YmVM 2/2009 vp — HE 3/2009 vp

YMPARISTOVALIOKUNNAN MIETINTO
2/2009 vp

Hallituksen esitys laiksi korkotuesta vuokra-
asuntojen rakentamislainoille vuosina 2009 ja
2010 rakennusalan tyollisyyden edistimiseksi

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 12 pdivdnd helmikuuta 2009 l&het-
tdnyt ympéristovaliokuntaan valmistelevasti ka-
siteltdviaksi hallituksen esityksen laiksi korkotu-
esta vuokra-asuntojen rakentamislainoille vuosi-
na 2009 ja 2010 rakennusalan tydllisyyden edis-
tdmiseksi (HE 3/2009 vp).
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- hallitussihteeri Anna Simola, ympéristomi-
nisterid

johtaja Jarmo Lindén, Asumisen rahoitus- ja

kehittdmiskeskus

- johtaja Kaija Erjanti, Finanssialan Keskusliit-
to

- hallintojohtaja Markku Nyyssold, Helsingin
kaupungin asuntotuotantotoimisto ATT

- toimitusjohtaja Kalervo Haverinen, Kunta-
Asunnot Oy

- toimialajohtaja Tuula Enteld, SATO Oyj

- varatoimitusjohtaja Timo Nieminen, SRV
Yhti6t Oyj

- péadsihteeri Anne Viita, Vuokralaisten Kes-

kusliitto ry.

HALLITUKSEN ESITYS

Esityksessd ehdotetaan sdddettaviksi laki korko-
tuesta  vuokra-asuntojen rakentamislainoille
vuosina 2009 ja 2010. Lain tavoitteena on raken-
nusalan ty6llisyyden edistiminen poikkeukselli-
sessa suhdannetilanteessa ja vuokra-asuntojen
tarjonnan lisddminen kysyntéalueilla.
Ehdotettavan lain nojalla voitaisiin vuosien
2009 ja 2010 aikana hyvéksyé vuokra-asuntojen
rakentamista varten myonnettivid lainoja tuetta-
viksi valtion korkotuella ja takauksella. Korko-
tukilainansaajien joukkoa ei rajata, vaan saajilta
vaaditaan ainoastaan riittdvét edellytykset lai-
nan takaisinmaksamiseen. Korkotukilainalla ra-

HE 3/2009 vp

kennettaviin asuntoihin liittyy velvollisuus pi-
tdd asunnot vuokra-asuntoina kymmenen vuot-
ta. Vuokrakdyttovelvoitteesta voi kuitenkin va-
pautua jo viiden vuoden kuluttua korkotukilai-
nan hyviksymisestd, jos valtio vapautetaan kai-
kista lainaan liittyvistd velvoitteista.

Valtion talousarviossa péitetddn korkotuki-
lainojen hyviksymisvaltuudesta. Esitys liittyy
valtion vuoden 2009 ensimmaiseen lisétalousar-
vioesitykseen ja on tarkoitettu késiteltdviksi sen
yhteydessd. Laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan mahdollisimman pian.

Versio 2.1
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VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Yleisperustelut

Hallituksen esityksen perusteluista ilmenevisti
syistd ja saamansa selvityksen perusteella valio-
kunta pitéd esitystd tarpeellisena ja tarkoituksen-
mukaisena. Valiokunta puoltaa lakiehdotuksen
hyviksymistd seuraavin huomautuksin ja muu-
tosehdotuksin.

Valiokunta pitdd lakiehdotusta perusteltuna
rakennusalan ty6llisyyden edistdmiseksi poik-
keuksellisessa suhdannetilanteessa sekéd vuokra-
asuntojen tarjonnan lisddmiseksi. Ehdotettu
madrdaikainen korkotukijérjestelmd kannustaa
yksityisid toimijoita vuokra-asuntotuotannon li-
sdaamiseen, mika osaltaan edistda vuokra-asunto-
markkinoiden vakautta ja hintatason kohtuulli-
suutta. TyOvoiman saatavuuden turvaaminen ja
vuokratason saaminen laskuun edellyttéé vastaa-
mista kasvaneeseen vuokra-asuntojen Kkysyn-
tddn eli tarjonnan lisddmistd. Lakiehdotuksen
markkinaehtoinen jirjestelmd tdydentdd osal-
taan sosiaalista asuntotuotantoa, jonka tuotanto-
edellytyksistd on jatkossakin huolehdittava. Va-
paarahoitteisille vuokra-asunnoille on kysyntda
samanaikaisesti, kun kiinnostus myds perinteis-
td valtion tukemaa ARA-tuotantoa kohtaan on
kasvanut. Valiokunta katsoo, etta riittdva vuok-
ra-asuntotarjonnan turvaaminen on vélttamaton-
td myds tyollistymisen ja talouskasvun edistdmi-
seksi. Siten on kannatettavaa pyrkid luomaan
monipuolisesti uusia malleja perinteisen, val-
tion tukeman vuokra-asuntotuotannon rinnalle.
Hallituksen esityksen tarkoittaman vélimallin
tarkoituksena ei ole, ettd jirjestelmd kilpailisi
yleishyddyllisen ARA-tuotannon kanssa.

Uusia ARA-asuntoja on alettu alkuvuonna ra-
kentaa jo yli 1 800, ja ARA-tuotanto ndyttéé jat-
kuvan korkealla tasolla myos jatkossa. Korko-
tuettujen asuntolainojen yhteensd 920 miljoo-
nan euron suuruiset valtuudet mahdollistavat yh-
teensd 8 000 uuden korkotuki- ja takauslainoite-
tun asunnon rakentamisen vuonna 2009, kun
vuonna 2008 toteutunut valtion tukeman uustuo-
tannon madré jdi 4 000 asuntoon. Valtion ensim-
maéisessé lisdtalousarviossa ehdotetaan vield 250
miljoonan euron lisdvaltuutta. Liséksi valtion

tuella voitaisiin perusparantaa tdni vuonna noin
14 000 asuntoa ja hankkia vanhasta asuntokan-
nasta noin 500 asuntoa erityisryhmille. Erityis-
ryhmille tarkoitettuja asuntoja tuetaan korkotu-
kilainalla sekd siihen liittyvilld investointiavus-
tuksella (110 miljoonan euron avustusvaltuus
vuodelle 2009). Lisdksi vuonna 2009 voidaan
myOntdd médrdaikaisia kéynnistysavustuksia
yhteensé enintddn 37 miljoonaa euroa niille, jot-
ka rakennuttavat vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
mukaisia vuokra- tai asumisoikeusasuntoja
muille kuin erityisryhmille. Kdynnistysavustuk-
sen suuruus on valtion ja Helsingin seudun kun-
tien viliseen aiesopimukseen sitoutuneissa ja
sitd toteuttavissa kunnissa 15 000 euroa ja muis-
sa kunnissa 10 000 euroa/asunto.

Lakiehdotuksen tavoitteena on noin 4 000
vuokra-asunnon lisdys. Valiokunta katsoo, ettd
asukasvalintaan ja vuokrien médrdytymiseen
liittyvén vapauden ja lyhyiden kéyttorajoitusten
odotetaan edistdvin tavoitteena olevan tuotan-
non kdynnistymistd, vaikka nykyisessd korkoti-
lanteessa 3,4 prosentin omavastuukorkoa voi-
daan pitdd korkeana. Kokonaisuutta voidaan pe-
rustella rajoitusten kohtuullisuudella ja omavas-
tuukoron tuomalla pidemmén aikavélin varmuu-
della.

Rakennettavia asuntoja on kdytettiva vuokra-
asuntoina 10 vuotta. Vuokrakdyttdvelvoitteesta
voi vapautua jo viiden vuoden kuluttua, jos val-
tio vapautetaan lainaan liittyvistd vastuista. Ra-
joitusten kohtuullisuus on markkinaehtoisen jér-
jestelmén vilttdmdton 14htokohta. Vilimallin
voidaan katsoa edistivdn pysyvén, monipuoli-
sen vuokra-asuntomarkkinan syntymistd Suo-
meen.

Yksityiskohtaiset perustelut

Lakiehdotuksen 1 §:n mukaisesti sen sovelta-
misalaan kuuluu vuokra-asuntojen uudistuotan-
to. Valiokunnan saaman selvityksen mukaan
uudisrakentamisen ohella myds olemassaolevan
rakennuksen kayttotarkoituksen —muutostyot,
joissa esimerkiksi liiketiloja muutetaan asuin-



kayttoon, ovat uudisrakentamiseen verrattavia
rakennusalan tyollistdjid. Valiokunta ehdottaa
1 § :n muuttamista kattamaan myds muutostyot,
silld lisdtessddn vuokra-asuntojen midrdd ja
tyollistdessdédn lisdys on lain molempien tavoit-
teiden mukainen. Vuokra-asuntojen saaminen
keskustoihin on perusteltua sekd asuntopolitii-
kan, yhdyskuntarakenteen ettd ilmastopolitiikan
kannalta. Kiinnostusta tillaisten hankkeiden
kéynnistdmiselle on, ja korkotukilainan sovelta-
misalan laajentaminen edistdd niiden aloittamis-
ta.

Ehdotettu lisdys ei kata perusparannustoitd.
Kyseessd on siten oltava nimenomaan varsinai-
nen, mittava kdyttotarkoituksen muutos, jonka
tyollisyysvaikutus on uudisrakentamiseen ver-
rattavissa, jotta hanke voi tulla korkotukilainan
piiriin. Tdlloin kyseessd voi olla joko koko ra-
kennuksen tai sen merkittdvén osan kayttotar-
koituksen muutos. Rakennuksen "merkittévilla
osalla" tarkoitetaan sitd, ettd muutostyon loppu-
tuloksena on oltava useita asuntoja. Esimerkiksi
tarkoituksenmukaisten liiketilojen jattdminen tai
rakentaminen rakennukseen voi kuitenkin olla
perusteltua sallia. Valiokunta katsoo, ettd lain
1 §:ssé tarkoitettuna uudisrakentamisena voi-
daan tété lakia sovellettaessa pitdd my0s sellai-
sia rakennustoitd, joissa olemassaolevaan ker-
rostaloon rakennetaan kokonaan uusi kerros tai
kerroksia asuinkdyttoon. Kéaytinndssd Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tapauskoh-
taiseen harkintaan jéi, koska kyseessd on sellai-
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nen hanke, ettd se tdyttdd ehdotetun lain tavoit-
teen ja muut ehdot.

Pidtosehdotus

Edella esitetyn perusteella ympéristovaliokunta
ehdottaa,

ettd lakiehdotus hyviksytddn muutoin
hallituksen esityksen mukaisena paitsi
1 § muutettuna (Valiokunnan muutos-
ehdotus)

Valiokunnan muutosehdotus

1§
Soveltamisala

Tésséd laissa sdddetddn valtion varoista mak-
settavasta korkotuesta sekd valtiontakauksesta
luottolaitoksen, vakuutusyhtion, eldkelaitoksen
ja kunnan (lainanmydntdjd) myontdmille lai-
noille, jotka kdytetddn vuokra-asuntojen uudis-
rakentamiseen. Uudisrakentamisella tarkoite-
taan tdassd laissa myos muun kuin asuinraken-
nuksen tai tdllaisen rakennuksen merkittdvin
osan kayttotarkoituksen muuttamista vuokra-
asuinkdyttéon. Tamian lain mukaan korkotukilai-
naksi hyviksyttyja lainoja kutsutaan korkotuki-
lainoiksi.
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Helsingissd 26 paiviana helmikuuta 2009

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  Susanna Huovinen /sd Petteri Orpo /kok

vpj. Pentti Tiusanen /vas Sanna Perki6 /kok

jas.  Rakel Hiltunen /sd Sari Sarkomaa /kok
Tanja Karpela /kesk Janne Seurujérvi /kesk
Timo Kaunisto /kesk Tarja Tallqvist /kd
Timo Korhonen /kesk Pauliina Viitamies /sd
Merja Kuusisto /sd vjés. Janina Andersson /vihr.

Tapani Mikinen /kok

Valiokunnan sihteerind on toiminut

valiokuntaneuvos Marja Ekroos.
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VASTALAUSE 1

Perustelut

Asuntomarkkinoiden suuret muutokset eivét al-
kaneet dkillisesti viime syksynd. Normaalien
vuokra-asuntojen rakentaminen pysdhtyi kay-
tdnnossd jo vuosia sitten. Asetetuista tavoitteis-
ta on jdaty selvisti. Yhteiskunnan tuella onkin
rakennettu vuokra-asuntoja ldhinné vain erityis-
ryhmille.

Hallituksen vuoden 2009 talousarviossa ei
luoda riittdvid edellytyksid tavallisten kohtuu-
hintaisten vuokra-asuntojen tuotannolle. Talous-
arvioon liittyva hallituksen esitys eduskunnalle
laiksi korkotuesta vuokra-asuntojen rakentamis-
lainoille vuosina 2009 ja 2010 rakennusalan
tyollisyyden edistdmiseksi on sindnsd oikean
suuntainen, mutta riittdiméton askel vuokra-
asuntotuotannon elvyttdmisessa.

Esitetyssd mallissa vuokrat méadrdytyvit
markkinaehtoisesti, jolloin toimenpide ei lisda
eniten kysyttyjen kohtuuhintaisten vuokra-asun-
tojen tarjontaa. Viime syksynd uuden valtion
korkotuella tehtdvin ara-vuokratalon omakus-
tannusvuokratasoksi arvioitiin kasvukeskuksis-
sa 13—15 euroa/m?*/kk ja Helsingin seudulla
vield 2—3 euroa/m?/kk korkeammaksi. Kun ara-
tuotannossa on pidetty tavoitteena tuottaa vuok-
ra-asuntoja ensisijaisesti pieni- ja keskituloisille
vuokra-asukkaille, eivét edelld mainitun tasoi-
set vuokrat sekd pieni- ja keskituloisten maksu-
kyky voi todellisuudessa kohdata toisiaan.

Jotta kohtuuhintaisessa vuokra-asuntotuotan-
nossa voitaisiin padstd edes ldhelle asetettuja
madréllisid tavoitteita ja jotta ihmisille voitai-
siin jatkossakin tarjota kohtuuhintaisia vuokra-
asuntoja, ara-vuokra-asuntojen uustuotannon
korkotukilainoituksen ehtoja olisi korjattava pi-
kaisesti siten, ettd korkotuen nykyinen omavas-
tuukorko 3,4 % puolitettaisiin. Ndin padstdisiin
padkaupunkiseudullakin noin 10 euron/m? 1dhto-
vuokratasoon, jota voidaan pitdd asumisen nyky-
hinnoissa kohtuullisena.

Jos arvioidaan, ettd vuonna 2009 rakennetta-
via vuokra-asuntoja olisi 5 000, korkotasoksi
oletetaan 5 % ja hankinta-arvoksi 2 500 eu-
roa/m?, tulisi tavallisten vuokra-asuntojen inves-
tointiavustuksiin varata noin 60 miljoonan eu-
ron myontovaltuus. Talloin valtion korkotuki-
menot kasvaisivat ensimmadisen vuoden aikana
noin 8 miljoonaa euroa.

Myo0s ara-vuokra-asuntojen perusparannus-
jarjestelma tulisi uusia siten, ettd korkotukilai-
noituksen ehtoja parannetaan ja tuki sidotaan
korjausten  energiatehokkuuteen. = Vanhojen
vuokratalojen peruskorjaus on kiireellistd saada
liikkeelle erityisesti ottaen huomioon synkenty-
nyt taloudellinen tilanne ja kuluvan sekd ensi
vuoden rakennusalan ty6llisyysndkymét. Samal-
la on mahdollista huolehtia remonttien energia-
tehokkuudesta siten, ettd korkotuki sidotaan kor-
jausten energiatehokkuuteen niin, ettd alhaisim-
man koron saa eniten energiatehokkuutta edista-
vd remontti. Jirjestelmé olisi yksinkertaisesti
porrastettu siten, ettd omavastuuosuus laskisi as-
teittain energiatehokkuuden toteutumisen suh-
teen ja alhaisin omavastuu eli 1,7 % on sellaisil-
la remonteilla, jotka tdyttévit kaikki ennalta ase-
tetut energiatehokkuustavoitteet.

Huomattavaan osaan varsinkin kuntien omis-
tamista vuokra-asunnoista ei ole tehty merkitta-
vid korjaustoimenpiteitd talojen valmistumisen
jilkeen. Ndiden vuokratalojen korjausvelka on
ndin noussut sellaiseksi, ettei nditd taloja endd
pystytd korjaamaan ilman, ettd korjattujen talo-
jen vuokrat muodostuisivat kohtuuttomiksi pie-
ni- ja keskituloisille ihmisille ja perheille.

Liséksi olisi tarvittaessa varmistettava se, ettd
jos rahalaitokset eivdt myonné korkotukituotan-
toon uustuotantoon ja perusparannuksiin lainoi-
tusta, valtio kdynnistdisi itse korkotukilainojen
mydntdmisen esimerkiksi Valtiokonttorin kaut-
ta.
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Ehdotus
Edelld olevan perusteella ehdotamme,

ettd valiokunnan mietinnon YmVM
2/2009 vp kappale 9 muutetaan kuulu-
maan seuraavasti:

Lakiehdotuksen tavoitteena on noin
4 000 vuokra-asunnon lisdys. Valiokun-
ta katsoo, ettd asukasvalintaan ja vuok-
rien mddrdytymiseen liittyvin vapau-
den ja lyhyiden kdyttorajoitusten odote-
taan edistdvin tavoitteena olevan tuo-
tannon  kdynnistymistd. Lakiehdotus
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Rakel Hiltunen /sd
Susanna Huovinen /sd

Vastalause 1

keskittyy kuitenkin vain vapaarahoittei-
sen uudistuotannon lisddmiseen, jolla ei
voida taata ldhtévuokrien kohtuulli-
suutta. Valiokunta katsookin, ettd halli-
tuksen tulisi kiireellisesti valmistella la-
kiesitykset ja antaa niihin liittyen tar-
peelliset asetukset, joilla nykyisid ara-
vuokra-asuntojen  korkotukilainoituk-
sen ehtoja muutetaan siten, ettd oma-
vastuukoron mddrd 3,4 % puolitetaan
niin vuokra-asuntojen uustuotannossa
kuin vanhojen vuokra-asuntojen perus-
parannuksissa.

Merja Kuusisto /sd
Pauliina Viitamies /sd



Vastalause 2
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VASTALAUSE 2

Perustelut

Valiokunnan mietinnéssi 10 vuoden korkotuki-
lainojen perusomavastuukoroksi ehdotetaan saa-
dettdvaksi 3,4 %. Kun korkotukilainojen ylei-
simpénd viitekorkona kéytetty 12 kk:n euribor
on laskenut noin 2 %:n tasolle, niin nykytilan-
teessa korkotukea ei kdytdnnossd makseta. Olisi-
kin syytd alentaa perusomavastuukorkoa 1,9
prosenttiyksilolla 3,4 %:sta 1,5 %:iin.

Korkotukijéarjestelmien on oltava oikeuden-
mukaisessa suhteessa toisiinsa, siksi pieni- ja
keskituloisille tarkoitettujen tavanomaisten
ARA-asuntojen korkotuen on oltava lyhytta kor-
kotukea parempi. Mikéli lyhyen korkotuen pe-
rusomavastuukorkoa alennetaan, on myds perin-
teisen pitkdn korkotuen omavastuukorkoa vas-
taavasti alennettava. Tdmad edellyttdd muutosta
valtioneuvoston asetukseen vuokra-asuntolaino-
jen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
(666/2001). Siksi ehdotankin eduskunnan hy-
viksyttavéksi lausuman (Vastalauseen lausuma-
ehdotus).

Ehdotus
Edelld olevan perusteella ehdotan,

ettd lakiehdotus hyvdiksytddn muutoin
valiokunnan mietinnon mukaisena pait-
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Pentti Tiusanen /vas

si 7 § muutettuna (Vastalauseen muu-
tosehdotus) ja

ettd eduskunta hyvdksyy seuraavan lau-
suman (Vastalauseen lausumaehdo-
tus).

Vastalauseen muutosehdotus

78
Korkotuki

Lainansaajan maksettavaksi jidvd perusoma-
vastuu korkotukilainan korosta on 7,50 prosent-
tia. Jos korkotukilainasta perittdvd vuotuinen
korko ylittdd perusomavastuun maarén, makse-
taan ylimenevidstd osasta korkotukena 75 pro-
senttia enintdén 10 vuoden ajan korkotukilainan
tai sen ensimmaiisen erdn nostamisesta.

(2 ja 3 mom kuten YmVM)

Vastalauseen lausumaehdotus

Eduskunta edellyttid, ettd valtioneu-
vosto alentaa lainansaajan maksamaa
perusomavastuukorkoa myds perinteis-
ten korkotukilainojen osalta samoin pe-
rustein kuin tdssd laissa .
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