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UUSI KYMMENEN VUODEN VALIMALLI VUOKRA-ASUNTOTUOTANTOON

Taustaa

Ymparistoministerié on asettanut selvityshenkilén, jonka tehtavana on laatia
ehdotuksensa hallitusohjelmassa mainitusta uudesta kymmenen vuoden
valimallista vuokra-asuntotuotannon lisaamiseksi. Tyon tulee olla valmis
30.10.2015.

Tehtdvan taustalla on paaministeri Juha Sipilan hallitusohjelma, jossa vuokra-
asuntotuotannon lisadmiseksi luodaan uusi kymmenen vuoden valimalli, joka on
avoin kaikille tukiehdot tayttaville ja niihin sitoutuville toteuttajille.

Selvityshenkilén asettamispaattksessa todetaan, etta

"Asumisen hinta on muodostunut suurimmissa kasvukeskuksissa korkeaksi
johtuen kysyntdén néahden liian véhéaisesta tarjonnasta ja tdmé vaikeuttaa pieni-
ja keskituloisten kotitalouksien mahdollisuuksia jérjestdd asumisensa tarpeitaan
vastaavasti. Vaikka kerrostalotuotanto on télla hetkellé varsin hyvéllé tasolla,
kohtuuhintaisen valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon taso on varsin matala.
Valtaosa nykyisisté valtion tukemasta vuokra-asuntotuotannosta on jaényt
kuntien yhtibiden toteutuksen varaan, kun muiden toimijoiden kiinnostus
tuotantoa kohtaan on hiipunut. Tarve kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon
lisdémiselle on kuitenkin edelleen olemassa, ja tuottajiksi tarvitaan kuntien ohella
my0s yksityisid toimijoita. Uuden tukimallin tulisi olla alan toimijoita kiinnostava,
luoda uutta tuotantoa ja edistédé kohtuuhintaisen, pieni- ja keskituloisille
asukkaille soveltuvien asuntojen rakentamista suurimpiin kasvukeskuksiin.”

Toimeksiannon mukaan selvityshenkilon tehtavéané on selvittaa, millainen uusi
kymmenen vuoden valimalli olisi kehitettavissa valtion tukeman vuokra-
asuntotuotannon lisddmiseksi ja laatia siitd ehdotus saadoksineen ja
vaikutusarvioineen. Selvitys ja ehdotukset on laadittava vuorovaikutuksessa
asuntosektorin keskeisten toimijoiden ja virkamiesten kanssa siten, etta ne
sopivat yhteen ymparistoministerién valmistelussa olevien muiden
hallitusohjelman mukaisten asuntorakentamista nopeuttavien toimenpiteiden
kanssa.
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Selvityksen laatimista varten pyydetaan alla mainittuja tahoja esittdmaan
nékemyksensa uudesta kymmenen vuoden rahoitusmalliin liittyvista keskeisista
seikoista, joita vastaaja pitda tarkedna, jotta malli olisi alan toimijoita kiinnostava,
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ja seikoista, joilla voitaisiin edistaa kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon
lisaamista. Selvitysmiehen lopullisen ehdotuksen antamista varten on tarkeaa,
ettd vastaajat voisivat lausunnossaan perustella nakemyksensa malliin liittyvista
reunaehdoista ja kymmenen vuoden mallin tukiehdoista ja rajoituksista.

Vastauksessa on pyydetaan ottamaan huomioon ymparistoministerion
asettamispaatoksessa mainittujen tavoitteiden liséksi valtion
asuntotuotantotukeen liittyvat nakdkohdat ja reunaehdot, joista keskeisimpina
ovat EU-oikeuden valtiotukisaannot.

Valtion tuki ja EU-saannot

soite
PL 30

esijarvenkatu 11 A
15141 Lahti

Yrityksille myonnettévét valtion tuet sosiaalista asuntotuotantoa varten ovat EU-
oikeuden valtiontukisdantdjen kannalta yleista taloudellista etua koskeviin
palveluihin (englanniksi services of general economic interest, SGEI)
myonnettavia tukia. Tuki on korvausta yrityksen tayttdmasta julkisen palvelun
velvoitteesta. Julkisen palvelun velvoitteella tarkoitetaan tassa tapauksessa
sosiaalisin perustein valittujen, asukkaiden tarpeita vastaavien ja
asumiskustannuksiltaan kohtuullisten asuntojen tuottamista ja yllapitoa. Yleista
taloudellista etua koskeville tuille asetetuista edellytyksistd sdadetdan Euroopan
unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan maaraysten
soveltamisesta tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvia palveluja
tuottaville yrityksille korvauksena julkisista palveluista mydnnettavaan
valtiontukeen annetussa komission paatoksessa 2012/21/EU (jaliempana
komission pé&étos). On hyva huomata, ettd tAma paatds on annettu Suomessa
aiemmin 2009-2010 voimassa olleen valimallin jalkeen.

Jotta valtion tuki soveltuisi EU:n sisdmarkkinoille, tuen on ohjauduttava
nimenomaan niille markkinoille, joille se on myénnetty, eika yritys saa
tulouttaa itselleen kohtuullista suurempaa voittoa.

Nykyisessa korkotukijarjestelmassa yleishyodyllisyyssaannokset ja etenkin niihin
sisaltyva tuoton tuloutuksen rajoittamista koskeva saannos ovat se kansallisesti
valittu mekanismi, jolla varmistetaan, etta tukimuoto tayttaa komission
paatoksessa asetetut vaatimukset tuen oikeasta kohdentumisesta, yrityksen
kohtuullisesta tuotosta ja siitd, ettei tuki vaarista kilpailua.

Yleistéa taloudellista etua koskevat tuet ovat jalki-ilmoitusmenettelyn piirissa siten,
ettd jasenvaltiossa kaytdssa olevat tuet raportoidaan komissiolle kahden vuoden
valein. Jos jasenvaltion mydntama tuki ei taytd komission paatoksessa yleista
taloudellista etua koskevalle tuelle asetettuja edellytyksia, tuki on ilmoitettava
komissiolle etukéateen ja sille on saatava komission hyvaksynta ennen
tukijarjestelman kansallista kayttéonottoa. lIman komission hyvaksyntaa
mydnnetyt valtion tuet ovat laittomia, ja ne voidaan joutua perimaan korkoineen
takaisin tukea saaneilta yrityksilta. Jasenvaltioiden viranomaisilla on suhteellisen
suuri liikkumavara sen suhteen, mitk& palvelut ne katsovat yleista taloudellista
etua koskeviksi palveluiksi. Komissio ja unionin tuomioistuimet kuitenkin
valvovat, etteivat jasenvaltiot maarittele yleista taloudellista etua koskevia
palveluja ilmeisen virheellisesti. Esimerkiksi vuonna 2005 komissio puuttui
Alankomaiden myontamiin sosiaalisen asuntotuotannon tukiin silla seurauksella,
etté tukiin jouduttiin tekemaéan merkittavid muutoksia (komission paatos 15
paivana joulukuuta 2009, C(2009)9963).
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Vuonna 2009-2010 voimassa ollut lyhyt korkotukimalli ei sellaisenaan tayttanyt
edella mainittuja vuoden 2012 periaatteita, mutta rajattu elvytysperustein tehty
malli ei sindnsa rikkonut EU:n ehdottomia periaatteita. Nyt puheena oleva uusi
kymmenen vuoden valimalli asemoituu rahoitustuotteena vapaarahoitteisen
asuntolainoituksen ja nykyisen korkotukimallin "vélimaastoon”. Selvityksen
tavoitteena on esittda sellaista uutta, pysyvaa kymmenen vuoden vélimallia, joka
tayttaa edella valtion tuelle EU:n sisdmarkkinoilla asetettavat ehdot.
Lahtékohtana on asettaa julkisen tuen myoéntamiselle julkisen palvelun
velvoite, lainansaajakohtaisesti maaraajaksi niin etta tuki ohjautuu niille
markkinoille, joille se on myénnetty, eika yhti6é saa tulouttaa itselleen tai
omistajilleen kohtuullista suurempaa tuottoa.

SGEI-saantely edellyttda siis kansallisilta asuntotuotannon
tukijarjestelmilta eritoten seuraavia asioita:

- yrityksen saama tuki ei saa sisaltaa "ylikompensaatiota", eli tuki saa olla
enint&d&n sen suuruinen kuin mité tarvitaan ko. julkisen palvelun
toteuttamiseen, eika yritys saa tulouttaa itselleen (tai omistajilleen)
kohtuullista suurempaa voittoa

- tuen pitd&d kanavoitua asukkaille, se ei saa valua hyddyttamaan yritysta sen
muussa toiminnassa (tuen pitdd pysya sosiaalisen asuntotuotannon
markkinalla, se ei saa hyddyttad vapaarahoitteista toimintaa)

- tuettavasta toiminnasta on pidettava erillista kirjanpitoa

- tukimalliin on liityttava jonkinlainen asukasvalintakriteeristo, jolla valitaan
pienituloiset ja vahavaraiset hakijat

- tukea saavia yrityksia ja niiden toimintaa on valvottava tehokkaasti

Asuntotuotannontukijarjestelmiin on perinteisesti liitetty erilaisia nékdkohtia
rajoituksiin, maarayksiin ja valvontaa, joilla on pyritty varmistamaan julkisen tuen
kohdentuminen aiottuun tarkoitukseen. Tallaisina rajoituksina ja maarayksina
voidaan listata

a) omistajaa koskevat yleishyodyllisyyssaannokset,

b) tuoton tulouttamisen rajoitukset,

c) omien varojen koron enimmaismaaran rajoittaminen

d) vuokrien maaraytymisen periaatteet ja rajoitukset,

e) asukasvalintaa koskevat rajoitukset,

f) vuokrien tasaamisen kaytadnnot sekd muun muassa

g) laki yhteishallinnosta.

Mainitut seikat yhdessa valtion tuen seka lainoituskohteisiin liittyvien kaytto- ja
luovutusrajoitusten kanssa muodostavat kokonaisuuden, jolla on pyritty
turvaamaan kohtuuhintaista asumista sitd eniten tarvitsevalle vaestdn osalle.

Nyt tavoitteena on "selvittda, millainen uusi kymmenen vuoden valimalli olisi
kehitettavissa valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon lisaéamiseksi ja laatia siita
ehdotus”.

Lausunnonantajia pyydetdan esittimaan nakemyksensa uudesta
kymmenen vuoden rahoitusmalliin liittyvista keskeisista seikoista, joita
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vastaaja pitaa toimivan mallin kehittamisen kannalta tarkedna.

Lisdksi vastaajaa pyydetaan esittamaan oma arvionsa mallin
vaikuttavuudesta.

Taman kirjeen liitteen& on selvitysmiehen laatimia tarkentavia kysymyksia.
Kysymysten yhteydessa on esitetty selvitysmiehen omaa pohdintaa ja
kysymyksenasettelua eri vaihtoehdoista lahinnéd johdantona aihealueeseen.
Johdannossa esitetyt mietiskelevat kysymykset on tarkoitettu lahinna
herattelemaéan vastaajan pohdinnassa erilaisia ndkodkulmia, joiden avulla
vastaaja voi esittda omat vastauksensa, ja jotka perustuvat taysin vastaajan
omaan tilannearvioon. Kysymysten yhteydessa esitetty ajattelu on taysin
selvitysmiehen omaa vaihtoehtojen eri tulokulmia kartoittavaa pohdintaa, eik&
niissa mahdollisesti esiin tulevien nakdkulmien soveltuvuutta SGEI-s&&nndstoon
ole etukateen selvitetty tai varmistettu.

Kymmenen vuoden valimalli sijoittuu késitteelliselld janalla nykyisen
yleishyddyllisyytta omistajalta edellyttavan pitkan korkotuen ja markkinaehtoisen,
vailla julkista tukea olevan vuokra-asuntotuotannon valimaastoon. Vastaaja voi
itse "sdataa” uuden valimallin sijaintia ja asemoinnin perusteella optimoida
tarvittavien tukien ja niiden perusteella malliin siséllytettavien julkisten palvelujen
suhdetta siten, etta selvityksen asettajan toive siitd, etta "uuden tukimallin tulisi
olla alan toimijoita kiinnostava, luoda uutta tuotantoa ja edistdd kohtuuhintaisen,
pieni- ja keskituloisille asukkaille soveltuvien asuntojen rakentamista suurimpiin
kasvukeskuksiin”, voisi toteutua mahdollisimman tehokkaalla tavalla.

Vastaukset pyydetaan 25.8.2015 klo 16.15 mennessa osoitteella
kirjaamo.ara@ara. fi

Lisatietoja asiasta antaa selvityshenkiloksi maaratty ylijohtaja Hannu Rossilahti,
puh. 029 525 0856

Hannu Rossilahti

ylijohtaja
JAKELU
Asukasliitto ry
Asuntosaatio
Avain Rakennuttaja Oy
Avara Oy

soite
PL 30

esijarvenkatu 11 A
15141 Lahti

Finanssialan keskusliitto

Helsingin kaupunki

Helsingin seudun kauppakamari

Icecapital PankKiiriliike Oy

ICON Kiinteistérahastot Oy

Keskinainen Eldkevakuutusyhtio llmarinen
Keskindinen tydeldkevakuutusyhtié Varma
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Avoimet kysymykset

Julkisen tuen ja siitd seuraavien julkisen palvelujen velvoitteiden, rajoitusten suhde

Laht6kohtana julkisen tuen myontamiselle on olettama, mitda enemman tukea,
sitd enemman rajoituksia. Uuden lyhyen kymmenen vuoden valimallin osalta
voinee olettaa, etta siina on lyhyemman rajoitusajan vuoksi myds vahemman
julkista tukea, kuin nykyisin voimassa olevassa ns. pitkéssa korkotukilainassa.
Toisaalta, kuten hallitusohjelmassa todetaan, tavoitteena on muotoilla uusi
kymmenen vuoden valimalli. Koska malli on luonteeltaan pysyva, julkisen tuen
vuoksi siind on oltava selkeita julkisen palvelun velvoitteita, rajoituksia ja niita
varmentavaa valvontaa.

Valtion tukemissa lainoissa on perinteisesti erotettavissa useita erilaisia tuen
muotoja. Ensiksikin valtion tukemassa asuntolainoituksessa lainan maaran
suhde vakuuteen on huomattavan suuri, enimmillaan 95 % hankinta-arvosta on
voinut olla lainaa. Muun rahoituksen tarve on talléin huomattavasti normaalia
pankkilainoitusta vahaisempi. Toiseksi lainoihin on liittynyt valtion taytetakaus
veloituksetta. Lisaksi lainoille on maksettu suorana rahallisena tukena
korkotukea.

1. Lausunnossa pyydetddn kannanottoa ja perusteltuja ndkemyksia tuen
tarpeesta, joka olisi valttamatonta uuden kymmenen vuoden valimallin
toimivuudelle.

Omistajaa koskevasta yleishy6dyllisyys- vaatimuksesta luopuminen

Nykyisen tukikdytdnndn mukaan asuntotuotannon tukea voidaan myontaa vain
sellaisille toimijoille, jotka ARA on nimennyt erillisen menettelyn kautta
lainansaantikelpoisiksi yhteisoiksi (yleishyddylliseksi nimedminen).
Hallitusohjelmaan on kirjattu, etta omistajaa koskevista
yleishyddyllisyysvaatimuksista luovutaan uuden tuotannon osalta. Tama tarkoittaa,
ettd nykyisin kdytossa olevaa, lainansaajayhtion omistajaa koskevaa
nimeamismenettelya ei tarvittaisi. Rajoitukset liittyisivat rakennushankkeen
toteuttavaan lainansaajayhteisd6n, jonka tulisi sitoutua tukimuotoon liittyviin
julkisen palvelun velvoitteisiin kymmenen vuoden méaraajaksi. Tarvittava valvonta
kohdistuisi siten rajoitusaikana lainansaajayhteiséon.

2. Lainoituskelpoisuuteen liittyen pyydetdan vastaajan tarpeelliseksi katsomia,
perusteltuja ndkemyksia niista seikoista, jotka liittyvat valimallin
lainoituskelpoisuusehtoon, jossa malli "on avoin kaikille tukiehdot tayttaville
ja niihin sitoutuville toteuttajille” Mita seikkoja lainansaajayhteistn
hyvaksymiselle tulisi asettaa? Millaista menettelya tarvitaan? Onko
omistajalle perusteltua asettaa rajoituksia? Jos, niin miksi ja millaisia
rajoituksia? (Esimerkiksi joillekin lainottajille lainanmy®&nnon ehtona voi olla,
ettd ARA nimedd ja hyvaksyy lainansaajan.)

Vuokrien maaraytymisen periaatteet

Julkisen palvelun velvoite liittyy my6s vuokrien maaraytymiseen ja sen
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varmistamiseen, etta vuokra pysyy laissa tarkoitetulla tavalla kohtuullisena
koko rajoitusajan. Uuden kymmenen vuoden valimallin osalta on tarpeen
selvittad, olisiko vuokranmdaaraytymistad koskeva menettely nykyisen kaltainen
vai olisiko menettelyd mahdollista jollain tavalla keventaa vahaisemman tuen ja
lyhyemman rajoitusajan perusteella.

Esimerkiksi pitkissa korkotukilainoissa ja vanhoissa aravalainoissa, joissa
lainojen elinkaaren aikainen julkinen tuki on suurin, on voimassa vuokrien
omakustannusperiaate. Laissa on tarkkaan lueteltu, mité kuluerié vuokriin saa
sisallyttdd omakustannusperiaatteen voimassaoloaikana. Maaraytymisen
valvonta on laissa annettu ARAN tehtavaksi vuodesta 2014 alusta lukien.
Maaraytymisen noudattaminen ja siihen liittyva valvonta muodostavat laajan ja
monimuotoisen kokonaisuuden, johon liittyy my6s asukkaiden
vaikutuskaytantoja.

Asuinhuoneiden vuokrausta koskevassa laissa todetaan yleisesti, ettd vuokran
tulee olla kohtuullinen ja taso tulee suhteuttaa paikkakunnalla yleisesti
vuokrattavien vastaavanlaisten asuntojen vuokriin.

Yhtena mahdollisuutena on pohtia yksinkertaista ja kevytta
omakustannusvuokran kasitetta ja siihen liittyvia menettelytapoja. Yhtena
teoreettisena esimerkkina sellaisesta voisi olla kevyt omakustannusvuokra,
jossa ARA hanketta tuen piirin hyvaksyessaan hyvaksyisi myos alueellisiin
asuntomarkkinoihin ndhden kohtuullisen alkuvuokran. Alkuvuokra kattaisi hoito-
ja padomamenot vuosikorjauskustannuksineen, seka omistajalle maksettavan
tuoton. Jos kohteen hankinta-arvo sen sallisi, kohteen vuokraan voisi sisallyttda
my6s varautumista tuleviin korjauksiin. Talléin mahdollinen varautuminen olisi
tapauskohtaista ja joustavaa ja sen maara riippuisi kohteen
toteutuskustannuksista. Valmistuneen kohteen alkuvuokra olisi sitova.

3. Lausunnossa vastaajaa pyydetaan esittdmaan perustellut nakemykset
julkisen tuen vaikutuksista julkisen palvelun velvoitteeseen vuokrien
maaraytymisen osalta ja siitd, millainen malli vuokrien maaraytymiseen
ja valvontaan olisi perustelluinta valita.

Lainansaajan yhtiomuoto
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Kysymys lainansaajan yhtiomuodosta liittyy kiinteasti vuokrien
maaraytymiseen, valvontaan, vuokrien tasaukseen, tuen kanavoitumiseen
asukkaalle ja tuoton tuloutukseen. Riippuen siitd, mita periaatteita edella
mainittujen osien kohdalla halutaan painottaa, on ratkaistava, voiko
lainansaajana olla muu kuin yksittéinen kiinteistbosakeyhtio. Eréissa
aikaisemmissa pohdinnoissa on paadytty siihen, ettéd korkotukilainan saajina
voisivat olla vain kiinteistdyhtiot, joiden ainoana toimialana on lyhyella
korkotukilainalla rahoitetun vuokra-asuntokohteen rakennuttaminen,
omistaminen ja vuokraaminen. Nailla vaatimuksilla on katsottu voitavan turvata
asuntojen taloudellinen toimivuus, asukkaiden asema ja asumisturva sekéa
valtion tuen kanavoituminen asukkaiden hyvéksi. Liséksi on pidetty silmalla
EU-lainsaadannosta nousevia velvoitteita tuoton tuloutukseen ja toimivan
valvonnan jarjestamiseen liittyen.
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Kysymys lainansaajan yhtiomuodosta liittyy myds siihen, ettd omistajaa
koskevista yleishyddyllisyysvaatimuksesta on tarkoitus luopua.

4. Lausunnossa vastaajaa pyydetdan esittdmaan perustellut
nakemyksensa lainansaajan yhtiomuodosta. Lisaksi pyydetaan
nakemysta siitd, voisiko edellisessa kohdassa luonnosteltu sitova
alkuvuokra mahdollistaa my6s muut yhtiomuodot kuin tavallisen
kiinteistoyhtion.

Vuokrien tasaus

Lainansaajan yhtiomuotoon liittyy kysymys vuokrien tasauksen mahdollisuudesta.
Mikali yhtiomuotona kaytettaisiin kiinteistdyhtiota, olisi kohdekohtaisiin rajoituksiin
perustuva malli iimeisesti tietyin edellytyksin mahdollinen vuokrien tasaamisen
osalta. Mikali lainansaajan yhtiomuotoa ei olisi rajattu, olisi tasaaminen ilmeisesti
vaikeammin toteutettavissa. Mikali useat yhtiomuodot olisivat mahdollisia, olisiko
tasaaminen mahdollista tietyin reunaehdoin joissain yhtiomuodoissa?

5. Lausunnossa vastaajaa pyydetaan esittdmaéan perusteltu ndkemys
vuokrien tasaamisen mahdollisuudesta ja tarpeellisuudesta seka
mahdollisesti myds tasaamisen malleista.

Asukasvalinta
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Aravalainoissa ja ns. pitkdsséa korkotukilainoissa asukasvalintaan liittyy
seikkaperaista sdantelya. Korkotukilain 11 b 8:ssa, Asukasvalintaperusteet ja
etusijajarjestykseen asettaminen, todetaan, etta "asukkaiden valinta
korkotukivuokra-asuntoihin perustuu sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja
taloudelliseen tarpeeseen. Asukkaaksi valittaessa on otettava huomioon
hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot (asukasvalintaperusteet).
Asukasvalinnassa etusijalle on asetettava asunnottomat ja muut
kiireellisimmassa asunnon tarpeessa olevat, vahavaraisimmat ja
pienituloisimmat hakijaruokakunnat”. Korkotukilakia vastaavat sdannokset on
myds aravarajoituslaissa, joka sdatelee asukasvalintaa aravalainoitetuissa,
rajoituksenalaisissa taloissa ja asunnoissa.

Valtioneuvoston asetuksella saadetaan tarkemmin asukasvalintaperusteista ja
etusijajarjestyksesta.

Asukasvalintaan aiemmin liittyneet selkeat tulorajat poistettiin kaytosta vuonna
2008, mutta tulo- ja varallisuusvertailu jai edelleen kayttdéon. Hallitusohjelmassa
on nyt todettu muun muassa, etta tulorajat palaavat uudelleen kayttéon.

SGEl-periaatteiden johdosta uuteen valimalliin malliin tulee liittya jonkinlainen
asukasvalintaa rajaava kriteeristo.

6. Lausunnossa vastaajaa pyydetdan esittamaan perusteltu ndkemys
siitd, millaiset asukasvalintaperusteet olisi tarpeen asettaa kymmenen
vuoden valimalliin varmistamaan julkisen palvelun velvoitteen
toteutuminen.
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Tuoton tuloutus ja omille varoille maksettava korko

Tarkasteltaessa vuokratalojen rakentamisen rahoitusta kaytannén tasolla
voidaan todeta, ettéd vuokrataloyhtién perustamiseen tarvitaan peruspddomaa,
joka on yleensa omistajan antamaa osakepadomaa tai muuta sidottua
paaomaa. Talle omistajan yhtidlle antamalle omalle padomalle on
vuokrataloyhtid voinut maksaa enintéaéan 8 % vuotuista. Tuotto maksetaan
yleensa osinkona, mikali yhti6lle on tilinpaatoksessa muodostunut jakokelpoisia
varoja.

Vuokrataloyhteisot tarvitsevat peruspaaoman lisaksi kuhunkin yksittaiseen
talokohtaiseen rakennushankkeeseen rakentamislainan, joka on enimmill&d&n
90-95 % hankkeen hyvaksytyistd kustannuksista. Tata lainaa kutsutaan valtion
tukemaksi vuokra-asumisen lainaksi. Lainalle vaaditaan parhaalla
etuoikeussijalla oleva kiinnitysvakuus. Taman liséaksi rakennushanke tarvitsee
muuta rahoitusta. Maarallisesti omistajan jarjestamad muuta rahoitusta
tarvitaan 5-10 % hankkeen kokonaiskustannuksista.

Omistajan hankkiman osuuden rahoitukseen on kaytanndssa erilaisia
rahoituslahteitaq, mutta omistajilla ei yleensa ole omia likvideja varoja niin
paljoa, etta ne riittisivat kattamaan omistajan rakennushankkeisiin tarvitseman
rahoituksen. Niinpa tdma osa usein jarjestetddn omistajan ottamalla
pitkaaikaisella lainalla. Omistajan ottama laina annetaan edelleen
lainoituskohteelle lainaksi omistajan ollessa lainanantaja. Tata osuutta on
kutsuttu omistajan sijoitukseksi tai omiksi varoiksi ja sille on saanut enintaan 8
% vuotuisen koron.

Asuntopolitiikkaa sivuavassa keskustelussa mainittuja tuotontuloutuksen eria ja
erityisesti 8 %:n maaraa on pidetty suhteellisen korkeana ja tahan perustuen
on esitetty ettd tuloutusprosentteja alennettaisiin.

Kaytannosta ja yleishyddyllisten yhteisdjen valvonnasta saatujen kokemusten
kautta on voitu todeta, etta osakepaéomille peritty osinko on absoluuttisena
tuloutuksena pieni johtuen osakepddomien suhteellisen pienesta maarasta.
Sen sijaan talokohtaisiin rakennushankkeisiin tarvittu muu rahoitus on
maarallisesti paljon suurempi taloudellinen erd. Tuoton tuloutuksessa on siis
kyse omistajan yhtioon sijoittamille varoille maksettavasta tuotosta, joka on
talla hetkella enintddn 8 %. Vuokrissa saa peria vuokratalon rakentamisen
rahoittamiseen tarvittavalle omarahoitusosuudelle korkoa enintédéan 8 %.
Keskusteluissa sekoitetaan usein ndma kaksi asiaa keskenaan.

7. Lausunnossa vastaajia pyydetdan lausumaan perusteltu nakemys
tarpeellisina pitamastaén tuoton tuloutuksesta sek& omille varoille
maksettavasta korosta sekad naiden vaikutuksesta uuden kymmenen
vuoden valimallin kiinnostavuuteen ja soveltuvuuteen lausunnon
antajalle.

Yhteishallinto

Korkotukilain mukaan rahoitetuissa vuokrataloissa tulee noudattaa lakia
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yhteishallinnosta. Sen perusteella vaaditaan muun muassa, etta
omakustannusvuokranmaaritysté varten muodostetun vuokranmaaritysyksikon
talon tai talojen asukkaat kayttavét kyseisen lain mukaista paatdsvaltaansa
asukkaiden kokouksessa, ja etté asukkaiden kokous on kutsuttava koolle
vahintaan kerran kalenterivuodessa. Asukkaiden kokouksella on oikeus valita
asukastoimikunta, jonka tehtdvana on muun muassa osallistua valmisteluun,
neuvotella ja antaa lausunto vuokranmaaritysyksikkddn kuuluvien talojen
talousarvioesityksesta, vuokranmaarityksesta seka pitkdnajan
rahoitussuunnitelmista. Liséksi asukkaiden kokouksella on oikeus valita valvoja
seuraamaan ja tarkastamaan vuokranmaaritysyksikon talouden ja hallinnon hoitoa.

8. Lausunnossa vastaajia pyydetdaan lausumaan nakemyksensa
yhteishallintomenettelysta uuteen kymmenen vuoden vélimalliin liittyen.

Muut ndkdkohdat
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9. Lausunnossa vastaajaa pyydetaan esittamaan nakemyksensa my6s muista
sellaista seikoista ja uuteen kymmenen vuoden valimalliin vaikuttavista
tekijoista, jotka lausunnon antajan mielesta tukevat pyrkimystéa edistaa
pieni- ja keskituloisille sopivien kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen

tuotantoa.
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