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Hallituksen esitys vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotukea koske-
vaksi lainsdadannoksi

JOHDANTO

Vireilletulo

Eduskunta on 9 péivana marraskuuta 2000 | 8het-
tényt ympaéristovaliokuntaan valmistelevasti ka-
siteltéavéksi hallituksen esityksen vuokra-asun-
tolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotu-
kea koskevaksi lainséadannoksi (HE 181/2000

vp).

Asiantuntijat

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina

- ylijohtaja Martti Lujanen, erityisasiaintunti-
ja Peter Fredriksson ja hallitussihteeri Tiina
Honkanen, ympéristoministerio

- neuvotteleva virkamies Pekka Pelkonen, val-
tiovarainministerio

- finanssijohtaja Marja-Liisa Taipale jatoimis-
topaallikkod Harri Bistrém, Valtiokonttori

- johtajaMaijaRajakyld, Valtion asuntorahasto

- apulaiskaupunginjohtaja Pekka Korpinen,
Helsingin kaupunki

- asuntolainapdéllikkd Ari
kaupunki

Juhanila, Lahden

- luottojohtaja Harri Hiltunen, Kuntien Asunto-
luotto Oyj

- rahoitusjohtgja Jouko Immonen, OKO

- toimitusjohtaja Matti Sarnela, Sato-Yhtyma
Oyj

- varatoimitusiohtgja Risto Hermunen, VVO-
yhtyma Oyj

- toimitusjohtaja Hannu Parikka, YH-Yhtyma
Oy

- toiminnanjohtaja Timo Heinonen ja hallituk-
sen puheenjohtaja Matti Alho, Asuntokiin-
teisto- jarakennuttajaliitto ASRA ry

- erityisasiantuntija Eero Hiltunen, Suomen
Kuntaliitto

- johtgja Kaija Erjanti jatutkija Tarja Kallo-
nen, Suomen Pankkiyhdistys

- asiantuntijgjohtgja Jussi Ala-Konni, Merita
Pankki Oyj, edustaen Suomen Pankkiyhdis-
tysta

Lisdksi valiokunta on saanut Vuokralaisten Kes-
kusliiton kirjallisen lausunnon.

HALLITUKSEN ESITYS

Hallituksen esitys

Esityksessé ehdotetaan séédettdvaksi uusi laki
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta.

HE 181/2000 vp

Esityksen tarkoituksena on kehittd& korkotu-
kijarjestelmaa aidoksi aravalainoituksen vaihto-
ehdoksi, jolloin markkinoiden mahdollisuudet

tarjota myos korkotukijarjestelméan kautta edul-
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lista lainarahoitusta voitaisiin taysimaarai sesti
kayttaa hyodyksi.

Ehdotettu laki parantaisi vuokra- ja asumisoi-
keusasuntojen korkotukilainaj érjestel mien asun-
topoliittista ja valtiontaloudellista tehokkuutta.
Korkotukilainoitettujen talojen vuokrat maaray-
tyisivdt omakustannusperiaatteella. Korkotukea
maksettaisiin vain sille koron osuudelle, joka
ylittéisi asetuksella sdédettévén omavastuuko-
ron. Asetuksella sdédettéisiin myos korkotuki-
lainan lyhentémisesta. Lainalla voisi olla kiin-
ted lyhennysohjelma tai vaihtoehtoisesti laina-
jérjestelmd, jossa lyhennyksen ja lainansaajan
maksettavaksi jédvan koron yhteismaéra on s&&-
detty.

Korkotukilainoja voitaisiin edelleen myonta&a
samoille lainansagjille ja samoin edellytyksin
kuin ennenkin.

Korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen ja
vuokratalojen kayttdd, luovutusta ja luovutus-
hintaa koskisivat vastaavat séannokset kuin ara-
vavuokra-asuntoja ja aravavuokratal oja.

Lakia yhteishallinnosta vuokratal oissa muu-
tettaisiin siten, etté se koskee myos korkotuki-
jérjestelmén mukai sesti |ainoitettuja vuokratal o-
la. Asuinhuoneiston vuokrauksesta annettua la-
kia ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd korko-
tuettujen vuokra-asuntojen vuokraa voidaan ko-
rottaa samalla tavoin kuin aravavuokraa.

Ehdotetut lait ovat tarkoitetut tulemaan voi-
maan tammikuun 1 péivana 2002.

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Perustelut

Hallituksen lakiehdotukset

Ehdotusten puollettavuus

Hallituksen esityksessa mainituista syistd ja saa-
mansa selvityksen perusteella valiokunta pitéa
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotukijarjestelméan uudistamista tar-
peellisena ja puoltaa asiaa koskevien lakiehdo-
tusten hyvaksymista.

Uudistuksen keskeisena tavoitteena on paran-
taa korkotukijérjestelman asuntopoliittista te-
hokkuutta siten, ettd yhteiskunnan tuki saadaan
paremmin kohdistetuksi suoraan asukkaille.
Tasta syysta ehdotetaan, etté korkotukilainoitet-
tavien asuntojen vuokrat maaraytyvéat omakus-
tannusperiaatteella. Vuokra-asuntojen korkotu-
kijarjestelmaan ulotetaan lisdksi aravaa vastaa-
vat kaytto- ja luovutusrgjoitukset, jotta asunto-
jen sédilyminen sosiaalisina vuokra-asuntoina
voitaisiin varmistaa.

Uudistuksen toisena péétavoitteena on kehit-
téa korkotukijérjestelmaa valtiontal oudellisesti
nykyista tehokkaammaksi, mika tarkoittaa kéay-

téannossa lainaehtojen jonkinasteista heikkene-
mista.

Uudistuksen [&htokohtana liséksi on, etté kor-
kotukilainojen p&iomamenojen tulee kehittya
hallitusti ja ennakoitavasti, jotta varmistetaan
[ahtovuokran ja mydhemman vuokratason pysy-
minen kohtuullisena. Korkotukijérjestelman on
mahdollistettava myds talojen yll&pito, korjaus
ja perusparantaminen seka niihin varautuminen
elinkaarilaatua edistévélla tavalla.

Valiokunta katsoo, etté ehdotettu lainsd&dan-
t0 vastaa asetettuja tavoitteita. Eréiden lainséa-
déanndn soveltamisen kannalta keskeisten kysy-
mysten sééntely on kuitenkin jatetty valtioneu-
voston asetuksella tapahtuvaksi. Valiokunta ar-
vioi asetusta erikseen.

Valtioneuvoston asetus

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta annetun lakiehdotuksen mu-
kaan korkotuesta ja korkotukilainojen yleisista
ehdoista sdédetddn valtioneuvoston asetuksella
Korkotukilainan ehdot vaikuttavat ratkai sevasti
kasiteltévéna olevan lainséddannén toimivuu-
teen. Valiokunta pitédkin vakavana puutteenasi-
t&, etté& asetusluonnosta ei toimitettu hallituksen
esityksen kanssa samanaikaisesti eduskunnalle,



vaikka lainsdadénndn hyvaksyttavyyden arvioi-
minen edel lytt&& valttaméatta tietoja asetuksen si-
sallésta.

Asetusluonnoksen puuttuminen on viivastyt-
tanyt asian kéasittelyd. Mydhemmin valiokunnal -
le on toimitettu kaksi asetusluonnosta (2.2.2001
péivétty luonnosja 26.4.2001 péivétty luonnos).
Valiokunta aloitti asian kasittelyn ensimmaisen
luonnoksen val mistuttua.

Asiaa késitellessddn valiokunta totesi, etta
yleishyddyllisten rakennuttajien ja viranomais-
ten kasitykset poikkeavat sekd asetusluonnok-
sen 8 &n mukaisesta korkotuen maarasta etta
asetusehdotuksen siséltémistéd korkotukilainan
lyhentdmismalleista (9 ja 10 8). Myds rahoitta-
jat kritisoivat ehdotettuja lyhentémismalleja.

Asetusluonnoksen mukaan korkotukilainalla
olisi joko kiinted asetuksessa sdadetty lyhennys-
ohjelma (kiintedlyhenteinen korkotukilaina) tai
vaihtoehtoisesti laingjarjestelma olisi sellainen,
jossa lyhennyksen ja lai nansagjan maksettavak-
si jdévan koron yhteismaéra olisi sdéadetty (ko-
konai spédomamenoon perustuva korkotukilai-
na).

K okonai spddomamenoon perustuva korkotu-
kimalli el ole rahoittajien mielesté toteuttamis-
kelpoinen. Téssa menettelyssd e tiedettéisi
ennakkoon lyhennyksi&, laina-aikaa eiké maksu-
eran vuotuisen tarkistuksen maérés, mikaon ra-
hoittajan kannalta riski. Rahoittajat eivat myos-
ka&én pitaneet jarkevénd luoda téysin muista ly-
hennystavoista ja euro-alueella kéytdssa olevis-
ta jarjestelmista poikkeavaa jarjestel maa.

Valiokunta suhtautuu erittéin kriittisesti sel-
| aisten sdanndsten antamiseen, jotka eivéat saatu-
jen tietojen mukaan tule kaytdnnossa toimi-
maan. Teoriassa kokonai spadomamenoon perus-
tuvan korkotukimallin perusajatus on sinansa
hyvd, silla se mahdollistaisi vuokrien tarkoituk-
senmukaisen ja asuntojen kayttdarvoa vastaa-
van kehityksen.

Kiintedlyhenteisten korkotukilainojen osalta
kritiikki on kohdistunut lyhennysten takapainot-
teisuuteen. Valiokunnalle on todettu, etta korko-
kilaina-aikana, joka on 18 vuotta, aiheuttaa
vuokratalon omistajalle korkotuen paattyessa
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korkoriskin. Samanaikaisesti omistajayhteiso-
jen velkaantuminen lisdantyy, mika puolestaan
aiheuttaa taseriskin. Lisdksi on huomattava, etté
taloyhti6issa alkaa noin 20 vuoden kuluttua ra-
kentamisesta korjaustarve. Jos lainapddomaa on
runsaasti jaljellg talon vakuusarvo ei riita uu-
den lainan ottamiseen. Lyhennysjérjestelman ta-
kapainotteisuudesta aiheutuu siten myoés kor-
jausriski, mika vaarantaa elinkaariajattelun to-
teuttamisen. Lainanlyhennysten takapainottei-
suus johtaa myos voimakkaaseen vuokrankoro-
tuspaineeseen korkotukigjan paatyttyd, jolloin
tavoite vuokratason kohtuullisena pysymisesta
el mydskaan toteudu.

Saamansa selvityksen perusteella valiokunta
on padtynyt kasitykseen, ettd korkotukiasunto-
jen rakentaminen vaarantuu, jos lainojen lyhen-
nysohjelma j&a liian takapainoitteiseksi ja kor-
kotuki liian pieneksi. Valtion taytetakauksen
ulottaminen koko laina-aikaa koskevaksi ei riita
takaamaan korkotukiasuntotuotantoa, jos riskit
muutoin ovat liian suuret.

Valiokunta pitéa térkednd, ettd Suomessa ra-
kennetaan monipuolisesti yhteiskunnan tuke-
maa asuntotuotantoa. Korkotukiasuntoja, joissa
tulorajat ovat hieman arava-asuntojen tulorgjoja
korkeammat, tarvitsevat esimerkiksi nuoret ja
nuoret lapsiperheet.

Valiokunta edellyttds, ettd valtioneuvoston
asetuksessa korkotuki ja korkotukilainan lyhen-
nysohjelma séédetéén sellaisiksi, etteivét tuo-
tantoon liittyvat riskit esté rakentamista. Valio-
kunnalle toimitetuista asetusluonnoksista jal-
kimméista on korjattu pitkalle riskeja pienenté-
vaan suuntaan. Taman jakeen valiokunnalle on
toimitettu viel&d uusi ympdristoministerion ehdo-
tus korkotukiasetuksen lainaehdoiksi
(16.5.2001), jossa korkotukilainojen lyhennys-
ohjelma esitetddn otettavaksi asetukseen raken-
nuttajien esittamalla tavalla. Valiokunta katsoo,
ettd muistio muodostaa hyvan pohjan asetuksen
valmistelulle. Valiokunta esittd3, ettd eduskunta
hyvaksyy korkotukilainojen ehdoista lausuman
(Valiokunnan lausumaehdotus 1).

Asetusta valmisteltaessa tulee vield harkita
joustomahdollisuutta lainan  Iyhennysohjel-
maan, jos lainanantaja ja lainansagja siita sopi-
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vat ja viranomainen tdman sopimuksen hyvak-
Syy.

Muita huomioita

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotuesta annetun lakiehdotuksen 4 8:n
2 momentin mukaan korkotukilainaksi voidaan
hyvéksya vain asuntolaina, jota koskeva sopi-
mus on kil pailutettu.

Y mpéristovaliokunta pitéa lainojen kilpailut-
tamista perusteltuna. Valiokunta kuitenkin kat-
s00, ettel jokaisen lainan kilpailuttaminen erik-
seen olejarkevaa. Lakiaolisi tulkittavaniin, etta
kilpailuttamisella tarkoitetaan yleishyodyllisten
yhteisgjen ja yritysten kdyttdmai menettely,
jossa kokonai srahoitus kil pailutetaan esimerkik-
si kerran vuodessa. Y mpéristdministerion tulee
tarvittaessa antaa tulkinnasta tarkempia ohjeita
tai sd&nndksia ministerion asetuksella.

Perustelujen mukaan hallituksen tarkoitukse-
na on selvittad, miten osaomistusasuntojarjestel -
mé&a voidaan kehittaé tarkoituksenmukai sella ta-
valla siten, ettd uusi jarjestelma on otettavissa
kayttdon samaan aikaan kuin nyt késiteltéavana
olevat lait tulevat voimaan. Valiokunta korostaa
perustelujen mainintaa ja kiirehtii asiaa koske-
vien selvitysten tekemista.

Seuranta

Valiokunta pitda erittéin tarkednd, etté hallitus
seuraa nyt hyvaksyttéavan lainsaaddannon toimi-
vuuttajaryhtyy tarvittaessatoimenpiteisiin lain-
sdadannon kehittdmiseksi. Valiokunta ehdottaa
eduskunnan hyvéksyttavaksi lausumaehdotuk-
sen myds seurannasta (Valiokunnan lausumaeh-
dotus 2).

Paatosehdotus

Valiokunnan uusi lakiehdotus

Uudella vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotukea koskevalla lailla ehdo-
tetaan kumottavaksi voimassa olevat lait vuok-
ra-asuntojen korkotuesta (867/1980) ja asumis-
oikeustal ol ainojen korkotuesta (1205/1993). Va-
liokunnan huomiota on t&mén johdosta kiinnitet-
ty indeksiehdon k&yton rajoittamista koskevan
lain (1195/2000) 3 §:n 3 momenttiin, jossaviita-
taan kumottavaksi ehdotettuihin lakeihin. Kun
indeksiehdon kayton rajoittamista koskeva laki
on voimassa vuoden 2003 |oppuun saakka, olisi
3 8:n 3 momentin viittaussaannokseen tarpeen
lisdté viittaus myos uuteen lakiin.

Edell& olevan perusteella valiokunta ehdot-
taa, etté tdssd yhteydessa muutetaan myodsindek-
siehdon kayton rajoittamista koskevan lain 3 8:n
3 momenttia niin, ettd siind viitataan uuteen
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolai-
nojen korkotukea koskevaan lakiin (Valiokun-
nan uusi lakiehdotus).

Paatdsehdotus

Edell& esitetyn perusteella ympéristovaliokunta
kunnioittavasti ehdottaa,

ettd lakiehdotukset 1.—3. hyvaksytdan
muuttamattomina,

ettd hyvaksytdadn uusi 4. lakiehdotus
(Valiokunnan uusi lakiehdotus) ja

ettd hyvaksytédan kaksi lausumaa (Va-
liokunnan lausumaehdotukset).



Paatosehdotus

Valiokunnan uusi lakiehdotus
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Laki

indeksiehdon kaytdn rajoittamisesta annetun lain 3 8:n muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukai sesti

muutetaan indeksiehdon kayton rajoittamisesta 21 paivand joulukuuta 2000 annetun lain

(1195/2000) 3 &:n 3 momentti seuraavasti:

Mitd 1 momentissa séadetédn, ei sovelleta
muuhun asuntorakentamista koskevaan urakka-
sopimukseen kuin sellaiseen urakkasopimuk-
seen, johon perustuva rakennusty6 on hyvaksyt-
ty aravalain (1189/1993), vuokra-asuntolaino-
jen korkotuesta annetun lain (867/1980), omis-
tusasuntolainojen korkotuesta annetun lain
(1204/1993), asumisoikeustalolainojen korkotu-

esta annetun lain (1205/1993), vuokra-asunto-
lainojen ja asumioikeustalolainojen korkotues-
taannetunlain ( / ) tai asunto-osakeyhtidtta-
lolainojen korkotuesta annetun lain (205/1996)
mukaisesti lainoitettavaksi tai korkotuettavaksi.
Téalaisen tyon urakka-aika saa olla 1 momentis-
sa séadettyd lyhyempi.

Tama laki tulee voimaan kuu-
ta

paivana

Valiokunnan lausumaehdotukset

1. Eduskunta edellyttaa, etté vuokra-asun-
tolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annettavassa asetuksessa
saadetdan korkotuki sek& korkotukilai-
nojen ehdot sellaisiksi, etteivét tuotan-

toon liittyvat riskit esté korkotukiasun-
tojen rakentamista.

2. Eduskunta edellyttaa, etta hallitus seu-
raa vuokra-asuntol ainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetun
lain toimivuutta ja ryhtyy tarvittaessa
toimiin lainsdadannon kehittamiseksi.
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Helsingissé 17 péivana toukokuuta 2001

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  Pentti Tiusanen /vas Séde Tahvanainen /sd

vpj. Tytti Isohookana-Asunmaa /kesk Hannu Takkula /kesk

jas.  Rakel Hiltunen /sd Pia Viitanen /sd
Susanna Huovinen /sd vjas. Janina Andersson /vihr
Marjukka Karttunen-Raiskio /kok Raimo M&honen /sd
Riitta Korhonen /kok Antti Rantakangas /kesk
Esko Kurvinen /kok Sari Sarkomaa /kok
Hanna Markkula-Kivisilta /kok Matti Vanhanen /kesk.

Valiokunnan sihteerin& on toiminut

valiokuntaneuvos Salme Kandolin.
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