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Hallituksen

esitys eduskunnalle laiksi vuokra-

asuntojen rakentamislainojen lyhyesti korkotuesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sdddettdaviksi laki
vuokra-asuntojen rakentamislainoille myon-
nettdvistd lyhyestd korkotuesta. Esityksen
tarkoituksena on monipuolistaa valtion tu-
keman vuokra-asuntotuotannon rahoitusvaih-
toehtoja ja luoda edellytyksid kohtuuhintai-
sen vuokra-asuntotuotannon lisdintymiselle
suurissa kasvukeskuksissa ottamalla kdytt6on
uusi lyhyempi korkotukimalli nykyisen
40 vuoden korkotukijérjestelmén rinnalle.

Ehdotetun lain nojalla voitaisiin myontaa
valtion varoista korkotukea ja valtion takaus
vuokra-asuntojen rakentamista varten otetuil-
le lainoille. Lainoitettaviin asuntoihin liitty-
vit kohdekohtaiset kiytté- ja luovutusrajoi-
tukset vastaisivat sisdll6ltddn nykyiseen kor-
kotukijarjestelmaédn liittyvid rajoituksia, eli
asunnoista perittdvit vuokrat maéériteltdisiin
omakustannusperiaatteella, asukkaat valittai-
siin sosiaalisin perustein ja asuntojen luovu-
tusta sdfnneltdisiin. Rajoitusten kestoaika
olisi kuitenkin puolet lyhyempi kuin nykyi-

sessd korkotukijérjestelmdssa eli 20 vuotta.
Vastaavasti korkotuen mééra olisi pienempi
kuin nykyjarjestelméssa.

Lyhyen korkotukilainan saajana voisi olla
vain kiinteistGosakeyhtié, jonka toimialana
on lyhyelld korkotukilainalla rahoitettavan
vuokra-asuntokohteen rakennuttaminen,
omistaminen ja vuokraaminen. Uusi korko-
tukimalli ei sisiltdisi lainansaajan’ toimintaa
rajoittavia yleishyodyllisyyssaannoksid. Lai-
nansaaja ei kuitenkaan saisi tulouttaa omista-
jalleen enempéd kuin kohtuullisena pidetyn
tuoton omistajan kohteeseen sijoittamille va-
roille. Téstd, tuotontuloutuksen kohdekohtai-
suudesta johtuen vuokrien tasaus ei olisi uu-
dessa ‘mallissa mahdollista eri kohteiden kes-
ken.

Esitys liittyy valtion vuoden 2015 talousar-
vioesitykseen ja on tarkoitettu kisiteltaviksi
sen yhteydessd. Laki on tarkoitettu tulemaan
voimaan 1 piivina tammikuuta 2015.
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

Hallituksen 27 péivdnd maaliskuuta 2013
tekemén kehyspaatoksen yhteydessd (valtio-
neuvoston selonteko 3/2013 valtiontalouden
kehyksistéd vuosille 2014-2017) paitettiin, et-
td valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon
lisddmiseksi ja vuokra-asuntotuotannon vaih-
toehtojen monipuolistamiseksi otetaan kayt-
t66n nykyisen korkotukilainoituksen rinnalle
uusi korkotukilainamuoto, jossa rajoitusaika
on 20 vuotta ja tuen miira pienempi. Korko-
tukilaina voidaan myontdd EU-sdddosten
mukaisesti yhteis6lle, jonka tarkoituksena on
rakennuttaa, omistaa ja vuokrata asuntoja si-
ten, ettd tuen kohteena olevia asuntoja on
kéytettdvd sosiaalisin perustein valittaville
asukkaille. Vuokranmiérityksessd kiytetddn
omakustannusperiaatetta. Korkotukilainalla
on valtion tiytetakaus. Tarkemmat maarayk-
set korkotuen madristd ja maksuajasta, kor-
kotukilainan lyhennyksistd ja yleisistd eh-
doista sdddetddn valtioneuvoston asetuksella.

Hallituksen 3 péividnd huhtikuuta 2014 te-
kemissd julkisen talouden 'suunnitelmassa
vuosille 2015-2018 (valtioneuvoston selon-
teko 4/2014) sovittiin, ettd uusi 20 vuoden
korkotukimalli toteutetaan kohdekohtaisilla
rajoituksilla yleishy6dyllisyyssddnndsten ul-
kopuolelle. T4ta koskeva'laki on maéra saada
voimaan vuoden 2015 alusta.

2 Nykytila
21 Lainsiddantd ja kiytinto

Valtio tukee sosiaalisin perustein valituille
asukkaille ‘tarkoitettujen vuokra-asuntojen
rakentamista maksamalla titi tarkoitusta var-
ten otetuille lainoille korkotukea wvuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetussa laissa (604/2001, jil-
jempana korkotukilaki) saidetyin edellytyk-
sin. Korkotukilainaan liittyy aina myds valti-
on tdytetakaus. Korkotuki on korvannut ara-
valainat, joita mydnnettiin aiemmin samaan
tarkoitukseen aravalain (1189/1993) ja sitéd
edeltidneiden lakien perusteella.

Korkotukilain mukaan Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskus (jdljempdnd 4ARA) pait-
tdd lainan hyviksymisestd korkotukilainaksi.
Valtiokonttori maksaa korkotuen valtion
asuntorahaston varoista. Korkotukilainoja
voidaan hyvdksya valtion talousarviossa
vahvistetun hyvéksymisvaltuuden rajoissa.

Korkotukilainan saajana'voi korkotukilain
5 §:n mukaan olla kunta, muu julkisyhteisd
tai yleishy6dyllinen ' asuntoyhteisé, jonka
ARA on kyseisen lain nojalla nimennyt. Li-
siiksi lainansaajana voi olla sellainen osake-
yhtié tai asunto-osakeyhtib, jossa jollakin
edelld mainituista yhteiséistd on'kirjanpito-
lain (1336/1997) 1 luvun 5 §:n 1 momentin
1 kohdassa tarkoitettu viliton midraysvalta.

Korkotukilainoitettuihin . vuokra-asuntoihin
liittyvistd kohdekohtaisista kayttd- ja luovu-
tusrajoituksista sdddetddn korkotukilain 2 lu-
vussa. Kohdekohtaiset kaytto- ja luovutusra-
joitukset ovat voimassa padsddntoisesti
40 vuotta, korkotukilainan hyviksymisestd
lukien. Rajoitusaikana asuntoja on kaytettavi
sosiaalisin perustein valittujen asukkaiden
vuokra-asuntoina ja vain poikkeustapaukses-
sa muussa kdytossd. Asunnoista perittivi
vuokra madrdytyy omakustannusperiaatteel-
la, ja siihen saa sisdllyttdad rahoitus-, ylldpito-
ja perusparannuskustannusten lisdksi koh-
tuullisen vuotuisen koron omistajan omara-
hoitusosuudelle. Asuntoja voidaan rajoitus-
ajan kestdessd luovuttaa vain laissa sdadetyil-
le luovutuksensaajille, ja luovutushinta on
sddnnelty siten, ettei myyja voi saada kaupas-
ta varsinaisesti voittoa.

ARA:n nimeémien yleishy6dyllisten asun-
toyhteisGjen on noudatettava yhteisén talou-
delliselle ja muulle toiminnalle asetettuja
edellytyksid, joista sdddetddn korkotukilain
24—27 §:ssd. Nami yleishyodyllisyyssaan-
nokset edellyttavit, ettd yhteison tulee ilmoit-
taa asunnot julkisesti haettaviksi eiké yhteiso
saa tulouttaa omistajalleen muuta kuin omis-
tajan yhteis66n sijoittamille varoille lasketun
kohtuullisen tuoton. Kohtuullisen tuoton suu-
ruudeksi on yleishy6dyllisten asuntoyhteiso-
jen tuoton tuloutuksesta annetussa valtioneu-
voston pédtoksessd (1203/1999) sdddetty
enintdin kahdeksan prosenttia. Yhteison



osakkeet tai osuudet eivit saa olla julkisen
kaupankdynnin kohteena. Lisdksi yleis-
hy6dyllisyyssaannoksissi asetetaan rajoituk-
sia yhteison toimialalle, kidytt6- ja luovutus-
rajoituksista vapautuneiden asuntojen luovut-
tamiselle, yhteison vakuudenannolle ja ris-
kinotolle sekd yhteisén rakenteen ja asunto-
jen omistuksen jarjestelylle. Yleishyodylli-
syysvelvoitteet jatkuvat niin kauan, kun yh-
teis6n omistuksessa on kohdekohtaisten kayt-
t6- ja luovutusrajoitusten alaista omaisuutta.
Yleishy6dyllisyyssadnnokset voivat siis kos-
kea yleishyddyllisen omistajan toimia my6s
suhteessa sellaisiin kohteisiin, jotka ovat jo
vapautuneet kohdekohtaisista rajoituksista.
Siksi joskus puhutaan yleishyddyllisyysvel-
voitteiden “ikuisuudesta”.

Tarkemmat sdfinnokset korkotukilainojen
ehdoista on annettu vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tussa valtioneuvoston asetuksessa
(666/2001). Asetuksessa sidddetddn muun
muassa korkotukilainojen lainoitusosuudesta,
lainanlyhennyksistd, lainansaajan maksetta-
vaksi jadvastd perusomavastuusta ja korkotu-
en madridstd perusomavastuun ' ylittavaltd
osalta.

2.2 Nykytilan arviointi

Kasvukeskuksiin rakennetaan kohtuuhin-
taisia vuokra-asuntoja’ lahinnd, vain valtion
tukijéarjestelmien avulla. Valtion tukema
vuokra-asuntokanta on télld hetkelld, ainoa
osa asuntokantaa; jossa vuokria sidnnelldin
yleisesti. Valtion' tukijarjestelmit eivét kui-
tenkaan ole viime vuosina kannustaneet kun-
tia ja varsinkaan yksityisid toimijoita raken-
nuttamaan vuokra-asuntoja’ riittivdssi mia-
rin. Syind kiinnostuksen puutteeseen ovat ol-
leet yleinen matala korkotaso, vahvat omis-
tusasuntomarkkinat sekd valtion tukijirjes-
telmiin liittyvdt ehdot ja rajoitukset. Valtion
tukema asuntotuotanto onkin painottunut
voimakkaasti erityisryhmille tarkoitettuihin
asuntoihin. Viime vuosina ARA:n hyviksy-
milld korkotukilainoilla on aloitettu vain
1 000-2 000 muille kuin erityisryhmaasuk-
kaille tarkoitetun vuokra-asunnon rakentami-
nen vuosittain.

Alan toimijoiden mukaan keskeisimmait
syyt valtion tukemien asuntojen tuotantoa

kohtaan tunnetun kiinnostuksen puutteelle
ovat asuntoja koskevien kidytté- ja luovutus-
rajoitusten pitkd kestoaika sekd lainansaa-
jayhteisdjen toimintaa rajoittavat “ikuiset”
yleishyddyllisyyssdannokset. Kohdekohtais-
ten rajoitusten 40 vuoden kestoaika koetaan
liian pitkdksi nykyisessd asuntojen vuokraus-
toiminnassa. Esimerkiksi suurimmissa yleis-
hyddyllisissd vuokrataloyhtiGissd omistajina
oleville tyoelédkelaitoksille 40 vuoden rajoi-
tusaika on liian pitké, ja ne edellyttivit sijoi-
tustensa olevan realisoitavissa huomattavasti
lyhyemmilld aikavalilld. Perinteisesti yleis-
hyodyllisin periaattein toimineet vuokratalo-
yhteisdt painottavat /toiminnassaan aiempaa
enemmin liiketaloudellisia - periaatteita, ja
myds kunnissa on koettu osa valtion tukeen
liittyvistd rajoituksista ongelmallisiksi. Mo-
lemmat' rakennuttajatahot nikevit kylld ky-
syntdd ja tarvetta vuokra-asunnoille, mutta ne
eivit ole katsoneet omien tavoitteidensa kan-
nalta jérkeviksi rakennuttaa nykytilanteessa
vuokra-asuntoja kuin vahdisessd méérin val-
tion tukijarjestelmien avulla. Kohtuuhintaisia
vuokra-asuntoja ei ole tuotettu riittdvisti
my06skédn ilman valtion tukia.

Asuntomarkkinoiden toimivuuden kannalta
tilanne on ongelmallinen. Kohtuuhintaisista
asunnoista on pulaa varsinkin Helsingin seu-
dulla.  Tyollistymismahdollisuuksien  ja
avoimien tyOpaikkojen runsas lisdéintyminen
kasvukeskusalueilla voimistaa muuttoliiketti
ndille seuduille ja sitd kautta kasvattaa vuok-
ra-asuntojen kysyntdd. Kysyntd kohdistuu
etenkin pieniin asuntoihin. Padkaupunkiseu-
dulla kérsitd4n vaikean asuntotilanteen vuok-
si jo osittaisesta tyGvoimapulasta, kun asumi-
sen kalleus vaikeuttaa ty6voiman saamista
alueclle. Ongelma kérjistyy varsinkin palve-
lualoilla. Etenk&din pieni- ja keskituloisten
ulottuvilla olevaa asuntotarjontaa ei ole syn-
tynyt Helsingin seudulle riittdvasti. Vuokril-
taan sdinneltyjen valtion tukemien asuntojen
kysyntd on alueella selvésti suurempaa kuin
niiden tarjonta. Puute kohtuuhintaisista vuok-
ra-asunnoista onkin muodostumassa esteeksi
ty6llistymisasteen nousulle, talouskasvulle ja
elinkeinoeldmin kilpailukyvylle. Siksi kas-
vukeskuksiin ja varsinkin pédikaupunkiseu-
dulle olisi rakennettava merkittdvisti nykyis-
td enemmin my6s valtion tukemia vuokra-
asuntoja.



Yrityksille myOnnettdvat valtion tuet sosi-
aalista asuntotuotantoa varten ovat EU-
oikeuden valtiontukiséintGjen kannalta yleis-
td taloudellista etua koskeviin palveluihin
(englanniksi services of general economic in-
terest, SGEI) myonnettavid tukia. Tuki on
korvausta yrityksen tayttdmastd julkisen pal-
velun velvoitteesta eli sosiaalisin perustein
valittujen asukkaiden tarpeita vastaavien ja
asumiskustannuksiltaan kohtuullisten asunto-
jen tuottamisesta ja yllapidosta. Yleistd ta-
loudellista etua koskeville tuille asetetuista
edellytyksistd sdddetdin Euroopan unionin
toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan
2 kohdan méirdysten soveltamisesta tietyille
yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvid
palveluja tuottaville yrityksille korvauksena
Jjulkisista palveluista my6nnettdvaan valtion-
tukeen annetussa komission pddtOksessd
2012/21/EU (jéljempznd komission pddtds).
Jotta valtion tuki soveltuisi EU:n sisamarkki-
noille, tuen on ohjauduttava nimenomaan
niille markkinoille, joille se on myoénnetty,
eiké yritys saa tulouttaa itselleen kohtuullista
suurempaa voittoa. Nykyisessd korkotukijar-
jestelméssd yleishyodyllisyyssdannokset | ja
etenkin niihin sisiltyva tuotontuloutuksen ra-
joittamista koskeva sddnnés ovat'se kansalli-
sesti valittu mekanismi, jolla varmistetaan,
ettd tukimuoto tayttdd komission paatoksessd
asetetut vaatimukset tuen oikeasta kohden-
tumisesta, yrityksen kohtuullisesta tuotosta ja
siitd, ettei tuki vadrista kilpailua.

Yleisti taloudellista etua koskevat tuet ovat
jélki-ilmoitusmenettelyn piirissd siten, ettd
jasenvaltiossa kdytGssd olevat tuet raportoi-
daan komissiolle kahden vuoden vilein. Jos
jasenvaltion my6ntdma tuki ei tdytd komissi-
on padtoksessa yleista taloudellista etua kos-
kevalle tuelle asetettuja edellytyksid, tuki on
ilmoitettava komissiolle etukiteen ja sille on
saatava komission hyviksynti ennen tukijér-
jestelmén kansallista kiytt66nottoa. Ilman
komission hyviksyntdd myOnnetyt valtion
tuet ovat laittomia, ja ne voidaan joutua pe-
rimddn korkoineen takaisin tukea saaneilta
yrityksiltd. Jdsenvaltioiden viranomaisilla on
suhteellisen suuri liikkkumavara sen suhteen,
mitki palvelut ne katsovat yleist taloudellis-
ta etua koskeviksi palveluiksi. Komissio ja
unionin tuomioistuimet kuitenkin valvovat,
etteivit jasenvaltiot médrittele yleistid talou-

dellista etua koskevia palveluja ilmeisen vir-
heellisesti. Esimerkiksi vuonna 2005 komis-
sio puuttui Alankomaiden myontdmiin sosi-
aalisen asuntotuotannon tukiin silld seurauk-
sella, ettd tukiin jouduttiin tekemién merkit-
tavid muutoksia (komission paatés 15 paiva-
ni joulukuuta 2009, C(2009)9963).

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

31 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on luoda edellytyksii
valtion tukeman kohtuuhintaisen ' vuokra-
asuntotuotannon lisdidntymiselle nykyisesti.
Taman vuoksi olemassa olevan korkotukijér-
jestelmin rinnalle luotaisiin uusi lyhytkestoi-
sempi korkotukimalli, joka tdydentiisi valti-
on nykyisid uustuotannon tukijérjestelmii ja
kannustaisi uusiakin toimijoita mukaan sosi-
aaliseen vuokra-asuntotuotantoon. Kasvatta-
malla valtion 'tukemien vuokra-asuntojen
madrdd varsinkin kasvukeskuksissa edistet-
taisiin sitd, ettd pieni- ja keskituloisille koti-
talouksille olisi nykyistd paremmin tarjolla
kohtuuhintaisia asumisratkaisuja. Riittdvin
suuri kohtuuhintainen vuokra-asuntotarjonta
loisi osaltaan edellytyksid riittdville ty6voi-
man saannille kasvukeskuksissa ja etenkin
padkaupunkiseudulla ja turvaisi siten elinkei-
noeldmin kilpailukykya.

Uudella  korkotukimallilla puututtaisiin
kahteen nykyisen korkotukijédrjestelmin suu-
rimpana pidettyyn ongelmaan, eli kohdekoh-
taisten kaytt6- ja luovutusrajoitusten liian
pitkdnd pidettyyn kestoaikaan sekd omista-
jayhteisojen toimintaa rajoittaviin yleis-
hyodyllisyysvelvoitteisiin. Uudessa korkotu-
kimallissa asuntoihin liittyvit kohdekohtaiset
kaytt6- ja luovutusrajoitukset kestaisivit vain
20 vuotta, eikd korkotukilainan saajan tarvit-
sisi olla yleishyddylliseksi nimetty yhteiso.
Samalla olisi kuitenkin huolehdittava siité,
ettd uusikin malli tuottaa sosiaalisia vuokra-
asuntoja ja on EU-oikeuden valtiontukisain-
téjen mukainen: Jotta asunnoista perittdvi
vuokra olisi kohtuullinen ja asunnot ohjau-
tuisivat niitd eniten tarvitseville ruokakunnil-
le, asunnoista perittdvien vuokrien mééritte-
lyssé olisi noudatettava omakustannusperiaa-
tetta ja asukkaat olisi valittava hakijaruoka-



kuntien asunnontarpeen, tulojen ja varalli-
suuden perusteella. Koska uuteen korkotu-
kimalliin ei liittyisi yleishy6dyllisyyssdan-
nOksid, omistajalle tuloutettavan tuoton koh-
tuullisuus olisi kansallisesti varmistettava
kohdekohtaisin rajoituksin.

3.2 Keskeiset ehdotukset

Esityksessd ehdotetaan luotavaksi uusi ly-
hytkestoisempi korkotukimalli, jolla tuettai-
siin kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen ra-
kennuttamista suuriin kasvukeskuksiin. Ku-
ten nykyisessdkin korkotukijérjestelmassa,
lainan  hyvaksymisestd korkotukilainaksi
paittdisi ARA ja korkotuen maksamisesta
vastaisi Valtiokonttori. Lyhyeen korkotukeen
liittyisi myGs vastaavanlainen valtion tdyte-
takaus kuin nykyisessd korkotukijarjestel-
massé.

Uutta lyhyttd korkotukilainaa olisi mahdol-
lista saada ainoastaan uusien vuokratalojen
rakentamiseen, ei vuokra-asuntojen hankki-
miseen tai perusparantamiseen eikd osaomis-
tus- tai asumisoikeusasuntoja varten. Syynd
tdhén rajaukseen on se, ettd lyhyilla korkotu-
kilainoilla halutaan lisdtd nimenomaan valti-
on tukemien normaalien vuokra-asuntojen
rakentamista. Lyhyttd korkotukilainaa ei
my0skddn voitaisi my0ntdd erityisryhmille
tarkoitettuyjen vuokra-asuntojen rakentami-
seen, eli niiden tuottamiseen olisi mahdollista
saada vain nykyisen korkotukijérjestelman
mukaista pitkdkestoista korkotukilainoitusta.
Pidempi rajoitusaika on erityisryhmikohteis-
sa perusteltu sen' vuoksi, ettd niihin liittyy
normaaleja vuokra-asuntoja suurempi valtion
tuki erityisryhmien tarvitsemien poikkeuksel-
listen tila- ja varusteratkaisujen aiheuttamien
lisdkustannusten kattamiseksi ja asumiskus-
tannusten saattamiseksi kohtuullisiksi.

Asuntojen kayttoon ja luovutukseen liitty-
viit kohdekohtaiset! rajoitukset olisivat uudes-
sa korkotukimallissa padsddntGisesti samat
kuin olemassa olevassa korkotukijérjestel-
missd: Asunnot olisi pidettdvd vuokra-
asuntokaytOssd, asukkaat valittaisiin normaa-
lien asukasvalintaperusteiden mukaisesti ja
vuokranmaéiritys tapahtuisi omakustannuspe-
riaatetta noudattaen. Asuntojen edelleen luo-
vuttaminen olisi sallittua vain sellaisille ta-
hoille, joille voitaisiin my6nt4é lyhyt korko-

tukilaina. Rajoitusten kestoaika olisi kuiten-
kin vain 20 vuotta korkotukilainan hyviksy-
misestd lukien, eli puolet nykyisten korkotu-
kilainojen rajoitusaikaa lyhyempi. Vastaavas-
ti valtion tuen mééra olisi pienempi kuin ny-
kyjarjestelméissd.  Rajoitusajan  paityttyd
asunnot olisivat omistajan niin halutessa va-
paasti kéytettdvissd, ja valtio vapautuisi kai-
kista asuntoihin liittyvistd vastuista. My6s
valtion takaus padttyisi rajoitusten péittyes-
sd.

Lyhyen korkotukilainan saajina voisivat ol-
la vain kiinteistdosakeyhtiot, joiden ainoana
toimialana on lyhyelld korkotukilainalla ra-
hoitetun vuokra-asuntokohteen rakennutta-
minen, omistaminen ja vuokraaminen, ja yh-
tién voidaan perustellusti olettaa harjoittavan
pitkdjénteistd | asuntojen vuokraamistoimin-
taa. Néilld vaatimuksilla turvattaisiin korko-
tukilainoitettavien  asuntojen taloudellinen
toimivuus, asukkaiden asema ja asumisturva
sekd valtion tuen kanavoituminen asukkaiden
hyviksi. ARA 'tarkastaisi ndiden edellytysten
tdyttymisen jokaisen lainansaajan kohdalla
erikseen ja hyviksyisi yhtién korkotukilainan
saajaksi, jos edellytykset tayttyvit.

Vaikka korkotukilainan saajina voisivat ol-
la vain kiinteistdosakeyhtiét, ndiden yhti6i-
den omistajatahoja ei rajoitettaisi mitenkan,
Siten miki tahansa yhteis6 voisi perustaa ly-
hyttd korkotukilainaa saavan kiinteistGosake-
yhtién. Talld tavoin esimerkiksi kunnat ja
muut julkisyhteisot, voittoa tavoittelevat yk-
sityiset yritykset, ARA:n nimeimit yleis-
hyddylliset asuntoyhteisot seki erilaiset kol-
mannen sektorin toimijat voisivat olla korko-
tukilainaa saavan kiinteistGosakeyhtién omis-
tajana. Ehdotettu laki ei siséltdisi yleis-
hy6dyllisyyssdannoksié, eikd lyhyelld korko-
tukilainalla rahoitettavien kohteiden raken-
nuttaminen johtaisi siihen, ettd nykyiseen
korkotukilakiin sisdltyvid yleishyodyllisyys-
velvoitteita ryhdyttdisiin soveltamaan lainan-
saajiin tai niiden omistajayhteisoihin. Uusien
toimijoiden markkinoille tulo olisi aiempaa
helpompaa, kun lainansaajan ei edellytettiisi
olevan yleishy6dylliseksi nimetty yhteis6.

Nykyisen korkotukilain yleishy6dyllisyys-
sddnndksiin  sisdltyvilld tuotontuloutuksen
rajoitussadnnoékselld on kansallisesti toteutet-
tu EU-oikeuden valtiontukisdanndissi yleistd
taloudellista etua koskevalle tuelle asetettu



ehto siitd, ettd yritys saa tulouttaa itselleen
tuetusta toiminnasta enintddn kohtuullisena
pidettdvin tuoton. Koska lyhyttd korkotuki-
mallia koskeva laki ei siséltdisi yleishyddyl-
lisyyssdannoksid, tuotontuloutuksen rajoitus
saddettdisiin nykyisen yhteis6kohtaisen sdin-
telyn sijasta kohdekohtaisesti. Kohdekohtai-
siin kdyttorajoituksiin siséltyvélld, omistajan
omarahoitusosuudelle laskettavalle korolle
sdddetylld enimmédismiérilld rajoitetaan ai-
noastaan sitd, minkd verran asukkailta voi-
daan omakustannusvuokrissa perid korkoa
lainansaajayhtioon. Tamin lisdksi tarvitaan
kohdekohtainen sdénnds, joka rajoittaa siti,
minki verran omistaja voi tulouttaa lainan-
saajayhti0std tuottoa itselleen. Muulla tavoin
sadnnoksid ei ole mahdollista laatia sellaisik-
si, ettd ne riittdisivat kaikissa tilanteissa var-
mistamaan, ettei lainansaaja pysty kerddmaan
asukkailta perittdvissd vuokrissa tai tuetta-
vasta toiminnasta muutoin sellaisia ylimaa-
rdisia tuloja, joita omistaja voisi kayttdd hy-
vikseen vapailla markkinoilla kilpailua vaa-
ristdvalld tavalla. Sddnnékset on lisdksi muo-
toiltava siten, ettd niiden noudattamista pys-
tytddn tehokkaasti valvomaan. Lainansaaja ei
siis saisi tulouttaa omistajalleen muuta kuin
omistajan kohteeseen sijoittamille;, varoille
lasketun kohtuullisen tuoton. Tamén tuoton
suuruudesta sdddettdisiin tarkemmin valtio-
neuvoston asetuksella.

Tuotontuloutuksen ' kohdekohtaisuudesta
johtuen vuokrien tasaus ei olisi uudessa kor-
kotukimallissa' mahdollista' eri lainoituskoh-
teiden kesken. Kun sekid asukkailta perittdvi-
en vuokrien sdintely ettd tuotontuloutuksen
sadntely olisivat kohdekohtaisia, ei vuokrien
tasausta kohteiden vililla voitaisi sallia, silla
se murentaisi koko kohdekohtaisen tuotontu-
loutuksen' idean sallimalla varojen siirtelyn
kohteesta toiseen. Myés jarjestelmin tehokas
valvonta olisi kdytdnndssé erittdin vaikeaa.
Vuokrien tasauksen kielto on siis edellytyk-
send valtion tuen oikean kohdentumisen
varmistamiselle.

Uudessa mallissa korkotukilainaksi hyvak-
syttdvin lainan suuruus olisi enintdin 90 pro-
senttia kohteen hyviksytyistd rakentamiskus-
tannuksista. Muista korkotukilainan yleisistd
ehdoista, kuten 90 prosenttia alhaisemmasta
lainoitusosuudesta, korkotuen madristd ja
maksuajasta, omavastuukorosta ja korkotuen

osuudesta omavastuukoron ylittdviltd osuu-
delta sekd lainanlyhennyksistd saddettdisiin
valtioneuvoston asetuksella. Lyhyelle korko-
tukilainalle maksettava valtion korkotuki oli-
si nykyistd korkotukijirjestelmad pienempi,
koska rajoitusten kestoaikakin olisi lyhyem-
pi. Myos lyhyen korkotukilainan lainoi-
tusosuus olisi nykyjarjestelmidd pienempi.
Kohtuullisten asumismenojen toteutumiseksi
lyhyen korkotukilainan lainapddomaa ei olisi
mahdollista lyhentd4 kokonaan kohdekoh-
taisten rajoitusten kestoaikana, koska oma-
kustannusvuokrissa perittavit pddomamenot
muodostuisivat silloin liian korkeiksi. Siksi
lyhyella korkotuella rahoitetuilla vuokrata-
loilla olisi tarve kohteen uudelleen rahoituk-
seen 20 vuoden kuluttua, kun kohdekohtaiset
rajoitukset paittyvit. Asuntotuotannon hinta-
ja laatuohjauksesta vastaisi ARA.

4, Esityksen vaikutukset
4.1 Taloudelliset vaikutukset
Valtiontaloudelliset vaikutukset

Uudella ' lyhyelld korkotukimallilla - olisi
valtiontaloudellisia vaikutuksia. Valtioneu-
voston asetuksella sdidettdvien lainaehtojen
mukaisesti 1 000 uuden asunnon rakentami-
sesta omistustontille syntyisi valtiolle korko-
tukimenoja koko korkotuen maksuaikana
nimellisesti yhteensi noin 7,9 miljoonaa eu-
roa, kun oletetaan, ettd korkotaso on nelja
prosenttia, korkotukilainan omavastuukorko
3,4 prosenttia, asunnon keskipinta-ala 50 ne-
liémetrid ja hankinta-arvo 175 000 euroa.
Korkotukimenot olisivat ensimmadisen viiden
vuoden aikana nimellisesti yhteensd noin
3,5 miljoonaa euroa ja ensimmaiisen kymme-
nen vuoden aikana nimellisesti yhteensé noin
6,3 miljoonaa euroa.

Vuoden 2015 loppuun mennessd lyhyiksi
korkotukilainoiksi hyvéksyttdviin lainoihin
sovellettaisiin kuitenkin 2,2 prosentin alen-
nettua omavastuukorkoa. Talléin 1 000 wu-
den asunnon rakentamisesta syntyvat korko-
tukimenot olisivat edelld mainituin oletuksin
koko korkotuen maksuajalta nimellisesti yh-
teensd noin 23,8 miljoonaa euroa. Ensimmai-
sen viiden vuoden aikana korkotukimenot
olisivat nimellisesti yhteensd noin 10,6 mil-



joonaa euroa ja ensimmidisen kymmenen
vuoden aikana nimellisesti yhteensi noin
18,8 miljoonaa euroa.

Sekd uuden lyhyen korkotukilainoituksen
ettd nykyisen 40 vuoden korkotukilainoituk-
sen hyvidksymisvaltuus paatettdisiin vuosit-
tain valtion talousarvion yhteydessid. Valtio-
neuvosto vahvistaisi hyvéksymisvaltuutta
koskevan  kiyttGsuunnitelman  vuosittain
tammikuussa. KéyttGsuunnitelmassa maérit-
tdisiin muun muassa lainojen hyviksymisval-
tuuden alueellisista ja muista kayttGperusteis-
ta. Tarkoituksena on kohdentaa lyhyt korko-
tukilainoitus suurille kasvukeskusalueille,
painopisteend padkaupunkiseutu.

Vaikutukset lainansaajiin

Lyhyt korkotukimalli tarjoaisi lainansaajil-
le uuden vaihtoehdon valtion tukemien vuok-
ra-asuntojen rakennuttamiseksi. Ehdotettuun
malliin liittyvit rajoitukset olisivat lyhytkes-
toisempia kuin nykyisessd korkotukijérjes-
telméssd. Vuokratalojen omistajat saisivat
asunnot tdysin vapaaseen kaytt66n paljon
nykyjérjestelmad aikaisemmin. Uusi' korko-
tukimalli lisdisi kiinnostusta valtion tukemien
vuokra-asuntojen tuotantoon etenkin sellais-
ten toimijoiden keskuudessa, jotka kokevat
nykyisen 40 vuoden rajoitusajan liian pitkik-
si ja lainansaajayhteisGjen toimintaa ra101tta-
vat yleishyddyllisyyssadannokset liian kahlit-
seviksi.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimin-
taan

Esitykselld ei ole henkilstévaikutuksia vi-
ranomaisiin. Ehdotetusta 'laista aiheutuvat
tehtdvat voidaan hoitaa ARA:ssa ja Valtio-
konttorissa nykyisin resurssein.

4.3 Vaikutukset asukkaiden asemaan

Uusi korkotukimalli lisdisi kohtuuhintais-
ten vuokra-asuntojen tuotantoa ja parantaisi
ndin vuokra-asuntoa tarvitsevien kotitalouk-
sien asemaa. Koska my6s lyhyelld korkotuel-
la rahoitettavissa asunnoissa vuokrat maéray-
tyisivdt omakustannusperiaatteen nojalla ja
nijhin valittaisiin asukkaat normaalien asu-
kasvalintaperusteiden mukaisesti, asunnot

edistdisivdt etenkin kasvukeskuksissa asuvi-
en ja niithin muuttavien kotitalouksien mah-
dollisuuksia 16yt4d tuloihinsa nihden koh-
tuuhintaisia asumisratkaisuja. Yleishyodylli-
syyssddnndsten puuttumisella ei olisi vaiku-
tusta asukkaiden asemaan, silli kohdekohtai-
nen tuotontuloutuksen rajoitussdénnés ja
vuokrien tasauksen kielto varmistaisivat, etti
valtion tuki kohdentuu asukkaille edullisem-
pien vuokrien muodossa eikd valu lainansaa-
jalle tai sen omistajille.

Asunnoista perittadvien vuokrien taso pyri-
tadn omakustannusvuokraa koskevilla sidin-
noksilla sallyttamaan kohtuullisena koko ra-
joitusten kestoajan. Valtion korkotuki ja ta-
kaus sekd ARA:n hinta- ja laatuohjaus alen-
tavat kohteiden lainoitus- ja rakentamiskus-
tannuksia, mik# vaikuttaa alentavasti asun-
noista perittaviin vuokriin.

Uudella korkotukimallilla ei olisi vaikutus-
ta  mykyisten valtion /'tukemien vuokra-
asuntojen asukkaiden asemaan, silli lyhyilld
korkotukilainoilla:, rahoitettavien asuntojen
vuokria ei voisi tasata olemassa olevien asun-
tojen karissa.

44 Vaikutukset asuntomarkkinoihin

Lyhyelld korkotukimallilla parannettaisiin
toimijoiden edellytyksid rakennuttaa uusia
valtion tukemia vuokra-asuntoja kasvukes-
kuksiin, erityisesti péikaupunkiseudulle.
Kohtuuhintaisen asuntotarjonnan lisd4ntymi-
nen kasvukeskuksissa, joissa sille on eniten
tarvetta, tasapamotta1s1 asuntomarkkinoita ja
helpotta1s1 tyovoiman liikkuvuutta ja ihmis-
ten ty6llistymista.

Uusi korkotukimalli voi vdhentdd jonkin
verran nykyiselld pitkélld korkotukimallilla
rahoitettavan vuokra-asuntotuotannon més-
rdd. Vaikutus ei kuitenkaan todennikéisesti
olisi kovin suuri, koska uusi malli on luon-
teeltaan nykyisid tukijdrjestelmid tdydentivi
ja sisdltdd vihemman valtion tukea kuin kéy-
tossd oleva 40 vuoden korkotukijérjestelma.

5 Asian valmistelu
Esitys on valmisteltu ympéristoministerics-

sd yhteistyGssi ARA:n ja Valtiokonttorin
kanssa.



Lyhytta korkotukimallia valmisteltiin aluk-
si osana nykyisen korkotukijarjestelmin
muutosta. Hallituksen huhtikuussa 2014 te-
kemai julkisen talouden suunnitelma vuosille
2015-2018 johti kuitenkin siihen, ettd lyhyen
mallin valmistelu erotettiin omaksi hallituk-
sen esityksekseen. Téstd esityksestd pyydet-
tiin kirjallisia lausuntoja kesé-elokuussa
2014. Lausunnon antoivat...

6 Riippuvuus muista esityksisti

Esitys liittyy valtion vuoden 2015 talousar-
vioesitykseen ja on tarkoitettu kisiteltdviksi
sen yhteydessa.

Esitys liittyy my6s eduskunnalle annetta-
vaan hallituksen esitykseen laiksi vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain muuttamisesta seka
eraiksi sithen liittyviksi laeiksi (HE
XXX/2014). Kyseiselld esitykselld muutet-

taisiin nykyiseen korkotukijérjestelméan liit-
tyvid omakustannusvuokraa koskevia sdéin-
noksid. Samalla erdit ARA:lle kuuluvat, kor-
kotukilainojen maksuohjelmien ja vakuuksi-
en laina-aikaisia muutoksia koskevat tehtavit
siirrettdisiin Valtiokonttorille. Kyseisen esi-
tyksen ehdotukset vastaavat tahan lakiesityk-
seen sisdltyvid ehdotuksia omakustannus-
vuokria ja korkotukilainojen maksuohjelmien
laina-aikaisia muutoksia koskeviksi saannok-
siksi.

Liséksi esitys liittyy oikeusministeriossd
valmisteltavana olevaan, erdiden hallintoasi-
oiden muutoksenhakusadnnGsten tarkistamis-
ta koskevaan hallituksen esitykseen (HE
XXX/2014). Ehdotetun lain 35 §:n muutok-
senhakusddnnés on yhdenmukainen niiden
linjausten ja muutosten kanssa, joita kysei-
sessd hallituksen esityksessd ehdotetaan teh-
tavdksi hallintoasioiden | muutoksenhaku-
saannoksiin.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotusten perustelut

1 §. Soveltamisala. Pykildn 'l momentti
vastaisi lainanmy6ntijin  osalta nykyisen
korkotukilain vastaavaa sddnnéstd, eli lai-
nanmy6ntijand voisi olla luottolaitos, vakuu-
tusyhtio, eldkelaitos tai kunta. Luottolaitok-
sella tarkoitettaisiin luottolaitostoiminnasta
annetussa laissa (121/2007) tarkoitettuja luot-
tolaitoksia. Vakuutusyhti6itd ‘olisivat vakuu-
tusyhtiélaissa (521/2008), tyGelikevakuutus-
yhtidistd annetussa laissa (354/1997) sekd
vakuutusyhdistyslaissa (1250/1987) tarkoite-
tut vakuutustoimintaa harjoittavat yhteisét.
Eldkelaitoksia  olisivat  eldkesdatitlaissa
(1774/1995) tarkoitetut” eldkesaitiot, vakuu-
tuskassalaissa (1164/1992) tarkoitetut kassat
sekd Keva. Soveltamisalan osalta pykila olisi
nykyistd korkotukilakia rajatumpi, eli lyhyt
korkotukilaina voisi kohdistua vain vuokra-
asuntojen uudisrakentamiseen. Pdéllekkdisen
valtion tuen estimiseksi pykélin 2 momen-
tissa sdddettdisiin, ettd lyhyttd korkotukea ei
maksettaisi, jos samaan tarkoitukseen makse-
taan korkotukea muun lain nojalla tai jos lai-
nansaajalle on samaan tarkoitukseen myon-

netty valtion varoista lainaa, jota ei ole mak-
settu takaisin.

2 §. Tavoite. Lain tavoitteena olisi lisdta
kohtuuhintaisten, sosiaalisin perustein valit-
taville asukkaille tarkoitettujen vuokra-
asuntojen tuotantoa niilld alueilla, joilla
vuokra-asunnoille on pitkdaikaista kysyntéda.
Tamid tarkoittaisi 1dhinnd suuria kasvukes-
kusalueita ja erityisesti padkaupunkiseutua.

3 §. Korkotukilainojen hyvdksymisvaltuus.
Pykildn 1 momentin mukaan lyhyiden kor-
kotukilainojen hyvéksymisvaltuudesta pia-
tettdisiin valtion talousarviossa samalla ta-
voin kuin nykyisten pitkien korkotukilaino-
jen kohdalla. Pykdlin 2 momentin mukaan
valtioneuvosto voisi paattdd hyviaksymisval-
tuuden alueellisista ja muista kayttGperusteis-
ta, ja korkotuki olisi suunnattava eri alueilla
ja eri kunnissa esiintyvdn asunnontarpeen
mukaan. My6s téltd osin ehdotettu pykéla
vastaisi nykyisti korkotukilakia.

4 §. Korkotukilainaksi hyviksymisen yleiset
edellytykset. Pykilassa saddettdisiin lyhyilld
korkotukilainoilla rahoitettaville vuokra-
taloille asetettavista yleisistd edellytyksista.
Niami edellytykset vastaisivat nykyisessi
korkotukilaissa sdadettyja edellytyksia. Pyka-
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lan 1 momentin mukaan laina voitaisiin hy-
viksyd lyhyeksi korkotukilainaksi sosiaalisen
tarkoituksenmukaisuuden ja taloudellisen
tarpeen perusteella. Sdinnés olisi yleinen,
silld korkotukilainoitusta on tarkasteltava ko-
ko asuntomarkkinoiden toimivuuden kannal-
ta, ei vain yksittdistapauksissa. Liséksi
1 momentissa sdddettdisiin, ettd lainan hy-
viksyminen lyhyeksi korkotukilainaksi edel-
lyttaa kohteen sijaintikunnan puoltavan han-
ketta. Talla tavoin varmistettaisiin korkotuki-
lainoitettavan kohteen tarpeellisuus kunnan
asuntotilanne huomioon ottaen.

Pykilin 2 momentin mukaan korkotuki-
lainoitettavien asuntojen pitdisi olla asutta-
vuudeltaan tarkoituksenmukaisia ja asu-
misymparistoltddn toimivia. Asuntojen ra-
kentamis- ja asumiskustannusten pitdisi olla
kohtuullisia asunnon laatuun néhden. Raken-
tamisen olisi perustuttava kilpailumenette-
lyyn, ellei ARA erityisestd syystd myontiisi
siitd poikkeusta. Téllainen erityinen syy voisi
olla esimerkiksi se, ettd tontin omistaja‘ on
halukas itse rakennuttamaan sille vuokrata-
lon.

Pykdlan 3 momentissa saddettéisiin, ettd
lyhyttd korkotukilainaa koskeva sopimus on
kilpailutettava, ellei ARA erityisestd syystéd
myonnd siitd poikkeusta. Poikkeus lainan
kilpailuttamisesta voitaisiin myont4a esimer-
kiksi silloin, jos vakuutusyhtié myontiisi lai-
nan itse omistamalleen klmtelstoosakeyhtlol-
le. Lisiksi julkisista hankinndista annetussa
laissa (348/2007, jaljempénid hankintalaki)
tarkoitetun hank1ntayks1kon olisi noudatetta-
va kyseisti lakia ja sen nojalla annettuja sii-
doksia.

5§ Korkotukzlaman saajat. Pykaldssa saa-
detta1s1m, ettd lyhyen korkotukilainan saaja-
na voisi olla vain kiinteistdosakeyhtio. Lisak-
si edellytettdisiin, ettd kiinteistoosakeyhtion
ainoana toimialana on lyhyelld korkotukilai-
nalla rahoitetun vuokra-asuntokohteen ra-
kennuttaminen, omistaminen ja vuokraami-
nen ja yhtién voidaan perustellusti olettaa
harjoittavan pitkédjénteistd asuntojen vuok-
raamistoimintaa kohtuullisin kustannuksin.
Yksi kiinteistdosakeyhti6 voisi siis rakennut-
taa vain yhden lyhyelld korkotukilainalla ra-
hoitettavan kohteen. Sen sijaan lainansaajalta
ei edellytettdisi nykyiseen korkotukilakiin si-
sdltyvien yleishyodyllisyyssddnnGsten nou-

dattamista. Lyhyttd korkotukilainaa voisivat
saada vain niin sanotut tavalliset kiinteist-
osakeyhtiGt, eivat asunto-osakeyhtiot tai kes-
kindiset kiinteistdosakeyhtiot, joiden osak-
keet tuottavat niiden omistajille oikeuden
hallita tiettyjd yhtion rakennuksissa olevia
huoneistoja. Lainoitettavassa kohteessa voisi
olla myds liiketiloja, jos kunnalliset kaava-
madriykset sitd edellyttavit.

ARA tutkisi edelld mainittujen edellytysten
tdyttymisen jokaisen  lainansaajan kohdalla
erikseen. Jos yhti6 tdyttdisi edellytykset,
ARA hyviksyisi sen korkotukilainan saajak-
si. ARA voisi_hyviaksymispditostd tehdes-
sédn ottaa huomioon my6s muita tuettavan
toiminnan kannalta olennaisia seikkoja, jotka
ovat merkityksellisid esimerkiksi'kohteiden
taloudellisen toimivuuden, asukkaiden ase-
man ja asumisturvan seki valtion tuen asuk-
kaille kanavoitumisen kannalta. Tillaisia
seikkoja olisivat muun muassa se, etti yhtid
suorittaa tdysimdérdisesti ennakonpiditykset
ja muut tyOnantajalle kuuluvat velvoitteet.
Niiden vaatimusten avulla varmistettaisiin,
ettd korkotukilainan saajina ei olisi sellaisia
yhteisdjd, joiden tarkoituksena on vain voi-
tontavoittelu ja valtion tuen hy6dyntiminen
niiden muussa toiminnassa.

Pykilédssa ei rajoitettaisi milldin tavoin lai-
nasaajayhtididen omistajatahoja. TAmi olisi
perusteltua jarjestelmédn avoimuuden seki
toimijoiden yhdenvertaisen ja syrjimittdmin
kohtelun kannalta. Siten mika tahansa yhtei-
s0 voisi perustaa lyhyttd korkotukilainaa saa-
van kiinteistdosakeyhtion, jollei muusta lain-
sddddnnosta tai yhteis6n toimialasta aiheudu
sille esteitdi. My0Os nykyisen korkotukilain
5 §:ssé@ tarkoitetut, pitkdd korkotukilainaa
saavat yhteis6t voisivat halutessaan perustaa
lyhytta korkotukea saavan kiinteistoosakeyh-
tién.

6 §. Korkotukilainan suuruus. Pykilin
1 momentin mukaan korkotukilainan suuruus
olisi enintdin 90 prosenttia kohteen hyviksy-
tyistd rakentamiskustannuksista. Rakenta-
miskustannuksiin voitaisiin lukea my6s ton-
tin hankkimisesta sekd kunnallisteknisesti
kuntoonpanosta aiheutuvat kohtuulliset kus-
tannukset samoin kuin nykyisessikin korko-
tukilaissa. Pykdldn 2 momentin nojalla val-
tioneuvoston asetuksella voitaisiin sdtdi tar-




kemmin lainoitusosuudesta sekd hyvaksytta-
vien tonttikustannusten suuruudesta.

7 §. Korkotukilainan yleiset ehdot. Jotta
korkotuki kanavoituisi asukkaille ja asumis-
kustannukset pysyisivit kohtuullisina, pyka-
lan 1 momentissa saddettiisiin, ettd lyhyestd
korkotukilainasta perittdva korko ei saisi ylit-
tad korkoa, jota yleisesti sovelletaan riskil-
tdédn ja ehdoiltaan vastaaviin lainoihin.
My®6skdidn muut lainaan liittyvat kustannuk-
set eivit saisi olla suurempia kuin mits ylei-
sesti sovelletaan vastaaviin lainoihin. S&in-
nGkselld estettdisiin se, eftd lainanmyontéja
hyétyisi valtion korkotuesta.

Pykildn 2 momentin nojalla valtioneuvosto
antaisi asetuksella tarkemmat s&annokset
korkotukilainan yleisistd chdoista. Jotta
asunnoista perittdvit vuokrat pysyisivit koh-
tuullisina, asetuksella sdddettéisiin korkotuki-
lainan lyhennyksistd asuntojen kaytt6- ja
luovutusrajoitusten kestoajan.

8 §. Korkotukilainan hyviksyminen. Pyki-
lin 1 momentissa saddettdisiin, ettdi ARA
paattdisi lainojen hyvéksymisestd lyhyiksi
korkotukilainoiksi samalla tavoin kuin ny-
kyisessd korkotukijérjestelmassa. Edellytyk-
send olisi, ettd 4 §:n mukaiset yleiset edelly-
tykset lainan hyviksymiseen olisivat olemas-
sa.

Pykildn 2 momentin mukaan laina voitai-
siin hyvédksyd lyhyeksi 'korkotukilainaksi
vain, jos ARA hyviksyy etukiteen kohteen
rakennussuunnitelmat ja' -kustannukset. Jos
kohteen rakennusty6t olisi, aloitettu ennen
suunnitelmien ja kustannusten hyviksymista,
laina voitaisiin hyvdksyd korkotukilainaksi
vain erityisestd syystd. Téillainen jalkikétei-
nen  hyviksyntd voisi tulla kyseeseen vain
hyvin poikkeuksellisissa tilanteissa: sitd voi-
taisiin kayttdd esimerkiksi silloin, jos suh-
dannekiédnteestd johtuen vapailla markkinoil-
la myymittd jddneitd asuntoja haluttaisiin
muuttaa  sosiaalisiksi  vuokra-asunnoiksi.
Korkotuen mydntdmisti ja lainansaajaa kos-
kevat edellytykset olisivat jalkikiteisessa hy-
vaksymismenettelyssd samat kuin etukdteen
hyviaksyttévissid korkotukikohteissakin. Edel-
lytykset varmistaisivat sen, ettei jalkik4teinen
hyviksyntd muodostuisi tavaksi kiertdd
ARA:n laatu- ja kustannusohjausta.

Pykildn 3 momentin mukaan Valtiokontto-
ri voisi hyviksyd muutoksia lyhyen korkotu-
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kilainan lyhennysohjelmaan, korkoon ja
muihin lainaehtoihin kesken laina-ajan. Tél-
laisia muutoksia voitaisiin hyviksyd esimer-
kiksi silloin, jos lainansaajan vuotuiset lai-
nanhoitomenot muuttuvat merkittavisti kes-
ken laina-ajan rahoitusmarkkinoista johtuvis-
ta tai lainansaajakohtaisista syisti. Esimer-
kiksi silloin, jos korkotuettujen asuntojen
asumismenot olisivat valtioneuvoston ase-
tuksella sdddettivien lainanlyhennysten vi-
himmiismiérien perusteella suuremmat kuin
alueella kdyttGarvoltaan samanveroisten
asuntojen asumismenot, lainansaaja ja lai-
nanmyOntdja voivat Valtiokonttorin luvalla
sopia, ettd lainan pddomameno olisi pienempi
kuin asetuksella saddettava padomameno.

9 §. Korkotuki. Korkotuen' méardsti ja

maksuajasta | sdddettdisiin | valtioneuvoston
asetuksella, ja Valtiokonttori maksaisi korko-
tuen joko'lainanmyoéntdjélle tai tdmin val-
tuuttamalle yhteisolle. Menettely olisi vas-
taava kuin nykyisessd korkotukijarjestelmais-
sd.
10—12 §. Pykilissa saadettdisiin asuntojen
vuokrakiytostd ja asukkaiden valinnasta paa-
osin samalla tavoin kuin nykyisessd korkotu-
kilaissa.

Korkotuettuja asuntoja olisi kiytettivi
vuokra-asuntoina 22 §:ssi sdddetyn kaytto- ja
luovutusrajoitusten kestoajan. Asumisen olisi
perustuttava asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain (481/1995) mukaiseen vuokra-
sopimukseen. Asunnot olisi osoitettava niiti
eniten tarvitseville ruokakunnille pyrkien
samalla talojen monipuoliseen asukasraken-
teeseen ja sosiaalisesti tasapainoisiin asuin-
alueisiin. Asukasvalintaperusteina olisivat
hakijaruokakunnan asunnontarve, tulot ja va-
rallisuus, eli asukasvalinnassa olisi asetettava
etusijalle kiireellisimmésséd asunnontarpeessa
olevat, pienituloisimmat ja véhdvaraisimmat
hakijaruokakunnat. Jotta varmistettaisiin
asuntojen kohdentuminen niiti eniten tarvit-
seville ruokakunnille, asunnot tulisi ilmoittaa
julkisesti haettaviksi. Toisin kuin nykyisessi
korkotukilaissa, ehdotetussa laissa ei olisi
sadnnodstd, joka mahdollistaisi asunnon si-
jaintikunnan jasenyyden huomioon ottamisen
asukasvalintoja tehtdessd, kun kyse on kun-
nan omistamista korkotukiasunnoista. Syyni
tamén sddnndksen puuttumiseen on se, ettd
lyhyet korkotukilainat olisi tarkoitettu etu-
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pidssid yksityisille lainansaajille, ei kunnille
tai kuntien omistamille yhtiéille.

Asukasvalintaperusteista olisi mahdollista
poiketa terveydellisisti tai sosiaalisista syistéd
taikka asuntojen tarkoituksenmukaisen kiy-
ton edistamiseksi. Poikkeamisen olisi kuiten-
kin oltava asukasvalinnan tavoitteet huomi-
oon ottaen yhteiskunnalliselta, asunnonhaki-
joiden aseman tai talon ylldpidon kannalta
perusteltua, eikd poikkeaminen saisi olennai-
sesti haitata etusijalle asetettavien hakijoiden
asunnonsaantia. My0s etusijajarjestyksestd
olisi mahdollista yksittdistapauksissa poiketa,
jos se olisi perusteltua hakijaruokakunnan
erityisolosuhteet, paikkakunnan  vuokra-
asuntotilanne tai vuokratalon tai laajemmin
koko asuinalueen asukasrakenne huomioon
ottaen. Viimeksi mainittu poikkeamisperuste
on tirked asuinalueiden eriytymisen ehkii-
semiseksi. Valtioneuvoston asetuksella voi-
taisiin antaa tarkempia sddnndksid asukasva-
lintaperusteista, etusijajarjestykseen asetta-
misesta sekd asukasvalintaperusteista poik-
keamisesta. Ympéristoministerion asetuksel-
la voitaisiin puolestaan antaa tarkempia
sdidnnoksid asukkaiden valinnassa noudatet-
tavista menettelytavoista. KéytdnnGsséd ly-
hyilld korkotukilainoilla rahoitettavien asun-
tojen asukasvalintaan sovellettaisiin samoja
asetuksia kuin nykyisiin pitkiin korkotukilai-
noihin.

13 §. Kdayttotarkoituksen muutos. Kuten
nykyisessdkin korkotukilaissa, kunta voisi
erityisestd syystd myontdd luvan kayttdd kor-
kotukilainoitettua, asuntoa 'muuhun kuin
vuokra-asuintarkoitukseen.  Edellytyksend
olisi, ettd lupa koskee vain véhdistd asunto-
madrad. Lupa olisi mahdollista myontéa riip-
pumatta siitd, minkd verran rakennuksen tai
rakennusryhmén asuntojen huoneistoalasta
jad jaljelle. Kunnan tulisi ennen kdytt6tarkoi-
tuksen muutosta ilmoittaa luvasta ARA:lle, ja
ARA voisi mairatd, ettd korkotuki, joka koh-
distuu luvassa tarkoitettua asuntoa vastaa-
vaan osaan korkotukilainasta, lakkautettai-
siin. Lakkauttaminen ei kuitenkaan olisi
mahdollista, jos asuntoja muutettaisiin asuk-
kaiden yhteistiloiksi tai muuhun asukkaiden
asumisolosuhteita parantavaan kiytt66n.

14—16 §. Pykiliin ehdotetut saanndkset
asunnoista perittivistd omakustannusvuok-
rista, kiinteisténhoitopalvelujen ja kunnossa-

pitotdiden kilpailuttamisesta sekd jilkilas-
kelmien laatimisesta vastaisivat niitd sain-
noksid, jotka ehdotetaan liséttavaksi nykyi-
seen korkotukilakiin eduskunnalle annetta-
valla hallituksen esitykselld XXX/2014.

Lyhyilld korkotukilainoilla rahoitettavien
asuntojen vuokranméaarityksessé olisi nouda-
tettava omakustannusperiaatetta. Omakus-
tannusvuokran avulla varmistettaisiin osal-
taan valtion tuen kanavoituminen asukkaille.
Tuen avulla asuntojen’ vuokrataso saatettai-
siin kohtuulliseksi pieni- ja keskituloisten
ruokakuntien tulotasoon nahden. Tavoitteena
on, ettd korkotuetuista asunnoista  perittivi
vuokra olisi/matalampi kuin vastaavista va-
paarahoitteisista asunnoista perittdvi vuokra
ja ettd asuntojen vuokrankehitys clisi tasais-
ta.

Ehdotetussa 14 §:ssd saiddettdisiin niisti
menoista, joita omakustannusvuokralla voi-
daan kattaa. Pykalan'sisdlto vastaisi pitkilti
nykyiseen ' korkotukilakiin ehdotettua uutta
13 §:84. Pykalan 1 momentissa sdddettiisiin,
ettd vuokralaisilta saa perid korkotukilainoi-
tettavan kohteen asunnoista vuokraa enintiin
maéérin, joka tarvitaan kohteen asuntojen ja
niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvin
kiinteisténpidon mukaisiin menoihin. Koh-
teen kdytostd mahdollisesti syntyvit tulot,
kuten autopaikka- ja saunamaksuista kertyvit
tuotot, olisi otettava vuokria méiritettiessd
huomioon vuokratasoa alentavana tekijini.
Lyhyilld korkotukilainoilla rahoitettavien
kohteiden vuokria ei olisi mahdollista tasata,
vaan vuokralaisilta perittdva vuokra olisi aina
kohdekohtainen. Jos lainansaajayhtion kans-
sa samaan konserniin kuuluvilla yhteis6illd
olisi korkotukilain tai aravalain nojalla lai-
noitettuja vuokrataloja tai vuokra-asuntoja, ei
niiden vuokria saisi tasata lyhyella korkotuel-
la rahoitettujen kohteiden kanssa.

Pykildn 1 momentissa lueteltaisiin tyhjen-
tévisti omakustannusvuokraan sisillytettévit
menoeridt. Toisin kuin nykyiseen korkotuki-
lakiin ehdotetussa uudessa 13 §:ssd, téssi
sddnnbksessd mainittaisiin rahoitusmenoina
vain talon rakentamisesta aiheutuvat menot.
Naihin menoihin voitaisiin siséllyttda myos
tontin hankkimisesta ja kunnallisteknisesti
kuntoonpanosta aiheutuvat kohtuulliset kus-
tannukset 6 §:n mukaisesti. Sen sijaan koh-
dassa ei mainittaisi asuntojen perusparannuk-



sesta johtuvia menoja. Syyni tihén on se, et-
td uusissa asuintaloissa ei normaalisti ole tar-
vetta perusparannustoimenpiteille ensim-
mdisten 20 vuoden aikana. Mikili jossakin
korkotukikohteessa kuitenkin ilmenee yllét-
tavd perusparannustarve 20 vuoden rajoitus-
ajan kuluessa, perusparannuskustannukset
voitaisiin sisdllyttdd omakustannusvuokraan
momentin 7 kohdan perusteella, joka koskee
muusta hyviksyttivistd syystd aiheutuvia
menoja.

Muita 1 momentissa lueteltuja, omakustan-
nusvuokraan sisdllytettivid menoja olisivat
rakennusten ja asuntojen ylldpidosta ja hoi-
dosta aiheutuvat menot seki niihin ja tuleviin
perusparannuskustannuksiin  varautuminen,
asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista
aiheutuvat menot seké lainansaajan omistajan
omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta
ja lainansaajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista aiheutuvat menot, elleivit ne johdu
lainansaajan  lainvastaisesta toiminnasta.
Asuntojen perusparannus-, ylldpito- ja hoito-
kustannuksiin varautuminen saisi olla enin-
tddn kohtuullista, ja valtioneuvoston, asetuk-
sella saidettdisiin tarkemmin siitd, minka
suuruista varautumista pidettdisiin kohtuulli-
sena. Talld sdidnndkselld varmistettaisiin se,
ettei asukkailta kerdti rajoitusaikana vuokris-
sa korjaus- ja hoitotoimenpiteisiin varautu-
miseksi kohtuuttoman suurta m#éridd varoja.
Omakustannusvuokraan sisallytettdvit, asun-
tojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista aiheu-
tuvat kustannukset voisivat, olla esimerkiksi
asukasvalinnoista, taloushallinnosta ja isén-
néinnistd aiheutuvia kuluja. Vuokraan voitai-
siin siséllyttdd vain kohtuulliset kdyvat hal-
linnointikustannukset, joita arvioitaessa voi-
taisiin oftaa huomioon myds toiminnan eri-
tyispiirteet. , Omakustannusvuokraan sisally-
tettdvéd, omistajan omarahoitusosuudelle las-
kettava korko voitaisiin laskea vain omista-
jan tosiasiallisesti lainansaajayhtio6n sijoit-
tamista varoista, ei lainasta, joka on tarvittu
kohteen rakennuskustannusten ja korkotuki-
lainan lainoitusosuuden vilisen omarahoi-
tusosuuden kattamiseksi.

Ehdotetun 14 §:n 2 momentissa kiellettdi-
siin sisdllyttdméstd omakustannusvuokraan
korkotukilainan tai sen tilalle otetun muun
lainan lyhennyksid enemp@i kuin valtioneu-
voston asetuksella sdddetdadn. Kiellettya olisi
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my0s varautuminen lainanlyhennyksiin siten,
ettd lyhennysten ja varausten yhteenlaskettu
madra ylittdisi valtioneuvoston asetuksella
sdddettdvan lyhennysten enimméiismairin.
Niin olisi myOs niissé tilanteissa, joissa kor-
kotukilainan tilalle on otettu uusi laina, jonka
ehdot olisivat erilaiset kuin korkotukilainan
ehdot. Myoéskddn vuokratalon omistajan
vaihdoksesta aiheutuvia kustannuksia ei saisi
sisdllyttdd vuokriin, koska muuten jokainen
omistajanvaihdos saattaisi' nostaa vuokria.
Valtioneuvoston asetuksella sdadettdvid lai-
naehtoja sovellettaisiin _asuntojen vuokran
madrdytymiseen lainan mahdollisesta ennen-
aikaisesta takaisinmaksusta huolimatta rajoi-
tusten koko kestoajan. Téllainen sd&dnnds on
tarpeen, jotta vuokrien omakustannusperiaate
toteutuisi tarkoitetulla tavalla ja valtion tuki
kanavoituisi asukkaille koko rajoitusajan.
Ehdotetun 14 §:n 3 momentissa annettai-
siin valtuus s#itdad valtioneuvoston asetuksel-
la tarkemmin siitd, mitd on pidettdvd koh-
tuullisena varautumisena perusparannus-, yl-
lapito-: ja hoitokustannuksiin, lainansaajan
omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan
koron suurutdesta sekd muista vuokranméai-
rityksen - liittyvistd  asioista.  Pykdlidn
4 momentin mukaan korkotukilainoitettujen
asuntojen vuokriin sovellettaisiin muutoin,
mitd asuinhuoneiston vuokrauksesta annetus-
sa laissa sdddetddn muun muassa vuokrien
kohtuullisuudesta ja korottamisesta.
Ehdotetussa 15 §:ssi sdddettdisiin lainan-
saajan velvollisuudesta kilpailuttaa ulkopuo-
lelta hankkimansa merkittdvimmét isdnnGin-
ti-, hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhuol-
topalvelut sekd kunnossapitoty6t, jos niiden
kattamista varten peritddn tai on tarkoitus pe-
rid vuokraa. Pykila vastaisi nykyisen korko-
tukilain 13 b §:84n ehdotettua sddnnosta.
Kilpailuttamisvelvoite koskisi palvelusopi-
muksia, joiden arvo ylittdd ilman arvon-
lisiveroa hankintalain 15 §:ssi sdddetyn kan-
sallisten palveluiden kynnysarvon eli
30 000 euroa.  Kilpailuttamisvaatimuksesta
voitaisiin poiketa pakottavista syistd, joilla
tarkoitettaisiin kiiretilanteita: kiireelliset ty6t,
kuten hétity6t, lisdvahingon estiminen ja
muut vastaavat tyot, jotka aiheutuvat lainan-
saajasta riippumattomasta syystd ja jotka on
suoritettava vilittomésti, voitaisiin jattaa kil-
pailuttamatta. Kun lainansaajayhtién omistus
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taikka valtion tai muun julkisyhteisén tuki
hankkeelle on miéraltadn tai laadultaan sel-
lainen, eftd muu lainsdaddnté velvoittaa kil-
pailuttamaan hankkeen, olisi noudatettava
kyseisti muuta lainsdddintod. Pykildssd
my0s kiellettédisiin kilpailuttamisvelvoitteen
vélttdmistarkoituksessa tehtdvd hankinnan
jakaminen osiin ja hankinnan ennakoidun ar-
von laskeminen poikkeuksellisin menetel-
min. Kilpailuttamisvelvoite koskisi vain sel-
laisia lainansaajia, jotka eivit ole velvollisia
noudattamaan hankinnoissaan hankintalakia.
Hankintalain soveltamisalaan kuuluvien lai-
nansaajien olisi kilpailutettava tekeméinsi
hankinnat hankintalain mukaisesti.

Ehdotetussa 16 §:ssd velvoitettaisiin lai-
nansaaja laatimaan kirjanpitoonsa perustuva
jalkilaskelma tilikaudelta tilinpd4toksen laa-
timisen yhteydessd. Pykidld vastaisi padosin
nykyisen korkotukilain 13 ¢ §:44n ehdotettua
sdannosta. Jalkilaskelma on tilinpaétoshetkel-
13 vuokra- ja muista tuloista seki niill4 katet-
tavista menoista laadittava suoriteperusteinen
rahavirtalaskelma. Jalkilaskelman tarkoituk-
sena on varmistaa, ettd vuokrilla katetaan
vain sellaisia menoja, jotka ovat omakustan-
nusvuokraa koskevien sddnnGsten mukaisia.
Jalkilaskelmasta ndhddin, ovatko; vuoden
vuokratuotot riittdneet kattamaan vuoden ku-
lut. Jalkilaskelmassa olisi kirjanpitoon perus-
tuen esitettdvd, paljonko vuokria ja muita
tuottoja on peritty, mitd erid vuokrilla ja
muilla tuotoilla on katettu, tuleviin peruspa-
rannus-, ylldpito- ja hoitotoimenpiteisiin
vuokrissa keratyt, varat sekd' tilikaudelta ja
erikseen edellisilta tilikausilta kertynyt rahoi-
tusylijidma tai -alijadmai. Tilikauden ja edel-
listen tilikausien yli- tai alijiama vihennetty-
nd varautumiseen kerdtyilld varoilla olisi
otettava huomioon seuraavien vuosien vuok-
ria madritettdessd. Tamé edellyttdisi yhtiéon
kertyneiden, korjausta varten keréttyjen varo-
jen ilmoittamista kumulatiivisesti. Jélkilas-
kelman laatimisessa tulisi kédyttdd ARA:n
jélkilaskelmamallia, joka perustuu Kirjanpi-
tolautakunnan asunto-osakeyhtiéille tarkoi-
tettuun jéalkilaskelmamalliin. Jilkilaskelma
tulisi tdsmayttad taseen rahoitusasemaan.

17 §. Tuotontuloutus. Pykilan 1 momentin
mukaan lainansaajayhtién omistajan yhtioon
sijoittamille varoille voitaisiin tulouttaa enin-
tdan kohtuullisena pidettdva tuotto. Tallaisina

omistajan sijoittamina varoina pidettdisiin
vain niitd varoja, jotka omistaja on tosiasial-
lisesti sijoittanut lainansaajayhtiéon korkotu-
kilainan lisdksi tarvittavan omarahoitusosuu-
den kattamiseksi. Sdanndksen tarkoituksena
olisi varmistaa, ettd omistaja saa omalle sijoi-
tukselleen kohtuullisen tuoton mutta ei pe-
rusteetonta hyotyd. Sdannokselld toteutettai-
siin kansallisesti komission paatoksessi ase-
tetut vaatimukset siitd, ettd valtion tuki ei va-
lu viérille toimialalle ja yrityksen tuotontu-
loutus on enintdén kohtuullista. Kohtuullisen
tuoton suuruudesta sdddettdisiin tarkemmin
valtioneuvoston asetuksella. Tuoton tulisi ol-
la sellainen, ettd se on sijoittajan kannalta
kilpailukykyinen muiden riskiltadn vastaavi-
en vaihtoehtoisten sijoitusten tuoton kanssa.
Tuotto ei kuitenkaan saisi olla suurempi kuin
mitéd komission padtéksen 5 artiklassa edelly-
tetddn. :

Pykildn 2/ momentissa sdddettdisiin, ettd
jos lyhyen korkotukilainan saajana on sellai-
nen' kiinteistdosakeyhtio, joka on nykyisen
korkotukilain 24 §:ssé tai aravalain 15 a §:n
tarkoitettujen  yleishyddyllisyyssdanndsten
alainen, lainansaajan tuotontuloutukseen so-
velletaan, mitd kyseisissd laeissa ja niiden
nojalla 'annetuissa sdadoksissd tuotontulou-
tuksesta sdddetddn. Téllainen tilanne voisi
muodostua silloin, jos lyhyt korkotukilaina
myodnnettdisiin kiinteistdosakeyhtiélle, jonka
ARA on korkotukilain 5 §:n tai aravalain
15 §:n nojalla nimennyt yleishyodylliseksi
asuntoyhteisdksi tai johon sovellettaisiin
korkotukilain 24 §:ssi tai aravalain 15 a §:ssi
tarkoitettuja yleishyodyllisyysvelvoitteita
siksi, ettd yleishyodylliselld yhteisélld on
kiinteistGosakeyhti66n - kirjanpitolaissa tar-
koitettu valiton mdiraysvalta. Tami sdinnds
on tarpeen sen vuoksi, ettei yhteisGssi voi ol-
la kahta erilaista tuotontuloutusperustetta.

18—20 §. Pykalissd saédettaisiin korkotu-
kilainoitettujen vuokratalojen luovutuksesta
ja luovutushinnasta paéosin vastaavalla taval-
la kuin nykyisessa korkotukilaissa.

Ehdotetun 18 §:n mukaan korkotukivuok-
ratalo tai lainansaajayhtion osakkeet voitai-
siin luovuttaa vain sellaiselle taholle, joka
tayttad korkotukilainan saajalle laissa asetetut
edellytykset ja jonka ARA nimeédi luovutuk-
sensaajaksi. Saannokselld varmistettaisiin se,
ettd asunnot pysyvit rajoitusten kestoajan



vakavaraisten, sosiaaliseen vuokra-
asuntotoimintaan sitoutuneiden tahojen omis-
tuksessa. Lainansaajan olisi ilmoitettava luo-
vutuksesta aina etukiteen ARA:lle. Vuokra-
asuntojen kdyttoon ja luovutukseen sekd
vuokran médrdytymiseen liittyvistd rajoituk-
sista olisi aina mainittava vuokrataloa koske-
vassa luovutussopimuksessa. Ndin varmistet-
taisiin se, ettd rajoitusten olemassaolo on
my0ds luovutuksensaajan tiedossa. Lisdksi
omaisuus voitaisiin myydd pakkohuutokau-
palla. Muu kuin 18 §:ssd sdddetty luovutus
olisi mitdt6n. Ehdotetussa 19 §:ssd sdadettai-
siin korkotukivuokratalon tai lainansaajayh-
tibn osakkeiden suurimmasta sallitusta luo-
vutushinnasta ja sen laskentaperusteista.

Ehdotetun 20 §:n mukaan 18 ja 19 §n
sddnnoksid luovutuksista ja luovutushinnois-
ta sovellettaisiin kaikkiin sellaisiin oikeus-
toimiin, joiden tosiasiallisena tarkoituksena
on korkotukilainoitetun vuokratalon luovut-
taminen, jos luovutuksensaaja tietdd tai hi-
nen pitéisi tietdd oikeustoimen tosiasiallisesta
tarkoituksesta. Lainansaajan omistajapiirissd
saatetaan tehda jarjestelyjd, jotka voivat jois-
sain tilanteissa vastata vuokratalon tai lainan-
saajayhtion osakkeiden luovutusta. Téllaises-
ta tilanteesta voi olla kyse esimerkiksi silloin,
kun lainansaajayhtién osakkeet luovutetaan
uudelle omistajalle lainansaajayhtion omista-
jayhteison (holding-yhtién) osakkeiden luo-
vutuksella. T#ll6in luovutus vastaa itse asias-
sa samaa tilannetta kuin vuokratalon tai lai-
nansagjayhtion osakkeiden| luovutus  erityi-
sesti, jos omistajayhteisén koko osakekanta
luovutetaan samanaikaisesti samalle luovu-
tuksensaajalle ja tarkoituksena on asuntokan-
nan  siirtdminen omistajalta toiselle. Myds
tallaisiin | luovutuksiin tulisi’ voida soveltaa
luovutuksensaajaa ja luovutushintaa koskevia
sddnnoksid. 'Sdanndksen tarkoituksena ei ole
rajoittaa muita oikeustoimia kuin niité, joiden
tarkoituksena. on  korkotukilainoitettujen
vuokratalojen luovuttaminen.

21 §. Rajoitusmerkintd. Pykildssd sdddet-
téisiin velvollisuudesta tehda kéytts- ja luo-
vutusrajoituksista sekéd niiden pééttymisajan-
kohdasta merkinta seki lainhuuto- ja kiinni-
tysrekisteriin ettd osakekirjoihin ja osakeluet-
teloon. Vastaava sdinnds sisiltyy nykyiseen
korkotukilakiin.
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22 §. Rajoitusaika. Lain 2 luvussa sdadet-
tdvien rajoitusten, jotka koskevat korkotuki-
lainoitettujen asuntojen kaytt6d, asukkaiden
valintaa, vuokranméaritysta, palveluiden kil-
pailuttamista ja jélkilaskelmien laatimista,
tuotontuloutusta seki vuokratalon luovutusta,
ehdotetaan olevan voimassa 20 vuotta siitd
pdivistd, jona laina hyvaksytddn lyhyeksi
korkotukilainaksi. My0s korkotukilainaan
liittyvdn valtiontakauksen ehdotetaan kesti-
van 20 vuotta. Rajoitusaikaa sovellettaisiin
huolimatta lainan mahdollisesta ennenaikai-
sesta takaisin maksusta. Téllainen sddnnés on
tarpeen, jotta valtion tuki kanavoituisi asuk-
kaille koko rajoitusajan.

23 §. Rajoituksista vapauttaminen. Jotta
korkotukilainoitettuja ‘asuntoja’’ koskevat
kéyttd- ja luovutusrajoitukset eivit yksittais-
tapauksissa ' muodostuisi = kohtuuttomiksi,
ARA voisi erityisestd syystd myOntdd niistd
poikkeuksen' osittain tai' kokonaan. Samalla
ARA 'voisi; asettaa rajoituksista vapauttami-
selle ehtoja. Vapautuksen myontdmisen edel-
Iytyksend olisi, ettd se edistdd alueen asun-
tomarkkinoiden toimivuutta tai ehkiisee
asuntojen vajaakaytt6a ja siitd aiheutuvia ta-
loudellisia’ menetyksid taikka vapautuksen
myOntdmiselle olisi muu erityinen syy. Li-
saksi rajoituksista vapautettavan vuokratalon
osuus korkotukilainaksi hyviksytystd lainas-
ta olisi maksettava takaisin tai lainanmyonta-
jén olisi vapautettava valtio niiden osuuteen
kohdistuvasta takausvastuusta. Ehdotettu
sddnnds olisi samansisdltéinen kuin nykyi-
sessd korkotukilaissa.

24 §. Yhtidjdrjestyksen mddrdyksen tehot-
tomuus. Pykélassi sdddettdisiin nykyistd kor-
kotukilakia vastaavasti, ettd lainansaajan yh-
tigjarjestyksessd olevat eri tahojen lunastus-
tai etuosto-oikeutta koskevat maaraykset oli-
sivat tehottomia sini aikana, kun talon luovu-
tusta koskevat 18 §:n rajoitukset ovat voi-
massa.

25 §. Valtiontakaus. Lyhyeen korkotukilai-
naan liittyvd valtiontakaus olisi sisall6ltadn
samanlainen kuin nykyiseen korkotukijirjes-
telmddn liittyvd  valtiontakaus. Pykilidn
1 momentissa sididettdisiin, etti valtio on
vastuussa lainanmyontéjalle korkotukilainan
paddoman ja koron lopullisista menetyksistd,
jotka johtuvat velallisen maksukyvyttémyy-
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destd, siltd osin kuin lainan vakuuksista ker-
tyvit varat eivét riitd niit4 kattamaan.
Pykildn 2 ja 3 momentin mukaan valtion-
takaus koskisi sellaisia erddntyneitd, maksa-
matta jadneitd lyhennys- ja korkomaksuja,
jotka ovat erdantyneet 20 vuoden kuluessa
siitd pdivistd, jona laina on hyviksytty kor-
kotukilainaksi, seki ndille erille kertyvii vii-
véstyskorkoja siihen asti, kunnes lainan-
myontdja saa suorituksen saamisistaan. Jotta
lainansaajat voisivat mahdollisimman hyvin
ja joustavasti kdyttdd hyvikseen markkinoilla
vallitsevaa kilpailua ja pyrkid aina ehdoiltaan
mahdollisimman edullisiin lainoihin, myo0s
korkotukilainan tilalle rajoitusaikana otettu
vusi laina olisi takauksen piirissé, jos Valtio-
konttori hyviksyisi sen korkotukilainaksi.
Valtiontakauksen kestoon lainan siirto ei
vaikuttaisi. Koska kohteelle myonnettya lai-
naa ei voida kokonaan lyhentdd 20 vuoden
rajoitusajan kuluessa, jiljelld oleva lainapaa-
oma olisi jélleenrahoitettava ilman valtion
tukea tai takausta rajoitusajan paattyessi.
26—28 §. Pykalissd sdidettdisiin lyhyen
korkotukilainan vakuudesta, vakuutena ole-
van omaisuuden rahaksi muuttamisesta seki
hyvityksen maksamisesta. Sddnndsten sisilté
olisi sama kuin nykyisessd korkotukilaissa.
Lyhyella korkotukilainalla tulisi olla ARA:n
hyviksymai, muita paremmalla etuoikeudella
oleva kiinnitysvakuus/tai muu vakuus. Lai-
nan vakuutta olisi mahdollista muuttaa kes-
ken laina-ajan, jos Valtiokonttori hyviksyisi
uuden vakuuden. Valtiokonttori voisi hyvak-
syd esimerkiksi maanmittaustoimituksesta tai
lainansaajan muusta vakuustarpeista johtuvia
vakuuskohteen muutoksia taikka vakuuden
uudelleenkayttamisen. 'Lainanmyontijid olisi
velvollinen huolehtimaan ' korkotukilainasta
ja sen vakuuksista ehdotetun lain ja sen no-
jalla annettujen sddddsten mukaisesti, val-
vomaan omalta) osaltaan valtion ectua seki
noudattamaan Valtiokonttorin antamia maa-
rdyksid. Akordiin, vastaaviin muihin jérjeste-
lyihin sekd vakuuden vapaaehtoiseen rahaksi
muuttamiseen lainan takaisinperintii vaaran-
tavalla tavalla tarvittaisiin Valtiokonttorin
suostumus. Valtiokonttori suorittaisi lainan-
mydntdjdlle valtion varoista hyvityksen, kun
lopullinen menetys on velallisen ja mahdolli-
sen takaajan maksukyvyttomyyden toteami-
sen ja vakuutena olevan omaisuuden myyn-

nin jilkeen selvitetty. Hyvitys voitaisiin jit-
tdd suorittamatta tai sen mairdd voitaisiin
alentaa, jos korkotukilainan my6ntimisess,
sen hoitamisessa tai sen vakuuden hoitami-
sessa ei ole noudatettu ehdotettua lakia, sen
nojalla annettuja saad6ksia tai hyvia pankk1
tapaa.

29 §. Indeksin kdyttd. Pykilan mukaan
korkotukilainasta lainanmyo6ntdjélle makset-
tavien lyhennysten ja lainansaajan maksetta-
vaksi jddvan koron yhteismidrin kehittymi-
nen voitaisiin sitoa valtioneuvoston asetuk-
sella indeksiin samalla tavoin kuin aravalai-
nojen vuosimaksujen ja korkojen tarkistus.

30 §. Koron perimisen ja tuotontuloutuksen
mddrdaikainen kieltdminen. Pykilassd sii-
dettdisiin seuraamuksesta  tilanteissa, joissa
lainansaaja ei ole noudattanut 14—17 §:ssi
tai niiden nojalla alemmanasteisissa sdadok-
sissd asetettuja vaatimuksia vuokranmairi-
tyksestd, kiinteisténhoitopalvelujen ja kun-
nossapitotdiden  kilpailuttamisesta, jalkilas-
kelmjen laatimisesta tai tuotontuloutuksen
kohtuullisuudesta. Pykil olisi samankaltai-
nen kuin se sdannds, joka on ehdotettu lisit-
taviksi nykyisen korkotukilain 13 d §:44n
eduskunnalle annettavalla hallituksen esityk-
selld XXX/2014. Jos ARA toteaisi tillaisen
laiminly6nnin tapahtuneen eikid lainansaaja
ARA:n kehotuksesta huolimatta korjaisi me-
nettelyddn kohtuullisessa ajassa, ARA voisi
kieltdd lainansaajaa perimistd omakustan-
nusvuokrissa 14 §:n 1 momentin 5 kohdassa
tarkoitetulle omistajan omarahoitusosuudelle
laskettavaa korkoa ja kieltdd lainansaajaa tu-
louttamasta 17 §:n mukaista tuottoa omista-
jan lainansaajayhtiéén sijoittamille varoille.
ARA voisi miaritd seuraamukseksi joko ko-
ron perimisen kiellon tai tuoton tuloutuksen
kiellon taikka molemmat. Koron perimisen ja
tuoton tuloutuksen kielto voisi kestdd enin-
tddn nelja vuotta ARA:n padtéksestd lukien.
ARA arvioisi seuraamuksen miérin ja kes-
ton tapauskohtaisesti suhteellisuusperiaate
huomioon ottaen. Seuraamusta ei tulisi mas-
ritd tilanteissa, joissa laiminlyonti on vihii-
nen. Jos lainansaaja ei seuraamuksesta huo-
limatta korjaisi menettelydin, ARA:n harkit-
tavaksi tulisi korkotuen lakkauttaminen.

31 §. Korkotuen lakkaaminen. Pykilin
mukaan lyhyen korkotuen maksaminen lak-
kaisi, jos korkotukilaina maksettaisiin takai-



sin. Samoin tapahtuisi, jos ARA vapauttaisi
lainansaajan asuntoja koskevista kiyttG- ja
luovutusrajoituksista 23 §:ssd sdiddetylld ta-
valla. Kohteen luovutuksen jilkeen korkotu-
en maksaminen jatkuisi, jos luovutus olisi
tehty 18 §:ssd sdadetylld tavalla ja luovutuk-
sensaaja ottaisi korkotukilainan vastattavak-
seen. SamansisiltGinen sddnnés on nykyises-
sd korkotukilaissa.

32 §. Korkotuen lakkauttaminen. Pykilissd
sdddettdisiin lyhyen korkotuen lakkauttami-
sesta vastaavalla tavalla kuin nykyisen kor-
kotukilain 37 §:ssé siten kuin kyseistd pyka-
143 ehdotetaan muutettavaksi eduskunnalle
annettavalla hallituksen esitykselld
XXX/2014. Korkotuki voitaisiin lakkauttaa,
jos lainavaroja olisi kéytetty lainvastaisesti
tai jos lainansaaja olisi antanut lainan hyvak-
symistd hakiessaan olennaisesti virheellisid
tietoja tai salannut lainan hyviksymiseen
olennaisesti vaikuttavia seikkoja. Korkotuki
voitaisiin lakkauttaa my®és, jos kiytt6- ja luo-
vutusrajoitusten alainen talo luovutettaisiin
muulle kuin 5 §:ssé tarkoitetulle omistajalle,
asuntoja kéytettdisiin muuten kuin, vuokra-
asuntoina tai asukasvalintaa, vuokranméari-
tystd, kiinteistonhoitopalvelujen ja kunnossa-
pitotéiden kilpailuttamista, /jélkilaskelmien
laatimista tai kohtuullista tuotontuloutusta
koskevia sddnnoksid ei noudatettaisi eikd
laiminlyGnti olisi vahdinen.

ARA tai Valtiokonttori voisi velvoittaa
sdannOstenvastaisesta menettelystd vastuussa
olevan lainansaajan suorittamaan | takaisin
valtion asuntorahastoon jo maksetun korko-
tuen tai osan siitd. Lainansaajan olisi suori-
tettava, takaisinmaksettavalle @ korkotuelle
korkoa korkolain (633/1982) 3 §:n 2 momen-
tissa tarkoitetun korkokannan mukaan, joka
on télld hetkelld 0,5 prosenttia, liséttyna kol-
mella prosenttiyksikolld eli yhteensé 3,5 pro-
senttia. Korkoa olisi maksettava kunkin kor-
kotukierdn maksupdivésti takaisinmaksupdi-
védn asti. Jos palautettavaa korkoa ei makset-
taisi erdpdivddn mennessd, = erdéntyneelle
madrélle olisi maksettava vuotuista viivés-
tyskorkoa korkolain 4 §:n 1 momentissa tar-
koitetun korkokannan mukaan.

33 §. Takausmaksu. Pykéilédssi sdddettiisiin
sanktioluonteisesta takausmaksusta, joka lai-
nansaajan tai omistajan olisi maksettava val-
tion takauksesta, jos korkotuen maksaminen
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lakkautetaan 32 §:n nojalla, mutta korkotuki-
lainaa ei makseta takaisin. Takausmaksu pe-
rustuu siihen, ettd valtiontakaus pysyisi tassi
tilanteessa kuitenkin voimassa valtion ja lai-
nanmydntdjan vililld. S44nnGs olisi samansi-
saltdinen kuin nykyisessd korkotukilaissa.

Takausmaksua olisi maksettava vuosittain
niin kauan, kun valtiontakaus on voimassa.
Takausmaksun suuruudeksi ehdotetaan yhti
prosenttia lainan kulloinkin jiljelld olevasta
padomasta. Valtiokonttori « voisi erityisesta
syystd asettamillaan ehdoilla hakemuksesta
paattdd, ettd takausmaksua ei perité tai se pe-
ritddn edelld mainittua pienempéna. Téllaise-
na erityisenléi syynd pidettdisiin esimerkiksi
sitd, jos takausmaksun midrddminen lisdisi
vuokralaisten asumiskustannuksia tai valtion
luottotappioriskeja kohtuuttoman paljon. Ta-
kausmaksut tuloutettaisiin valtion asuntora-
hastoon.

34 §. Valvonta. Pykilissa saddettéisiin lain
valvonnasta samalla tavoin kuin nykyisessi
korkotukilaissa. Pykdldn 1 momentin mu-
kaan ehdotetun lain ja sen nojalla annettujen
sdddosten noudattamista ohjaisivat ja valvoi-
sivat ensisijaisesti ARA ja Valtiokonttori se-
kd omalta osaltaan my6s ympéristéministe-
ri6, kunnat ja lainanmyodntdjit. Viranomaisil-
la olisi oikeus salassapitosddnnGsten estamiit-
td saada nahtidvikseen valvonnan toteuttami-
sen kannalta tarpeelliset asiakirjat. Lainan-
saajan olisi vaadittaessa toimitettava tarvitta-
vat asiakirjat tarkastajan luona tarkastettavik-
si.

Pykilan 2 ja 3 momentin mukaan kunnat
valvoisivat asukasvalintasdédnnésten noudat-
tamista ja ARA omakustannusvuokrien méaa-
rittdmistd, kiinteistonhoitopalveluiden ja
kunnossapitotiden kilpailuttamista, jilkilas-
kelmien laadintaa sekd kohtuullista tuotontu-
loutusta koskevien sddnndsten noudattamista.
Kilpailuttamisvelvoitteen valvonta ARA:ssa
ei ulottuisi kuntien omistamiin lainansaajiin
tai muihin sellaisiin tahoihin, joiden on kil-
pailutettava hankintansa hankintalain mukai-
sesti. Hallintokuluja arvioidessaan ARA voi-
si verrata niitd sosiaalisen vuokraustoiminnan
yleiseen kustannustasoon eli siihen, mitd
yleisesti kulloinkin sovelletaan sisdlloltdén
vastaaviin hallintokuluihin. ARA:lle kuulusi
myds kuntien ja lainansaajien yleinen ohjaus
ndissd asioissa. Lainanmyontdjan olisi val-
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vottava, ettd lainavarojen kiytt6 ja korkotuki
ovat ehdotetun lain ja sen nojalla annettujen
sddddsten mukaiset. Pykidlin 4 momentissa
valtioneuvosto valtuutettaisiin antamaan ase-
tuksella tarkempia sd&nn6ksid omakustan-
nusvuokrien ja siihen liittyvien menettelyta-
pojen sekd tuotontuloutuksen valvonnasta.

35 §. Muutoksenhaku. Muutoksenhakua
koskevat sddnnokset olisivat padsaantdisesti
samanlaiset kuin nykyisessid korkotukilaissa.
Ne ovat linjassa oikeusministeriossid valmis-
tellun, erdiden hallintoasioiden muutoksen-
hakusddnndsten tarkistamista koskevan halli-
tuksen esityksen XXX/2014 kanssa.

Pykildn 1 momentin mukaan hakija saisi
vaatia oikaisua ARA:n, Valtiokonttorin, kun-
nan taikka kunnanhallituksen tai lautakunnan
alaisen viranhaltijan tekemain piitokseen si-
ten kuin hallintolaissa (434/2003) sdiddetain.
Yleiset sddnnokset oikaisuvaatimusmenette-
lystd ovat hallintolain 7 a luvussa. Oikaisu-
vaatimus on tehtdva 30 pdivan kuluessa sen
tiedoksisaannista, ja oikaisuvaatimus /‘on
osoitettava paitSksen tehneelle viranomaisel-
le. Kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen
viranhaltijan paétdkseen vaaditaan' kuitenkin
oikaisua kunnanhallitukselta tai asianomai-
selta lautakunnalta.

Pykilin 2 momentin mukaan oikaisuvaa-
timukseen annettuun piitékseen saisi hakea
muutosta valittamalla hallinto-oikeuteen hal-
lintolainkayttolaissa (586/1996) sdadetylld
tavalla.  Oikaisuvaatimukseen ' annettuun
ARA:n piitokseen, joka koskee' lainan hy-
viksymistd korkotukilainaksi, ei kuitenkaan
saisi hakea valittamalla muutosta. Tdma vali-
tuskielto olisi yhdenmukainen muiden ympé-
ristOministerién hallinnonalalle kuuluvien,
asuntotuotannon rahoitusta koskevien lakien
kanssa, silli mik34n ndistd laeista ei anna
mahdollisuutta hakea valittamalla muutosta
etuuden myontdmis- tai hylkdamispaatok-
seen. FEhdotetun ' lain ‘mukaan vuokra-
asuntojen rakentamislainoja voitaisiin hyvak-
sya korkotukilainoiksi vain valtion talousar-
viossa vuosittain osoitetun valtuuden rajois-
sa. Hakijalla ei olisi subjektiivista oikeutta
saada laina hyvéksytyksi korkotukilainaksi.
Lainan hyviksyminen edellyttdisi aina asun-
topoliittista tarkoituksenmukaisuusharkintaa
esimerkiksi sen osalta, miten paikkakunnan
asuntomarkkinat kehittyvét.

Mydskddn vuokralaisen valintaa tai hyvik-
symistd koskeviin paétoksiin ei voisi hakea
valittamalla muutosta. Erditd erityisryhmis
lukuun ottamatta kenelldkdén ei ole subjek-
tiivista oikeutta asunnon saamiseen. Asukas-
valintapdatosten tekeminen on 1dhinni tarkoi-
tuksenmukaisuusharkintaa, jossa on otettava
huomioon paikkakunnan olosuhteet eli va-
paana olevien asuntojen miird, koko ja si-
jainti sekd hakijaruokakunnan asunnontarve
ja tdmin tarpeen kiireellisyys verrattuna
my©6s muihin hakijoihin. Siksi ndiméakéan asi-
at eivit sovellu tuomioistuinten harkittaviksi.

Pykdlin 3 momentin mukaan | hallinto-
oikeuden padtokseen saisi hakea muutosta
valittamalla padsaantoisesti vain, jos korkein
hallinto-oikeus myont44 valitusluvan. Niiden
asioiden merkitys ja laatu on sellainen, ettd
valituslupamenettelyn soveltamista voidaan
pitdd perusteltuna., Ehdotus kehittdisi osal-
taan korkeimman hallinto-oikeuden roolia
hallintolainkaytt64d ylimmén asteen linjarat-
kaisuin ohjaavan' tuomioistuimen suuntaan.
Valituslupasaantelyn ulkopuolelle jaisivit
kuitenkin, sellaiset paatokset, jotka koskevat
korkotuen lakkauttamista 13 §:n mukaisissa
kayttotarkoituksen  muuttamistapauksissa,
lainansaajalle maksettavan hyvityksen suorit-
tamatta jattdmistd tai alentamista 28 §:n
4 momentin mukaisesti sekd korkotuen lak-
kauttamista ja takaisinperintdd 32 §:n nojalla.
Téllaiset asiat ovat asianosaisen oikeusturvan
kannalta erityisen merkittdvis, ja siksi niiti
koskevista hallinto-oikeuden paatoksisti saisi
valittaa korkeimpaan hallinto-oikeuteen il-
man valituslupaa.

36 §. Voimaantulo. Laki on tarkoitettu tu-
lemaan voimaan 1 péivini tammikuuta 2015.

2 Tarkemmat sidinnikset ja mii-
riykset

Valtioneuvoston asetuksella annettaisiin
tarkemmat sdannokset lyhyiden korkotuki-
lainojen ehdoista. Asetuksella sididettiisiin
muun muassa korkotukilainojen lainoi-
tusosuuksista, korkotuen mééristi, lainansaa-
jan maksettavaksi jadvasta perusomavastuus-
ta korkotukilainan korosta, lainanlyhennyk-
sisti, omakustannusvuokriin  siséltyvisti
omistajan omarahoitusosuuden korosta ja
kohtuullisesta varautumisesta tuleviin perus-



parannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin se-
ki tuotontuloutuksen kohtuullisuudesta. Ase-
tusluonnos on esityksen liitteena.

Korkotukilainojen lainoitusosuus ja valtion
maksama korkotuki olisivat lyhyessd korko-
tukilainassa pienemmat kuin nyKyisessi
40 vuoden korkotukijarjestelmissid. Valtio-
neuvoston asetuksessa sdddettiisiin, etta lai-
noitusosuus olisi enintddn 85 prosenttia hy-
viksytyistd rakentamiskustannuksista, kun
korkotukilaina koskee omistustontilla olevaa
kohdetta. Vuokratontilla olevaa kohdetta
koskevan lainan lainoitusosuus olisi 90 pro-
senttia hyvéksytyistd kustannuksista. Lainan-
saajan maksettavaksi jidvd omavastuukorko
olisi samansuuruinen kuin nykyisessi korko-
tukijirjestelmassé eli 3,4 prosenttia. Vuoden
2015 loppuun mennessd korkotukilainoiksi
hyviksyttavissd lainoissa se olisi kuitenkin
2,2 prosenttia. Tédtd alennettua omavastuu-
korkoa sovellettaisiin ndiden lainojen koko
maksuajan, siis myds vuoden 2015 jilkeen.
Korkotukea maksettaisiin omavastuuosuuden
ylittdviltd korosta 17 vuoden ajan siten, ettd
ensimmiisend vuonna rakentamisajan jal-
keen korkotuki olisi 80 prosenttia perusoma-
vastuun ylittdvésti korosta ja se laskisi asteit-
tain niin, ettd 17. vuotena se/olisi endd kah-
deksan prosenttia ylimenevésti korosta. Ase-
tuksessa sdddettdisiin myGs lainanlyhennyk-
sistd siten, ettd lainaa olisi 20 vuoden aikana
lyhennettévé yhteensi 24 prosenttia.

Valtioneuvoston asetuksella sdddettiisiin
myos siité, ettd ehdotetun lain 14'§:n 1, mo-
mentin 3 kohdan perusteella asukkailta saisi
omakustannusvuokrissa perid | varautumista
tuleviin perusparannus-, yllépito- ja hoito-
kustannuksiin enintdin yhden euron asuinne-
li6td kohti kuukaudessa. Saman momentin
5 kohdan 'mukainen, asukkailta omakustan-
nusvuokrissa perittdvd korko voisi olla enin-
tddn kahdeksan prosenttia omistajan sijoitta-
masta omarahoitusosuudesta.

Lisdksi valtioneuvoston asetuksella saadet-
taisiin tarkemmin siitd, mikd on ehdotetun
lain 17 §:ssd tarkoitetun kohtuullisen tuoton-
tuloutuksen suuruus. Asetuksen mukaan tuo-
tontuloutus voisi olla enintddn X prosenttia
omistajan lainansaajayhtioon sijoittamille
omille varoille. Komission paitoksen 5 artik-
lassa mairatadn, ettd kohtuullisena pddoman
tuottoasteena pidetddn tuottoastetta, joka ei
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ylitd sovellettavaa swap-korkoa, jota on ko-
rotettu 100 peruspisteelld. Jos pddoman tuot-
toasteen kiyttd ei ole asianmukaista erityis-
ten olosuhteiden takia, jdsenvaltiot voivat
kayttda muita tuottoindikaattoreita kohtuulli-
sen voiton madrittimiseksi, kuten keskimii-
rdinen oman padidoman tuotto, sijoitetun pda-
oman tuotto, kokonaispddoman tuotto tai
myyntituotto. Riippumatta siitd, miki indi-
kaattori valitaan, jdsenvaltion on pystyttivi
toimittamaan komission pyynndstd todisteet
siitd, ettei voitto ylitd sitd, mita keskivertoyri-
tys edellyttdisi harkitessaan palvelun tuotta-
mista, esimerkiksi toimittamalla tiedot kilpai-
luolosuhteissa myonnetyistd samantyyppisis-
td sopimuksista saaduista tuotoista.

Arvioitaessa lyhyisiin  korkotukilainoihin
sovellettavan tuotontuloutuksen suuruutta on
otettava’ huomioon julkista palvelua koske-
van toimeksiannon kestoaika, joka lyhyessi
korkotukimallissa olisi kaksi kertaa niin pitki
kuin komission pditéksen 2 artiklassa péa-
sdantoisesti edellytetty 10 vuoden kestoaika.
Komission péitoksen mukaan myos téta pi-
demmit toimeksiannon kestoajat ovat hyvak-
syttdvid, jos palveluntarjoajan on tehtdvi
suuria investointeja, joiden kuolettaminen
yleisesti hyvéksyttyjen kirjanpitoperiaattei-
den mukaisesti kestdd pidemmén aikaa. Sosi-
aalinen asuntotuotanto on yksi sellainen ala,
jossa pidempi toimeksiantokausi on perustel-
tu merkittdvien investointitarpeiden vuoksi.
Liséksi lyhyissé korkotukilainoissa sovellet-
tavan tuotontuloutuksen suuruutta arvioitaes-
sa on huomattava, ettei tuotontuloutuksen
miirid voi vaihdella vuosittain, vaan lainan-
saajan on julkisen palvelun velvoitteeseen si-
toutuessaan tiedettivd, minkd suuruiseen
tuottoon sen omistajatahot ovat oikeutettuja
velvoitteen kestoajan.

Edelld mainittujen syiden vuoksi lyhyisiin
korkotukilainoihin sovellettavaa tuotontulou-
tuksen suuruutta ei ole perusteltua sitoa sa-
dalla peruspisteelld korotettuun swap-
korkoon. [Ympéristoministerio teettdd heina-
elokuussa puolueettoman asiantuntija-arvion
siitd, mikd on keskivertoyrityksen edellytt4-
mé tuotto.] Niilld perusteilla kohtuullisen
tuoton enimmadismadrdksi on perusteltua
asettaa kiinted X prosenttia.

Asetuksen mukaan omistajan sijoittamilla
varoilla tarkoitettaisiin niitd varoja, jotka
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omistaja on kohteeseen itse sijoittanut. Tal-
laisena omaisuutena pidettdisiin osakepaa-
omana, sijoitetun vapaan oman pddoman ra-
hastona, osuuspdfomana tai muuna niihin
rinnastettavana erdni lainansaajayhtioon si-
joitettuja varoja, jotka on sijoitettu yhteis6on
koko 20 vuotta kestéviksi kdytto- ja luovu-
tusrajoitusajaksi. Tdméi ei kuitenkaan estiisi
lainansaajaa luovuttamasta kohdetta varoi-
neen ja velkoineen, kun rajoitusaika on péit-
tynyt. . =

Hyviksytyn suuruinen tuotto voitaisiin tu-
louttaa vain jokaisen lainoituskohteen osalta
erikseen. Tuloutettavan tuoton suuruutta ra-
joittaisivat lisdksi osakeyhtidlain (624/2006)
voitonjakoa koskevat sadnnGkset. On mah-
dollista, ettd lainansaajayhtioon jai ylijadmaa
sen jilkeen, kun hyviksytyn suuruinen tuotto
on tuloutettu omistajalle. Tami ylijaama jaisi
kohteeseen parantamaan sen vakavaraisuutta
ja se voitaisiin kiyttdd esimerkiksi asuntojen
kunnossapitoon tai vuokrien pitdmiseen koh-
tuullisina.

Lyhyilla korkotukilainoilla rahoitettavien
asuntojen asukasvalintaan sovellettaisiin sa-
moja asetuksia kuin nykyisiin pitkiin korko-
tukilainoihin, eli asukkaiden valinnasta ara-
va- ja korkotukivuokra-asuntoihin annettua
valtioneuvoston asetusta (166/2008), arava-
ja korkotukivuokra-asuntojen julkisesta ja
yleisestd hakumenettelystd annettua ympéris-
toministerion asetusta (182/2003) seké arava-
ja korkotukivuokra-asuntojen hakemuslo-
makkeesta ja sen liitteistd annettua ympéris-
toministerion asetusta (904/2006).

3 Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan 1 pii-
vénd tammikuuta 2015.

Edelld, esitetyn perusteella annetaan edus-
kunnan hyviksyttaviksi seuraava lakiehdo-
tus:
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Lakiehdotus

Laki

vuokra-asuntojen rakentamislainojen lyhyesti korkotuesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti sdddetdan:
1 luku

Yleiset sdinnokset

1§
Soveltamisala

Valtion varoista voidaan maksaa korkotu-
kea ja myontaé valtiontakaus luottolaitoksen,
vakuutusyhtién, elidkelaitoksen tai kunnan
(lainanmyontdja) myo6ntémille lainoille vuok-
ra-asuntojen uudisrakentamista varten (kor-
kotukilaina) siten kuin tissi laissa sdddetasn.

Tamén lain nojalla ei makseta korkotukea,
jos lainansaajalle maksetaan samaan tarkoi-
tukseen korkotukea muun lain nojalla tai jos
lainansaajalla on samaan tarkoitukseen
myoénnettyd lainaa valtion asuntorahaston tai
muista valtion varoista.

2§
Tavoite

Korkotukilainojen | tavoitteena on lisitd
kohtuuhintaisten ja sosiaalisin perustein va-
littaville asukkaille tarkoitettujen vuokra-
asuntojen tuotantoa alueilla, joilla vuokra-
asunnoille on pitkdaikaista kysyntaa.

38
Korkotukilainojen hyviksymisvaltuus

Korkotukilainoja voidaan hyvéksya valtion
talousarviossa vahvistetun hyvaksymisval-
tuuden rajoissa.

Valtioneuvosto voi vahvistaa lainojen hy-
vaksymisvaltuuden alueelliset ja muut kdyt-
toperusteet. Korkotuki on suunnattava eri

alueilla ja eri kunnissa esiintyvin asunnon-
tarpeen mukaan.

4§

Korkotukilainaksi hyviksymisen yleiset edel-
lytykset

Laina hyviksytdédn korkotukilainaksi sosi-
aalisen tarkoituksenmukaisuuden ja taloudel-
lisen  tarpeen’ perusteella. Korkotukilainaksi
hyviaksymisen edellytykseni on, ettd kohteen
sijaintikunta puoltaa hanketta.

Korkotukilainalla lainoitettavien asuntojen
on oltava asuttavuudeltaan tarkoituksenmu-
kaisia ja asuinympdristoltddn toimivia sekd
rakentamis- ja asumiskustannuksiltaan koh-
tuullisia. Rakentamisen on perustuttava kil-
pailumenettelyyn, jollei Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus erityisestd syystd myon-
nd siitd poikkeusta.

Korkotukilainaksi voidaan hyviksyd vain
laina, jota koskeva sopimus on kilpailutettu,
jollei Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
erityisestd syystd myonnd siitd poikkeusta.
Julkisista  hankinnoista annetun lain
(348/2007) tarkoittaman hankintayksikén on
lisdksi noudatettava mainittua lakia ja sen no-
jalla annettuja saddoksia.

5§
Korkotukilainan saaja

Laina voidaan hyviksyd korkotukilainaksi,
kun sen saajana on osakeyhtid, jonka ainoana
toimialana on téssa laissa tarkoitetun vuokra-
asuntokohteen rakennuttaminen, omistami-
nen ja vuokraaminen, yhtién voidaan perus-
tellusti olettaa harjoittavan pitkdjanteista
asuntojen vuokraamista, ja Asumisen rahoi-
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tus- ja kehittdmiskeskus hyviksyy yhtion
korkotukilainan saajaksi.

68§
Korkotukilainan suuruus

Korkotukilainan suuruus on enintd4n
90 prosenttia kohteen hyviksytyistd raken-
tamiskustannuksista. Rakentamiskustannuk-
siin voidaan hyviksyd my6s tontin hankki-
misesta ja kunnallisteknisestd kuntoonpanos-
ta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sa&nnoksid lainoitusosuudesta ja
hyvéksyttévien tonttikustannusten suuruudes-
ta.

78
Korkotukilainan yleiset ehdot

Lainanmy®ontéjin korkotukilainasta periméa
korko saa olla enintddn sen koron suuruinen,
jota yleisesti kulloinkin sovelletaan riskiltdin
ja ehdoiltaan vastaaviin lainoihin. Lainan-
myontdjin perimdt muut lainaan liittyvat
kustannukset saavat olla sen laatuisia ja enin-
tddn sen suuruisia, joita yleisesti kulloinkin
peritdin vastaavista lainoista.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid korkotukilainan ylei-
sistd ehdoista.

8§
Korkotukilainan hyviksyminen

Asumisen rahoitus- ja' kehittimiskeskus
paattdd lainan hyvaksymisestd korkotuki-
lainaksi.

Korkotukilainaksi ' hyvdksymisen edelly-
tyksend on, ettd Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus on hyviksynyt kohteen raken-
nussuunnitelmat ja -kustannukset. Jos ty6t on
aloitettu ennen suunnitelmien ja kustannusten
hyviksymistd, laina voidaan hyviksyd kor-
kotukilainaksi vain erityisestd syysta.

Korkotukilainan lyhennysohjelmaa, korkoa
tai muita lainaehtoja voidaan muuttaa kesken
laina-ajan, jos Valtiokonttori hyviksyy muu-
toksen.

98§
Korkotuki

Korkotuen miéréastd ja maksuajasta sddde-
tddn valtioneuvoston asetuksella.

Valtiokonttori maksaa korkotuen lainan-
myontdjélle tai timén valtuuttamalle yhtei-
solle.

2 luku
Kiiytto- ja luovutusrajoitukset
10 §
Asuinkdytto ja asukkaat

Asuntoja, joiden rakentamista varten kor-
kotukilaina on' myOnnetty, on kiytettivi
vuokra-asuntoina.

Asukkaaksi voidaan valita Suomen kansa-
lainen ruokakuntineen. Tassi laissa Suomen
kansalaiseen rinnastetaan henkilo:

1) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalaislain
(301/2004) 10 luvussa saidetylld tavalla re-
kisterdity tai jolle on myonnetty oleskelu-
kortti;

2) jolle on myOnnetty ulkomaalaislaissa
tarkoitettu vahintddn yhden vuoden oleske-
Iuun oikeuttava oleskelulupa;

3) jolle on myénnetty oleskelulupa opiske-
lun perusteella.

11§

Asukasvalintaperusteet ja etusijajirjestyk-
seen asettaminen

Asukkaiden valinta  korkotukivuokra-
asuntoihin perustuu sosiaaliseen tarkoituk-
senmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpee-
seen. Asunnot osoitetaan vuokra-asuntoa eni-
ten tarvitseville ruokakunnille, ja samalla py-
ritddn talon monipuoliseen asukasrakentee-
seen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuinalu-
ecseen. Asukkaaksi valittaessa on otettava
huomioon hakijaruokakunnan asunnontarve,
varallisuus ja tulot (asukasvalintaperusteet).

Asunnot on ilmoitettava julkisesti haetta-
viksi. Asukasvalinnassa etusijalle on asetet-
tava asunnottomat ja muut kiireellisimmassi



asunnon tarpeessa olevat, vahdvaraisimmat ja
pienituloisimmat hakijaruokakunnat.
Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid asukasvalintaperusteis-
ta ja etus1_]a_]a1]estykseen asettamisesta. Ym-
paristoministerién asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid asukkaiden valinnassa
noudatettavista menettelytavoista.

12 §

Asukasvalintaperusteista ja etusijajarjestyk-
sestd poikkeaminen

Asukasvalintaperusteista voidaan poiketa
terveydellisistéd tai sosiaalisista syistd taikka
korkotukivuokra-asuntojen tarkoituksenmu-
kaisen kdyton edistdmiseksi. Poikkeamisen
on oltava asukasvalinnan tavoitteet huomi-
oon ottaen yhteiskunnalliselta, asunnon haki-
joiden aseman tai talon ylldpidon kannalta
perusteltua. Asukasvalintaperusteista poik-
keaminen ei saa olennaisesti haitata 11 §:n
2 momentin mukaisesti etusijalle asetettavien
hakijoiden asunnonsaantia.

Asukasvalinnassa voidaan yksittdistapauk-
sessa poiketa 11 §:n 2 momentissa sdddetysta
ctusijajarjestyksestd, jos se:'on perusteltua
hakijaruokakunnan erityisolosuhteet, paikka-
kunnan vuokra-asuntotilanne taikka vuokra-
talon tai asuinalueen asukasrakenne huomi-
oon ottaen.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sdannoksid asukasvalintaperusteis-
ta poikkeamisesta.

13 §
Kdyttotarkoituksen muutos

Kunta voi erityisestd syystd myontdd luvan
kayttda asuntoa muuhun kuin asuintarkoituk-
seen, kun lupa koskee vahdistd asuntomas-
rdd. Lupa voidaan myontdd rakennuksen tai
rakennusryhmin asuntojen jiljelle jaavistd
huoneistoalasta riippumatta.

Kunnan on ennen kiyttétarkoituksen muu-
tosta ilmoitettava luvasta Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskukselle, joka voi maarati,
ettd luvassa tarkoitettua asuntoa vastaavaan
osaan korkotukilainaa kohdistuva korkotuki
lakkautetaan. Korkotukea ei voida lakkaut-
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taa, jos asuintiloja muutetaan asukkaiden yh-
teistiloiksi tai muuhun asukkaiden asumis-
olosuhteita parantavaan kéytt6on.

14 §
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid korkotukilainoitet-
tavan kohteen asuinhuoneistoista vuokraa
enintddn midrdn, joka tarvitaan kohteen
vuokra-asuntojen seké niihin liittyvien tilojen
rahoituksen ja hyvin kiinteistonpidon mukai-
siin menoihin. Téllaisia ovat menot, jotka ai-
heutuvat:

1) talon rakentarmsta varten otetuista lai-
noista sekd 19 §:n 2 momentin 2 kohdan mu-
kaiseen luovutuskorvaukseen liittyvéstd in-
deksitarkistuksesta, jos se on sisédltynyt muul-
le kuin samaan konserniin kuuluvalle yhtei-
solle maksettuun lnovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen
yllapidosta ja hoidosta;

3) kohtuulhsesta varautumisesta peruspa-
rannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toi-
menpiteisiin;

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoin-
nista;

5) lainansaajan osakkeenomistajan sijoit-
tamalle omarahoitusosuudelle laskettavasta
korosta, kun omarahoitusosuus on tarvittu ta-
lon hyvéksyttyjen rakennuskustannusten ra-
hoittamiseksi korkotukilainan lisiksi;

6) lainansaajalle lain mukaan kuuluvista
velvoitteista, jotka eivit johdu siitd, ettd lai-
nansaaja olisi toiminut tdmén lain tai muun
lain vastaisesti;

7) muusta vastaavasta hyviksyttavastd
syysté.

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuok-
rissa perid korkotukilainan tai sen tilalle ote-
tun muun lainan lyhennyksid enempéi kuin
valtioneuvoston asetuksella sdidetddn eikd
vuokratalon omistajan vaihdoksesta aiheutu-
via kustannuksia. Valtioneuvoston asetuksel-
la saddettyja lainaehtoja sovelletaan vuokran
médrdytymiseen lainan mahdollisesta ennen-
aikaisesta takaisinmaksusta huolimatta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sdadnndksid siitd, mitd on pidettdvi
1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna koh-
tuullisena varautumisena, 1 momentin 5 koh-
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dassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle las-
kettavan koron suuruudesta sekd muista
vuokranméiritykseen liittyvisti asioista.
Vuokrasta saddetddn muutoin asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annetussa laissa.

15§
Kilpailuttaminen

Lainansaajan on toimittajatahosta riippu-
matta kilpailutettava arvoltaan merkittdvim-
mét hankkimansa isdnndinti-, hallinto-, huol-
to- ja muut kiinteistGnhoitopalvelut seki
kunnossapitoty6t, joiden kattamista varten
peritddn tai on tarkoitus perid vuokraa. Jos
hankinnan arvo ilman arvonlisdveroa ylittda
julkisista hankinnoista annetun lain 15 §:n
1 kohdassa sdddetyn kansallisen kynnysar-
von, se on kilpailutettava, jollei pakottavista
kiireellisistd syistd tai muusta laista muuta
johdu. Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa
eikd laskea poikkeuksellisin menetelmin ti-
min sddnndksen soveltamisen valttamiseksi.

Jos lainansaaja kuuluu julkisista hankin-
noista annetun lain soveltamisalaan, sen vel-
vollisuudesta hankintojen kilpailuttamiseen
séddetdin mainitussa laissa.

16 §

Jilkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijda-
mdn huomioon ottaminen

Lainansaajan on laadittava'tilikaudelta ti-
linpddtoksen laatimisen yhteydessd kirjanpi-
toonsa perustuva jilkilaskelma, josta kiy il-
mi:

1) paljonko vuokria ja muita tuottoja on pe-
ritty;

2) mitd menoerid on katettu vuokrilla ja
muilla tuotoilla;

3) tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoi-
totoimenpiteisiin kerétyt varat;

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoi-
tusylijidma3 tai -alijadmas;

5) paljonko edellisiltd tilikausilta on synty-
nyt rahoitusylijidméad tai -alijadmaa.

Edelld 1 momentin 4 ja 5 kohdassa tarkoi-
tettu yli- tai alijddma vahennettynd varautu-
miseen kerétyilld varoilla on otettava huomi-

oon seuraavien vuosien vuokria miiritetties-
sd.

17 §
Tuotontuloutus

Lainansaaja ei saa tulouttaa omistajalleen
muuta kuin omistajan 14 §:n 1 momentin
5 kohdassa tarkoitettuna omarahoitusosuute-
na lainansaajayhtiéon ' sijoittamille varoille
lasketun kohtuullisen tuoton. Tuoton suuruu-
desta sdddetddn tarkemmin valtioneuvoston
asetuksella.

Jos korkotukilainan saajan on toimittava
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalo-
lainojen korkotuesta annetun lain 24 §:ssi tai
aravalain (1189/1993) 15 a §:ssa tarkoitettu-
jen edellytysten mukaisesti, tuotontuloutuk-
seen sovelletaan,  mitd mainituissa laeissa
saadetdan.

18§
Luovutus

Korkotukivuokratalo tai lainansaajan osak-
keet saadaan luovuttaa vain Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskuksen nimeédmille luo-
vutuksensaajalle, jolle voitaisiin myontda
korkotukilaina. Lainansaajan on etukiteen
ilmoitettava keskukselle talon luovutuksesta.
Luovutussopimuksessa on oltava maininta
vuokra-asuntojen kayttéon ja luovutukseen
sekd vuokran madrdytymiseen liittyvisti ra-
joituksista.

Lisdksi omaisuus voidaan myydd pakko-
huutokaupalla siten kuin konkurssilaissa
(120/2004) tai ulosottokaaressa (705/2007)
sdddetddn tai pantatusta osakkeesta panttaus-
sopimuksessa madratiin,

Muu luovutus on mitétén,

19 §
Luovutushinta

Korkotukivuokratalon tai lainansaajan
osakkeen korkein sallittu luovutushinta on
tdmén pykaldn mukaisesti laskettu luovutus-
korvaus, jonka Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus vahvistaa.



Luovutuskorvausta laskettaessa otetaan
huomioon:

1) lainansaajan osakkeenomistajan sijoit-
tama omarahoitusosuus, joka on tarvittu kiin-
teiston hyvéksyttyjen rakennuskustannusten
rahoittamiseksi korkotukilainan liséksi;

2) rakennuskustannusindeksin muutoksen
mukaan tilastokeskuksen kuukausittain vah-
vistamien kertoimien perusteella laskettu in-
deksitarkistus omarahoitusosuudelle;

3) korkotukilaina silta osin kuin se jdd luo-
vuttajan vastattavaksi;

4) muiden hyviksyttdvien menojen rahoit-
tamiseksi otettu laina siltd osin kuin se jdi
luovuttajan vastattavaksi; sekd

5) omien varojen lisdys, joka on tehty hy-
vaksyttdvien menojen rahoittamiseksi.

Lainansaajan osakkeen sallittu luovutus-
hinta lasketaan koko osakekannan luovutus-
hinnasta osakkeiden lukuméirin suhteessa.

Jos omaisuus myydéddn julkisella huuto-
kaupalla, saa se, jonka lukuun huutokauppa
toimitetaan, myynnistd enintdin sallitun luo-
vutushinnan.

Sallitun luovutushinnan ylittivd  myynti-
hinnan osa on maksettava valtion asuntora-
hastoon.

20§
Luovutusrajoitusten soveltaminen

Mité 18 ja 19 §:ssé sdddetddn, koskee kaik-
kia oikeustoimia, joiden tosiasiallisena tar-
koituksena on korkotukivuokratalon luovut-
taminen, jos. luovutuksensaaja tietdd tai ha-
nen pitiisi tietiii oikcustoimen tosiasiallisesta
tarkoituksesta.

21§
Rajoitusmerkintd

Korkotukivuokratalon tai korkotukivuokra-
taloyhtion osakkeen kéytto- ja luovutusrajoi-
tuksista sekd niiden paattymispaivasta on
tehtdvd merkinti lainhuuto- ja kiinnitysrekis-
teriin seké osakekirjoihin ja osakeluetteloon.
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22 §
Kaytté- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asuntojen kaytt6a ja kor-
kotukivuokratalon tai lainansaajan osakkeen
luovutusta koskevat timén luvun mukaiset
rajoitukset paattyvit, kun 20 vuotta on kulu-
nut lainan hyvéiksymisestd korkotukilainaksi.
Rajoituksia sovelletaan lainan ennenaikaises-
ta takaisinmaksusta huolimatta.

23 §
Rajoituksista vapauttaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus voi
hakemuksesta myontdd asettamillaan ehdoil-
la osaksi tai kokonaan vapautuksen tdmin
luvun mukaisista rajoituksista, jos se edistds
alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta tai
ehkiisee asuntojen vajaakdyttod ja siitd ai-
heutuvia taloudellisia menetyksid, taikka
muusta erityisestd syystd. Edellytykseni on,
ettd rajoituksista vapautettavan vuokratalon
osuus korkotukilainaksi hyvaksytysté lainas-
ta maksetaan takaisin tai lainanmyontéja va-
pauttaa valtion niiden osuuteen kohdistuvas-
ta, 25 §:n mukaisesta takausvastuusta.

24§
Yhtigjarjestyksen mddrdyksen tehottomuus

Osakeyhtioén yhtiGjarjestyksessd oleva yh-
tion taikka osakkeenomistajan tai muun hen-
kilén etuosto- tai lunastusoikeutta koskeva
madrdys on tehoton, kunnes luovutusta kos-
kevat 18 §:n sdidnndkset ovat lakanneet ole-
masta voimassa.

3 luku
Valtiontakaus
25§
Valtion vastuu
Valtio on lainanmyontéjille vastuussa kor-

kotukilainan pddoman ja koron lopullisista
menetyksistd, jotka johtuvat velallisen mak-
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sukyvyttdmyydesté siltd osin kuin lainan va-
kuuksista kertyvit varat eivit riitd kattamaan
lainasta maksamatta olevia lyhennyksid ja
korkoja.

Valtion vastuu koskee sellaisia erddntynei-
td, maksamatta jdéneitd lyhennys- ja korko-
maksuja, jotka ovat erddntyneet 20 vuoden
kuluessa siitd péivésté, jona laina on hyvak-
sytty korkotukilainaksi, seké niille erille ker-
tyvid viivistyskorkoja siihen asti, kunnes lai-
nanmyontdja saa suorituksen saamisistaan.

Jos lainansaaja ottaa 22 §:ssd tarkoitetun
kaytt6- ja luovutusrajoitusajan kuluessa kor-
kotukilainan tilalle uuden lainan, jonka Val-
tiokonttori hyvdksyy korkotukilainaksi, val-
tion vastuun kesto lasketaan siitd pdivisti,
jona alkuperdinen laina on hyvéksytty korko-
tukilainaksi.

26 §
Korkotukilainan vakuus

Korkotukilainalla tulee olla Asumisen ra-
hoitus- ja kehittamiskeskuksen hyviksymi
muita lainoja paremmalla etuoikeudella oleva
kiinnitysvakuus tai muu keskuksen hyvak-
syméi vakuus.

Korkotukilainan vakuutta voidaan muuttaa
kesken laina-ajan, jos Valtiokonttori hyvik-
syy uuden vakuuden.

27 §
Lainanmydéntdjdn velvollisuudet

Valtion vastuun voimassaolon edellytykse-
ni on, ettd lainanmydntéja huolehtii korkotu-
kilainasta ja sen vakuuksista tdmin lain ja
sen nojalla annettujen sddnndsten ja méardys-
ten mukaisesti sekd hyvdd pankkitapaa nou-
dattaen. LainanmyOntdjd on valtion vastuun
voimassaoloaikana myos velvollinen ilmoit-
tamaan lainansaajan - maksuviivistyksistid
Valtiokonttorille sen antamien médirdysten
mukaisesti.

Lainanmyontéjd on velvollinen valvomaan
valtion etua ja noudattamaan Valtiokonttorin
antamia maardyksid, kun korkotukilainan va-
kuutena oleva omaisuus muutetaan rahaksi
pakkohuutokaupassa tai konkurssimenette-
lysséd. Akordi tai siihen verrattava muu jarjes-

tely taikka korkotukilainan vakuutena olevan
omaisuuden vapaaehtoinen rahaksi muutta-
minen lainan takaisinperintdd vaarantavalla
tavalla saadaan tehdd vain Valtiokonttorin
suostumuksella.

28 §
Hyvityksen maksaminen

Valtiokonttori suorittaa ' valtion varoista
lainanmyontéjalle 25 §:ssd tarkoitetun hyvi-
tyksen sitten, kun lopullinen menetys on ve-
lallisen ja mahdollisen takaajan maksukyvyt-
tomyyden toteamisen, ja vakuutena olevan
omaisuuden myynnin jilkeen selvitetty. Va-
kuuden myyntid ei kuitenkaan edellyteti, jos
velallinen saa yrityksen saneerauksesta anne-
tussa laissa (47/1993) tarkoitetussa sanee-
rausmenettelyssa sailyttdd vakuutena olevan
omaisuuden.

Jos lainanmyo6ntdja saa hyvityksen maksa-
misen jilkeen perityksi lainansaajalta kerty-
mattd jddneitd lyhennyksid ja korkoja, lai-
nanmyoOntijan tulee tilittdd ne Valtiokontto-
rille.

Valtiokonttori voi perid lainanmyontijélle
maksamansa hyvitykset takaisin lainansaajal-
ta sekd perid maksamastaan hyvityksesti lai-
nansaajalta vuotuista korkoa korkolain
(633/1982) 4 §:1n 3 momentissa tarkoitetun
korkokannan mukaan. Tésta on otettava mer-
kintd velkakirjaan.

Hyvitys menetyksistd voidaan jattia suorit-
tamatta tai hyvityksen miarad alentaa, jos
korkotukilainan my6ntamisessd, sen hoitami-
sessa tai sen vakuuden hoitamisessa ei ole
noudatettu titd lakia tai sen nojalla annettuja
sdannoksid ja maardyksia taikka hyvid pank-
kitapaa.

4 luku
Eriniiiset sdinnokset
29§
Indeksin kaytto
Korkotukilainan lyhennysten ja lainansaa-

jan maksettavaksi jadvan koron yhteisméairin
kehittyminen voidaan valtioneuvoston ase-



tuksella s#itdd riippuvaksi hintojen, palkko-
jen, ansioiden tai muiden kustannusten kehi-
tystd kuvaavan indeksin muutoksesta.

30§

Koron perimisen ja tuotontuloutuksen mdd-
rdaikainen kieltdminen

Jos lainansaaja on laiminly6nyt omakus-
tannusvuokran midrdytymistd, tuotontulou-
tusta tai niihin liittyvid menettelytapoja kos-
kevien sddnnOsten noudattamisen, Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi kieltda lai-
nansaajaa perimistd vuokrissa edelld 14 §:n
1 momentin 5 kohdassa tarkoitetulle omara-
hoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltdd
lainansaajaa tulouttamasta 17 §:n mukaista
tuottoa enintdédn neljan vuoden ajan laimin-
ly6nnin toteamisesta lukien.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnndksid 1 momentissa tarkoite-
tun seuraamuksen méidrddmisen perusteista.

318§
Korkotuen lakkaaminen

Jos korkotukilaina maksetaan takaisin,
korkotuen maksaminen lakkaa lainan | ta-
kaisinmaksupéivastd lukien. Korkotuen mak-
saminen lakkaa my®s, jos  lainansaajalle
myOnnetddn 23 §:n mukaisesti vapautus 2 lu-
vun mukaisista rajoituksista;

32§
Korkotuen lakkauttaminen

Valtiokonttori voi 'lakkauttaa korkotuen
suorittamisen /ja velvoittaa lainansaajan ko-
konaan tai osittain suorittamaan valtion asun-
torahastoon sen korkotuen, jonka valtio on
lainasta jo maksanut, jos korkotukilainan saa-
ja on kayttinyt lainavaroja muuhun kuin ti-
mén lain mukaiseen tarkoitukseen tai korko-
tukilainaksi hyvaksymistd hakiessaan antanut
olennaisesti virheellisid tietoja tai salannut
lainan hyviksymiseen olennaisesti vaikutta-
via seikkoja. Valtiokonttori voi velvoittaa
lainansaajan kokonaan tai osaksi suoritta-
maan valtion asuntorahastoon sen korkotuen,
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jonka valtio on lainasta maksanut my0s, jos
22 §:ssd tarkoitetun rajoitusajan alaisen
vuokratalon tai sen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistusoikeus luovutetaan vasti-
ketta vastaan muulle kuin 5 §:ssi tarkoitetul-
le omistajalle.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
lakkauttaa korkotuen suorittamisen ja vel-
voittaa lainansaajan kokonaan tai osittain
suorittamaan valtion asuntorahastoon sen
korkotuen, jonka valtio on lainasta jo maksa-
nut, jos korkotukilainan saaja on kiyttényt
vuokra-asuntoa vastoin 10—12 §:ssd siidet-
tyd taikka toiminut vastoin 14 §:ssd, 15 §:n
1 momentissa, 16 tai 17 §:ssd sdddettyd eikd
laiminlyGnti ole vihédinen.

Lainansaajan on suoritettava ' 1''momentin
perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle
korkotuen kulloisenkin erdn maksupdivisti
takaisinmaksupaivddn korkoa korkolain 3 §:n
2 momentissa tarkoitetun korkokannan mu-
kaan  lisdttyna kolmella prosenttiyksikolla.
Jos 'palautusta tai korkoa ei makseta miari-
ajassa, eraantyneelle miirille on suoritettava
vuotuista viivdstyskorkoa korkolain 4 §:n
13carerlxl?mentissa tarkoitetun korkokannan mu-

33§
Takausmaksu

Jos korkotuen maksaminen lakkautetaan
32 §:n nojalla, mutta korkotukilainaa ei mak-
seta takaisin, lainansaajan on maksettava val-
tion takauksesta takausmaksu lainan jiljelld
olevasta padomasta. Takausmaksun suuruus
on yksi prosentti vuodessa lainan jéljelld ole-
vasta padomasta.

Valtiokonttori voi erityisestd syystd aset-
tamillaan ehdoilla hakemuksesta paittas, ett-
ei takausmaksua perita.

Takausmaksut tuloutetaan valtion asunto-
rahastoon.

34 §
Valvonta
Ympéristdministeriolld, Asumisen rahoi-

tus- ja kehittamiskeskuksella, Valtiokontto-
rilla ja kunnalla on oikeus ohjata ja valvoa
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tdmén lain ja sen nojalla annettujen sdinnds-
ten noudattamista. Viranomaisilla on salas-
sapitosdannosten estdmitti oikeus saada nih-
tavikseen valvonnan toteuttamiseksi tarpeel-
liset asiakirjat. Lainansaaja on velvollinen
vaadittaessa toimittamaan asiakirjat tarkasta-
jan luona tarkastettaviksi.

Kunta valvoo asukkaiden valintaperustei-
den noudattamista. Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskus valvoo omakustannusvuokran
midrdytymistd ja tuotontuloutusta seké niihin
liittyvid menettelytapoja koskevien sdiannos-
ten noudattamista. Keskukselle kuuluu myos
kuntien ja lainansaajien yleinen ohjaus tdssi
momentissa tarkoitetuissa asioissa.

Lainanmy06ntdjdn on valvottava, ettd laina-
varojen kéytt6 ja korkotuki ovat timaén lain ja
sen nojalla annettujen sadd6sten mukaiset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sdanndksid omakustannusvuokrien
ja siihen liittyvien menettelytapojen seké tuo-
tontuloutuksen valvonnasta.

35§
Muutoksenhaku
Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus-'ja
kehittamiskeskuksen, Valtiokonttorin,  kun-
nan taikka kunnanhallituksen tai lautakunnan
alaisen viranhaltijan paétékseen oikaisua si-
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ten kuin hallintolaissa (434/2003) saidetiin.
Kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen
viranhaltijan péitokseen oikaisua vaaditaan
kuitenkin kunnanhallitukselta tai asianomai-
selta lautakunnalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun paitékseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkiytt6laissa
(586/1996) saddetdan. Oikaisuvaatimukseen
annettuun Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskuksen padtokseen '8 §:ssd tarkoitetussa
asiassa tai vuokralaisen valintaa tai hyvik-
symistd koskevassa asiassa ei kuitenkaan saa
hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden paatékseen 13 §:ssi tar-
koitetussa korkotuen lakkauttamista koske-
vassa asiassa sekd 28 §:n 4 momentissa ja
32 §:ssé tarkoitetussa asiassa saa hakea muu-
tosta valittamalla siten kuin hallintolaink&yt-
tolaissa sdddetdan. Hallinto-oikeuden muu-
hun paitékseen saa hakea muutosta valitta-
malla vain, jos korkein hallinto-oikeus myén-
taa valitusluvan.

36 §
Voimaantulo

Tédma laki tulee voimaan pédivand kuuta
20 .

Paiministeri

ALEXANDER STUBB

Kulttuuri- ja asuntoministeri Pia Viitanen
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Asetusluonnos

Valtioneuvoston asetus

vuokra-asuntojen rakentamislainojen lyhyestii korkotuesta

Valtioneuvoston paitéksen mukaisesti, joka on tehty ympéristOministerion esittelysts, sai-
detdéin vuokra-asuntojen rakentamislainojen lyhyesti korkotuesta annetun lain ( /2014) nojal-

la:

1§
Soveltamisala

Vuokra-asuntojen rakentamislainojen lyhy-
estd korkotuesta annetun lain ( /2014, jil-
jempénd lyhyt korkotukilaki) 1 §:sséd tarkoi-
tetun vuokra-asunnon rakentamista varten
myoénnetyn korkotukilainan lainaehdoista ja
lainan hyvidksymisestd korkotukilainaksi
noudatetaan, mitd tdssd asetuksessa sddde-
tdan.

2§
Hakumenettely ja lausunnot

Kunta paittdd korkotukilainojen vuosittai-
sista hakuajoista Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskuksen antamien ohjeiden mukaises-
ti. Hakemus on toimitettava sen kunnan asi-
anomaiselle viranomaiselle, jossa lainoitus-
kohde sijaitsee. Kunnat voivat kuitenkin kes-
kendédn sopia, ettd hakemus toimitetaan toi-
sen kunnan viranomaiselle.

Kunnan | viranomaisen on toimitettava
1 momentissa tarkoitettu hakemus lausuntoi-
neen Asumisen rahoitus- ja kehittimiskes-
kukselle. Lausunnosta tulee ilmetd, puoltaako
kunta hakemuksen hyvaksymista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ja
Valtiokonttori voivat hyviksyd lomakkeiden
kaavoja lyhyessd korkotukilaissa ja tdssi ase-
tuksessa tarkoitettujen hakemusten tai ilmoi-
tusten tekoa varten. Samalla voidaan maaraté
hakemuksen tai ilmoituksen tekemisen yh-
teydessé annettavista selvityksista.

38
Lainoitusosuudet

Vuokra-asuntojen rakentamislainan lainoi-
tusosuuksia alennetaan lyhyen korkotukilain
6 §:n mukaisesta madristd siten, ettd ne ovat
enintddn 85 prosenttia hyvaksytyistd raken-
nuskustannuksista hyviksyttdessid korkotuki-
lainaa omistustontilla olevaan kohteeseen.

48
Korkotukilainan lainaehdot

Korkotukilainaksi voidaan hyviksyid vain
euromairdinen laina. Korkotukilainaa saa-
daan nostaa rakennusty6n valmiusastetta vas-
taavina erind tai yhtend erind rakennuksen
valmistuttua. Korkotukilainan lyhennyksen
erdpidivia saa olla enintdén kaksi kertaa vuo-
dessa. Lainan korko suoritetaan ndini erdpdi-
vini.

5§
Korkotuki

Lainansaajan maksettavaksi jdavd perus-
omavastuu  korkotukilainan korosta on
3,4 prosenttia. Perusomavastuu on kuitenkin
2,2 prosenttia lainoissa, jotka hyviksytdén
korkotukilainoiksi viimeistddn 31 paivdni
joulukuuta 2015.

Jos korkotukilainaa nostetaan ennen raken-
nuksen valmistumista ja lainasta perittivi
vuotuinen korko ylittdda perusomavastuun
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maéirin, maksetaan ylimenevi osa kokonaan
korkotukena 12 kuukauden ajan korkotuki-
lainan ensimmaéisen erdn nostamisesta lukien
(rakentamisaika).

Jos korkotukilainasta rakentamisajan jél-
keen perittdva vuotuinen korko ylittda perus-
omavastuun méiran, maksetaan ylimenevisti
osasta korkotukena vuosittain seuraavan tau-
lukon mukainen prosenttiosuus:

lainavuosi korkotuki  perusomavastuun
ylittavista korosta

1 80 %

2 78 %

3 76 %

4 73 %

5 70 %

6 67 %

7 64 %

8 61 %

9 58 %

10 53%

11 46 %

12 40 %

13 35%

14 28 %

15 22 %

16 18 %

17 8%

68§

Kiintedlyhenteinen korkotukilaina

Korkotukilainaa on rakentamisajan jalkeen
lyhennettdva vuosittain siten, ettd kunkin vii-
sivuotiskauden aikana lainaa on lyhennettava
yhteensa vidhintdin seuraavasti:

vuodet lyhennys lainan
alkuperdisestd pddomasta

1—5 2,5%

6—10 4,5%

11—15 7,4 %

16—20 9,6 %

Lainansaaja ja lainanmyo6ntdja voivat sopia,
ettd korkotukilainaa lyhennetdfn enemmin

kuin edelld tdssa pykdldssd sdddetddn, jos
korkotukilainasta maksettava korko on hyvin
alhainen tai muusta vastaavasta syysti eivit-
ké asumismenot silti nouse kohtuuttomasti.

78
Kohtuullinen varautuminen

Lyhyen korkotukilain 14 §:n 1 momentin
3 kohdan perusteella vuokra-asuntojen vuok-
rissa saa perid tuleviin perusparannus-, ylli-
pito- ja hoitokustannuksiin ' varautumista
enintdédn euron asuinneli6ti kohti kuukaudes-
sa.

8§
Omistajan omarahoitusosuuden korko

Lyhyen korkotukilain 14 §:n 1 momentin
5 kohdan perusteella vuokralaisilta asuin-
huoneiston vuokrissa perittivd korko on
enintdén kahdeksan prosenttia omistajan si-
joittamasta omarahoitusosuudesta.

98§
Kohtuullinen tuotontuloutus

Lyhyen korkotukilain 17 §:n 1 momentissa
tarkoitettu, kultakin tilikaudelta lainansaajan
omistajalle tuloutettava kohtuullinen tuotto
saa olla enintddn X prosenttia omistajan lai-
nansaajayhtiéon sijoittamista omista varoista.
Téllaisina varoina pidetdén osakepddomana,
sijoitetun vapaan oman padoman rahastona,
osuuspadomana tai muuna niihin rinnastetta-
vana erdnd lainansaajayhtié6n sijoitettuja va-
roja, jotka on sijoitettu yhtioén koko edelld
mainitun lain 22 §:ssa tarkoitetuksi kiytto- ja
luovutusrajoitusajaksi.

Edelld 1 momentissa sdadetty ei estd lai-
nansaajaa luovuttamasta kohdetta varoineen
ja velkoineen, kun lyhyen korkotukilain
22 §:ssé tarkoitettu rajoitusaika on paittynyt.



10 §
Korkotuen maksamista koskeva hakemus

Korkotuki maksetaan valtion varoista lai-
nanmyontdjille puolivuosittain koron mak-
supdivind lainanmyontdjdn Valtiokonttorille
esittdmin laskelman perusteella.

Hakemus korkotuen maksamiseksi on toi-
mitettava Valtiokonttorille hyvissid ajoin ja
vahintddn 14 pdivdd ennen erdpdivad. En-
simmdiseen korkotukivelkomukseen on lii-
tettdvd jaljennés korkotukilainaa koskevasta
velkakirjasta ja korkotukilainan lainanhoito-
suunnitelmasta.

11§
Velkakirjaan otettava maininta

Korkotukilainaa koskevaan velkakirjaan on
otettava maininta siitd, mitd lyhyen korkotu-
kilain 28 ja 29 §:sséd on sdddetty.

12 §

Ilmoitus rajoitusmerkinndn tekemistd ja
muuttamista varten

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus il-
moittaa lyhyen korkotukilain 22 §:ssé tarkoi-
tetun rajoitusajan pddttymispdivan rajoitus-
merkinnin tekemistd varten viipymittd sille
kiinnitysviranomaiselle, jonka) virka-alueella
kiinteist6 sijaitsee, sekd osakeyhtion hallituk-
selle.  Ilmoituksen merkinnidn muuttamista
varten tekee Valtiokonttori.

13§
Rajoitusmerkinndn poistaminen

Rajoitusmerkintd on poistettava, kun on
selvitetty, ettd rajoitukset ovat lakanneet
olemasta voimassa. Rajoitusmerkinnin pois-
tamista voi vaatia myOs kiinteiston omistaja
tai kiinteiston vuokraoikeuden haltija taikka
osakemerkinnidn ja osakeluettelomerkinnin
osalta talon hallintaan oikeuttavien osakkei-
den omistaja.
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14 §

Lainanmyéntdjdn ilmoitukset Valtiokonttoril-
le

Lainanmyontdjan on lyhyen korkotukilain
31 §:ssé tarkoitetuissa lainan takaisinmaksu-
tilanteissa viipymittd ilmoitettava Valtio-
konttorille korkotuen maksamisen lakkaami-
sesta. Lainanmyontdjén tulee viipymittad il-
moittaa Valtiokonttorille my®ds, jos lainoitus-
kohteen luovutuksensaaja ottaa lainan vasta-
takseen.

Jos korkotukilainan lyhennystapa muute-
taan, lainanmyontdjan on viipymaéttd ilmoi-
tettava siitd Valtiokonttorille.

15§
Maanvuokrasopimus

Jos korkotukilainan kohde sijaitsee vuok-
ramaalla, maanvuokraoikeus on voitava
maanomistajaa kuulematta siirtdd kolmannel-
le henkildlle. Laina voidaan hyvéksya korko-
tukilainaksi vain, jos vuokrasopimuksessa on
kielletty sopimuksen irtisanominen laina-
aikana ja jdljelld oleva vuokra-aika on vihin-
tdan 25 vuotta.

16 §

Asumiskustannusten kohtuullisuus ja vakava-
raisuuden harkinta

Lyhyessa korkotukilaissa sdddettyja yleisia
edellytyksid harkittaessa on kiinnitettavi eri-
tyistd huomiota siihen, ettd asumiskustan-
nukset lainoitettavassa kohteessa pysyvit
kohtuullisina ja ettd kohteen toteuttajat ovat
vakavaraisia sekd suorittavat tdysiméiaraisesti
ennakonpidétykset ja muut tyonantajalle kuu-
luvat velvoitteet.

Korkotukilainan saajan on annettava Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tai
Valtiokonttorin pyynnésté vakuutus tai selvi-
tys siitd, ettd rakennustdiden osalta makse-
tuista palkoista on suoritettu oikeaméaéaraisesti
ennakonpidétykset ja ettd my0s ty6nantajalle
kuuluvat muut velvoitteet on suoritettu. Jos
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rakennustyé teetetdéin urakkasopimuksen pe-
rusteella, lainansaajan on vaadittava vakuu-
tus tai selvitys padurakoitsijalta ja tarvittaes-
sa muilta urakoitsijoilta. Jos hyviksyttavai
vakuutusta tai selvitysti ei toimiteta, voidaan
korkotuen maksaminen keskeyttia.

17 §
Vakuutus

Korkotukilainan kohde on pidettidva riitta-
visti vakuutettuna.

Helsingissd pédivdnd kuuta 2014

18 §

Hyvan rakennuttamis- ja urakointitavan val-
vonta

Valvottaessa lyhyen korkotukilain 34 §:n
mukaisesti korkotukilainan kiytt6d Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen ja kun-
nan viranomaisen on tarkastettava my06s hy-
vén rakennuttamis- ja urakointitavan noudat-
tamista.

19§
Voimaantulo

Témad asetus tulee voimaan péivind kuu-
ta20 .



