
rosta sekd korkotuen maadrdstd omavastuuosuuden ylittavalta osalta. Korkotukikohteiden lainoi-
tusosuudet ovat korkeita, vuokra-asuntojen osalta padsaantoisesti 90—-95 prosenttia ja asumisoikeus-
asuntojen osalta 85 prosenttia kohteen hankinta-arvosta. Korkotukea maksetaan tietty prosent-
tiosuus omavastuukoron ylittavasta maadrastd, ja tama prosenttiosuus laskee asteittain nollaan
23 vuoden kuluessa.
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Nykytilan arviointi ja kehittamistarpeet

Valtion tukemia tavallisia vuokra-asuntoja on rakennettu viimeisen 10 vuoden aikana keskimaarin
noin 1 700 asuntoa vuodessa. Puolet asunnoista on rakennettu Helsingin seudulle, muiden suurimpi-
en 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, korkotukilainoilla ja investointiavus-
tuksilla rahoitettuja vuokra-asuntoja on rakennettu viimeisen 10 vuoden aikana 2 000-3 000 asuntoa
vuodessa. Erityisryhmadasuntoja on rakennettu muuallekin kuin suuremmille kasvukeskusalueille, ja
niita ovat rakennuttaneet kuntayhtididen ohella merkittavasti myos yritykset ja kolmannen sektorin
toimijat. Myos korkotukilainoitettujen asumisoikeusasuntojen rakentaminen on ollut viime vuosina
vilkasta, esimerkiksi vuonna 2016 niita tuotettiin noin 1 200 asuntoa. Valtion tukemia asumisoikeus-
asuntoja voidaan rakentaa vain kasvukeskusalueiden suurimpiin tai kasvaviin kaupunkeihin ja lisaksi
sellaisiin yksittaisiin suuriin ja kasvaviin kaupunkeihin, joissa se on asuntomarkkinatilanne huomioon
ottaen tarkoituksenmukaista. Vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja ei ole juurikaan rakennettu.
Noin 85 prosenttia korkotukilainoituksesta on viime vuosina tullut Kuntarahoitus Oyj:lta.

Hallitusohjelman ja eduskunnan lausuman mukaisesti 40 vuoden korkotukimallia tulee kehittaa niin,
ettad siihen liittyvat laina- ja tukiehdot saadaan toimijoita kannustaviksi ja mallilla rahoitettavien vuok-
ra- ja asumisoikeusasuntojen maara kasvaa nykyisesta. Kasvukeskuksissa on suuri tarve kohtuuhintai-
sille vuokra-asunnoille. Myds asumisoikeusasuntoja tarvitaan kolmanneksi hallintamuodoksi vuokra-
ja omistusasuntojen rinnalle. Korkea vuokrataso ja omistusasuntojen voimakas hinnannousu vaikeut-
tavat erityisesti kasvukeskuksiin tyon perdssa muuttavien ihmisten ja etenkin niin sanottujen avain-
tyontekijoiden ja palvelusektorin tyontekijoiden asemaa asuntomarkkinoilla. Valtion tukemiin vuokra-
ja asumisoikeusasuntoihin liittyvat kohdekohtaiset kaytto- ja luovutusrajoitukset varmistavat asunto-
jen pysymisen vuokra- tai asumisoikeuskaytossa ja vuokrien tai kayttovastikkeiden sailymisen koh-
tuullisella tasolla. Valtion tukema vuokra-asuntotuotanto vaikuttaa myos valillisesti hilliten vuokrien
kehitysta kasvuseutujen asuntomarkkinoilla. Uusia valtion tukemia vuokra-asuntoja ei kuitenkaan ole
rakennettu kasvukeskuksissa viime vuosina riittavasti niiden tarpeeseen nahden. Tydvoiman saata-
vuuden ja elinkeinoelaman kilpailukyvyn turvaamiseksi suurimpiin kasvukeskuksiin ja varsinkin Hel-
singin seudulle olisi rakennettava merkittavasti nykyistda enemman korkotukilainoitettuja vuokra-
asuntoja seka asumisoikeusasuntoja. Lisdksi tukijarjestelmaa kehitettdessd on otettava huomioon
edelld kuvatut tukijarjestelman tavoitteet, vaikeasta valtiontaloudellisesta tilanteesta aiheutuvat ra-
joitteet seka EU-oikeuden valtiontukisaannoista johtuvat vaatimukset.

Seuraavassa on kuvattu suuntaviivoja pitkdan korkotukimallin kehittamiseksi edellda mainitut nakokoh-
dat huomioon ottaen. Suuntaviivoihin ei ole otettu mukaan ehdotuksia, jotka koskevat korkotuki-
lainoitettujen asuntojen vuokrien tai kdyttovastikkeiden maaritystd, asukasvalintaa tai rakennutta-
jayhteisdjen toimintaa rajoittavia yleishyddyllisyysvaatimuksia. Niitd koskevia sdannoksia on dskettain
muutettu ja ennen uusiin kehittamistoimenpiteisiin ryhtymistad on syyta seurata jo tehtyjen muutos-
ten vaikutuksia ja toimivuutta.

Suuntaviivoista saadun palautteen perusteella ymparistoministeridssa ryhdytaan valmistelemaan var-
sinaisia laki- ja asetusmuutosehdotuksia korkotukimallin kehittamiseksi.
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Etupainotteisempi lainanlyhennysohjelma

Korkotukilainojen ja viela olemassa olevien aravalainojen kiintedehtoiset lainanlyhennysohjelmat on
suunniteltu erilaiseen korko- ja inflaatiokehitykseen kuin Suomessa ja EU-alueella talla hetkellad ja na-
kopiirissa olevassa tulevaisuudessa vallitsevat. Aiemmin inflaatio havitti ajan kuluessa merkittavan
osan rakentamislainan padomasta, mutta nykyisin inflaation vaikutus lainapddomaan on huomatta-
vasti vahaisempi. Kun asunnoissa tulevat ajankohtaisiksi ensimmaiset perusparannus- ja muut suu-
remmat korjaustoimenpiteet, merkittava osa rakentamislainasta voi olla edelleen maksamatta. Tama
vaikeuttaa korjaustoimenpiteiden rahoittamista. Tuleviin perusparannuskustannuksiin voidaan jos-
sain maarin varautua etukdteen keraamalld sita varten varoja asukkaiden vuokrissa. Tama johtaa kui-
tenkin kaytanndssa siihen, etta talojen asukkaat maksavat vuokrissaan ikdan kuin kahta lainaa yhta
aikaa, seka rakentamislainaa etta peruskorjauslainaa. Toisaalta tuleviin korjauksiin varautumisen voi-
daan katsoa olevan talon nykyisten asukkaiden maksamaa kompensaatiota asuntojen kulumisesta.

Korkotukilainojen lyhennysohjelmaa muutettiin nykyista etupainotteisemmiksi tammikuussa 2016.
Muutoksesta huolimatta lyhennysohjelma on edelleen huomattavan takapainotteinen, ja muutos
koski vain uusia korkotukilainoja (korkotukiasetuksen 9 §). Uudessa 10 vuoden korkotukimallissa on
kdaytossa huomattavasti etupainoisempi lyhennysohjelma. Sellaisen soveltaminen myods pitkassa kor-
kotukimallissa olisi kuitenkin ongelmallista, koska silloin yksittdisen kohteen vuokra muodostuisi en-
simmaisind vuosina huomattavan korkeaksi seka lyhennysten ettd koronmaksun painottuessa koh-
teen alkuvuosiin.

Hallitus teki budjettineuvottelujen yhteydessa 1.9.2016 paatoksen tyollisyytta lisdavista toimista.
Paatoksen mukaan ymparistoministeriossa aloitetaan saaddsvalmistelu pitkien korkotukilainojen lai-
nanlyhennysohjelman muuttamiseksi merkittavasti nykyista etupainotteisemmaksi. Talla tavoin pyri-
tadn esimerkiksi parantamaan talonomistajien edellytyksid saada lisdrahoitusta markkinoilta talojen
tullessa peruskorjausikdaan. Toisaalta on huomattava, ettd mita enemman Iyhennysohjelman etupai-
notteisuutta lisataan, sitd korkeammaksi muodostuvat asuntojen kohdekohtaiset, laskennalliset alku-
vuokrat. Vuokrien tasaus kuitenkin kdytannossa liudentaa tata vaikutusta.

Kehittamisehdotuksia:

e Korkotukilainojen kiintedaehtoista lyhennysohjelmaa muutettaisiin merkittavasti nykyista etupai-
notteisemmaksi seka vuokra- ettd asumisoikeusasuntojen osalta ja jaksotettaisiin lyhennykset
rakennuksen elinkaaren mukaisesti siten, etta ne ovat oikeassa suhteessa rakennuksen tuleviin
korjauksiin. Uusi lyhennysohjelma asettuisi nykyisen lyhennysohjelman ja uudessa 10 vuoden
korkotukimallissa kaytossa olevan lyhennysohjelman valimaastoon.

e Llainanlyhennysten maaraa saddeltaisiin kumulatiivisesti: jos yhdella viisivuotiskaudella korkotuki-
lainaa lyhennetdadn edellytettyd enemman, toisella viisivuotiskaudella sitd voidaan lyhentaa edel-
lytettyda vdhemman. Kukin lainansaaja voisi nykyistda vapaammin itse paattdd, missa maarin ja
milloin se tekee tallaisia lisdlyhennyksia. Talla tavoin muutos sopisi kaikille lainansaajille ja erilai-
siin markkinatilanteisiin ja korkotasoihin. Lisalyhennykset eivat kuitenkaan saisi vaikuttaa vuokria
tai kayttovastikkeita nostavasti.

e Edelld kuvattu muutos toteutettaisiin pysyvana ja se ulotettaisiin koskemaan uusien korkotuki-
lainojen ohella myOs ennen sadadésmuutosta hyvaksyttyja korkotuki- ja aravalainoja. Nykyiset lai-
nansaajat voisivat siis halutessaan tehda lisalyhennyksia olemassa oleviin lainoihinsa.
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Uusi indeksisidonnainen korkotukilaina

Korkotukilainat voivat olla joko kiintedlyhenteisia tai kokonaispadomamenoon perustuvia. Viimeksi
mainittua lainamuotoa ei kuitenkaan ole kdytetty. Keskeisena syyna kiinnostuksen puutteelle lienevat
aiemmin myonnetyt, vuosimaksujarjestelmaan perustuvat aravalainat. Niissa lainan takaisinmaksu on
perustunut koron ja lainanlyhennyksen sisaltavaan vuosimaksuun, ja korko on paasaantoisesti ollut
kuluttajahintaindeksin muutos lisattyna lainatyypista riippuvalla lisdprosenttiosuudella. Kaytanndossa
vuosimaksulainojen korkotaso on ollut huomattavan korkea, ja siksi vuosimaksu on monesti kulunut
koronmaksuun eika lainapadoma ole lyhentynyt juuri lainkaan.

Voisi kuitenkin olla perusteltua, etta kiintealyhenteisen korkotukilainan ohella lainansaajat voisivat
halutessaan valita myo6s indeksisidonnaisen, annuiteettilainan kaltaisen korkotukilainamuodon, jossa
lainamaksu sisaltdisi seka maksettavan koron etta lainanlyhennyksen. Tallainen lainamuoto johtaisi
tasaisempaan vuokrankehitykseen ja nopeammin lyhenevaan lainapadaomaan kuin kiintedlyhenteinen
korkotukilaina. Se sopisi hyvin myo6s yleishyodyllisiksi nimeamattomille korkotukilainansaajille, joilla
on vain yksittaisia asuntokohteita ja jotka ei pysty tasaamaan koronvaihteluista johtuvia kustannus-
vaihteluita muiden omistamiensa valtion tukemien vuokratalojen kanssa. Kun indeksisidonnaisen
korkotukilainan korko maaraytyisi markkinaperusteisesti kuten nykyisessa korkotukijarjestelmassa,
lainan takaisinmaksussa ei syntyisi samanlaisia ongelmia kuin vuosimaksumuotoisissa aravalainoissa.

Kehittamisehdotuksia:

e Korkotukilainat voisivat jatkossa olla joko kiintedlyhenteisia tai indeksisidonnaisia. Kiintedlyhen-
teinen korkotukilaina vastaisi nykyisin kdaytdssa olevia korkotukilainoja. Indeksisidonnainen kor-
kotukilaina olisi indeksoitu annuiteettilaina, jonka vuosittainen lainamaksu sisaltdisi seka makset-
tavan koron etta lainanlyhennyksen. Korolle maksettaisiin korkotukea omavastuukoron ylittaval-
ta osalta samalla perusteella kuin kiintedlyhenteisessa vaihtoehdossa. Vuosittaisen lainamaksun
ylittava osuus olisi aina automaattisesti korkotukea. Indeksi voisi olla kuluttajahintaindeksi tai jo-
kin sovittu prosentti. Korkotukilaina-aika olisi molemmissa vaihtoehdoissa ldahtékohtaisesti
enimmillaan 40 vuotta, mutta indeksisidonnaisissa lainoissa se voisi olla selvasti lyhyempikin (ks.
sivu 9, jossa esimerkkilaskelmat ndilla kahdella eri lainamuodolla).

Yksi korkotukilaina rakentamiseen ja perusparantamiseen

Nykyisessa korkotukijarjestelmdssa on omat korkotukilainamuotonsa asuntojen rakentamiseen, han-
kintaan ja perusparantamiseen. Ndiden lainamuotojen myodntamisedellytykset seka laina- ja tukiehdot
poikkeavat toisistaan jonkin verran. Toimijoiden kannalta voisi olla selkeampaa, jos kaytossa olisi vain
yksi lainamuoto riippumatta siitd, onko lainan kohteena asuntojen rakentaminen, perusparantaminen
vai hankinta.

Erityisen selvasti edelld todettu nakyy silloin, kun korkotukilainalla rahoitettu vuokra- tai asumisoikeus-
talo tulee peruskorjausikaan ja sille myonnettdava perusparannuslaina muodostaa rakentamislainasta
erillisen perusparannuskorkotukilainansa, jolla on omat laina- ja tukiehtonsa, lyhennysohjelmansa ja
laina-aikansa. Pddomamenojen ja vuokrien tai kayttovastikkeiden hallittavuuden kannalta voisi olla
perustellumpaa, ettd talon perusparannuksen yhdessa hyvaksyttava uusi korkotukilaina voisi lainan-
saajan halutessa kattaa seka jaljelld olevan rakentamislainan etta uuden perusparannuslainan.
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Kehittamisehdotuksia:

e Jatkossa eri kayttotarkoituksiin olisi vain yksi korkotukilainamuoto, joka soveltuisi sekd asuntojen
rakentamiseen, hankintaan etta perusparantamiseen.

e Perusparannusvaiheessa hyvaksyttava uusi korkotukilaina voisi lainansaajan niin halutessa kattaa
seka jaljella olevan rakentamislainan etta uuden perusparannuslainan. Uudessa lainassa olisi riit-
tavan pitka takaisinmaksuaika ja valtiontakauksen lisaksi mahdollisesti myos korkotukea siina
maarin, etta asumiskustannukset pysyvat kohtuullisina. Uuden yhteisen korkotukilainan hyvak-
syminen edellyttaisi kuitenkin sita, etta lainan kohteena olevan kiinteistén vakuudet ovat riittavat
ja jarjestely voidaan toteuttaa heikentamatta valtion tai muiden vakuudenhaltijoiden asemaa ny-
kyisesta. Mahdollisuuksien mukaan my0ds vanhoja aravalainoja voitaisiin konvertoida nykyiseen
korkotukijarjestelmaan edella mainittujen edellytysten tayttyessa.

Lievemmat edellytykset asuntojen hankintaan

Korkotukilainoja voidaan hyvaksya rakentamisen ja perusparantamisen ohella myds vuokratalon tai
vuokra-asunnon hankintaan. Talle on kuitenkin asetettu huomattavan korkeat edellytykset (korkotu-
kilain 9 §): Hankintakorkotukilainan hyvdaksyminen edellyttaa tavallisten vuokra-asuntojen osalta, etta
vuokratalon tai -asunnon hankkiminen on edullisempaa kuin vastaavan talon tai asunnon rakentami-
nen ja etta asuntojen rakentaminen kyseiselle alueelle ei ole perusteltua pitkdan aikavalin asunnontar-
ve huomioon ottaen. Nama vaatimukset tarkoittavat kaytdannossa sita, ettda hankintalainoja ei voida
myontaa kasvukeskusseuduille, koska niille on periaatteessa aina perusteltua rakentaa uusia asunto-
ja. Kuntayhtididen osalta riittaa kuitenkin vain toisen kriteerin tayttyminen, eli ettd asunnon hankki-
minen on edullisempaa kuin uuden asunnon rakentaminen. Jos kyseessa on erityisryhmille tarkoite-
tun vuokratalon tai -asunnon hankkiminen, hankintalainan hyvaksymiselle asetetut edellytykset ovat
merkittavasti lievemmat: Yksittaisten asuntojen hankinnalle ei aseteta mitdan edelld kuvattuja vaati-
muksia, ja vuokratalon osalta ainoa vaatimus on, ettd talon asunnoista vahintdan 30 prosenttia osoi-
tetaan erityisryhmien kayttoon ARAn hyvaksyman suunnitelman mukaisesti. Lisdaksi edellytetdan, etta
lainansaajana on kunta, kunnan yhtio tai sellainen yksityinen lainansaaja, jonka toiminnan tarkoituk-
sena on erityisryhmiin kuuluvien henkildiden elinolojen parantaminen tarjoamalla heille asuntoja.

Hankintakorkotukilainojen hyvaksymiselle asetettujen tiukkojen edellytysten tarpeellisuus voidaan
kyseenalaistaa monesta syysta: Tavallisten vuokratalojen ja -asuntojen hankkiminen olemassa olevas-
ta asuntokannasta voi olla perusteltua kasvukeskuksissakin. Ei mydskadan liene perusteita sille, miksi
kuntayhtidille voitaisiin myéntaa korkotukilainoja lievemmin perustein kuin yksityisille toimijoille. Ko-
konaisen erityisryhmille tarkoitetun vuokratalon hankkimiselle asetettu vaatimus saattaa olla segre-
gaation kannalta ongelmallinen: yli 30 prosentin osuus talon asunnoista erityisryhmien kaytossa on jo
huomattavan korkea.

Kehittamisehdotuksia:
e Tavallisia vuokrataloja ja -asuntoja koskevia hankintakorkotukilainoja voitaisiin hyvaksya myos
kasvukeskusalueilla ja samoin ehdoin kunnille ja yksityisille toimijoille.
e Erityisryhmaasuntojen osalta muutettaisiin nykysdannosta siten, ettda hankintalainan kohteena
olevassa vuokratalossa voisi olla erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja myos alle 30 prosenttia.
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Kannustavammat korkotukilainojen tukiehdot

Elokuussa 2016 voimaan tulleessa uudessa 10 vuoden korkotukimallissa laina- ja tukiehdot ovat
huomattavan edulliset verrattuna 40 vuoden korkotukimallin pysyviin ehtoihin. Vaikka asuntojen
kayttoa ja luovutusta koskeva rajoitusaika on lyhyessa korkotukimallissa huomattavasti pitkaa korko-
tukimallia lyhyempi, siind sovellettava lainansaajan omavastuuosuus korkotukilainan korosta on pie-
nempi ja omistajan omarahoitusosuudelle laskettava enimmaiskorko sekda omistajalle tuloutettava
enimmaistuotto suurempia kuin pitkassa mallissa. Lisaksi lyhyessa korkotukimallissa korkotukea mak-
setaan koko rajoitusaika, kun pitkdassa mallissa korkotuen maksaminen paattyy 23 vuoden kuluttua
(korkotukiasetuksen 8 §). Valtion tuen ja asuntoja kayttod koskevien rajoitusten suhde ei siis ole pit-
kassa korkotukimallissa kohdallaan verrattuna lyhyeen korkotukimalliin.

Epdkohtaa on jo osittain korjattu syyskuussa 2016, kun korkotukiasetusta muutettiin valiaikaisesti si-
ten, etta uusien korkotukilainojen omavastuukorko alennettiin vuokra-asuntojen osalta 3,4 prosentis-
ta 1,7 prosenttiin lainoissa, jotka hyvaksytdaan korkotukilainoiksi viimeistaan 31.12.2019 (korkotu-
kiasetuksen 8 a §). Omavastuukorko palaa kuitenkin lahtékohtaisesti ennalleen vuoden 2020 alussa,
eikda muutos koske asumisoikeustaloja, joiden osalta omavastuukorko on edelleen 3,5 prosenttia.
Korkotukilainojen ehtoja muutettaessa on muistettava, ettd mita matalampi omavastuukorko on ja
mita pidempaan lainalle maksetaan korkotukea, sita suurempi on valtion kantama korkoriski.

Kehittamisehdotuksia:

e Korkotukilainojen omavastuukorkoa alennettaisiin pysyvasti seka vuokra- ettd asumisoikeusasun-
tojen osalta. Muutos koskisi vain uusia korkotukilainoja, ja pysyva omavastuukoron taso olisi ma-
talampi kuin 3,4 prosenttia mutta korkeampi kuin vuokra-asuntojen osalta talla hetkellad sovellet-
tava 1,7 prosenttia. Tata 1,7 prosenttia sovellettaisiin kuitenkin vuokra-asuntojen osalta vuoden
2019 loppuun saakka.

e Korkotuen maksuaikaa pidennettdisiin uusissa korkotukilainoissa nykyisesta 23 vuodesta. Korko-
tukea ei kuitenkaan jatkossakaan maksettaisi koko 40 vuoden enimmaiskorkotukilaina-ajalta, ja
maksettavan korkotuen maara alenisi asteittain kuten nykyisessakin korkotukijarjestelmassa.

Asuntojen korjaamisen tukeminen

Lainan hyvaksyminen korkotukilainaksi edellyttdaa, etta asuntokohteen sijaintikunta antaa ARAlle
puoltavan lausunnon korkotukilainan hyvaksymisesta. Tata puoltomenettelya voidaan pitda peruspa-
rannuslainojen osalta tarpeettomana, koska lainoituksen kohteena olevat talot ovat joka tapauksessa
perusparantamisen tarpeessa. Asumisoikeustalojen korjaaminen on kokonaan perusparannuskorko-
tukilainojen varassa, koska taloille on vaikeaa saada vapaarahoitteista lainaa asuntoja koskevien ikuis-
ten kaytto- ja luovutusrajoitusten vuoksi. Jos asumisoikeusasukkaat maksaisivat asumisoikeusmaksun
lisdksi tietynsuuruisen peruskorjausmaksun, asumisoikeustalojen perusparantamisen rahoittaminen
voisi helpottua merkittavasti nykyisesta.

Kehittamisehdotuksia:
e Perusparannuskorkotukilainojen hyvaksymiselle sdadetty vaatimus kohteen sijaintikunnan anta-
masta puoltavasta lausunnosta poistettaisiin. Asuntojen uudisrakentamisen ja hankinnan osalta
tdma vaatimus sailyisi.
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e Asumisoikeusasukas maksaisi jatkossa tietyn peruskorjausmaksun (asumisoikeusmaksun lisan),
jonka saisi takaisin muuttaessaan asunnosta pois. Peruskorjausmaksu vahentaisi tarvetta kerata
asuntojen korjauksiin tarkoitettuja varoja asukkailta perityissa kayttovastikkeissa.

Asuntojen kayttotarkoituksen muuttaminen

Jos korkotuki- tai aravalainoitettuja vuokra-asuntoja halutaan muuttaa muuhun kuin asuinkayttoon,
asuntojen sijaintikunta voi erityisesta syysta myontaa siihen luvan, jos kyse on vahaisesta asuntomaa-
rastd. Asia on kuitenkin saatettava ARAn tietoon, joka paattdad, onko korkotuen maksaminen lak-
kautettava tai aravalaina maksettava takaisin (korkotukilain 12 § ja aravarajoituslain, 1190/1993, 5 §).
Kunnilla on paras tieto alueensa asuntomarkkinatilanteesta, ja siten ne pystyvat luotettavasti arvioi-
maan, onko kayttotarkoituksen muuttamiselle perusteita. Toisaalta menettely on sikadli monimutkai-
nen, ettd toimenpiteen kannalta olennainen tieto eli valtion tuen takaisinperinta paatetaan erikseen
ARAssa. Menettely on my6s erilainen kuin muista korkotuki- tai aravalainoitettuja asuntoja koskevista
kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttaminen, mista paattaa ARA yksin (korkotukilain 18 § ja arava-
rajoituslain 16 §).

Jos merkittava osa valtion tukeman asumisoikeustalon asunnoista on vajaakaytdssa, toimiva ratkaisu
voisi olla talon muuttaminen valtion tukemaksi vuokrataloksi. Muut vaihtoehdot ovat talon muutta-
minen joko vapaarahoitteiseksi vuokrataloksi tai asunto-osakeyhtioksi. Jos talo muutettaisiin valtion
tukemaksi vuokrataloksi, asunnot sailyisivat kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisina eika korkotuki- tai
aravalainaa tarvitsisi maksaa takaisin.

Kehittamisehdotuksia:
e ARA antaisi luvan korkotuki- tai aravalainoitettujen vuokra-asuntojen kayttotarkoituksen muut-
tamiseen kunnan sijasta. Sen tulisi kuitenkin kuulla kuntaa ennen paatoksen tekemista.
e V\ajaakaytossa oleva asumisoikeustalo voitaisiin muuttaa valtion tukemaksi vuokrataloksi.

Asuntojen luovutus ja luovutushinta

Korkotuki- tai aravalainoitettuja asuntoja voidaan rajoitusajan kestdessa luovuttaa vain laissa sdade-
tyille luovutuksensaajille, ja luovutushinta on sadnnelty siten, ettei myyja voi saada kaupasta varsi-
naista voittoa (korkotukilain 14-15 § ja aravarajoituslain 8—11 §). Nama sadannokset ovat huomatta-
van vanhat, peraisin 1990-luvun alusta, ja niihin liittyy useita ongelmia: Sdanndkset on kirjoitettu 13-
hinna yksittdisen vuokratalon luovuttamista silmallapitdaen ja ne soveltuvat huonosti esimerkiksi laa-
jojen yhtidjarjestelyjen muodossa tapahtuviin asuntokauppoihin. Sddnndkset eivat tunnista erilaisia
kauppa- ja yhtiooikeudellisia luovutustapoja eivatka siten vastaa taman paivan yritystoiminnan tar-
peisiin. Asuntojen luovutukselle ei ole asetettu erityisia kriteereja vaan on ainoastaan saadetty, etta
luovutuksensaajan on oltava ARAn hyvaksyma ja vastattava asuntojen luovuttajaa eli oltava korkotu-
kilainan saajaksi kelpaava yhteis6. ARA ja ymparistoministerio ovat parhaillaan teettamassa asiantun-
tijaselvitysta siita, milla tavoin naita saannoksia tulisi kehittda. Selvitys valmistuu kesalla 2017, ja ke-
hittamisehdotuksiin palataan sen jalkeen.
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Nykyinen kiintedlyhenteinen
korkotukilaina

Lainanlyhennys: Lyhennykset pe-
rustuvat viisivuotiskausiin, jonka
aikana tietty osuus alkuperdisesta
lainasta on lyhennettdva. Ylimaa-
raiset lyhennykset ovat mahdolli-
sia, jos esim. matala korkotaso
mahdollistaa sen  nostamatta
vuokratasoa.

Laina-aika: 40 vuotta.

Korkotuki: Korkotukea maksetaan
omavastuukoron ylittavaltd osal-
ta tietty osuus 23 vuoden ajan.

Esimerkki: Hahmotelma nykyisen
kiintedlyhenteisen  korkotukilai-
nan kadyttdytymisestd nimellis-
(ylld) ja nykyarvoin (alla); korko-
taso 4 % ja inflaatio 2 %.

B KORKO

Uusi kiintedlyhenteinen korko-
tukilaina

Lainanlyhennys: Lyhennykset pe-
rustuisivat viisivuotiskausiin. Ly-
hennystaulukko maarittelisi 1ah-
tokohtaisen lyhennysmadaran, jo-
ka olisi oltava kumulatiivisesti ly-
hennettyna kunkin jakson lopussa
suhteessa alkuperdiseen lainaan.
Ylim&ardiset lyhennykset olisivat
mahdollisia, jos esim. matala kor-
kotaso mahdollistaisi sen vuokra-
tasoa nostamatta.
Laina-aika: lahtokohtaisesti
40 vuotta.

Korkotuki: Korkotukea maksettai-
siin  omavastuukoron ylittavalta
osalta samalla tavoin kuin nykyi-
sin. Omavastuukorko olisi mata-
lampi kuin 3,4 % ja korkotukea
maksettaisiin  kauemmin  kuin
23 vuotta.

Esimerkki: Hahmotelma uuden
kiintedlyhenteisen  korkotukilai-
nan kadyttdytymisestd nimellis-
(ylld) ja nykyarvoin (alla); korko-
taso 4 % ja inflaatio 2 %.

Uusi indeksisidonnainen (indek-
siannuiteettiin perustuva) korko-
tukilaina

Lainamaksu: Lainamaksu  olisi
prosenttiosuus alkuperaisesta
korkotukilainasta.  Lainamaksua
tarkistettaisiin vuosittain sovitulla
muuttuvalla tai kiintedlld prosen-
tilla. Lainamaksu sisaltdisi seka
koron ettd lyhennyksen.

Laina-aika: enintadn 40 vuotta,
lahtokohtaisesti laina voitaisiin
lyhentda loppuun aikaisemmin-
kin.

Korkotuki: Korkotukea maksettai-
siin  omavastuukoron ylittavalta
osalta samalla tavoin kuin nykyi-
sin. Omavastuukorko olisi mata-
lampi kuin 3,4 % ja korkotukea
maksettaisiin  kauemmin  kuin
23 vuotta. Lainamaksun maaran
mahdollisesti ylittava korko olisi
aina korkotukea.

Esimerkki: Hahmotelma uuden
indeksisidonnaisen korkotukilai-
nan kayttdytymisestd nimellis-
(ylld) ja nykyarvoin (alla); korko-
taso 4 % ja inflaatio 2 %.
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