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Eduskunnan ymparistévaliokunta

Ymparistdvaliokunnan asiantuntijakuuleminen 11.11.2015

Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain muuttamisesta seka eréiksi muiksi laeiksi (HE 99/2015 vp)

Tausta

Paaministeri Juha Sipilan hallituksen hallitusohjelman mukaan valtion tukemi-
en vuokra-asuntojen vuokria pyritddn alentamaan omakustannusvuokran maa-
raytymisperiaatteita tismentamalla mm. siten, etta korjauksiin varautumista ra-
jataan, kynnystason ylittavissa hankinnoissa edellytetdéan kilpailutusta ja vuok-
rien tasausta rajoitetaan yli maakuntien ja eri tuotantotyyppien. Liséksi vuokra-
laiselta perittdva omistajan omarahoitusosuuden korko rajoitetaan nykyisesta
8 prosentista neljaén prosenttiin.

Ymparistdministerion syksylla 2012 teettaméassé selvityksessa® todettiin, etta
vuokrien sisalt6 ja vuokrataso vaihtelivat huomattavasti eri toimijoiden valill&.
Kaikki toimijat kuitenkin toimivat voimassaolevan lainsdadannén puitteissa.
Selvityksen mukaan samoilla alueilla sijaitsevien kunnallisten vuokrataloyhtei-
sojen nelibvuokrat ovat yhdesta viiteen euroon matalammat kuin valtakunnal-
listen yhteistjen perimét vuokrat.

Samankaltaisia tuloksia sai myds VATT tutkimuksessaan, jossa se selvitti
ARA-asuntojen vuokraeroja Helsingissa.? Tutkimuksen mukaan yleishyodyllis-
ten yhteis6jen omistamissa ARA-asunnoissa asuvat saavat keskimaarin paljon
pienemman tuen kuin kaupungin omistamien asuntojen asukkaat. Keskimaa-
rainen asuinnelitta kohden laskettu tuki on yleishyodyllisissa asunnoissa noin
1,2 euroa. Kaupungin asunnoissa arvioitu tuki on selvasti suurempi, noin 6,1
euroa neliélta. Nain ollen valtakunnallisten yhteistjen keskimaaraiset vuokrat
olisivat Helsingissa noin viisi euroa nelidltd kaupungin omistamien asuntojen
vuokria kalliimpia.

Esityksen vaikutukset

Kasittelyssa olevan hallituksen esityksen tavoitteena on tdsmentda voimassa-
olevaa lainsaadantoa siten, etta hajonta vuokranmuodostumisen vélilla va-
henisi ja vuokraan sisallytettavat erot olisivat tarkemmin rajatut ja maaritellyt.
Hallituksen esitys toteuttaa ylla mainitut hallitusohjelman kirjaukset muilta osin,
mutta esityksessa vuokrien tasaus mahdollistettaisiin valtakunnallisesti. Eri
tuotantotyyppien valilla tasaus kuitenkin kiellettaisiin, esim. vuokria ei voisi ta-
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sata erityisryhmien ja tavallisten vuokra-asuntojen valilla. Tasauksen rajaami-
nen olisi koskenut [&hinnd muutamaa valtakunnallista vuokrataloyhteisda. Ta-
sauksen salliminen saattaa johtaa siihen, etteivat vuokrat ainakaan kireilla
markkina-alueilla lopulta juurikaan laske. Tama taas heikentéa esityksen ko-
konaistehokkuutta. Toisaalta voidaan arvioida, etta tasauksen mahdollistami-
nen pienentanee valtion riskeja erityisesti asumisoikeusasunnoissa.

Valtiovarainministeri6 pitad merkittavana sita, ettd vuokrassa perittdvad omalle
rahoitusosuudelle maksettavaa korkoa alennettaisiin hallitusohjelman mukai-
sesti 8 prosentista 4 prosenttiin, mika alentaa suoraan vuokratasoa.

Esityksen valittomat taloudelliset vaikutukset kohdistuvat siihen, etté lainanly-
hennysohjelmaa etupainotettaisiin hivenen uusissa lainoissa. Tallgin valtion
korkotukimenot alenisivat vahan ja riskit pienenisivat.

Keskipitkalla aikavalilla esityksella voidaan arvioida olevan mydnteisia vaiku-
tuksia julkiseen talouteen. Jos esitys alentaa vuokria, se vaikuttaa myo6s asu-
mis- ja toimeentulotukimenoja alentavasti ja ndin parantaa julkisen talouden
tasapainoa. Hallitusohjelmassa arvioitiin, ettéd kaikki vuokrien alentamiseen
tahtaavat esitykset parantaisivat julkisen talouden tasapainoa noin seitsemalla
miljoonalla eurolla.

Lyhyellékin aikavalilla esitys edesauttaisi valtion tukemien vuokra- ja asumis-
oikeusasuntojen vuokrien ja kayttovastikkeiden muodostumisen lapinakyvyyt-
ta. Erot toimijoiden valilla pienenisivat, kun sddnnokset yhdenmukaistuvat. Té-
ta voidaan pitaa seka vuokralaisten etta yhtididen etuna.

Korjauksiin varautuminen

Esityksessa rajattaisiin tuleviin korjauksiin varautumista kahteen euroon neliol-
té (1 euro nelidltd asunnoissa, joihin laina on myodnnetty enintdén 20 vuotta sit-
ten). On hyva, etta taltakin osin sdaannoksia yhdenmukaistetaan. Valtiovarain-
ministerid katsoo samalla, etta korjaamiseen varautuminen on osa vastuullisen
kiinteistbnomistajan toimintaa. Talla hetkella osa yhtitista varautuu korjauksiin
ylimitoitetusti, kun osa ei varaudu ollenkaan. Korjauksiin varautumattomuus
muodostaa riskin kestavalle kiinteistonpidolle, minka takia kaikkien vuokratalo-
yhtididen tulisi varautua korjauksiin alusta alkaen. Valtiovarainministeri6 pitaa
tarkeéna, ettd korjauksiin varautumisen enimmaismaaran riittavyytta seura-
taan tarkasti, ja ettd sen tasoa myds tarkistetaan rakennuskustannusten kehit-
tymisen tahdissa.

Valtiovarainministerit pitaa hallituksen esityksen hyvaksymista tarkeana, eika
esitykseen ole huomautettavaa.
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