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Lausunto

Yleista

Kaupunginhallitus antoi ymparistdministeridlle seuraavan lausunnon
hallituksen esitysluonnoksesta asuntorakentamisen korkotukijarjestel-
man kehittamiseksi:

Mita mielta olette luonnoksesta hallituksen esitykseksi

Kannatamme esitysta osittain.

Nakemyksenne esityksen tavoitteista

Ymparistoministerion esityksen tavoitteena on kehittaa korkotukijarjes-
telmaa kohtuuhintaisen, sosiaalisin perustein valituille asukkaille tarkoi-
tettujen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamisen, hankinnan ja
perusparantamisen tukemista siten, etta tukijarjestelma toimisi nykyista
tehokkaammin, valtion maksama tuki ja tuettujen asuntojen kayttoon
liittyvat rajoitukset olisivat paremmin tasapainossa keskenaan ja tukijar-
jestelma kannustaisi rakennuttajia tuottamaan kohtuuhintaisia vuokra-
ja asumisoikeusasuntoja nykyista enemman.

Helsingin kaupungin mukaan edella mainitut tavoitteet ovat kannatetta-
via. Lakiesityksessa esitetyt keinot eivat kaupungin ndkemyksen mu-
kaan ole riittavia tavoitteiden saavuttamisessa. Lisaksi osa keinoista
toimii tavoitteita vastaan.

Nakemyksenne ehdotettujen lainsdadantdomuutosten arvioiduista vaikutuksista

Helsingin kaupungin arvion mukaan esitetyt muutokset eivat ole riittavia
lisdamaan yleishyddyllisten yhteisdjen kiinnostusta korkotukijarjestel-
man kayttoon. Ehdotetut muutokset eivat myoskaan kannusta tuotta-
maan kohtuuhintaisia asumisoikeus- ja vuokra-asuntoja riittavassa
maarin, joka on ehdotettujen muutosten tarkoitus. Helsingin kaupungin
nakemyksen mukaan taman lakiluonnoksen jalkeenkaan valtion tuki ja
asuntokantaan kohdistuvat rajoitukset eivat tulisi olemaan tasapainos-
sa.

Esityksen tarkoituksena on parantaa korkotukijarjestelman houkuttele-
vuutta ratkaisemalla sen joitakin keskeisia ongelmia, kuten parantamal-
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la lainanlyhennysohjelmaa muuttamalla sita nykyista etupainotteisem-
maksi sekd mahdollistamalla ylimaaraiset lyhennykset ja asuntojen
hankinnan rakentamisen sijaan.

Muutosten yhtena keskeisena tavoitteena on hillita valtion takausvas-
tuun kasvamista seka mahdollisen maksettavaksi tulevan korkotuen
maaraa. Valtion rooli asuntotuotannon taloudellisena tukijana korkotuki-
jarjestelman osalta on vuosikymmenien aikana kuitenkin vahentynyt
merkittavasti korkotuen osalta. Esimerkiksi vuonna 1997 valtion takaa-
mien korkotukilainojen paaoma oli 2,3 miljardia euroa ja valtio maksoi
yhteensa 204 miljoonaa euroa korkotukea. Vuonna 2007 paaoma ol
2,9 miljardia euroa, johon liittyen maksettiin 86,7 miljoonaan euroa kor-
kotukea. Viime vuonna paaoma oli 10,6 miljardia euroa, johon liittyen
korkotukea maksettiin vain alle 10 miljoonaa euroa.

Korkotukilainoihin liittyy aina valtion takaus. Valtion takausvastuun
osalta kriittista on huolehtia, etta valtion tukemaa tuotantoa tulee vain
alueille, joissa ko. asuntomuodolle voidaan ennakoida olevan voima-
kasta kysyntaa ja vuokraero vapaarahoitteisen ja valtion tukeman tuo-
tannon valilla on merkittava. Valtion kokonaistakausvastuiden osalta
korkotukilainojen takausvastuut ovat kasvaneet maltillisesti ja edusta-
vat talla hetkella noin kolmannesta valtion kokonaistakausvastuusta.
Samaan aikaan valtion taloudellinen panostus on lisaantynyt erityisesti
kysyntatukien, kuten asumistukien, muodossa.

Helsingin kaupunki nakee ongelmallisena, etta samaan aikaan valmis-
telussa ollut asumisoikeuslaki on ilmeisesti lausuntomenettelyn jalkeen
muuttunut joiltakin osin, mutta sen sisalto ei ole ollut korkotukilausun-
non antajien kaytettavissa. Asumisoikeuslain ja korkotukilain yhteenso-
pivuus on valttamatonta, jotta hallintamuodon voidaan jatkossakin olet-
taa olevan seka asukkaita ettéd omistajia kiinnostava.

Valtion erilaisia asumisen tukijarjestelmia on kehitetty eri aikoina ja jar-
jestelman osia toisistaan erillising, itsenaisina kokonaisuuksina siitakin
huolimatta, etta ne ovat osa laajempaa asuntopoliittista kokonaisuutta.
Tukimuotojen kehittamista tulisi koordinoida nykyista paremmin, jolloin
my0s uudistuksen vaikutukset voisivat olla paremmat.

Valtion tukijarjestelma on pitkalti kehitetty erilaiseen rahoitustilantee-
seen kuin missa on toimittu jo vuosikymmenien ajan. Valtion jarjestel-
mat pohjaavat aikaan, jolloin seka inflaatio etta korkotaso olivat kor-
kealla tasolla. Tahan perustuu esimerkiksi korkotukilainoille ominainen
huomattavan takapainotteinen takaisinmaksu, jossa yleisesti 83 % ly-
hennyksista on jaljella vielad kun lainaa on lyhennetty 16 vuotta.

Jarjestelma perustuu olettamaan, etta inflaatio pienentaa vuosikymme-
nien kuluessa takaisin maksettavan lainapaaoman niin alhaiselle tasol-
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Ehdotukset

le, etta se ei voimakkaasti rasita yhtion paaomataloutta. Jarjestelmaa
luotaessa inflaatio oli tyypillisesti yli kymmenen prosentin tasolla ja sen
vaikutus jaljella olevan lainapaaoman reaaliarvoon oli merkityksellinen.
Jarjestelmaa ei kuitenkaan ole sittemmin muokattu soveltumaan aikaan
jolloin inflaatio on Iahella nollaa tai korkeintaan muutaman prosentin.

Nakemyksenne etupainotteisemmasta lainanlyhennysohjelmasta ja ylimaaraisista
lainanlyhennyksista

Lainan lyhennysohjelman minimivaatimusten muuttuminen aiempaa
etupainotteisemmaksi on pitkaan odotettu uudistus. Tama minimilyhen-
nysvelvoitteen muutos olisi pitanyt toteuttaa jo vuosia sitten, kun taka-
painotteisuuden ongelmat alkoivat nakya. Nykyinen kaytanténa oleva
minimilyhennysmalli ohjaa siihen, etta paaosa rakennusaikaisten laino-
jen lyhennyksesta ajoittuu vuosille jolloin myds suuret peruskorjaukset
joudutaan tekemaan.

Uudistuksen vaikutusten arvioinnissa tulee kuitenkin huomioida, etta
jatkossa yhtidilla on kolmen eri jarjestelman mukaista lainakantaa, jotka
kaikki kayttaytyvat eri tavalla. Ennen vuotta 2006 valmistuneet asunnot
ovat edelleen vanhan aravajarjestelman mukaisia, vuodesta 2007 al-
kaen rakennetut nykyisen korkotukilain mukaisia ja jatkossa siis uudes-
sa jarjestelmassa, jossa laina lyhenee eri tavalla ja toisaalta esimerkiksi
korjauksiin varautuminen on kiellettya.

Samaan aikaan yhteiskunnan yleisena kehittdamisvaatimuksena on jul-
kisten jarjestelmien lapinakyvyys ja selkeys. Asukkaiden mahdollisuu-
det ymmartaa oman yhtionsa padomatalouden erityispiirteita ja osallis-
tua taysivertaisena lain mukaisiin menettelyihin on entista haastavam-
paa. Lainanhallinnan osaaminen korostuu entisestaan omistajayhtei-
sOissa.

Nykytilanteessa asumisoikeuskorkotukilainoissa korkotuki loppuu koko-
naan 16 vuoden jalkeen, jolloin lainoista on lyhennetty nykykaytannon
mukaan 17 prosenttia. Ensimmaiset nykyisen jarjestelman lainoista
saavuttavat muutaman vuoden paasta taysin korkosuojaamattoman ti-
lanteen. Lainapaaomasta 83 prosenttia on siis taysin korkosuojaamat-
tomia 20 vuoden ajan, elleivat yhtiot jarjesta lainoilleen markkinaehtoi-
sia korkosuojauksia. Aikana jolloin valtion korkotuki on voimassa, on
sen osuus kokonaiskorosta koko ajan voimakkaasti laskeva, eika se
realisoidu, jos korkotaso jaa alle 3,5 prosentin. Sen lisaksi etta jarjestel-
man tulevia ehtoja muutetaan, on myos nykyiseen olemassaolevan lai-
nakannan ehdoista huolehdittava, jotta paaomavastikkeen maara voi-
daan pitaa kohtuullisena.
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korkotuki per uun ylittdvistd korosta, omavastuukorko 3,5 %

Valtion korkotuen maksimikorvausosuus
Lainan lyhennysoprosentti vuosittain

Uuden lakiehdotuksen mukaan omavastuukoron rajaksi asetettaisiin
asumisoikeudessa ja vuokratuotannossa 2,5 prosenttia kuitenkin niin,
etta vuokratuotannossa mennaan 1,7 prosentin omavastuukorolla aina
vuoden 2019 loppuun asti MAL-sopimusten mukaisesti.

uusi lakiehdotus asumisoikeus- ja vuokratuotannossa
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I [ainan lyhentyminen = korkotuki perusomavastuun ylittdvasta korosta, omavastuukorko 2,5 %

Viitaten yllamainittuun arviointiin, voidaan todeta, etta jarjestelmaan si-
saltyva valtion tuki on rajoituksiin verrattuna melko ohut. Asumisoikeus-
jarjestelmassa kaytto- ja luovutusrajoitukset ovat ikuisia.

Nakemyksenne uudesta indeksisidonnaisesta korkotukilainasta

Yhtididen lainasalkkujen hallintaan on hyva tuoda erilaisia elementteja,
joita vuosittain arvioimalla 16ytynee lainakokonaisuus joka parhaalla
mahdollisella tavalla hyodyntaa vastikkeiden pysymista maltillisena.

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 10 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro

kaupunginkanslia@hel.fi http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki
Kaupunginhallitus

Poytikirja 39/2017 5 (10)

Asia/15
06.11.2017

Nakemyksenne hankintakorkotukilainojen hyvaksymisedellytysten lieventamisesta

Hankintakorkotukilainojen mahdollistaminen myods kasvuseuduille on
kannatettava ehdotus. Rakennuskannan muokkaaminen kullekin ajalle
sopivaan kayttoon tarvitsee laaja-alaiset rahoittamisen mahdollisuudet
kayttoon.

Nakemyksenne vuokra-asuntojen korkotukilainojen enimmaislainoitusosuuden nos-

tamisesta

Nykyaankin on ollut erityisen kalliissa, esimerkiksi suojelukohteissa,
mahdollista anoa korotettua lainamaaraa paaomakustannusten pitami-
seksi kohtuullisena. Tama on kannatettava ehdotus.

Nakemyksenne lainansaajilta edellytettavasta viiden prosentin omarahoitusosuu-

desta

Omarahoitusjarjestelman jarjestaminen on mahdollista Helsingin kau-
pungin oman yhtion kannalta tarkoituksenmukaisina laajentamalla ny-
kyista vuokrakohteiden rakentamisessa kaytettya menettelya koske-
maan myos asumisoikeusyhtiota.

Viiden prosentin omarahoitusosuus tulee olemana kriittinen asumisoi-
keusjarjestelman kannalta erityisesti ei-kunnallisten yhtididen osalta.
Kuten lakiluonnoksessakin arvioidaan, on ennakoitavissa, etta esitetyt
muutokset vahentavat mahdollisuuksia rakentaa asumisoikeusasunto-
ja, koska pienemmilla toimijoilla ei ole edellytyksia jarjestaa edellytettya
omarahoitusosuutta.

Valtion tukema vuokratuotanto on pitkaan ollut merkittavilta osiltaan
kuntaomisteisten yhtididen varassa. Mikali nyt tehtavat muutokset jar-
jestelmaan aiheuttaisivat tilanteen, etta asumisoikeustuotanto jaisi kun-
taomisteisten yhtididen vastuulle, on se huono kehityssuunta erityisesti
asukkaiden vaihtoehtojen kannalta. Asumisoikeusjarjestelma mahdol-
listaa vahvan asumisturvan ja mahdollisuuden yksilolliseen asumisen
monille kotitalouksille, joille omistusasumiseen siirtyminen ei ole mah-
dollista taloudellisen aseman vuoksi. Asumisuran nakokulmasta erityi-
sesti alueilla, joissa sijainnin merkitys asumisen hintatasoon on voima-
kas, asumisoikeus on voimakkaasti segregoitumista lieventava asumi-
sen hallinta- ja rahoitusmuoto.

Nakemyksenne tuleviin korjauksiin varautumisen kiellosta ja omarahoitusosuudelle
perittdvan enimmaiskoron nostamisesta

Ehdotus korjauksiin varautumisen kieltamisesta tuli lausunnonantajien
tietoon yllatyksena. Taman johdosta lyhyen lausuntoajan puitteissa ei
ole ollut mahdollista tarkoin laskea muutoksen kustannusvaikutuksia.
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Taloudellisessa mielessa nykyisessa korkoymparistossa ehdotus voi-
daan nahda perusteltuna. Aktiivisella lainanhallinnalla saatetaan saa-
vuttaa suurempi liikkumavara kuin varautumalla korjauksiin kiintealla
summalla.

Jarjestelmamuutos aiheuttaa kuitenkin tilanteen, joissa yhtididen ennen
uutta lakia rakennetut kiinteistot jaavat jarjestelmaan, jossa korjauksiin
varautuminen on sallittua. Osaltaan taman tekee asukkaiden nakokul-
masta kokonaistaloustilanteen arvioinnin haasteellisemmaksi.

Toisaalta korjauksiin varautuminen on edesauttanut hyvan kiinteistonpi-
don ja tarkoituksenmukaisen varautumisen periaatteita. Naiden keskei-
nen tarkoitus on tukea korjausten oikea-aikaisuutta ja riittavaa taloudel-
lista varautumista. Naita periaatteita ei tulisi horjuttaa valtion tukemas-
sa asuntokannassa.

Nakemyksenne korkotuen omavastuuosuuden alentamisesta ja korkotuen maksua-
jan pidentamisesta

Seka omavastuuosuuden alentaminen etta korkotuen maksuajan pi-
dentaminen ovat valttamattomia uudistuksia, joiden vaikutus ehdotetus-
sa muodossa jaa nykyisessa korkoymparistossa kuitenkin edelleen lii-
an pieneksi. Lisaksi samalla ollaan laskemassa maksettavan korkotuen
osuutta.

Nakemyksenne asuntojen kayttotarkoitusmuutoksen hyvaksymisen siirtamisesta
kunnilta ARAlle

Esityksessa keskitetaan lisaa kunnan arava- ja korkotukilainsaadannon
mukaisia kunnan tehtavia valtiolle. Toisaalta taman tyyppiset asiat ovat
vahentyneet, joten kokonaistydmaaraan talla ei ole suurta vaikutusta.
Kayttotarkoituksen muutoslupia on viime aikoina ollut vahan, joten siir-
ron merkitys ei ole kovin merkittava.

Nakemyksenne korkotuki- tai aravalainoitettujen asuntojen luovutussaannosten
muuttamisesta

Helsingin kaupunki pitaa ehdotettuja muutoksia tarkoituksenmukaisina.
Luovutuskorvauksen laskemisesta luopuminen yksinkertaistaa luovu-
tusmenettelya ja lisaa mahdollisesti kiinnostusta luovutuksiin. Asunto-
jen kayttda koskevat rajoitukset velvoittaisivat kuitenkin asuntojen uutta
omistajaa.

Nakemyksenne osaomistusasuntojen kaytto- ja luovutusrajoituksista vapautumista
koskevien edellytysten muuttamisesta

Ei lausuttavaa.
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Nakemyksenne korkotukilainoitettujen asumisoikeustalojen muuttamisesta valtion
tukemiksi vuokrataloiksi

Tama ehdotus ei suoranaisesti vaikuta Helsingin kaltaisten voimakkaan
kysynnan alueiden tilanteeseen. Uudistus mahdollistaa asuntokannan
joustavamman kayton ja alhaisemman kysynnan alueilla, joilla asumi-
soikeustalot ovat usein vajaakaytdssa, on uudistus kannatettava. Nailla
alueilla asumisoikeustalojen asunnoista osa voi olla vuokralla jo nykyi-
sellaan ja osa jopa niin, etteivat omistajat ole vuokrattuja asuntoja kun-
nalle ilmoittaneet. Todellisesta vuokrakaytosta ei talla hetkella ole to-
dennettua tietoa. Mikali alhaisen kysynnan alueen asuntoja on vajaa-
kaytolla vaikuttaa se olennaisesti sellaisten helsinkilaisten asumisoi-
keusasukkaiden vastikkeisiin, joiden yhtiot ovat valtakunnallisia.

Nakemyksenne jo maksetun korkotuen takaisinperinnasta yleishyddyllisyysstatuk-
sen peruuttamistilanteissa

Helsingin kaupunki pitaa ehdotusta tarkoituksenmukaisena.

Nakemyksenne ARAnN ja Valtiokonttorin tiedonsaantioikeudesta toisilta viranomaisil-

ta

Helsingin kaupunki pitaa ehdotusta tarkoituksenmukaisena.

Nakemyksenne korkotukilainan hyvaksymista koskevasta kunnan puoltolausunnos-
ta luopumisesta (esitysluonnoksen sivu 37)

Helsingin kaupungin nakemyksen mukaan ehdotus on ristiriidassa kau-
pungin asuntopolittiisten linjausten kanssa. Helsingin kaupungin mu-
kaan kaupungilla tulee sailya mahdollisuus alueellaan ohjata aravuok-
ra- ja asumisoikeuskannan sijoittumista.

Uudistus ei kunnan nakokulmasta ole kannatettava, silla kunta vastaa
kuitenkin asunto- ja maankayttopolitikastaan. Uudistus veisi kunnan
mahdollisuudet vaikuttaa epatarkoituksenmukaisten hankkeiden toteu-
tumiseen.

Nakemyksenne muutosten voimaantuloajasta ja siitymasaannoksista

Helsingin kaupungin nakemyksen mukaan lausuttavana olevan esitys-

luonnoksen nopea voimaantulo ei ole tarkoituksenmukainen. Erityisena
haasteena on asumisoikeusasumiseen liittyva kokonaisuus, koska asu-
misoikeuslakia ole vielda annettu eduskunnalle, eika sen sisaltd ole lau-

sunnonantajien tiedossa.

Muuta
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Erityisryhmien asumista on viime vuosina tuotettu paljon valtion tuke-
maan vuokrakantaan joko erillisina kiinteistdina tai tavanomaiseen
asuntokantaan integroituneita. Nyt valmistelussa olevassa maakunta-
ja soteuudistuksessa ei ole viela kuitenkaan valtakunnallisesti valmis-
teltu erityisasumisen jarjestamistd maakunnallisella tasolla. Kohtuuhin-
taisen erityisryhmien asumisen takeena ovat olleet seka kohdekohtai-
set investointiavustukset ja omakustanteinen vuokra, pitkat kayttorajoi-
tukset (20 vuotta) seka arvonlisaveron palauttamiseen liittyvat kaytan-
teet. Soteuudistuksen osalta on valtakunnallisessa valmistelussa var-
mistettava, etta kuntien ja yhtididen omistuksessa olevan pitkien rajoi-
tusten alaisuudessa oleva asuntokanta tulee edelleenkin pysymaan
kohderyhman kaytdssa.

Varsinaisesti lausuntopyynnossa pyydettiin lausuntoa lakiehdotuksesta,
mutta merkittavia asioista, kuten korkotukilain lainaosuuksista, lainanly-
hennyksista, omavastuuosuuden osuudesta, korkotuen maarasta ja
maksuajasta omavastuuosuuden ylittavalta osalta seka asukkailta pe-
rittaviin vuoksiin sisallytettavien erin suuruudesta, saadetaan asetusta-
solla.

Helsingin kaupunki pitaa valitettavana, ettd samaan aikaan kun minis-
terio pyytaa lausuntoa korkotukilaista kaupungilla ei ole kaytossaan la-
hiaikoina eduskunnalle annettavan asumisoikeuslain luonnosta. Merkit-
tava asuntopoliittinen kokonaisuus ansaitsisi tulla myos kunnissa arvioi-
duksi kokonaisena esityksena.

Helsingin kaupungin nakemyksen mukaan asuntorahoitusjarjestelman
muutoksien osalta tulee tehda pitkajanteisempaa politiikkaa.
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mari.randell(a)hel.fi
Liitteet
1 Lausuntopyyntd 19.9.2017
2 Esityksen paaasiallinen sisaltd
3 Saate 19.9.2017
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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Lausuntoehdotus

Esittelijan perustelut

Ymparistoministerio Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3

Lausunto on ehdotuksen mukainen.

Ymparistoministerio on pyytanyt 10.11.2017 mennessa Helsingin kau-
pungilta lausunnon hallituksen esityksesta asuntorakentamisen korko-
tukijarjestelman kehittamiseksi. Lausunto on pyydetty antamaan vas-
taamalla lausuntopalvelu.fi:ssa julkaistuun lausuntopyyntéén. Kaupun-
gin lausunto on rakennettu vastaamalla ennalta annettuihin kysymyk-
siin. Lausunto on valmisteltu yhteistydéssa kaupunginkanslian, Helsin-
gin kaupungin asunnot Oy:n, Helsingin asumisoikeus Oy:n ja kaupun-
kiymparistotoimialan eri yksikoiden kesken.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823
mari.randell(a)hel fi
Liitteet
1 Lausuntopyynt6 19.9.2017
2 Esityksen paaasiallinen sisaltd
3 Saate 19.9.2017
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Ymparistoministerio Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano
Liite 1
Liite 2
Liite 3
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 10 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6  F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro
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Tiedoksi
Kaupunginkanslia
Paatoshistoria
Kaupunginhallitus 30.10.2017 § 978
HEL 2017-010286 T 03 00 00
Lausunto
Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.
Kasittely
30.10.2017 Poydalle
Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian pdydalle Tomi Se-
vanderin ehdotuksesta.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikko, puhelin: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
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