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Valtion tukemien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrien ja kdyttovastikkeiden méaéraytymi-
sessd on noudatettava omakustannusperiaatetta. Sitd koskevia sdéinnoksid muutettaisiin niin, ettd
tuleviin korjauskustannuksiin varautumista rajoitettaisiin enintdén kohtuulliseen méérédén. Myos
vuokrien tasaamista rajoitettaisiin tavallisten ja erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen kesken.
Asukkailta vuokrissa perittdvéd, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavaa korkoa alennettai-
siin. Vuokratalon omistajalle sdddettdisiin velvollisuus hankkimiensa merkittdvimpien kiinteis-
tonhoitopalveluiden ja kunnossapitotdiden kilpailuttamiseen sekd jélkilaskelmien laatimiseen
vastaavalla tavalla kuin asumisoikeustalon omistajalla on nykyisin.

Liséksi erditd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle kuuluvia, vuokra-asuntolainojen, asu-
misoikeustalolainojen ja asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuen maksuohjelmiin ja vakuuksiin
liittyvid tehtévid siirrettdisiin Valtiokonttorille. Muutos selkeyttdisi viranomaisten vélisté tehté-
vénjakoa.

Korkotuki- ja aravalainajarjestelmiin liittyvid muutoksenhakusdanndksid muutettaisiin siten, ettd
muutoksenhaku hallinto-oikeuden pédtoksestd korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyttéisi paa-
sddntodisesti valituslupaa. Valituslupasdédntelyn laajentaminen kehittéisi korkeimman hallinto-oi-
keuden asemaa ylimpéné tuomioistuimena ja yhdenmukaistaisi korkotuki- ja aravalainajérjestel-
mid koskevat muutoksenhakusdénnokset muiden hallinnonalojen muutoksenhakusédénnosten
kanssa.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 pdivéné tammikuuta 2016.

VALIOKUNNAN PERUSTELUT

Hallituksen esityksen perusteluista ilmenevistd syistd ja saamansa selvityksen perusteella valio-
kunta pitdd esitystd tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokunta puoltaa lakiehdotusten
hyvéksymistd muuttamattomina.

Yleistd

Valiokunta katsoo, ettd korkea vuokrataso erityisesti padkaupunkiseudulla vaikeuttaa pieni- ja
keskituloisten kotitalouksien mahdollisuuksia jérjestds oma asumisensa tuloihin ndhden kohtuul-
lisin asumismenoin ja heikentidd myds talouskasvun edellytyksié laajemmin. Véeston ikadéntymi-
nen, kaupungistuminen, perhekoon pieneneminen, maahanmuutto ja uusimpana pakolaiskriisi
ovat kaikki tekijoitd, jotka muuttavat asuntomarkkinoiden rakennetta ja vaikuttavat asuntotar-
peen jatkuvaan kasvuun. Koska asuntotarjonta on ollut jo pitkdén riittimétontd kysyntdan nih-
den, vaikeutuu vuokra-asuntotilanne edelleen, kun turvapaikanhakijoiden pysyvdmpi asuttami-
nen tulee ajankohtaiseksi.

Valiokunta edellytti vuonna 2012 késitellessdén asuntopoliittista toimenpideohjelmaa, etté asun-
topolitiikan perusteista ja toimivuudesta tehdddn kokonaisvaltainen selvitys toimijoista riippu-
mattoman tahon toteuttamana. Ympéristoministerio asetti arviota tekemdén hankeryhmin, jonka
raportti Asumisen tuki- ja verojarjestelmien vaikuttavuus valmistui 24.2.201 5.1 Raportti sisaltda
erityyppisid kehittdmisehdotuksia, joista osa toteutetaan késiteltdvina olevaan hallituksen esityk-
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seen siséltyvilld muutosehdotuksilla. Lisdksi ministerid on saanut toimeksiannostaan laaditun eh-
dotuksen uudeksi ns. kymmenen vuoden vilimalliksiZ, ja muitakin tarjontaan vaikuttavia, halli-
tusohjelmaan perustuvia ehdotuksia on valmisteilla, kuten yleishyddyllisyyssdanndsten kehitta-
minen.

Valiokunta toteaa, ettd asuntomarkkinoiden toimiessa tuetun asuntotuotannon tarve vihenee ja
vuokrataso pysyy yleisesti kohtuullisena. Toimivat asuntomarkkinat edellyttivét, etti tarjontaa
on kysyntdin ndhden riittdvasti, rakennusmarkkinoiden kilpailu toimii, kaavoitettua tonttitarjon-
taa on riittdvésti eikd kuntien ja valtion rakentamisen ohjaus tarpeettomasti lisdd rakentamisen
kustannuksia. Kustannuksiin vaikuttaa myds hankkeeseen sitoutuva aika ja tydpanos, joiden
médrdédn on tarpeellista nopeasti vaikuttaa purkamalla vihemman tarpeellista séédntelyd ja keven-
tdmalld rakentamisen lupaprosesseja kuitenkaan laatua heikentdmétta.

Tehtyjen selvitysten mukaan vuokrat ovat valtion tukemassa asuntokannassa alemmat kuin mark-
kinavuokrat. Erityisesti Helsingin ARA-kannassa vuokrataso on kaupungin omistamissa vuokra-
asunnoissa keskiméérin 6,1 euroa/m?/kk ja yleishyodyllisten toimijoiden omistamissa vuokra-
asunnoissa noin 1,2 euroa/m%*kk matalampi kuin vastaavissa vapaarahoitteisissa vuokra-asun-
noissa. Muualla kuin Helsingissé ja muissa suurissa kaupungeissa ero tuettujen ja vapaarahoit-
teisten vuokrien vélilld pienenee nopeasti, ja paikoin, viestodan menettévilld alueilla, omakustan-
nusperusteinen vuokra voi jopa ylittdd markkinavuokran. Noin puolet kaikista Suomen vuokra-
asunnoista on valtion tukemia ARA-vuokra-asuntoja. Puolet niisti on rakennettu Helsingin seu-
dulle, ja muiden suurimpien kasvukeskusten osuus on noin 30 %.

Selvitykset osoittavat, ettd valtion tukemia vuokra-asuntoja omistavat yhteisdt noudattavat asun-
tojen vuokranmaéirityksessé laissa sdédettyd omakustannusperiaatetta, mutta erot johtuvat yhtei-
sOjen erilaisista tavoista soveltaa omakustannusvuokrien médrdytymisperusteita. Téstd johtuen
on perusteltua muuttaa sddnnoksia siten, etti niissi asetetaan selkedsti rajat sille, mité erid oma-
kustannusvuokrilla voidaan kattaa ja miten suuria ndmaé erét voivat olla.

Hallituksen esityksen siséltdmét muutokset tahtddvét erityisesti valtion tukemien vuokra-asunto-
jen vuokrien alentamiseen omakustannusvuokran midrdytymisperiaatteita tdsmentdmalld muun
muassa ehdotuksilla, jotka liittyvét korjauksiin varautumisen rajaamiseen, kilpailutusvelvoittee-
seen kynnystason ylittdvissd hankinnoissa ja vuokrien tasauksen rajoittamiseen normaalien ja eri-
tyisryhmékohteiden kesken. Vuokrassa perittdvin omistajan omarahoitusosuuden korko ehdote-
taan rajattavaksi valtioneuvoston asetuksella nykyisestd 8 %:sta 4 %:iin. Valiokunta katsoo, ettd
tahén liittyy riskejd. Se saattaa vaikuttaa yksityisten toimijoiden haluun toimia tuetuilla vuokra-
markkinoilla. Valiokunta katsoo siksi, ettd koron puolittamisen tarkoituksenmukaisuutta arvioi-
daan jatkokasittelyn aikana.

Valiokunta katsoo, ettd mik&én hallituksen esitykseen siséltyvéa yksittdinen ehdotettu muutos ei
sinéllddn vaikuta merkittévasti vuokratasoon, mutta kokonaisuutena toimenpiteet ovat oikean-
suuntaisia ja pyrkivét alentamaan vuokratasoa tai ainakin hillitseméén sen nousua tulevaisuudes-
sa. Lisdksi esitys parantaa valtion tukemien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrien ja kéyt-

1 Ympéristdoministerion raportteja 4/2015.
2 Hannu Rossilahden selvitysraportti 10.11.2015.
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tovastikkeiden muodostumisen lépindkyvyyttid. Keskeinen tavoite on my0ds pienentié eri toimi-
joiden vilisid eroja omakustannusvuokrien méérdytymisperusteiden soveltamisessa ja siten edis-
tdd vuokralaisten yhdenvertaista asemaa.

Vuokrien tasaus ja jéilkilaskelmavelvoite

Vuokrien tasaus on kéytdssé hyvin yleisesti AR A-vuokrataloyhteisdissd. Saman omistajan omis-
tamien, korkotukilain tai aravalain nojalla lainoitettujen vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuok-
rat voidaan tasata. Tasaamisen tavoitteena on se, ettd vuokrat vastaisivat mahdollisimman hyvin
asuntojen kiyttdarvoa, eivétkd yhden kohteen vuokrat nouse kohtuuttomasti esimerkiksi perus-
parannuksen jilkeen, koska kaikki kohteet osallistuvat perusparannetun kohteen korjauskustan-
nuksiin.

Hallituksen esityksessé ehdotetaan sdddettdviksi vuokrataloyhtididen velvollisuudesta laatia jil-
kilaskelma yhteiso- ja tasausryhmékohtaisesti. Valiokunta katsoo, etté tasausryhmikohtaisen jél-
kilaskelman edellyttiminen on perusteltua, silld jdlkilaskelmalla voidaan osoittaa, miten omakus-
tannusperiaate on yhteisossé ja tasausryhmaéssé toteutunut. Jélkilaskelman osoittama ali- tai yli-
jddma huomioidaan vuokranméérityksessd seuraavien vuokranmédrityskausien aikana. Valio-
kunta korostaa vuokralaisen oikeutta saada selvitys omakustannusperiaatteen toteutumisesta pai-
nottaen samalla tarvetta sdatdd jédlkilaskelman muodosta niin selkedsti, ettei se lisdé tarpeetto-
masti hallinnollista taakkaa.

Valiokunta katsoo, ettd kohdekohtaista jélkilaskelmaa ei ole pidettévé perusteltuna, silld omakus-
tannusperiaatteen kohdekohtainen toteutuminen ei ole lainsédadénnossé ldhtokohtana eikd olen-
naista, kun vuokria yleisesti tasataan. Pdinvastoin kohdekohtaisen laskelman esittdminen voisi
antaa asukkaille véérin kuvan siitd, milld tavalla he voivat vaikuttaa vuokranmééritykseen. Koh-
dekohtainen jilkilaskelma aiheuttaisi myds vuokrataloyhteisoille tarpeetonta hallinnollista tyoté,
kun ne joutuisivat esittdmaén tietoja, joilla ei kuitenkaan tasauksen vuoksi olisi vuokranméérityk-
sen kannalta kdytdnnon merkitystd. Valiokunta pitié térkedna, ettei vuokratalojen omistajille ase-
teta tarpeettomia uusia velvoitteita, jotta toimijoiden kiinnostus ARA-tuotantoon ei vihene. Sen
sijaan asumisoikeustaloissa jo nyt edellytettivd talokohtainen jélkilaskelma on perusteltu, silld
asumisoikeusasuntojen osalta on laissa siédetty, etté tiettyéd osaa kustannuksista ei saa tasata mui-
den kohteiden kanssa. Jélkilaskelmavelvoitteiden toimeenpanossa on varmistettava, etteivit tie-
donantovelvoitteet muodosta kohtuuttomia lisékustannuksia ja jérjestelmien muutoksiin vara-
taan riittdva siirtyméaika.

Vuokrassa perittdvin omarahoitusosuuden korko

Valiokuntakuulemisessa on tuotu esiin, etti erityisesti vuokrassa perittdvan omarahoitusosuuden
koron puolittaminen myéhemmin annettavalla valtioneuvoston asetuksella voi kdytdnndsséd muo-
dostua esteeksi uudelle korkotukiasuntotuotannolle. Valiokunta korostaa, ettd nykyinen korko on
ollut kéytdsséd kymmeniéd vuosia ja se on huomattavan korkea nykyiseen yleiseen korkotasoon
verrattuna. Koron laskemisen vaikutus vuokriin on suhteellisen pieni, silld omarahoitusosuus on
yleenséd noin 5—10 % hankkeen kokonaiskustannuksista. Muutosta on siten tarkasteltava osana
kokonaisuutta, eiki silld yksittdisend toimenpiteend ole suurta merkitystd. Kaikkien selvitysten
mukaan suurin este niin vapaarahoitteisen kuin tuetun vuokra-asuntotuotannon rakentamisessa
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Helsingin seudulla, jossa pula asunnoista on suurin, on pula kaavoitetusta tonttimaasta. Kaikki
muut tekijét ovat titd vihdisempid ja vaikuttavat tilanteeseen osana kokonaisuutta.

Valiokunta korostaa tarvetta seurata, etti hallituksen esitykseen sisiltyviat muutokset eivét johda
korkotuetun vuokra-asuntotuotannon tyrehtymiseen. Huomioon on kuitenkin otettava, etté val-
tion tukemia tavallisia vuokra-asuntoja on rakennettu viimeisen 10 vuoden aikana keskiméérin
vain noin 1 700 asuntoa vuodessa. Kuntayhtiot ovat rakentaneet viime vuosina néistd hieman yli
70 %.

Lopuksi

Valiokunta korostaa lopuksi, ettid toimenpiteet kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdmiseksi
ovat kiireellisesti tarpeen erityisesti Helsingin seudulla ja muissa kasvukeskuksissa. Asunto-
tuotannon kehitysté ja kysynnén kasvua on seurattava ja ryhdyttdva tarpeellisiin toimenpiteisiin
toimijoiden kannustamiseksi siten, ettd kasvavaan kysyntdén voidaan sopeutua. Valiokunta kii-
rehtiikin hallitusta valmistelemaan mahdollisimman nopeasti edelld mainitut lainsdddantéehdo-
tukset, joiden keskeisend tavoitteena on nostaa kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon maéraa.

VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS
Ympéristovaliokunnan paitdsehdotus:

Eduskunta hyviksyy muuttamattomana hallituksen esitykseen HE 99/2015 vp sisdltyviit
1.—A4. lakiehdotuksen.

Helsingissd 3.12.2015
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Vastalause 1

Perustelut

Kysyntépaine vuokra-asuntoihin on jo hallitsematonta. Vuokra-asuntotuotannon ja tarjonnan riit-
tdmattomyys erityisesti kasvukeskuksissa johtaa vuokrien nousuun entisestdén, eikd vuokralaisil-
la ole kykyé maksaa pyydettyjd vuokria. Timai taas johtaa asumistukien hallitsemattomaan kas-
vuun ja valtion menojen kasvamiseen.

Hallituksen esityksen laiksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta an-
netun lain muuttamisesta seki erdiksi muiksi laeiksi yhtend tarkoituksena on, ettd asumiskustan-
nukset kohtuullistuvat valtion tukemassa asuntokannassa. Allekirjoittaneet kannattavat tété ta-
voitetta. Késittelyn yhteydessa on kuitenkin selvinnyt, ettd vaikutus vuokriin olisi marginaalinen,
vain noin 0,20 euroa/nelidmetri. Samalla kun vaikutus vuokrien kohtuullistamiseen olisi hyvin
vahidinen, esitykseen liittyva asetusmuutos, jolla omarahoitusosuuden korko puolitetaan, uhkaa
radikaalisti vahentdd vuokra-asuntotuotantoa. Asumisen tukijarjestelmai tulee kokonaisuudes-
saan uudistaa. Vuokra-asuntokéytdssi pysyvésti olevan rakennuksen lainan pitkdn korkotuen eh-
dot on saatava pysyvaésti kilpailukykyisiksi ja rakentajia kiinnostaviksi.

Hallituksen esitykseen sisdltyy useita kannatettavia ehdotuksia. Esityksessd mm. ehdotetaan, ettid
vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrien ja kéyttdvastikkeiden méadrdytymisesséd noudatetta-
van omakustannusperiaatteen sddnnoksid muutettaisiin niin, ettd tuleviin korjauskustannuksiin
varautumista rajoitettaisiin enintéén kohtuulliseen méaraédn. Lisdksi esityksen liitteend olevassa
valtioneuvoston asetuksessa sdddettivid korkotukilainan ehtoja esitetddn muutettavaksi siten, ettd
korkotukilainojen lainanlyhennysten maaréa lisattiisiin uusissa lainoissa ensimmaéisten lainavuo-
sien aikana. Muutoksen tavoitteena on lisétéd korkotukijérjestelman houkuttelevuutta toimijoiden
keskuudessa. Muutos on perusteltu sekd omistajan ettd valtion riskinhallinnan kannalta, kun lai-
naa lyhennettéisiin nopeammin laina-ajan alussa. Liséksi esityksessd ehdotetaan, ettd vuokrata-
lon omistajalle sééddettdisiin velvollisuus hankkimiensa merkittdvimpien kiinteistonhoitopalve-
luiden ja kunnossapitotdiden kilpailuttamiseen. Kannatamme niitd ehdotuksia.

Omarahoitusosuuden korko

ARA-vuokra-asuntojen omakustannusperiaatteen mukaan méadrdytyvisséd vuokrissa on mahdol-
lista perié korkoa omistajan kohteeseen sijoittamalle pddomalle eli omarahoitusosuudelle. Télla
hetkelld voimassa olevien asetusten ja padtdsten mukaisesti asukkailta vuokrassa perittava korko
on enintdén kahdeksan prosenttia.

Hallituksen esityksen liitteend olevia valtioneuvoston asetuksia esitetddn muutettavaksi siten, ettéd
omakustannusvuokrassa perittdvén, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron enim-
méismaérad alennettaisiin nykyisestd kahdeksasta prosentista neljdén prosenttiin.

Korkotasoa tarkasteltaessa on syytd ottaa huomioon, ettd pddomaluonteinen omarahoitusosuus
rahoitetaan usein velkarahalla, joka on kdytdnndsséd vakuudetonta ja siten hinnaltaan selvésti kal-
liimpaa kuin vakuudellinen tai takauksin turvattu laina. Esimerkiksi monissa kunnallisissa yh-
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tidissd ja kuntayhtymissé pddomaluonteisten lainojen korko on noin 6 %:n luokkaa tai se on kir-
jattu muotoon "valtion 10 joukkovelkakirjalainan korko liséttyna jollakin prosenttiyksikolld", eli
korko on muodostunut véhintdin 5 %:iin. Omarahoitusosuudelle maksettava korko ei siis voi olla
pienempi kuin siité rahoittajalle maksettava korko, sillé silloin pddoman sijoittaminen olisi tap-
piollista. Omarahoitusosuuden tappio-osuutta ei tiettdvésti voi siséllyttdd mydskddn omakustan-
nusvuokraan. Néin ollen omarahoitusosuudelle perittdvan koron enimmaéisméérian alentaminen
voi kdytdnndssé tulla esteeksi uusien pitkén korkotuen vuokra-asuntojen tuotannolle. Pahimmil-
laan tdma voi tarkoittaa, ettd yksityisten tahojen sijoitukset uusiin tuettuihin vuokra-asuntokoh-
teisiin tulevat loppumaan.

Omarahoitusosuuden tuoton alentaminen ei saa koskea taannehtivasti vuokrataloyhtion omista-
jalta otettuja lainoja. On kestdmétontd ja huonoa sopimuspolitiikkaa, ettd muutokset tulisivat voi-
maan taannehtivasti.

Osana kokonaisuutta, jossa hallituksen asuntopolitiikan kokonaiskuva on epéselvi eiké esityksié
kuntien vuokra-asuntotuotannon edistdmisesté ja pitkén korkotuen ehtojen pysyvésté parantami-
sesta ole ndkopiirissé, olisi lyhytndkdistd alentaa tuoton tuloutukselle laskettavan koron enim-
maismadrad neljddn prosenttiin. Se tarkoittaisi, ettd vuokralainen ei vastoin esityksen tavoitteita
voittaisi vuokran alentumisena, vaan péinvastoin hévidisi, kun vuokra-asuntotuotanto laskisi ja
vuokrat titd myotd nousisivat. Asuntorakentamisen tukijérjestelmien muutokset tulisi késitelld
yhtené selkeénd kokonaisuutena.

Jalkilaskelmavelvoite

Esityksessd ehdotetulla jilkilaskelmalla varmistettaisiin, ettd vuokrilla on katettu vain sellaisia
menoja, jotka ovat omakustannusvuokraa koskevien sddnndsten mukaisia. Jélkilaskelma tulisi
olla mahdollisimman selked, jotta vuokralaisen mahdollisuus vertailla kustannuksia olisi todelli-
nen. Jilkilaskelmasta tulisi kdydé ilmi rahoituskulut ja hoitokulut mahdollisimman selkeésti.
Nailld tiedoilla asukkaat tietdisivét, onko vuokraa kerétty riittdvisti talon kulujen kattamiseen, ja
kustannusten lapindkyvyys paranisi. Vuokralaisen tiedonsaantimahdollisuuksia vuokran mééray-
tymisestd sekd vuokrassa maksettavista kustannuseristd on kehitettdva tulevissa lainsdddanto-
hankkeissa.

Ehdotus

Edell4 olevan perusteella ehdotamme,
ettd hyviksytddn kaksi lausumaa (Vastalauseen lausumaehdotukset).

Vastalauseen lausumaehdotukset
1. Eduskunta edellyttid, ettd hallitus ryhtyy toimiin hallituksen esityksen liitteend olevan
asetusluonnoksen muuttamiseksi siltd osin kuin siihen sisdltyy omien varojen koron puolit-

tamista koskeva ehdotus, niin ettd kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytyksid ediste-
tddn eikd heikennetd.
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2. Eduskunta edellyttid, ettd vuokralaisen mahdollisuuksia saada tietoa vuokranmddrdy-
tymisestd sekd vuokrassa maksettavista kustannuseristd seurataan ja se turvataan esimer-
kiksi vuokrataloyhtiéille jilkilaskelmasta annettavaa ohjeistusta tarkentamalla.

Helsingissd 3.12.2015

Riitta Myller sd
Katja Taimela sd
Anders Adlercreutz r
Silvia Modig vas
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Vastalause 2

Perustelut

Yhdyn vastalauseeseen 1 siihen sisdltyvén 2. lausumaehdotuksen osalta.
Ehdotus

Edell4 olevan perusteella ehdotan,

ettd hyviksytddn vastalauseeseen 1 sisdltyvd 2. lausumaehdotus.

Helsingissd 3.12.2015

Satu Hassi vihr
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