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Hallihikscn esitys eduskunnalle laiksi vuokra-
asuntojen rakentamislamojen lyhyestä korkotuesta

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ

Esityksessä ehdotetaan säädettäväksi laki
vuokra-asuntojen rakentanuslamoille myön-
nettävästä lyhyestä korkotuesta. Esityksen
tarkoituksena on monipuolistaa valtion tu-
keman vuokra-asuntotuotarmon rahoitusvaih-
toehtoja ja luoda edellytyksiä kohtuuhintai-
sen vuokra-asuntotuotannon lisääntymiselle
suurissa kasvukeskuksissa ottamalla käyttöön
uusi lyhyempi korkotukimalli nykyisen
40 vuoden korkotukijärjestehnän rinnalle.

Ehdotetun lain nojalla voitaisiin myöntää
valtion varoista korkotukea ja valtion takaus
vuokra-asuntojen rakentamista varten otetuil-
le lainoille. Lamoitettaviin asuntoihin liitty-
vät kohdekohtaiset käyttö- ja luovutusrajoi-
tukset vastaisivat sisällöltään nykyiseen kor-
kotukijärjestehnään liittyviä rajoituksia, eli
asunnoista perittävät vuokrat määriteltäisiin
omakustannusperiaatteella, asukkaat valittai-
siin sosiaalisin perustein ja asuntojen luovu-
tusta säänneltäisiin. Rajoitusten kestoaika
olisi kuitenkin puolet lyhyempi kuin nykyi-

sessä korkotukijärjestelmässä eli 20 vuotta.
Vastaavasti korkotuen määrä olisi pienempi
kuin nykyjärjestehnässä.

Lyhyen korkotukilainan saajana voisi olla
vain kiinteistöosakeyhtiö, jonka toimialana
on lyhyellä korkotukilainalla rahoitettavan
vuokra-asuntököhteen rakennuttaminen,
omistammen ja vuokraaminen. Uusi korko-
tukimalli ei sisältäisi lainansaajan toimintaa
rajoittavia yleishyödyllisyyssäännöksiä. Lai-
nansaaja ei kuitenkaan saisi tulouttaa omista-
jälleen enempää kuin kohtuullisena pidetyn
tuoton omistajan kohteeseen sijoittamille va-
reille. Tästä tuotontuloutuksen kohdekohtai-
suiidesta johtuen vuokrien tasaus ei olisi uu-
dessa mallissa mahdollista eri kohteiden kes-
ken.

Esitys liittyy valtion vuoden 2015 talousar-
viöesitykseen ja on tarkoitettu käsiteltäväksi
sen yhteydessä. Laki on tarkoitettu tulemaan
voimaan l päivänä tammikuuta 2015.
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YLEISPERUSTELUT

l Johdanto

Hallituksen 27 päivänä maaliskuuta 2013
tekemän kehyspäätöksen yhteydessä (valtio-
neuvoston selonteko 3/2013 valtiontalouden
kehyksistä vuosille 2014-2017) päätettiin, et-
ta valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon
lisäämiseksi ja vuokra-asuntotuotannon vaih-
toehtojen monipuolistamiseksi otetaan käyt-
töön nykyisen korkotukilainoituksen rinnalle
uusi korkotikilainamuoto, jossa rajoihisaika
on 20 vuotta ja tuen määrä pienempi. Korko-
tukilaina voidaan myöntää EU-säädösten
mukaisesti yhteisölle, jonka tarkoituksena on
rakennuttaa, omistaa ja vuokrata asuntoja si-
ten, että tuen kohteena olevia asuntoja on
käytettävä sosiaalisin perustein valittaville
asukkaille. Vuokranmäärityksessä käytetään
omakustannusperiaatetta. Korkotukilainalla
on valtion täytetakaus. Tarkemmat määräyk-
set korkotuen määrästä ja maksuajasta, kor-
kotukilainan lyhennyksistä ja yleisistä eh-
doista säädetään valtioneuvoston asetuksella.

Hallituksen 3 päivänä huhtikuuta 2014 te-
kemässä julkisen talouden smumitehnassa
vuosille 2015-2018 (valtioneuvoston selon-
teko 4/2014) sovittiin, että uusi 20 vuoden
korkotukimalli toteutetaan kohdekohtaisilla
rajoituksilla yleishyödyllisyyssäännösten ul-
kopuolelle. Tätä koskeva laki on määrä saada
voimaan vuoden 2015 alusta.

2 Nykytila

2.1 Lainsäädäntö ja käytäntö

Valtio tukee sosiaalisin perustein valituille
asukkaille tarkoitettujen vuokra-asuntqjen
rakentamista maksamalla tätä tarkoitusta var-
ten otetuille lamoille korkotukea vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetussa laissa (604/2001, jäl-
jempänä korkotukilaki) säädetyin edellytyk-
sin. Korkotukilainaan liittyy aina myös valti-
on täytetakaus. Korkotuki on korvannut ara-
valamat, joita myönnettiin aiemmin samaan
tarkoitukseen aravalain (1189/1993) ja sitä
edeltäneiden lakien perusteella.

Korkotukilain mukaan Asumisen rahoitus-
ja kehittämiskeskus (jäljempänä ARA) päät-
tää lainan hyväksymisestä korkotukilainaksi.
Valtiokonttori maksaa korkotuen valtion
asuntorahaston varoista. Korkotukilainoja
voidaan hyväksyä valtion talousarviossa
vahvistetun hyväksymisvaltuuden rajoissa,

Korkotukilainan saajana voi korkotukilam
5 §:n mukaan olla kunta, muu julkisyhteisö
tai yleishyödyllinen asuntoyhteisö, jonka
ARA. on kyseisen lain nojalla nunennyt. Li-
saksi lainansaajana voi olla sellainen osake-
yhtiö tai asunto-osakeyhtiö,. jossa Jollakin
edellä mainituista yhteisöistä on kirjanpito-
lain (1336/1997) l luvun 5 §:n l momentin
l kohdassa tarkoitettu välitön määräysvalta.

Korkotukilairioitettuihin vuokra-asuntoihm
liittyvistä köhdekohtaisista käyttö- ja luovu-
tusrajöituksista .säädetään korkotukilain 2 lu-
vussa. Kohdeköhtaiset käyttö- ja luovutusra-
joitukset ovat voimassa pääsääntöisesti
40 vuotta korkotukilaman hyväksymisestä
lukien. Rajoitusaikana asuntoja on käytettävä
sosiaalisin perustein valittujen asukkaiden
vuokra-asuntoina ja vain pcukkeustapaukses-
sa muussa käytössä. Asunnoista perittävä
vuokra määräytyy omakustannusperiaatteel-
la, ja siihen saa sisällyttää rahoitus-, ylläpito-
ja perusparannuskustannusten lisäksi koh-
tuullisen vuotuisen koron omistajan omara-
hoitusosuudelle. Asuntoja voidaan rajoitus-
ajan kestäessä luovuttaa vain laissa säädetyil-
le luovutuksensaajille, ja luovutushinta on
säännelty siten, ettei myyjä voi saada kaupas-
ta varsmaisesti voittoa,

ARA:n nimeämien yleishyödyllisten asun-
toyhteisöjen on noudatettava yhteisön talou-
delliselle ja muulle touninnalle asetettuja
edellytyksiä, joista säädetään korkotukilain
24—27 §:ssä. Nämä yleishyödyllisyyssään-
nökset edellyttävät, että yhteisön tulee ihnoit-
taa asunnot julkisesti haettaviksi eikä yhteisö
saa tulouttaa omistajalleen muuta kuin omis-
tajan yhteisöön sijoittamille varoille lasketun
kohtuullisen tuoton. Kohtuullisen tuoton suu-
ruudeksi on yleishyödyllisten asuntoyhteisö-
j en tuoton hiloutuksesta annetussa valtioneu-
vaston päätöksessä (1203/1999) säädetty
enintään kahdeksan prosenttia. Yhteisön



osakkeet tai osuudet eivät saa olla julkisen
kaupankäynnin kohteena. Lisäksi yleis-
hyödyllisyyssäännöksissä asetetaan rajoituk-
siä yhteisön toimialalle, käyttö- ja luovutus-
rajoituksista vapautuneiden asuntojen luovut-
tamiselle, yhteisön vakuudenannolle ja ris-
kinotolle sekä yhteisön rakenteen ja asunto-
jen omistuksen järjestelylle. Yleishyödylli-
syys vel väitteet jatkuvat nim kauan, kun yh-
teisön omistuksessa on kohdekohtaisten käyt-
to- ja luovutusrajoitusten alaista omaisuutta.
Yleishyödyllisyyssäännökset voivat siis kos-
kea yleishyödyllisen omistajan tounia myös
suhteessa sellaisiin kohteisim, jotka ovat jo
vapautuneet kohdekohtaisista rajoituksista.
Siksi joskus puhutaan yleishyödyllisyysvel-
väitteiden "ikuisuudesta".

Tarkemmat säännökset korkotukilainojen
ehdoista on annettu vuokra-asuntolainojenja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tussa valtioneuvoston asetuksessa
(666/2001). Asetuksessa säädetään muun
muassa korkotukilainojen lainoihisosuudesta,
lainanlyhennyksistä, lainansaajan maksetta-
vaksi jäävästä pemsomavastuustaja kprkotu-
en määrästä perusomavastuun ylittävältä
osalta.

2.2 Nykytilan arviointi

Kasvukeskuksiin rakennetaan kohtuullin-
taisia vuokra-asuntöjä lähiima vam valtion
tukijärjestelmien avulla. Valtion tukema
vuokra-asuntokänta on tällä hetkellä ainoa
osa asuntokantaa, jossa vuokria säännöllään
yleisesti. Valtion tukijärjestelmät eivät kui-
tenkaan ole viime vuosina kannustaneet kun-
tia ja varsinkaan yksityisiä toimijoita rakea-
niittämään vuokra-asuntöja riittävässä mää-
nn. Syinä kunnostuksen puutteeseen ovat ol-
leet ylemeri matala korkotaso, vahvat omis-
tusasuntomarkkinat .sekä valtion tukijärjes-
telmiin liittyvät ehdot ja rajoitukset. Valtion
tukema asuntotuotanto onkin painottunut
voimakkaasti erityisryhmille tarkoitettuihin
asuntoihin. Viime vuosina ARA:n hyväksy-
millä korkotukilainoilla on aloitettu vain
l 000-2 000 muille kuin erityisryhrnäasuk-
käille tarkoitetun vuokra-asunnon rakentami-
nen vuosittain.

Alan toimijoiden mukaan keskeisimmät
syyt valtion tukemien asuntojen tuotantoa

kohtaan tunnetun kimnostuksen puutteelle
ovat asuntoja koskevien käyttö- ja luovutus-
rajoitusten pitkä kestoaika sekä lainansaa-
jayhteisöjen toimintaa rajoittavat "ikuiset"
yleishyödyllisyyssäännökset. Kohdekohtais-
ten rajoitusten 40 vuoden kestoaika koetaan
liian pitkäksi nykyisessä asuntojen vuokraus-
toiminnassa. Esimerkiksi suurimmissa yleis-
hyödyllisissä vuokrataloyhtiöissä omistajina
oleville työeläkelaitoksille 40 vuoden rajoi-
tusaika on liian pitkä, ja ne edellyttävät sijoi-
tustensa olevan realisoitavissa huomattavasti
lyhyemmällä aikavälillä. Perinteisesti yleis-
hyödyllisin periaattein töimmeet vuokratalo-
yhteisöt painottavat toiminnassaan aiempaa
enemmän ;liiketaloudeUisia periaatteita, ja
myös kunnissa on koettu osa valtion tukeen
liittyvistä rajoituksista ongelmallisiksi. Mo-
lemmat rakerinuttajatahot näkevät kyllä ky-
syntää ja tarvetta vuokra-asunnoUle, mutta ne
eivät ole katsoneet omien tavoitteidensa kan-
näitä järkeväksi rakennuttaa nykytilanteessa
vuÖkra-asuntojä ikuin vähäisessä määrin val-
tion tukijärjestelmien avulla. Kohtuuhintaisia
vuokra-äsuntoja ei ole tuotettu riittävästi
myöskään ihrian valtion tukia.

Asimtomarkkinoiden toimivuuden kannalta
tilanne on ongelmallinen. Kohtuuhintaisista
asunnoista on pulaa varsinkin Helsingin seu-
dulla. Työllistymismahdollisuuksien ja
avoimien työpaikkojen runsas lisääntymmen
kasvukeskusalueilla vomustaa muuttoliikettä
näille seuduille ja sitä kautta kasvattaa vuok-
ra-asuntojen kysyntää. Kysyntä kohdistuu
etenkin pieniin asuntoihin. Pääkaupunkiseu-
dulla kärsitään vaikean asuntotilanteen vuok-
si jo osittaisesta työvounapulasta, kun asumi-
sen kalleus vaikeuttaa työvoiman saamista
alueelle. Ongelma kärjistyy varsinkm palve-
lualoilla. Etenkään pieni- ja keskituloisten
ulottuvilla olevaa asuntotarjontaa ei ole syn-
tynyt Helsingin seudulle riittävästi. Vuokril-
taan säänneltyjen valtion tukemien asuntojen
kysyntä on alueella selvästi suurempaa kuin
niiden tarjonta. Puute kohtuuhintaisista vuok-
ra-asunnoista onkin muodostumassa esteeksi
työllistymisasteen nousulle, talouskasvulle ja
elinkeinoelämän kilpailukyvylle. Siksi kas-
vukeskuksiin ja varsinkm pääkaupunkiseu-
dulle olisi rakennettava merkittävästi nykyis-
ta enemmän myös valtion tukemia vuokra-
asuntoja.



Yntyksille myönnettävät valtion tuet sosi-
aalista asuntotuotantoa varten ovat EU-
oikeuden valtiontukisääntöjen kannalta yleis-
ta taloudellista etua koskeviin palveluihin
(englanniksi services of general economic m-
terest, SGEI) myöimettäviä hikiä. Tuki on
korvausta yrityksen täyttämästä julkisen pal-
velun velvoitteesta eli sosiaalisin perustein
valittujen asukkaiden tarpeita vastaavien ja
asumiskustannuksiltaan kohtuullisten asunto-
jen tuottamisesta ja ylläpidosta. Yleistä ta-
loudellista etua koskeville tuille asetetuista
edellytyksistä säädetään Euroopan unionin
toimmnasta tehdyn sopunuksen. 106 artiklan
2 kohdan määräysten soveltamisesta tietyille
yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyviä
palveluja tuottaville yrityksille korvauksena
julkisista palveluista myönnettävään valtion-
tukeen annetussa komission päätöksessä
2012/21/EU (jäljempänä komission päätös).
Jotta valtion tuki soveltuisi EU:n sisämarkki-
noille, tuen on ohjauduttava nimenomaan
niille markkinoille, joille se on myönnetty,
eikä yritys saa tulouttaa itselleen kohtuullista
suurempaa voittoa. Nykyisessä korkotuki] är-
jestehnässä yleishyödyllisyyssäänriölcset; ja
etenkin niihin sisältyvä tuotontuloutuksen ra-
joittamista koskeva säännös ovat se kansalli-
sesti valittu mekanismi, jolla varmistetaan,
että tukunuoto täyttää komission päätöksessä
asetetut vaatimukset tuen oikeasta kohden-
tumisesta, yrityksen kohtuullisesta tuotosta ja
siitä, ettei tuki vääristä kilpailua.:

Yleistä taloudellista etua koskevat tuet ovat
jälki-ilmoitusmenettelyn piirissä siten, että
jäsenvaltiossa käytössä olevat tuet raportoi-
daan komissiolle kahden vuoden välem. Jos
jäsenvaltion myöntämä tuki ei täytä komissi-
on päätöksessä yleistä taloudellista etua kos-
kevalle tuelle asetettuja edellytyksiä, tuki on
ihnoitettava komissiolle etukäteen ja sille on
saatava komission hyväksyntä ennen tukijär-
jestelmän kansallista käyttöönottoa. Ilman
komission hyväksyntää myönnetyt valtion
tuet ovat laittomia, ja ne voidaan joutua pe-
rimaan korkoineen takaisin tukea saaneilta
yrityksiltä. Jäsenvaltioiden viranomaisilla on
suhteellisen suuri liikkumavara sen suhteen,
mitkä palvelut ne katsovat yleistä taloudellis-
ta etua koskeviksi palveluiksi. Komissio ja
unionin tuomioistuimet kuitenkin valvovat,
etteivät jäsenvaltiot määrittele yleistä talou-

dellista etua koskevia palveluja ilmeisen vir-
heellisesti. Esimerkiksi vuonna 2005 komis-
sio puuttui Alankomaiden myöntämiin sosi-
aalisen asuntotuotannon tukiin sillä seurauk-
sella, että tukun jouduttiin tekemään merkit-
tavia muutoksia (komission päätös 15 päivä-
nä joulukuuta 2009, 0(2009)9963).

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

3.1 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on luoda edellytyksiä
valtion tukeman kohtuuhintaisen vuokra-
asuntotuotannon lisääntymiselle nykyisestä.
Tämän vuoksi olemassa olevan korkotukijär-
jestelmän rumalle luotaisiin uusi lyhytkestoi-
sempi korkotukunalli, joka täydentäisi valti-
on nykyisiä uustuotannon tukijärjestehniä ja
kannustaisi uusiakin toimijoita mukaan sosi-
aaliseeh vuokra-asuntotuotantoon. Kasvatta-
maila valtion tukemien vuokra-asuntojen
määrää varsinkin kasvukeskuksissa edistet-
täisiin sitä, että pieni- ja keskituloisille koti-
talouksille olisi nykyistä paremmin tarjolla
kohtuuhintaisia asumisratkaisuja. Riittävän
suuri kohtuuhintainen vuokra-asuntotarjonta
loisi osaltaan edellytyksiä riittävälle työvoi-
man saannille kasvukeskuksissa ja etenkin
pääkaupunkiseudulla ja turvaisi siten elinkei-
noelämän kilpailukykyä.

Uudella korkotukimallilla puututtaisiin
kahteen nykyisen korkotukijärjestelmän suu-
rimpana pidettyyn ongehnaan, eli kohdekoh-
taisten käyttö- ja luovutusrajoitusten liian
pitkänä pidettyyn kestoaikaan sekä omista-
jayhteisöjen toimintaa rajoittaviin yleis-
hyödyllisyysvelvoitteisiin. Uudessa korkotu-
kimallissa asuntoihin liittyvät kohdekohtaiset
käyttö-ja luovutusrajoitukset kestäisivät vam
20 vuotta, eikä korkotukilainan saajan tarvit-
sisi olla yleishyödylliseksi nimetty yhteisö.
Samalla olisi kuitenkin huolehdittava siitä,
että uusikin malli tuottaa sosiaalisia vuokra-
asuntoja ja on EU-oikeuden valtiontukisään-
töjen mukainen: Jotta asunnoista perittävä
vuokra olisi kohtuullinen ja asunnot ohjau-
tuisivat mitä eniten tarvitseville ruokakunnil-
le, asunnoista perittävien vuokrien määritte-
lyssä olisi noudatettava omakustannusperiaa-
tetta ja asukkaat olisi valittava hakijaruoka-



kuntien asunnontarpeen, tulojen ja varalli-
suuden pemsteella. Koska uuteen korkotu-
kimalliin ei liittyisi yleishyödyllisyyssään-
nöksiä, omistajalle tuloutettavan tuoton koh-
tuullisuus olisi kansallisesti varmistettava
kohdekohtaism rajoituksin.

3.2 Keskeiset ehdotukset

Esityksessä ehdotetaan luotavaksi uusi ly-
hytkestoisempi korkotukunalli, joUa tuettai-
sim kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen ra-
kennuttamista suuriin kasvukeskuksiin. Ku-
ten nykyisessäkin korkotuki] ärjestelmässä,
lainan hyväksymisestä korkotukilainaksi
päättäisi ARA ja korkotuen maksamisesta
vastaisi Valtiokonttori. Lyhyeen korkotukeen
liittyisi myös vastaavanlainen valtion täyte-
takaus kuin nykyisessä korkotuki]'ärjestel-
massa.

Uutta lyhyttä korkotukilainaa olisi mahdol-
lista saada ainoastaan uusien vuokratalojen
rakentamiseen, ei vuokra-asuntojen hankki-
miseen tai perusparantamiseen eikä osaomis-
tus- tai asumisoikeusasuntoja varten. Syynä
tähän rajaukseen on se, että lyhyillä korkötu-
kilainoilla halutaan lisätä mmenomaan valti-
on tukemien normaalien yuökra-asuntojen
rakentamista. Lyhyttä korkotukilainaa ei
myöskään voitaisi myöntää erityisryhmille
tarkoitettujen vuokra4surifojen rakentämi-
seen, eli niiden tuottamiseen olisi mahdollista
saada vain nykyisen Kp^-kptukyarjestelmän
mukaista pitkäkestoista körkotukilamqitusta.
Pidempi rajoitusaika on erityisryhmäkohteis-
sa perusteltu seri! vuoksi, että ; niihin liittyy
normaaleja vuokra-äsuntqja suurempi valtion
tuki erityisryhmien tarvitsemien poikkeuksel-
listen tUa-ja vamsteratkäisiijen aiheuttamien
lisäkustannusten kattamiseksi ja asumiskus-
tannusten saattamiseksi kohtuullisiksi.

Asuntojen käyttöön ja luovutukseen liitty-
vät kohdekohtaiset!:rajoitukset olisivat uudes-
sa korkotukimallissa pääsääntöisesti samat
kuin olemassa olevassa korkotuki] ärjestel-
massa: Asunnot olisi pidettävä vuokra-
asuntokäytössä, asukkaat valittaisiin normaa-
lien asukasvalintaperusteiden mukaisesti ja
vuokranmääritys tapahtuisi omakustannuspe-
riaatetta noudattaen. Asuntojen edelleen luo-
vuttaminen olisi sallittua vain sellaisille ta-
hoille, joille voitaisiin myöntää lyhyt korko-

tukilaina. Rajoitusten kestoaika olisi kuiten-
kin vain 20 vuotta korkotukilainan hyväksy-
misestä lukien, eli puolet nykyisten korkotu-
kilainojen rajoitusaikaa lyhyempi. Vastaavas-
ti valtion tuen määrä olisi pienempi kuin ny-
kyjärjestehnässä. Rajoitusajan päätyttyä
asunnot olisivat omistajan niin halutessa va-
päästi käytettävissä, ja valtio vapautuisi kai-
kista asuntoihin liittyvistä vastuista. Myös
valtion takaus päättyisi rajoitusten päättyes-
sä.

Lyhyen korkohikiläinan saajina voisivat ol-
la vain kiinteistöosakeyhtiöt, joiden ainoana
toimialana on lyhyellä körKötuldlamalla ra-
hoitetun vuokrä-äsuntokohteen rakennutta-
minen, omistaminen ja ;vuokraanuneff, ja yh-
tiön voidaan perustelhisfi | olettaa; ihärjoittavan
pitkäjänteistä^ asuntoj en yuokräanustounm-
taa. Näillä vaatimuksilla turvattaisiin korko-
tukilamoitettavieh asuntojen taloudellinen
tpi-miyuus, asukkaiden asema ja asumisturva
sekä valtion tuen kanavoihmiinen asukkaiden
hyväksi. ÄRÄ:1 tarkastaisi näiden edellytysten

.täyttymisen jokaisen lainansaajan kohdalla
erikseen ja hyväksyisi yhtiön korkotukilainan
saajaksi, jos edellytykset täyttyvät.

Vaikka korkotukilainan saajina voisivat ol-
la vain kiinteistöosakeyhtiöt, näiden yhtiöi-
den omistajatahoja ei rajoitettaisi mitenkään.
Siten mikä tahansa yhteisö voisi perustaa ly-
hyttä korkotukilainaa saavan kiinteistöosake-
yhtiön. Tällä tavoin esimerkiksi kunnat ja
muut julkisyhteisöt, voittoa tavoittelevat yk-
sityiset yritykset, ARA:n nimeämät yleis-
hyödylliset asuntoyhteisöt sekä erilaiset kol-
mannen sektorin toimijat voisivat olla korko-
tukilainaa saavan kimteistöosakeyhtiön omis-
tajana. Ehdotettu laki ei sisältäisi yleis-
hyödyllisyyssäännöksiä, eikä lyhyellä korko-
tukilainalla rahoitettavien kohteiden raken-
niittäminen johtaisi siihen, että nykyiseen
korkotukilakiin sisältyviä yleishyödyllisyys-
velvoitteita ryhdyttäisiin soveltamaan lainan-
saajiiu tai niiden omistajayhteisöihin. Uusien
toimijoiden markkinoille tulo olisi aiempaa
helpompaa, kun lainansaajan ei edellytettäisi
olevan yleishyödylliseksi nimetty yhteisö.

Nykyisen korkotukilain yleishyödyllisyys-
säännöksiin sisältyvällä tuotontuloutuksen
rajoitussäännöksellä on kansallisesti toteutet-
tu EU-oikeuden valtiontukisäännöissä yleistä
taloudellista etua koskevalle tuelle asetettu



ehto siitä, että yritys saa tulouttaa itselleen
tuetusta toiminnasta enintään kohtuullisena
pidettävän tuoton. Koska lyhyttä korkotuki-
mallia koskeva laki ei sisältäisi yleishyödyl-
lisyyssäännöksiä, tuotontuloutuksen rajoitus
säädettäisiin nykyisen yhteisökohtaisen sään-
telyn sijasta kohdekohtaisesti. Kohdekohtai-
siin käyttörajoituksiin sisältyvällä, omistajan
omarahoitusosuudelle laskettavalle korolle
säädetyllä erummäismäärällä rajoitetaan ai-
noastaan sitä, minkä verran asukkailta voi-
daan omakustannusvuokrissa periä korkoa
lainansaajayhtiöön. Tämän lisäksi tarvitaan
kohdekohtainen säännös, joka rajoittaa sitä,
minkä verran omistaja voi tulouttaa lainan-
saajayhtiöstä tuottoa itselleen. Muulla tavoin
säännöksiä ei ole mahdollista laatia sellaisik-
si, että ne riittäisivät kaikissa tilanteissa var-
mistamaan, ettei lainansaaja pysty keräämään
asukkailta perittävissä vuokrissa tai tuetta-
vasta toiminnasta muutoin sellaisia ylimää-
räisiä tuloja, joita omistaja voisi käyttää hy-
väkseen vapailla markkmoilla kilpailua vää-
ristävällä tavalla. Säännökset on lisäksi muo-
toiltava siten, että niiden noudattamista pys-
tytään tehokkaasti vaivoinaan. Lainansaaja ei
siis saisi tulouttaa omistajalleen muuta kuin
omistajan kohteeseen sijoittamille varoille
lasketun kohtuullisen tuoton. Tämän tuoton
suuruudesta säädettäisiin tarkemmin valtio-
neuvoston asetuksella.

Tuotontuloutuksen kohdekohtaisuudesta
johtuen vuokrien tasaus ei olisi uudessa kör-
kotukimallissa mahdollista eri läinoihiskoh-
teiden kesken. Kun sekä asukkailta perittävi-
en vuokrien sääntely että tuotontuloutuksen
sääntely olisivat kohdekohtaisia; ei vuokrien
tasausta kohteiden välillä voitaisi sallia, sillä
se murentaisi koko kohdekohtaisen tuotontu-
loutuksen idean sallunalla varojen siirtelyn
kohteesta toiseen. Myös järjestelmän tehokas
valvonta olisi ikäytannössä erittäin vaikeaa.
Vuokrien tasauksen kielto on siis edellytyk-
senä valtion tuen oikean kohdentumisen
varmistamiselle.

Uudessa mallissa korkotukilainaksi hyväk-
syttävän lainan suuruus olisi enintään 90 pro-
senttiä kohteen hyväksytyistä rakentamiskus-
tannuksista. Muista korkotukilainan yleisistä
ehdoista, kuten 90 prosenttia alhaisemmasta
lainoitusosuudesta, korkohien määrästä ja
maksuajasta, omavastuukorosta ja korkotuen

osuudesta omavastuukoron ylittävältä osuu-
delta sekä lainanlyhennyksistä säädettäisiin
valtioneuvoston asetuksella. Lyhyelle korko-
tukilainalle maksettava valtion korkotuki oli-
si nykyistä korkotukijärjestehnää pienempi,
koska rajoitusten kestoaikakm olisi lyhyem-
pi. Myös lyhyen korkotukilainan lainoi-
tusosuus olisi nykyjärjestelmää pienempi.
Kohtuullisten asumismenojen toteutumiseksi
lyhyen korkotukilainan lainapääomaa ei olisi
mahdollista lyhentää kokonaan kohdekoh-
taisten rajoitusten kestoaikana, koska oma-
kustannusvuokrissa perittävät .pääomamenot
muodostuisivat silloin liian .korkeiksi. Siksi
lyhyellä korkotuella rahoitetuilla vuokrata-
loilla olisi tarve kohteen uudelleen rahoitik-
seen 20 vuoden kuluttua, kun kohdekohtaiset
rajoitukset päättyvät. Asuntotuotannon hinta-
ja laatiiohjauksesta vastaisi ARA.

4 Esityksen vaikutukset

4.1 Taloudelliset vaikutukset

Valtiontaloudelliset vaikutukset

Uudella lyhyellä korkotukimallilla olisi
valtiontaloudellisia vaikutuksia. Valtioneu-
voston asetuksella säädettävien lainaehtojen
mukaisesti l 000 uuden asunnon rakentami-
sesta omistustontille syntyisi valtiolle korko-
tukimenoja koko korkotuen maksuaikana
nimellisesti yhteensä noin 7,9 miljoonaa eu-
roa, kun oletetaan, että korkotaso on neljä
prosenttia, korkotukilaman omavastuukorko
3,4 prosenttia, asunnon keskipinta-ala 50 ne-
liömetriä ja hankinta-arvo 175 000 euroa.
Korkotukimenot olisivat ensimmäisen viiden
vuoden aikana nimellisesti yhteensä nom
3,5 miljoonaa euroa ja ensimmäisen kymme-
nen vuoden aikana nimellisesti yhteensä noin
6,3 miljoonaa euroa.

Vuoden 2015 loppuun mennessä lyhyiksi
korkotukilainoiksi hyväksyttäviin lainoihin
sovellettaisiin kuitenkin 2,2 prosentin alen-
nettua omavastuukorkoa. Tällöia l 000 uu-
den asunnon rakentamisesta syntyvät korko-
tukunenot olisivat edellä mamitum oletuksm
koko korkotuen maksuajalta nimellisesti yh-
teensä noin 23,8 miljoonaa euroa. Ensmunäi-
sen viiden vuoden aikana korkotukunenot
olisivat nimellisesti yhteensä noin 10,6 mil-



Joonaa euroa ja ensimmäisen kymmenen
vuoden aikana nimellisesti yhteensä noin
18,8 miljoonaa euroa.

Sekä uuden lyhyen korkotukilainoituksen
että nykyisen 40 vuoden korkotukilainoituk-
sen hyväksymisvaltuus päätettäisiin vuosit-
tain valtion talousarvion yhteydessä. Valtio-
neuvosto vahvistaisi hyväksymisvaltuutta
koskevan käyttösuunnitehnan vuosittain
tammikuussa. Käyttösuunnitelmassa määrät-
täisiin muun muassa lamojen hyväksymisval-
tuuden alueellisista ja muista käyttöpemsteis-
ta. Tarkoituksena on kohdentaa lyhyt korko-
tukilainoitus suurille kasvukeskusalueille,
painopisteenä pääkaupunkiseutu.

Vaikutukset lamansaajiin

Lyhyt korkotukimalli tarjoaisi lainansaajil-
le uuden vaihtoehdon valtion tukemien. vuok-
ra-asuntojen rakennuttamiseksi. Ehdotettuun
malliin liittyvät rajoitukset olisivat lyhytkes-
toisempia kuin nykyisessä korkotukijäqes-
telmässä. Vuokratalojen omistajat saisivat
asunnot täysin vapaaseen käyttöön paljon
nykyjärjestelmää aikaisemmin. Uusi koi-ko-
tuktmalli lisäisi kiinnostusta valtion tuKemieh
vuokra-asuntojen hiotantoon etenkin selläis-
ten toimijoiden keskuudessa, jotka kokevat
nykyisen 40 vuoden rajoitiisajan liian pitkak-
sija lainansaajayhteisöjen toimintaa rajoitta-
vat yleishyödyllisyyssäännökset liian kaMit-
seviksi.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimin-
taan L

Esityksellä ei ole henlalostöväikutuksia vi-
ranomäisiin. Ehdotetusta 'laista aiheutuvat
tehtävät voidaan hoitaa ARA:ssa ja Valtio-
konttorissa nykyisin resurssein.

4.3 Vaikutukset asukkaiden asemaan

Uusi korkotukimalli lisäisi kohtuuhintais-
ten vuokra-asuntojen tuotantoa ja parantaisi
näin vuokra-asuntoa tarvitsevien kotitalouk-
sien asemaa. Koska myös lyhyellä korkotuel-
la rahoitettavissa asunnoissa vuokrat määräy-
tyisivät omakustannusperiaatteen nojalla ja
niihin valittaisiin asukkaat normaalien asu-
kasvalintaperusteiden mukaisesti, asunnot

edistäisivät etenkin kasvukeskuksissa asuvi-
en ja niihin muuttavien kotitalouksien mah-
dollisuuksia löytää tuloihinsa nähden koh-
tuuhintaisia asumisratkaisuja. Yleishyödylli-
syyssäännösten puuttumisella ei olisi vaiku-
tusta asukkaiden asemaan, sillä kohdekohtai-
nen tuotontuloutuksen rajoitussäärmös ja
vuokrien tasauksen kielto varmistaisivat, että
valtion tuki kohdentuu asukkaille edullisem-
pien vuokrien muodossa eikä valu lainansaa-
jalle tai sen omistajille.

Asunnoista perittävien vuokrien taso pyri-
tään omakustannusvuökraa koskevilla sään-
nöksillä säilyttämään kohtuullisena koko ra-
joitusten kestoäjanj Valtion korkotuki ja ta-
kaus sekä ARA:n hinta-ja laatuohjaus alen-
tavat kohteiden lainoitus- ja i-äkeritamiskus-
tannuksia, mikä vaikuttaa alentävasti asun-
noista perittäviin vuokriin.

Uudella korkötukimallillä ei olisi vaikutus-
ta nykyisten valtion tukemien vuokra-
asuniojen asukkaiden asemaan, sillä lyhyillä
korkotukilainoilla rahoitettavien asuntojen
vuokria ei voisi tasata olemassa olevien asun-
tojen kanssa.

4.4 Vaikutukset asuntomarkkinoihin

Lyhyellä korkotukimallilla parannettaisiin
toimijoiden edellytyksiä rakennuttaa uusia
valtion tukemia vuokra-asuntoja kasvukes-
kaksiin, erityisesti pääkaupunkiseudulle.
Kohtuuhintaisen asuntotarjonnan Usääntymi-
nen kasvukeskuksissa, joissa sille on eniten
tarvetta, tasapainottaisi asuntomarkkinoita ja
helpottaisi työvoiman liikhivuutta ja ihmis-
ten työllistymistä.

Uusi korkotukimalli voi vähentää jonkin
verran nykyisellä pitkällä korkotukimallilla
rahoitettavan vuokra-asuntotuotannon mää-
rää. Vaikutus ei kuitenkaan todennäköisesti
olisi kovm suuri, koska uusi malli on luon-
teoltaan nykyisiä tukijärjestelmiä täydeiitävä
ja sisältää vähemmän valtion tukea kuin käy-
tässä oleva 40 vuoden korkotukijärjestelmä.

5 Asian valmistelu

Esitys on valmisteltu ympäristömmisteriös-
sä yhteistyössä ARA.:n ja Valtiokonttorin
kanssa.



Lyhyttä korkotukunallia vahnisteltiin aluk-
si osana nykyisen korkotukijärjestelmän
muutosta. Hallituksen huhtikuussa 2014 te-
kemä julkisen talouden suunnitehna vuosille
2015-2018 johti kuitenkin siihen, että lyhyen
mallin vahnistelu erotettiin omaksi haUituk-
sen esityksekseen. Tästä esityksestä pyydet-
tim kirjallisia lausuntoja kesä-elokuussa
2014. Lausunnon antoivat...

6 Riippuvuus muista esityksistä

Esitys liittyy valtion vuoden 2015 talousar-
vioesitykseen ja on tarkoitettu käsiteltäväksi
sen yhteydessä.

Esitys liittyy myös eduskunnalle annetta-
vaan hallituksen esitykseen laiksi vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain muuttamisesta sekä
eräiksi siihen liittyviksi laeiksi (HE
XXX/2014). Kyseisellä esityksellä muutet-

taisiin nykyiseen korkotukijärjestelmään liit-
tyviä omakustannusvuokraa koskevia sään-
nöksiä. Samalla eräät ARA:lle kuuluvat, kor-
kotukilamojen maksuohjehnien ja vakuuksi-
en laina-aikaisia muutoksia koskevat tehtävät
siirrettäisiin Valtiokonttorille. Kyseisen esi-
tyksen ehdotukset vastaavat tähän lakiesityk-
seen sisältyviä ehdotuksia omakustannus-
vuokria ja korkotukilainojen maksuohjelmien
laina-aikaisia muutoksia koskeviksi säännök-
siksi.

Lisäksi esitys liittyy oikeusministeriössä
vahnisteltavana olevaan, eräiden hallmtoasi-
oiden muutoksenhakusäännösten tärkistamis-
ta koskevaan hallituksen esitykseen (HE
XXX/2014). Ehdotetun lain 35 §:n muutok-
senhahisäännös on yhdenmukainen niiden
linjausten ja muutosten kanssa, joita kysei-
sessä hallituksen esityksessä ehdotetaan teh-
tavaksi hallintoasioiden muutoksenhaku-
säännöksiin.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

l Lakiehdotusten perustelut

l §. Soveltamisala. Pykälän l momentti
vastaisi lainanmyöntäjän osalta nykyisen
korkotukilain vastaavaa säännöstä, eli lai-
nanmyöntäjänä voisi olla luottolaitos, vakuu-
tusyhtiö, eläkelaitos tai kunta. Luottolaitok-
sella tarkoitettaisim luottolaitostomiinnasta
annetussa laissa (121/2007) tarkoitettuja luot-
tolaitoksia. Vakuutusyhtiöitä olisivat vakuu-
tusyhtiölaissa (521/2008), työeläkevakuutus-
yhtiöistä annetussa laissa (354/1997) sekä
vakuutusyhdistyslaissa (1250/1987) tarkoite-
tut vakuutustoinuntaa harjoittavat yhteisöt.
Eläkelaitoksia olisivat eläkesäätiölaissa
(1774/1995) jtarkoitetut eläkesäätiöt, vakuu-
tuskassalaissa (1164/1992) tarkoitetut kassat
sekä Keva. Soveltamisalan osalta pykälä olisi
nykyistä korkotukilakia rajatumpi, eli lyhyt
korkotukilama voisi kohdistua vain vuokra-
asuntojen uudisrakentamiseen. Päällekkäisen
valtion tuen estämiseksi pykälän 2 momen-
tissa säädettäisiin, että lyhyttä korkotukea ei
maksettaisi, jos samaan tarkoitukseen makse-
taan korkotukea muun lam nojalla tai jos lai-
nansaajalle on samaan tarkoitukseen myön-

nefty valtion varoista lamaa, jota ei ole mak-
settu takaisin.

2 §. Tavoite. Lain tavoitteena olisi lisätä
kohtuuhintaisten, sosiaalisin perustein valit-
taviUe asukkaille tarkoitettujen vuokra-
asuntojen tuotantoa niillä alueilla, joilla
vuokra-asunnoille on pitkäaikaista kysyntää.
Tämä tarkoittaisi lähinnä suuria kasvukes-
kusalueitaja erityisesti pääkaupunkiseutua.

3 §. Korkotukilainojen hyväksymisvaltuus,
Pykälän l momentin mukaan lyhyiden kor-
kotukilainojen hyväksymisvaltuudesta pää-
tettäisiin valtion talousarviossa samalla ta-
voin kuin nykyisten pitkien korkotukilaino-
j en kohdalla. Pykälän 2 momentin mukaan
valtioneuvosto voisi päättää hyväksymisval-
tuuden alueellisista ja muista käyttöpemsteis-
ta, ja korkotuki olisi suunnattava eri alueilla
ja eri kunnissa esiintyvän asunnontarpeen
mukaan. Myös tältä osin ehdotettu pykälä
vastaisi nykyistä korkotukilakia.

4 §. Korkotukilainaksi hyväksymisen yleiset
edellytykset. Pykälässä säädettäisiin lyhyillä
korkotukilainoilla rahoitettaville vuokra-
taloille asetettavista yleisistä edellytyksistä.
Nämä edellytykset vastaisivat nykyisessä
korkotukilaissa säädettyjä edellytyksiä. Pykä-
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Iän l momentin mukaan laina voitaisiin hy-
väksyä lyhyeksi korkotukilainaksi sosiaalisen
tarkoituksenmukaisuuden ja taloudellisen
tarpeen perusteella. Säännös olisi yleinen,
sillä korkotukilainoitusta on tarkasteltava ko-
ko asuntomarkkmoiden toimivuuden kannal-
ta, ei vain yksittäistapauksissa. Lisäksi
l momentissa säädettäisim, että lainan hy-
väksyminen lyhyeksi korkotukilainaksi edel-
lyttää kohteen sijaintikunnan puoltavan han-
kettä. Tällä tavoin varmistettaisiin korkotuki-
lamoitettavan kohteen tarpeellisuus kurman
asuntotilanne huomioon ottaen.

Pykälän 2 momentin mukaan korkotuki-
lainoitettavien asuntojen pitäisi olla asutta-
vuudeltaan tarkoituksenmukaisia ja asu-
misympäristöltään toimivia. Asuntojen ra-
kentamis- ja asumiskustannusten pitäisi olla
kohtuullisia asunnon laatuun nähden. Raken-
tamisen olisi perustuttava kilpailumenette-
lyyn, ellei ARA erityisestä syystä myöntäisi
siitä poikkeusta. Tällainen erityinen syy voisi
olla esunerkiksi se, että tontm omistaja on
halukas itse rakennuttamaan sille vuokrata-
lon.

Pykälän 3 momentissa säädettäisiin, että
lyhyttä korkotukilainaa koskeva sopimus on
kilpailutettava, ellei ARA erityisestä syystä
myönnä siitä poikkeusta. Poikkeus:: lainan
kilpailuttamisesta voitaisiin myöntää esimer-
kiksi silloin, jos vakuutusyhtiö myöntäisi :lai-
nan itse omistamalleen kiinteistöosakeyhtiol-
le. Lisäksi julkisista hankumöista annetussa
laissa (348/2007, jäljempänä hänkintaläki)
tarkoitetun harikmtayksikön olisi noudatetta-
va kyseistä lakia ja sen nojalla annettuja sää-
döksiä.

5 ^Kprkotukilainah saajat. Pykälässä sää-
dettäisiin, että lyhyen korkotukilainan saaja-
na voisi olla,vain kimteistöosakeyhtiö. Lisäk-
si edellytettäisiin, että i kiinteistöosakeyhtiön
ainoana toimialana oh lyhyellä korkotukilai-
nalla rahoitetun'ivuokra-asuntokohteen ra-
kennuttaminen, omistammen ja vuokraami-
nen ja yhtiön voidaan pemstellusti olettaa
harjoittavan pitkäjänteistä asuntojen vuok-
raamistoimmtaa kohtuullisin kustannuksin.
Yksi kiinteistöosakeyhtiö voisi siis rakennut-
taa vain yhden lyhyellä korkotukilainalla ra-
hoitettavan kohteen. Sen sijaan lainansaajalta
ei edellytettäisi nykyiseen korkotukilakiin si-
sältyvien yleishyödyllisyyssäännösten nou-

dattamista. Lyhyttä korkotukilamaa voisivat
saada vam niin sanotut tavalliset kiinteistö-
osakeyhtiöt, eivät asunto-osakeyhtiöt tai kes-
kinäiset kimteistöosakeyhtiöt, joiden osak-
keet tuottavat niiden omistajiUe oikeuden
hallita tiettyjä yhtiön rakennuksissa olevia
huoneistoja. Lainoitettavassa kohteessa voisi
olla myös liiketiloja, jos kunnalliset kaava-
määräykset sitä edellyttävät,

ARA tutkisi edellä mainittujen edellytysten
täyttymisen jokaisen lainansaajan kohdalla
erikseen. Jos yhtiö täyttäisi edellytykset,
ARA hyväksyisi sen korkotukilaman saajak-
si. ARA voisi hyväksymispäätöstä tehdes-
sään ottaa huomioon myös muita tuettavan
toiminnan kannalta olennaisia seikkoja, jotka
ovat merkityksellisiä esimerkiksi kohteiden
taloudellisen^toimivuuden^ asukkaiden ase-
man ja asumisturvan sekä valtion tuen asuk-
käille känavoitumisen kannalta. Tällaisia
seikkoja olisivat muun'muassa se, että yhtiö
suorittaa täysimääräisesti ennakonpidätykset
ja muut tyonianlajalle kuuhivat velvoitteet.
Näiden vaatimusten avulla varmistettaisiin,
että korkotukilainan saajina ei olisi sellaisia
yhteisöjä, joiden tarkoituksena on vain voi-
töritavoittelu ja valtion tuen hyödyntäminen
niiden muussa touninnassa.

Pykälässä ei rajoitettaisi millään tavoin lai-
nasaajayhtiöiden omistajatahoja. Tämä olisi
perusteltua järjestehnän avoimuuden sekä
toimijoiden yhdenvertaisen ja syrjimättömän
kohtelun kalmalta. Siten mikä tahansa yhtei-
so voisi pemstaa lyhyttä korkotukilainaa saa-
van kiinteistöosakeyhtiön, jollei muusta lain-
säädännöstä tai yhteisön toimialasta aiheudu
sille esteitä. Myös nykyisen korkotukilain
5 §:ssä tarkoitetut, pitkää korkotukilainaa
saavat yhteisöt voisivat halutessaan perustaa
lyhyttä korkotukea saavan kiinteistöosakeyh-
tiön.

6 §. Korkotukilainan suuruus. Pykälän
l momentin mukaan korkotukilaman suuruus
olisi enmtään 90 prosenttia kohteen hyväksy-
tyistä rakentamiskustannuksista. Rakenta-
miskustannuksiin voitaisiin lukea myös ton-
tin hankkimisesta sekä kunnallisteknisestä
kuntoonpanosta aiheutuvat kohtuulliset kus-
tannukset samoin kuin nykyisessäkin korko-
tukilaissa. Pykälän 2 momentin nojalla val-
tioneuvoston asetuksella voitaisiin säätää tar-
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kemmin lainoihisosuudesta sekä hyväksyttä-
vien tonttikustannusten suuruudesta.

7 §. Korkotukilainan yleiset ehdot. Jotta
korkotuki kanavoituisi asukkaille ja asumis-
kustannukset pysyisivät kohtuullisma, pykä-
Iän l momentissa säädettäisiin, että lyhyestä
korkotukilainasta perittävä korko ei saisi ylit-
tää korkoa, jota yleisesti sovelletaan riskil-
tään ja ehdoiltaan vastaaviin lainoihin.
Myöskään muut lainaan liittyvät kustannuk-
set eivät saisi olla suurempia kuin mitä ylei-
sesti sovelletaan vastaaviin lainoihin. Sään-
nöksellä estettäisiin se, että lainanmyöntäjä
hyötyisi valtion korkotuesta.

Pykälän 2 momentin nojalla valtioneuvosto
antaisi asetuksella tarkemmat säännökset
korkotukilaman yleisistä ehdoista. Jotta
asunnoista perittävät vuokrat pysyisivät koh-
tuullisma, asetuksella säädettäisiin korkotuki-
lainan lyhennyksistä asuntojen käyttö- ja
luovutusrajoitusten kestoajan.

8 §. Korkotukilainan hyväksyminen. Pykä-
Iän l momentissa säädettäisim, että ARA
päättäisi lamojen hyväksymisestä lyhyiksi
korkotukilainoiksi samalla tavoin kuin ny-
kyisessä korkotukijärjestelmässä. Edellytyk-
senä olisi, että 4 §:n mukaiset yleiset edelly-
tykset lainan hyväksymiseen olisivat olemas-
sa.

Pykälän 2 momentin mukaan lama voitai-
siin hyväksyä lyhyeksi korkotukilainaksi
vain, jos ARA. hyväksyy etukäteen kohteen
rakennussuunnitehnat ja -kustannukset. Jos
kohteen rakennustyöt olisi aloitettu ennen
suunaitehnien ja kustannusten hyväksymistä,
laina voitaisim hyväksyä korkotukilainaksi
vain erityisestä syystä. Tällainen jäUdkätei-
nen hyväksyntä voisi tulla kyseeseen vain
hyvin poikkeuksellisissa tilanteissa: sitä voi-
taisiin käyttää esimerkiksi silloin, jos suh-
dannekäänteestä johtuen vapailla markkinoil-
la myymättä jääneitä asuntoja haluttaisiin
muuttaa sosiaalisiksi vuokra-asunnoiksi.
Korkotuen myöntämistä ja lamansaajaa kos-
kevät edellytykset olisivat jälkikäteisessä hy-
väksyausmenettelyssä samat kuin etukäteen
hyväksyttävissä korkotukikohteissakin. Edel-
lytykset varmistaisivat sen, ettei jälkikäteinen
hyväksyntä muodostuisi tavaksi kiertää
ARA:n laatu-ja histannusohjausta.

Pykälän 3 momentin mukaan Valtiokontto-
ri voisi hyväksyä muutoksia lyhyen korkotu-

kilainan lyhennysohjelmaan, korkoon ja
muihin lainaehtoihin kesken laina-ajan. Täl-
laisia muutoksia voitaisiin hyväksyä esimer-
kiksi silloin, jos lainansaajan vuotuiset lai-
nanhoitomenot muuttuvat merkittävästi kes-
ken laina-ajan rahoitusmarkkmoista johtuvis-
ta tai lainansaajakohtaisista syistä. Esimer-
kiksi silloin, jos korkotuettujen asuntojen
asumismenot olisivat valtioneuvoston ase-
tuksella säädettävien lainanlyhennysten vä-
himmäismäärien perusteella suuremmat kuin
alueella käyttöarvoltaan samanveroisten
asuntojen asumismenot, lainansaaja ja lai-
nanmyöntäjä voivat Valtiokonttorin luvalla
sopia, että lainan pääomameno olisi pienempi
kuin asetuksella säädettävä pääomameno.

9 §. Korkotuki. Korkotuen määrästä ja
maksuajasta, säädettäisiin valtioneuvoston
asetuksella, ja Valtiokonttori maksaisi korko-
tuen joko lainanmyöntäjälle tai tämän val-
tuuttamalle yhteisölle. Menettely olisi vas-
taävä kuin nykyisessä korkotukijärjestehnäs-
sä. •':.:..

10—12 §. Pykälissä säädettäisiin asuntojen
vuokrakäytöstäja asukkaiden valinnasta pää-
osin samalla tavoin kuin nykyisessä korkotu-
kilaissa.

Korkotuettuja asuntoja olisi käytettävä
vuokra-asuntoina 22 §:ssä säädetyn käyttö-ja
luovutusrajoitusten kestoajan. Asumisen olisi
perustuttava asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetun lain (481/1995) mukaiseen vuokra-
sopimukseen. Asunnot olisi osoitettava niitä
eniten tarvitseville ruokakunnille pyrkien
samalla talojen monipuoliseen asukasraken-
teeseen ja sosiaalisesti tasapainoisim asuin-
alueisiin. Asukasvalmtaperustema olisivat
hakijaruokakunnan asunnontarve, tulot ja va-
rallisuus, eli asukasvalimiassa olisi asetettava
etusijalle kiireellisimmässä asunnontarpeessa
olevat, pienituloisimmat ja vähävaraisimmat
hakijaruokakunnat. Jotta varmistettaisiin
asuntojen kohdentuminen niitä eniten tarvit-
seville mokakunnille, asunnot tulisi ilmoittaa
julkisesti haettaviksi. Toisin kuin nykyisessä
korkotukilaissa, ehdotetussa laissa ei olisi
säännöstä, joka mahdollistaisi asunnon si-
jaintikunnan jäsenyyden huomioon ottamisen
asukasvalintoja tehtäessä, kun kyse on kun-
nan omistamista korkotukiasunnoista. Syynä
tämän säännöksen puuttumiseen on se, että
lyhyet korkotukilainat olisi tarkoitettu etu-
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päässä yksityisille lainansaajille, ei kunnille
tai kuntien omistamille yhtiöille.

Asukasvalintapemsteista olisi mahdollista
poiketa terveydellisistä tai sosiaalisista syistä
taikka asuntojen tarkoituksenmukaisen käy-
tön edistämiseksi. Poikkeamisen olisi kuiten-
kin oltava asukasvaliiman tavoitteet huomi-
oon ottaen yhteiskunnalliselta, asunnonhaki-
joiden aseman tai talon ylläpidon kannalta
perusteltua, eikä poikkeaminen saisi olennai-
sesti haitata etusijalle asetettavien hakijoiden
asunnonsaantia. Myös etusijajärjestyksestä
olisi mahdollista yksittäistapauksissa poiketa,
jos se olisi perusteltua hakijaruokakunnan
erityisolosuhteet, paikkakunnan vuokra-
asuntotilarme tai vuokratalon tai laajemmin
koko asuinalueen asukasrakenne huomioon
ottaen. Viimeksi mainittu poikkeamisperuste
on tärkeä asuinalueiden eriytymisen ehkäi-
semiseksi. Valtioneuvoston asetuksella voi-
taisiin antaa tarkempia säännöksiä asukasva-
lintaperusteista, etusijajärjestykseen asetto-
mis estä sekä asukasvalintaperusteista poik-
keamisesta. Ympäristönunisteriön asetuksel-
la voitaisiin puolestaan antaa tarkempia
säännöksiä asukkaiden valinnassa noudätet-
tavista menettelytavoista. Käytännössä ly-
hyillä korkotukilainoiUa rahoitettavien asun-
tojen asukasvalmtaan sovellettaisiih samoja
asetuksia kuin nykyisiin pitkiin korkotukilai-
noihin. ".

13 §. Käyttötarkoituksen muutos. Kuten
nykyisessäkin korkotukilaissä, ;kunta voisi
erityisestä syystä myöntää luvan käyttää kör-
kotukilainoitetiuä asuntoa muuhun kuin
vuokra-asuintarköitukseen. Edellytyksenä
olisi, että lupa koskee, vain vähäistä asunto-
määrää. Lupa olisi mahdollista myöntää riip-
pumattä|siitä, nunkä verran rakennuksen tai
rakennusryhmän asuntojen huoneistoalasta
jää jäljelle. Kunnan tulisi ennen käyttötarkoi-
tuksen muutosta ilmoittaa luvasta ARA:lle, ja
ARA voisi määrätä, että 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 käyttöön.

14—16 §. Pykäliin ehdotetut säännökset
asunnoista perittävästä omakustannusvuok-
rista, kiinteistönhoitopalvelujen ja kunnossa-

pitotöiden kilpailuttamisesta sekä jälkilas-
kehnien laatimisesta vastaisivat niitä sään-
nöksiä, jotka ehdotetaan lisättäväksi nykyi-
seen korkotukilakiin eduskunnalle annetta-
väliä hallituksen esityksellä XXX/2014.

Lyhyillä korkotukilainoilla rahoitettavien
asuntojen vuokranmäärityksessä 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 nähden. Tavoitteena
on, että korkotuetuista asunnoista perittävä
vuokra olisi matalampi kuin vastaavista va-
paarahoitteisista asumiöista perittävä vuokra
ja että asuntojen vuokränkehitys olisi tasais-
ta. ..'; i^i- i!i:

Ehdotetussa 14 §:ssä säädettäisiin niistä
menoista, joita omakustannusvuokralla voi-
daan kattaa. Pykälän'sisältö vastaisi pitkälti
riylcyiseen kprkptukilakiin ehdotettua uutta
13 §;aä. Pykälän'l momeutissa säädettäisiin,
että vuokralaisilta saa periä korkotukilainoi-
tettavan kohteen asunnoista vuokraa enintään
määrän, joka tarvitaan kohteen asuntojen ja
millin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvän
kiinteistönpidon mukaisiin menoihin. Koh-
teen käytöstä mahdollisesti syntyvät tulot,
kuten autopaikka-ja saunamaksuista kertyvät
tuotot, olisi otettava vuokria määritettäessä
huomioon vuokratasoa alentavana tekijänä.
Lyhyillä korkotukilainoilla rahoitettavien
kohteiden vuokria ei olisi mahdollista tasata,
vaan vuokralaisilta perittävä vuokra olisi aina
kohdekohtainen. Jos lainansaajayhtiön kans-
sa samaan konserniin kuuluvilla yhteisöillä
olisi korkotukilam tai aravalam nojalla lai-
naitettuja vuokrataloja tai vuokra-asuntoja, ei
niiden vuokria saisi tasata lyhyellä korkotuel-
la rahoitettujen kohteiden kanssa.

Pykälän l momentissa lueteltaisim tyhjen-
tävästi omakustannusvuokraan sisällytettävät
menoerät. Toisin kuin nykyiseen korkotuki-
lakiin ehdotetussa uudessa 13 §:ssä, tässä
säännöksessä mainittaisim rahoitusmenoina
vain talon rakentamisesta aiheutuvat menot.
Näihin menoihin voitaisiin sisällyttää myös
tontin hankkimisesta ja kunnallisteknisestä
kuntoonpanosta aiheutuvat kohtuulliset his-
tannukset 6 §:n mukaisesti. Sen sijaan koh-
dassa ei mainittaisi asuntojen perusparannuk-
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sesta johtuvia menoja. Syynä tähän on se, et-
ta uusissa asuintaloissa ei normaalisti ole tar-
vettä perusparannustoimenpiteille ensim-
maisten 20 vuoden aikana. Mikäli jossakm
korkotukikohteessa kuitenkin ilmenee yllät-
tävä perusparannustarve 20 vuoden rajoitus-
ajan kuluessa, pemsparannuskustannukset
voitaisiin sisällyttää omakustannusvuokraan
momentm 7 kohdan perusteella, joka koskee
muusta hyväksyttävästä syystä aiheutuvia
menoja.

Muita l momentissa lueteltuja, omakustan-
nusvuokraan sisällytettäviä menoja olisivat
rakennusten ja asuntojen ylläpidosta ja hoi-
dosta aiheutuvat menot sekä mihin ja tuleviin
perusparannuskustannuksiin varautummen,
asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista
aiheutuvat menot sekä lainansaajan omistajan
omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta
ja lainansaajalle lain mukaan kuuluvista vel-
väitteistä aiheutuvat menot, elleivät ne johdu
lainansaajan lainvastaisesta toimumasta.
Asuntojen perusparannus-, ylläpito- ja hoitö-
kustannuksiin varautuminen saisi olla enin-
tään kohtuullista, ja valtioneuvoston asetuk-
sella säädettäisiin tarkemmin siitä, minkä
suuruista varautumista pidettäisiin kohtuulli-
sena. Tällä säännöksellä varmistettaisiin se,
ettei asukkailta kerätä rajoitusaikanä vuokris-
sa korjaus- ja hoitotoimenpiteisiin varautu-
luiseksi kohtuuttoman suurta määrää varoja.
Omakustannusvuokraan sisällytettävät, asun-
tojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista aiheu-
tuvat kustannukset voisivat olla esunerkiksi
asukasvalimiöista, taloushalliimosta ja isän-
nöinnistä aiheutuvia kuluja. Vuokraan voitai-
siin sisällyttää vain kohtuulliset käyvät hal-
linnomtikustannukset, joita arvioitaessa voi-
taisiin ottaa huomioop myös touninnan eri-
tyispiirteet. Omakustännusvuokraan sisälly-
tettävä, omistajan omarahoitusosuudelle las-
kettava korko voitaisiin laskea vam omista-
jan tosiasiallisesti lainansaajayhtiöön sijoit-
tamista varoista, ei lamasta, joka on tarvittu
kohteen rakennuskustannusten ja korkotuki-
lainan lainoitusosuuden välisen omarahoi-
tusosuuden kattamiseksi.

Ehdotetun 14 §:n 2 momentissa kiellettäi-
siin sisällyttämästä omakustarmusvuokraan
korkotukilainan tai sen tilalle otetun muun
lainan lyhennyksiä enempää kuin valtioneu-
voston asetuksella säädetään. Kiellettyä olisi

myös varautuminen lamanlyhennyksiin siten,
että lyhennysten ja varausten yhteenlaskettu
määrä ylittäisi valtioneuvoston asetuksella
säädettävän lyhennysten enimmäismäärän.
Näin olisi myös niissä tilanteissa, joissa kor-
kotukilaman tilalle on otettu uusi laina, jonka
ehdot olisivat erilaiset kun korkotukilaman
ehdot. Myöskään vuokratalon omistajan
vaihdoksesta aiheutuvia kustannuksia ei saisi
sisällyttää vuokriin, koska muuten jokainen
omistajanvaihdos saattaisi nostaa vuokria.
Valtioneuvoston asetuksella säädettäviä lai-
naehtoja sovellettaisiin asuntojen vuokran
määräytymiseen lainan mahdollisesta ennen-
aikaisesta takaisinmaksusta huolimatta rajoi-
tusten koko kestoaj an. i Tällainen säännös on
tarpeen, jotta vuokrien omakustannusperiaate
toteutuisi tarkoitetulla tavalla ja valtion tuki
kanävoituisi asukkaille koko rajoitusajan.

Ehdotetun 14 §:n 3 momentissa annettai-
siin valtuus säätää valtioneuvoston asetuksel-
la tarkemmin siitä, mitä on pidettävä koh-
tuullisena varautumisena perusparannus-, yl-
läpitö- ja hoitokustannuksiin, lainansaajan
omistajan omarahoitusosuudeUe laskettavan
koron suuruudesta sekä muista vuokranmää-
rityksen liittyvistä asioista. Pykälän
4 momentin mukaan korkotukilainoitettujen
asuntojen vuokriin sovellettaisim muutoin,
mitä asuinhuoneiston vuokrauksesta annetus-
sa laissa säädetään muun muassa vuokrien
kohtuullisuudesta ja korottamisesta.

Ehdotetussa 15 §:ssä säädettäisiin lainan-
saajan velvollisuudesta kilpailuttaa ulkopuo-
lelta hankkimansa merkittävimmät isännöin-
ti-, hallmto-, huolto- ja muut kiinteistönhuol-
topalvelut sekä kunnossapitotyöt, jos miden
kattamista varten peritään tai on tarkoitus pe-
riä vuokraa. Pykälä vastaisi nykyisen korko-
tukilain 13 b §:ään ehdotettua säännöstä.
KUpailuttamisvelvoite koskisi palvelusopi-
muksia, joiden arvo ylittää ilman arvon-
lisäveroa hankintalain 15 §;ssä säädetyn kan-
salUsten palveluiden kynnysarvon eli
30 000 euroa. Kilpailuttamisvaatimuksesta
voitaisiin poiketa pakottavista syistä, joilla
tarkoitettaisiin kiiretilanteita: kiireelliset työt,
kuten hätätyöt, lisävahingon estäminen ja
muut vastaavat työt, jotka aiheutuvat lainan-
saajasta riippumattomasta syystä ja jotka on
suoritettava välittömästi, voitaisiin jättää kil-
pailuttamatta. Kun lainansaajayhtiön omistus
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taikka valtion tai muun julkisyhteisön tuki
hankkeelle on määrältään tai laadultaan sel-
lainen, että muu lainsäädäntö velvoittaa kil-
pailuttamaan hankkeen, olisi noudatettava
kyseistä muuta lainsäädäntöä. Pykälässä
myös kiellettäisiin kilpaUuttamisvelvoitteen
välttämistarkoituksessa tehtävä hankmnan
jakaminen osiin ja hankinnan ennakoidun ar-
von laskeminen poikkeuksellisin menetel-
min. Kilpailuttamisvelvoite koskisi vain sel-
laisia lainansaajia, jotka eivät ole velvollisia
noudattamaan hankumoissaan hankintalakia.
Hankintalain soveltamisalaan kuuluvien lai-
nansaajien olisi kilpailutettava tekemänsä
hankinnat hankintalain mukaisesti.

Ehdotetussa 16 §:ssä velvoitettaisiin lai-
nansaaja laatimaan kirjanpitoonsa perustuva
jälkilaskelma tilikaudelta tilinpäätöksen laa-
tunisen yhteydessä. Pykälä vastaisi pääosin
nykyisen korkotukilain 13 c §:ään ehdotettua
säännöstä. Jälkilaskehna on tilinpäätöshetkel-
la vuokra- ja muista tuloista sekä niillä katet-
tavista menoista laadittava suoriteperusteinen
rahavirtalaskehna. Jälkilaskelman tarkoituk-
sena on varmistaa, että vuokrilla katetaan
vain sellaisia menoja, jotka ovat omakusfan-
nusvuokraa koskevien säännösten mukaisia.
Jälkilaskehnasta nähdään, ovatko vuoden
vuokratuotot riittäneet kattamaan vuoden ku-
lut. Jälkilaskehnassa olisi kirjanpitoon perus-
tuen esitettävä, paljonko vuokria ja muita
tuottoja on peritty, mitä ena vuokrilla ja
muilla tuotoilla on katettu, tuleviin pemspa-
rannus-, ylläpito- ja hoitotoimenpiteisiin
vuokrissa kerätyt varat sekä tilikaudelta ja
erikseen edellisiltä tilikausilta kertynyt rahoi-
tusylijäämä tai -alijäämä. Tilikauden ja edel-
listea tilikausien yli- taralijaamä vähennetty-
nä varautumiseen kerätyillä varoilla olisi
otettava huomioon seuraavien vuosien vuok-
ria määritettäessä. Tämä edellyttäisi yhtiöön
kertyneiden, korjausta varten kerättyjen varo-
jen iknoittamista kumulatiivisesti, Jälkilas-
kelman laatunisessa tulisi käyttää ARA:n
jälkilaskehnamallia, joka perustuu Kujanpi-
tolautakunnan asunto-osakeyhtiöille tarkoi-
tettuun jälkilaskehnamalliin. JäUdlaskelma
tulisi täsmäyttää taseen rahoitusasemaan.

17 §. Tuotontuloutus. Pykälän l momentin
mukaan lainansaajayhtiön omistajan yhtiöön
sijoittamille varoille voitaisiin tulouttaa enin-
tään kohtuullisena pidettävä tuotto. Tällaisina

omistajan sijoittamina varoina pidettäisiin
vain niitä varoja, jotka omistaja on tosiasial-
lisesti sijoittanut lamansaajayhtiöön korkotu-
kilainan lisäksi tarvittavan omarahoitusosuu-
den kattamiseksi. Säännöksen tarkoituksena
olisi varmistaa, että omistaja saa omalle sijoi-
tukselleen kohtuullisen tuoton mutta ei pe-
rusteetonta hyötyä. Säännöksellä toteutettai-
siin kansallisesti komission päätöksessä ase-
tetut vaatimukset siitä, että valtion tuki ei va-
lu vaaralle toimialalle ja yrityksen tuotontu-
loutus on enintään kohtuullista. Kohtuullisen
tuoton suuruudesta säädettäisiin tarkemmin
valtioneuvoston asetuksella. Tuoton tulisi ol-
la sellainen, että se on sijoittajaa kannalta
kilpailukykyinen muiden riskiltään vastaavi-
en vaihtoehtoisten sijoitusten tuoton kanssa.
Tuotto ei kuitenkaan saisi olla suurempi kuin
mitä komission päätöksen 5 artiklassa edelly-
tetään.

Pykälän 2 momentissa säädettäisiin, että
jos lyliyen kprkptukilaman saajana on sellai-
nen kimteistöösäkeyhtiö, joka on nykyisen
korkotukilain 24 §:ssä tai aravalain 15 a §:n
tarkoitettujen yleishyödyllisyyssäännösten
alainen, lamansaajan tuotontuloutukseen so-
velletaan, mitä kyseisissä laeissa ja niiden
nojalla annetuissa säädöksissä tuotontulou-
tuksesta säädetään. Tällainen tilanne voisi
muodostua silloin, jos lyhyt korkotukilaina
myönnettäisiin kiinteistöosakeyhtiölle, jonka
ARA. on korkotukilain 5 §:n tai aravalain
15 §:n nojalla nimennyt yleishyödylliseksi
asuntoyhteisöksi tai johon sovellettaisiia
korkotukilain 24 §:ssä tai aravalam 15 a §:ssä
tarkoitettuja yleishyödyllisyysvelvoitteita
siksi, että yleishyödyllisellä yhteisöllä on
kiinteistöosakeyhtiöön kirjanpitolaissa tar-
koitettu välitön määräysvalta. Tämä säännös
on tarpeen sen vuoksi, ettei yhteisössä voi ol-
la kahta erilaista tuotontuloutusperustetta.

18—20 §. Pykälissä säädettäisiin korkotu-
kilainoitettujen vuokratalojen luovutuksesta
ja luovutushinnasta pääosin vastaavalla taval-
la kuin nykyisessä korkotukilaissa.

Ehdotetun 18 §:n makaan korkotukivuok-
ratalo tai lainansaajayhtiön osakkeet voitai-
siin luovuttaa vain sellaiselle taholle, joka
täyttää korkotukilainan saajalle laissa asetetut
edellytykset ja jonka ARA nimeää luovutuk-
sensaajaksi. Säännöksellä vannistettaisiin se,
että asunnot pysyvät rajoitusten kestoajan
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vakavaraisten, sosiaaliseen vuokra-
asuntotoimintaan sitoutuneiden tahojen omis-
tuksessa. Lainansaajan olisi ihnoitettava luo-
vutuksesta aina etukäteen ARA:lle. Vuokra-
asuntojen käyttöön ja luovutukseen sekä
vuokran määräytymiseen liittyvistä rajoituk-
sista olisi ama mainittava vuokrataloa koske-
vassa luovutussopunuksessa. Näin varmistet-
taisiin se, että rajoitusten olemassaolo on
myös luovutuksensaajan tiedossa. Lisäksi
omaisuus voitaisiin myydä pakkohuutokau-
palla. Muu kuin 18 §:ssä säädetty luovutus
olisi mitätön. Ehdotetussa 19 §:ssä säädettäi-
siin korkotukivuokratalon tai lainansaajayh-
tiön osakkeiden suurimmasta sallitusta luo-
vutushmnastaja sen laskentaperusteista.

Ehdotetun 20 §:n mukaan 18 ja 19 §:n
säännöksiä luovutuksista ja luovutushinnois-
ta sovellettaisiin kaikkiin sellaisiin oikeus-
toimiin, joiden tosiasiallisena tarkoituksena
on korkotukilainoitetun vuokratalon luovut-
tammen, jos luovutuksensaaja tietää tai hä-
nen pitäisi tietää oikeustoimen tosiasiallisesta
tarkoituksesta. Lainansaajan omistajapiirissä
saatetaan tehdä järjestelyjä, jotka voivat j ois-
sain tilanteissa vastata vuokratalon tai läinan-
saajayhtiön osakkeiden luovutusta. Tälläises-
ta tilanteesta voi olla kyse esimerkiksi silloin,
kun lainansaajayhtiön osakkeet luovutetaan
uudelle omistajalle lamansaajayhtiön onusta-
jayhteisön (holding-yhtiön) osakkeiden luo-
vuhiksella. Tällöin luovutus vastaa itse asias-
sa samaa tilannetta kum vuokratalon tai lai-
nansaajayhtiön osakkeiden luovutus erityi-
sesti, jos omistajayhteisön koko osakekanta
luovutetaan samanaikaisesti samalle luovu-
tuksensaajalleja tarkoituksena oh asuntokan-
nan siirtäminen omistajalta toiselle. Myös
tällaisiin luovutuksiin tulisi voida soveltaa
luovutuksensaajaa ja lupvutushintaa koskevia
säännöksiä. Säännöksen tarkoituksena ei ole
rajoittaa muita oikeustoimia kuin niitä, joiden
tarkoituksena oh korkotukilainoitettujen
vuokratalojen luovuttaminen.

21 §. Rajoitusmerkintä. Pykälässä säädet-
täisiin velvollisuudesta tehdä käyttö- ja luo-
vutusrajoituksista sekä niiden päättymisajan-
kohdasta merkmtä sekä lainhuuto- ja kiumi-
tysrekisteriin että osakekirjoihin ja osakeluet-
teloon. Vastaava säännös sisältyy nykyiseen
korkotukilakiin.

22 §. Rajoitusaika. Lain 2 luvussa säädet-
tavien rajoitusten, jotka koskevat korkotuki-
lainoitettujen asuntojen käyttöä, asukkaiden
valmtaa, vuokranmääritystä, palveluiden kil-
pailuttamista ja jäUdlaskehmen laatimista,
tuotontuloutusta sekä vuokratalon luovutusta,
ehdotetaan olevan voimassa 20 vuotta siitä
päivästä, jona laina hyväksytään lyhyeksi
korkotukilainaksi. Myös korkotukilainaan
liittyvän valtiontakauksen ehdotetaan kestä-
van 20 vuotta. Rajoitusäikaa sovellettaisiin
huolimatta lainan mahdollisesta ennenaikai-
sesta takaism maksusta. Tällamen säännös on
tarpeen, jotta valtion tuki 'kanavöitmsi asuk-
käille koko rajoitiisäjan.

23 §. Rajoituksista vapauttaminen. Jotta
korkotukilainoitettuja asuntoja koskevat
käyttö- ja luoyutusrajoitukset eivät yksittäis-
tapauksissa muodostuisi;; kohtuuttomiksi,
ARA. voisi erityisestä syystä myöntää niistä
poikkeuksen osittain tai kokonaan. Samalla
ARA voisi asettaa rajoituksista vapauttami-
selle ehtoja. Vapautuksen myöntämisen edel-
lytyksenä olisi, että se edistää alueen asun-
tomarkkinoiden toimivuutta tai ehkäisee
asuntojen vajaakäyttöä ja siitä aiheutuvia ta-
loudelUsia menetyksiä taikka vapautuksen
myöntämiselle olisi muu erityinen syy. Li-
saksi rajoituksista vapautettavan vuokratalon
osuus korkotukilainaksi hyväksytystä lainas-
ta olisi maksettava takaisin tai lainanmyöntä-
jan olisi vapautettava valtio niiden osuuteen
kohdistuvasta takausvastuusta. Ehdotettu
säännös olisi samansisältöinen kuin nykyi-
sessä korkotukilaissa.

24 §. Yhtiöjärjestyksen määräyksen tehot-
tomuus. Pykälässä säädettäisiin nykyistä kor-
kotukilakia vastaavasti, että lainansaajan yh-
tiöjärjestyksessä olevat eri tahojen lunastus-
tai etuosto-oikeutta koskevat määräykset oli-
sivat tehottomia sinä aikana, kun talon luovu-
tusta koskevat 18 §:n rajoitukset ovat voi-
massa.

25 §. Valtiontakaus. Lyhyeen korkotukilai-
naan liittyvä valtiontakaus olisi sisällöltään
samanlainen kuin nykyiseen korkotuki] ärjes-
telmään liittyvä valtiontakaus. Pykälän
l momentissa säädettäisiin, että valtio on
vastuussa lainanmyöntäjälle korkotukilaman
pääoman ja koron lopullisista menetyksistä,
jotka johtuvat velallisen maksukyvyttömyy-
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destä, siltä osin kuin lainan vakuuksista ker-
tyvät varat eivät riitä niitä kattamaan.

Pykälän 2 ja 3 momentin mukaan valtion-
takaus koskisi sellaisia erääntyneitä, maksa-
matta jääneitä lyhennys- ja korkomaksuja,
jotka ovat erääntyneet 20 vuoden kuluessa
siitä päivästä, jona laina on hyväksytty kor-
kotukilainaksi, sekä näille erille kertyviä vii-
västyskorkoja siihen asti, kunnes lainan-
myöntäjä saa suorituksen saamisistaan. Jotta
lainansaajat voisivat mahdoUismunan hyvin
ja joustavasti käyttää hyväkseen markkinoilla
vallitsevaa kilpailua ja pyrkiä aina ehdoiltaan
mahdollisimman edullisiin lainoihm, myös
korkotukilainan tilalle rajoitusaikana otettu
uusi laina olisi takauksen piirissä, jos Valtio-
konttori hyväksyisi sen korkotukilainaksi.
Valtiontakauksen kestoon lainan siirto ei
vaikuttaisi. Koska kohteelle myönnettyä lai-
nää ei voida kokonaan lyhentää 20 vuoden
rajoitusajan kuluessa, jäljellä oleva lainapää-
oma olisi jälleenrahoitettava ihnan valtion
tukea tai takausta rajoihisajan päättyessä.

26—28 §. Pykälissä säädettäisiin lyhyen
korkotukilainan vakuudesta, vakuutena ole-
van omaisuuden rahaksi muuttamisesta sekä
hyvityksen maksamisesta. Säännösten sisältö
olisi sama kuin nykyisessa korkotukilaissa.
Lyhyellä korkotukilainalla tulisi olla ARA:n
hyväksymä, muita paremmalla etuoikeudella
oleva kiinnitysvakuus tai muu vakuus. Lai-
nan vakuutta olisi mahdollista muuttaa kes-
ken laina-ajan, jos Valtiokonttori hyväksyisi
uuden vakuuden. Valtiokonttori voisi hyväk-
syä esunerkiksi maanmittaustoinutuksesta tai
lainansaajan muusta vakuustarpeista johtuvia
vakuuskohteen muutoksia taikka vakuuden
uudelleenkäyttämisen. Lainanmyöntäjä olisi
velvollinen huolehtimaan korkotukilainasta
ja sen vakuuksista ehdotetun lain ja sen no-
j alla annettujen säädösten mukaisesti, val-
vomaan omalta osaltaan valtion etua sekä
noudattamaan Valtiokonttorin antamia mää-
räyksiä. Akordiin, vastaaviin muihin j ärjeste-
lyihin sekä vakuuden vapaaehtoiseen rahaksi
muuttamiseen lainan takaisinperintää vaaran-
tavalla tavalla tarvittaisiin Valtiokonttorin
suostumus. Valtiokonttori suorittaisi lainan-
myöntäjälle valtion varoista hyvityksen, kun
lopullinen menetys on velallisen ja mahdolli-
sen takaajan maksukyvyttömyyden toteami-
sen ja vakuutena olevan omaisuuden myyn-

nm jälkeen selvitetty. Hyvitys voitaisiin jät-
tää suorittamatta tai sen määrää voitaisiin
alentaa, jos korkotukilainan myöntämisessä,
sen hoitamisessa tai sen vakuuden hoitami-
sessa ei ole noudatettu ehdotettua lakia, sen
nojalla annettuja säädöksiä tai hyvää pankki-
tapaa.

29 §. Indeksin käyttö. Pykälän mukaan
korkotukilainasta lainanmyöntäjälle makset-
tavien lyhennysten ja lainansaajan maksetta-
vaksi jäävän koron yhteismäärän kehittymi-
nen voitaisiin sitoa valtioneuvoston asetuk-
sella indeksiin samalla tavoin kuin aravalai-
nojen vuosimaksujen ja korkojen tarkistus.

30 §. Koron perimisen j a tuotontuloutuksen
määräaikainen kieltäminen, pykälässä sää-
dettäisiin seuraamuksestaj tilanteissa, joissa
lainansaaja ei ole noudattanut 14—17 §:ssä
tai niiden nojalla alemmariasteisissa säädök-
sissä asetettuja vaatimuksia vuokranmääri-
tykjSesta, kimteistonhoitöpalyelujen ja hm-
riössapiiotoiden kilpailuttamisesta, jälkilas-
keinuen laatimisesta tai tuotontuloutuksen
kohtuullisuudesta. Pykälä olisi samankaltai-
nen kuin se säännös, joka on ehdotettu lisät-
tavaksi nykyisen korkotukilain 13 d §:ään
eduskunnalle annettavalla hallituksen esityk-
sellä XXX/2014. Jos ARA toteaisi tällaisen
laiminlyönnin tapahtuneen eikä lainansaaja
ARA:n kehotuksesta huolimatta korjaisi me-
nettelyään kohtuullisessa ajassa, ARA voisi
kieltää lainansaajaa perimästä omakustan-
nusvuokrissa 14 §:n l momentin 5 kohdassa
tarkoitetulle omistajan omarahoitusosuudelle
laskettavaa korkoa ja kieltää lainansaajaa tu-
louttamasta 17 §:n mukaista tuottoa omista-
jan lamansaajayhtiöön sijoittamille varoille.
ARA. voisi määrätä seuraamukseksi joko ko-
ron perimisen kiellon tai tuoton tuloutuksen
kiellon taikka molemmat. Koron perimisen ja
tuoton tuloutuksen kielto voisi kestää enin-
tään neljä vuotta ARA:n päätöksestä lukien.
ARA. arvioisi seuraamuksen määrän ja kes-
ton tapauskohtaisesti suhteellisuusperiaate
huomioon ottaen. Seuraamusta ei tulisi mää-
rata tilanteissa, joissa laiminlyönti on vähäi-
nen. Jos lainansaaja ei seuraamuksesta huo-
limatta korjaisi menettelyään, ARA:n harkit-
tavaksi tulisi korkotuen lakkauttaminen.

31 §, Korkotuen lakkaaminen. Pykälän
mukaan lyhyen korkotuen maksaminen lak-
kaisi, jos korkotukilaina maksettaisiin takai-
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sin. Samom tapahtuisi, jos ARA vapauttaisi
lainansaajan asuntoja koskevista käyttö- ja
luovutusrajoituksista 23 §:ssä säädetyllä ta-
väliä. Kohteen luovutuksen jälkeen korkotu-
en maksaminen jatkuisi, jos luovutus olisi
tehty 18 §:ssä säädetyllä tavalla ja luovutuk-
sensaaja ottaisi korkotukilainan vastattavak-
seen. Samansisältöinen säännös on nykyises-
sä korkotukilaissa.

32 §. Korkotuen lakkauttaminen. Pykälässä
säädettäisiin lyhyen korkotuen lakkauttami-
sesta vastaavalla tavalla kuin nykyisen kor-
kotukilain 37 §:ssä siten kuin kyseistä pykä-
laa ehdotetaan muutettavaksi eduskunnalle
annettavalla hallituksen esityksellä
XXX/2014. Korkotuki voitaisiin lakkauttaa,
jos lamavaroja olisi käytetty lainvastaisesti
tai jos lainansaaja olisi antanut lainan hyväk-
symistä hakiessaan olennaisesti virheellisiä
tietoja tai salannut laman hyväksymiseen
olennaisesti vaikuttavia seikkoja. Korkotuki
voitaisim lakkauttaa myös, jos käyttö-ja luo-
vutusrajoitusten alainen talo luovutettaisiin
muulle kuin 5 §:ssä tarkoitetulle omistajalle,
asuntoja käytettäisiin muuten kuin vuokra-
asuntoina tai asukasvalmtaa, vuokranmääri-
tystä, kiinteistönhoitopalvelujenja kunnossa-
pitotöiden kilpailuttamista, jäUdlaskehmen
laatimista tai kohtuullista tuotontiiloutusta
koskevia säännöksiä ei noudatettaisi eikä
laiminlyönti olisi vähäinen.

ARA tai Valtiokonttori voisi velvoittaa
säännöstenvastaisesta menettelystä vastuussa
olevan lainansaajan suorittamaan takaisin
valtion asuntorahastoon jo maksetun korko-
tuen tai osan siitä. Lauiansaajän olisi suori-
tettava takaismmaksettavalle korkotuelle
korkoa korkolain (633/1982) 3 §:n 2 momen-
tissa tarkoitetun korkokanhan mukaan, joka
on tällä hetkellä 0,5 prosenttia, lisättynä kol-
mella prosenttiyksiköllä eli yhteensä 3,5 pro-
senttiä. Korkoa olisi maksettava kunkin kor-
kotukierän maksupäivästä takaisinmaksupäi-
vaan asti. Jos palautettavaa korkoa ei makset-
taisi eräpäivään mennessä, erääntyneelle
määrälle olisi maksettava vuotuista viiväs-
tyskorkoa korkolain 4 §:n l momentissa tar-
koitetun korkokannan mukaan.

33 §. Takausmaksu. Pykälässä säädettäisiin
sanktioluonteisesta takausmaksusta, joka lai-
nansaajan tai omistajan olisi maksettava val-
tion takauksesta, jos korkotuen maksaminen

lakkautetaan 32 §:n nojalla, mutta korkotuki-
lainaa ei makseta takaisin. Takausmaksu pe-
rustuu siihen, että valtiontakaus pysyisi tässä
tilanteessa kuitenkm voimassa valtion ja lai-
nanmyöntäjän välillä. Säännös olisi samansi-
sältömen kuin nykyisessä korkotukilaissa.

Takausmaksua olisi maksettava vuosittain
niin kauan, kun valtiontakaus on voimassa.
Takausmaksun suuruudeksi ehdotetaan yhtä
prosenttia lataan kulloinkin jäljellä olevasta
pääomasta. Valtiokonttori voisi erityisestä
syystä asettamillaan ehdoilla hakemuksesta
päättää, että takausmaksua ei peritä tai se pe-
ritään edellä mainittua pienempänä. Tällaise-
na erityisenä syynä pidettaisim esimerkiksi
sitä, jos takausmaksun määrääminen lisäisi
vuokralaisten asumiskustannuksia tai valtion
luottotappionskejä kohtuuttoman paljon. Ta-
kausmaksut tuloutettaisim': valtion asuntora-
hastoon. ,

34 §. Valvonta. Pykälässä säädettäisiin lain
valvonnasta samalla tavoin kuin nykyisessä
korkotukilaissa; Pykälän l momentin mu-
kaan ehdotehm lain ja sen nojalla annettujen
säädösten noudattamista ohjaisivat ja valvoi-
sivät ensisijaisesti ARA. ja Valtiokonttori se-
ka :Qmalta osaltaan myös ympäristöministe-
rio, kunnat ja lainanmyöntäjät. Viranomaisil-
la olisi oikeus salassapitosäännösten estämät-
ta saada nähtäväkseen valvonnan toteuttami-
sen kannalta tarpeelliset asiakirjat, Lainan-
saajan olisi vaadittaessa toimitettava tarvitta-
vat asiakirjat tarkastajan luona tarkastettavik-
Sl.

Pykälän 2 ja 3 momentm mukaan kunnat
valvoisivat asukasvalmtasäännösten noudat-
tamista ja ARA omakustannusvuokrien mää-
rittämistä, kiinteistönhoitopalveluiden ja
kunnossapitotöiden kilpailuttamista, jälkilas-
kehnien laadmtaa sekä kohtuullista tuotontu-
loutusta koskevien säännösten noudattamista.
Kilpailuttamisvelvoitteen valvonta ARA:ssa
ei ulottuisi kuntien omistamim lamansaajiin
tai muihin sellaisiin tahoihin, joiden on kil-
pailutettava hankintansa hankintalain mukai-
sesti. Hallintokuluja arvioidessaan ARA voi-
si verrata niitä sosiaalisen vuokraustoiminnan
yleiseen kustannustasoon eli siihen, mitä
yleisesti kullomkin sovelletaan sisällöltään
vastaaviin hallintohiluihm. ARA:lle kuulusi
myös kuntien ja lainansaajien yleinen ohjaus
näissä asioissa. Lainanmyöntäjän olisi val-
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vottava, että lainavarojen käyttö ja korkotuki
ovat ehdotetun lain ja sen nojalla annettujen
säädösten mukaiset. Pykälän 4 momentissa
valtioneuvosto valtuutettaisiin antamaan ase-
tukseUa tarkempia säännöksiä omakustan-
nusvuokrien ja siihen liittyvien menettelyta-
pojen sekä tuotontuloutuksen valvonnasta.

35 §. Muutoksenhaku. Muutoksenhakua
koskevat säännökset olisivat pääsääntöisesti
samanlaiset kuin nykyisessä korkotukUaissa.
Ne ovat linjassa oikeusministeriössä valmis-
tellun, eräiden hallintoasioiden muutoksen-
hakusäännösten tarkistamista koskevan halli-
tuksen esityksen XXX/2014 kanssa.

Pykälän l momentin mukaan hakija saisi
vaatia oikaisua ARA:n, Valtiokonttorin, kun-
nan taikka kunnanhallituksen tai lautakunnan
alaisen viranhaltijan tekemään päätökseen si-
ten kum hallmtolaissa (434/2003) säädetään.
Yleiset säännökset oikaisuvaatimusmenette-
lystä ovat hallintolam 7 a luvussa. Oikaisu-
vaatimus on tehtävä 30 päivän kuluessa sen
tiedoksisaannista, ja oikaisuvaatunus on
osoitettava päätöksen tehneelle viranomaisel-
le. Kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen
viranhaltijan päätökseen vaaditaan kuitenkin
oikaisua kunnaahaUitukselta tai asianomai-
selta lautakunnalta.

Pykälän 2 momentin mukaan oikaisuvaa-
timukseen annettuun päätökseen saisi hakea
muutosta valittamalla 'hallinto-oikeuteen hal-
lintolauikäyttölaissa (586/1996) säädetyllä
tavalla. Oikaisuvaatimukseen annettuun
ARA:n päätökseen, joka koskee laman hy-
väksymistä körkotukilamaksi, ei kuitenkaan
saisi hakea valittamalla muutosta. Tämä vali-
tuskielto olisi yhderimukamen muiden ympä-
ristöministeriön hallinnonalalle kuuluvien,
asuntotuotannon rahoitusta koskevien lakien
kanssa, silla mikään näistä laeista ei anna
mahdollisuutta hakea valittamalla muutosta
etuuden myöritamis- tai hylkäämispäätök-
seen. Ehdotetun lain mukaan vuokra-
asuntojen rakentamislamoja voitaisiin hyväk-
syä korkotukilamoiksi vain valtion talousar-
viossa vuosittain osoitetun valtuuden rajois-
sa. Hakijalla ei olisi subjektiivista oikeutta
saada laina hyväksytyksi korkotukilainaksi.
Lainan hyväksyminen edellyttäisi ama asun-
topoliittista tarkoituksenmukaisuusharkintaa
esimerkiksi sen osalta, miten paikkakunnan
asuntomarkkmat kehittyvät.

Myöskään vuokralaisen valintaa tai hyväk-
symistä koskeviin päätöksiin ei voisi hakea
valittamalla muutosta. Eräitä erityisryhmiä
lukuun ottamatta kenelläkään, ei ole subjek-
tuvista oikeutta asunnon saamiseen. Asukas-
valintapäätösten tekeminen on lähinnä tarkoi-
tuksenmukaisuusharkintaa, jossa on otettava
huomioon paikkakunnan olosuhteet eli va-
paana olevien asuntojen määrä, koko ja si-
jainti sekä hakijaruokakunnan asunnontarve
ja tämän tarpeen kiireellisyys verrattuna
myös muihin hakijoiliin. Siksi nämäkään asi-
at eivät sovellu tuomioistuinten harkittaviksi.

Pykälän 3 mpmentm mukään hallinto-
oikeuden päätökseen saisi hakea muutosta
valittamalla pääsääntöisesti vain, jos korkein
hallinto-oikeus myöntää välitusluvari. Näiden
asioiden merkitys ja laatu ron sellainen, että
valituslupamenettelyn soveltamista voidaan
pitää perusteltuna. Ehdotus kehittäisi osal-
taan korkeiimmari hällmto-oikeuden roolia
hällintolauakayttoä ylimmän asteen linjarat-
kaisuin ohjaavan tuomioistuunen suuntaan.
Valitus^upasääntelyn ulkopuolelle jäisivät
kuitenkth sellaiset päätökset, jotka koskevat
korkotuen lakkauttamista 13 §:n mukaisissa
käyttötarkoituksen muuttamistapauksissa,
lainansaajalle maksettavan hyvityksen suorit-
lamatta jättämistä tai alentamista 28 §:n
4momentm mukaisesti sekä korkotuen lak-
kauttamistaja takaisinperintää 32 §:n nojalla.
Tällaiset asiat ovat asianosaisen oikeusturvan
kannalta erityisen merkittäviä, ja siksi niitä
koskevista hallinto-oikeuden päätöksistä saisi
valittaa korkeimpaan hallinto-oikeuteen il-
man valituslupaa.

36 §. Voimaantulo. Laki on tarkoitettu tu-
lemaan voimaan l päivänä tammikuuta 2015.

2 Tarkemmat säännökset ja mää-
räykset

Valtioneuvoston asetuksella annettaisiin
tarkemmat säännökset lyhyiden korkotuki-
lamojen ehdoista. Asetuksella säädettäisiin
muun muassa korkohikilainojen lainoi-
tusosuuksista, korkotuen määrästä, lainansaa-
jan maksettavaksi jäävästä perusomavastuus-
ta korkotukilaman korosta, lamanlyhennyk-
sistä, omakustannusvuokriin sisältyvästä
omistajan omarahoitusosuuden korosta ja
kohtuullisesta varautumisesta tuleviin perus-
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parannus-, ylläpito- ja hoitokustannuksiin se-
ka hiotontuloutuksen kohtuullisuudesta. Ase-
tusluonnos on esityksen liitteenä.

Korkotukilainojen lainoitusosuus ja valtion
maksama korkotuki olisivat lyhyessä korko-
tukilainassa pienemmät kuin nykyisessä
40 vuoden korkotukijärjestehnässä. Valtio-
neuvoston asetuksessa säädettäisiin, että lai-
noitusosuus olisi enintään 85 prosenttia hy-
väksytyistä rakentamiskustannuksista, kun
korkotukilama koskee omistustontilla olevaa
kohdetta. Vuokratontilla olevaa kohdetta
koskevan lainan lamoitusosuus olisi 90 pro-
senttiä hyväksytyistä kustannuksista. Lainan-
saajan maksettavaksi jäävä omavastuukorko
olisi samansuuruinen kuin nykyisessä korko-
tukijärjestelmässä eli 3,4 prosenttia. Vuoden
2015 loppuun mennessä korkotukilamoiksi
hyväksyttävissä lamoissa se olisi kuitenkin
2,2 prosenttia. Tätä alennettua omavastuu-
korkoa sovellettaisiin näiden lamojen koko
maksuajan, siis myös vuoden 2015 jälkeen.
Korkotukea maksettaisiin omavastuuosuudeh
ylittävältä korosta 17 vuoden ajan siten, että
ensmunäisenä vuonna rakentamisajan jäl-
keen korkotuki olisi 80 prosenttia perusoma-
vastuun ylittävästä korosta ja se laskisi asteit-
tain niin, että 17. vuotena se olisi enää kah-
deksan prosenttia ylunenevästä korosta. Ase-
tuksessa säädettäisiin myös lainanlyhennyk-
sistä siten, että lainaa olisi 20 vuoden aikana
lyhennettävä yhteensä 24 prosenttia.

Valtioneuvoston asetuksella säädettäisiin
myös siitä, että ehdotetun laui 14 §:n l mo-
mentin 3 kohdan perusteella asukkailta saisi
omakustannusvuokrissa periä varautumista
tuleviin perusparannus-, ylläpito- ja hoito-
kustannuksiin enintään yhden euron asuinne-
liötä kohti hiukaudessa. Saman momentin
5 kohdan'mukainen, asukkailta omakustan-
nusvuokrissä;iperittävä! korko voisi olla enm-
tään kahdeksän| prosenttia omistajan sijoitta-
masta omarahoitusosuudesta.

Lisäksi valtioneuvoston asetuksella säädet-
täisiin tarkemmia siitä, mikä on ehdotetun
lain 17 §:ssä tarkoitetun kohtuullisen tuoton-
tuloutuksen suuruus. Asetuksen mukaan tuo-
tontuloutus voisi olla enintään X prosenttia
omistajan lainansaajayhtiöön sijoittamille
omille varoille. Komission päätöksen 5 artik-
Iässä määrätään, että kohtuullisena pääoman
tuottoasteena pidetään tuottoastetta, joka ei

ylitä sovellettavaa swap-korkoa, jota on ko-
rotettu lOOperuspisteellä. Jos pääoman tuot-
toasteen käyttö ei ole asianmukaista erityis-
ten olosuhteiden takia, jäsenvaltiot voivat
käyttää muita tuottoindikaattoreita kohtuulli-
sen voiton määrittämiseksi, kuten keskimää-
rämen oman pääoman tuotto, sijoitetun pää-
oman tuotto, kokonaispääoman tuotto tai
myyntituotto. Riippumatta siitä, mikä indi-
kaattori valitaan, jäsenvaltion on pystyttävä
tounittamaan komission pyynnöstä todisteet
siitä, ettei voitto ylitä sitä, mitä keskivertoyri-
tys edellyttäisi harkitessaan palvelun tuotta-
mistä, esimerkiksi toimittamalla tiedot kilpai-
luolosuhteissa myönnetyistä samantyyppisis-
ta sopimuksista saaduista tuotoista.

Arvioitaessa lyhyisiin korkotukilainoihin
sovellettavan tuotontuloutuksen suuruutta on
otettava huomioon julkista palvelua koske-
van toimeksiannon kestoaika, joka lyhyessä
kprkotukimaUissa olisi kaksi kertaa niin pitkä
kuin komission päätöksen 2 artiklassa pää-
sääntoisesti edellytetty 10 vuoden kestoaika.
Komission päätöksen mukaan myös tätä pi-
demmät toimeksiannon kestoajat ovat hyväk-
syttäviä, jos palveluntarjoajan on tehtävä
suuna investointeja, joiden kuolettaminen
yleisesti hyväksyttyjen kujanpitoperiaattei-
den mukaisesti kestää pidemmän aikaa. Sosi-
aalinen asuntotuotanto on yksi sellainen ala,
jossa pidempi toimeksiantokausi on pemstel-
tu merkittävien investointitarpeiden vuoksi.
Lisäksi lyhyissä korkotukilainoissa sovellet-
tavan tuotontuloutuksen suuruutta arvioitaes-
sa on huomattava, ettei tuotontuloutuksen
määrä voi vaihdella vuosittain, vaan lainan-
saajan on julkisen palvelun velvoitteeseen si-
toutuessaan tiedettävä, minkä suuruiseen
tuottoon sen omistajatahot ovat oikeutettuja
velvoitteen kestoaj an.

Edellä mainittujen syiden vuoksi lyhyisim
korkotukilainoihin sovellettavaa tuotontulou-
tiksen suuruutta ei ole perusteltua sitoa sa-
dalla peruspisteellä korotettuun swap-
korkoon. [Ympäristönunisteriö teettää heinä-
elokuussa puolueettoman asiantuntija-arvion
siitä, mikä on keskivertoyrityksen edellyttä-
mä tuotto.] Näillä perusteilla kohtuullisen
tuoton enimmäismääräksi on perusteltua
asettaa kiinteä X prosenttia.

Asetuksen mukaan omistajan sijoittamilla
varoilla tarkoitettaisiin niitä varoja, jotka
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omistaja on kohteeseen itse sijoittanut. Täl-
laisena omaisuutena pidettäisiin osakepää-
omana, sijoitetun vapaan oman pääoman ra-
hastona, osuuspääomana tai muuna niihin
rinnastettavana eränä lainansaajayhtiöön si-
joitettuja varoja, jotka on sijoitettu yhteisöön
koko 20 vuotta kestäväksi käyttö- ja luovu-
tusrajoitusajaksi. Tämä ei kuitenkaan estäisi
lainansaajaa luovuttamasta kohdetta varoi-
neen ja velkoineen, kun rajoitusaika on päät-
tynyt.

Hyväksytyn suuruinen tuotto voitaisiin tu-
lauttaa vain jokaisen lainoituskohteen osalta
erikseen. Tuloutettavan tuoton suuruutta ra-
joittaisivat lisäksi osakeyhtiölain (624/2006)
voitonjakoa koskevat säännökset. On mah-
elollista, että lamansaajayhtiöönjää ylijäämää
sen jälkeen, kun hyväksytyn suuruinen tuotto
on tuloutettu omistajalle. Tämä ylijäämä jäisi
kohteeseen parantamaan sen vakavaraisuutta
ja se voitaisim käyttää esimerkiksi asuntojen
humossapitoon tai vuokrien pitämiseen koh-
tuullisina.

Lyhyillä korkotukilainoilla rahoitettavien
asuntojen asukas valintaan sovellettaisiin sa-
moja asetuksia kuin nykyisim pitkiin korko-
tukilainoihin, eli asukkaiden valinnasta ara-
va- ja korkotukivuokra-asuntoilim annettua
valtioneuvoston asetusta (166/2008), arava-
ja korkotukivuokra-asuntojen julkisesta ja
yleisestä hakumenettelystä annettua ympäris-
töministeriön asetusta (182/2003) sekä arava-
ja korkotukivuokra-asuntojen hakemuslo-
makkeesta ja sen liitteistä annettua ympäris-
töministeriön asetusta (904/2006).

3 Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan l päi-
vana tammikuuta 2015.

Edellä esitetyn pemsteella annetaan edus-
kunnan hyväksyttäväksi seuraava lakiehdo-
tus:
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Lakiehdotus

Laki

vuokra-asuntojen rakentamislainojen lyhyestä korkotuesta

Eduskunnan päätöksen mukaisesti säädetään:

Huku

Yleiset säännökset

1§

Soveltamisala

Valtion varoista voidaan maksaa korkotu-
kea ja myöntää valtiontakaus luottolaitoksen,
vakuutusyhtiön, eläkelaitoksen tai kunnan
(lainanmyöntäjä) myöntämille lamoille vuok-
ra-asuntojen uudisrakentamista varten (kor-
kotukilatna) siten kuin tässä laissa säädetään.

Tämän lain nojalla ei makseta korkotukea,
jos lainansaajalle maksetaan samaan tarkoi-
tukseen korkotukea muun lam nojalla tai jos
lamansaajalla on samaan tarkoitukseen
myönnettyä lainaa valtion asuntorahaston tai
muista valtion varoista.

2§

Tavoite

Korkotukilainojen tavoitteena on lisätä
kohtuuhintaisten ja sosiaalisin perustein va-
littaville asukkaille tarkoitettujen vuokra-
asuntojen tuotantoa alueilla, joilla vuokra-
asunnoilleen pitkäaikaista kysyntää.

3§

Korkotukilainojen hyväksymisvaltuus

Korkotukilainoja voidaan hyväksyä valtion
talousarviossa vahvistetun hyväksymisval-
tuuden rajoissa.

Valtioneuvosto voi vahvistaa lamojen hy-
väksymisvaltuuden alueelliset ja muut käyt-
töperusteet. Korkotuki on suunnattava eri

alueilla ja eri kunnissa esiintyvän asunnon-
tarpeen mukaan.

4§

Korkotukilainaksi hyväksymisen yleiset edel-
lytykset

Laina hyväksytään korkotukilamaksi sosi-
aalisen tarkoituksenmukaisuuden ja taloudel-
lisen tarpeen pemsteella. Korkotukilainaksi
hyväksymisen edellytyksenä on, että kohteen
sijaintikunta puoltaa hanketta.

Korkotukilainalla lainoitettavien asuntojen
on oltava asuttavuudeltaan tarkoituksenmu-
kaisia ja asuinympäristöltään toimivia sekä
rakentamis- ja asumishistannuksiltaan koh-
tuullisia. Rakentamisen on perustuttava kil-
pailumenettelyyn, jollei Asumisen rahoitus-
ja kehittämiskeskus erityisestä syystä myön-
nä siitä poikkeusta.

Korkotukilamaksi voidaan hyväksyä vain
laina, jota koskeva sopimus on kilpailutettu,
jollei Asumisen rahoitus-ja kehittämiskeskus
erityisestä syystä myönnä siitä poikkeusta.
Julkisista hankinnoista annetun lain
(348/2007) tarkoittaman hankintayksikön on
lisäksi noudatettava mainittua lakia ja sen no-
jaUa annettuja säädöksiä.

5§

Korkotukilainan saaja

Laina voidaan hyväksyä korkotukilainaksi,
kun sen saajana on osakeyhtiö, jonka ainoana
toimialana on tässä laissa tarkoitetun vuokra-
asuntokohteen rakennuttaminen, omistami-
nen ja vuokraaminen, yhtiön voidaan perus-
tellusti olettaa harjoittavan pitkäjänteistä
asuntojen vuokraamista, ja Asumisen rahoi-
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tus- ja kehittämiskeskus hyväksyy yhtiön
korkotukilaman saajaksi.

6§

Korkotukilainan suuruus

Korkotukilainan suuruus on enintään
90 prosenttia kohteen hyväksytyistä raken-
tamiskustannuksista. Rakentamiskustannuk-
siin voidaan hyväksyä myös tontin hankki-
naisesta ja kunnallisteknisestä kuntoonpanos-
ta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia säännöksiä lainoitusosuudesta ja
hyväksyttävien tonttikustannusten suuruudes-
ta.

7§

Korkotukilainan yleiset ehdot

Lamanmyöntäjän korkotukilainasta perimä
korko saa olla enintään sen koron suuruinen,
jota yleisesti kulloinkin sovelletaan riskiltään
ja ehdoiltaan vastaavim lainoihm. Läinan-
myöntäjän perimät muut lainaan liittyvät
kustannukset saavat olla sen laätuisia ja eriin-
tään sen suuruisia, joita yleisesti kulloinkin
peritään vastaavista lamoista.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia säännöksiä korkötukilaman ylei-
sistä ehdoista.

8§

Korkotukilainan hyväksyminen

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus
päättää lainan hyväksymisestä korkotuki-
lamaksi.

Korkotukilainaksi hyväksymisen edelly-
tyksenä on, että Asumisen rahoitus- ja kdut-
tämiskeskus on hyväksynyt kohteen raken-
nussuunnitelmatja -kustannukset. Jos työt on
aloitettu ennen suunnitelmien ja kustannusten
hyväksymistä, laina voidaan hyväksyä kor-
kotukilainaksi vain erityisestä syystä.

Korkotukilaman lyhennysohjelmaa, korkoa
tai muita lamaehtoja voidaan muuttaa kesken
lama-ajan, jos Valtiokonttori hyväksyy muu-
toksen.

9§

Korkotuki

Korkotuen määrästä ja maksuajasta sääde-
tään valtioneuvoston asetuksella.

Valtiokonttori maksaa korkotuen lainan-
myöntäjälle tai tämän valtuuttamalle yhtei-
sölle.

2 luku

Käyttö- ja luovutusrajoitukset

10 §

Asuinkäyttöjä asukkaat

Asuntoja, joiden rakentamista varten kor-
kotukilaina on myönnetty, on käytettävä
vuokra-asuntoina.

Asukkaaksi voidaan valita Suomen kansa-
lainen moKakuntmeen. Tässä laissa Suomen
kansalaiseen rinnastetaan henkilö:

l) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalaislain
(301/2004) 10 luvussa säädetyllä tavalla re-
kisteröity tai jolle on myönnetty oleskelu-
kortti;

2) jolle on myönnetty ulkomaalaislaissa
tarkoitettu vähintään yhden vuoden oleske-
luun oikeuttava oleskelulupa;

3) jolle on myönnetty oleskelulupa opiske-
lun perusteella.

11 §

Asukasvalintaperusteetjaetusijqfärfestyk-
seen asettaminen

Asukkaiden valulta korkotukivuokra-
asuntoihin perustuu sosiaaliseen tarkoituk-
senmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpee-
seen. Asunnot osoitetaan vuokra-asuntoa eni-

ten tarvitseville ruokakunnille, ja samalla py-
ritään talon monipuoliseen asukasrakentee-
seen ja sosiaalisesti tasapainoiseen asuinalu-
eeseen. 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 kiu-eellisimmässä
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asunnon tarpeessa olevat, vähävaraisimmatja
pienituloismunat hakijaruokakunnat.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia säännöksiä asukasvalmtaperusteis-
ta ja ehisijajärjestykseen asettamisesta. Ym-
päristöministeriön asetuksella voidaan antaa
tarkempia säännöksiä asukkaiden valinnassa
noudatettavista menettelytavoista.

12 §

Asuhisvalintaperusteistajaetusijajärjestyk-
sestä poikkeaminen

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

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

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia säännöksiä asukasvalintapemsteis-
ta poikkeamisesta.

13 §

Käyttötarkoituksen muutos

Kunta voi erityisestä syystä myöntää luvan
käyttää asuntoa muuhun kuin asuintarkoituk-
seen, kun lupa koskee vähäistä asuntomää-
rää. Lupa voidaan myöntää rakennuksen tai
rakennusryhmän asuntojen jäljelle jäävästä
huoneistoalasta riippumatta.

Kunnan on ennen käyttötarkoituksen muu-
tosta ilmoitettava luvasta Asumisen rahoitus-
ja kehittämiskeskukselle, joka voi määrätä,
että luvassa tarkoitettua asuntoa vastaavaan
osaan korkotukilainaa kohdistuva korkotuki
lakkautetaan. Korkotukea ei voida lakkaut-

taa, jos asumtiloja muutetaan asukkaiden yh-
teistiloiksi tai muuhun asukkaiden asumis-
olosuhteita parantavaan käyttöön.

14 §

Omdkustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa periä korkotukilainoitet-
tavan kohteen asuinhuoneistoista vuokraa
enintään määrän, joka tarvitaan kohteen
vuokra-asuntojen sekä niihin liittyvien tilojen
rahoituksen ja hyvän kiinteistönpidon mukai-
siin menoihin. Tällaisia ovat menot, jotka ai-
heutuvat:

l) talon rakentamista varten otetuista lai-
noista sekä 19 §;n 2 momentin 2 kohdan mu-
kaiseen luovutuskorvaukseen liittyvästä in-
deksitarkistuksesta, jos se on sisältynyt muul-
le kuin samaan konserniin kuuluvalle yhtei-
sölle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteistön ja rakennusten sekä asuntojen
ylläpidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta peruspa-
rannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihm toi-
menpitelsiin;

4) asuntojen vuokrauksesta ja haUinnoin-
nlsta;

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

6) lainansaajalle lain mukaan kuuluvista
velvoitteista, jotka eivät johdu siitä, että lai-
nansaaja olisi toiminut tämän lain tai muun
lain vastaisesti;

7) muusta vastaavasta hyväksyttävästä
syystä.

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuok-
rissa periä korkotukilainan tai sen tilalle ote-
tun muun laman lyhennyksiä enempää kuin
valtioneuvoston asehiksella säädetään eikä
vuokratalon omistajan vaihdoksesta aiheutu-
via kustannuksia. Valtioneuvoston asetuksel-
la säädettyjä lainaehtoja sovelletaan vuokran
määräytymiseen lainan mahdollisesta ennen-
aikaisesta takaisinmaksusta huolimatta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia säännöksiä siitä, mitä on pidettävä
l momentin 3 kohdassa tarkoitettuna koh-
tuullisena varautumisena, l momentin 5 koh-
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dassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle las-
kettavan koron suuruudesta sekä muista
vuokranmääritykseen liittyvistä asioista.

Vuokrasta säädetään muutoin asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annetussa laissa.

15 §

Kilpailuttaminen

Lamansaajan on toimittajatahosta riippu-
matta kilpailutettava arvoltaan merkittävun-
mat hankkimansa isännöinti-, hallinto-, huol-
to- ja muut kiinteistönhoitopalvelut sekä
kunnossapitotyöt, joiden kattamista varten
peritään tai on tarkoitus periä vuokraa. Jos
hankinnan arvo ihnan arvonlisäveroa ylittää
julkisista hankinnoista annetun lain 15 §:n
l kohdassa säädetyn kansallisen kynnysar-
von, se on kilpailutettava, joUei pakottavista
kiireellisistä syistä tai muusta laista muuta
johdu. Hankintaa ei saa jakaa erim, osittaa
eikä laskea poikkeuksellisin menetehnm tä-
man säännöksen soveltamisen välttämiseksi.

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

16 §

Jälkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijää-
man huomioonottaminen

Lainansaajan on laadittava tilikaudelta ti-
linpäätöksen laatimisen yhteydessä kirjanpi-
toonsa perustuva jälkilaskehna, josta käy il-
im:

l) paljonko vuokria ja muita tuottoja onpe-
ritty;

2) mitä menoeriä oh katettu vuokrilla ja
muilla tuotoilla;

3) tuleviin perusparannus-, ylläpito- ja hoi-
totoimenpiteisiin kerätyt varat;

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoi-
tusylijäämää tai -alijäämää;

5) paljonko edellisiltä tilikausilta on synty-
nyt rahoitusylijäämää tai -alijäämää.

Edellä l momentin 4 ja 5 kohdassa tarkoi-
tettu yli- tai alijäämä vähennettynä varautu-
miseen kerätyillä varoilla on otettava huomi-

oon seuraavien vuosien vuokria määritettäes-
sä.

17§

Tuotontuloutus

Lainansaaja ei saa tilouttaa omistajalleen
muuta kuin omistajan 14 §:n l momentin
5 kohdassa tarkoitettuna omarahoitusosuute-
na lainansaajayhtiöön sijoittamille varoille
lasketun kohtuullisen tuoton. Tuoton suuruu-
desta säädetään tarkemmin valtioneuvoston
asetuksella.

Jos korkotukilainan saajan on toimittava
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalo-
lamojen korkotuesta annetun lain 24 §:ssä tai
aravalain (1189/1993) 15 ä §:ssä tarkoitettu-
j en edellytysten mukaisesti, tuotontuloutuk-
seen sovelletaan, mitä mainituissa laeissa
säädetään.

18§

Luovutus

Korkotukivuokratalo tai lainansaajan osak-
keet saadaan luovuttaa vain Asumisen rahoi-
tus- ja kehittämiskeskuksen nimeämälle luo-
vutuksensaajalle, jolle voitaisim myöntää
korkotukilaina. Lainansaajan on etukäteen
ihnoitettava keskukselle talon luovuhiksesta.
Luovutussopimuksessa on oltava maininta
vuokra-asuntojen käyttöön ja luovutukseen
sekä vuokran määräytymiseen liittyvistä ra-
joituksista.

Lisäksi omaisuus voidaan myydä pakko-
huutokaupalla siten kuin konkurssilaissa
(120/2004) tai ulosottokaaressa (705/2007)
säädetään tai pantatusta osakkeesta panttaus-
sopimuksessa määrätään.

Muu luovutus on mitätön.

19 §

Luovutushinta

Korkotukivuokratalon tai lainansaajan
osakkeen korkein sallittu luovutushinta on
tämän pykälän mukaisesti laskettu luovutus-
korvaus, jonka Asumisen rahoitus- ja kehit-
tämiskeskus vahvistaa.
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Luovutuskorvausta laskettaessa otetaan
huomioon:

l) lainansaajan osakkeenomistajan sijoit-
tämä omarahoitusosuus, joka on tarvittu kim-
teistön hyväksyttyjen rakennuskustannusten
rahoittamiseksi korkotukilainan lisäksi;

2) rakennuskustannusindeksm muutoksen
mukaan tilastokeskuksen kuukausittain vah-
vistamien kertoimien pemsteella laskettu in-
deksitarkistus omarahoitusosuudelle;

3) korkotukilaina siltä osm kuin se jää luo-
vuttajan vastattavaksi;

4) muiden hyväksyttävien menojen rahoit-
tamiseksi otettu laina siltä osin kum se jää
luovuttajan vastattavaksi; sekä

5) omien varojen lisäys, joka on tehty hy-
väksyttävien menojen rahoittamiseksi.

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

Jos omaisuus myydään julkisella huuto-
kaupalla, saa se, jonka lukuun huutokauppa
toimitetaan, myynnistä enintään sallitun luo-
vutushuman.

SalUtun luovutushinnan ylittävä myyuti-
hinnan osa on maksettava valtion äsuntora-
hastoon.

20 §

Luovutusrajoitusten soveltaminen

Mitä 18 ja 19 §:ssä säädetään, koskee kaik-
kia oikeustoimia, joiden tosiasiallisena tar-
koituksena on korkotukivuokratalon luovut-
tammen, jos luovutuksensaaja tietää tai hä-
nen pitäisi tietää oikeustoimen tosiasiallisesta
tarkoituksesta.

21§

Rajpitusmerkintä

Korkotukivuokratalon tai korkotukivuokra-
taloyhtiön osakkeen käyttö- ja luovutusrajoi-
tuksista sekä niiden päättymispäivästä on
tehtävä merkmtä lainhuuto- ja kimnitysrekis-
teriin sekä osakekirjoihin ja osakeluetteloon.

22 §

Käyttö-ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asuntojen käyttöä ja kor-
kotukivuokratalon tai lainansaajan osakkeen
luovutusta koskevat tämän luvun mukaiset
rajoitukset päättyvät, kun 20 vuotta on kulu-
nut lainan hyväksymisestä korkotukilainaksi.
Rajoituksia sovelletaan lainan ennenaikaises-
ta takaisinmaksusta huolimatta.

23 §

Rajoituksista vapauttaminen

Asumisen rahoitus-ja kehittämiskeskus voi
hakemuksesta myöntää asettamillaan ehdoil-
la osaksi tai kokonaan vapautuksen tämän
luvun mukaisista rajoituksista, jos se edistää
alueen asuritcunarkkinoiden toimivuutta tai
ehkäisee asuntojen vajaakäyttöä ja siitä ai-
heutuvia taloudelUsia menetyksiä, taikka
muusta erityisestä syystä. Edellytyksenä on,
että rajoituksista vapautettavan vuokratalon
osuus korkotukilainaksi hyväksytystä lainas-
ta maksetaan takaism tai lamanmyöntäjä va-
pauttaa valtion niiden osuuteen kohdistuvas-
ta, 25 §:n mukaisesta takausvastuusta.

24 §

Yhtiöjärjestyksen määräyksen tehottomuus

Osakeyhtiön yhtiöjärjestyksessä oleva yh-
tiön taikka osakkeenomistajan tai muun hen-
kilon etuosto- tai lunastusoikeutta koskeva
määräys on tehoton, kunnes luovutusta kos-
kevät 18 §:n säännökset ovat lakanneet ole-
masta voimassa.

3 luku

Valtiontakaus

25 §

Valtion vastuu

Valtio on lainanmyöntäjälle vastuussa kor-
kotukilainan pääoman ja koron lopullisista
menetyksistä, jotka johtuvat velallisen mak-
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sukyvyttömyydestä siltä osin kuin lainan va-
kuuksista kertyvät varat eivät riitä kattamaan
lainasta maksamatta olevia lyhennyksiä ja
korkoja.

Valtion vastuu koskee sellaisia erääntyaei-
ta, maksamatta jääneitä lyhennys- ja korko-
maksuja, jotka ovat erääntyneet 20 vuoden
kuluessa siitä päivästä, jona laina on hyväk-
sytty korkotukilamaksi, sekä näille erille ker-
tyviä viivästyskorkoja siihen asti, kunnes lai-
nanmyöntäjä saa suorituksen saamisistaan.

Jos lainansaaja ottaa 22 §:ssä tarkoitetun
käyttö- ja luovutusrajoitusajan kuluessa kor-
kotukilainan tilalle uuden laman, jonka Val-
tiokonttori hyväksyy korkotukilainaksi, val-
tion vastuun kesto lasketaan siitä päivästä,
jona alkuperäinen laina on hyväksytty korko-
tukilainaksi.

26 §

Korkotukilainan vahius

Korkotukilainalla tulee olla Asumisen ra-
hoitus- ja kehittämiskeskuksen hyväksymä
muita lainoja paremmalla etuoikeudella oleva
kiinnitysvakuus tai muu keskuksen hyväk-
symä vakuus.

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

27 §

Lainanmyöntäjän velvollisuudet

Valtion vastuun voimassaolon edellytykse-
nä pn, että lainanmyöntäjä huolehtii korkotu-
kilainastaija sen vakuuksista tämän lain ja
sen nojalla annettujen säännösten ja määräys-
ten mukaisesti, sekä hyvää pankkitapaa nou-
dattaen. Lainanmyöntäjä on valtion vastuun
voimassaoloaikana myös velvollmen Umoit-
tamaan lainansaajan maksuviivästyksistä
Valtiokonttorille sen antamien määräysten
mukaisesti.

Lainanmyöntäjä on velvollinen valvomaan
valtion etua ja noudattamaan Valtiokonttorin
antamia määräyksiä, kun korkotukilaman va-
kuutena oleva omaisuus muutetaan rahaksi
pakkohuutokaupassa tai konkurssimenette-
lyssä. Akordi tai siihen verrattava muujärjes-

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

28 §

Hyvityksen maksaminen

Valtiokonttori suorittaa valtion varoista
lainanmyöntäjälle 25 |§:ssä tarkoitetun hyvi-
tyksen sitten, kun lopullinen menetys on ve-
lallisenja mahdollisen takaajan maksukyvyt-
tömyyden toteamisen ja vakuutena olevan
omaisuuden myynnin, jälkeen selvitetty. Va-
kuuden myyntiä ei kuitenkaan edellytetä, jos
velal^nen sää yrityksen saneerauksesta anne-
tussa laissa (47/1993) tarkoitetussa sanee-
rausmenettelyssä' säilyttää, 'vakuutena olevan
omaisuuden, i

Jos lamanmyontäjä saa hyvityksen maksa-
misen jälkeen perityksi laiaansaajalta kerty-
matta jääneitä lyhennyksiä ja korkoja, lai-
nanmyöntajän tulee tilittää ne Valtiokontto-
riUe.

yaltiokonttori voi periä lainanmyöntäjälle
maksamansa hyvdtykset takaisin lainansaajal-
ta sekä periä maksamastaan hyvityksestä lai-
nansaajalta vuotuista korkoa korkolain
(633/1982) 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun
korkokannan mukaan. Tästä on otettava mer-
kintä velkakirjaan.

Hyvitys menetyksistä voidaan jättää suorit-
tamatta tai hyvityksen määrää alentaa, jos
korkotukilainan myöntämisessä, sen hoitami-
sessa tai sen vakuuden hoitamisessa ei ole
noudatettu tätä lakia tai sen nojalla annettuja
säännöksiä ja määräyksiä taikka hyvää pank-
kitapaa.

4 luku

Erinäiset säännökset

29 §

Indeksin käyttö

Korkotukilainan lyhennysten ja lainansaa-
jan maksettavaksi jäävän koron yhteismäärän
kehittyminen voidaan valtioneuvoston ase-
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tuksella säätää riippuvaksi hintojen, palkko-
j en, ansioiden tai muiden kustannusten kehi-
tystä kuvaavan indeksm muutoksesta.

30 §

Koron perimisen ja tuotontuloutuksen mää-
räaikainen kieltäminen

Jos lainansaaja on laiminlyönyt omakus-
tannusvuokran määräytymistä, tuotontulou-
tusta tai niihin liittyviä menettelytapoja kos-
kevien säännösten noudattamisen. Asumisen
rahoitus- ja kehittämiskeskus voi kieltää lai-
nansaajaa perimästä vuokrissa edellä 14 §:n
l momentin 5 kohdassa tarkoitetulle omara-
hoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltää
lamansaajaa tulouttamasta 17 §:n mukaista
tuottoa enintään neljän vuoden ajan laimin-
lyönnin toteamisesta lukien.

Valtioneuvoston asehiksella voidaan antaa
tarkempia säännöksiä l momentissa tarkoite-
tun seuraamuksen määräämisen perusteista.

31 §

Korkotuen lakkaaminen

Jos korkotukilama maksetaan takaisin,
korkotuen maksaminen lakkaa laman ta-
kaisuunaksupäivästä lukien. Korkotuen mak-
saminen lakkaa myös, jos lainansaajalle
myönnetään 23 §:n mukaisesti vapautus 2 lu-
vun mukaisista rajoituksista.

32 §

Korkotuen lakkauttaminen

Valtiokonttori voi lakkauttaa korkotuen
suorittamisen ja velvoittaa lainansaajan ko-
kanaan tai osittain suorittamaan valtion asun-
torahastoon sen korkotuen, jonka valtio on
lamasta jo maksanut, jos korkotukilainan saa-
ja on käyttänyt lainavaroja muuhun kuin tä-
man lain mukaiseen tarkoitukseen tai korko-
tukilainaksi hyväksymistä hakiessaan antanut
olennaisesti virheellisiä tietoja tai salannut
lainan hyväksymiseen olennaisesti vaikutta-
via seikkoja. Valtiokonttori voi velvoittaa
lainansaajan kokonaan tai osaksi suoritta-
maan valtion asuntorahastoon sen korkotuen,

jonka valtio on lamasta maksanut myös, jos
22 §:ssä tarkoitetun rajoitusajan alaisen
vuokratalon tai sen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistusoikeus luovutetaan vasti-
kettä vastaan muulle kum 5 §:ssä tarkoitetul-
le omistajalle.

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus voi
lakkauttaa korkotuen suorittamisen ja vel-
voittaa lainansaajan kokonaan tai osittain
suorittamaan valtion asuntorahastoon sen
korkotuen, jonka valtio on lamasta jo maksa-
nut, jos korkotukilainan saaja on käyttänyt
vuokra-asuntoa vastom 10—12 §:ssä säädet-
tyä taikka toiminut vastoin 14 §:ssä, 15 §:n
l momentissa, 16 tai 17 §:ssä säädettyä eikä
laiminlyönti ole vähäinen.

Lainansaajan on suoritettava l momentin
perusteella takaisin maksettavalle korkotueUe
korkotuen kulloisenkin erän maksupäivästä
takaisuunaksupäivään korkoa korkolain 3 §:n
2 momentissa tarkoitetun korkokannan mu-
kaan lisättynä kohnella prosenttiyksiköllä.
Jos palautusta tai korkoa ei makseta määrä-
ajassa, erääntyneelle määrälle on suoritettava
vuotuista viivästyskorkoa korkolain 4 §:n
3 momentissa tarkoitetun korkokannan mu-
kaan.

33 §

Takausmaksu

Jos korkotuen maksaminen lakkautetaan
32 §:n nojaUa, mutta korkotukilainaa ei mak-
setä takaism, lainansaajan on maksettava val-
tion takauksesta takausmaksu lainan jäljellä
olevasta pääomasta. Takausmaksun suuruus
on yksi prosentti vuodessa lainan jäljellä ole-
vasta pääomasta.

Valtiokonttori voi erityisestä syystä aset-
tamillaan ehdoilla hakemuksesta päättää, ett-
ei takausmaksua peritä.

Takausmaksut tuloutetaan valtion asunto-
rahastoon.

34 §

Valvonta

Ympäristöministeriöllä, Asumisen rahoi-
tus- ja kehittämiskeskuksella, Valtiokontto-
rilla ja kunnalla on oikeus ohjata ja valvoa
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tämän lain ja sen nojalla annettujen säännös-
ten noudattamista. Viranomaisilla on salas-
sapitosäännösten estämättä oikeus saada aäh-
täväkseen 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-
hittämiskeskus valvoo omakustannusvuokran
määräytymistä ja tuotontuloutusta sekä niihin
liittyviä menettelytapoja koskevien säännös-
ten noudattamista. Keskukselle kuuluu myös
kuntien ja lainansaajien ylemen ohjaus tässä
momentissa tarkoitetuissa asioissa.

Lainanmyöntäjän on valvottava, että laina-
varojen käyttö ja korkotuki ovat tämän lain ja
sen nojalla annettujen säädösten mukaiset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia säännöksiä omakustannusvuoknen
ja siihen liittyvien menettelytapojen sekä tuo-
tontuloutuksen valvonnasta.

35 §

Muutoksenhahi

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja
kehittämiskeskuksen. Valtiokonttorin, kun-
nan taikka kunnanhallituksen tai lautakunnan
alaisen viranhaltijan päätökseen oikaisua si-

Helsingissä päivä kuuta 2014

ten kuin hallintolaissa (434/2003) säädetään.
Kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen
viranhaltijan päätökseen oikaisua vaaditaan
kuitenkm kunnanhallitukselta tai asianomai-
selta lautakunnalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun päätökseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkäyttölaissa
(586/1996) säädetään. Oikaisuvaatimukseen
annettuun Asumisen rahoitus- ja kehittämis-
keskuksen päätökseen 8 §:ssä tarkoitetussa
asiassa tai vuokralaisen valintaa tai hyväk-
symistä koskevassa asiassa ei kuitenkaan saa
hakea muutosta vaUttamäUa.

Hallinto-oikeuden päätökseen 13 §:ssä tar-
koitetussa korkotuen lakkauttamista' koske-
vassa asiassa sekä 28 §;n 4 momentissa ja
32 §:ssä tarkoitetussa asiassa saa hakea muu-
tosta vaUttamalla siten kuin hallintolainkäyt-
tölaissa säädetään. HaUinto-oikeuden muu-
hun päätökseen saa hakea muutosta valitta-
maila vain, jos korkein hallinto-oikeus myön-
tää valitusluvan.

36 §

Voimaantulo

Tämä laki tulee voimaan päivänä kuuta
20 .

Pääministeri

ALEXANDER STUBB

Kulttuuri- ja asuntoministeri Pia Viitanen
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Asetusluonnos

Valtioneuvoston asetus

vuokra-asuntojen rakentamislainojen lyhyestä korkotuesta

Valtioneuvoston päätöksen mukaisesti, joka on tehty ympäristöministeriön esittelystä, sää-
detään vuokra-asuntojen rakentamislamojen lyhyestä korkotuesta aimetun lain ( ,2014) nojal-
la:

1§

Soveltamisala

Vuokra-asuntqjen rakentamislamojen lyhy-
estä korkotuesta annetun lain ( ,2014, jäl-
jempänä lyhyt korkotukilaki) l §:ssä tarkoi-
tetun vuokra-asunnon rakentamista varten
myönnetyn korkotukilainan lamaehdoista ja
lainan hyväksymisestä korkotukilainaksi
noudatetaan, mitä tässä asetuksessa sääde-
tään.

2§

Hakumenettelyjä lausunnot

Kunta päättää korkotukilainojen vuosittai-
sista hakuaj öistä Asumisen rahoitus- ja kehit-
tämiskeskuksen antamien ohjeiden mukaises-
ti. Hakemus on toimitettava sen kunnan asi-
anomaiselle viranomaiselle, jossa lainoitus-
kohde sijaitsee. Kunnat voivat kuitenkin kes-
kenään sopia, että hakemus toimitetaan toi-
sen kunnan viranomaiselle.

Kunnan viranomaisen on toimitettava
l momentissa tarkoitettu hakemus lausuntoi-
neen Asumisen rahoitus- ja kehittämiskes-
kukselle. Lausunnosta tulee ilmetä, puoltaako
kunta hakemuksen hyväksymistä.

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus ja
Valtiokonttori voivat hyväksyä lomakkeiden
kaavoja lyhyessä korkotukilaissaja tässä ase-
tuksessa tarkoitettujen hakemusten tai ilmoi-
tusten tekoa varten. Samalla voidaan määrätä
hakemuksen tai ilmoituksen tekemisen yh-
teydessä annettavista selvityksistä.

3§

Lainoitusosuudet

Vuokra-asuntojen rakentamislainan lainoi-
tusosuuksia alennetaan lyhyen korkotukilam
6 §:n mukaisesta määrästä siten, että ne ovat
enintään 85 prosenttia hyväksytyistä raken-
nuskustannuksista hyväksyttäessä korkotuki-
lainaa omistustontilla olevaan kohteeseen.

4§

Korkotukilainan lainaehdot

Korkotukilainaksi voidaan hyväksyä vain
euromääräinen laina. Korkotukilainaa saa-
daan nostaa rakennustyön valmiusastetta vas-
taavina erinä tai yhtenä eränä rakennuksen
vabnistuttua. Korkotukilainan lyhennyksen
eräpäiviä saa olla enintään kaksi kertaa vuo-
dessa, Lainan korko suoritetaan näinä eräpäi-
vmä.

5§

Korkotuki

Lamansaajan maksettavaksi jäävä perus-
omavastuu korkotukilainan korosta on
3,4 prosenttia. Perusomavastuu on kuitenkin
2,2 prosenttia lainoissa, jotka hyväksytään
korkotukilainoiksi viimeistään 31 päivänä
joulukuuta 2015.

Jos korkotukilamaa nostetaan ennen raken-
nuksen vahnistumista ja lamasta perittävä
vuotuinen korko ylittää perusomavastuun
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määrän, maksetaan ylimenevä osa kokonaan
korkotukena 12 kuukauden ajan korkotuki-
lainan ensimmäisen erän nostamisesta luiden
(rakentamisaika),

Jos korkotukilainasta rakentamisajan jäl-
keen perittävä vuotuinen korko ylittää perus-
omavastuim määrän, maksetaan ylunenevästä
osasta korkotukena vuosittam seuraavan tau-
lukon mukainen prosenttiosuus:

lamavuosi korkotuki perusomavastuun
ylittävästä korosta

l
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15
16
17

80%
78%
76%
73%
70%
67%
64%
61%
58%
53%
46%
40%
35%
28%
22%
18%
8%

6§

Kiinteälyhenteinen korkotukilaina

Korkotukilamaa on rakentamisajan jälkeen
lyhennettävä vuosittain siten, että kunkin vii-
sivuotiskauden aikana lainaa on lyhennettävä
yhteensä vähintään seuraavasti:

vuodet lyhennys laman
alkuperäisestä pääomasta

1—5 2,5 %
6—10 4,5 %
11—15 7,4%
16—20 9,6%

kuin. edellä tässä pykälässä säädetään, jos
korkotukilainasta maksettava korko on hyvin
alhainen tai muusta vastaavasta syystä eivät-
ka asumismenot silti nouse kohtuuttomasti.

7§

Kohtuullinen varautuminen

Lyhyen korkotukilain 14 §:n l momentm
3 kohdan perusteella vuokra-asuntoj en vuok-
rissa saa periä tuleviin, perusparannus-, yllä-
pito- ja hoitokustannuksiin varautumista
enintään euron asuinneliötä kohti kuukaudes-
sa.

8§

Omistajan omarahoitusosuuden korko

lyhyen korkptukilain 14 §:n l momentin
5 kohdan perusteella vuokralaisilta asuin-
huoneiston vuokrassa perittävä korko on
enintään kahdeksan prosenttia omistajan si-
joittamasta omarahoitusosuudesta.

9§

Kohtuullinen tuotontuloutus

Lyhyen korkotukilain 17 §:n l momentissa
tarkoitettu, kultakin tilikaudelta lainansaajan
omistajalle tuloutettava kohtuullinen tuotto
saa olla enintään X prosenttia omistajan lai-
nansaajayhtiöön sijoittamista omista varoista.
Tällaisina varoina pidetään osakepääomana,
sijoitetm vapaan oman pääoman rahastona,
osuuspääomana tai muuna niihin rinnastetta-
vana eränä lainansaajayhtiöön sijoitettuja va-
roj a, jotka on sijoitettu yhtiöön koko edellä
mainitun lain 22 §:ssä tarkoitetuksi käyttö- ja
luovutusraj oitusaj aksi.

Edellä l momentissa säädetty ei estä lai-
nansaajaa luovuttamasta kohdetta varoineen
ja velkoineen, kun lyhyen korkotukilain
22 §:ssä tarkoitettu rajoitusaika on päättynyt.

Lainansaaja ja lainanmyöntäjä voivat sopia,
että korkotukilainaa lyhennetään enemmän
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10 §

Korkotuen maksamista koskeva hakemus

Korkotuki maksetaan valtion varoista lai-
nanmyöntäjäUe puolivuosittain koron mak-
supäivinä lamanmyöntäjän Valtiokonttorille
esittämän laskelman perusteella.

Hakemus korkotuen maksamiseksi on toi-
mitettava Valtiokonttorille hyvissä ajom ja
vähintään 14 päivää ennen eräpäivää. En-
simmäiseen korkotukivelkomukseen on lii-
tettävä jäljennös korkotukilainaa koskevasta
velkakirjasta ja korkotukilainan lainanhoito-
suunnitelmasta.

11 §

Velkakirjaan otettava maininta

Korkotukilainaa koskevaan velkakirjaan on
otettava maininta siitä, mitä lyhyen korkotu-
kilam 28 ja 29 §:ssä on säädetty.

12 §

Ilmoitus rajoitusmerkinnän tekemistä ja
muuttamista varten

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus il-
maittaa lyhyen korkotukilaiä 22 §:ssä tarköi-
tetun rajoitusajan päättymlspälvän rajoitps-
merkinnän tekemistä varten viipymättä sille
kiimutysviranomaiselle, jonka virka-alueella
kiinteistö sijaitsee, sekä osakeyhtiön hallituk-
selle. Dmoitiksen merkinnän muuttamista
varoen tekee Valtiokonttori.

13 §

Rajoitusmerkinnän poistaminen

Rajoitusmerkintä on poistettava, kun on
selvitetty, että rajoitukset ovat lakanneet
olemasta voimassa. Rajoitusmerkiimän pois-
tamista voi vaatia myös kiinteistön omistaja
tai kiinteistön vuokraoikeuden haltija taikka
osakemerkinnän ja osakeluettelomerkinnän
osalta talon hallintaan oikeuttavien osakkei-
den omistaja.

14 §

Lainanmyöntäjän ilmoitukset Valtiokonttori l-
le

Lainanmyöntäjän on lyhyen korkotukilain
31 §:ssä tarkoitetuissa lainan takaismmaksu-
tilanteissa viipymättä ihnoitettava Valtio-
konttorille korkotuen maksamisen lakkaami-
sesta. Lainanmyöntäjän tulee viipymättä il-
maittaa ValtiokonttoriUe myös, jos lainoitus-
kohteen luovutuksensaaja ottaa lainan vasta-
takseen.

Jos korkotukilainan lyhennystäpä muute-
taan, lamanmyöntäjäri on viipymättä ihnoi-
tettava siitä Valtiokonttorille.

15 §

Maanvuokrasopimus

Jos korkotukilainan kohde sijaitsee vuok-
ramaalla, maanvuokraoikeus on voitava
maanomistajaa kuulematta siirtää kohnannel-
le henkilölle. Laina voidaan hyväksyä korko-
tukilainaksi vain, jos vuokrasopimuksessa on
kielletty sopunuksen irtisanominen lama-
aikana ja jäljellä oleva vuokra-aika on vähin-
tään 25 vuotta.

16 §

Asumiskustannusten kohtuullisuus ja vakava-
raisuuden harkinta

Lyhyessä korkotukilaissa säädettyjä yleisiä
edellytyksiä harkittaessa on kiinnitettävä eri-
tyistä huomiota siihen, että asumiskustan-
mikset lainoitettavassa kohteessa pysyvät
kohtuullisina ja että kohteen toteuttajat ovat
vakavaraisia sekä suorittavat täysimääräisesti
ennakonpidätyksetja muut työnantajalle kuu-
luvat velvoitteet.

Korkotukilainan saajan on annettava Asu-
misen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen tai
Valtiokonttorin pyynnöstä vakuutus tai selvi-
tys siitä, että rakennustöiden osalta makse-
tuista palkoista on suoritettu oikeamääräisesti
ennakonpidätykset ja että myös työnantajalle
kuuluvat muut velvoitteet on suoritettu. Jos
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rakennustyö teetetään urakkasopimuksen pe-
rusteella, lainansaajan on vaadittava vakuu-
tus tai selvitys pääurakoitsijalta ja tarvittaes-
sa muilta urakoitsijoilta. Jos hyväksyttävää
vakuutusta tai selvitystä ei toimiteta, voidaan
korkotuen maksaminen keskeyttää.

17 §

Vakuutus

Korkotukilainan kohde on pidettävä riittä-
västi vakuutettuna.

18 §

Hyvän rakennuttamis-ja urakomtitavan val-
vonta

Valvottaessa lyhyen korkotukilam 34 §:n
mukaisesti korkotukilainan käyttöä Asumi-
sen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen ja kun-
nan viranomaisen on tarkastettava myös hy-
van rakennuttamis- ja urakomtitavan noudat-
tamlsta.

19 §

Voimaantulo

Tämä asetus tulee voimaan päivänä kuu-
ta20 .

Helsmgissä päivänä kuuta 2014


