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Vantaan kaupungin lausunto uuden kymmenen vuoden valimallin
valmistelua varten

Lausuntopyynto ja sen taustaa

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (ARA) on pyytanyt Vantaan kaupungilta lausuntoa
hallitusohjelmassa mainitun uuden kymmenen vuoden valimallin valmistelua varten
vuokra-asuntotuotantoon. Ymparistoministerio on asettanut tehtavaan selvityshenkilon,
ylijohtaja Hannu Rossilahden, jonka toimeksiantona on laatia ehdotus hallitusohjelmassa
mainitusta uudesta kymmenen vuoden valimallista vuokra-asuntotuotannon lisdamiseksi.
Selvitystyon tulee olla valmis 30.10.2015 ja kaupungin lausuntoa ehdotuksen pohjaksi on
pyydetty 25.8.2015 mennessa. Vantaan kaupungilta toivotaan lausunnossaan perusteltuja
nakemyksia malliin liittyvista reunaehdoista, kymmenen vuoden mallin tukiehdoista ja
rajoituksista seka arviota mallin vaikuttavuudesta.

EU-lainsaadannosta tulevien velvoitteiden mukaisesti julkisen tuen edellytyksena tulee
olla se, etta se sisaltaa julkisen palvelun velvoitteen, ohjautuu niille markkinoille, joille se
on myonnetty eika sitd saava yhtidé saa tulouttaa itselleen ja omistajilleen kohtuullista
suurempaa tuottoa. Nykyisin valtio myontaa asumiseen liittyvid tukia seka kysynta-
(suorat tuet kotitalouksille) etta tarjontapuolelle (tuet asuntojen tuottajille). Kysyntatukia
ovat muun muassa asumistuet ja asuntolainan korkovahennysoikeus verotuksessa.
Tarjontatukia ovat mm. uudistuotantoon myonnettdva valtion korkotuki, erilaiset
kaynnistysavustukset ja valtion taytetakaus. Uusi kymmenen vuoden tukimalli vuokra-
asuntotuotantoon on luonteeltaan tuotantotuki ja sen tarvetta perustellaan mm. tarpeella
kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon lisaamiseen seka silld, etta asuntojen tuottajiksi
tarvitaan kuntien ohella my0s yksityisia toimijoita. Perusteluissa todetaan lisaksi, etta
uuden tukimallin tulisi olla alan toimijoita kiinnostava, luoda uutta tuotantoa ja edistaa
kohtuuhintaisen, pieni- ja keskituloisille asukkaille soveltuvien asuntojen rakentamista
suurimpiin kasvukeskuksiin.

Vantaan kaupungin maankayton, rakentamisen ja ympariston toimiala on aiemmin antanut
lausunnon asumisen tuki- ja verojarjestelmien vaikuttavuus -raportin hankeryhman
tyoskentelyd varten 28.2.2014 (VD/1862/10.04.00.00/2014) seka lausunnon kyseisesta
raportista 5.5.2015 (VD/2856/00.04 03/2015). Naissa lausunnoissaan Vantaan kaupunki on
esittanyt nakemyksiaan asumisen tukijarjestelman uudistamisen tarpeesta ja edellyttanyt,
etta tuotantotukijarjestelman uudistamisen on oltava o0sa uuden hallituksen
asuntopoliittista toimenpideohjelmaa tai asuntopoliittisia linjauksia. Lisaksi lausunnoissa
on painotettu, ettd paakaupunkiseudun asuntojen kysynnan ja tarjonnan valilla vallitsee
epatasapaino ja ettd korkeat rakentamiskustannukset ja hintataso edellyttavat
tukijarjestelman osalta paakaupunkiseudulla erityisia toimenpiteita. Lausunnoissa on myos
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todettu, ettd tuotantotukijarjestelmaa on kehitettava niin kannustavaksi, etta nykyiset ja
uudet toimijat sitoutuvat siihen. Esimerkiksi tuen maaran ja rajoitusaikojen suhdetta tulee
harkita. Asumisen tuki- ja verojarjestelmien vaikuttavuus -raportissa paadyttiin kuitenkin
tukijarjestelman kehittamiseen taysremontin sijaan. Hallitusohjelman esitys uudesta
kymmenen vuoden valimallista vuokra-asuntotuotantoon voitaneen katsoa olevan osa tata
kehittdmistavoitetta.

Vantaan kaupungin lausunto uuden kymmenen vuoden valimallin valmistelua
varten:

Yleista

Vantaan kaupunki on aiemmissa lausunnoissaan pitanyt tarkeana asumisen
tukijarjestelman kokonaisuudistusta. Uusi kymmenen vuoden valimalli vuokra-
asuntotuotantoon olisi yksi tukimuoto lisaa tahan kokonaisuuteen eika silld voida ratkaista
nykyisen tukijarjestelman ongelmia muiden tukimuotojen osalta. Vantaa pitaa tarkeana
ettd yksittdisen uuden tukimuodon selvittamisen sijaan, arvioitaisiin samalla
kehittamistarpeita myos muun asumisen tukijarjestelman osalta (uudistuotantoon
myonnettava valtion korkotuki, erilaiset kaynnistysavustukset ja valtion taytetakaus),
koska hallitusohjelmaan on kirjattu useita toimenpiteita valtion tukeman asuntotuotannon
osalta.

Vantaan kaupunki pitda tarkeana, etta arvioidaan uuden kymmenen vuoden valimallin
mahdolliset vaikutukset asuntotuotannolle, joka perustuu muihin valtion asumisen
tuotantotukiin.  Erityisen tarkedaa olisi selvittdd vaikutukset pitkdn korkotuen
asuntohankkeisiin ja asumisoikeustuotantoon. Vaarana saattaa olla, etta uusi valimalli,
yhdessa muiden hallitusohjelman toimenpiteiden kanssa, ei lisaakaan asuntotuotantoa,
vaan vahentaa tuotantoa muiden rahoitusmallien osalta. Tarkeampaa kuin uuden
rahoitusmallin kehittaminen, olisi huolehtia siita, etta kohtuuhintaisen valtion tukeman
vuokra-asuntotuotannon (ns. pitka korkotuki) edellytykset sailyvat hyvalla tasolla pitkalla
aikavalilla.

Julkisen tuen ja siita seuraavien velvoitteiden ja rajoitusten suhde

Vantaan kaupungin kannalta on oleellista, ettd asuntopoliittiset ratkaisut ovat
pitkajanteisia. Tasta nakokulmasta uuden kymmenen vuoden valimallin aikatahtain on
varsin lyhyt. Oleellista on tietysti annettavan valtion tuen ja rajoitusten suhde, jotka tulisi
mitoittaa kyseisen ajanjakson mukaan ja suhteessa pidemman ajanjakson tukimuotoihin.
Mikali nykyisen korkotukilainan (ns. pitka korkotuki) tuki- ja rajoitusehtoja heikennetaan
hallitusohjelman mukaisesti, on vaarana sen kiinnostavuuden menetys rakennuttajien
nakokulmasta, joka jo lahtokohtaisesti on heikko. Keskeinen kysymys onkin, etta jos uuden
valimallin pitaa olla korkotukilainaa vahemman tukea ja rajoituksia sisaltava, niin
voidaanko siita mitenkaan saada toimijoita kiinnostava malli vuokra-asuntotuotannon
lisdamiseksi? On olemassa suuri vaara, etta hallitusohjelman toimenpiteiden toteutuessa
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valtion tukeman asuntotuotannon tukimuodot eivat enda ole toimijoiden kannalta riittavan
houkuttelevia.

Vantaan kaupungin nakemyksen mukaan uusi kymmenen vuoden valimalli voisi olla
luonteeltaan ensisijaisesti takauslaina, jolle myonnettdisiin valtion taytetakaus
veloituksetta ja jonka ainoana rajoitteena olisi vuokrakayttovelvoite takauksen
voimassaoloajan. Mikali uudessa valimallissa paadyttaisiin  korkotukilainaan, pitaisi
vuokrien maaraytymisperusteen ja tuottorajoitusten olla luonnollisesti tiukempia.

Uuden valimallin ongelmaksi saattaa muodostua kymmenen vuoden jalkeen
jalleenrahoituksen jarjestaminen. Yhtena ratkaisuna tahan wvoisi olla optio
taytetakauksesta seuraavaksi kymmeneksi vuodeksi, joka tarkoittaisi kaytannossa
vuokrakayttovelvoitteen jatkumista. Talléin mallin voisi ajatella olevan kaksiportainen eli
10+10 -vuotta, joka Ildhenisi nykyista 20-vuoden takauslainamallia. Voisiko olla
mahdollista, etta kaksiportainen malli tayttaa myds sen tavoitteet, jolloin
takauslainamalleja olisikin vain yksi.

Kaynnistysavustuksen liittaminen taytetakaukseen ja/tai korkotukeen parantaisi selvasti
tuotteen houkuttelevuutta. Harkintaan olisi hyva ottaa myds yksinkertainen Ruotsissa
kayttoonotettavaksi esitetty malli, jossa toteuttajille tarjotaan kaynnistysavustus
maardaikaisella vuokrakayttovelvoitteella ja jonka on tarkoitus olla hallinnollisesti
mahdollisimman kevyt.

Vantaan kaupunki pitdaa tarkeana, ettd uudella 10 vuoden valimallilla rakennettavien
asuntokohteiden osalta ARA hyvaksyisi rakennettavan asuntokohteen kustannustason ja
tuen saamisen yhtena ehtona olisi se, etta sijaintikunnalta tulee saada puoltava lausunto
kyseiselle asuntohankkeelle.

Omistajaa koskevasta yleishyodyllisyydesta luopuminen

Jotta uudesta kymmenen vuoden valimallista tulisi mahdollisimman kiinnostava
toimijoiden kannalta, pitaisi yleishyodyllisyys -vaatimuksesta Vantaan kaupungin
nakemyksen mukaan tassa tukimuodossa luopua. ARA:n tulisi kuitenkin arvioida, etta tuen
saajalla on riittdvat edellytykset takauslainan  takaisin  maksamiseen ja
vuokratalotoimintaan.

Vuokrien maaraytymisen periaatteet, tuoton tuloutus ja omille varoille maksettava korko

Oleellista uuden valimallin kannalta on se, etta sen sisaltama julkinen tuki kohdistuu
asukkaille eli vuokralaisille vuokrien maardaytymisen periaatteiden kautta koko vuokra-
asuntoina kaytdén ajan. Tasta syystd Vantaa pitda tarkeana, etta vuokrien
maaraytymisperusteena kaytetaan korkotukilainoista tuttua omakustannusperiaatetta
koko kymmenen vuoden aikajaksolla. Omistajan omalle paaomalle voitaisiin maksaa
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enintadn kahdeksan prosentin vuotuista tuottoa ja omistajan lainaosuudelle enintaan
kahdeksan prosentin vuotuista korkoa.

Mahdollista olisi myds pohtia erilaisia kevyempia omakustannusvuokran kasitteita ja
hyvaksya esim. alueen asuntomarkkinoihin nahden kohtuullinen alkuvuokra. Ongelmaksi
muodostuu talléin sen varmistaminen, ettei alkuvuokraa voida nopeastikin nostaa
huomattavasti korkeammalle tasolle ilman mitaan rajoituksia. Talloin julkinen tuki jatkuisi,
mutta ei kaytanndssa kohdistuisi enaa asukkaille.

Lainansaajan yhtiomuoto ja vuokrien tasaus

Lausuntopyynndén mukaan aiemmissa pohdinnoissa on paadytty siihen, etta
korkotukilainan saajina voisivat olla vain kiinteistoyhtiot, joiden ainoana toimialana on
lyhyella korkotukilainalla rahoitetun vuokra-asuntokohteen rakennuttaminen, omistaminen
ja vuokraaminen. Vantaan kaupunki katsoo, etta yhtiomuodosta paattaminen on
tarkoituksenmukaisinta jattaa korkotukilainan saajalle, eika yhtiomuotoa ole syyta rajata.
Yhtiomuoto ei sinansa vaikuta tuettuun asuntovuokraustoimintaan tai tarkoitukseen,
mutta sen rajaaminen vahentanee kiinnostusta malliin.

Lausuntopyynndssa todetaan, etta mikali yhtiomuotona kaytettaisiin kiinteistoyhtiota, olisi
kohdekohtaisiin rajoituksiin perustuva malli ilmeisesti tietyin edellytyksin mahdollinen
vuokrien tasaamisen osalta. Vantaan kaupungin nakemyksen mukaan vuokria pitaisi voida
tasata saman tukiryhman sisalla, vaikka kohteet toteutettaisiinkin yleishyddyllisyyden
ulkopuolelle kohdekohtaisin rajoituksin. Tama takaisi kohdekohtaista vuokraa paremmin
vuokrien kohtuullisuuden ja tasaisen kehityksen seka asukkaiden tasapuolisemman
kohtelun.

Asukasvalinta

EU-oikeuden valtiontukisaantdjen (SGEI) periaatteiden mukaisesti uuteen 10 vuoden
valimalliin pitaa liittya jonkinlaiset asukasvalintaa rajaavat kriteerit. Vantaan kaupungin
mielesta asukasvalinnassa pitaisi kayttaa soveltuvin osin aravalainoissa ja ns. pitkassa
korkotukilainassa kaytettavaa periaatetta, jonka mukaisesti "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 hakijakunnat”.

Yhteishallinto

Korkotukilain mukaan rahoitetuissa vuokrataloissa tulee noudattaa lakia yhteishallinnosta.
Sen perusteella mm. vaaditaan, etta vuokranmaaritysyksikdon talon tai talojen asukkaat
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kayttavat paatosvaltaansa asukkaiden kokouksessa, joka on kutsuttava koolle vahintaan
kerran vuodessa. Vantaan kaupunki nakee, etta uudessa kymmenen vuoden valimallissa
riittaisi korkotukilain mukaista yhteishallintoa kevyempi asukkaiden osallistuminen johtuen
aikajanteeltaan lyhyemmasta ja maaraltaan vahdaisemmasta valtion tuesta. Omistajatahon
ja asukkaiden valisen vuorovaikutuksen varmistamiseksi tulee uuteen kymmenen vuoden
valimalliin kuitenkin tehda joitain kirjauksia, joiden tehtdvana on varmistaa asukkaiden
kuuleminen ja tiedottaminen heita koskevissa asioissa.

Muut nakdkulmat

Toimivan ja kannustavan tuotantotukijarjestelman lisaksi kuntien harjoittama asunto- ja
maapolitiikka on keskeistd kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisaamiseksi. Kunnat voivat
oman tontinluovutuksen ja maankayttésopimusten kautta ohjata tuetun tuotannon
sijoittumista alueellaan. Ensiarvoisen tarkeaa on samalla varmistaa alueiden sosiaalisen
eheyden toteutuminen, joten tuetun tuotannon sijoittuminen alueille on harkittava
huolella. Tastd syystd Vantaan kaupunki pitaa tarkeana, etta myos uuden kymmenen
vuoden valimallin asuntokohteiden toteutumisen yhtena ehtona on kunnan puolto
kyseiselle hankkeelle.

Vantaan kaupungin nakemys on, etta asuntotuotannon tukimuotoja uudistettaessa tulee
huomioida paakaupunkiseudun asumiskustannusten ja asuntotarpeeseen vastaamisen
erityishaasteet. Siksi myods uusi kymmenen vuoden valimalli pitaisi suunnata ainoastaan
suurille kasvaville kaupunkiseuduille, erityisesti paakaupunkiseudulle.

Uudella kymmenen vuoden valimallilla rakennetulle asuntokohteelle luovutettavan tontin
myyntihinnan tai vuokran taso vaikuttaa luonnollisesti asuntojen vuokratasoon. Vantaan
kaupungin nakemyksen mukaan uuden kymmenen vuoden valimallin kohdalla ei voida
soveltaa ARA:n hyvaksymia enimmaistonttihintoja sellaisenaan, koska kyseisia hintoja
kaytetaan ns. pitkalla korkotuella toteutettavien asuntokohteiden osalta, joissa julkisen
tuen osuuden tulee olla suurempi erityisesti pidemmasta rajoitusajasta johtuen. Tontin
luovutushinnan tai vuokratason maarittelyssa voitaisiin kuitenkin kayttdaa pohjana ARA:n
hyvaksymia enimmaistonttihintoja ja nostaa niita 10-20 prosentilla.



