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Saatteeksi

Tama raportti on tehty tausta-aineistoksi ymparistéministerion asettamalle asumi-
sen tuen analyysikehikkoa selvittelevélle tyoryhmaélle. Raportissa esitetddn kes-
keiset asumiseen suunnatut tuet, niiden kokonaismé&ra sek& asumistukien ja
korkovahennyksen kohdentuminen kotitalouksille. Se on keskeisilta osiltaan vuo-
den 1996 VATT-tyoryhmaraportin ”Asumisen tuet” paivitys.
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Tiivistelm&: Asumiseen suunnatun julkisen tuen maard on noin 17 miljardia
markkaa vuonna 1999. Suurin osa tuesta kohdistuu kotitalouksille asumis-, vero-
ja rahoitustukina. Asuntojen rahoitustuen osuus on arviolta 15 prosenttia. Kulu-
van vuosikymmenen aikana tukien maérien muutokset ovat johtuneet ennen kaik-
kea lamasta, asuntolainakannan ja  korkotason  muutoksista  sek&
padomaverouudistuksesta. Mikéli asumisen kokonaistuki esitetddn ottamatta
huomioon asuntotulon verottomuudesta aiheutuvaa verotukea, tuen mééra vuonna
1999 on vajaat 13 miljardia markkaa.
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Abstract: The amount of public subsidy to housing is about 17 billion Finnish
marks in 1999. The main part of this is allocated to the households as housing
allowances, tax reliefs and subsidies related to housing finance. The subsidy to
housing finance is approximately 15 per cent of the total subsidy. The reasons for
changes in the total subsidy in the 1990’s are mainly the recession, the changes in
mortgage stocks and interest levels as well as the capital tax reform. In case the
public subsidy to housing is expressed without the tax relief of housing income,
the total subsidy is nearly 13 billion Finnish marks in 1999.
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sidy to housing finance, tax expenditure



Y hteenveto

Yhteiskunnan asumiseen suuntaama kokonaistuki on noin 17 miljardia markkaa
vuonna 1999. Téasta 15 miljardia markkaa kohdistuu kotitalouksille asumistukina,
korkovahennyksend, laskennallisina verotukina ja asuntojen rahoitukseen liittyvi-
né tukina. Asumistukien maaré on runsaat 4,5 miljardia markkaa, korkovéhen-
nyksen 2,3 miljardia markkaa ja laskennallisten verotukien mé&éra noin 7,7
miljardia markkaa. Arava- ja korkotukilainojen rahoitustuet kotitalouksille ovat
huomattavasti edellisia pienempid, yhteensa runsaat 300 miljoonaa markkaa.
Vuokra-asuntojen tuotantoa ja korjausta tuetaan yli 2 miljardilla markalla.

Mikéali asumisen tuki esitetdan siten, ettd laskelmissa ei oteta huomioon asunto-
tulon verotukea, kokonaistuen méard on kuluvana vuonna vajaat 13 miljardia
markkaa, eli noin 4,5 miljardia markkaa pienempi kuin edell.

Kuluvan vuosikymmenen aikana asumistuet ovat lisdéntyneet huomattavasti mm.
laman aiheuttaman kotitalouksien tulojen laskun seké yleisen asumistuen perus-
teisiin tehtyjen muutosten takia. Verotukien vaheneminen on seurausta myynti-
voittojen  pienenemisestd,  padomaverouudistuksesta,  asuntolainakannan
alenemista ja yleisen korkotason laskusta. Korkotason lasku on alentanut samalla
my0s asuntotuotantoon suunnattua rahoitustukea. Asuntopoliittisten tukien maa-
rdén ovat siten vaikuttaneet paitsi lainsdaddantoon tehdyt muutokset myds yleinen
taloudellinen tilanne.

Kotitalouskohtaisesti tarkasteltuna asumistukia maksetaan ennen kaikkea pieni-
tuloisille, yksinhuoltajille ja yksin asuville. Korkovéhennys sen sijaan painottuu
keski- ja suurituloisille kotitalouksille. Asuntopoliittisten tukien tehokkuutta tar-
kasteltaessa huomio kiinnittyy siirtymakauden ylimaaréiseen korkovahennykseen,
joka ei kohdennu pelkastéan tukea tarvitseville kotitalouksille.
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1 Johdanto

Asuntopolitiikan tavoite on kaksinainen: turvata tulotasosta riippumatta kaikille
kansalaisille kohtuullinen asumistaso ja huolehtia asuntojen riittdvasta tarjonnas-
ta. Naiden padmaarien saavuttamiseksi yhteiskunta tukee asumista suorilla asu-
mistuilla, verotuilla sekd myontdd rahoitustukia asuntojen rakentamiseen.
Asumis- ja rahoitustuet ovat tarveharkintaisia, eli ne pyritdan kohdistamaan aino-
astaan tukea tarvitseville kotitalouksille. Verotuilla sen sijaan tuetaan yleisesti
omistusasunnossa asumista eika niihin sisélly sosiaalista tarveharkintaa.

Erilaisia asumiseen suunnattuja tukia voidaan perustella siten, ettd niille asetetut
tavoitteet vaihtelevat. Tukien maéarallinen kehitys ei ole kuitenkaan seurausta pel-
késtéén tietoisesta asuntopoliittisesta linjauksesta, vaan siihen vaikuttaa muun
muassa taloudessa tapahtuvat muutokset.

Taman selvityksen tarkoituksena on vastata siihen, mist4 asumisen tuet muodos-
tuvat ja mika on niiden kokonaismaaré. Lisaksi tarkastellaan kuinka asumistuet ja
korkovahennys jakautuvat eri kotitalouksille. Muita asumisen tukimuotoja kuin
edell& (esim. subventoidut maanvuokrat) ei ole pyritty arvioimaan.



2 Tukimuodot ja tuen laskentaperusteet

2.1  Asumistuet

Keskeisid asumistukia ovat yleinen asumistuki, eldakkeensaajien asumistuki ja
opiskelijoiden asumislisd'. Ne ovat suoraan kotitalouksille maksettavia, luon-
teeltaan asumismenoja alentavia tukia. Jaljempané esitettavissa laskelmissa yh-
teiskunnan tuen on katsottu muodostuvan sellaisenaan maksetusta asumistuen
maarasta.

2.2 Verotuet

Asuntopoliittisen tuen kokonaisarviointi edellyttaa verotuksellisten etuuksien rin-
nastamista suoriin tukiin. Kun julkinen valta tekee tukemistarkoituksessa poikke-
uksen "normaaliksi” katsottavaan verojarjestelmadn, se menettdd samalla
verotuloja. Keskeistd verotukien tarkastelussa onkin, minkalaiseksi "normaali”
verojarjestelma madritellddn. Toiseksi on selvitettdvd, mitd tasta normijérjestel-
masta tehtyja poikkeuksia on pidettava tuen luontoisina®. Verotuen luonteesen
kuuluu myds, ettd lainsdadantoon tehty poikkeus suosii ainoastaan joitakin vero-
velvollisryhmia.

Henkiloverotuksessa verotuet muodostuvat padasiassa siten, ettd tietty tulo séa-
detédén verovapaaksi tai tulosta myonnetdan tehtavaksi vahennys. Veronalaiseksi
tuloksi on méaaritelty yleisesti verovelvollisen rahana tai rahanarvoisena etuutena
saadut tulot. Padomatuloista nykyisessa tuloverolaissa todetaan, etta "veronalaista
padomatuloa on ... omaisuuden tuotto, omaisuuden luovutuksesta saatu voitto ja
muu sellainen tulo, jota varallisuuden voidaan katsoa kerryttaneen". Poikkeukset
naista yleisperiaatteista aiheuttavat yleensa verotuen.

Véhennykset jaetaan luonnollisiin ja muihin vahennyksiin. Luonnolliset véhen-
nykset ovat tulon hankkimisesta tai sailyttdmisestd aiheutuneita menoja, joiden
vahentamisté veronalaisesta tulosta on pidettava yksiselitteisesti normin mukaise-
na. Muut vahennykset sen sijaan synnyttavét verotukea.

Keskeisid asuntopoliittisia verotukia ovat asuntotulon verovapaus, asuntolainojen
korkovahennys ja oman asunnon myyntivoiton osittaisesta verovapaudesta muo-
dostuva verotuki. Verotuen mééran katsotaan vastaavan veronsaajien menettdmaa
verotuloa. Siitd, aiheutuuko asuntotulon verovapaudesta verotukea, on erilaisia
késityksia. Tassd selvityksessa kokonaistuki on arvioitu ensisijaisesti siten, etta

! Liséksi on olemassa joitakin yleiseltd merkitykseltaan véhaisid muita asumistukia.
2 Verotukien maaritelmista ks. Verotuet Suomessa (1988).



my0ds asuntotulo on mukana laskelmissa. Tdma vastaa aiemmassa tyéryhmara-
portissa valittua kannanottoa. Toisaalta laskelmat on tehty myds siten, ettd asun-
totuloa ei ole otettu huomioon. Téllaista vaihtoehtoista laskelmaa voidaan
perustella ennen kaikkea silld, ettd kansalaisten on vaikea mieltdd omassa asun-
nossa asumisesta muodostuvan tuloa. Sitd voidaan perustella myds puhtaasti lain-
s&adannon mukaisella tulkinnalla; veronalaista tuloa on ainoastaan rahana tai
rahanarvoisena etuutena saatu tulo. Kun laskennallisia tuloja ei veroteta, lainsaa-
dénnodssé ei ole myoskdan asuntotuloa koskevaa poikkeussdénnosta. Tallaisen
‘ahtaan’ tulkinnan mukaan vuoden 1993 paiomaverouudistuksessa normi olisi
taltd osin muuttunut. Vaihtoehtoinen kokonaistuen laskenta on esitetty liitteessa
1.

Asuntotulo

Taloustieteellisessa ajattelussa omassa kaytdssé olevaa omistusasuntoa voidaan
verrata muihin sijoituskohteisiin, esimerkiksi osakkeisiin, obligaatioihin ja sijoi-
tusasuntoihin. Asunto tuottaa omistajalleen "asumispalveluja”, jotka voidaan pe-
riaatteessa rinnastaa muiden sijoituskohteiden tuottoihin. Toisin sanoen, kun
omistaja ei maksa asumisestaan sen todellista hintaa (kdyp&é vuokraa), han saa
"asumispalvelujen” arvoa vastaavan asuntotulon (bruttomaaréisend). Omistajan
voidaan myos katsoa maksavan implisiittisesti vuokraa itselleen.

Jos omasta asunnosta saatuun tuottoon - vaikkakin laskennalliseen - kohdistetaan
lievempi verokohtelu kuin muihin sijoituskohteisiin, on tdmé katsottava yhteis-
kunnan tietoiseksi tueksi. Toisin sanoen julkisen talouden nakdkulmasta asunto-
tulon muusta tulonmuodostuksesta poikkeava verotuskohtelu merkitsee
periaatteessa verotuen olemassaoloa.

Bruttoasuntotulon voidaan katsoa vastaavan asunnosta saatavaa markkinavuok-
raa, eli tuloa, jonka omistaja todennékoisesti saisi antaessaan asuntonsa vuokral-
le. Nettoasuntotulo puolestaan vastaa vuokranantajan saamaa nettovuokraa, joka
saadaan véhentamaéll& bruttotulosta asunnon yll&pito- ja korkokustannukset seké
kiintedn pddoman kuluminen.

Asuntotulon verotus poistettiin vuoden 1993 padomaverouudistuksessa, jolloin
siirryttiin ns. eriytettyyn tuloverojarjestelmaan. Ansio- ja padomatulot erotettiin
omiksi tulolajeikseen, joihin alettiin soveltaa eri verokantoja. Samanaikaisesti
uudistuksen yhteydessé otettiin kayttoon kiinteistovero ja poistettiin Kiinteistojen
harkintavero sekd manttaali- ja katumaksu.

Asuntotulon madara perustui vuoteen 1993 asti asuntojen verotusarvoihin seké 3
prosentin tuotto-oletukseen, mikd osuus asunnon verotusarvosta katsottiin vero-
tuksen perusteeksi pantavan asuntotulon mééraksi. Vakituisesta asunnosta saata-
va asuntotulo jatettiin kuitenkin verottamatta siltd osin, kun asunnon verotusarvo



ei ylittdnyt laissa erikseen séadettya rajaa. Asuntotulon verotukseen siséltyvéa ve-
rotuki muodostui tuolloin aliarvostuksesta verotusarvon maérittelyssa seka edelléd
mainitusta veronalaisen tulon alarajan soveltamisesta. Kaytdnndssa asuntotulon
verotus oli yleensd hyvin lievaa johtuen sekd verotusarvon maéarittamisesta etta
veronalaisuuden rajoittamisesta tietyn verotusarvon ylittavélle osuudelle.

Vakituisista asunnoista syntyva asuntotulo on arvioitu téssa yhteydessé nimel-
lishintaisen asuntokannan perusteella. Télle asuntokannalle on oletettu ennen
vuotta 1993 olleen verojarjestelman mukaisesti kolmen prosentin tuotto-oletus.
Kun asuntotulo on padomatuloa, siihen on sovellettu kulloinkin voimassa olevaa
padomatulojen verokohtelua.

Mainittuun tuotto-oletukseen perustuvan laskelman mukaan asuntotulo tulee ar-
vioiduksi varovaisesti. Vaihtoehtoisesti verotuen laskenta voitaisiin tehda tilasto-
keskuksen tulonjakotilaston bruttovuokra-arvojen perusteella. Nettoasuntotulo ja
asuntotulosta aiheutuva verotuki muodostuisi talldin edella esitettyd suuremmak-
si.

Tassé yhteydessa ei oteta kantaa siihen onko asuntotulon verottamista pidettava
suotavana vai ei. Yhteiskunnan asumiseen myontdmaa kokonaistukea arvioitaessa
kaikki tukielementit on kuitenkin syyta ottaa huomioon.

Korkovahennys

Asuntotulon veronalaisuus ja korkovahennys ovat kiinteésti yhteydessa toisiinsa.
Jos asuntotulo olisi veronalaista, verotuksen normijéarjestelman mukaisesti brut-
toméaardisesta asuntotulosta tulisi voida vahentda taysimaaréisesti asuntolainan
korot tulonhankkimismenoina. Kun asuntotulo ei ole endé veronalaista, mydskaan
asuntolainojen korkojen véhentdminen ei ole normin mukaista.

Ennen padomaverouudistusta asuntolainojen korkovéhennys tehtiin veronalai-
sesta tulosta. Kun asuntotulo oli tuolloin (ainakin periaatteessa) veronalaista,
asuntolainan korot tuli ottaa luonnollisina vahennyksind huomioon asuntotulon
verotukea laskettaessa. Kun asuntotulon ja korkovahennyksen verotuki on esitetty
jaljempéna olevissa laskelmissa erikseen, asuntotulon verotuesta on vahennetty
korkovahennyksen verotuki.

Nykyisin tulonhankkimis-, asunto- ja opintolainan korot voidaan vahentaa rajoi-
tuksetta pd&domatuloista. Mikali ndiden korkojen yhteismaéara on suurempi kuin
veronalaiset padomatulot, syntyy pddomatulolajin alijadma, jonka perusteella on
oikeus tehda alijagamahyvitys. Alijadmahyvityksen mééra on padomatulon tulove-
roprosentin mukainen osuus alijddmasta (ensiasunnon hankkineilla korkeampi).
Alijaddmahyvityksellda on kuitenkin enimmaismaéard, jota korotetaan mikali per-
heessé on alaikéisia lapsia. Kéytdnndssa asuntolainan koroista suhteellisen pieni



osa vahennetddn padomatuloista, eli suurin osa vahennyksestd myonnetaan ali-
jadmahyvityksena.

Ennen vuotta 1993 otetun asuntolainan perusteella myonnetéén ylimééarainen kor-
kovéhennys, joka on voimassa siirtymakauden ajan. V&hennyksen méaara perustuu
vuodelta 1992 toimitettavassa verotuksessa ilmoitettuihin vahennyskelpoisiin
asunto-ja opintolainan korkoihin seka henkilon ansiotuloihin vuonna 1993. Yli-
maaradinen korkovahennys maaraytyy siten pelkéstdan vuosien 1992-1993 vero-
tustietojen sekd kulloinkin sovellettavan prosenttiosuuden mukaan. Vuonna 1993
vahennyksen osuus oli enimmilldan 17,5 prosenttia edelld mainituista koroista.
Prosenttiosuutta oli alunperin tarkoitus alentaa vuosittain 2,5 prosenttiyksikk6a
aina vuoteen 1998 asti, minka jélkeen se olisi ollut 5 prosenttia vuoteen 2002 asti.
Osuus kuitenkin alennettiin 5 prosenttiin suunniteltua aiemmin, eli vuonna 1996.

Nykyisessa tuloverojarjestelméssa asuntolainan korkojen véhennysoikeudesta
saatu verotuki muodostuu edella esitetyn mukaisesti kolmesta osasta:

a) Asuntolainan koroista siltd osin, kun ne saa véhentdad padomatu-
losta, vaikka korkomenoja vastaava tulo (asuntotulo) ei ole ve-
ronalaista. Tukielementti koostuu p&domatulosta saamatta
jadvésta verosta.

b) Alijadmahyvityksestd, joka perustuu "kahdenkertaiseen™ poik-
keamaan normijérjestelmastd. Ensinnékin korkomenoja vastaava
asuntotulo ei ole veronalaista. Toisaalta, vaikka asuntotulo olisi
veronalaista padomatuloa, padomatulolajin tappion vahentdmisté
ansiotulosta menevésté verosta ei voida pitdd normin mukaisena.

C) Ylimaaréisestd korkovahennyksestd, joka on "normaalista” vero-
jarjestelmésta erillinen ja siihen kuulumaton vahennys.

Korkovahennyksen verotuet on laskettu k&ytannossa sekd verotusrekisterin laajan
otokseen perustuvalla ns. HVS-mallilla ettd Valtion taloudellisen tutkimuskes-
kuksen ja valtiovarainministerién vero-ja kansantalousosaston kaytossa olevalla
TUJA-mallilla. Molemmilla mallilaskelmilla korkovéhennyksen maarét ovat ol-
leet suunnilleen samansuuruiset. Niiltd vuosilta, joilta ei ole ollut k&ytéssa vero-
tusrekisterin tietoja, korkovahennys on laskettu TUJA-mallilla ottaen huomioon
veroperusteiden muutokset sekd asuntolainakannan, asuntolainojen korkojen ja
paédomatulojen arvioidut muutokset.

Vuonna 1996 paatettya yliméardisen korkovéhennyksen prosenttiosuuden alen-
tamista voidaan pitédéd perusteltuna muun muassa siksi, ettd 10 vuoden siirtymé-
kausi on hyvin pitkd. Useat lainanottajat ovat ehtineet maksaa asuntolainansa jo
takaisin, mutta vahennys sdilyy edelleenkin. Samalla vuonna 1993 ja sen jalkeen
asunnon hankkineet asetetaan eriarvoiseen asemaan aiemmin asuntolainan otta-



neisiin verrattuna. Vahennysté ei voi mydskaan perustella asuntopoliittisena tu-
kena, silld sitd maksetaan vaikkei henkil6ll& olisi lainkaan asuntoon kohdistuvia
menoja.

Oman asunnon myyntivoitto

Aiemmin asuntotulon tarkastelun yhteydessa verrattiin omassa kéaytossé olevaa
omistusasuntoa muihin sijoituskohteisiin. Toinen omistusasuntoja ja "varsinaisia”
sijoituskohteita yhdistava tekij& on myyntivoiton ja -tappion mahdollisuus.
Omasta asunnosta syntyva myyntivoitto tai -tappio on myds osa asunnon omista-
misesta saatavaa kokonaishyotya.

Nykyisen tuloverolain mukaan oman asunnon luovutusvoitto ei ole veronalaista
tuloa edellyttden, ettd verovelvollinen on omistanut asuinhuoneiston tai -
kiinteiston vahintadn kahden vuoden ajan ja kédyttanyt sitd omistusaikanaan yhté-
jaksoisesti vahintddn kahden vuoden ajan omana tai perheensa vakituisena asun-
tona. Oman tai perheen vakituisen asunnon luovutuksesta syntynyt myyntitappio
ei ole myoskaan véhennyskelpoinen.

Verotuki on laskettu siten, ettd asuntojen nimellisiin myyntihintoihin on sovel-
lettu asuntojen hintakehityksen mukaista hankintamenoa ottaen huomioon omis-
tusasuntojen arvioitu pitoaika’. Pitkdan omistetuissa asunnoissa on kaytetty
hankintamenona 50 prosenttia myyntihinnasta. llman viimeksi mainittua oletusta
naiden asuntojen laskennalliset myyntivoitot olisivat huomattavan suuret.* Koko-
naistasolla laskettu myyntihinnan ja hankintamenon erotus on arvioitu veronalai-
seksi pddomatuloksi ja tastd saamatta jaanyt vero verotueksi.

Vakituisen asunnon myyntivoiton osittaisesta verovapaudesta aiheutuva verotuki
on laskennallinen ja suuruusluokka-arvio. Asuntojen myyntivoitoista ei ole ole-
massa tilastotietoja eikd niiden tdsmallinen arvioiminen ole mahdollista. Laskel-
missa myyntivoiton kokonaismaard perustuu omistusasuntojen pitoaikoihin ja
asuntojen nimellishintojen kehitykseen, joiden avulla on arvioitu asuntojen han-
kintahinnat. N&in on voitu (aggregaattitietona) ottaa huomioon myg@s asuntojen
hintojen laskun vaikutus laman aikana. Talta osin laskelmat poikkeavat aiem-
mista, mm. valtion talousarvion liitetietoina esitetyista arvioista.

Se, ettd oman asunnon myyntivoitto perustuu laskennalliseen arvioon, ei vaikuta
siitd saatavan verotuen olemassaoloon. Verotuki perustuu yksiselitteisesti tulove-
rolaissa olevaan poikkeussaadokseen.

¥ Arvio omistusasuntojen pitoajoista perustuu Seppo Laakson (julkaisemattomiin) laskelmiin.

* Seka entisessa etta nykyisessa tuloverolaissa on myods kaytetty 50 prosentin vahimmaishankintamenoa
vahintdén 10 vuotta omistettujen asunntojen myyntivoittoja laskettaessa.



2.3 Rahoitustuet

Rahoitustuilla tarkoitetaan tukitoimenpiteitd, joiden avulla julkinen valta pyrkii
valittomasti lisddmaéan asuntojen tarjontaa tai korjaustoimintaa. Keskeisia rahoi-
tustukia ovat aravalainan alikorko, korkotuki, ASP-korkotuki ja korjausavustuk-
set.

Aravalainoissa tuki muodostuu pééasiassa korkosubventiosta, valtion takausris-
kistd, pitk&dan laina-aikaan liittyvasta korkoriskistd ja muista edullisista lainaeh-
doista. Tassd yhteydessa tukea on tarkasteltu ainoastaan korkosubventiona
(alikorkona), vaikka my6ds muihin lainaehtoihin, esim. takauksiin, voidaan katsoa
sisaltyvan yhteiskunnan tukea. Korkotukilainoissa yhteiskunnan tuki muodostuu
siitd, ettd valtio maksaa osan rahalaitoksen ja luotonottajan keskendan sopiman
lainan korosta.

Aravalainojen alikorko

Nykyisin aravalainoja voivat saada yhteisot vuokratalojen hankintaan ja vanhan
asunnon peruskorjaukseen. Vuoden 1997 alusta lukien omistusasuntojen arava-
lainoituksesta luovuttiin ja siirryttiin yksinomaan korkotukijéarjestelmaan.

Eri aravalainoista maksettava korko vaihtelee johtuen mm. kulloinkin voimassa
olevasta jarjestelmésta ja lainan takaisinmaksun ajankohdasta. Esimerkiksi vuon-
na 1996 otettujen uusien omistusaravalainojen korot sidottiin viitekorkoon (ns.
aravaviitekorko), joka vastaa valtion markkamaaréisen obligaatiolainanoton kus-
tannusten kolmen vuoden keskiarvoa. Vanhoissa omistusaravalainoissa noudate-
taan sen sijaan aiemmin voimassa olleita saannoksia.

Kuten aravalainan korot myods aravalainojen rahoituskustannukset vaihtelevat.
Syyna ovat ennen kaikkea erilaiset rahoitusjarjestelyt ja yleisen korkotason muu-
tokset. Vuodesta 1995 lahtien joukkovelkakirjalainoja on laskenut liikkeelle ku-
takin lainaa varten perustettu yhtio. Jarjestelyyn liittyy, ettd uudet
markkinaehtoiset (ns. arvopaperistetut) joukkovelkakirjalainat eivét ole enda val-
tion velkaa eiké niilla ole myoskaan valtion takausta. Lainojen vakuudeksi on sen
sijaan siirretty niitd vastaavat aravalainat. Asuntorahasto maksaa lisaksi joukko-
velkakirjalainan liikkeelle laskevalle yhtidlle markkinakoron ja aravalainoista
maksetun koron erotuksen (ns. korko-swap). Korkotason alhaisuudesta johtuen
tdma ero on ollut viime aikoina kuitenkin suhteellisen pieni. T&sta johtuen uusiin
aravalainoihin sisaltyva tukielementti on samalla jadnyt vahaiseksi. Arvopaperis-
tamisella toteutetun varainhankinnan osuus koko aravalainakannasta on talla het-
kell& vajaa kymmenesosa.

Tassé selvityksessa aravalainojen alikoron arvioinnin lahtokohtana on valtiolle
aravalainoista aiheutuvien kustannusten ja aravalainoista maksettujen korkojen



erotus. Tuki on laskettu vuosittain koko aravalainakannalle. Valtion aravalainojen
varainhankinnan kustannus on arvioitu koko valtion velan efektiivisen kustan-
nuksen ja keskimaaraisen aravalainakannan mukaan®. Keskimaarainen lainakanta
on laskettu vuoden alun ja lopun tilanteen mukaan. Tdéma tuen (alikoron) arvioin-
timenetelma ei kuitenkaan ole ainoa mahdollinen. Kéytetylla menetelmélla valti-
on tuki muodostuu pienemmaksi kuin tuensaajan todellinen hyoéty olettaen, ettd
valtion ottolainauksen korko on markkinakorkoa pienempi. Tuki onkin arvioitu
tuenantajan, eli valtion, eikd tuensaajan kannalta. Toisin sanoen lainan hintaan
sisaltyvia rahoituslaitosten kustannuksia ja voittoja ei ole otettu huomioon.

Korkotuet

Korkotukilainoissa valtion tuen edellytyksend on, etté rahalaitoksen ja luotonot-
tajan sopima korko ei saa ylittda vastaavista lainoista normaalisti perittya korkoa.
Kun laina otetaan omistusasuntoon tai vuokra-asuntoon pitkdaikaisella korko-
tuella, lainanottajan sekd vuokralaisen tulee yleensa tayttaa tietyt tuloihin ja va-
rallisuuteen liittyvat valintakriteerit.

Korkotukea on myonnetty eri tarkoituksiin, jolloin lainaehdot ovat myds vaih-
delleet. Keskeinen merkitys on kuitenkin ollut vuokra-asuntojen rakentamiseen
myonnetyilld ja asuntosaastopalkkiolain mukaisilla korkotukilainoilla. Vuonna
1995 tulivat voimaan lait omistusasuntojen ja asumisoikeusasuntojen korkotuki-
luotoista. Vuoden 1996 huhtikuun alusta lahtien myds asunto-osakeyhtiét ovat
voineet saada talokohtaista korkotukilainaa.

Aravalainojen tavoin korkotukilainoissa tuki pienenee laina-ajan kuluessa. Luo-
tonsaajan maksamalle korolle on asetettu my6s alarajat. Viime aikoina tapahtunut
korkojen alentuminen on aiheuttanut sen, ettd uusissa lainoissa korkohyvitys ei
ole vélttamatta tdysimaéarainen.

Asuntoséastopalkkiojarjestelma on suunnattu nuorille asunnonostajille, jotka ovat
kayttdneet mahdollisuutta hyvakseen siind méarin, ettd lainakanta on lahes yhta
suuri kuin omistusaravalainojen kanta. Tuen maaré lainakantaan suhteutettuna on
kuitenkin pienempi, koska ASP-lainoissa korkohyvitystd maksetaan ainoastaan
kuudelta vuodelta. Valtion takaus sailyy kuitenkin huomattavasti kauemmin.
ASP-lainojen myontamisehdoissa ei ole tulo- tai varallisuusrajoja.

® Aravalainakanta, maksetut aravalainakorot ja velan efektiivinen kustannus perustuvat Valtiokonttorin
tietoihin.



3 Asumisen kokonaistuki

Edelld kuvattujen periaatteiden mukaisesti on laskettu asuntopoliittisen tuen yh-
teismadrat vuosina 1990-1999 (taulukko 1). Nakokulma laskelmissa on vélitto-
missa julkistalouteen kohdistuvissa vaikutuksissa. Tukien aiheuttamia pitkan
aikavalin kokonaistaloudellisia vaikutuksia ja tukien vaikutuksia asuntomarkki-
noilla toimivien yhteisojen ja kotitalouksien kayttaytymiseen ei ole arvioitu. Siten
on oletettu, ettd mm. asuntojen kysynta ei muutu ja yhteiskunnan tuella rahoitetut
asunnot rakennettaisiin ilman tukeakin. Laskelmissa ei mydské&én ole otettu huo-
mioon tuetuista asunnoista yhteiskunnalle syntyvééa tuloa (esimerkiksi kiinteisto-
veroa, arvonlisdveroa tai rakennustyontekijoiden palkkojen perusteella
maksettuja veroja ja maksuja). Vastaavasti ei ole otettu huomioon asumistukien
ja verotukien vaikutusta kotitalouksien kaytettavissa olevaan tuloon, kulutukseen
ja siten valillisten verojen tuottoon. Vuosilta 1998-1999 taulukon luvut ovat arvi-
oita.

Asumisen kokonaistuki on jaoteltu tukimuotojen mukaan. Vertailussa "Kotita-
loudet/Yhteisot"” on tarkasteltu erikseen kotitalouksien ja yhteisdjen saamaa tukea.
Kotitaloudet saavat asumistukia, verotukia, arava- ja korkotukilainoihin liittyvia
rahoitustukia seka valillisesti asunto-osakeyhtidille maksettavia korjausavustuk-
sia. Yhteisot saavat rahoitustukia vuokra-asuntojen rakentamiseen.

"Vuokra-asumiseen™ kohdistuvaa tukea on osa asumistuista (arviolta 85 prosent-
tia) seké yhteisoille my6nnetyt rahoitustuet. Viimeksi mainitussa tapauksessa on
oletettu yhteisdjen rahoitustukien kohdistuvan vuokra-asunnoissa asuville kotita-
louksille kdypé&éa alempina vuokrina. "Omistusasumisen™ tukia ovat asumistuista
arviolta 15 prosenttia, verotuet, kotitalouksille mydnnetyt rahoitustuet ja korjaus-
avustukset.

"Asuminen/Rahoitus"-jaottelu perustuu siihen, ett4 asumisen perusteella voi saada
asumistukea ja verotukea. Rahoitustukea myonnetdan puolestaan asuntojen han-
kintaan, rakentamiseen, peruskorjaukseen ja korjausavustuksiin. Asumiseen ja
rahoitukseen perustuva jaottelu ei ole kuitenkaan kaikilta osin johdonmukainen.
Aravalainojen alikorko, korkotukilainojen korkohyvitys ja kotitalouksille vero-
tuksessa myonnettava alijg@mahyvitys vastaavat toisiaan siind mielessd, etta ne
kaikki alentavat todellista lainakorkoa tietyn prosenttimaaran. Muutoinkaan tata
jaottelua ei voi pitéé kaikilta osin yksiselitteisena.

Asumisen vuotuinen kokonaistuki oli 1990-luvun alussa 19-19,5 mrd. mk. Vuon-
na 1993 tukien maaré kuitenkin vaheni merkittvasti paaasiassa verotukien pie-
nenemisen takia. Tdmé& johtui ensinndkin normijarjestelman muutoksesta, kun
padomatulojen verotuksessa siirryttiin suhteelliseen verokantaan. Toisaalta oman
asunnon myyntivoitot pienenivéat laman seurauksena. Viime vuosina yhteiskun-
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nan asumiseen suuntaama tuki on jalleen lisdantynyt ja oli vuonna 1999 noin 17
mrd. mk.

Taulukko 1. Asumisen kokonaistuki vuosina 1990-1999, milj. mk(1998-1999 arvioi-

ta).
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997  1998*  1999*
Yleinen asumistuki 957 1280 1870 1900 2444 2623 2299 2169 2615 2700
Elakkeensaajien asumistuki 555 657 837 920 1007 1068 1112 1116 1231 1295
Opiskelijoiden asumislisé 292 324 382 496 579 609 604 620 626 661
A. Asumistuet 1) 1804 2261 3089 3316 4030 4300 4015 3905 4472 4656
Korkovah.(-92)/Alij.hyvitys 4100 4200 4200 2500 2100 2000 1900 1700 1800 1800
Ylimaérainen korkovahennys 1600 1400 1200 500 500 500 500
B. Korkovéhennys 2) 4100 4200 4 200 4100 3500 3200 2400 2 200 2 300 2 300
Asuntotulo 5900 4600 4200 2600 3000 3100 4000 4500 4500 4600
Oman asunnon myyntivoitto 3) 4900 4300 3800 1900 1900 1700 2300 2800 3000 3100
C. Laskennallinen verotuki 10800 8900 8000 4500 4900 4800 6300 7300 7500 7700
Aravalainan alikorko omist.as. 638 843 992 767 443 371 296 292 254 211
ASP-korkotuki 469 554 643 603 273 236 140 83 80 80
Ylivelkaantuneiden korkotuki 10 51 88 71
Omistusasuntojen korkotuki 3 18 25 30 40
As. osakeyhtitiden korkotuki 1
D. Rahoitustuet kotitalouksille 4) 1107 1397 1635 1380 767 698 525 401 364 331
E. Korjausavustukset as.oy:lle 5) 39 30 85 346 434 327 474 450 340 190
Aravalainan alikorko vuokra-asunn. 1295 1879 2468 2262 1636 1665 1605 1769 1722 1579
Vuokra-asuntojen korkotuki 83 111 149 169 219 440 542 565 570 580
Asumisoik. asuntojen korkotuki 4 18 25 35
F. Rahoitustuet yhteisdille 6) 1378 1990 2617 2431 1855 2105 2151 2 352 2 317 2194
Asumisen tuki yhteensa 19228 18778 19626 16073 15486 15430 15865 16608 17293 17371
Kotitaloudet (A,B,C,D,E) 17850 16788 17009 13642 13631 13325 13714 14256 14976 15177
- osuus kokonaistuesta, % 92% 89% 86% 84% 88% 86% 86% 85% 86% 87%
Yhteisot (F) 1378 1990 2617 2431 1855 2105 2151 2 352 2317 2194
- osuus kokonaistuesta, % 8% 11% 14% 16% 12% 14% 14% 15% 14% 13%
Vuokra-asuminen (85%A ,F) 2911 3912 5243 5250 5281 5760 5564 5671 6118 6 152
- osuus kokonaistuesta, % 16% 21% 27% 33% 35% 38% 36% 35% 36% 36%

Omistusasuminen (15%A,B,C,D,E) 16317 14866 14383 10823 10205 9670 10301 10937 11175 11219

- osuus kokonaistuesta, % 84% 79% 73% 67% 65% 62% 64% 65% 64% 64%
Asuminen (A,B,C) 16704 15361 15289 11916 12430 12300 12715 13405 14272 14656
- osuus kokonaistuesta, % 86% 81% 7% 74% 80% 79% 80% 80% 82% 84%
Rahoitus (D,E,F) 2524 3417 4 337 4157 3 056 3130 3150 3203 3021 2715
- osuus kokonaistuesta, % 14% 19% 23% 26% 20% 21% 20% 20% 18% 16%

1) Lahde: Kansanelékelaitos
2) Alijaamahyvitys siséltaa padomatulosta maksettavan veron vaikutuksen vuodesta 1993 lahtien (noin 200-300 milj.
mk/vuosi). Léahde: TUJA-laskelmat.
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3) Suuruusluokka-arvio, joka perustuu asunnon omistusajan osalta Seppo Laakson (julkaisemattomiin) laskelmiin.
4) Aravalainan alikorko siséltéa peruskorjauslainat. ASP-korkotuki siséltdé SP-palkkiot. Lahde: Valtiokonttori.

5) L&hde: Asuntorahasto.

6) Aravalainan alikorko siséltéa peruskorjauslainat. Lahde: Valtiokonttori.

Asumistukien mééara on lisdéntyneet vuosikymmenen alusta lahtien johtuen mm.
laman aiheuttamasta kotitalouksien tulojen laskusta sekd yleisen asumistuen pe-
rusteisiin tehdyistd muutoksista. Vuonna 1994 yleisen asumistuen perusteita lie-
vennettiin jonkin verran perhetukipaketin yhteydessd, vuonna 1996 perusteita
puolestaan Kiristettiin ja vuonna 1998 jalleen lievennettiin kannustinloukkuty6-
ryhmaén esityksiin liittyen.

Rakenteellisesti korkovahennyksen verotuki pieneni merkittavasti pddomavero-
uudistuksessa. Siirtymékauden jérjestelyn johdosta vahennyksen yhteismaara
séilyi kuitenkin méaéaraltaan lahes ennallaan vield vuonna 1993, mutta vuosina
1994-1996 seka siirtymékauden yliméardinen korkovahennys etté alijgdgmahyvitys
pienenivét. Alijadmahyvityksen pienenemiseen vaikuttivat sekd asuntoluottokan-
nan ettd korkotason aleneminen. Esimerkiksi vuonna 1994 kotitaloudet maksoivat
asuntolainan korkoja noin 2 mrd. mk vdhemmaén kuin edellisend vuonna. Saman-
aikaisesti koroista myonnettavé alijgdméahyvitys pieneni 400 milj. mk.

Vuonna 1996 alijgd@méahyvitysta lisasi padomatuloveroprosentin korotus kolmella
prosenttiyksikolld. Toisaalta korkotaso aleni edelleen ja asuntolainakanta pieneni,
minké& seurauksena asuntolainojen korkomenot vahenivéat. Alijadmahyvitys aleni
noin 100 miljoonalla markalla. Ylimaaréisen korkovahennyksen prosenttiosuutta
alennettiin 7,5 prosenttiyksikkod, eli "ylimaaraiset" 5 prosenttiyksikkod, minka
vaikutus oli 1&hes 700 miljoonaa markkaa. Vuodesta 1997 lahtien asuntoluottojen
maara on alkanut taas lisdantyd, mutta korkotaso on edelleen laskenut.
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4 Tuensaajat

4.1 Yleista tuen kohdentumisesta

Asuntopoliittisen tuen tehokkuuden arviointi on moniselitteistd. Keskeisend ta-
voitteena on, ettd tuki kohdistuu viime k&dessa sitd tarvitseville kotitalouksille.
Saatavilla olevat tiedot eri tukien kohdentumisesta kuitenkin vaihtelevat. Asu-
mistukien saajista on olemassa useita tuloihin, perheasemaan ja asuinolosuhtei-
siin liittyvia rekisteritietoja. Samoin korkovédhennyksen saajista on suhteellisen
hyvat arviot. Sen sijaan kun tuki perustuu kokonaissuureiden perusteella tehtyihin
laskennallisiin arvioihin (esim. oman asunnon myyntivoiton osittaisesta verova-
paudesta aiheutuva verotuki) tuensaajien yksiléiminen ei ole mahdollista.

Rahoitustuen kohdentumista on myds vaikea arvioida. Periaatteessa arava- ja
korkotukilainoihin siséltyvan tuen tulisi hyddyntédd vuokra-asuntoihin valittuja
asukkaita siten, ettd heiddn maksamansa vastike on kdypéé hintaa alempi. Arava-
ja korkotukilainoitetuissa asunnoissa keskimééaraiset vuokrat vaihtelevat kuiten-
kin huomattavasti asuinpaikan ja asunnon valmistumisvuoden mukaan.

4.2  Asumistuen ja korkovahennyksen saajat

Taulukoissa 2-8 on esitetty asumistukien ja korkovahennyksen jakaumatiedot. Ne
perustuvat vuoden 1996 tulonjakotilastoon sek& sen pohjalta tehtyihin laskel-
miin®. Keskimaaraiset asumistuet muodostuvat hieman pienemmiksi kuin todelli-
suudessa, koska jakajana on kaytetty kaikkia vuoden aikana asumistukea saaneita
kotitalouksia. Asumistukien yhteisméard on myds noin 200 miljoonaa markkaa
pienempi kuin maksetut maarat (vrt. taulukko 1). Jakaumatietoja voitaneen Kkui-
tenkin pitaa paapiirteissadn luotettavina myos myéhempien vuosien osalta.

Tuloluokittaisessa tarkastelussa kotitaloudet on jaettu tulojen suhteen viiteen lu-
kumaaréltdédn yhtd suureen osaan. Luokittelijana on kéytetty kotitalouden yh-
teenlaskettua veronalaista tuloa (ansio- ja padomatulojen yhteisméarad).
Vaihtoehtoisesti kotitalouden veronalaiset tulot olisi voitu jakaa kulutusyksikko-
luvuilla, jolloin tukien jakautumista olisi tarkasteltu lahinn& kotitalouksien toi-
meentulomahdollisuuksien nakdkulmasta.

® Laskelmat on tehty TUJA-mallilla.
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Taulukko 2. Yleinen asumistuki, eldkkeensaajien asumistuki ja opiskelijoiden asu-
mislisa tuloluokittain vuonna 1996.

Tulo- Tulorajat Asumistuet yhteensa Tuensaajataloudet Tuki keskimaérin Tuensaajia

viidennes veronalainen tulo milj. mk % lukuméaara % mk/vuosi %
| - 55000 2 300 60 281 000 56 8 200 60
1 55000 - 105 000 800 21 107 000 21 7 300 24
] 105 000 - 160 000 400 11 63 000 12 6 700 14

\ 160 000 - 240 000 200 5 33 000 7 5700
\ 240 000 - 100 3 21 000 4 4 200 4
Yhteensa 3 800 100 505 000 100 7 500 22

Asumistuet painottuvat selkedsti alimpaan tuloviidennekseen, mihin kuuluvista
kotitalouksista kuusi kymmenesté saa jotain asumistukea (taulukko 2). Erityisesti
elakkeensaajien asumistukea ja opiskelijoiden asumislisdd saavat pienituloisim-
mat Kotitaloudet. Kahteen alimpaan viidennekseen kuuluvat kotitaloudet saavat
koko tuesta jo noin nelja viidesosaa. Asumistukea saa runsaat puoli miljoonaa
kotitaloutta, noin viidennes kaikista.

Taulukko 3. Yleinen asumistuki, elakkeensaajien asumistuki ja opiskelijoiden asu-
mislisé perhetyypeittdin vuonna 1996.

Perhetyyppi Asumistuet yhteensé Tuensaajataloudet Tuki keskim&a- | Tuensaajia
milj. mk % lukuméaara % mk;\I/rL]JOSi %
Yksin asuvat 1650 43 251 000 50 6 500 28
Yksinhuoltajat 700 19 58 000 12 12 300 53
Muut lapsiperheet 800 21 93 000 18 8 600 17
Lapsettomat parit 650 17 103 000 20 6 200 14
Yhteensa 3800 100 505 000 100 7 500 22

Asumistuen saajista yksin asuvien osuus on huomattava (taulukko 3). Opiskeli-
joiden asumisliséd saavat pelkastdan yksin asuvat, ja myos eldkkeensaajien asu-
mistukea saavat enimmékseen yksin asuvat (noin 85 prosenttia). Koko
asumistuesta yhden henkilon kotitalouksille kohdentuu runsaat 40 prosenttia. Tu-
ensaajista heitd on noin puolet. Yksinhuoltajilla keskimaarainen asumistuki on
merkittavasti suurempi kuin muilla perhetyypeilld. Kaikista yksinhuoltajista asu-
mistukea saa noin puolet.

Korkovahennys muodostuu nykyisin alijgdmahyvityksesta ja ylimaaréisesta kor-
kovéahennyksesta (taulukko 4). Alijddmahyvitys sisaltdd téssa yhteydessd myos
padomatulosta saamatta jaaneen veron. Vahennys painottuu selkeésti ylimpiin
tuloviidenneksiin. Seka keskimaaréinen tuki ettd tuensaajien lukuméaara ovat sita
suuremmat mitd suuremmat ovat kotitalouden veronalaiset tulot. Erityisesti siir-
tymakauden ylimaaraista korkovahennysté saavat keski- ja suurituloiset, mik& on
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seurausta vahennyksen laskentaperiaatteista. Kahteen alimpaan viidennekseen
kuuluville kotitalouksille ylimaaraistd korkovahennystd maksetaan sen sijaan hy-
vin vahan. Alijadmahyvitys on jakaantunut hieman tasaisemmin eri tulotasoille.

Taulukko 4. Korkovahennys tuloluokittain vuonna 1996.

Tulo- Tulorajat Korkovahennys Tuensaajataloudet Tuki keskim&arin Tuensaajiia

viidennes veronalainen tulo milj. mk % lukumaara % mk/vuosi %

I 55 000 40 000 4 500 9

Il 55 000 - 105 000 150 6 132 000 13 1100 29

i 105 000 - 160 000 350 14 210 000 20 1700 45

v 160 000 - 240 000 750 31 291 000 29 2 600 63

\Y 240 000 - 1200 49 340 000 34 3500 74
Yhteensa 2 450 100 1013 000 100 2 400 44

Korkovahennystd myonnettiin noin miljoonalle Kkotitaloudelle, eli runsaalle 40
prosentille kaikista kotitalouksista. Ylimp&&an viidennekseen kuuluvista jopa kol-
me neljéstd kotitaloudesta sai vahennystd. Keskimaardinen vahennys kaikilla tu-
ensaajatalouksilla oli noin 2 400 mk.

Asuntopoliittisen tuen tehokkuuden kannalta ylim&ardinen korkovahennys on
ongelmallinen. Sen poistamista voidaan perustella paitsi sen kohdentumisella
my0s periaatteelliselta kannalta. Valtiontalouden tasapainottamiseksi tehdyt
saastopaatokset ovat kohdistuneet suhteellisesti raskaimmin pienituloisiin’. Yli-
maarainen korkovahennys sen sijaan kohdistuu selkedsti keski- ja erityisesti suu-
rituloisille kotitalouksille.

Taulukko 5. Korkovahennys perhetyypeittéin vuonna 1996.

Perhetyyppi Korkovahennys Tuensaajataloudet Tuki keskimaarin Tuensaajia
milj. mk % lukuméaara % mk/vuosi %
Yksin asuvat 300 12 221 000 22 1300 25
Yksinhuoltajat 150 6 53 000 5 2 300 48
Muut lapsiperheet 1450 59 433 000 43 3400 77
Lapsettomat parit 550 23 306 000 30 1800 41
Yhteensa 2 450 100 1013 000 100 2 400 44

Kuten asumistuet myos korkovéhennys on lapsiperheilld keskimaarin suurempi
kuin muilla perhetyypeilld (taulukko 5). Se kohdentuu erityisesti kahden tai use-
amman aikuisen lapsiperheille, joille koko tuesta suuntautuu noin 60 prosenttia.
Noin kolme neljasta téllaisesta perheesté saa korkovahennysté.

" Kun ei oteta huomioon keski- ja suurituloisten kirea4 tuloverotusta.
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Kun sekd asumistuet ettd korkovahennys otetaan huomioon, tukien kohdentumi-
nen tasaantuu jonkin verran tuloluokittaisessa tarkastelussa (taulukko 6). Kaik-
kein pienituloisimmille maksetaan kuitenkin selkeédsti enemman tukea Kkuin
muille kotitalouksille. Kaikista kotitalouksista 60 prosenttia saa joko jotain asu-
mistukea tai korkovahennystd. Perhetyypin mukaisesta tarkastelusta puolestaan
ilmenee, ettd yksinhuoltajista asumistukea tai korkovahennysté saa noin 90 pro-
senttia (taulukko 7). Muilla lapsiperheilld tdmé& osuus on vain hieman pienempi.
Keskimaarainen tuki on yksinhuoltajilla selvasti suurin,

Taulukko 6. Yleinen asumistuki, elakkeensaajien asumistuki, opiskelijoiden asumisli-
sd ja korkovahennys tuloluokittain vuonna 1996.

Tulo- Tulorajat Asumistuet+korkovéh. Tuensaajataloudet Tuki keskimaarin Tuensaajiia

viidennes veronalainen tulo milj. mk % lukumaéra % mk/vuosi %

I - 55000 2300 37 297 000 22 7 800 64

Il 55 000 - 105 000 950 15 200 000 14 4600 43

i 105 000 - 160 000 800 13 237 000 17 3300 51

v 160 000 - 240 000 950 15 301 000 22 3100 65

\Y 240 000 - 1250 20 344 000 25 3700 74
Yhteensa 6 250 100 1 381 000 100 4500 60

Taulukko 7. Yleinen asumistuki, eldkkeensaajien asumistuki, opiskelijoiden asumisli-
sé ja korkovéahennys perhetyypeittdin vuonna 1996.

Perhetyyppi Asumistuet+korkovéhennys Tuensaajataloudet Tuki keskimaarin Tuensaajia
milj. mk % lukuméaara % mk/vuosi %
Yksin asuvat 1950 31 445 000 32 4300 50
Yksinhuoltajat 850 14 98 000 7 8 600 89
Muut lapsiperheet 2250 36 472 000 34 4 800 84
Lapsettomat parit 1200 19 366 000 27 3300 49
Yhteensa 6 250 100 1 381 000 100 4500 60

Perheen sosioekonomisen aseman mukaisessa ryhmittelyssé havaitaan, ettd pal-
kansaajien osuus asumistukien ja korkovahennyksen yhteismaarastd on melkein
60 prosenttia (taulukko 8). Lahes kolme neljasta palkansaajataloudesta saa joko
asumistukea tai korkovahennystd. Maatalousyrittdjille maksettava tuen maara on
hyvin pieni. Vaikka tdm@ johtuu ennen kaikkea néiden kotitalouksien véhaisesta
lukumé&é&rasta, myos keskimaarainen tuki on muita pienempi. "Muut-ryhmaan”
kuuluvilla kotitalouksilla keskim&&rainen tuki on suurin. Tama selittyy silla, etta
tdhan ryhmaan kuuluvat muun muassa ne kotitaloudet, joissa padmies on tyoton.
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Taulukko 8. Yleinen asumistuki, elakkeensaajien asumistuki, opiskelijoiden asumisli-
s ja korkovéahennys vaestoryhmittain vuonna 1996.

Perheen sosio- Asumistuet+korkovahennys Tuensaajataloudet Tuki keskimaarin Tuensaajia
ekono-

minen asema milj. mk % lukumaara % mk/vuosi %
Palkansaajat 2950 a7 806 000 58 3600 72
Maatalousyrittajat 50 1 29 000 2 1900 46
Muut yrittajat 300 5 73 000 5 4300 63
Elékkeensaajat 1200 19 241 000 18 4900 34
Muut 1750 28 232 000 17 7 600 75
Yhteensa 6 250 100 1381 000 100 4500 60

4.3 Rahoitustuen saajat

Arava- ja korkotukilainoitettuihin vuokra-asuntoihin valitaan asukkaat p&&asiassa
perheen hakuajankohdan tulojen ja varallisuuden mukaan. Yhteiskunnan tuella
rakennetuissa vuokra-asunnoissa asuu siten todennakoisesti perheitd, joiden tulot
ovat keskimaardista pienemmat. Toisaalta ndissd asunnoissa on myos perheita,
jotka eivét tayta esimerkiksi eri asumistukijarjestelmien tulo- ja varallisuusrajoja.
Tama johtuu ensinnakin siitd, ettd tulorajat poikkeavat asumistukijarjestelmissa ja
asukkaita vuokra-asuntoihin valittaessa. Toiseksi perheen tulot ovat voineet
nousta asuntoon muuton jalkeen.

On myo6s vuokra-asuntoja, joihin asukkaat valitaan ilman tarveharkintaa. Omis-
tajayhteisd (esim. kunta) voi valita asukkaiksi omia tyontekijoitdan heidan tulo-
tasostaan riippumatta lyhytaikaisella korkotukilainalla lainoitettuihin vuokra-
asuntoihin.

Mikali asumisen tuen tarvetta arvioidaan asumistukijérjestelmien, esimerkiksi
yleisen asumistuen, periaatteiden mukaan asuntopoliittinen tuki kohdentuisi te-
hokkaammin asumistukena kuin rahoitustukena. Tuensaajiksi péaasisivat talloin
ainoastaan ne, joilla tulot ovat perheen kokoon néhden riittdvan pienet. Lisaksi
tuen tarve tulisi sdannollisesti tarkistetuksi.

Seurauksena rahoitustuen merkittdvastd véahentamisesta vuokra-asuntojen omis-
tajat todennakaoisesti perisivat asukkailtaan nykyistd korkeampaa vuokraa. Tall6in
asukkaita valittaessa ei olisi en&4 tarpeen noudattaa tarveharkintaa. Jérjestelma
edesauttaisi samalla vuokra-asuntoalueiden véestdrakenteen muuttumista. Jos
kuitenkin rahoitustuen poistaminen kompensoitaisiin yleistd asumistukea korot-
tamalla, jarjestelmd muodostuisi nykyista kalliimmaksi, koska my6és muut asu-
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mistukea saavat kotitaloudet tulisivat hyotyméén tasta korotuksesta. Asumistuen
korotus mahdollisesti my0ds nostaisi yleistd vuokratasoa.

Omistusasuntojen arava- ja korkotukilainoitukseen siséltyva tarveharkinta toteu-
tetaan lainan hakuhetkelld vallitsevan tilanteen mukaan. Perheen tulotaso voi
kuitenkin vaihdella eri elaméantilanteissa. Tulot voivat tilapdisesti alittaa tarvehar-
kinnan tulorajat, jos toinen puoliso esimerkiksi hoitaa lapsia kotona tai puolisot
ovat juuri péattaneet opiskelun. Riippumatta perheen tulotasossa tapahtuvista
muutoksista arava- ja korkotukilainan ehdot eivat nykyiselladn muutu lainan
myontdmisen jalkeen. Toisin sanoen yhteiskunnan tukea maksetaan myos kotita-
louksille, joilla ei olisi endd mahdollista saada lainaa nykyiselld tulotasolla. Tu-
lotason tarkistus sdénndllisesti lainan myéntamisen jélkeen tekisi jarjestelmasta
kuitenkin mitd ilmeisimmin hyvin kankean.
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Taulukko 1. Asumisen kokonaistuki vuosina 1990-1999, milj. mk (1998-1999 arvioi-
ta). Laskelmassa ei ole otettu huomioon asuntotulon verotukea.

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997  1998*  1999*

Yleinen asumistuki 957 1280 1870 1900 2 444 2623 2299 2169 2615 2700
Elakkeensaajien asumistuki 555 657 837 920 1007 1068 1112 1116 1231 1295
Opiskelijoiden asumislisa 292 324 382 496 579 609 604 620 626 661
A. Asumistuet 1) 1804 2261 3089 3316 4 030 4 300 4 015 3905 4472 4 656
Korkovah.(-92)/Alij.hyvitys 4100 4200 4200 2500 2100 2000 1900 1700 1800 1800
Ylim&aréainen korkovéhennys 1600 1400 1200 500 500 500 500
B. Korkovahennys 2) 4100 4200 4200 4100 3500 3200 2400 2200 2300 2300
C. Oman asunnon myyntivoitto 3) 4900 4 300 3800 1900 1900 1700 2 300 2 800 3000 3100
Aravalainan alikorko omist.as. 638 843 992 767 443 371 296 292 254 211
ASP-korkotuki 469 554 643 603 273 236 140 83 80 80
Ylivelkaantuneiden korkotuki 10 51 88 71
Omistusasuntojen korkotuki 3 18 25 30 40
As. osakeyhtididen korkotuki 1
D. Rahoitustuet kotitalouksille 4) 1107 1397 1635 1380 767 698 525 401 364 331
E. Korjausavustukset as.oy:lle 5) 39 30 85 346 434 327 474 450 340 190
Aravalainan alikorko vuokra-asunn. 1295 1879 2468 2262 1636 1665 1605 1769 1722 1579
Vuokra-asuntojen korkotuki 83 111 149 169 219 440 542 565 570 580
Asumisoik. asuntojen korkotuki 4 18 25 35
F. Rahoitustuet yhteiséille 6) 1378 1990 2617 2431 185 2105 2151 2352 2317 2194
Asumisen tuki yhteensa 13328 14178 15426 13473 12486 12330 11865 12108 12793 12771
Kotitaloudet (A,B,C,D,E) 11950 12188 12809 11042 10631 10225 9714 9756 10476 10577
- osuus kokonaistuesta, % 90% 86% 84% 82% 86% 83% 82% 81% 82% 83%
Yhteisot (F) 1378 1990 2617 2431 185 2105 2151 2352 2317 2194
- osuus kokonaistuesta, % 10% 14% 16% 18% 14% 17% 18% 19% 18% 17%
Vuokra-asuminen (85%A ,F) 2911 3912 5243 5250 5281 5760 5564 5671 6118 6152
- osuus kokonaistuesta, % 22% 28% 34% 39% 43% 47% 47% 47% 48% 49%
Omistusasuminen (15%A,B,C,D,E) 10417 10266 10183 8223 7205 6570 6301 6437 6675 6619
- osuus kokonaistuesta, % 78% 2% 66% 61% 57% 53% 53% 53% 52% 51%
Asuminen (A,B,C) 10804 10761 11089 9316 9430 9200 8715 8905 9772 10056
- osuus kokonaistuesta, % 82% 76% 72% 70% 76% 75% 74% 74% 77% 79%
Rahoitus (D,E,F) 2524 3417 4337 4157 305 3130 3150 3203 3021 2715
- osuus kokonaistuesta, % 18% 24% 28% 30% 24% 25% 26% 26% 23% 21%

1) Lahde: Kansanelékelaitos

2) Alijaamahyvitys siséltaa padomatulosta maksettavan veron vaikutuksen vuodesta 1993 lahtien (noin 200-300 milj.
mk/vuosi). Léahde: TUJA-laskelmat.

3) Suuruusluokkalarvio, joka perustuu asunnon omistusajan osalta Seppo Laakson (julkaisemattomiin) laskelmiin.

4) Aravalainan alikorko siséaltéda peruskorjauslainat. ASP-korkotuki siséltda SP-palkkiot. Léhde: Valtiokonttori.

5) Lahde: Asuntorahasto.

6) Aravalainan alikorko siséltaa peruskorjauslainat. Lahde: Valtiokonttori.



Taulukko 2. Aravalainojen alikorko vuosina 1990-1999

ARAVALAINOJEN ALIKORKO VUOSINA 1990-1999 (vuodet 1998-1999 arvioitu)

Aravalainakanta 31.12, milj. mk a)
Vuokratalolainat
Omistusasuntolainat
Yhteensa

Keskimaarainen lainakanta, milj. mk b)
1. Vuokratalolainakanta keskimé&arin/vuosi
2. Omistusasuntolainakanta keskimé&arin/vuosi

Aravalainoista maksetut korot, milj. mk a)
3. Vuokratalolainat
4. Omistusasuntolainat
Yhteensa

5. Valtion korkokustannukset, % c)
Valtion korkokustannukset, milj. mk

6. Vuokratalolainat (1 x 5)

7. Omistusasuntolainat (2 x 5)

Yhteensa

Aravalainojen arvioitu alikorko, milj. mk

Vuokratalolainat (6 - 3)
Omistusasuntolainat (7 - 4)

a) Lahde: Valtiokonttori

1989 1990

16905 20164
10902 11765
27807 31929

18535
11334

449
428
877

9,41 %

1744

1066
2811

1295
638

b) (lainakanta vuoden alussa+lainakanta vuoden lopussa)/2

c) Aravalainojen korkokustannus on arvioitu koko valtion velan efektiivisen kustannuksen perusteella

(=lainoista saadut tulot/keskilainakanta). Lahde: Valtiokonttori

1991

26068
13247
39315

23116
12506

613
505
1118

10,78 %

2492

1348
3840

1879
843

1992

32311
14441
46752

29190
13844

927
618
1545

11,63 %

3395

1610
5005

2468
992

1993

37356
14770
52126

34834
14606

1260
710
1970

10,11 %
3522

1477
4998

2262
767

1994

40507
14133
54640

38932
14452

1440
699
2139

7,90 %
3076

1142
4217

1636
443

1995

42965
13186
56151

41736
13660

1507
667
2174

7,60 %

3172

1038
4210

1665
371

1996

45151
11208
56359

44058
12197

1567
582
2149

7,20 %

3172

878
4050

1605
296

1997

49252
9119
58371

47202
10164

1639
442
2081

7,22%

3408

734
4142

1769
292

1998

51000
8100
59100

50126
8610

1897
368
2265

7,22%

3619

622
4241

1722
254

1999

52000
8300
60300

51500
8200

2139
381
2520

7,22%

3718

592
4310

1579
211
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