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HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan sdéddettéviksi laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta kor-
kotuesta. Lain tarkoituksena olisi monipuolistaa valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon rahoi-
tusvaihtoehtoja ja lisdtd kohtuuvuokraisten asuntojen tarjontaa kasvukeskuksissa ottamalla kéyt-
toon uusi lyhytaikaisempi korkotukimalli nykyisen 40 vuoden korkotukijirjestelmén rinnalle.
Ehdotus perustuu padministeri Juha Sipilén hallituksen hallitusohjelmaan.

Ehdotetun lain nojalla voitaisiin myontéé valtion varoista korkotukea ja valtion takaus vuokra-ta-
lojen rakentamista varten otetuille lainoille. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus hyviaksyisi
tdllaisen lainan korkotukilainaksi, jos ehdotetussa laissa sdddetyt edellytykset tayttyvit. Lainoi-
tettavat talot olisi pidettivé vuokra-asuntokéytdssé koko korkotukilainan olemassaoloajan. Asun-
noista perittdvd kohtuullinen vuokra vahvistettaisiin korkotukilainan hyviaksymispéaétoksessa,
mink3 jélkeen vuokria saisi korottaa vain indeksiperusteisesti. Asukkaat valittaisiin korkotukilai-
na-aikana sosiaalisin perustein ja asuntojen luovutusta sdénneltiisiin. Rajoitusten kestoaika olisi
kymmenen vuotta, jota Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus voisi hakemuksesta jatkaa kym-
menen vuotta kerrallaan enintdin kaksi kertaa. Korkotuen méérastd ja maksuajasta sdddettdisiin
tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

Korkotukilainan saajana voisi olla tavallinen kiinteistdosakeyhtid, jonka ainoana toimialana on
korkotukilainoitettavien vuokra-asuntojen rakennuttaminen, omistaminen ja vuokraaminen, jol-
la arvioidaan olevan riittdvit edellytykset korkotukilainan takaisin maksamiseen ja jonka voi-
daan perustellusti olettaa harjoittavan asuntojen vuokrausta pitkédjénteisesti. Myds téllaisten ta-
vallisten kiinteistdosakeyhtididen omistamat asunto-osakeyhtiot ja keskindiset kiinteistdosa-
keyhtiot voisivat olla lainansaajina. Uusi korkotukimalli ei siséltéisi lainansaajan toimintaa ra-
joittavia yleishyodyllisyysedellytyksid. Vuokraustoimintaa harjoittava yhtio ei kuitenkaan saisi
tulouttaa rajoitustenalaisista asunnoista saatavista vuokratuotoista omistajalleen enempéé kuin
kohtuullisena pidettdvén tuoton. Kohtuullisen tuoton tasosta sdddettiisiin tarkemmin valtioneu-
voston asetuksella. Tuotontuloutuksen kohdekohtaisuudesta johtuen vuokrien tasaus ei olisi mah-
dollista eri lainoituskohteiden kesken.

Esitys liittyy valtion vuoden 2016 toiseen lisitalousarvioesitykseen ja on tarkoitettu kasiteltavak-
si sen yhteydessa. Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 pdivéni elokuuta 2016.

VALIOKUNNAN YLEISPERUSTELUT
Yleistd

Hallituksen esityksessd ehdotetun lain tarkoituksena on monipuolistaa valtion tukeman vuokra-
asuntotuotannon rahoitusvaihtoehtoja ja liséta kohtuuhintaisten asuntojen tarjontaa kasvukeskuk-
sissa ottamalla kdytt6on uusi lyhytaikaisempi korkotukimalli. Rajoitusten kestoaika olisi kymme-
nen vuotta. Hakemuksesta kestoaikaa voitaisiin jatkaa enintdén kaksi kertaa kymmenen vuotta
kerrallaan.
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Valiokunta toteaa, etté esitetty malli perustuu paéministeri Sipildn hallitusohjelman kirjaukseen,
jonka mukaan tavoitteena on luoda vuokra-asuntotuotannon lisdéimiseksi uusi kymmenen vuo-
den vilimalli, joka on avoin kaikille tukiehdot tdyttaville ja niihin sitoutuneille toteuttajille. Va-
liokunta pitdd uutta korkotukimallia tarpeellisena lisdkeinona vuokra-asuntotuotannon lisdédmi-
seksi. Hallituksen esityksestd ilmenevistd syistd ja saamansa selvityksen perusteella valiokunta
pitdé esitysté tarpeellisena ja tarkoituksenmukaisena. Valiokunta puoltaa lakichdotuksen hyvak-
symistd seuraavin huomautuksin ja muutosehdotuksin.

Kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon edistimisestd yleisesti

Valiokunta toteaa, ettd kasvukeskuksissa ja erityisesti pddkaupunkiseudulla on pulaa kohtuuhin-
taisista vuokra-asunnoista. Puute kohtuuvuokraisista asunnoista erityisesti Helsingin seudulla
haittaa jo tydllistymisasteen nousua, talouskasvua, elinkeinoeldmaén kilpailukyvyn parantamista
ja maahanmuuttajien asuttamista. My0s yksinasuvien miéré on kasvanut huomattavasti, ja tima
rakenteellinen muutos liséé erityisesti pienten asuntojen kysyntdi. Kasvukeskuksissa ja varsin-
kin padkaupunkiseudulla on siten selked tarve rakentaa enemman myds vuokraltaan sédnneltyja
asuntoja.

Ehdotettu uusi korkotukimalli on tarkoitettu sekd monipuolistamaan valtion tukeman vuokra-
asuntotuotannon rahoitusvaihtoehtoja etté lisddméain kohtuuvuokraisten asuntojen tarjontaa kas-
vukeskuksissa. Valiokunta pitdd uutta korkotukimallia tarpeellisena, mutta toteaa, ettd kohtuu-
hintaisen vuokra-asuntotuotannon kannalta sen vaikutus on kuitenkin rajallinen, silld rajoitusai-
ka on lyhyt ja odotettu vuokrataso nykyistd 40 vuoden mallin vuokratasoa korkeampi. Hallituk-
sen esityksen mukaan tavoitteena on, ettd uudella tukimallilla rahoitettavien asuntojen vuokrat
asettuisivat nykyiselld 40 vuoden korkotukilainalla rahoitetuista ja vapaarahoitteisista vuokra-
asunnoista perittivien vuokrien véliin. Ministerion arvion mukaan alkuvuokrataso asettuisi koh-
teesta riippuen 17—20 euron vilille laskettuna neliometrid kohti kuukaudessa. Nykyiselld 40
vuoden korkotukilainalla rakennetuissa vuokra-asunnoissa vuokrataso on noin 12—15 euroa/m?
kk, joten alkuvuokrataso on arvioitu selkeésti titd korkeammaksi.

Asiantuntijakuulemisessa on tullut esiin, ettd uusi korkotukimalli ei vaikuttane olennaisesti va-
paarahoitteiseen tuotantoon, silld se on muutenkin kannattavaa talla hetkelld. Mallilla ei liene vai-
kutusta my6skédn 40 vuoden korkotukimallin tuotantoon, silld sitd kayttavét tavallisten vuokra-
asuntojen tuotantoon télld hetkelld pddasiassa vain kuntayhtiot, jotka eivét tulle tuottamaan uu-
den tukimallin vuokra-asuntoja.

Valiokunta yhtyy selvitysmies Rossilahden selvityksesséiéin1 esittdméddn arvioon siitd, ettd 40
vuoden korkotukimalli ei toimi enéé siten kuin sen sddtdmisen aikana vallinneissa olosuhteissa.
Asukkaan kannalta muuttunut tilanne on konkretisoitunut asumiskulujen nousuna. Nyt vuokrissa
peritdédn kaikki todelliset kulut, kun valtion maksamaa tukivaikutusta ei juuri ole, ei mydskaan
lainarasitusta keventivi inflaatiota ja vuokrien tasauksen kautta vanhan kannan korjauskulut tu-
levat osaltaan myds uusien talojen asukkaiden kustannettaviksi. Vuokratalojen menoja on entisté
vaikeampi kattaa vuokrissa, kun lainapddomat eivét katoa inflaation my6ti ja valtio ei vallitse-
valla matalalla korkotasolla kdytinndssd maksa osaakaan rahoitusmenoista. Takapainotteinen

1 Uusi lyhyt korkotukimalli; selvityshenkild, ylijohtaja Hannu Rossilahti, marraskuu 2015.
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lainanmaksujérjestelma on merkinnyt sité, ettéd lainaa ei ole lyhennetty juuri lainkaan sithen men-
nessd, kun talo on jo peruskorjauksen tarpeessa. Malliin on tehty pienid korjauksia, mutta koko-
naisvaltaisempaa tarkastelua ei ole tehty. Valiokunta edellyttéd, ettd hallitus kdynnistda 40 vuo-
den korkotukimallin kokonaisvaltaiseen kehittdmiseen téhtédévét toimenpiteet, jotta mallin ehdot
saadaan kannustaviksi. (Valiokunnan lausumaehdotus 1)

Valiokunta viitaten valtion talousarvioesityksestd antamaansa lausuntoon (YmVL 7/2016 vp)
toistaa ndkemyksensé siitd, ettd kohtuuhintaisen asuntotuotannon edistiminen yleiselld tasolla
edellyttdd hyvin monipuolisesti vaikuttavia toimenpiteitd asunto- ja tonttitarjonnan lisdédmiseksi
sekd maankdyton suunnittelun tehostamista liikkenteen tarpeiden ja asumisen yhteensovittamisek-
si. Ehdotettu uusi korkotukimalli on tarpeellinen, mutta toimenpiteitd tarvitaan myds asumiskus-
tannusten hillitsemiseksi, vieston ikddntymiseen liittyviin ja erityisryhmien tarpeisiin vastaami-
seksi ja energiatehokkuuden edistdmiseksi. Erityisesti autopaikkoja koskevat vaatimukset nosta-
vat osaltaan osin tarpeettomasti rakentamisen kustannuksia ja asumisen hintaa samanaikaisesti
kun autojen méérd ja autopaikkojen tarve ainakin hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella ja
opiskelija-asumisessa on laskussa. Kuntien tulisi ennakkoluulottomasti tarkastella varsinkin au-
topaikkavaatimuksia rakentamiskustannusten hillitsemiseksi. Kohtuuhintaista vuokratasoa ei
voida saada aikaan, jos pelkén tontin ja autopaikkojen kustannukset nostavat perustason kesté-
méttomaksi. Ennen kaikkea kuntien késissid on my®ds riittdvén tonttitarjonnan turvaaminen. Kaa-
voitettuja, asuntorakentamiseen soveltuvia tontteja on oltava riittdvésti saatavilla, joten kuntien
tulisi hankkia itselleen riittdvisti raakamaata ja kaavoittaa tontteja monipuolisesti asumiseen. Va-
liokunta korostaa osaltaan kuntien merkittdvaa roolia asuntopolitiikan toimijana ja perustan luo-
jana.

Kymmenen vuoden korkotukimallin arviointia

Valiokunta pitdé uutta korkotukimallia tarpeellisena etenkin markkinatoimijoiden lisddmiseksi.
Kun uusi malli lisidé kaytettdvissa olevia rahoitusvaihtoehtoja, se voi tuoda myds uusia, pienem-
pid toimijoita asuntomarkkinoille. Mikéli lainansaaja ei kymmenen vuoden kuluttua voi tai halua
vapauttaa valtiota tiytetakausvastuusta uusimalla lainaa, timi voi jatkaa vuokrausta kohtuuhin-
taisilla periaatteilla hakemalla Asumisen rahoitus ja kehittdmiskeskus ARA:Ita jatkoaikaa kym-
meneksi vuodeksi enintéén kaksi kertaa. Tdmaé joustava mahdollisuus poistaa varsinkin pienille
toimijoille aiheutuvia riskejé ldhted mukaan tuottamaan kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja. Jousta-
vuuden ansiosta tuetut asunnot voisivat my0s séilyd pidempéén séénnellyilld vuokramarkkinoil-
la.

Valiokunta pitdd hyvand myos sitd, ettd uusi malli voi lisiti tdydennysrakentamista. Korkotuki-
lainaa voidaan myontdd myos tdydennysrakentamishankkeisiin, joissa olemassa oleviin tiloihin
tehdddn kayttotarkoituksen muutoksella uusia vuokra-asuntoja. My0s samalla tontilla sijaitsevan
vanhan rakennuksen kohtuulliset purkukustannukset voidaan siséllyttdd kokonaiskustannuksiin
edellyttéden, ettd vuokrataso sdilyy kohtuullisena. Vuokra-asuntojen hankintaan tai perusparanta-
miseen uutta korkotukilainaa ei myonneti, silld malli on tarkoitettu nimenomaan uusien vuokra-
talojen rakentamiseen.

Valiokunta pitdé ehdotetun korkotukimallin joustavuutta yhtené keskeisend ominaisuutena. Mal-
lissa on riittdvésti muunneltavissa olevia laina- ja tukiehtoja, joita sddtelemélla valtio voi eri suh-
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dannetilanteissa edistdé tuetun vuokra-asuntotuotannon kaynnistymistd. Ndin poistuu myds tarve
laatia viliaikaisia, suhdannetilannekohtaisia viliaikaisesti kiytdssé olevia tukimalleja. Valtionta-
louden nikokulmasta mallia voidaan pitdd kustannustehokkaana, jolloin mahdollisimman pienel-
13 valtion rahallisella tuella saadaan mahdollisimman suuri taloudellinen vaikutus kohtuuhintai-
sen vuokra-asuntotuotannon lisdédmiseen kysyntéalueilla.

Valiokunta toteaa, ettd uusi korkotukimalli on uudenlaisista joustavista ominaisuuksistaan huoli-
matta selkeésti sosiaalista asuntotuotantoa. Tukijédrjestelmén ehtojen mukaan asukkaat valitaan
sosiaalisin perustein, ARA vahvistaa alkuvuokran omakustannusperiaatteen mukaisesti ja lainan-
saaja saa tulouttaa omistajalleen vain kohtuullisen tuoton.

Uuden korkotukimallin asukasvalintakriteerit ovat yhdenmukaiset 40 vuoden korkotukimallin
kanssa siltd osin, ettd asukkaiksi voidaan valita Suomen kansalaisia tai heihin rinnastettavia hen-
kiloitd. Asunnontarvetta ja varallisuutta ei kuitenkaan arvioida, ja kdytdssd on ainoastaan tulojen
sallittu yldraja, joka on 3 540 euroa kuukaudessa yhden hengen osalta. Valiokunta toteaa, etti tu-
lorajaa on pidetty valttiméattoméana EU:n valtiontukisddnndsten takia eli valtion tukemat asunnot
on osoitettava henkildille, jotka eivét pysty hankkimaan asuntoa markkinaehtoisesti. Asiantunti-
jakuulemisessa on yleisesti arvioitu, ettd tuloraja on segregaation ehkéisemisen tavoitteen kan-
nalta riittdvan korkea, joten sddntelyd voidaan pitdd hyvéaksyttavana.

Omistajan omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta ehdotetaan sdaddettdviksi asetuksella. Hal-
lituksen esitykseen siséltyvén asetusehdotuksen mukaan se saa olla enintéén 6 prosenttia omista-
jan sijoittamasta omarahoitusosuudesta. Valiokuntakuulemisessa on arvioitu rajauksen kohtuul-
lisuutta ja suhdetta 40 vuoden korkotukeen, jonka osalta korkoa laskettiin vastikédn 8 prosentista
4 prosenttiin. Valiokunta arvioi asiantuntijakuulemisen perusteella, ettd uuden korkotukimallin
kiinnostavuutta ei ratkaise omalle pddomalle saatava tuotto, vaan olennaisempi kysymys tavoi-
teltavan kustannustason ja siten myos vuokratason kannalta on tonttikysymys.

Valiokunta korostaa, ettd korkotukimallin toimivuus riippuu osaltaan vahvasti siité, ettd kunnat
luovuttavat tdhén tarkoitukseen sopivia, kohtuuhintaisia tontteja. Jos kunta luovuttaa tai vuokraa
tontin lyhytaikaisella korkotukilainalla rahoitettavan vuokratalon rakentamista varten, tima voi
tapahtua EU-oikeudenkin mukaisesti markkinahintaa alemmalla hinnalla, jotta varmistetaan tont-
tikustannusten kohtuullisuus. Tdmé markkinahinnan ja sitd alemman ns. ARA-hinnan vilinen
erotus voidaan lukea lyhytaikaiseen korkotukeen liittyviksi, yleistd taloudellista etua koskevan
palvelun tuottamisesta maksettavaksi tueksi, jossa tuen myontédjand on ARA:n sijasta kunta. Va-
liokunta korostaa, etti jos téllaista liitdnndistd tukea myOnnetdén, on varmistuttava siité, ettei tuki
valu toimintatukena muuhun kuin sosiaaliseen asuntotuotantoon. Siksi tontin luovutusta tai vuok-
raamista koskevaan sopimukseen tulee esimerkiksi ottaa ehto, jonka mukaan markkinahinnan ja
ARA-hinnan vilinen erotus on maksettava kunnalle korkotukilaina-ajan piéttya tai etti tontin-
vuokra nousee télloin markkinavuokraa vastaavaksi.

Valiokunta painottaa, ettd korkotukilainalla rahoitettavien asuntojen sijoittelussa tulee ottaa huo-
mioon segregaation vahentdmisen tavoite osoittamalla tontteja alueille, joilla on tarvetta kiinnit-
tdd huomiota asukasrakenteeseen. Valiokunta on huolissaan siité, ettd vdestdryhmien vélinen eri-
arvoisuus on Suomessakin kérjistyméssa, ja asutuskeskusten sisdlld nimenomaan alueellisesti.
Vaikka tulo- ja sosioekonomisten erojen kasvu viestdssé keskimédrin on ollut suhteellisen mal-
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tillista, alueelliset erot ovat kasvaneet moninkertaista vauhtia, mik4 aivan ilmeisesti liittyy siihen,
ettd asuntomarkkinat toimivat entistd voimakkaammin selektiivisend rakenteena, joka ohjaa ase-
maltaan erilaista vdestod eri alueille. Huono-osaisuuden alueellinen kasautuminen muodostaa
alustan ns. rakenteelliselle tyottomyydelle kuluineen.? My®s julkinen palvelujérjestelmai, joka on
alun perin rakennettu suhteellisen tasaisen aluerakenteen varaan, on vaikeuksissa ndiden seuraus-
ten kanssa. On siis erityisté tarvetta kiinnittdd huomiota kaikkiin kéytettivissd oleviin keinoihin
segregaation ehkdisemiseksi.

Kasvukeskusseutujen kuntien ja valtion yhteisty0ssd laadittavat aiesopimukset ovat edistéineet
tonttien saatavuutta ja vuokra-asuntotuotannon kaynnistymisté, mutta kehitys ei ole vield tarpei-
siin nihden riittavdd. Valiokunta korostaa MAL-sopimusten merkitystd ja pitdd tirkednd, ettd
kunnat vaikuttavat omin toimin aktiivisesti tonttien tarjontaan asuntotuotannon ja monipuolisen
asukasrakenteen edistdmiseksi.Valtion ja Helsingin seudun uuden, vuosille 2016—2019 solmi-
tun MAL-sopimuksen mukaan valtion tukeman tavallisen 40-vuotisen korkotukivuokra-asunto-
tuotannon, erityisryhmien vuokra-asuntotuotannon, asumisoikeusasuntotuotannon ja uuden ly-
hyen korkotukivuokra-asuntotuotannon tuotantotavoite on koko sopimuskaudella padkaupunki-
seudun osalta yhteenséd noin 30 prosenttia padkaupunkiseudun ja KUUMA-kunnissa yhteensa
noin 20 prosenttia KUUMA-seudun kokonaistavoitteesta. 40-vuotista korkotukivuokra-asunto-
tuotantoa on oltava padkaupunkiseudulla 20 prosenttia ja KUUMA-kunnissa 10 prosenttia koko-
naistuotannosta.

Alkuvuokran vahvistaa esityksen mukaan ARA vuokranantajaa sitovalla paétokselld, samalla
kun se hyvéksyy lainan korkotukilainaksi. Vuokran mééritys tehdddan omakustannusperiaatteen
kaltaisesti, eli asukkailta saisi perid enintdédn méairén, joka tarvitaan kohteen asuntojen ja niihin
liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvén kiinteistonpidon mukaisiin menoihin.

Korjauksiin varautumiseen saa ehdotuksen mukaan kerdtd kdytinndsséd enintdén noin euron
asuinnelidmetrid kohti kuukaudessa. Hyviaksyttyd alkuvuokraa ehdotetaan tarkistettavaksi vuo-
sittain enintddn elinkustannusindeksin vuotuisella muutoksella lisdttynd 1,5 prosenttiyksikolla.
Hallituksen esityksessé perustellaan elinkustannusindeksin kdyttoé tarpeella varmistaa vuokran-
korotusten pysyminen maltillisina ja lainansaajalle kertyvien tuottojen sdilyminen kohtuullisina.
Valiokunta pitdd titd perusteltuna vuokrien kohtuuhintaisuuden varmistamiseksi.

Uudessa tukimallissa korkotukilainaksi hyvéksyttavén lainan osuudeksi esitetdan vahintéédn 80 ja
enintéédn 95 prosenttia hankkeen hyviksytyistd rakentamiskustannuksista. Korkea lainoitusosuus
mahdollistaisi laajan toimijajoukon mukaantulon asuntojen toteuttajiksi. Lainansaajan maksetta-
vaksi jadva perusomavastuu korkotukilainan korosta olisi asetuksella séddettdva 2,5 prosenttia.
Jos korkotukilainasta perittdvd vuotuinen korko ylittdd perusomavastuun méairén, ylimenevésta
osasta maksetaan korkotukena vuosittain 75 prosenttia enintéén 10 vuotta. Jos ARA hakemukses-
ta pidentéisi korkotukilaina-aikaa 10 vuodella, korkotukea maksettaisiin enéé 25 prosenttia vuo-
sittain. Viimeisend mahdollisena 10 vuoden korkotukilaina-ajan pidennysaikana tukielementti-
nd olisi vain valtion takaus, eikd korkotukea enda maksettaisi.

2 Kortteinen, Matti & Vaattovaara, Mari: Segregaation aika. Yhteiskuntapolitiikka 2015-12-11, Vol. 80.
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Ehdotetun mallin mukaista lainaa olisi lyhennettdvd huomattavasti nopeammin kuin nykyisessé
korkotukijérjestelméssi, 12,5 prosenttia ensimmaéisen 10 vuoden aikana. Koska lainapddoman ly-
hentdminen kokonaan tukiaikana ei olisi mahdollista kohtuuhintaisen vuokravaatimuksen vuok-
si, kohteella on tarve uudelleenrahoitukseen tuki- ja rajoitusajan paétyttya.

Valiokunta korostaa lopuksi, ettd uuden korkotukimallin toimivuuden huolellinen seuranta on
erittdin tdrkedd. Kuten edellé on esitetty, kysymys on paitsi mallin toimivuudesta itsessédén, myods
sen mahdollisista vilillisistd vaikutuksista 40 vuoden korkotukimalliin. Valiokunta edellyttaa,
ettd ympdaristoministerié toimittaa valiokunnalle selvityksen korkotukimallien toimivuudesta
vuoden 2018 loppuun mennessa. (Valiokunnan lausumaehdotus 2)

Ympéristoministerid on esittdnyt valiokuntakésittelyn aikana ympéristovaliokunnalle, ettd ase-
tusluonnoksen 18 ja 19 §:ssé olevat sddnnokset siirrettdisiin asetustasolta lakiin. Valiokunta pitda
sddddstason nostoa tarpeellisena, silld lakiehdotus ei sisdlld lainkaan sddnndksid maanvuokrauk-
sesta tai korkotukilainoitetun kohteen vakuutettuna pitdmisestd eiki siité, ettd néistd asioista an-
nettaisiin tarkempia sddnnoksié valtioneuvoston asetuksella. Valiokunta esittdé saddostasoon liit-
tyvien teknisten muutosten tekemisté siten kuin yksityiskohtaisissa perusteluissa esitetdan.

VALIOKUNNAN YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

7 §. Korkotukilainan yleiset ehdot. Valiokunta ehdottaa pykéldén lisdttaviksi uuden 2 momen-
tin, jonka mukaan korkotukilainan kohde on pidettiva riittdvasti vakuutettuna korkotukilainan
ajan. Ehdotus vastaavasta sddntelysté siséltyy hallituksen esityksen liitteend olevaan asetusluon-
nokseen, mutta valiokunta pitdé perusteltuna nostaa vakuutusvelvollisuus lain tasolle. Hallituk-
sen esityksen 2 momentti muuttuu siten 3 momentiksi.

29 §. Maanvuokrasopimus. (Uusi) Valiokunta ehdottaa hallituksen esitykseen liitetyn asetus-
luonnoksen maanvuokrasopimusta koskevan 18 §:44 vastaavan sdénnoksen lisddmisté lakiin uu-
deksi 29 §:ksi. Sdanndksen mukaan maanvuokraoikeus on voitava siirtdd kolmannelle henkil6lle
maanomistajaa kuulematta, jos korkotukilainan kohde sijaitsee vuokramaalla. Liséksi maanvuok-
rasopimuksessa tulee kieltdd sopimuksen irtisanominen kaytto- ja luovutusrajoitusaikana, ja so-
pimuksen on oltava voimassa viisi vuotta pidempéén kuin korkotukilaina-aika. Valiokunta pitda
néisté lain tasolla sdétdmistd perusteltuna asetuksen sijaan.

30 (29) §. Pykdldan numero on muuttunut uuden 29 §:n lisddmisen johdosta.

31 (30) §. Kuten edelld, pykildn numerointi on muuttunut.

VALIOKUNNAN PAATOSEHDOTUS
Ympéristovaliokunnan paitdsehdotus:

Eduskunta hyviksyy muutettuna hallituksen esitykseen HE 76/2016 vp sisdltyvin lakiehdo-
tuksen. (Valiokunnan muutosehdotukset)
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Eduskunta hyviksyy kaksi lausumaa. (Valiokunnan lausumaehdotukset)

Valiokunnan muutosehdotukset

Laki

vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti sdddetdan:

1 luku

Yleiset sidnnokset

1§
Soveltamisala

Valtion varoista voidaan maksaa korkotukea ja myontdé valtiontakaus luottolaitoksen, vakuu-
tusyhtion, eldkelaitoksen tai kunnan (lainanmydéntdjd) myontamille lainoille vuokratalojen uudis-
rakentamista varten (korkotukilaina) siten kuin tdssi laissa sdddetdén. Uudisrakentamisella tar-
koitetaan tdsséd laissa myds muun kuin asuinrakennuksen tai tillaisen rakennuksen merkittdvan
osan kayttotarkoituksen muuttamista vuokra-asuinkayttoon.

Tamaén lain nojalla ei makseta korkotukea, jos lainansaajalle maksetaan samaan tarkoitukseen
korkotukea muun lain nojalla tai jos lainansaajalla on samaan tarkoitukseen mydnnettya lainaa
valtion asuntorahaston tai muista valtion varoista.

28
Tavoite
Korkotuen tavoitteena on liséti kohtuuvuokraisten ja sosiaalisin perustein valittaville asukkail-
le tarkoitettujen vuokra-asuntojen tuotantoa alueilla, joilla vuokra-asunnoille on pitkd-aikaista
kysyntaa.
38
Korkotukilainojen hyviksymisvaltuus

Korkotukilainoja voidaan hyvéksyé valtion talousarviossa vahvistetun hyviksymisvaltuuden
rajoissa.
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Valtioneuvosto voi vahvistaa lainojen hyvéksymisvaltuuden alueelliset ja muut kéyttoperus-
teet. Korkotuki on suunnattava eri alueilla ja eri kunnissa esiintyvén asunnontarpeen mukaan.

4§
Korkotukilainaksi hyviksymisen yleiset edellytykset

Laina hyviksytddn korkotukilainaksi sosiaalisen tarkoituksenmukaisuuden ja taloudellisen
tarpeen perusteella.

Korkotukivuokra-asuntojen on oltava asuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisia ja asuinymparis-
toltéddn toimivia sekd rakentamis- ja asumiskustannuksiltaan kohtuullisia. Rakentamisen on pe-
rustuttava kilpailumenettelyyn, jollei Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus erityisestd syysté
myonna siiti poikkeusta.

Korkotukilainaksi voidaan hyviksyé vain laina, jota koskeva sopimus on kilpailutettu, jollei
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus erityisestd syystd myonni siitd poikkeusta. Julkisista
hankinnoista annetussa laissa (348/2007) tarkoitetun hankintayksikdn velvollisuudesta kilpailut-
taa hankintansa sidédetéddn mainitussa laissa.

58
Korkotukilainan saaja

Laina voidaan hyvéksyé korkotukilainaksi, kun sen saajana on osakeyhtid, jonka Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdmiskeskus hyvéksyy korkotukilainan saajaksi ja:

1) jonka ainoana toimialana on téssé laissa tarkoitettujen vuokra-asuntojen rakennuttaminen,
omistaminen ja vuokraaminen;

2) jonka voidaan perustellusti olettaa harjoittavan pitkdjénteistd asuntojen vuokraamista; seké

3) jolla arvioidaan olevan riittédvit edellytykset korkotukilainan takaisin maksamiseen.

Korkotukilainan saajaksi voidaan hyvéksyd myds asunto-osakeyhtio tai keskindinen kiinteis-
toosakeyhtid, jonka osakkeet omistaa 1 momentissa tarkoitettu yhtio, joka harjoittaa lainansaaja-
yhtion osakkeiden omistukseen liittyvén tilojen hallintaoikeuden perusteella lainansaajayhtion
omistamien asuntojen vuokraustoimintaa.

Korkotukilainan saajan omistajana ei saa olla luonnollinen henkil6.

63§
Korkotukilainan suuruus

Korkotukilainan suuruus on vihintddn 80 ja enintddn 95 prosenttia kohteen hyvéksytyista ra-
kentamiskustannuksista. Rakentamiskustannuksiin voidaan hyviksya myos tontin hankkimises-
ta ja kunnallisteknisestd kuntoonpanosta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset seké talon raken-
nuspaikalla olevan rakennuksen purkamisesta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset, jos kohteen
vuokrataso pysyy kohtuullisena.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddannoksid lainoitusosuudesta ja hyvék-
syttévien tonttikustannusten suuruudesta.
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78
Korkotukilainan yleiset ehdot

Lainanmyontéjén korkotukilainasta perimé korko saa olla enintdédn sen koron suuruinen, jota
yleisesti kulloinkin sovelletaan riskiltdén ja ehdoiltaan vastaaviin lainoihin. Lainanmydntéjén pe-
rimét muut lainaan liittyvéat kustannukset saavat olla sen laatuisia ja enintdén sen suuruisia, joita
yleisesti kulloinkin peritdén vastaavista lainoista.

Korkotukilainan kohde on pidettéva riittdvésti vakuutettuna lainan korkotukilaina-ajan. (Uusi)

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksia korkotukilainan yleisisté eh-
doista.

8§
Korkotukilainan hyviksyminen

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus pédttdd lainan hyvéksymisesté korkotukilainaksi. En-
nen paédtoksen tekemisté keskuksen on kuultava vuokratalon sijaintikuntaa.

Korkotukilainaksi hyviaksymisen edellytyksend on, ettd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kus on hyviksynyt kohteen rakennussuunnitelmat ja -kustannukset. Jos tyot on aloitettu ennen
suunnitelmien ja kustannusten hyviksymistd, laina voidaan hyvéksyé korkotukilainaksi vain eri-
tyisestd syysta.

Korkotukilainan lyhennysohjelmaa, korkoa tai muita lainaehtoja voidaan muuttaa kesken lai-
na-ajan, jos muutokselle on perusteltu syy ja Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus hyvéksyy
muutoksen.

98§
Korkotuki
Korkotukilainaksi hyvaksytysté lainasta perittdville korolle maksetaan korkotukea. Korkotu-

en madrastd ja maksuajasta sdédetddn valtioneuvoston asetuksella.
Valtiokonttori maksaa korkotuen lainanmyontéjdlle tai timén valtuuttamalle yhteisolle.

2 luku
Kiiytto- ja luovutusrajoitukset
10§
Asuinkdytto ja asukkaat

Vuokratalon, jonka rakentamista varten korkotukilaina on myonnetty, asuntoja on kéytettdva
vuokra-asuntoina.

10
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Asukkaaksi voidaan valita Suomen kansalainen ruokakuntineen. Tdssé laissa Suomen kansa-
laiseen rinnastetaan henkilo:

1) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalaislain (301/2004) 10 luvussa sdéddetylld tavalla rekiste-
roity tai jolle on myOnnetty mainitussa luvussa tarkoitettu oleskelukortti;

2) jolle on myonnetty ulkomaalaislaissa tarkoitettu véhintdén yhden vuoden oleskeluun oikeut-
tava oleskelulupa;

3) jolle on myonnetty oleskelulupa opiskelun perusteella.

11§
Asukasvalintaperusteet

Asukkaiden valinta korkotukivuokra-asuntoihin perustuu sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuu-
teen ja taloudelliseen tarpeeseen. Asunnot osoitetaan vuokra-asuntoa tarvitseville pieni- ja keski-
tuloisille ruokakunnille, ja samalla pyritdén talon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaali-
sesti tasapainoiseen asuinalueeseen. Asukkaaksi valittaessa on otettava huomioon hakijaruoka-
kunnan tulot.

Asunnot on ilmoitettava julkisesti haettaviksi.

Asukasvalinnassa voidaan yksittdistapauksessa poiketa 1 ja 2 momentissa sdddetysti, jos se on
perusteltua hakijaruokakunnan erityisolosuhteet, paikkakunnan vuokra-asuntotilanne taikka
vuokratalon tai asuinalueen asukasrakenne huomioon ottaen. Poikkeaminen ei saa olennaisesti
haitata 1 momentissa tarkoitettujen hakijoiden asunnonsaantia.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksid hakijaruokakunnan tuloille
asetettavista rajoista ja muista asukasvalintaperusteista seké asukasvalintaperusteista poikkeami-
sesta.

12 §
Kayttotarkoituksen muutos

Kunta voi erityisestd syystd myontdd luvan kayttdd korkotukivuokra-asuntoa muuhun kuin
asuintarkoitukseen, kun lupa koskee véhéistd asuntomadraa.

Kunnan on ennen kéyttdtarkoituksen muutosta ilmoitettava luvasta Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskukselle, joka voi mééritd, ettd luvassa tarkoitettua asuntoa vastaavaan osaan korko-
tukilainaa kohdistuva korkotuki lakkautetaan. Korkotukea ei lakkauteta, jos asuintiloja muute-
taan asukkaiden yhteistiloiksi tai muuhun asukkaiden asumisolosuhteita parantavaan kayttoon.

13§
Vuokranmdidritys
Asukkailta saa perid korkotukilainoitettavan kohteen asuinhuoneistoista kohtuullista vuokraa,

jonka miédrdan Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus vahvistaa lainan korkotukilainaksi hyvak-
symisti koskevassa paitoksessa (alkuvuokra).

11
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Alkuvuokraan voidaan siséllyttié erdt, jotka tarvitaan kohteen vuokra-asuntojen seké niihin
liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvén kiinteistonpidon mukaisiin menoihin. Téllaisia ovat me-
not, jotka aiheutuvat:

1) talon rakentamista varten otetuista lainoista;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen ylldpidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpiteisiin ja perusparannuk-
siin, joilla kiinteistd tai rakennus seké asunnot saatetaan vastaamaan kunkin ajankohdan tavan-
mukaisia vaatimuksia;

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista;

5) lainansaajan osakkeenomistajan kohteeseen sijoittamalle omarahoitusosuudelle laskettavas-
ta korosta, kun omarahoitusosuus on tarvittu talon hyviaksyttyjen rakentamiskustannusten rahoit-
tamiseksi korkotukilainan lisdksi;

6) lainansaajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivét johdu siité, ettd lainansaaja
olisi toiminut tdmén tai muun lain vastaisesti;

7) muusta vastaavasta hyvaksyttavasta syysta.

Alkuvuokraa voidaan tarkistaa vuosittain hintojen, palkkojen, ansioiden tai muiden kustannus-
ten kehitystd kuvaavan indeksin muutoksen perusteella. Valtioneuvoston asetuksella sdddetdan
tarkemmin alkuvuokran edelld tarkoitetusta tarkistuksesta. Liséksi valtioneuvoston asetuksella
voidaan antaa tarkempia sdannoksia:

1) siitd, mité on pidettdvd 2 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena;

2) 2 momentin 5 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron laskentape-
rusteesta ja enimmaismaarasta;

3) muista vuokranmééritykseen liittyvisté asioista.

Vuokrasta sdddetddn muutoin asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa (481/1995).

14§
Tuotontuloutus

Lainansaaja tai sen omistava yhtid, jos lainansaajana on asunto-osakeyhtio tai keskindinen
kiinteistdosakeyhtid, saa tulouttaa harjoittamansa korkotukivuokra-asuntojen vuokraustoimin-
nan tuotoista omistajalleen enintédén omistajan omarahoitusosuutena kohteeseen sijoittamille va-
roille lasketun kohtuullisen tuoton, jonka suuruuden Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus vah-
vistaa lainan korkotukilainaksi hyviksymistd koskevassa paitoksessé ja joka vastaa 13 §:n 2 mo-
mentin 5 kohdan mukaan asukkaiden vuokrissa perittyd maardad. Tuoton laskenta-perusteesta ja
enimmaismadristd sdddetddn tarkemmin valtioneuvoston asetuksella.

15§
Asuntojen ja lainansaajayhtion osakkeiden luovutus
Korkotukivuokratalo saadaan luovuttaa vain Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen ni-
meédmaélle luovutuksensaajalle, jolle voitaisiin myontéé korkotukilaina. Lainansaajana olevan yh-
tion tai sen omistavan yhtion, jos lainansaajana on asunto-osakeyhtio tai keskinédinen kiinteisto-

osakeyhtio, osakkeet saadaan luovuttaa vain Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen nimeé-
mélle luovutuksensaajalle, joka vastaa luovuttajaa. Lainansaajan on etukiteen ilmoitettava kes-

12
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kukselle talon tai osakkeiden luovutuksesta. Luovutussopimuksessa on oltava maininta vuokra-
asuntojen kayttoon ja luovutukseen liittyvisté rajoituksista.

Lisdksi omaisuus saadaan myydé pakkotiytdntoonpanossa siten kuin konkurssilaissa (120/
2004) tai ulosottokaaressa (705/2007) sdddetédén tai pantatusta osakkeesta panttaussopimuksessa
maaratiain.

Muu luovutus on mititon.

16 §
Rajoitusmerkintd

Korkotukivuokratalon tai lainansaajan osakkeen kaytto- ja luovutusrajoituksista sekd niiden
padttymispéivisti on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysrekisteriin sekd osakekirjoihin ja
osakeluetteloon.

17§
Kaytto- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asuntojen kayttod seké korkotukivuokratalon, lainansaajan ja sen omistavan
yhtion osakkeiden luovutusta koskevat timén luvun mukaiset rajoitukset péadttyvit, kun kymme-
nen vuotta on kulunut lainan hyvéksymisestd korkotukilainaksi. Rajoituksia sovelletaan lainan
ennenaikaisesta takaisinmaksusta huolimatta.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi hakemuksesta pidentédd lainan korkotukilaina-ai-
kaa kymmenelld vuodella kerrallaan enintdén kaksi kertaa, jos lainansaajalla arvioidaan olevan
riittdvit edellytykset korkotukilainan takaisin maksamiseen. Korkotukilaina-aikaa pidennettées-
sd 1 momentissa tarkoitettu rajoitusaika pitenee laina-aikaa vastaavasti. Pidentdessdén korkotu-
kilaina-aikaa keskuksen on uudelleen vahvistettava lainoitetun kohteen vuokriin siséllytettévit
erdt 13 §:ssd sdddetylld tavalla.

Jos 5 §:n 1 momentissa tarkoitettu yhtid omistaa useita lainoituskohteita tai korkotukilainaa
saaneen asunto-osakeyhtion tai keskindinen kiinteistdosakeyhtion ja jokin néistd vapautuu rajoi-
tuksista, yhtididen on pidettéva téssé laissa tarkoitettujen vuokra-asuntojen vuokraamisesta ja
muista harjoittamistaan toiminnoista erillisti kirjanpitoa.

18 §
Rajoituksista vapauttaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi hakemuksesta myontdd asettamillaan ehdoilla
osaksi tai kokonaan vapautuksen tdmén luvun mukaisista rajoituksista, jos lainansaaja on talou-
dellisissa vaikeuksissa tai sithen on muu erityinen syy. Edellytykseni on, ettd rajoituksista vapau-
tettavan asunnon tai talon osuus korkotukilainaksi hyvéksytysti lainasta maksetaan takaisin tai
lainanmyontdjé vapauttaa valtion niiden osuuteen kohdistuvasta, 20 §:n mukaisesta takausvas-
tuusta.

13
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19§
Yhtidjdrjestyksen mddrdyksen tehottomuus

Lainansaajana olevan osakeyhtion yhtidjérjestyksessd oleva yhtion taikka osakkeenomistajan
tai muun henkildn etuosto- tai lunastusoikeutta koskeva médrdys on tehoton, kunnes luovutusta
koskevat 15 §:n sddnndkset ovat lakanneet olemasta voimassa.

3 luku
Valtiontakaus
20§
Valtion vastuu

Valtio on lainanmy®ontdjélle vastuussa korkotukilainan péddoman ja koron lopullisista menetyk-
sistd, jotka johtuvat velallisen maksukyvyttomyydesté siltd osin kuin lainan vakuuksista kertyvét
varat eivét riitd kattamaan lainasta maksamatta olevia lyhennyksié ja korkoja.

Valtion vastuu koskee sellaisia erddntyneité, maksamatta jaéneité lyhennys- ja korkomaksuja,
jotka ovat erdédntyneet 17 §:ssd tarkoitettuna kéytto- ja luovutusrajoitusaikana seka néille erille
kertyvia viivastyskorkoja sithen asti, kunnes lainanmyontdja saa suorituksen saamisistaan.

Jos lainansaaja ottaa 17 §:ssé tarkoitetun kéytto- ja luovutusrajoitusajan kuluessa korkotukilai-
nan tilalle uuden lainan, jonka Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus hyvéksyy korkotukilai-
naksi, valtion vastuun kesto lasketaan siitd pdivéastd, jona alkuperdinen laina on hyvéksytty kor-
kotukilainaksi.

21§
Korkotukilainan vakuus

Korkotukilainalla tulee olla Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvéksymé muita lai-
noja paremmalla etuoikeudella oleva kiinnitysvakuus tai muu keskuksen hyviksyma vakuus.

Korkotukilainan vakuutta voidaan muuttaa kesken laina-ajan, jos Valtiokonttori hyvéksyy uu-
den vakuuden.

22§
Lainanmyontdjén velvollisuudet
Valtion vastuun voimassaolon edellytyksend on, ettd lainanmyontdja huolehtii korkotukilai-
nasta ja sen vakuuksista tdmén lain ja sen nojalla annettujen sddddsten ja madrdysten mukaisesti
sekd hyvaid pankkitapaa noudattaen. Lainanmyontdjd on valtion vastuun voimassaoloaikana

myos velvollinen ilmoittamaan lainansaajan maksuviivéstyksistd Valtiokonttorille sen antamien
médrdysten mukaisesti.

14
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Lainanmyontijé on velvollinen valvomaan valtion etua ja noudattamaan Valtiokonttorin anta-
mia madrdyksid, kun korkotukilainan vakuutena oleva omaisuus muutetaan rahaksi pakkotéytin-
toonpanossa tai konkurssimenettelyssa. Akordi tai sithen verrattava muu jérjestely taikka korko-
tukilainan vakuutena olevan omaisuuden vapaachtoinen rahaksi muuttaminen lainan takaisinpe-
rintdd vaarantavalla tavalla saadaan tehdé vain Valtiokonttorin suostumuksella.

23§
Hyvityksen maksaminen

Valtiokonttori suorittaa valtion varoista lainanmyontéjélle 20 §:ssd tarkoitetun hyvityksen sit-
ten, kun lopullinen menetys on velallisen ja mahdollisen takaajan maksukyvyttomyyden toteami-
sen ja vakuutena olevan omaisuuden myynnin jilkeen selvitetty. Vakuuden myyntid ei kuiten-
kaan edellytetd, jos velallinen saa yrityksen saneerauksesta annetussa laissa (47/1993) tarkoite-
tussa saneerausmenettelyssa sdilyttdd vakuutena olevan omaisuuden.

Jos lainanmyontijé saa hyvityksen maksamisen jalkeen perityksi lainansaajalta kertymaétta jaa-
neitd lyhennyksia ja korkoja, lainanmyontdjan tulee tilittdd ne Valtiokonttorille.

Valtiokonttori voi perié lainanmydntéjdlle maksamansa hyvitykset takaisin lainansaajalta seké
perid maksamastaan hyvityksesti lainansaajalta vuotuista korkoa korkolain (633/1982) 4 §:n 1
momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan. Tésté on otettava merkinta velkakirjaan.

Hyvitys menetyksistd voidaan jéttia suorittamatta tai hyvityksen méiréda alentaa, jos korko-tu-
kilainan myOntdmisessé, sen hoitamisessa tai sen vakuuden hoitamisessa ei ole noudatettu tété la-
kia tai sen nojalla annettuja saddoksid ja méardyksid taikka hyvaéd pankkitapaa.

4 luku
Erindiset safinnokset
24 §
Valvonta

Ympéristoministeriolld, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella, Valtiokonttorilla ja
kunnalla on oikeus ohjata ja valvoa tdmén lain ja sen nojalla annettujen sdédnnosten noudattamis-
ta. Viranomaisilla on salassapitoséddnnosten estdmaéttd oikeus saada nihtdvikseen valvonnan to-
teuttamiseksi tarpeelliset asiakirjat. Edelld 5 §:ssé tarkoitetut yhtiot ovat velvollisia vaadittaessa
toimittamaan tarvittavat asiakirjat tarkastajan luona tarkastettaviksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus valvoo 13 ja 14 §:n noudattamista. Lainansaajan tulee
etukéteen ilmoittaa keskukselle seikoista, joilla saattaa olla vaikutusta tédssd momentissa tarkoi-
tettujen sddnndsten noudattamiseen. Keskukselle kuuluu my6s kuntien ja lainansaajien yleinen
ohjaus.

Kunta valvoo asukkaiden valintaperusteiden noudattamista. Lainanmyontéjé valvoo, ettd lai-
navarojen kaytto ja korkotuki ovat tdmén lain ja sen nojalla annettujen sddnndsten mukaiset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia séddnndksié asukasvalinnan, vuokran-
maédrityksen ja vuokrantarkistuksen seké tuotontuloutuksen valvonnasta.
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25§
Seuraamusmaksu

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi méaratd 5 §:ssé tarkoitetulle yhtidlle seuraamus-
maksun, jos yhtio on:

1) antanut keskukselle tai lainanmyontéjélle olennaisesti vééria tai harhaanjohtavia tietoja taik-
ka salannut korkotukilainan hyviksymiseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja;

2) kayttanyt korkotukilainaa muuhun kuin tdmén lain mukaiseen tarkoitukseen;

3) toiminut vastoin 10—14 §:n tai niiden nojalla annettuja sdédnnoksii;

4) antanut keskukselle tai Valtiokonttorille oleellisesti vaérid tai harhaanjohtavia tietoja taikka
kieltdytynyt antamasta niiden pyytdmié tietoja niiden suorittaessa 24 §:n mukaista valvontaa.

Seuraamusmaksu on yksi prosentti korkotukilainan maarasta rakennuskustannusindeksill4 tar-
kistettuna. Seuraamusmaksu peritédén kultakin kalenterikuukaudelta, jonka aikana yhti6 on toimi-
nut 1 momentissa tarkoitetulla tavalla tai ei ole oikaissut 1 momentin 1 tai 4 kohdan mukaisia véa-
rid tai harhaanjohtavia tietoja. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi alentaa seuraamus-
maksua, jos se muutoin muodostuisi kohtuuttomaksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi médritd seuraamusmaksun aiemman omistajan 1
momentin mukaisesta toiminnasta 15 §:ssi tarkoitetulle uudelle omistajalle vain, jos uusi omis-
taja on luovutusajankohtana tiennyt tai sen olisi pitényt tietdd toiminnasta.

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskuksen on méérittdva seuraamusmaksu kahden vuoden
kuluessa siitd, kun 1 momentin mukainen toiminta on tullut sen tai Valtiokonttorin tictoon, kui-
tenkin kymmenen vuoden kuluessa sdédnndsten vastaisen toiminnan paittymisen jilkeen. Seuraa-
musmaksu maksetaan Valtiokonttorille, joka tulouttaa sen valtion asuntorahastoon.

26§
Korkotuen lakkaaminen

Jos korkotukilaina maksetaan takaisin, korkotuen maksaminen lakkaa lainan takaisinmaksu-
paivastd. Korkotuen maksaminen lakkaa myds, jos lainansaajalle myonnetéén 18 §:n mukaisesti
vapautus 2 luvun mukaisista rajoituksista.

27§
Korkotuen lakkauttaminen

Jos 5 §:ssé tarkoitettu yhtio on toiminut 25 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla eikd sadnnos-
ten vastainen menettely ole vidhdinen, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi lakkauttaa kor-
kotuen suorittamisen ja velvoittaa lainansaajan kokonaan tai osittain suorittamaan valtion asun-
torahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lainasta maksanut.

Lainansaajan on suoritettava 1 momentin perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle kulloi-
senkin erdn maksupéivistd takaisinmaksupéivddn saakka korkoa korkolain 3 §:n 2 momentissa
tarkoitetun korkokannan mukaan liséttynd kolmella prosenttiyksikolld. Jos palautusta tai korkoa
ei makseta midrdajassa, erddntyneelle mairille on suoritettava vuotuista viivastyskorkoa korko-
lain 4 §:n 1 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan.
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28 §
Takausmaksu

Jos korkotuen maksaminen lakkaa 26 §:n nojalla tai lakkautetaan 27 §:n nojalla, mutta korko-
tukilainaa ei makseta takaisin, lainansaajan on maksettava valtion takauksesta takausmaksu lai-
nan jdljelld olevasta pddomasta. Takausmaksun suuruus on yksi prosentti vuodessa lainan jiljella
olevasta pddomasta.

Valtiokonttori voi erityisestd syysté asettamillaan ehdoilla hakemuksesta paéttaa, ettei takaus-
maksua perité tai alentaa sitd 1 momentissa sédédetysta.

Takausmaksut tuloutetaan valtion asuntorahastoon.

29 § (Uusi)
Maanvuokrasopimus

Jos korkotukilainan kohde sijaitsee vuokramaalla, maanvuokraoikeus on voitava maanomista-
jaa kuulematta siirtda kolmannelle henkildlle.

Laina voidaan hyviksya korkotukilainaksi vain, jos maanvuokrasopimuksessa on kielletty so-
pimuksen irtisanominen 17 §:n 1 momentissa tarkoitettuna kaytto- ja luovutusrajoitusaikana ja
jéljelld oleva vuokra-aika on vahintdan 15 vuotta. Jos Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus ha-
kemuksesta pidentdd lainan korkotukilaina-aikaa 17 §:n 2 momentin mukaisesti, on maanvuok-
rasopimuksen oltava voimassa viisi vuotta pidempéén kuin korkotukilaina-aika.

30§
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin, kunnan seké
kunnanhallituksen tai kunnan lautakunnan alaisen viranhaltijan pdétokseen oikaisua siten kuin
hallintolaissa (434/2003) sdddetddn. Kunnanhallituksen tai kunnan lautakunnan alaisen viranhal-
tijan padtokseen oikaisua vaaditaan kuitenkin kunnanhallitukselta tai asianomaiselta lautakunnal-
ta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun péitokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeu-
teen siten kuin hallintolainkéyttdlaissa (586/1996) sdddetddn. Oikaisuvaatimukseen annettuun
padtokseen asukkaan valintaa tai hyvéksymisti koskevassa asiassa sekd Asumisen rahoitus- ja
kehittimiskeskuksen péétokseen 8 §:ssé, 13:n 1 ja 2 momentissa, 14 §:ssé tai 17 §:n 2 momentis-
sa tarkoitetussa asiassa ei kuitenkaan saa hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden pditdkseen 12 §:ssd tarkoitetussa korkotuen lakkauttamista koskevassa
asiassa sekd 25 ja 27 §:ssi tarkoitetussa asiassa saa hakea muutosta valittamalla siten kuin hallin-
tolainkdyttolaissa sidddetddn. Hallinto-oikeuden muuhun paitdkseen saa hakea muutosta valitta-
malla vain, jos korkein hallinto-oikeus mydntéd valitusluvan.
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318§
Voimaantulo

Téma laki tulee voimaan péiviand kuuta 20.

Valiokunnan lausumaehdotukset

1. Eduskunta edellyttdid, ettd hallitus kdynnistid 40 vuoden korkotukimallin kokonaisvaltai-
seen kehittimiseen tdhtddvit toimenpiteet, jotta mallin ehdot saadaan kannustaviksi.

2. Eduskunta edellyttdd, ettd ympdristoministerio toimittaa valiokunnalle selvityksen korko-
tukimallien toimivuudesta vuoden 2018 loppuun mennessd.

Helsingissd 7.6.2016
Asian ratkaisevaan kasittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

puheenjohtaja Satu Hassi vihr
varapuheenjohtaja Silvia Modig vas
jasen Tiina Elovaara ps

jasen Pauli Kiuru kok

jdsen Hanna Kosonen kesk (osittain)
jdsen Rami Lehto ps

jdsen Eeva-Maria Maijala kesk
jasen Kai Mykkédnen kok

jésen Martti Molsé ps

jésen Nasima Razmyar sd

jésen Saara-Sofia Sirén kok

jasen Katja Taimela sd

jasen Ari Torniainen kesk

jdsen Mirja Vehkapera kesk

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Ekroos
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Vastalause 1

VASTALAUSE 1

Perustelut

Suomi on laaja maa my0s asuntopolitiikan ndakokulmasta. Suomi kaupungistuu, ja samalla vées-
toltédédn tyhjenevilld alueilla ongelmana ovat asuntojen hintojen lasku, kysynnidn vihyys ja kor-
jausvelka. Kaupungeissa ja aivan erityisesti pddkaupunkiseudulla on paheneva pula kohtuuhin-
taisista asunnoista, joihin myds pienipalkkaisella tydssédkiyvélld on varaa. Asumiskustannukset
nousevat sekd omistus- ettd vuokra-asunnoissa asuvalla. Yksi hallituksen kérkihanke on asunto-
tuotannon lisddminen. Siihen liittyen eduskunnalle on annettu esitys (HE 76/2016 vp) laiksi
vuokra-asuntojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta. Esityksen tavoitteena on lisété
kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa, mutta esityksen sisiltd ja muoto eivit tue titi tavoitetta.

Padkaupunkiseudulla ei ole pulaa vuokra-asunnoista vaan puutetta on sellaisista vuokra-asun-
noista, joissa ihmiselld on varaa asua. Kaikkien vuokra-asuntojen keskivuokra paékaupunkiseu-
dulla on 15,33 euroa/ m?. Keskivuokra padkaupunkiseudun vapaarahoitteisissa vuokra-asunnois-
sa on 17,77 euroa/m?, ja ARA-asuntojen keskivuokra padkaupunkiseudulla on 12,57 euroa/m?.
Hallituksen esityksen perusteluissa todetaan, ettd lyhyelld korkotuella tuotettavan vuokra-asun-
non keskivuokra asettuu vélille 17—20 euroa/m? eli jopa yli vapaa-rahoitteisen asunnon keski-
vuokran. Miksi valtio tukee asuntorahaston varoista tuotantoa, jonka vuokra asettuu léhelle tai
jopa yli vapaarahoitteisen asunnon vuokran?

Hallituksen esityksessé lyhyelld korkotuella rakennetuissa asunnoissa rajoitusten alainen aika on
10 vuotta, jota voi omistajan pyynnosté lisitéd kaksi kertaa yhteensé 30 vuoteen. Kymmenen vuo-
den rajoitusaika asunnoissa, jotka on rakennettu valtion tuella, on lyhyt. Malli mahdollistaa sen,
ettd asunnot myyddédn heti rajoitusajan paéttyessé, jolloin rakennuttaja maksimoi korkotuen ja
ARA-hintaisen tontin hyddyn itselleen.

Kuntien tonttipolitiikalla voi edistda tai estdd kohtuuhintaisen asuntotuotannon syntymisti. Kun-
tien tulisi luovuttaa pitkien rajoitusaikojen piirisséd olevalle tuotannolle tontteja edullisempaan
hintaan kuin markkinavuokriin tdhtdavélle toimijalle. Lyhyelld korkotuella rakennettavia asunto-
ja ei pitéisi laskea mukaan ARA-tuotantotavoitteisiin, ja niille luovutettavien tonttien hinnan tu-
lisi olla pitkén korkotuen tuotantoa korkeampi.

Lyhyen korkotuen asunnoissa omavastuukorko olisi 2,3 prosenttia ja oman padoman tuotto 6 pro-
senttia. Ndma ehdot ovat paremmat kuin 40-vuotisessa korkotuessa. Miksi valtio tukee anteliailla
ehdoilla tuotantoa, joka on rajoitetussa vuokrauskaytossa vain verrattain lyhyen aikaa?

Yhteiskunta maksaa verovaroista korkeat asumiskustannukset asumistuen muodossa. Jos kunta-
vetoisessa yhtiossd Helsingin kaupungin vuokratalot Oy:ssé keskivuokra on 11,2 euroa/m? ja nyt
esitetylld mallilla vuokrataso on ldhempéand 20 euroa/m?, voidaan hyvélla syylld kysyé, miksi hal-
litus haluaa tukea rakentajia avokétisesti tuotannossa, joka tulee yhteiskunnalle kalliiksi moneen
kertaan. Korkeat vuokrakustannukset maksetaan kéytdnnossd kasvaneiden asumistukikulujen
kautta.
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Vastalause 1

Hallitus ei télld esitykselld ole helpottamassa padkaupunkiseudun ja muiden kasvukeskusten yhté
suurinta ongelmaa eli kohtuuhintaisen asumisen pullonkaulaa. Sen sijaan se tarjoaa rakennutta-
jille mahdollisuuden tuottavaan bisnekseen yhteiskunnan tuella. Uusi lyhyen korkotuen malli on
tehty enemmaénkin asuntosijoittajien tarpeisiin kuin lisédmééan kohtuuhintaista vuokra-asunto-
tuotantoa. Tdmai ei ole verovarojen oikeudenmukaista kayttod. Esimerkiksi esitetyn suuruisen
korjausvastikkeen kerddminen vain 10 vuotta vuokra-asuntokdytdssd olevasta asunnosta on
vuokralaisen rahastamista. Epdselviksi jad, miké on kerdtyn korjausvastikkeen kohtalo vuokra-
rajoitusajan jédlkeen, jos asunnot myyddéin. Aikana, jolloin kaikesta leikataan, on entistéd tiukem-
min huolehdittava, etti julkinen tuki menee oikeaan kohteeseen ja tuki laskee eikd nosta asumi-
sen hintaa.

Rakentamisen suhdanne on kdéntynyt, eiké lyhyelle korkotuelle ole tarvetta edes suhdannepoliit-
tisena keinona piristéd asuntotuotantoa. Lisdksi ihmetystd heréttdd se, ettd lyhyt korkotuki olisi
pysyva eikd méérdaikainen véline.

Toteutuessaan lyhyt korkotuki vie houkuttelevuutta 40-vuotiselta korkotuelta, jonka ehdot eivét
nyt ole kilpailukykyiset. Pitkdn korkotuen avulla rakennetut asunnot, etenkin jos omistajana on
yleishyddyllinen yhtio, sdilyvét pitkéén tai jopa ikuisesti vuokra-asuntokéytdsséd. Tassd valtion
tuki ja sen kdyton tarkoituksenmukaisuus kohtaavat. Tuki ei valu suoraan rakennuttajalle vaan tu-
lee vuokralaisen hyddyksi alemman vuokran muodossa. Pitkdn korkotuen ehtoja tulee parantaa
kiireellisesti ja aloittaa valittomasti lainvalmistelutyd, jolla ehdoista tehdédén kilpailukyiset pysy-
vésti. Pitkdn korkotukimallin omavastuukorko on télld hetkelld 3,4 prosenttia. Nyt esitetyn ly-
hyen korkotukimallin omavastuukorko on valtioneuvoston asetusluonnoksen mukaan 2,5 pro-
senttia. Téllainen linjaus poikkeaa merkittivisti aikaisemmasta kéytdnnostd, missé pitempiaikai-
set ja tiukemmat rajoitukset ovat olleet tukiechdoiltaan lyhytaikaista mallia paremmat.

Hallituksen on vilittomaésti aloitettava pitkdn korkotuen ehtojen korjaaminen niin, ettd ne ovat
pysyvasti houkuttelevat rakennuttajan ndkokulmasta. Korkotukilainojen omavastuukorot pitdd
asettaa kilpailukykyiselle tasolle, ja niiden pitdisi seurata korkotason muutoksia aina (esim. sito-
minen vuosittain VM:n vahvistamaan peruskorkoon), seki asettaa lainoille enimméisomavastuu-
korko. Korkotuen kestoa tulee pidentdd nykyisestd (nyt 23 vuotta 40 vuodesta) koko laina-ajalle,
ja korkotuen méérén tulee olla vakio koko laina-ajan. Korkotukilainojen lyhennysohjelman voi-
makasta takapainotteisuutta pitdéd vihentdd. On hyvé, ettd valiokunta esittdd mietinndssién lausu-
mia chtojen korjaamiseksi sekd korkotukimallien toimivuuden seuraamiseksi. Lausumat ovat
erittdin kannatettavia mutta eivét poista itse lakiesitykseen sisédltyvid ylla kuvattuja ongelmia.

Y114 esitetyilld perusteilla katsomme, ettei hallituksen esitys laiksi vuokra-asuntojen rakentamis-
lainojen lyhytaikaisesta korkotuesta téyté sille asetettuja ehtoja kohtuuhintaisen vuokra-asunto-
tuotannon lisdédmisestd. Pdinvastoin esitys véhentdd aidosti kohtuuhintaista tuotantoa lisddvén
pitkédn korkotuen houkuttelevuutta entisestéén ja nédin nostaa vuokra-asumisen hintaa. On hyva
huomioida, ettd rajoitusten piiristd poistuu vuosittain tuhansia ARA-asuntoja. Jos uutta oikeasti
kohtuuhintaista tuotantoa ei tule tilalle, pienituloisen vuokralaisen asema vuokra-markkinoilla
muuttuu vuosi vuodelta tukalammaksi.
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Ehdotus
Edell4 olevan perusteella ehdotamme,

ettd lakiehdotus hyldtddn.

Helsingissd 7.6.2016
Katja Taimela sd

Nasima Razmyar sd
Silvia Modig vas
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Vastalause 2

VASTALAUSE 2

Perustelut

Hallitus esittéa uutta vuokra-asuntorakentamisen 10 vuoden korkotukimallia saadakseen kohtuu-
hintaisten vuokra-asuntojen tuotannon kasvamaan. Uusi malli on rakennuttajalle joka kohdaltaan
edullisempi kuin nykyinen 40 vuoden korkotukimalli: rajoitusaika on lyhyempi, omavastuukor-
ko on alhaisempi ja sallittu oman pddoman korko suurempi. Rakennuttajan ei myoskéaén tarvitse
olla yleishyddyllinen taho. Valiokunnalle esitettyjen arvioiden mukaan 10 vuoden korkotukimal-
lilla tuotettavien asuntojen vuokrataso asettuu selvésti korkeammaksi kuin 40 vuoden mallilla
tuotettujen, kaytinnossa hyvin ldhelle markkinavuokrien tasoa. Se, ettd 10 vuoden malli laskisi
vuokratasoa, perustuu arvioon siitd, ettd vuokra-asuntoja rakennettaisiin nykyisté enemmaén, jol-
loin markkinavuokrat alenisivat.

40 vuoden korkotukimallin houkuttelevuus on pienentynyt, kun inflaatio on matala eiké pienen-
néd lainapddomaa. Alhaisen korkotason aikana valtion korkotuella ei olekaan merkitysté, vaan
olennaisempaa tuessa on valtion takaus. Vaarana onkin, ettd rakennuttajalle kannattavampi 10
vuoden malli syrjayttdd 40 vuoden mallin, mikA nostaisi uusien asuntojen vuokratasoa.

Alhaisen korkotason aikana korkotuetun rakentamisen edullisuus perustuu siihen, ettd rakennut-
tajat saavat tontin kunnalta markkinavuokraa edullisempaan ARA-hintaan. Mikali uusi 10 vuo-
den korkotukimalli hyvaksytién, on vaarana, etté erityisesti kasvavien kaupunkiseutujen vetovoi-
maisilla alueilla, joilla tonttien arvo nousee nopeasti, edullisille ARA-hintaisille tonteille raken-
netaan ARA-vuokra-asuntoja, joihin kohdistuvat rajoitukset poistuvat 10 tai 20 vuoden paista,
sen sijaan ettd tuotettaisiin vuokra-asukkaiden kannalta edullisempia ja pitempéén sosiaalisessa
asumiskdytossd sdilyvid 40 vuoden tukimallin vuokra-asuntoja. Uudella mallilla rakennetut
vuokra-asunnot voidaan 10 vuoden rajoiteajan paétyttyd muuttaa markkinahintaisiksi vuokra-
asunnoiksi tai myyda omistusasunnoiksi. Téllin edullisen tontin tuoma hinnanalennus ei tuota-
kaan kohtuuhintaista vuokra-asumista vaan hyoty valuu rakennuttajalle.

Ehdotus

Edell4 olevan perusteella ehdotan,
ettd hyviksytddn yksi lausuma. (Vastalauseen lausumaehdotus)
Eduskunta edellyttdd, ettd hallitus valmistelee lakiin ehdon, ettd tontin markkinahinnan ja
ARA-hinnan vilinen erotus on maksettava kunnalle korkotukilaina-ajan pddtyttyd takaisin
tai ettd tonttivuokra nousee tdlloin markkinavuokraa vastaavaksi.

Helsingissd 7.6.2016

Satu Hassi vihr
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