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YRITYSTUKINEUVOTTELUKUNNAN LAUSUNTO

KORKOTUKILAINAT SOSIAALISTEN VUOKRA- JA ASUMISOIKEUSASUNTOJEN TUOTANTOON -TUKI

1. Lausuntopyynto ja tuen kuvaus

Ymparistoministerio on 19.9.2017 pyytanyt yritystukineuvottelukunnalta lausuntoa siita, tayttaako
Korkotukilainat sosiaalisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoon —tuen muutos (vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain seka aravarajoituslain muutok-
set) Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107 artiklan 1 kohdan mukaiset valti-
ontuen kriteerit ja siitd, mita valtiontukisddantojen mukaista menettelya tukiohjelman osalta tulisi
noudattaa (lausuntopyynto liitteena).

Tuen tavoitteet ja sisélto

Korkotukijarjestelman tavoitteena on edistdd kohtuuhintaisten, sosiaalisten perustein valituille
asukkaille tarkoitettujen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoa ja parantaa siten asuntoa tar-
vitsevien kotitalouksien asemaa ja edistda kasvukeskuksissa asuvien ja niihin muuttavien kotitalouk-
sien mahdollisuuksia 16ytda tuloihinsa ndahden sopivia asumisratkaisuja. Lisdksi kohtuuhintaisilla
vuokra- ja asumisoikeusasunnoilla voidaan vahentaa segregaatiota osoittamalla naita asuntoja alu-
eille, joilla on tarve kiinnittdd huomiota asukasrakenteen monipuolisuuteen. Kohtuuhintainen valti-
on tukema asuntotuotanto ja sen kehittdminen on mainittu myos hallitusohjelmassa.

Korkotukijarjestelma toimii siten, etta sosiaalisin perustein valituille asukkaille tarkoitettujen vuokra-
tai asumisoikeusasuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparantamista varten luottolaitoksesta
otettu laina voidaan hyvaksyd korkotukilainaksi, jos lainansaaja ja lainoitettava kohde tadyttavat
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa (604/2001, korko-
tukilaki) sdadetyt edellytykset. Talloin ARA voi hyvaksya lainan korkotukilainaksi, jolle maksetaan
valtion korkotukea ja myénnetdan valtion taytetakaus. Lainansaajille laissa asetetut ehdot koskevat
esim. yhteison toimialaa, sen lainan- ja vakuudenantomahdollisuuksia ja voitonjakoa seka korkotuki-
lainoitettujen asuntojen kayttod ja luovutusta (keskeisimpind omakustannusperusteinen vuokran-
tai kayttovastikkeen maaritys ja sosiaalinen asukasvalinta), ja ne ovat voimassa keskimaarin 40 vuot-
ta korkotukilainan hyvaksymisesta lukien. Asumisoikeusasunnoissa em. rajoitukset ovat pysyvia.
Tarkemmat saannokset korkotukilainoja koskevista laina- ja tukiehdoista ovat korkotukilain nojalla
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annetussa valtioneuvoston asetuksessa vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta (666/2001, korkotukiasetus).

Korkotukilainoitettuihin vuokra- ja asumisoikeusasuntoihin liittyvat kayttd- ja luovutusrajoitukset
varmistavat asuntojen pysymisen vuokra- tai asumisoikeuskaytdssd, asukkaiden valinnan kohdistu-
misen suurimmassa asunnontarpeessa oleviin kotitalouksiin, valtion tuen kanavoitumisen asukkai-
den hyvaksi edullisemman vuokran tai kdyttovastikkeen muodossa seka vuokrien tai kayttovastik-
keiden sdilymisen kohtuullisella tasolla.

Korkotukilainan saajana voi olla kunta tai muu julkisyhteisd, korkotukilaissa sdaadetyt edellytykset
tayttava ARAn nimeama yleishyddyllinen asuntoyhteiso tai ndiden valittdmassa madraysvallassa ole-
va osakeyhtio tai asunto-osakeyhtid. Vuokra-asuntojen osalta korkotukilainan saajana voi olla myds
sellainen yleishyodylliseksi nimeamaton tavallinen kiinteistdosakeyhtid, joka tayttdaa korkotukilaissa
saddetyt edellytykset yhtion toimialasta, toiminnasta ja vakavaraisuudesta.

Korkotukilainan saajat ovat padosin kuntien tai yksityisten toimijoiden omistamia yhti6ita ja siten
yrityksia EU-oikeuden nakokulmasta. Vuokra- tai asumisoikeusasuntojen rakennuttaminen, omista-
minen, yllapitdminen ja tarjoaminen sen asukkaiden kdytté6n on taloudellista toimintaa. Silla, etta
lainansaajille on laissa asetettu tuettua toimintaa ja lainoitettavia asuntoja koskevia ehtoja ja rajoi-
tuksia, ei ole vaikutusta asiaan.

Muutokset nykyiseen tukijdrjestelmdéin

Luonnoksessa hallituksen esitykseksi ehdotetaan muutettavaksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annettua lakia sekd aravarajoituslakia. Esityksen tarkoituksena on ke-
hittda ensiksi mainittuun lakiin perustuvaa korkotukijarjestelmaa kohtuuhintaisten, sosiaalisin pe-
rustein valituille asukkaille tarkoitettujen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamisen, hankin-
nan ja perusparantamisen tukemiseksi siten, ettad tukijarjestelma toimisi nykyista tehokkaammin,
valtion maksama tuki ja tuettujen asuntojen kayttoéon liittyvat rajoitukset olisivat paremmin tasa-
painossa keskendan ja tukijarjestelma kannustaisi rakennuttajia tuottamaan kohtuuhintaisia vuokra-
ja asumisoikeusasuntoja nykyista enemman. Esitys toteuttaisi osaltaan padaministeri Juha Sipilan hal-
lituksen hallitusohjelman tavoitetta asuntorakentamisen lisddmisesta.

Korkotukilainojen laina- ja tukiehtoja parannettaisiin korkotukilainansaajien kannalta siten, etta uu-
sien korkotukilainojen lainanlyhennysohjelmaa muutettaisiin  merkittavasti nykyistd etu-
painotteisemmaksi ja mahdollisuuksia ylimaardisten lainanlyhennysten tekemiseen lisattdisiin seka
uusissa ettd olemassa olevissa korkotukilainoissa. Talld tavoin lainan takaisinmaksu jaksottuisi ra-
kennuksen elinkaaren mukaisesti, vuokrien ja kdyttovastikkeiden kehitys olisi tasaisempaa ja perus-
parannustoimenpiteiden rahoittaminen helpompaa, kun rakentamislaina olisi maksettu suurelta
osin takaisin rakennuksen tullessa perusparannusikddn. Samalla uusissa korkotukilainoissa kiellettai-
siin vuokrissa tai kayttovastikkeissa tapahtuva tuleviin korjauksiin varautuminen ja lainansaajan
omarahoitusosuudelle vuokrissa perittdvan koron enimmaismaara nostettaisiin neljasta prosentista
kuuteen prosenttiin. Nain lainansaajat pystyisivat kerryttdmaan riittdvasti omia varoja uutta korko-
tukilainoitettua asuntotuotantoa ja olemassa olevien asuntokohteiden korjaamista varten.

Lainansaaja voisi jatkossa valita kiintedlyhenteisen korkotukilainan ohella indeksisidonnaisen, annui-
teettilainan kaltaisen korkotukilainamuodon, jossa lainamaksu sisaltdisi sekda maksettavan koron et-
ta lainanlyhennyksen. Tallainen lainamuoto johtaisi tasaisempaan vuokrankehitykseen ja nopeam-
min lyhenevaan lainapadomaan kuin kiintedlyhenteinen laina. Vuokra-asuntojen hankintaan tarkoi-
tettujen korkotukilainojen hyvaksymisedellytyksia lievennettdisiin siten, etta niita voitaisiin hyvaksya
my0s kasvukeskusalueille ja samoin ehdoin kunnille ja yksityisille toimijoille. Korkotukilainojen hy-
vaksymis- ja lainaehtoja yhtenaistettaisiin siten, ettd vuokra-asuntojen rakentamiseen, hankintaan
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tai perusparantamiseen tarkoitettujen korkotuki-lainojen enimmaisosuus nostettaisiin 95 prosent-
tiin hankkeen hyvaksytyista kustannuksista. Toisaalta kaikissa korkotukilainamuodoissa vaadittaisiin
jatkossa lainansaajalta vahintaan viiden prosentin suuruista omarahoitusosuutta, jota ei voitaisi kat-
taa valtion avustuksilla tai asumisoikeusasukkaiden maksamilla asumisoikeusmaksuilla. On perustel-
tua, ettd valtion tuke-massa asuntotuotannossa vaadittaisiin aina tietty maara myds toimijan omia
varoja. Muutos ei kuitenkaan koskisi opiskelija- tai nuorisoasuntoja eikd voimassa olevalla sopimus-
kaudella 2016-2019 Helsingin seudun korkotukilainahankkeille mydnnettavida kdaynnistysavustuksia.
Samalla lainansaajan maksettavaksi jadvaa omavastuuosuutta korkotukilainan korosta laskettaisiin
pysyvasti ja korkotuen maksuaikaa pidennettaisiin kaikkien korkotukilainatyyppien osalta. Nain val-
tion maksama tuki vastaisi paremmin tuettujen asuntojen kayttéon liittyvia rajoituksia.

Korkotukijarjestelmaan liittyvid viranomaismenettelyja yksinkertaistettaisiin nykyisesta. Luvan kor-
kotukilainoitettujen vuokra-asuntojen kayttotarkoituksen muuttamiseen muuhun kuin asuinkayt-
t66n antaisi kunnan sijasta Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus. Jatkuvassa vajaakaytdssa olevan
valtion tukeman asumisoikeustalon voisi jatkossa muuttaa korkotukilainoitetuksi vuokrataloksi. Kor-
kotukilainoitettujen vuokra-asuntojen luovutusta koskevia sddnnoksid muutettaisiin siten, ettd
enimmaisluovutushinnan maarittelemisestad luovuttaisiin mutta luovutushintaan ei saisi sisallyttaa
rajoitustenalaisesta toiminnasta syntyneitd varoja. Lisdksi sddnnosten valvontaa tehostettaisiin an-
tamalla Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselle ja Valtiokonttorille oikeus pyynnostd saada
muilta viranomaisilta tietoja korkotukilainansaajista salassapitosddannésten estamatta.

Useat korkotukilainojen laina- ja tukiehtoja koskevista tarkemmista sdannoksista ovat vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain nojalla annetussa valtio-
neuvoston asetuksessa. Siksi monet edelld kuvatuista muutoksista toteutettaisiin kyseistd asetusta
muuttamalla. Eduskunnan informoimiseksi ja uudistuksen kokonaiskuvan antamiseksi asetusluonnos
on tdman esityksen liitteend. Edelld mainituista ehdotuksista asuntojen kaytto-tarkoituksen muut-
tamista koskevan luvan myontamista, asuntojen enimmaisluovutushinnan maarittelysta luopumista
sekd viranomaisten tiedonsaantia koskevat muutokset ulotettaisiin koskemaan myds aiemmin
myonnettyja aravalainoja ja niilld rahoitettuja asuntoja. N&iltd osin muutokset tehtaisiin aravarajoi-
tuslakiin.

Tuen budjetti ja avustusten myéntéminen

Korkotukilainojen hyvaksymisvaltuudesta paatetddn vuosittain valtion talousarvion yhteydessa.
Vuonna 2017 korkotukilainoja voidaan hyvaksya yhteensa 1,41 miljardia euroa, ja niille myénnetaan
my0s valtion taytetakaus. Korkotukilainoille maksettava korkotuki on kuitenkin huomattavan vahai-
nen, tana vuonna sitd maksetaan koko olemassa olevalle korkotukilainakannalle vain noin
5 miljoonaa euroa. Koska korkotukilainoja hyvaksytaan etupdassa vain kasvukeskusseuduille, joilla
vuokra- ja asumisoikeusasuntojen kysynta on korkeaa, mydskaan korkotukilainoihin liittyvista valti-
ontakauksista ei ole odotettavissa valtiolle sanottavia korvausvelvollisuuksia.

Korkotukilainoitettaville asuntokohteille myénnetaan kuitenkin myo6s eradita lisatukia: Helsingin seu-
dulla vallitsevan kroonisen kohtuuhintaisten asuntojen puutteen korjaamiseksi ko. seudulle hyvak-
syttaville korkotukilainoille mydnnetdaan vuonna 2017 kdynnistysavustuksia yhteensa 20 miljoonaa
euroa (10 000 euroa asuntoa kohti). Erityisryhmille, kuten huonokuntoisille ikdantyneille, vammaisil-
le henkildille, asunnottomille ja opiskelijoille, tarkoitetuille asunnoille myénnetdan erityisryhmien
investointiavustuksia yhteensa 119 miljoonaa euroa koko maassa. Kaikki nama tuet ja takaukset
maksetaan valtion talousarvion ulkopuolisen valtion asuntorahaston varoista.

2. Ennakkoarviointi

2.1. EU:n lainsddddnnén mukaisten valtiontuen edellytysten tdyttyminen
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Korkotukilainat sosiaalisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoon — tuen ja sen muutoksen
voidaan arvioida tayttavan Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen (SEUT) 107 artiklan 1
kohdan mukaiset valtiontuen kriteerit. Tuki myénnetaan valtion varoista (Ymparistdministerion tuki,
vuosittain vahvistettavasta valtion budjettirahoituksesta) asuntotuotantoon, joka on luonteeltaan
taloudellista toimintaa. Tuki on valikoivaa, silla se voidaan kohdistaa vain tiettyihin hakijakandidaat-
teihin hakumenettelyn perusteella. Tuensaajat voivat olla ainoastaan yleishyddyllisia rakennutta-
jayhteisdja. Myos budjettirajoite vaikuttaa; tukea ei voida myontaa kaikille. Tuki vaaristaa kilpailua
silla rakennusliiketoimintaa harjoitetaan laajalti Suomessa. On kuitenkin huomattava, etta kaikilla on
yhtédldinen mahdollisuus hakeutua tuensaajiksi. Toimialalla on mm. kansainvalisesti EU-alueella toi-
mivia yrityksid, joista osa toimii myds Suomessa.

2.2. Valtiontukea koskeva menettelytapa

Korkotukilainat sosiaalisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoon — tuessa on kyse olemassa
olevan tuen muutoksesta, jonka osalta kyseeseen tulee yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvien
palveluiden (Services of General Economic Interest, SGEI) toteuttamiseen liittyvien sddntojen sovel-
taminen ja tuen hyvaksyttavyys SEUT 106(2) artiklan perusteella.

EU:n valtiontukisddannot mahdollistavat jasenvaltioille tietyin edellytyksin ja ehdoin valtiontuen
myontamisen yrityksille korvauksena ns. yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvien palveluiden
(Services of General Economic Interest, SGEI) tuottamisesta. Yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liitty-
villa palveluilla tarkoitetaan palveluita, joita markkinat eivat tuottaisi tai jotka tuotettaisiin muunlai-
sin/riittdmattdomin ehdoin ja joiden saatavuuden kansalaisille viranomaiset siten haluavat turvata
kaikissa olosuhteissa. Kyseessa tulee olla viranomaisten arvion mukaan kansalaisille tarkea tai yh-
teiskunnan toimivuuden kannalta merkittava palvelu. Palvelun turvaaminen tapahtuu kdytanndssa an-
tamalla yritykselle nimenomainen velvoite yksildidyn palvelun tuottamiseksi.

Jasenvaltioilla on laaja harkintavalta sen suhteen, mita ne pitavat yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin
liittyvina palveluina. Komissio voi kyseenalaistaa jasenvaltion tulkinnan, jos kyse on ilmeisesta vir-
heestd SGEl-palveluiden maarittelyssd. Ymparistoministerion arvion mukaan kyseisen korkotuen
kohdalla voidaan katsoa olevan kyse yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvasta palvelusta.

Korkotukilainat sosiaalisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoon — tukea ja sen ehtoja voi-
daan muuttaa Ympaéristoministerion lausuntopyynndssa esitetyn mukaisesti (muutokset vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettuun lakiin sekd aravarajoituslakiin)
Muutokset eivat ole ristiriidassa Euroopan komission antaman ns. SGEI-pdatéksen (komission paatos
Euroopan unionin toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan maaraysten soveltamisesta
tietyille yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvid palveluja tuottaville yrityksille korvauksena julki-
sista palveluista myodnnettavaan valtiontukeen, 2012/21/EU) kanssa. Ymparistoministerié on myds
arvioinut, ettd kyseessa olevien palveluiden tuottamisessa markkinoiden toiminta on puutteellista ja
ettd palveluvelvoite on tarpeellinen. Tuen arvioitu maara ja tuen kohteena oleva toiminta soveltuvat
SGEI-paatoksen soveltamisalaan.

Komission SGEI-paatoksen soveltaminen Korkotukilainat sosiaalisten vuokra- ja asumisoikeusasunto-
jen tuotantoon — tukeen edellyttda palveluvelvoitetta koskevan Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskuksen toimeksiannon tekemistd SGEI-palveluiden tuottajien kanssa. Toimeksiannossa on maari-
teltava julkisen palvelun velvoitteiden sisalto ja kesto; kyseessa oleva yritys ja tarvittaessa alue; toi-
meksiantavan viranomaisen yritykselle mahdollisesti myéntamien yksin- tai erityisoikeuksien luon-
ne; korvausmekanismi ja korvauksen laskennassa, valvonnassa ja tarkistamisessa kaytettavat para-
metrit seka jarjestelyt liiallisten korvausten valttamiseksi ja perimiseksi takaisin. Toimeksiannossa on
myds nimenomaisesti viitattava komission SGEI-paatdkseen. Palveluiden tuottamisesta maksettavan
korvauksen maara ei SGEl-paatoksen mukaisesti saa ylittaa sitd, mika on tarpeen julkisen palvelun
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velvoitteiden tayttamisestd aiheutuvien nettokustannusten kattamiseksi, mukaan lukien kohtuulli-
nen voitto. Lisdksi on huomattava muun muassa, etta jos yritys harjoittaa toimintaa seka yleisiin ta-
loudellisiin tarkoituksiin liittyvien palvelujen alalla ettad kyseisen alan ulkopuolella, yrityksen sisdises-
sa kirjanpidossa on eriteltava ja erotettava toisistaan yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvien pal-
velujen ja muiden palvelujen tuottamisesta syntyneet menot ja tulot sekd menojen ja tulojen koh-
dentamisessa kaytettavat parametrit.

Muutos Korkotukilainat sosiaalisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoon — tukeen ei edel-
lytd komissiolle etu- tai jalkikdteen tehtdvaa ilmoitusta. Sen sijaan SGEl-paatoksen soveltaminen
edellyttaa kahden vuoden vilein tapahtuvaa raportointia komissiolle.

3. Esitys yritystukineuvottelukunnan lausunnoksi

Yritystukineuvottelukunta puoltaa ennakkoarvioinnissa esitettyd ja tukiohjelman muut-
tamista komission antaman ns. SGEI-pddtéksen mukaisena valtiontukena.

Esittelija: Erityisasiantuntija Antti Valimaki

LITTEET

Ymparistoministerion lausuntopyynto 25.8.2017 liitteineen (lakiluonnos, lausuntopyyntélomake hyvan
tuen mukaisuudesta; tiedoksi)



