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VALTIONEUVOSTON ASETUS VUOKRA-ASUNTOLAINOJEN JA ASUMISOIKEUS-
TALOLAINOJEN KORKOTUESTA ANNETUN VALTIONEUVOSTON ASETUKSEN
VALIAIKAISESTA MUUTTAMISESTA

Esityksen péiasiallinen siséilto

Nykytila

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettua valtioneu-
voston asetusta (666/2001) ehdotetaan muutettavaksi viliaikaisesti. Valtion tukemien
vuokra-asuntojen rakentamista, hankintaa tai perusparantamista koskevissa korkotu-
kilainoissa lainansaajan maksettavaksi jdédva perusomavastuu korkotukilainan koros-
ta puolitettaisiin nykyisestd. Alennettu perusomavastuuosuus koskisi vuoden 2019
loppuun mennessa korkotukilainoiksi hyviaksyttivié lainoja.

Esitys perustuu hallituksen budjettineuvottelussa 1 pdivani syyskuuta 2016 tekeméén
padtokseen tyollisyytta lisddvistd toimista. Ehdotetun muutoksen tarkoituksena on li-
sdtd valtion tukemien kohtuuvuokraisten asuntojen tuotantoa ja edistia tyollisyytté
sekd tydvoiman liikkuvuuden ettd rakennusalan ndkokulmasta.

Valtion varoista voidaan maksaa korkotukea luottolaitoksen, vakuutusyhtion, eléke-
laitoksen tai kunnan myontémille lainoille vuokra-asuntojen ja asumisoikeustalojen
uudisrakentamista, hankintaa ja perusparantamista varten siten kuin vuokra-asunto-
lainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001, jéljem-
péni korkotukilaki) tarkemmin sdddetddn. Lainojen hyviksymisestd téllaisiksi korko-
tukilainoiksi pdattdd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (jaljempéand 4RA). Kor-
kotukilaissa on sidddetty asuntojen kdyttod ja luovutusta koskevista rajoituksista, jot-
ka kestdvit lainoituskohteesta riippuen keskimiérin 40 vuotta. Korkotukilain nojalla
on annettu valtioneuvoston asetus vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta (666/2001, jaljempéana korkotukiasetus). Sen 8 §:ssé sdddetddn lainansaa-
jan maksettavaksi jadvistd koron osuudesta ja korkotuen méarasti. Lainansaajan
maksettavaksi jdi aina tietty omavastuukorko. Asetuksen 8 §:n 1 momentin mukaan
tdma lainansaajan maksettavaksi jadvi perusomavastuu vuokra-asunnon tai vuokra-
talon rakentamista, hankintaa tai perusparantamista koskevan korkotukilainan koros-
ta on 3,4 prosenttia.

Kasvukeskuksissa on suuri tarve kohtuuhintaisille vuokra-asunnoille. Véestonkasvu
on ollut voimakasta suurimmissa kasvukeskuksissa ja varsinkin Helsingin seudulla,
ja samaan aikaan asuntojen uudisrakentaminen on painottunut voimakkaasti vapaa-
rahoitteiseen asuntotuotantoon. Sen sijaan kohtuuhintainen vuokra-asuntotarjonta on
kasvukeskuksissa liian véhiistd. Korkea vuokrataso ja omistusasuntojen voimakas
hinnannousu vaikeuttavat erityisesti kasvukeskuksiin tyon perdssd muuttavien ihmis-
ten ja etenkin niin sanottujen avaintyontekijoiden ja palvelusektorin tydntekijoiden
asemaa asuntomarkkinoilla. Pddkaupunkiseudulla kirsitdén vaikean asuntotilanteen
vuoksi jo osittaisesta tydvoimapulasta.



Valtion tukemiin, korkotukilainoilla rahoitettaviin vuokra-asuntoihin liittyvit kohde-
kohtaiset kdytto- ja luovutusrajoitukset varmistavat asuntojen pysymisen vuokrakiy-
tossd ja vuokrien sdilymisen kohtuullisina. Etenkin paékaupunkiseudulla ja muissa
suurimmissa keskuksissa ndiden asuntojen vuokrat ovat selvésti markkinavuokria
matalampia. Valtion tukema vuokra-asuntotuotanto vaikuttaa myos valillisesti hilli-
ten vuokratason kehitystd kasvuseutujen asuntomarkkinoilla. Uusia valtion tukemia
vuokra-asuntoja ei kuitenkaan ole rakennettu kasvukeskuksissa viime vuosina riitté-
vésti niiden tarpeeseen ndhden. Tyovoiman saatavuuden ja elinkeinoeldmaén kilpailu-
kyvyn turvaamiseksi suurimpiin kasvukeskuksiin ja varsinkin Helsingin seudulle oli-
si rakennettava merkittdvésti nykyistd enemmaén valtion tukemia, korkotukilainoilla
rahoitettavia vuokra-asuntoja.

Korkotukilain mukaisilla korkotukilainoilla vuokra-asuntoja tuottavat tilld hetkelld
etupadsséd kuntien yhtiot sekd kolmannen sektorin toimijat. Elokuun alussa 2016 tuli
voimaan laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta
(574/2016), jolla luotiin uusi lyhytkestoisempi korkotukimalli korkotukilaissa tarkoi-
tetun pitkén korkotukimallin rinnalle. Uusi lyhytkestoinen korkotukimalli on tarkoi-
tettu houkuttelemaan eritoten yksityisid vuokrataloyhteis6jé valtion tukemien vuok-
ra-asuntojen tuottajiksi. Uudella mallilla rahoitettavien asuntojen vuokrat tulevat
olemaan jonkin verran korkeampia kuin nykyiselld pitkdlld korkotukimallilla rahoi-
tettavien asuntojen vuokrat, joten ne soveltuvat jonkin verran parempituloisille koti-
talouksille. Pitkilld korkotukilainoilla rahoitetut vuokra-asunnot soveltuvat myos
pienituloisimmille ja vdhdvaraisimmille kotitalouksille. Niilld rahoitettava vuokra-
asuntotuotanto on myds keskeisessé roolissa valtion ja kasvuseutujen kuntien valilla
laadituissa maankdyttod, asumista ja litkennettd koskevissa MAL-sopimuksissa ja
niiden sisdltdmien asuntotuotantotavoitteiden toteutumisessa.

Lyhytkestoisessa korkotukimallissa lainansaajan maksettavaksi jadvi perusomavas-
tuu korkotukilainan korosta on 2,5 prosenttia (vuokratalojen rakentamislainojen ly-
hytaikaisesta korkotuesta annettu valtioneuvoston asetus, 603/2016). Sen on néhty
olevan ristiriidassa pitkdsséd korkotukimallissa korkotukiasetuksen 8 §:n nojalla so-
velletun 3,4 prosentin omavastuukoron kanssa, silld pitkdén korkotukimalliin liittyv,
asuntojen kayttdd ja luovutusta koskeva rajoitusaika on huomattavasti pidempi kuin
lyhytkestoisessa mallissa sovellettu rajoitusaika. Koska rajoitusaika on pidempi, val-
tion tuen olisi perusteltua olla suurempi. My0s eduskunta on kiinnittanyt tdhin seik-
kaan huomiota ja liittdnyt lyhytkestoista korkotukimallia koskevaan hallituksen esi-
tykseen antamaansa vastaukseen (HE 76/2016 vp; EV 81/2016 vp) lausuman, jonka
mukaan eduskunta edellyttad hallituksen kdynnistdvén pitkdn korkotukimallin koko-
naisvaltaiseen kehittdmiseen tihtadvit toimenpiteet, jotta mallin ehdot saadaan kan-
nustaviksi.

Korkotukilain mukaisten korkotukilainojen omavastuukorkoa on alennettu aiemmin-
kin miéréaikaisesti valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon lisdédmiseksi. Korkotu-
kiasetukseen liséttiin tdtd koskeva 8 a § asetuksella 1068/2011 (mydhemmait muutok-
set asetuksilla 369/2013 ja 398/2014). Muutos oli voimassa vuosina 2011-2015.

Ehdotetut muutokset

Korkotukiasetukseen ehdotetaan lisdttdviksi uusi 8 a §, jonka mukaan lainansaajan
maksettavaksi jddva perusomavastuu vuokra-asuntojen korkotukilainojen korosta on



puolet nykyisestd. Muutoksen myoti vuokra-asuntojen ja vuokratalojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten vuoden 2019 loppuun mennessa hyvaksytti-
vissd korkotukilainoissa perusomavastuu korkotukilainan korosta olisi 1,7 prosenttia
nykyisen 3,4 prosentin sijasta. Muutos koskisi niin sanottujen tavallisten vuokra-
asuntojen ohella myds erityisryhmille tarkoitettuja vuokra-asuntoja, joille mydnne-
tadn erityisryhmien investointiavustuksia siten kuin avustuksista erityisryhmien asun-
to-olojen parantamiseksi annetussa laissa (1281/2004) sdddetdédn. Sen sijaan muutos
el koskisi korkotukilainoilla rahoitettavia asumisoikeusasuntoja tai osaomistusasun-
toja.

Muutos perustuu hallituksen budjettineuvottelussa 1 pdivana syyskuuta 2016 teke-
méén paitokseen tyollisyyttd lisddvistd toimista. Sen tavoitteena on lisdtd kohtuuhin-
taista vuokra-asuntotuotantoa, tukea MAL-sopimusten toteutumista ja edistda tyolli-
syyttd sekd tyovoiman litkkuvuuden ettd rakennusalan ndkdkulmasta. Koska omavas-
tuukoron alentaminen koskisi myds perusparannuslainoja, toimenpiteen tyollisyys-
vaikutukset ulottuisivat koko maahan. Muutoksen méérdaikaisuus kannustaisi asun-
tohankkeiden nopeaan aloittamiseen. Muutoksella myds toteutettaisiin edelld mainit-
tua eduskunnan lausumaa, jonka mukaan hallituksen tulee kdynnistdd toimenpiteet
pitkén korkotukimallin ehtojen muuttamiseksi kannustaviksi.

Muita korkotukilainan ehtoja ei muutettaisi. Perusomavastuun ylittdvélle osalle ra-
kennusaikana ja sen jilkeen maksettavan korkotuen suuruus maardytyisi korkotuki-
asetuksen 8 §:n 2, 3 ja 5 momentin mukaisesti.

Esityksen vaikutukset

Esityksen tavoitteena on lisdtd toimijoiden kiinnostusta korkotukilain mukaiseen,
valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon parantamalla asuntohankkeiden pitkédn
aikavilin taloudellisia toimintaedellytyksid. Valtion tukeman vuokra-asunto-
tuotannon lisddntyminen edistéisi kohtuuhintaista vuokra-asumista, parantaisi asun-
tomarkkinatilannetta yleisemminkin alitarjonta-alueilla ja edesauttaisi siten kotitalo-
uksien mahdollisuuksia jérjestdd asumisensa kohtuullisin kustannuksin. Korkotuki-
lainojen omavastuukoron puolittamisella parannettaisiin erityisesti pienituloisten ko-
titalouksien mahdollisuuksia kohtuuhintaiseen asumiseen. Lisdksi kohtuuhintaisen
asuntotarjonnan lisdys parantaisi edellytyksid tydvoiman saatavuudelle varsinkin
suurimmissa kasvukeskuksissa, joissa puute kohtuuhintaisista asumisratkaisuista on
muodostumassa yhdeksi tydvoimansaannin suurimmista esteistd. Koronalennus tuki-
st suurten kaupunkiseutujen MAL-sopimusten toteutumista erityisesti valtion tuke-
man asuntotuotannon kunnianhimoisten asuntotuotantotavoitteiden osalta ja tukisi
varsinkin kunnallisia ja kolmannen sektorin toimijoita, jotta ndmaé tavoitteet voidaan
saavuttaa.

Vaikka lainansaajan maksettavaksi jddvd omavastuuosuus pienentyisi uusissa korko-
tukilainoissa, niilld rahoitettavien vuokra-asuntojen laskennallinen ldhtoneliovuokra
ei vallitsevalla korkotasolla muuttuisi. Toisaalta valtiolle ei mydskédén syntyisi kor-
kotukimenoja. Jos yleinen korkotaso nousisi neljdén prosenttiin, laskennallisten 1dh-
tonelidvuokrien ero olisi noin 4,1 euroa kuukaudessa nykytasoon verrattuna. Oma-
vastuukoron alentamisen vaikutus ulottuisi vuokrien tasausjarjestelmén kautta omis-
tajayhteison koko vuokra-asuntokantaan. Siten uusille vuokra-asuntokohteille mak-



settavan korkotuen kasvaessa paine vuokrien nostamiseen yhteison koko tasauksen
piiriin kuuluvassa vuokra-asuntokannassa véihenisi.

Vuonna 2016 valtion ja Helsingin seudun kuntien véliseen MAL-sopimukseen sitou-
tuneiden kuntien alueelle rakennettaville valtion korkotukemille tavallisille vuokra-
asunnoille mydnnetddn 10 000 euron suuruinen asuntokohtainen kiynnistysavustus.
Kéynnistysavustusvaltuus on tdnd vuonna yhteensi 20 miljoonaa euroa. Avustus vi-
hentéd korkotukilainoituksen osuutta kohteen rahoitusrakenteessa kohteen saaman
avustuksen maéran.

Pitkdén jatkunut matala korkotaso on kiithdyttdnyt asuntorakentamisen suhdanneti-
lannetta siind méadrin, ettd rakennusalan resurssien kdytté on monin paikoin, etenkin
Helsingin seudulla, korkealla tasolla. Tdma voi jatkossa ndky4 siten, ettd rakentami-
sen kustannuksiin ja urakkahintoihin kohdistuu nousupaineita. ARA hyviksyy ja
kontrolloi urakkakilpailujen kautta saatuja urakkahintoja. Jos urakkahinta muodostuu
litan korkeaksi, ARA ei hyviksy kohdetta korkotukilainoituksen piiriin. Vallitsevas-
sa suhdannetilanteessa, kuten muulloinkin, on siis tiarkeéa, ettd ARA kontrolloi tar-
kasti valtion tukeman asuntotuotannon hintakehitysti ja samalla hillitsee osaltaan
yleisemminkin rakentamisen hintaa.

Nykyiselld korkotasolla esitykselld ei olisi valtiontaloudellisia vaikutuksia, koska
korkotukilainasta perittdvd vuotuinen korko ei ylittdisi omavastuukoron mairad. Néin
ollen korkotukea ei tulisi maksettavaksi uusien vuokra-asuntokohteiden lainoille.

Jos yleinen korkotaso olisi nelja prosenttia ja korkotukilainoilla rahoitettaisiin esi-
merkiksi 2 500 vuokra-asunnon rakentamista vuosittain vuosina 2017-2019, syntyisi
valtiolle nykyiseen korkotukijdrjestelmain verrattuna lisdd korkotukimenoja ensim-
mdiisen viiden vuoden aikana nimellisesti yhteensd noin 87,5 miljoonaa euroa. Néi-
den korkotukimenojen reaaliarvo olisi yhteensé noin 77,0 miljoonaa euroa. Viiden
vuoden aikana valtiolle syntyvd kokonaiskorkotukimeno olisi nimellisesti yhteensi
noin 134,5 miljoonaa euroa ja reaalisesti yhteensd noin 97,0 miljoonaa euroa. Koko
korkotuen maksatusaikana kyseisten vuokra-asuntojen korkotukimenot olisivat reaa-
lisesti yhteensd arviolta 335 miljoonaa euroa. Tdstd siddosmuutoksen aitheuttama li-
sdkustannus olisi reaalisesti yhteensd arviolta 248 miljoonaa euroa. Ndiden teoreettis-
ten korkotukimenojen ajoittuminen jakautuisi tukiehtojen mukaisesti 27 vuoden ajan-
jaksolle.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon osoitettava korkotukilainoituksen hyviksymis-
valtuus paitetddn vuosittain valtion talousarvion yhteydessi. Valtioneuvosto vahvis-
taa hyviksymisvaltuutta koskevan kdyttosuunnitelman vuosittain tammikuussa. Kor-
kotuki maksetaan valtion asuntorahaston varoista.

Edelld kuvatun korkotukilainoitettavan vuokra-asuntotuotannon investoinnin reaa-
liarvo olisi suuruudeltaan yhteensd noin 1,5 miljardin euroa. Téstd investoinnista
noin 40 prosenttia palautuu julkiselle sektorille (mukaan lukien tydeldkkeet), ja sen
rakennusalan tyollistdvd vaikutus on noin 22 000-23 000 henkilStydvuotta.



Asian valmistelu

Esitys on valmisteltu ympéristoministeriossé yhteistyossd ARA:n kanssa. Asian laa-
dusta johtuen esityksestd ei ole pyydetty lausuntoja. Asetusehdotus on ollut tarkastet-
tavana oikeusministerion lainvalmisteluosaston laintarkastusyksikdssa.

Voimaantulo

Asetuksen ehdotetaan tulevan voimaan 1 pdivana lokakuuta 2016 ja olevan voimassa
31 piivédn joulukuuta 2019.

Asetusta sovellettaisiin aikaisintaan 1 padiviani elokuuta 2016 ja viimeistddn 31 péi-
véand joulukuuta 2019 korkotukilainoiksi hyvéksyttyihin lainoihin my6s asetuksen
voimassaolon padttymisen jdlkeen koko korkotuen maksatusajan. Talld asetuksen
taannehtivalla soveltamisella varmistettaisiin se, ettd korkotukilain mukaisten pitkien
korkotukilainojen tukiehdot ovat omavastuukoron osalta tasapainossa vuokratalojen
rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa tarkoitettujen lyhyt-
kestoisten korkotukilainojen tukiehtojen kanssa heti siité 1dhtien, kun lyhytkestoisia
korkotukilainoja koskeva laki on tullut elokuun alussa voimaan.
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