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Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain, aravarajoituslain ja asumisoikeusasunnoista annetun lain 16 a §:n
muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettaviksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor-
kotuesta annettua lakia, aravarajoituslakia ja asumisoikeusasunnoista annettua lakia. Esityksen
tarkoituksena on kehittdd ensiksi mainittuun lakiin perustuvaa korkotukijérjestelmid kohtuu-
hintaisten, sosiaalisin perustein valituille asukkaille tarkoitettujen vuokra- ja asumisoikeu-
sasuntojen rakentamisen, hankinnan ja perusparantamisen tukemiseksi siten, ettd tukijarjes-
telmd toimisi nykyistd tehokkaammin, valtion maksama tuki ja tuettujen asuntojen kaytt6on
liittyvat rajoitukset olisivat paremmin tasapainossa keskenddn ja tukijarjestelma kannustaisi
rakennuttajia tuottamaan kohtuuhintaisia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja nykyistd enemmaén.
Esitykselld toteutettaisiin padministeri Juha Sipilén hallituksen hallitusohjelman tavoitetta
asuntorakentamisen lisddmisestd sekd hallitusohjelman kirjaus asumisoikeusjirjestelmén uu-
distamisesta rahoituksen osalta.

Korkotukilainojen laina- ja tukiehtoja parannettaisiin korkotukilainansaajien kannalta siten, et-
td uusien korkotukilainojen lainanlyhennysohjelmaa muutettaisiin merkittdvasti nykyista etu-
painotteisemmaksi ja mahdollisuuksia yliméiérdisten lainanlyhennysten tekemiseen liséttdisiin
sekd uusissa ettd olemassa olevissa korkotukilainoissa. Télld tavoin lainan takaisinmaksu jak-
sottuisi rakennuksen elinkaaren mukaisesti, vuokrien ja kayttovastikkeiden kehitys olisi tasai-
sempaa ja perusparannustoimenpiteiden rahoittaminen helpompaa, kun rakentamislaina olisi
maksettu suurelta osin takaisin rakennuksen tullessa perusparannusikédin. Samalla kiellettdi-
siin vuokrissa tai kdyttovastikkeissa tapahtuva tuleviin korjauksiin varautuminen ja nostettai-
siin lainansaajan omarahoitusosuudelle vuokrissa perittdvin koron enimméismédrd neljésté
prosentista kuuteen prosenttiin. Tamé koskisi vain lain voimaantulon jilkeen lainoitettavia
kohteita. Néin lainansaajat pystyisivat kerryttdmédn riittdvésti omia varoja uutta korkotuki-
lainoitettua asuntotuotantoa ja olemassa olevien asuntokohteiden korjaamista varten.

Lainansaaja voisi jatkossa valita kiintedlyhenteisen korkotukilainan ohella indeksisidonnaisen,
annuiteettilainan kaltaisen korkotukilainamuodon, jossa lainamaksu siséltdisi sekd maksetta-
van koron ettd lainanlyhennyksen. Téllainen lainamuoto johtaisi tasaisempaan vuokrankehi-
tykseen ja nopeammin lyhenevéddn lainapddomaan kuin kiinteélyhenteinen laina. Vuokra-
asuntojen hankintaan tarkoitettujen korkotukilainojen hyvéiksymisedellytyksid lievennettiisiin
siten, ettd niitd voitaisiin hyviksyd myos kasvukeskusalueille ja samoin ehdoin kunnille ja yk-
sityisille toimijoille. Korkotukilainojen laina- ja tukiehtoja yhtenéistettdisiin siten, ettd vuokra-
asuntojen rakentamiseen, hankintaan tai perusparantamiseen seké asumisoikeusasuntojen pe-
rusparantamiseen tarkoitettujen korkotukilainojen enimmaéislainoitusosuus nostettaisiin
95 prosenttiin hankkeen hyvéksytyistd kustannuksista. Samalla lainansaajan maksettavaksi
jadvaa omavastuuosuutta korkotukilainan korosta laskettaisiin pysyvisti ja korkotuen maksu-
aikaa pidennettiisiin kaikkien korkotukilainatyyppien osalta. Néin valtion maksama tuki vas-
taisi paremmin tuettujen asuntojen kayttoon liittyvid rajoituksia.

Korkotukijérjestelméén liittyvid viranomaismenettelyja yksinkertaistettaisiin nykyisestd. Lu-
van korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen kéyttdtarkoituksen muuttamiseen muuhun kuin
asuinkdyttoon antaisi kunnan sijasta Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Korkotukilainoi-
tettujen vuokra-asuntojen luovutusta ja luovutushintaa koskevia sddnnoksid yksinkertaistettai-
siin, ja tukijdrjestelmén valvontaa tehostettaisiin antamalla Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
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keskukselle ja Valtiokonttorille oikeus pyynnostd saada muilta viranomaisilta tietoja korkotu-
kilainansaajista salassapitosdanndsten estamétta.

Useat korkotukilainojen laina- ja tukiehtoja koskevista tarkemmista sddnndksistd ovat vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain nojalla annetussa valtio-
neuvoston asetuksessa. Siksi monet edelld kuvatuista muutoksista toteutettaisiin kyseista ase-
tusta muuttamalla. Edelld mainituista ehdotuksista asuntojen kéyttotarkoituksen muuttamista,
asuntojen luovutusta ja luovutushintaa seké viranomaisten tiedonsaantioikeutta koskevat muu-
tokset ulotettaisiin koskemaan my0s aiemmin myOnnettyjé aravalainoja ja niilld rahoitettuja
asuntoja. Ndiltd osin muutokset tehtdisiin aravarajoituslakiin. Kielto varautua tuleviin korjauk-
siin asukkailta perittdvissd kayttovastikkeissa toteutettaisiin asumisoikeusasunnoista annettua
lakia muuttamalla.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 paivana heindkuuta 2018.
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YLEISPERUSTELUT

1 Nykytila

1.1 Lainsaidinto ja kiytinto

Korkotukilainat vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoon

Valtio tukee sosiaalisin perustein valituille asukkaille tarkoitettujen vuokra- ja asumisoikeus-
asuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparantamista maksamalla titi tarkoitusta varten ote-
tuille lainoille korkotukea vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta an-
netussa laissa (604/2001, jaljempand korkotukilaki) sdddetyin edellytyksin. Korkotukilainaan
liittyy aina myds valtion tdytetakaus. Tarkemmat sddnnokset korkotukilainoja koskevista lai-
na- ja tukiehdoista ovat korkotukilain nojalla annetussa valtioneuvoston asetuksessa vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (666/2001, jiljempand korkotukiase-
tus). Asetuksessa sdddetddin muun muassa korkotukilainojen lainoitusosuuksista, lainanlyhen-
nyksistd, lainansaajan maksettavaksi jadvastd omavastuuosuudesta korkotukilainan korosta,
korkotuen maérdstd ja maksuajasta omavastuuosuuden ylittdvéltd osalta sekd tiettyjen asuk-
kailta perittaviin vuokriin sisédllytettdvien erien suuruudesta.

Korkotukijérjestelmén tavoitteena on kohtuuhintaisen asumisen tarjoaminen pieni- ja keskitu-
loisille kotitalouksille sekd reaalisesti vakaa asumismenojen kehitys. Tukijirjestelmén tulee
olla tarkoituksenmukainen keino timén tavoitteen saavuttamiseksi ja samalla edistda raken-
nuksen elinkaaren mukaista hyvaa kiinteistonpitoa. Lisdksi tukijarjestelméltd edellytetddn, etta
tuki kohdentuu oikein ja jarjestelma on kustannustehokas eli tavoiteltu hyoty saadaan mahdol-
lisimman pienelléd taloudellisella panostuksella. Tukijarjestelmén tulee myos olla vuokra- tai
asumisoikeustalojen rakennuttajia houkutteleva ja sen tulee antaa niille sellaista lisdarvoa, ettéd
ne haluavat tuottaa korkotukilainoitettuja asuntoja, joko kokonaan ilman markkinal&htoisié ta-
voitteita tai vapaarahoitteisen asuntotuotantonsa ohella. Korkotukilainoihin liittyvén valtion
tuen ja jarjestelmédn liittyvien rajoitusten ja hallinnollisen taakan tulee olla tasapainossa kes-
kenidn eika jarjestelmésté saa aiheutua ristiriitaisia tai vaikeasti yhteen sovitettavia vaatimuk-
sia muuhun lainsédddéntdon, esimerkiksi verotukseen liittyen. Tukijérjestelmédn on myds oltava
yhteensopiva EU-oikeuden valtiontukisdéintojen kanssa, ja jérjestelmén kilpailua vééristavien
vaikutusten tulee olla mahdollisimman véahéiset.

Korkotukilain mukaan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (jaljempand ARA) péattaa lai-
nan hyviksymisestd korkotukilainaksi sosiaalisen tarkoituksenmukaisuuden ja taloudellisen
tarpeen perusteella. Lainan hyvéksyminen korkotukilainaksi edellyttid, ettd asuntokohteen si-
jaintikunta antaa ARA:lle puoltavan lausunnon korkotukilainan hyvéksymisestd. Korkotuki-
lainat voivat olla joko kiinteédlyhenteisid tai kokonaispddomamenoon perustuvia. Valtiokontto-
ri maksaa korkotuen valtion asuntorahaston varoista. Korkotukilainoja voidaan hyviksya val-
tion talousarviossa vuosittain vahvistetun hyvéiksymisvaltuuden rajoissa.

Korkotukilainan saajana voi olla kunta, muu julkisyhteiso tai yleishyddyllinen asuntoyhteiso,
jonka ARA on korkotukilain nojalla nimennyt, taikka téllaisen yhteison vélittoméassd mara-
ysvallassa oleva osakeyhtid tai asunto-osakeyhtid. Vuokra-asuntojen osalta korkotukilainan
saajana voi olla myds sellainen yleishyddylliseksi nimedmaton kiinteistdosakeyhtid, joka tayt-
tad korkotukilaissa sdddetyt edellytykset yhtion toimialasta, toiminnasta ja vakavaraisuudesta.

Korkotukilainoitus on korvannut aravalainat, joita myoOnnettiin aikaisemmin aravalain
(1189/1993) ja sitéd edelténeiden lakien perusteella. Aravalainoilla rahoitettu asunto- ja laina-
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kanta on kuitenkin yhéd suurelta osin olemassa. Aravalainajirjestelmalld on padsddntoisesti
samat tavoitteet kuin korkotukilainoilla, ja aravalainoitetut vuokra- ja asumisoikeusasunnot
ovat ldhtokohtaisesti samanlaisten kéyttd- ja luovutusrajoitusten alaisia kuin korkotukilainoi-
tetut asunnot. Niitd koskevat sdédnnokset ovat aravalain ohella aravarajoituslaissa (1190/1993)
sekd kyseisten lakien nojalla annetussa arava-asetuksessa (1587/1993).

Asumisoikeusasumisesta hallintamuotona sdddetdéin asumisoikeusasunnoista annetussa laissa
(650/1990, jaljempéand asumisoikeuslaki). Kyseinen laki sisdltdd my0s korkotuki- tai arava-
lainoilla rahoitettujen asumisoikeusasuntojen kayttdd ja luovutusta rajoittavat sadnnokset, jot-
ka koskevat esimerkiksi asukkailta perittdvien kéyttovastikkeiden méérittelya.

Korkotukilainoilla rahoitetaan niin sanottujen tavallisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen
ohella my0s erityistd tukea tarvitseville ryhmille, kuten huonokuntoisille ja muistisairaille
ikddntyneille, vammaisille henkil6ille, pdihde- ja mielenterveyskuntoutujille, asunnottomille
sekd opiskelijoille ja nuorille tarkoitettujen vuokra-asuntojen rakentamista, hankintaa ja pe-
rusparantamista. Téllaisille asuntohankkeille myonnetédén korkotukilainan liséksi erityisryh-
mien investointiavustusta siten kuin avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi
annetussa laissa (1281/2004, jaljempéna investointiavustuslaki) tarkemmin sdddetdan. Lisaksi
korkotukilainoilla rahoitetaan vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomis-
tusasunnoista annetussa laissa (232/2002, jaljempand osaomistuslaki) tarkoitettujen osaomis-
tusasuntojen tuotantoa.

Korkotukilainojen hyvéksymis- ja tukichdot

Lainan hyviksymiselle korkotukilainaksi korkotukilaissa asetetut vaatimukset vaihtelevat sen
mukaan, onko laina tarkoitettu vuokratalojen tai -asuntojen taikka asumisoikeustalojen raken-
tamiseen, hankintaan tai perusparantamiseen. Kun laina myonnetéén tavallisen vuokratalon tai
-asunnon hankintaan, sen hyvéksyminen korkotukilainaksi edellyttdd lain 9 §:n mukaan, ettd
talon tai asunnon hankkiminen on edullisempaa kuin vastaavan talon tai asunnon rakentami-
nen ja ettd asuntojen rakentaminen kyseiselle alueelle ei ole perusteltua pitkdn aikavilin asun-
nontarve huomioon ottaen. Kuntien ja niiden omistamien yhtiéiden osalta riittdd kuitenkin
vain ensiksi mainitun kriteerin tiyttyminen, eli ettd asunnon hankkiminen on edullisempaa
kuin uuden asunnon rakentaminen. Jos kyseessé on erityisryhmille tarkoitetun vuokratalon tai
-asunnon hankkiminen, lainan hyvéksymiselle korkotukilainaksi asetetut edellytykset ovat
merkittdvésti lievemmat: Yksittdisten vuokra-asuntojen hankinnalle ei aseteta mitdén edelld
kuvattuja vaatimuksia, ja vuokratalon hankinnan osalta ainoa vaatimus on, ettd talon asunnois-
ta vahintdén 30 prosenttia osoitetaan erityisryhmien kaytt66n ARA:n hyvidksymén suunnitel-
man mukaisesti. Liséksi edellytetddn, etti lainansaajana on kunta tai kuntayhtymi, niiden
médrdysvallassa oleva yhtio tai sellainen yksityinen lainansaaja, jonka toiminnan tarkoitukse-
na on erityisryhmiin kuuluvien henkildiden elinolojen parantaminen tarjoamalla heille asunto-
ja. Asumisoikeustalon hankintaan tarkoitetun korkotukilainan hyvéksymiselle ei korkotukilain
20 §:ssd aseteta tdllaisia lisdvaatimuksia. Sen sijaan korkotukiasetuksen 5 §:sséd sdddetdén, ettd
vuokra- tai asumisoikeusasuntojen perusparantamiseen tarkoitettu laina voidaan hyvéksya
korkotukilainaksi, jos rakennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut
15 vuotta. Jos rakennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut vi-
hemmén kuin 20 vuotta, voidaan perusparannuslaina hyviksyd korkotukilainaksi kuitenkin
vain, jos korjaus on tarpeen terveyshaitan poistamiseksi, korjaus on vilttdméton vaurioiden
laajentumisen estamiseksi tai lainan hyvaksymiseen on olemassa muu erityinen syy.

Myos korkotukilainoja koskevat laina- ja tukiehdot riippuvat siitd, mihin kdyttdtarkoitukseen

laina myonnetddn. Korkotukilain 10 §:ssé sdéddetdén, ettd korkotukilainan suuruus on enintdin
95 prosenttia kohteen hyviaksytyistd rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista.
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Korkotukiasetuksen 8 §:ssé titd lainoitusosuutta on kuitenkin alennettu laissa saddetysta siten,
ettd vuokratalon tai -asunnon rakentamiseen tai hankintaan tarkoitetun korkotukilainan lainoi-
tusosuus on enintddn 90 prosenttia, asumisoikeustalon rakentamiseen tai hankintaan tarkoite-
tun korkotukilainan lainoitusosuus enintéén 85 prosenttia ja vuokra- tai asumisoikeustalon pe-
rusparantamiseen tarkoitetun korkotukilainan lainoitusosuus lédhtokohtaisesti enintdéin 80 pro-
senttia hankkeen hyviksytyistd rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista.

Korkotukilainoitettuihin vuokra-asuntoihin liittyvistd kohdekohtaisista kéyttd- ja luovutusra-
joituksista sdddetddn korkotukilain 2 luvussa. Ndmaé rajoitukset ovat lain 17 §:n mukaan voi-
massa 40 vuotta korkotukilainan hyvéksymisestd lukien, perusparannuskorkotukilainojen
osalta kuitenkin vain 30 vuotta. Asumisoikeusasuntoja koskevista kéytto- ja luovutusrajoituk-
sista sdddetddn asumisoikeuslaissa, eikd niilld ole ajallista takarajaa vaan ne ovat “ikuisia”.

Korkotukilainoilla rahoitettujen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen asukkaiden valinta on
sddnneltyd. Vuokra-asuntoja koskevan asukasvalinnan tavoitteena on, ettd asunnot osoitetaan
vuokra-asuntoa eniten tarvitseville ruokakunnille ja samalla pyritéén talon monipuoliseen asu-
kasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoisiin asuinalueisiin. Asukasvalintaperusteina ovat ha-
kijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus ja tulot siten, ettd etusijalle asukasvalinnassa on
asetettava kiireellisimmat asunnon tarpeessa olevat, vahdvaraisimmat ja pienituloisimmat ruo-
kakunnat. Tarkemmat asukasvalintaa koskevat sddnnokset ovat asukkaiden valinnasta arava-
ja korkotukivuokra-asuntoihin annetussa valtioneuvoston asetuksessa (166/2008). Tété asetus-
ta muutettiin syksylld 2016 (asetus 817/2016) siten, ettd padkaupunkiseudulla sijaitsevissa
korkotuki- tai aravalainoitetuissa tavallisissa vuokra-asunnoissa otettiin vuoden 2017 alusta
lukien kdyttoon euromédriiset yldrajat hakijaruokakuntien tuloille. Asumisoikeusasunnoissa
asukasvalintaperusteena on vain hakijaruokakuntien varallisuus; varallisuusrajaa ei kuitenkaan
sovelleta yli 55-vuotiaisiin hakijoihin. Asukasvalintakriteerit ovat asumisoikeusasunnoissa
viljemmat kuin vuokra-asunnoissa johtuen jérjestelmén erityispiirteisté, esimerkiksi asukkail-
ta vaadittavasta asumisoikeusmaksusta.

Korkotukilainoitetuista vuokra-asunnoista perittdvan vuokran tulee méadraytyd omakustannus-
periaatteella. Korkotukilain 13 §:n mukaan vuokraa saa perid enintddn médrén, joka tarvitaan
muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen seké niihin liittyvien tilojen rahoituksen j ja hyvén
kiinteistonpidon mukaisiin menoihin. Tavoitteena on, ettd vuokrat ovat valtion tuen avulla ma-
talampia kuin vastaavista vapaarahoitteisista asunnoista perittdvit vuokrat ja ettd vuokrankehi-
tys on tasaista. Toisaalta my0s asuntojen tuleviin perusparannus- ja muihin korjaustoimenpi-
teisiin tulisi varautua pitkdjanteisesti siten, ettd asuntoja voidaan korjata oikea-aikaisesti ja
korjauskustannusten rasitus jakautuisi oikeudenmukaisesti asukkaiden kesken rakennuksen ja
asuntojen kulumista vastaavasti. Omakustannusperusteiseen vuokraan saa korkotukilain mu-
kaan sisdllyttdd rahoitus-, yllapito- ja perusparannuskustannusten liséksi esimerkiksi kohtuul-
lisen vuotuisen koron omlsta]an lainoituskohteeseen sijoittamalle omarahoitusosuudelle seké
kohtuullisen varautumisen kiinteiston, rakennuksen ja asuntojen tuleviin korjaus-, yllapito- ja
hoitokustannuksiin. T4td sddannosta on tarkennettu korkotukiasetuksen 23 ja 24 §:sséi siten, ettd
omarahoitusosuuden korko saa olla enintddn neljd prosenttia omistajan sijoittamasta omara-
hoitusosuudesta, ja vuokrissa ja kayttovastikkeissa saa perid tuleviin perusparannus-, yllapito-
Ja hoitokustannuksiin varautumista varten enintéén yhden euron asuinneliétéd kohti kuukaudes-
sa, jos korkotukilainan hyviksymisestd on kulunut enintdéin 20 vuotta. Muussa tapauksessa
enimmaisméaérd on kaksi euroa asuinnelioti kohti kuukaudessa.

Myds korkotukilainoitetuista asumisoikeusasunnoista perittdvd kiayttovastike on asumisoi-
keuslain mukaan mééritettivd omakustannusperiaatteella. Sen tulee alittaa paikkakunnan kayt-
tdarvoltaan vastaavien vuokra-asuntojen vuokra. Saman omistajan omistamien korkotuki- tai
aravalainoitettujen vuokra-asuntojen vuokrat voidaan tasata. My0s saman omistajan omista-
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mien korkotuki- tai aravalainoitettujen asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeiden tasaaminen
on sallittua, mutta asumisoikeustalon hoitomenoja, joihin asukkaat voivat omalla toiminnal-
laan vaikuttaa, ei saa tasata eri talojen kesken.

Korkotukea maksetaan tietty prosenttiosuus lainansaajan maksettavaksi jddvén perusomavas-
tuun ylittdvistd madrastd. Korkotukiasetuksen 8 §:n mukaan tdmé prosenttiosuus laskee asteit-
tain nollaan 23 vuoden kuluessa, jos kyse on vuokra-asuntojen rakentamisesta tai hankinnasta,
16 vuoden kuluessa, jos kyse on perusparannuslainoista tai asumisoikeusasunnoista ja 15 vuo-
den kuluessa, jos kyse on osaomistusasunnoista. Lainansaajan maksettavaksi jadvéksi perus-
omavastuuksi on vuokra-asuntojen ja osaomistusasuntojen osalta séddetty 3,4 prosenttia ja
asumisoikeusasuntojen osalta 3,5 prosenttia korkotukilainan korosta. Asetukseen syksylld
2016 viliaikaisesti lisdtyn 8 a §:n (asetus 821/2016) mukaan lainansaajan maksettavaksi jaava
perusomavastuu on kuitenkin 1,7 prosenttia lainoissa, jotka hyvaksytddn vuokra-asuntojen
korkotukilainoiksi 1.8.2016 ja 31.12.2019 vilisena aikana.

Korkotukiasetuksen 9 §:ssé on sdddetty kiintedlyhenteisten korkotukilainojen lainanlyhennys-
ohjelmista. Vuokra-asuntojen rakentamis- ja hankintakorkotukilainoille, asumisoikeusasunto-
jen rakentamis- ja hankintakorkotukilainoille sekd vuokra-asuntojen perusparannuskorkotuki-
lainoille ja asumisoikeusasuntojen perusparannuskorkotukilainoille on pykéldssd sdddetyt
hieman toisistaan poikkeavat lyhennysohjelmat. Pykdlin 6 momentin mukaan lainansaaja ja
lainanmy®ontdjd voivat sopia, ettd korkotukilainaa lyhennetddn enemmén kuin kyseisessa pyka-
lassd sdddetéddn, jos korkotukilainasta maksettava korko on hyvin alhainen tai muusta vastaa-
vasta syystd eivitkd asumismenot silti nouse kohtuuttomasti. Asetuksen 10 §:ssé ovat koko-
naispddomamenoon perustuvia korkotukilainoja koskevat tarkemmat sddnndkset.

Varsinaisen korkotuen lisdksi korkotukilainoitettujen asuntojen kohtuuhintaisuuteen vaikute-
taan silld, ettd asuntohankkeiden rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannukset hyvék-
sytddn ARA:ssa ja ndiden kustannusten on péédsddntdisesti perustuttava kilpailutukseen. Jos
korkotuki- tai aravalainoitettuja vuokra-asuntoja halutaan muuttaa muuhun kuin asuintarkoi-
tukseen, korkotukilain 12 §:n ja aravarajoituslain 5 §:n mukaan asuntojen sijaintikunta voi eri-
tyisestd syystd myoOntda sithen luvan, jos kyse on véhdisestd asuntomdaristd. Asia on kuiten-
kin saatettava ARA:n tietoon, joka paittdé, onko korkotuen maksaminen lakkautettava tai ara-
valaina maksettava takaisin. Muista korkotuki- tai aravalainoitettuja asuntoja koskevista kéyt-
to- ja luovutusrajoituksista vapauttamisesta paéttdd ARA siten kuin korkotukilain 18 §:ssé ja
aravarajoituslain 16 §:ssd séddetdan.

Korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen luovutuksesta ja luovutushinnasta sdddetdan korko-
tukilain 14, 14 a ja 15 §:ssid. Vastaavanlaiset sddnndkset ovat aravalainoitettujen vuokra-
asuntojen osalta aravarajoituslain 8—12 §:ssd. Asuntoja voidaan rajoitusajan kestdesséd luovut-
taa vain laissa séddetyille luovutuksensaajille, ja luovutushinta on séénnelty siten, ettei myyja
voi saada kaupasta varsinaista voittoa. Luovutuksensaajan on oltava ARA:n hyviksyma kor-
kotuki- tai aravalainan saajaksi kelpaava yhteisd. Luovutushinnan tulee perustua sdédnnosten
mukaisesti laskettuun luovutuskorvaukseen, jonka perustana on omistajan sijoittama oma paa-
oma, joka on tarvittu asunnon tai kiinteiston vahvistetun hankinta-arvon rahoittamiseksi kor-
kotukilainan tai aravalainan liséksi. Omistajan sijoitukselle lasketaan rakennuskustannusin-
deksin muutoksen perusteella indeksitarkistus. Lainapditoksessd hyvéksyttyyn rahoitukseen
kuuluvan lainan jadnndspddoma otetaan huomioon luovutuskorvauksessa siltd osin kun laina
jaa luovuttajan vastattavaksi. Osakkeita luovutettaessa ei yhteison lainoja oteta huomioon,
koska yhteiso vastaa niistd omistajan vaihduttuakin. Jos omien varojen osuus on omistajan an-
tamaa lainaa, jota on vuokranméaardytymisperusteiden mukaan voitu lyhentdé asukkailta peri-
tyilld vuokrilla, ei lainaa voida ottaa huomioon luovutuskorvausta laskettaessa. Sama koskee
myos sellaista oman pddoman osuutta, jolle on vuokrissa peritty lyhennys.
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Liséksi ARA:n nimedmien yleishyddyllisten asuntoyhteisdjen on noudatettava yhteisén talou-
delliselle ja muulle toiminnalle asetettuja vaatimuksia, joista sdddetddn korkotukilain 24—
27 §:ssé. Ndmad niin sanotut yleishyodyllisyyssdédnnokset asettavat ehtoja esimerkiksi yhteison
toimialalle, vakuudenannolle ja riskinotolle, yhteison rakenteen ja asuntojen omistuksen jér-
jestelylle, asuntojen ilmoittamiselle julkisesti haettaviksi ja tuotontuloutukselle yhteisén omis-
tajalle. Kaksi viimeksi mainittua vaatimusta koskevat myds yleishyodylliseksi nimedméattomia
lainansaajia. Yleishyodyllisyysvelvoitteet jatkuvat niin kauan, kun yhteisén omistuksessa on
kohdekohtaisten kdyttd- ja luovutusrajoitusten alaista omaisuutta eikd yhteison nimedmisti
yleishyodylliseksi asuntoyhteisdksi ole peruutettu. Vastaavat sddnnokset koskevat arava-
lainansaajia aravalain 15 a—15 d §:n nojalla. Tarkemmat séénnokset siitd, minkd suuruista
tuottoa lainansaajayhteisd voi tulouttaa omistajilleen, sisdltyvét korkotukilain ja aravalain no-
jalla annettuun valtioneuvoston asetukseen arava- ja korkotukilainansaajien tuoton tuloutuk-
sesta (1371/2016). Asetuksen mukaan omistajan lainansaajayhteisoon sijoittamille varoille tu-
loutettava hyvaksyttdva tuotto saa olla enintdén neljan prosentin suuruinen.

1.2 Kansainvilinen kehitys sekéd ulkomaiden ja EU:n lainséidéinto
Sosiaalinen asuntotuotanto erdissd muissa Lansi-Euroopan maissa

Asumisen tukijarjestelmidt voidaan jakaa kysyntdtukiin ja tarjontatukiin. Asumisen kysyntdi
tuetaan asumistuilla, joita Suomessa ovat yleinen asumistuki ja eldkkeensaajien asumistuki.
Lisdksi erityisesti omistusasumisen kysyntdd tuetaan verotuksen kautta. Korkotukijarjestelméa
ja sitd tdydentévé erityisryhmien investointiavustus kuuluvat puolestaan tarjontatukiin.

Useissa Euroopan maissa valtio tukee kohtuuhintaisten, sosiaalisten vuokra-asuntojen tuotan-
toa erilaisten tarjontatukijarjestelmien avulla. Ympéaristoministerio asetti vuoden 2013 lopussa
hankkeen selvittimdin asumisen verotuksen ja erilaisten kysynté- ja tarjontatukien vaikutta-
vuutta ja tehokkuutta. Hankeryhmén puheenjohtajana toimi kansliapaéllikké Hannele Pokka
ympéristoministeriostd. Osana tdtd hanketta hankeryhmé teetti Pellervon taloustutkimus
PTT:11a (Markus Lahtinen, Eeva Alho, Valtteri Hirmald, Kirsi Noro ja Niko-Matti Ronikon-
maiki) kansainvalisiin tutkimuksiin perustuvan katsauksen asumisen tarjonta- ja kysyntituista
Ruotsissa, Tanskassa, Ranskassa, Itdvallassa, Alankomaissa, Englannissa ja Irlannissa. Tama
katsaus julkaistiin kokonaisuudessaan vuoden 2015 alussa osana hankeryhmén loppuraporttia
(Asumisen tuki- ja verojérjestelmien vaikuttavuus, ympéristdministerion raportteja 4/2015, lii-
te 3).

Edelld mainitussa katsauksessa asumisen tarjonta- ja kysyntétukia ja niiden muutoksia vertail-
tiin suhteessa kunkin maan asuntopolitiikan tavoitteisiin sekd Suomen asuntopolitiikan haas-
teisiin. Asumisen tukijérjestelmdéd arvioitiin eri maissa vaikuttavuuden, kustannustehokkuu-
den, tarkoituksenmukaisuuden sekd negatiivisten ulkoisvaikutusten minimoinnin kautta. Kat-
sauksen mukaan markkinaperusteinen ratkaisu ei ole asumisessa yhteiskunnallinen optimi, ja
siksi julkinen sektori on kaikissa tutkituissa maissa pyrkinyt parantamaan tilannetta omalla
toiminnallaan. Eri maiden asuntopoliittisista valinnoista ei ole kuitenkaan 10ydettdvissd yhti
onnistunutta kdytdntdd, vaan jirjestelmédn onnistuminen on aina suhteessa sen tavoitteisiin.
Toimivat kannustimet ja hyvét kdyténnot ovat kuitenkin riippuvaisia myds asuntomarkkinoi-
den ulkopuolisista ratkaisuista, ja siksi asumisen tukijérjestelmid tulee aina arvioida osana laa-
Jempaa talous- ja sosiaalipolitiikan kokonaisuutta. Koska toimijoita ja politiikkalohkoja on
useita, useissa maissa on ajauduttu ratkaisuihin, jotka eivdt palvele asuntomarkkinoita koko-
naisuutena.

Lisdksi eduskunnan tarkastusvaliokunta on selvittdnyt syyskuussa 2017 julkaistulla tutkimus-
hankkeella asuntopolititkan kehittdmiskohteita. Tutkimuksessa on muun muassa vertailtu
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asumisen tukijarjestelmid Ruotsissa, Norjassa, Tanskassa, Saksassa, Itdvallassa, Sveitsissa,
Ranskassa, Alankomaissa, Belgiassa ja Isossa-Britanniassa (Asuntopolitiikan kehittdmiskoh-
teita, eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu 1/2017, sivut 97-115).

Tutkimuksessa vertailtujen maiden asuntomarkkinakehityksessd on lukuisia yhtildisyyksia:
kaupungistuminen keskittdd viestod alueellisesti, asuntokysyntd kasvaa erityisesti suurimmilla
kaupunkiseuduilla ja asuntojen hinnat ja vuokrat nousevat voimakkaasti. Sosiaalisen vuokra-
asuntokannan ja sen rahoituksen osalta vertailumaiden harjoittamassa politiikassa on merkit-
tdvid eroja. Tanskassa, Itdvallassa ja Ranskassa sosiaalisen vuokra-asuntotarjonnan tukemi-
seen tarkoitettujen tarjontatukien rooli on edelleen tirked. Alankomaissa, jossa on varsin suuri
sosiaalinen vuokra-asuntokanta, on jouduttu EU:n valtiontukisééntdjen takia uudistamaan so-
siaalisen vuokra-asuntokannan rahoitusta ja asukasvalinnan periaatteita. Ruotsissa on luovuttu
valtion lainoituksesta vuokra-asuntotuotantoon, ja yleishyddyllisten toimijoiden asemaa asun-
tomarkkinoilla on pyritty saattamaan lahemmas yksityisten vuokra-asunnontarjoajien tilannet-
ta.

EU-oikeuden vaikutus kansallisiin asuntotuotannon tukiin

Myos EU-oikeudesta johtuu vaatimuksia jasenvaltioiden asuntotuotantoa koskeville tukijérjes-
telmille. Yrityksille myonnettdvét valtion tuet sosiaalista asuntotuotantoa varten ovat EU-
oikeuden valtiontukisdéntdjen kannalta yleistd taloudellista etua koskeviin palveluihin (eng-
lanniksi services of general economic interest, SGEI) mydnnettévid tukia. Tuki on korvausta
yrityksen téyttdmastd julkisen palvelun velvoitteesta eli sosiaalisin perustein valittujen asuk-
kaiden tarpeita vastaavien ja asumiskustannuksiltaan kohtuullisten asuntojen tuottamisesta ja
yllapitdmisestd. Yritykselld tarkoitetaan téssd kaikkia taloudellista toimintaa harjoittavia yksi-
koita.

Yleisti taloudellista etua koskeville tuille asetetuista edellytyksistd sdddetddn Euroopan unio-
nin toiminnasta tehdyn sopimuksen 106 artiklan 2 kohdan méérdysten soveltamisesta tietyille
yleisiin taloudellisiin tarkoituksiin liittyvid palveluja tuottaville yrityksille korvauksena julki-
sista palveluista myonnettdvadin valtiontukeen annetussa komission péatoksessd (2012/21/EU,
EUVL L7/2012, jaljempéné komission SGEI-pddtos). Jotta valtion tuki soveltuisi EU:n sisé-
markkinoille, tuettu asuntotarjonta on komission péditoksen mukaan kohdistettava sellaisille
ihmisille, jotka eivét véhdisen maksukykynsd vuoksi kykene hankkimaan asuntoa markki-
naehdoin, tuen on ohjauduttava nimenomaan sosiaaliseen asuntotuotantoon eikd se saa valua
vapaarahoitteisille asuntomarkkinoille, tuki ei saa siséltdd ylikompensaatiota yritykselle eikd
yritys saa tulouttaa itselleen kohtuullista suurempaa voittoa. Jasenvaltioiden on myds valvot-
tava ndiden vaatimusten tayttymistd tehokkaasti.

Yleista taloudellista etua koskevat tuet ovat edelld mainitun komission padtdksen mukaan jél-
ki-ilmoitusmenettelyn piirissa siten, ettd jdsenvaltiossa kdytossd olevat tuet raportoidaan ko-
missiolle kahden vuoden vilein jilkikateen. Jos jasenvaltion myontdma tuki ei tdytd komissi-
on paitoksessd yleistd taloudellista etua koskevalle tuelle asetettuja edellytyksid, tuki on il-
moitettava komissiolle etukiteen ja sille on saatava komission hyviksyntd ennen tukijarjes-
telmén kansallista kdyttoonottoa. Ilman komission hyvaksyntdd myonnetyt valtion tuet ovat
laittomia, ja ne voidaan joutua perimdén korkoineen takaisin tukea saaneilta yrityksilti. Jasen-
valtioiden viranomaisilla on suhteellisen laaja liikkumavara sen suhteen, mitkd palvelut ne
katsovat yleistd taloudellista etua koskeviksi palveluiksi. Komissio ja unionin tuomioistuimet
kuitenkin valvovat, etteivit jasenvaltiot médrittele yleistd taloudellista etua koskevia palveluja
ilmeisen virheellisesti. Sosiaalinen asuntotuotanto on keskeisin ja euromidrdisesti suurin
yleistd taloudellista etua koskevista palveluista sek& Suomessa ettd muualla EU:ssa. Osana
valtiontukisédntdjen valvontaa komissio julkaisee verkkosivuillaan jésenvaltioiden kahden
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vuoden vilein laatimat raportit valtioissa kyseisend aikana maksetuista yleistd taloudellista
etua koskevista tuista. Viimeisimmaét raportit koskevat vuosia 2014-2015.

1.3 Nykytilan arviointi
Valtion tukema vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotanto

Suomessa on noin 380 000 korkotuki- tai aravalainalla rahoitettua vuokra-asuntoa, jotka ovat
laissa sdddettyjen kohdekohtaisten kéyttd- ja luovutusrajoitusten alaisia. Tdmé on reilu kol-
masosa kaikista Suomen vuokra-asunnoista. Valtion tukemien vuokra-asuntojen osuus on
merkittdvin suurimmissa kaupungeissa. Korkotukilainoitettuja tavallisia vuokra-asuntoja on
rakennettu viimeisen 10 vuoden aikana keskiméérin reilut 2 000 asuntoa vuodessa. Noin
60 prosenttia niistd asunnoista on rakennettu Helsingin seudulle, ja muiden suurimpien kas-
vukeskuskuntien osuus on ollut noin 35 prosenttia. Valtion tukemien tavallisten vuokra-
asuntojen osuus koko vuosittaisesta asuntotuotannosta on noin kuusi prosenttia. Ero aiempiin
vuosikymmeniin on huomattava, silld 1970-1990-luvuilla tuotettiin keskimiirin noin
10 000 uutta, omakustannusvuokraan perustuvaa tavallista valtion tukemaa vuokra-asuntoa
vuosittain. Perusparannus- ja hankintalainoituksen osalta valtion tukeman tuotannon rooli on
vieldkin pienempi kuin rakentamisessa: korkotukilainoilla rahoitetaan keskimédrin vain noin
1 000 tavallisen vuokra-asunnon perusparantaminen vuosittain, ja hankintakorkotukilainoja
hyviksytddn vuosittain vain muutamia kappaleita.

Valtaosa Suomen uusista vuokra-asunnoista tuotetaan tdlld hetkelld vapaarahoitteisesti ja
markkinachtoisesti. Vapaarahoitteista tuotantoa siivittdvdt helppo rahan saatavuus, alhainen
korkotaso, voimakas asuntojen kysyntd, yhteiskunnan asukkaalle maksama suora asumistuki
sekd markkinoille tulleet uudet sijoitusrahastot. Muut kuin kuntien omistamat yhtiot eivit ole
suuressa miérin kiinnostuneita rakennuttamaan valtion tukemia asuntoja; viime vuosina hie-
man yli 70 prosenttia korkotukilainoitetuista asunnoista on rakennettu kuntayhtididen omis-
tukseen. Valtion tukeman tavallisen vuokra-asuntotuotannon véheneminen johtuukin ennen
kaikkea yksityisten toimijoiden haluttomuudesta rakentaa uusia vuokra-asuntoja nykyisilla
korkotukilainaehdoilla, koska ehdot on koettu liian rajoittaviksi. Erdiden suurten, aiemmin
valtion tukemia vuokra- -asuntoja paljon rakennuttaneiden yhtididen toimintaperiaatteet ovat
muuttuneet niin, ettd nykyisin ne rakennuttavat vain vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.

Lisdksi valtion tukema kohtuuhintainen vuokra-asuntokanta tulee jatkossa pieneneméén mer-
kittdvasti sitd kautta, ettd kdyttd- ja luovutusrajoitukset padttyvat kymmenista tuhansista ara-
valainoitetuista asunnoista seuraavan kymmenen vuoden aikana. Pelkdstdin padkaupunkiseu-
dulla vapautuu rajoituksista noin 15 000 valtion tukemaa vuokra-asuntoa vuoteen 2025 men-
nessé, tosin noin puolet néistd asunnoista on sellaisia, ettd ne eivét ole alun alkaenkaan olleet
omakustannusperusteista vuokranmaédritystd koskevien sdénndsten soveltamispiirissd. Rajoi-
tusten padtyttyd on todennékoisti, ettd ainakin osassa omakustannusvuokrasidédnndsten alaisista
asunnoista vuokrat nousevat markkinavuokrien tasolle.

Korkotuki- tai aravalainoitettuihin vuokra-asuntoihin liittyvilld kaytto- ja luovutusrajoituksilla
on merkitystd etenkin kasvuseuduilla, koska ne varmistavat asuntojen pysymisen vuokrakay-
tossd ja vuokrien sdilymisen kohtuullisella tasolla. Valtion tukema asuntotuotanto on tilla het-
kelld ainoa osa asuntokantaa, jossa vuokria sidénnelldén yleisesti. Etenkin padkaupunkiseudul-
la ja muissa suurimmissa keskuksissa ndiden asuntojen vuokrat ovat selvasti markkinavuokria
matalampia. Suurimmillaan ero on Helsingin kaupungin omistamissa korkotuki- tai arava-
lainoitetuissa vuokra-asunnoissa, jotka ovat neliovuokraltaan keskimiérin jopa kahdeksan eu-
roa edullisempia kuin vastaavat vapaarahoitteiset vuokra-asunnot. Yleishyddyllisten asuntoyh-
teisdjen neliovuokrat ovat Helsingissd keskiméddrin nelja euroa vapaarahoitteisia vuokra-
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asuntoja halvempia. Muualla maassa ero vapaarahoitteisen vuokran ja omakustannusperustei-
sen vuokran vilill4 pienenee nopeasti ja paikoin omakustannusvuokra voi jopa ylittdd markki-
navuokran alueilla, joilla vuokra-asuntojen kysyntd on véhéistd (Tilastokeskus sekd aiemmat
selvitykset Vuokrataloyhteisdjen toimintatavat ARA-asuntojen omakustannusvuokrien méaéri-
tyksessd, ympéristoministerion raportteja 5/2014, ja Vuokrataso Helsingin ARA-
asuntokannassa, VATT tutkimukset 175 vuodelta 2013). Vuokraerot heijastavat osaltaan eri
alueiden erilaisia asuntomarkkinatilanteita.

Sen sijaan erityisryhmille tarkoitettuja, korkotukilainoilla ja investointiavustuslain mukaisilla
erityisryhmien investointiavustuksilla rahoitettuja vuokra-asuntoja on rakennettu suhteellisen
runsaasti, viimeisen 10 vuoden aikana 2 000-3 000 asuntoa vuosittain. Erityisryhméiasuntoja
on rakennettu muuallekin kuin suuremmille kasvukeskusalueille, ja niitd ovat rakennuttaneet
kuntayhtididen ohella merkittavasti myos yksityiset yritykset ja kolmannen sektorin toimijat.

My®6s korkotukilainoitettujen asumisoikeusasuntojen tuotanto on ollut viime vuosina vilkasta.
Esimerkiksi vuonna 2017 niité rakennettiin noin 1 700 kappaletta, joista noin 800 pédkaupun-
kiseudulle. Asumisoikeusjérjestelmé toimii tdydentdvénd tuetun asumisen muotona vuokra-
asumisen rinnalla tarjoten asukkaille vuokra-asumiseen verrattuna parempaa asumisturvaa.
Asumisoikeusasunnoilla voidaan monipuolistaa ja tasapainottaa asuinalueiden asukasraken-
netta ja ehkdistd segregaatiota. Yhteensd asumisoikeusasuntoja on Suomessa noin 45 000 kap-
paletta ja niistd suuri osa on rakennettu jarjestelmén alkuvuosina 1990-luvun alussa. Asumis-
oikeusasuntoja on rakennettu myo6s matalasuhdanteissa, kuten rahoituskriisin aikana, usein
omistusasunnoiksi kaavailluille tonteille hyvilld sijainneilla. Asumisoikeusasunnoista
44 prosenttia sijaitsee padkaupunkiseudulla. Toisin kuin tavallisten vuokra-asuntojen kohdalla,
myos yksityiset toimijat ovat edelleen kiinnostuneita tuottamaan asumisoikeusasuntoja korko-
tukijarjestelmén puitteissa. Valtion tukemia asumisoikeusasuntoja voidaan rakentaa vain kas-
vukeskusalueiden suurimpiin tai kasvaviin kaupunkeihin ja lisdksi sellaisiin yksittéisiin suu-
riin ja kasvaviin kaupunkeihin, joissa se on asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen tarkoituk-
senmukaista. Vapaarahoitteisia asumisoikeusasuntoja ei ole muutamaa yksittdistd kohdetta lu-
kuun ottamatta rakennettu.

Asumisoikeusasuntojen keskimédridiset kéyttovastikkeet alittavat sekd valtion tukemien etté
markkinaehtoisten vuokra-asuntojen vuokratason. Asumisoikeuden haltijan maksama asumis-
oikeusmaksu on 15 prosenttia asunnon hankinta-arvo-osuudesta. Asumisoikeusmaksujen tulisi
vaikuttaa kédyttovastiketta alentavasti, mutta asumisoikeustaloja koskevien korkotukilainojen
vuokratalolainoja heikommat tukichdot voivat kdytdnndssa johtaa siithen, ettid kdyttovastikkeet
ovat paikoitellen valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokratasoa korkeampia. Joissakin kau-
pungeissa, kuten Oulussa ja Kouvolassa, on huomattavasti asumisoikeusasuntojen vajaakayt-
tod, miké heijastuu kdyttovastikkeiden tasauksen kautta paitsi kyseisen kaupungin myos paé-
kaupunkiseudun asumisoikeusasuntojen kéyttovastikkeisiin.

Korkotukilainoilla rahoitettuja osaomistusasuntoja on tuotettu korkotukijirjestelmian koko
olemassaoloaikana vain vajaat 1 000 kappaletta. ARA:lle ei ole saapunut moneen vuoteen yh-
tddn uutta osaomistusasuntoja koskevaa korkotukilainahakemusta.

Noin 85 prosenttia korkotukilainoituksesta on viime vuosina tullut Kuntarahoitus Oyj:Ita.
Muut rahoittajat eivét ole olleet kiinnostuneita hankkeiden rahoittamisesta finanssikriisin jal-
keen muun muassa korkotukilainojen pitkien laina-aikojen ja muiden valtion tukeen liittyvien
chtojen ja rajoitusten takia.

Kohtuuhintaisista asunnoista on pulaa varsinkin Helsingin seudulla, ja kysyntd kohdistuu
etenkin pieniin asuntoihin. Péékaupunkiseudulla kérsitdén vaikean asuntotilanteen vuoksi jo
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osittaisesta tyovoimapulasta, silld asumisen kalleus vaikeuttaa tyovoiman saamista alueelle.
Ongelma kirjistyy varsinkin palvelualoilla, silld etenkdén pieni- ja keskituloisten ulottuvilla
olevaa asuntotarjontaa ei ole syntynyt Helsingin seudulle riittdvésti. Vuokriltaan tai kédyttovas-
tikkeiltaan sdédeltyjen valtion tukemien asuntojen kysynté on alueella selvésti suurempaa kuin
niiden tarjonta. Padkaupunkiseudulla on tdlld hetkelld noin 90 000 valtion tukemaa tavallista
vuokra-asuntoa. Jos uusien korkotukilainoitettavien vuokra-asuntojen rakentaminen ja ole-
massa olevien valtion tukemien asuntojen poistuminen rajoitusten piiristd jatkuvat timéanhet-
kiselld tasolla, valtion tukemien tavallisten vuokra-asuntojen maéra ei tulevaisuudessa kasva
padkaupunkiseudulla vaan sdilyy suurin piirtein nykyiselld tasolla. Tydvoiman saatavuuden ja
elinkeinoeldmén kilpailukyvyn turvaamiseksi Helsingin seudulle olisi siis rakennettava mer-
kittdvasti nykyistd enemmaén valtion tukemia vuokra-asuntoja. My0s valtion tukemia asumis-
oikeusasuntoja tarvitaan télle seudulle lisdd. Rakentamalla valtion tukemia vuokra- ja asumis-
oikeusasuntoja erilaisille asuinalueille tuetaan alueiden asukasrakenteen monipuolisuutta ja
chkiistddn siten segregaatiota. Erityisryhmille tarkoitettuja vuokra-asuntoja tarvitaan kasvu-
keskusten ohella myds muualla maassa.

Korkotukijérjestelmén toimivuus ja kehittdmistarpeet

Nykymuotoinen korkotukijarjestelmé kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuo-
tannon tukemiseksi on ollut kdytossd vuodesta 2002 ldhtien, mutta monet tukijérjestelmin
piirteet ja sdéntelyn yksityiskohdat juontavat juurensa aiemmista tukimuodoista, erityisesti
1980- ja 1990-luvuilla myonnettyjé aravalainoja ja korkotukilainoja koskevista sdédoksista.
Korkotukilakia on muutettu useita kertoja sen séédtdmisen jialkeen, mutta jirjestelméén siséltyy
edelleen useita kehittamistarpeita.

Korkotukilainojen lainanlyhennysohjelman tulisi olla sellainen, etti se ei johda kohtuuttoman
korkeisiin alkuvuokriin mutta rakentamislainan padoma lyhenee korkotukilaina-aikana riitté-
visti, jotta rakennusten perusparannusten rahoittaminen onnistuu ongelmitta. Korkotukilaino-
jen ja vield olemassa olevien aravalainojen kiintedehtoiset lainanlyhennysohjelmat on kuiten-
kin suunniteltu erilaiseen korko- ja inflaatiokehitykseen kuin Suomessa ja EU-alueella tilla
hetkella ja néiképiirisséi olevassa tulevaisuudessa vallitsevat. Korkotukijérjestelmén léhtokoh-
dat ovat perdisin toisen maailmansodan jilkeisestd ajasta, jolloin inflaatio ja korot olivat kor-
keita ja laina-ajat lyhyitd. Valtion tuolloin myontdmien aravalainojen pitkd laina-aika oli yksi
tuotantotuen muoto, kun inflaatio havitti laina-ajan kuluessa merkittdvén osan lainan reaalises-
ta pddomasta. Toinen tukimuoto oli lainojen markkinakorkoja edullisempi taso eli niin sanottu
alikorkotuki. Nailld keinoilla saatiin silloisissa olosuhteissa aikaan huomattavan edullinen
asumiskustannusten taso uusissa aravalainoitetuissa vuokra-asunnoissa. Takapainoisesti ly-
hentynyt rakentamislaina oli inflaation ansiosta jo kutistunut reaaliarvoltaan pieneksi, kun ta-
lojen perusparantamisen arvioitiin tulevan ajankohtaiseksi.

Tultaessa 1990-luvulle inflaatiovauhti hidastui oleellisesti. Téll4 hetkelld sen vaikutus laina-
pddomaan on hyvin vdhdinen. Kun ensimmdiset perusparannus- ja muut suuremmat korjaus-
toimenpiteet tulevat ajankohtaisiksi korkotuki- tai aravalainoitetuissa vuokra-asunnoissa, mer-
kittdvd osa rakentamislainasta voi olla edelleen maksamatta. Rakennuksen saavuttaessa
25 vuoden idn keskiméddrin 45 prosenttia korkotuki- tai aravalainasta on télld hetkelld lyhen-
taméttd. Tdmé vaikeuttaa korjaustoimenpiteiden rahoittamista. Ongelma koskee yhtd lailla
myo0s korkotuki- tai aravalainoitettuja asumisoikeusasuntoja, joista merkittdvd osa on raken-
nettu samaan aikaan ja jotka ovat tulossa perusparannusikdan samalla kun takapainotteiset lai-
nanlyhennykset erdéntyvét maksettaviksi. Tuleviin perusparannuskustannuksiin voidaan jos-
sain mairin varautua etukdteen kerddmalld sitd varten varoja asukkaiden vuokrissa tai kaytto-
vastikkeissa. Témaé johtaa kuitenkin kéytdnndssé siihen, ettd talojen asukkaat maksavat vuok-
rissaan tai kayttovastikkeissaan ik&én kuin kahta lainaa yhté aikaa, seké rakentamislainaa etti
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perusparannuslainaa. Toisaalta tuleviin korjauksiin varautumisen voidaan katsoa olevan talon
nykyisten asukkaiden maksamaa kompensaatiota asuntojen kulumisesta. Kuitenkaan l&hes-
kéén kaikki vuokra- tai asumisoikeustaloyhteisot eivit ole varautuneet tuleviin korjauksiin.

Korkotukilainojen lainanlyhennysohjelmaa muutettiin nykyisté etupainotteisemmiksi tammi-
kuussa 2016 muuttamalla korkotukiasetuksen 9 §:44 (asetus 8/2016). Muutoksesta huolimatta
lyhennysohjelma on edelleen huomattavan takapainotteinen, ja tehty muutos koski vain uusia
vuokra-asuntojen korkotukilainoja. Keséllda 2016 sdédettiin laki vuokratalojen rakentamislai-
nojen lyhytaikaisesta korkotuesta (574/2016), jolla luotiin uusi lyhytkestoinen korkotukimalli
kohtuuhintaisten ja sosiaalisten vuokra-asuntojen tuotantoon korkotukilaissa tarkoitetun
40 vuoden korkotukimallin rinnalle. Uusi korkotukimalli otettiin kdytto6n elokuussa 2016, ja
sithen liittyvd lainanlyhennysohjelma on huomattavasti etupainoisempi kuin korkotukilain
mukaisessa korkotukimallissa kdytossa oleva lyhennysohjelma (valtioneuvoston asetus vuok-
ratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta, 603/2016). Sellaisen soveltaminen
myos korkotukilain mukaisessa korkotukimallissa olisi kuitenkin ongelmallista, koska silloin
yksittdisen kohteen vuokra muodostuisi ensimmaéisind vuosina huomattavan korkeaksi sekd
lyhennysten etté koronmaksun painottuessa kohteen alkuvuosiin.

Korkotukilaissa on omat korkotukilainamuotonsa vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasuntojen
rakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen. Ndiden lainamuotojen hyvéksymisedelly-
tykset seké laina- ja tukiehdot poikkeavat toisistaan paikoitellen huomattavastikin. Esimerkik-
si vuokra-asuntojen rakentamiskorkotukilainojen lainoitusosuus on vuokratontilla enintédn
95 prosenttia kohteen hyviksytyista rakentamiskustannuksista, mutta perusparannuskorkotuki-
lainojen osalta ldhtokohtaisesti enintddn 80 prosenttia kohteen hyviksytyistd perusparannus-
kustannuksista. Asumisoikeusasuntojen kohdalla korkotukilainojen lainoitusosuus on raken-
tamis- ja hankintalainojen osalta enintddn 85 prosenttia ja perusparannuslainojen osalta enin-
tddn 80 prosenttia kohteen hyvéksytyistd kustannuksista, ja asukkaiden maksamat asumisoi-
keusmaksut kattavat 15 prosenttia rakentamis- ja hankintalainojen kustannuksista. Hankinta-
korkotukilainojen hyvéksymiselle tavallisten vuokra-asuntojen osalta asetettu vaatimus siitd,
ettei kyseiselld alueella saa olla tarvetta asuntojen rakentamiselle, tarkoittaa kaytdnnossa sité,
ettd hankintalainoja ei voida myontad kasvukeskusseuduille, koska niille on periaatteessa aina
perusteltua rakentaa uusia asuntoja. Kuitenkin myds kasvukeskuksissa vuokratalojen tai -
asuntojen hankkiminen voi olla perusteltua. Kyseinen vaatimus ei koske kuntien tai kuntayh-
tymien omistamia yhtiditd, mikd asettaa julkiset ja yksityiset toimijat eriarvoiseen asemaan.
Lisdksi erityisryhmien kdyttoon tarkoitettujen vuokratalojen hankkimiselle asetettu vaatimus
siitd, ettd talon asunnoista védhintddn 30 prosenttia on osoitettava erityisryhmien kayttoon,
saattaa muodostua segregaation ehkdisyn kannalta ongelmalliseksi.

Elokuussa 2016 kéyttoon otetussa uudessa lyhytkestoisessa korkotukimallissa laina- ja tukieh-
dot ovat huomattavan edulliset verrattuna korkotukilaissa tarkoitetun korkotukimallin pysy-
viin ehtoihin. Vaikka asuntojen kéyttod ja luovutusta koskeva rajoitusaika on lyhytkestoisessa
korkotukimallissa huomattavasti korkotukilain mukaista korkotukimallia lyhyempi, vadhimmil-
ladn vain 10 vuotta, siind sovellettava lainansaajan omavastuuosuus korkotukilainan korosta
on pienempi (2,5 prosenttia) ja lainansaajan omarahoitusosuudelle laskettava enimmaéiskorko
sekd omistajalle tuloutettava enimmaistuotto suurempi (kuusi prosenttia) kuin korkotukilain
mukaisessa mallissa. Liséksi lyhytkestoisessa korkotukimallissa korkotukea maksetaan koko
rajoitusajan, kun korkotukilain mukaisessa mallissa korkotuen maksaminen pééttyy viimeis-
tadan 23 vuoden kuluttua korkotukilainan hyviaksymisestd. Tdssd vaiheessa suurin osa laina-
paddomasta on vield maksamatta.

Valtion tuen ja asuntojen kdyttdd koskevien rajoitusten suhde ei siis ole korkotukilain mukai-
sessa korkotukimallissa kohdallaan verrattuna uuteen lyhytkestoiseen korkotukimalliin. On
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kuitenkin huomattava, ettd nididen kahden tukimallin kohderyhmé poikkeaa jonkin verran toi-
sistaan: Lyhytkestoinen korkotukimalli on tarkoitettu etupddssd markkinaldhtéisemmille vuok-
ra-asuntojen rakennuttajille ja omistajille, jotka eivit halua sitoutua usean vuosikymmenen
mittaiseen tuki- ja rajoitusaikaan. Korkotukilaissa tarkoitettu korkotukimalli puolestaan sovel-
tuu erityisesti sellaisille toimijoille, jotka eivét tavoittele toiminnassaan voittoa ja ovat valmii-
ta sitoutumaan sosiaalisten vuokra-asuntojen rakennuttamiseen ja ylldpitoon usean vuosi-
kymmenen ajaksi. Lisdksi korkotukilain mukainen korkotukimalli on padsdéntdisesti yhteiso-
kohtainen, jolloin vuokrien tai kdyttovastikkeiden tasaus saman omistajan eri kohteiden kes-
ken on sallittua. Siksi malli soveltuu hyvin toimijoille, joilla on lukuisia valtion tukemia vuok-
ra- tai asumisoikeusasuntoja. Vaikka tukimallit on siis suunnattu osin erilaisille toimijoille, ei
korkotukilain mukaiseen korkotukimalliin liittyvien tukiehtojen heikkoutta lyhytkestoisen
korkotukimallin ehtoihin ndhden voida pitda perusteltuna.

Edelld kuvattua epdkohtaa on osittain korjattu syyskuussa 2016, kun korkotukiasetuksen vali-
aikaisella muutoksella korkotukilain mukaisten uusien korkotukilainojen omavastuukorko
alennettiin vuokra-asuntojen osalta 3,4 prosentista 1,7 prosenttiin lainoissa, jotka hyvéksytdan
korkotukilainoiksi vuoden 2019 loppuun mennessé. Tamén jalkeen hyvéksyttavissé korkotuki-
lainoissa omavastuukorko palaa kuitenkin ldhtokohtaisesti ennalleen. Muutos ei mydskdin
koske asumisoikeusasuntoja, joiden osalta omavastuukorko on edelleen 3,5 prosenttia. Myds
edellisen hallituskauden aikana vuosina 2012-2015 korkotukilain mukaisten korkotukilaino-
Jen omavastuukorko oli alennettu méérdaikaisesti aluksi 1,7 ja myShemmin 1,0 prosenttiin.
Tdmad alennus ei kuitenkaan koskenut erityisryhméasuntoja tai asumlsmkeusasuntOJa Varsin-
kin asumisoikeusjérjestelmé tulee ldhitulevaisuudessa kohtaamaan suuria vaikeuksia, jos niitd
koskevien korkotukilainojen tukiehtoja ei paranneta, silld asumisoikeusasuntojen korjaaminen
on ikuisten rajoitusten vuoksi perusparannuskorkotukilainojen varassa ja kayttovastikkeiden
on alitettava paikkakunnan vertailuvuokrataso. Asumisoikeustaloyhteisdjen taseissa asumisoi-
keusmaksut kasvavat rakennuskustannusindeksin mukaisesti ja ovat yhteison lunastusvelvoit-
teen alaisia.

Koska vallitseva yleinen korkotaso on selvisti matalampi kuin korkotukilainansaajien makset-
tavaksi jadva korkotukilainojen omavastuukorko, lainoille ei tdlld hetkelld kdytdnndssa tule
maksettavaksi valtion korkotukea. Esimerkiksi vuonna 2017 valtiolle aiheutuneet korkotuki-
menot kaikista korkotukilainoista olivat arviolta vain noin 3,8 miljoonaa euroa, ja ainoastaan
noin 0,03 prosentille korkotukilainojen koko euromééristd maksettiin korkotukea. Korkotuen
puutetta on pyritty kompensoimaan suurimmasta asuntopulasta kérsivilld Helsingin seudulla
siten, ettd tavallisten korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen rakentamiseen on myonnetty
valtion asuntorahaston varoista kdynnistysavustuksia valtionavustuslain (688/2001) nojalla.
Kéaynnistysavustukset ovat osa valtion ja Helsingin seudun kuntien vilistd maank&yton, asu-
misen ja litkenteen MAL-sopimusta, joka on solmittu vuosille 2016-2019. Kuluvana vuonna
valtion talousarvion mukainen kdynnistysavustusten myontdmisvaltuus on 10 000 euroa asun-
toa kohti, yhteensd 20 miljoonaa euroa, mikd mahdollistaa 2 000 asunnon aloittamisen.

Eris keskeinen syy siihen, ettd erityisryhméiasuntojen ja asumisoikeusasuntojen tuotanto kiin-
nostaa edelleen kuntien ohella my0s yksityisid toimijoita, lienee se, ettd ndihin hankkeisiin ei
tarvita lainkaan toimijan omia varoja. Omarahoitusosuus voidaan Kattaa valtion varoista
myonnetylléd erityisryhmien investointiavustuksella tai asukkaiden maksamilla asumisoikeus-
maksuilla, ja loppuosa hankkeen kustannuksista katetaan rahoituslaitoksen antamalla ja valti-
on tdytetakaamalla korkotukilainalla.

Osana paatosprosessia, jossa laina hyviksytddn korkotukilainaksi, ARA hyviksyy myos lai-

nan kohteena olevat hankkeen rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannukset. Korko-
tukilain 10 §:n 1 momentin mukaan rakentamiskustannuksiin voidaan hyviksyd myos tontin
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hankkimisesta ja kunnallisteknisestd kuntoonpanosta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset.
Tamén sddnnoksen nojalla ARA hyviksyy korkotukilainoitettavaksi vain sellaisia asuntokoh-
teita, joihin liittyvét tontinhankintakustannukset eli tontin luovutuksesta tai vuokraamisesta
aiheutuneet kulut ovat kohtuulliset. Sddnndkselld on merkitysti varsinkin padkaupunkiseudul-
la ja muilla kasvukeskusalueilla, joilla tonttimaan hinta on korkea. Jos tiettyyn asuntokohtee-
seen liittyvét tontinhankintakustannukset ylittivat kohtuullisena pidettdvin méadrdn, ARA ei
hyvéksy niitd eikd siten mydskéddn kyseistd asuntokohdetta korkotukilainalla rahoitettavaksi.
Vuokra- tai asumisoikeustalon tarvitseman tonttimaan hankinta on keskeinen osa rakentamis-
prosessia. Usein sopivan tontin 10ytdminen ja hankkiminen on edellytys koko hankkeen toteu-
tumiselle. Siksi useat rakennuttajatahot tiedustelevat ARA:Ita jo etukéteen, ennen varsinaisen
korkotukilainaa koskevan hakemuksen tekemistd, minka suuruista luovutus- tai vuokrahintaa
ARA pitéé tietyn tontin osalta kohtuullisena. Téhin asti ARA on vastannut tillaisiin tieduste-
luihin antamalla kysyjille hallintokdytdnto0nsé perustuvaa ei-sitovaa ohjausta ja neuvontaa.

Korkotuki- tai aravalainoitettujen asuntojen luovutusta ja luovutushintaa koskevat sddnnokset
ovat huomattavan vanhat, peréisin 1990-luvun alusta. Niihin liittyy useita ongelmia. Sa&annok-
set on kirjoitettu ldhinnd yksittdisen vuokratalon luovuttamista silmélldpitden ja ne soveltuvat
huonosti esimerkiksi laajojen yritysjarjestelyjen muodossa tapahtuviin asuntokauppoihin.
Sadnnokset eivét tunnista erilaisia kauppa- ja yhtidoikeudellisia luovutustapoja eivitka siten
vastaa tdmén pdivan yritystoiminnan tarpeisiin. Asuntojen luovutukselle ei ole asetettu erityi-
sid kriteerejd vaan on ainoastaan sdddetty, ettd luovutuksensaajan on oltava ARA:n hyviksy-
mé ja vastattava asuntojen luovuttajaa eli oltava korkotukilainan saajaksi kelpaava yhteiso. Li-
séksi asuntojen enimmadisluovutushinnan laskemista koskevat sddnnokset eivit tunnista monia
keskeisid varallisuuserid, ja ARA:n suorittama enimmaisluovutushinnan vahvistamismenettely
on usein huomattavan monimutkainen ja pitkdkestoinen tehtdvd. Sdannokset tulisi paivittda
vastaamaan nykypdivén tarpeita.

2 KEsityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
2.1 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on kehittdd kohtuuhintaisten, sosiaalisin perustein valituille asukkaille
tarkoitettujen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoa koskevaa korkotukijirjestelméas si-
ten, ettd tukijérjestelmd toimisi nykyistd tehokkaammin, valtion maksama tuki ja asuntojen
kayttoon liittyvit rajoitukset olisivat paremmin tasapainossa keskenéén ja tukijirjestelma kan-
nustaisi rakennuttajia tuottamaan lisdd kohtuuhintaisia asuntoja. Talla tavoin toteutettaisiin
padministeri Juha Sipildn hallituksen hallitusohjelman tavoitetta lisdtd asuntorakentamista.
Hallitusohjelman 4 luvun mukaan hallitus toimeenpanee laajan ohjelman asuntorakentamisen
lisddmiseksi tavoitteena muun muassa vahvistaa talouden kasvua ja tyollisyyttd, uudistaa
asuntokantaa seké edistéd pitkéjénteistd ja taloudellisesti jérkevéd kiinteistokannan yllépitoa.
Esitykselld toteutettaisiin my6s hallitusohjelman liitteessd 4 oleva kirjaus asumisoikeusjérjes-
telmén uudistamisesta itsendisend hallintomuotona rahoituksen osalta. Muilta osin asumisoi-
keusjarjestelmin uudistaminen toteutetaan erilliselld lainsddddntohankkeella, jolla sdddetddn
uusi asumisoikeusasuntoja koskeva laki nykyisen asumisoikeuslain tilalle.

Kasvukeskuksissa on suuri tarve kohtuuhintaisille vuokra-asunnoille. Myds asumisoikeus-
asuntoja tarvitaan kolmanneksi hallintamuodoksi vuokra- ja omistusasuntojen rinnalle. Korkea
vuokrataso ja omistusasuntojen voimakas hinnannousu vaikeuttavat erityisesti kasvukeskuk-
siin tyon perdssd muuttavien ihmisten asemaa asuntomarkkinoilla. Valtion tukemiin vuokra- ja
asumisoikeusasuntoihin liittyvdt kohdekohtaiset kaytto- ja luovutusrajoitukset varmistavat
asuntojen pysymisen vuokra- tai asumisoikeuskdytdssé ja vuokrien tai kdyttovastikkeiden sii-
lymisen kohtuullisella tasolla. Valtion tukema vuokra-asuntotuotanto vaikuttaa myds valilli-
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sesti hilliten vuokrien kehitystd kasvuseutujen asuntomarkkinoilla. Uusia valtion tukemia
vuokra-asuntoja ei kuitenkaan ole viime vuosina rakennettu kasvukeskuksiin riittdvasti niiden
tarpeeseen nihden. Tydvoiman saatavuuden ja elinkeinoeldmén kilpailukyvyn turvaamiseksi
sekd segregaation ehkdisemiseksi suurimpiin kasvukeskuksiin ja varsinkin Helsingin seudulle
olisi rakennettava merkittdvasti nykyistd enemmaén korkotukilainoitettuja vuokra- ja asumisoi-
keusasuntoja. Keskeisend syyna valtion tukeman vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotannon va-
hiisyydelle on valtion tuen véhdinen méird verrattuna tuettuja asuntoja koskeviin kaytto- ja
luovutusrajoituksiin. Siksi tilla esitykselld parannettaisiin korkotukilainojen laina- ja tukiehto-
ja, lievennettiisiin erdité korkotukilainojen hyviksymiselle asetettuja vaatimuksia seké yksin-
kertaistettaisiin korkotukijérjestelméén liittyvid viranomaismenettelyjd. Esityksessé tarkastel-
laan korkotukijérjestelmdd kokonaisuutena ja ehdotetaan laina- ja tukiehtoihin useita erilaisia
muutoksia, joiden mydta jarjestelmé toimisi nykyistd paremmin niin vuokra- ja asumisoikeus-
talojen omistajayhteisdjen, asukkaiden kuin valtionkin nékdkulmasta.

Esitykselld toteutettaisiin myds eduskunnan kesilld 2016 antamaa lausumaa. Hyvéksyesséddn
vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain, jolla luotiin uusi
lyhytkestoinen korkotukimalli kohtuuhintaisten ja sosiaalisten vuokra-asuntojen tuotantoon,
eduskunta liitti sitd koskevaan hallituksen esitykseen antamaansa vastaukseen (HE 76/2016
vp, EV 81/2016 vp) seuraavan lausuman: “Eduskunta edellyttdd, ettd hallitus kdynnistda
40 vuoden korkotukimallin kokonaisvaltaiseen kehittdmiseen tdhtddvit toimenpiteet, jotta
mallin ehdot saadaan kannustaviksi.” Lausuman taustalla on se, ettd uudessa lyhytkestoisessa
korkotukimallissa laina- ja tukiechdot ovat lainansaajan kannalta huomattavan edulliset verrat-
tuna korkotukilain mukaisen 40 vuoden korkotukimallin pysyviin ehtoihin, vaikka asuntojen
kayttod ja luovutusta koskeva rajoitusaika on uudessa korkotukimallissa lyhimmillddn vain
10 vuotta.

Eduskunnan lausumassa edellytetty korkotukijirjestelmén kehittiminen aloitettiin jo syksylld
2016, kun paéministeri Juha Sipilén hallitus teki budjettineuvottelujen yhteydessd 1 pdivéna
syyskuuta pédtoksen tyollisyyttd lisddvistd toimista. Padtoksen mukaan korkotukilainansaajien
maksettavaksi jadvd omavastuuosuus korkotukilainan korosta puolitetaan méirdaikaisesti uu-
sien vuokra-asuntokorkotukilainojen osalta, ja lisdksi ympéaristoministeriossd aloitetaan sda-
dosvalmistelu korkotukilainojen lainanlyhennysohjelman muuttamiseksi merkittdvasti nykyis-
td etupainotteisemmaksi. Ensiksi mainittu muutos toteutettiin jo syyskuun 2016 aikana, kun
korkotukiasetusta muutettiin viliaikaisesti siten, ettd uusien korkotukilainojen omavastuukor-
ko alennettiin vuokra-asuntojen osalta 3,4 prosentista 1,7 prosenttiin lainoissa, jotka hyvéksy-
tadn korkotukilainoiksi viimeistddn 31 pdivéané joulukuuta 2019. Jalkimmé&inen muutos korko-
tukilainojen lyhennysohjelman muuttamisesta merkittavasti nykyisti etupainotteisemmaksi to-
teutettaisiin talla esitykselld. Lisdksi esitykselld parannettaisiin korkotukijarjestelméén liittyvia
laina- ja tukiehtoja siten, ettd valtion tuki on tasapainossa siihen liittyvien rajoitusten kanssa ja
tukitasot ovat oikeassa suhteessa my0s verrattuna uuteen lyhytkestoiseen korkotukimalliin.

Liséksi esityksen tavoitteena on varmistaa, ettd korkotukijarjestelma tayttda jatkossakin kaikki
sille asetetut tavoitteet kohtuuhintaisen vuokra- ja asumisoikeusasumisen edistdmisesti pieni-
ja keskituloisille kotitalouksille, reaalisesti vakaasta asumismenojen kehityksestd ja hyvén
kiinteistonpidon edistdmisestd, tuen oikeasta kohdentumisesta seké tukijérjestelmén kustan-
nustehokkuudesta, houkuttelevuudesta, kilpailun véaristymien estimisestd ja hallinnollisen
taakan minimoinnista. Korkotukilainojen tukiehtoja parannettaessa ja valtion tuen méadrda li-
séttdessd on kuitenkin otettava huomioon myds ne reunachdot ja rajoitteet, jotka aiheutuvat
vaikeasta valtiontaloudellisesta tilanteesta ja niukoista tukiresursseista sekd EU-oikeuden val-
tiontukisddnndistd, jotka edellyttavit esimerkiksi sité, ettei valtion tuki saa siséltdd ylikompen-
saatiota lainansaajille ja etté jarjestelmén valvonta on tehokasta.
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2.2 Toteuttamisvaihtoehdot

Korkotukijérjestelmén tarkoituksena on edistdd kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeus-
asuntojen tuotantoa ja korjata siten edullisten asumisratkaisujen puutteesta erityisesti suurilla
kaupunkiseuduilla johtuvaa markkinah&iriotd. Tatd markkinahdiriotd voidaan pyrkid korjaa-
maan my0s muilla tavoin.

Kohtuuhintaisten asuntojen puutteen taustalla on viime kddessd se, ettd kasvukeskusalueilla
asuntojen kysyntd ylittdd niiden tarjonnan. Siksi ongelmaa voidaan yrittéé korjata kehittdmélla
maankayttod ja kaavoitusta koskevaa lainsdadéntdd ja kannustamalla maapolitiikasta péattavia
kuntia lisiiméédn asuntotonttien kaavoittamista alueellaan. Asumiskustannusten alentaminen
asuntotuotantoa lisddmalld vaikuttaa kuitenkin hyvin hitaasti. Kaupunkiseutujen viestonkasvu
jatkunee my0s tulevaisuudessa niin voimakkaana, ettei asuntojen kysynnén ja tarjonnan saa-
minen tasapainoon tule onnistumaan ldhitulevaisuudessa silld tavoin, ettd kohtuuhintaisia
asumisratkaisuja olisi riittévésti kaikkien kotitalouksien saatavilla.

My0s suoraan asukkaille maksettavilla asumistuilla voidaan kompensoida asuntojen korkeista
vuokrista asukkaille aiheutuvaa taloudellista rasitusta. Asumistukimenot kuitenkin kasvavat
koko ajan voimakkaasti, vuonna 2017 niitd maksettiin noin 2 000 miljoonaa euroa. Lisdksi
Kelan viime vuonna maksamasta toimeentulotuesta 303 miljoonaa euroa kdytettiin asumisme-
nojen kattamiseen eli ldhinnd vuokriin. Vertailun vuoksi voidaan todeta, ettd korkotukijérjes-
telméstd aiheutuu valtiolle kuluvana vuonna noin 25 miljoonan euron menot, joista kdynnis-
tysavustusten osuus on 20 miljoonaa euroa ja korkotukimenot vain noin viisi miljoonaa euroa.
Liséksi erityisryhmien investointiavustuksia myonnetddn kuluvana vuonna yhteensa 105 mil-
joonaa euroa. Asumistukien on myds arvioitu nostavan asuntojen vuokratasoa, vaikka tarkkaa
arviota tdmén vaikutuksen suuruudesta ei voidakaan esittdi (esimerkiksi Essi Eerola ja Teemu
Lyytikdinen: Housing allowance and rents: Evidence from a stepwise subsidy scheme, VATT
Working Papers 88). Asumistuilla ei my6skéin ole mahdollista puuttua ongelman alkusyyhyn
eli asuntojen kysynnén ja tarjonnan epésuhtaan.

Nain ollen kohtuuhintaisten asuntojen puutteeseen on tehokkainta vastata kayttamalla kaikkia
edelld mainittuja keinoja yhdessa: lisdidmalld asuntotuotantoa ylipdatasan, tukemalla kohtuuhin-
taisten asuntojen rakentamista etenkin suurimmilla kasvuseuduilla sekd maksamalla asukkaille
asumistukia. Esimerkkind téstd l&hestymistavasta voidaan mainita maankdytt6d, asumista ja
litkennettd koskevat MAL-sopimukset, jotka valtio on solminut Helsingin, Tampereen, Turun
ja Oulun seudun kaupunkien kanssa. Sopimuksissa kaupungit sitoutuvat kasvattamaan asunto-
tonttitarjontaansa ja varaamaan tietyn osan tonteista kohtuuhintaista korkotukilainoitettua
asuntotuotantoa varten. Valtio puolestaan sitoutuu rahoittamaan seutujen suuria liikenne- ja
muita infrastruktuurihankkeita seka lisdédméén korkotukilainojen houkuttelevuutta myontdmal-
14 niille Helsingin seudulla kdynnistysavustuksia.

Kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisdédmiseen korkotukijérjestelmin avulla liittyy kuitenkin
sadntelyongelma, jos tukijirjestelma ei ole alan toimijoiden nidkokulmasta houkutteleva eika
siten kannusta niitd riittdvdssd maarin tuottamaan kohtuuhintaisia sosiaalisia vuokra- ja asu-
misoikeusasuntoja. Korkotukijérjestelméén liittyy lukuisia korkotukilainojen hyvéksymiselle
asetettuja edellytyksid, niiden laina- ja tukiehtoja koskevia vaatimuksia seké asuntojen kaytol-
le ja luovutukselle asetettuja rajoituksia. Varsinkin monet yksityiset toimijat pitédvét nditd vaa-
timuksia liian rajoittavina ja lainansaajan liiketoimintaa vaikeuttavina, etenkin kun korkotuki-
lainoihin ei ole viime vuosina liittynyt vallitsevasta matalasta korkotasosta johtuen juuri lain-
kaan korkotukea, vaan ainoana kdytdnnon tukielementtind on ollut lainojen valtion tdytetaka-
us. Keskeisimmiksi korkotukijérjestelmén houkuttelevuutta vahentéviksi tekijoiksi alan toimi-
jat ovatkin nimenneet takapainotteisen lainanlyhennysohjelman, liian pitkén rajoitusajan seké
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valtion tuen ja rajoitusten vilisen epdsuhdan. Tarve korkotukijirjestelmén kehittdimiseen on
todettu myos edelld mainitussa eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisussa Asuntopolitiikan
kehittdmiskohteita. Sen mukaan valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon rahoituksen ehtoja
tulisi muuttaa siten, ettd ne kannustavat kuntia ja jiljelld olevia, voittoa tavoittelemattomia ra-
kennuttajia tuottamaan yhteiskunnan kontrolloimaa asuntokantaa tai hankkimaan sitd olemas-
sa olevasta asuntokannasta.

Korkotukilainojen hyvéksymisedellytyksid sekd laina- ja tukiehtoja on periaatteessa mahdol-
lista muuttaa monin eri tavoin siten, ettd tukijérjestelmén toimivuus paranisi ja sen houkutte-
levuus kasvaisi. Yksinkertaisin tapa lisété tukijarjestelmén houkuttelevuutta olisi lisétd valtion
maksaman tuen méérdd ja vihentdd tuen saamiselle ja tuettujen asuntojen kéytolle asetettuja
vaatimuksia. Huomattava tuen méérin lisddminen ei kuitenkaan ole perusteltua vaikean valti-
ontaloudellisen tilanteen vuoksi. Korkotukea ei ole tarkoituksenmukaista maksaa suuria maa-
rid suhdanteissa, joissa lainojen korot ovat muutenkin matalalla tasolla, vaan kohdistaa se en-
nen kaikkea suhdanteisiin, joissa lainojen korot ovat suuremmat ja uhkaavat nostaa asukkailta
perittdvien vuokrien tai kdyttovastikkeiden mééraéd. Talloin korkotukilainoihin liittyvé korko-
tukielementti toimii enemmén korkosuojauksen tai korkokaton tavoin. On huomattava, etti
vaikka korkotukilainoihin liittyvét valtion korkotuki ja takaus mydnnetddn valtion talousarvi-
on ulkopuolisesta asuntorahastosta, kyse on silti valtion varoista. Asuntorahastosta maksetta-
vat menot otetaan myds huomioon laskettaessa, ylittadkd Suomen julkisyhteisdjen velan maa-
rd suhteessa bruttokansantuotteeseen EU:n vakaus- ja kasvusopimuksen mukaisen 60 prosen-
tin rajan ja joutuuko Suomi liiallisen alijadmédn menettelyyn. Lisdksi asiassa on otettava huo-
mioon EU-oikeuden valtiontukisdénnot, jotka estévét ylikompensaation maksamisen korkotu-
kilainansaajille. Toisaalta mydskddn korkotukilainojen hyvaksymisedellytysten, laina- ja tu-
kiehtojen tai asuntojen kéyttoon liittyvien rajoitusten merkittdvé lieventdminen ei ole perustel-
tua, silld ndma ehdot ja rajoitukset ovat tarpeen tukijirjestelmén tavoitteiden saavuttamiseksi,
tuen oikean kohdentumisen ja vaikuttavuuden varmistamiseksi seké valtion riskien minimoi-
miseksi.

Korkotukijérjestelmén kehittdiminen ja sen houkuttelevuuden parantaminen on siis perusteltua
tehdd tarkastelemalla tukijirjestelméd kokonaisuutena ja arvioimalla tarkasti, millaisia muu-
toksia laina- ja tukiehtoihin on mahdollista tehdd edellda kuvatut tukijarjestelmén tavoitteet se-
ké valtiontaloudellinen tilanne ja EU-oikeuden vaatimukset huomioon ottaen. Aikaisemmin
tukijérjestelmiéd on kehitetty ldhinné osittaisuudistuksin, joissa muutokset ovat kohdistuneet
vain yhteen tai kahteen laina- tai tukiehtojen osa-alueeseen kerrallaan. Téssé esityksessé laina-
ja tukiehtoja on sen sijaan tarkasteltu kokonaisuutena ja niihin ehdotetaan useita erilaisia muu-
toksia, jotta tukijarjestelmd toimisi nykyistd paremmin ja tehokkaammin sekd vuokra- ja asu-
misoikeustalojen omistajayhteisdjen, asukkaiden ettd valtion ndkdkulmasta.

Seuraavassa on esitetty sellaisia korkotukijérjestelmén kehittimisvaihtoehtoja, jotka ovat
nousseet esiin esityksen valmisteluvaiheessa mutta joita ei kuitenkaan ole paéddytty ottamaan
mukaan lopulliseen esitykseen:

Korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen kaytt6- ja luovutusrajoitusten kestoaika on huomat-
tavan pitkd, rakentamis- ja hankintalainoissa 40 vuotta ja perusparannuslainoissa 30 vuotta.
Korkotukilainojen houkuttelevuus kasvaisi varsinkin markkinaehtoisesti toimivien rakennutta-
jien ndkokulmasta, jos rajoitusaikaa lyhennettéisiin nykyisesté tai lainansaajille séddettdisiin
mahdollisuus poistua” tukijérjestelmistd kesken rajoitusajan maksamalla korkotukilaina ta-
kaisin. Rajoitusajan Iyhentdminen olisi kuitenkin vastoin pyrkimystd kasvattaa kohtuuhintais-
ten korkotukilainoitettujen asuntojen maaraa pitkalla aikavalilld. Se olisi my6s vastoin korko-
tukijérjestelmén perustavoitteita pitkdaikaisen kohtuuhintaisen vuokra-asumisen tarjoamisesta
asukkaille sekéd lainansaajien pitkdjénteisestd toiminnasta kohtuuhintaisten asuntojen raken-
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nuttamiseksi ja ylldpitdmiseksi. Mahdollisuus maksaa korkotukilaina takaisin kesken rajoitus-
ajan ja vapautua samalla kaikista asuntoja koskevista rajoituksista voisi pahimmassa tapauk-
sessa johtaa sithen, etté téllaisesta “poistumismahdollisuudesta” tulisi kdytdnndssa korkotuki-
lainojen uusi enimméisrajoitusaika useimpien lainansaajien tarttuessa tdhédn tilaisuuteen. Li-
sdksi on huomattava, ettd elokuussa 2016 kéyttdon otettu uusi lyhytkestoinen korkotukimalli
on suunnattu nimenomaan markkinaehtoisemmin toimiville rakennuttajille ja siind oleva jous-
tava tuki- ja rajoitusaika on lyhimmillddn 10, pisimmillddn 30 vuotta. Koska téllainen lyhy-
empi ja joustavampi korkotukijdrjestelmé on jo olemassa, ei ole perusteita muuttaa myos kor-
kotukilain mukaista korkotukimallia sellaiseksi.

Useilla korkotukilainansaajilla on runsaasti valtion tukemaa vuokra- tai asumisoikeusasunto-
kantaa, joka voi olla hyvin eri-ikdistd ja rahoitettu korkotuki- tai aravalainoilla, joiden laina-
ehdot poikkeavat toisistaan merkittdvisti. Vuokra- tai asumisoikeustalon tullessa perusparan-
nusikdén pddomamenojen ja vuokrien tai kayttovastikkeiden hallittavuuden kannalta voisi olla
perusteltua, ettd uusi korkotukilaina voisi lainansaajan niin halutessa kattaa seka jéljelld ole-
van rakentamislainan ettd uuden perusparannuslainan sen sijaan, ettd lainansaaja olisi pakotet-
tu ottamaan uuden perusparannuskorkotukilainan vield osittain maksamatta olevan rakenta-
miskorkotukilainan rinnalle. Samalla tavoin vaikuttaisi mahdollisuus muuntaa olemassa olevat
aravalainat korkotukilain mukaisiksi korkotukilainoiksi. Tallaiset lainansaajille tarjottavat
mahdollisuudet lainakannan jérjestelyyn johtaisivat kuitenkin kéytinndssd huomattaviin on-
gelmiin: Korkotukilaina on korkotukilain mukaan aina kilpailutettava, ja olemassa oleviin
korkotuki- tai aravalainakohteisiin saattaa liitty& hyvinkin monimutkaisia vakuus- ja jalkipant-
taussitoumuksia. Lainan uudelleenjérjestely vaikuttaisi vakuudenhaltijoiden keskindiseen
asemaan, monimutkaistaisi vakuuksien ja jalkipanttauksien hallintaa sekd saattaisi johtaa val-
tion vakuusaseman heikkenemiseen ja valtion riskien kasvamiseen. Lisdksi vanhojen aravalai-
nojen muuntaminen korkotukilainoiksi johtaisi valtion velkojanaseman merkittdvéan heikke-
nemiseen nykyisestd, kun valtio muuttuisi lainanmyontéjastd pelkdksi takaajaksi ja samalla
valtiolla oleva vakuus muuttuisi ensisijaisesta viimesijaiseksi. Néistd samoista syisté ei ole pe-
rusteltua sallia myoskéén korkotuki- tai aravalainoitettuihin kohteisiin liittyvien vakuuksien
vapauttamisia tai ristiin panttauksia.

Valtion tuella rahoitettujen asumisoikeustalojen perusparantamiseen on vaikeaa saada vapaa-
rahoitteista lainaa asuntoja koskevien ikuisten kéytto- ja luovutusrajoitusten vuoksi. Témén
vuoksi asumisoikeustalojen korjaaminen on kokonaan perusparannuskorkotukilainojen varas-
sa. Korkotukilainoilla rahoitettujen asumisoikeustalojen koko vieras pdfioma on kdytdnndssé
valtion tukemaa lainaa. Erés keino helpottaa asumisoikeustalojen perusparantamisen rahoitta-
mista olisi antaa asumisoikeusasukkaille mahdollisuus maksaa talon omistajayhteisolle tietyn-
suuruinen peruskorjausmaksu. Tadmd maksu olisi asumisoikeusmaksun lisd, ja asukas voisi
saada sen takaisin yhdessd asumisoikeusmaksun kanssa muuttaessaan asunnosta pois. Perus-
korjausmaksu my0s véhentiisi tarvetta keratd kayttovastikkeissa varoja asuntojen korjauksiin.
Peruskorjausmaksuun liittyisi kuitenkin lukuisia ongelmia: Jos vain harvat asukkaat olisivat
tosiasiassa valmiita maksamaan tillaisen lisimaksun, siitd saatava hyoty jdisi marginaaliseksi.
Jos peruskorjausmaksun maksaneet asukkaat muuttaisivat pois hieman ennen perusparannuk-
sen toteuttamista ja vaatisivat maksamansa peruskorjausmaksun palautettavaksi, perusparan-
nuksen rahoittaminen voisi vaikeutua entisestdéin. Tdstd syystd tehokkaampi tapa helpottaa
asumisoikeustalojen perusparantamisen rahoittamista on parantaa perusparannuskorkotukilai-
nojen tukiehtoja ja tehdd lyhennysohjelmasta etupainotteisempi.

Korkotukijarjestelmin toimivuuteen ja houkuttelevuuteen vaikuttavat myos korkotukilainoi-
tettujen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrien tai kédyttovastikkeiden maaritystd ja asuk-
kaiden valintaa koskevat sddnnokset seké omistajayhteisdjen toimintaa rajoittavat yleishyodyl-
lisyysvaatimukset. Kaikkia néitd sd&nnoksid on kuitenkin muutettu kuluvan hallituskauden ai-
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kana. Vuokrien ja kéyttdvastikkeiden méairitystd koskevia sddnndksid muutettiin vaoden 2016
alussa voimaan tulleilla korkotukilain ja aravarajoituslain muutoksilla (HE 99/2015 vp) ja
yleishyodyllisyyssddnnoksid vuoden 2017 alussa voimaan tulleilla korkotukilain ja aravalain
muutoksilla (HE 155/2016 vp). Liséksi vuokra-asuntojen asukasvalintaa koskevia sdadnndksié
tiukennettiin ottamalla kayttoon pédkaupunkiseudulla sijaitsevissa korkotuki- tai aravalainoi-
tetuissa asunnoissa euroméaériiset enimmaistulorajat vuoden 2017 alusta alkaen. Tulorajat kui-
tenkin poistettiin kdytostd maaliskuun alussa 2018. Kaikki edelld mainitut muutokset ovat pe-
rustuneet padministeri Juha Sipilén hallituksen hallitusohjelman kirjauksiin. Ennen kuin niité
sadnndksid koskeviin uusiin kehittdmistoimiin ryhdytéédn, on syyté seurata jo tehtyjen muutos-
ten vaikutuksia ja toimivuutta.

2.3 Keskeiset ehdotukset

Esitykselld muutettaisiin korkotukilainojen kiintedehtoista lainanlyhennysohjelmaa merkitta-
visti nykyistd etupainotteisemmaksi seké vuokra- ettd asumisoikeusasuntojen osalta. Lainan-
lyhennykset jaksotettaisiin rakennuksen elinkaaren mukaisesti siten, ettd ne ovat oikeassa suh-
teessa rakennuksen tuleviin korjauksiin. Uusi lyhennysohjelma asettuisi nykyisen lyhennysoh-
jelman ja uudessa lyhytkestoisessa korkotukimallissa kdytdssd olevan lyhennysohjelman va-
limaastoon, ja se koskisi vain uusia, lakimuutoksen voimaantulon jilkeen hyvaksyttavia kor-
kotukilainoja. Lyhennysohjelma olisi jatkossa samanlainen vuokra-, asumisoikeus- ja osa-
omistuslaissa tarkoitettujen osaomistusasuntojen osalta. Asumisoikeusasuntojen kohdalla taima
tarkoittaisi sité, ettd niitd koskevissa rakentamis- ja hankintakorkotukilainoissa korkotukilaina-
aika pitenisi 35 vuodesta 40 vuoteen. Ehdotetulla muutoksella olisi lainansaajien kannalta
merkitystd erityisesti pitkélld aikavélilld, kun niiden lainakanta olisi pienempi talojen tullessa
perusparannusikddn. Taméd parantaisi lainansaajien mahdollisuuksia saada lisérahoitusta
markkinoilta. Nopeammin lyhenevé lainapddoma vahentdisi my0s siihen liittyvia riskeja paitsi
lainansaajan, my0s asukkaiden ja korkotukilainoissa takaajan roolissa olevan valtion nako-
kulmasta. Toisaalta etupainotteisempi lyhennysohjelma nostaisi jonkin verran asuntojen koh-
dekohtaisia, laskennallisia alkuvuokria, mutta vuokrien tasauksesta johtuen timé ei juuri na-
kyisi asukkailta kdytdnndssa perittdvissa vuokrissa.

Liséksi lainanlyhennysten méaraa saddeltdisiin jatkossa kumulatiivisesti: jos yhdelld viisivuo-
tiskaudella korkotukilainaa lyhennettiisiin edellytettyd enemmén, toisella viisivuotiskaudella
sitd voitaisiin lyhentdd edellytettyd vihemmén. Kukin lainansaaja voisi nykyistd vapaammin
itse pédattdd, missd madrin ja milloin se tekee tdllaisia lisdlyhennyksid. Télld tavoin muutos so-
pisi kaikille lainansaajille ja erilaisiin markkinatilanteisiin ja korkotasoihin. Muutos koskisi
paitsi uusia myos olemassa olevia korkotukilainoja, jolloin sen vaikuttavuus olisi suurempi.
Ylimédrdiset lyhennykset eivit kuitenkaan saisi nostaa asukkailta perittdvid vuokria tai kéyt-
tovastikkeita kohtuuttomasti. Tédllainen vaatimus sisdltyy jo voimassa oleviin sddnndksiin.
Korkotukilainojen lainanlyhennyksisté sdddetdéin korkotukiasetuksen 9 §:ssé, joten edelld ku-
vattujen muutosten tekeminen tapahtuisi asetusta muuttamalla.

Samalla korkotukilain 13 §:44 muutettaisiin siten, ettd kohtuullinen varautuminen rakennusten
ja asuntojen tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin kiellettdisiin kokonaan
asukkailta perittidvissd vuokrissa uusissa korkotukilainoissa. Koska lainapédédoma lyhenisi uu-
den lyhennysohjelman my&td huomattavasti nykyistd nopeammin, se helpottaisi perusparan-
nusten rahoittamista myohemmaéssi vaiheessa, eiké etukdteen vuokrissa tapahtuvalle korjauk-
siin varautumiselle olisi nykyisenkaltaista tarvetta. Ehdotettu varautumiskielto ei estdisi suun-
nitelmallista kiinteistonpitoa, silld vuokrissa voitaisiin jatkossakin kerdtd varoja rakennusten ja
asuntojen vuosikorjauksia, ylldpitoa ja hoitoa varten. Asukkaiden kannalta varautumiskielto
olisi perusteltu, jotta heité ei samaan aikaan kuormitettaisi sekd aiempaa etupainotteisemmilla
lainanlyhennyksilld ettd varautumisella kymmenien vuosien pééssé oleviin perusparannuksiin.
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Varautumiskielto tekisi jarjestelmastd myods nykyistd ldpindkyvdmman, kun etukéteen ei tar-
vitsisi huolehtia kerdttyjen varojen arvon sdilymisesta tai niiden ohjautumisesta alkuperdiseen
kayttotarkoitukseensa esimerkiksi omistajanvaihdosten yhteydessé. Olemassa olevissa vuokra-
ja asumisoikeusasuntokohteissa, jotka on rahoitettu ennen lakimuutoksen voimaantuloa hy-
viksytyilld korkotuki- tai aravalainoilla, tuleviin korjauksiin voisi varautua samalla tavoin
kuin télldkin hetkelld eli yhdelld tai kahdella eurolla asuinnelidmetrid kohti kuukaudessa ra-
kennuksen iésté riippuen. Asumisoikeusasuntojen osalta kielto varautua kayttovastikkeissa tu-
leviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin toteutettaisiin asumisoikeuslain
16 a §:44 muuttamalla.

Liséksi korkotukiasetuksen 23 §:44 muutettaisiin siten, ettd uusien korkotukilainoitettavien
vuokra-asuntojen vuokrissa voisi perid enintddn kuuden prosentin koron lainansaajan omara-
hoitusosuudelle. Timd enimmaéiskorko alennettiin kahdeksasta prosentista neljdén prosenttiin
vuoden 2017 alusta Iukien (asetus 8/2016) padministeri Juha Sipildn hallituksen hallitusohjel-
man liitteen 7 mukaisesti. Enimmaéiskoron nostaminen kuuteen prosenttiin olisi kuitenkin pe-
rusteltua, jotta se vastaisi uudessa lyhytkestoisessa korkotukimallissa kéytdssd olevaa enim-
méiskorkoa. Lainansaajayhteisostd sen omistajille tuloutettavissa olevan tuoton enimmaéisméaa-
rd sdilytettdisiin jatkossakin neljdssé prosentissa siten kuin valtioneuvoston asetuksessa arava-
ja korkotukilainansaajien tuoton tuloutuksesta sdddetdan. Kun lainansaajayhteisoon vuokrissa
perittdva enimmaiskorko olisi jonkin verran suurempi kuin yhteisostd sen omistajille tuloutet-
tavissa oleva enimmadiskorko, yhteisdon kertyisi omia varoja, jotka olisi mahdollista kayttdd
esimerkiksi uusien korkotukilainojen omarahoitusosuuksien kattamiseen sekd olemassa olevi-
en rakennusten tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin varautumiseen.

Korkotukilakia muutettaisiin my0s siten, ettd nykyisen kiintedlyhenteisen korkotukilainan
ohella lainansaajat voisivat jatkossa valita indeksisidonnaisen, annuiteettilainan kaltaisen kor-
kotukilainamuodon, jossa lainamaksu siséltéisi sekd maksettavan koron ettd lainanlyhennyk-
sen. Lainan korolle maksettaisiin korkotukea lainansaajan omavastuuosuuden ylittdvén koron
osalta samalla perusteella kuin kiintedlyhenteisessd vaihtoehdossa. Vuosittaisen lainamaksun
ylittdva osuus olisi aina automaattisesti korkotukea. Téllainen lainamuoto johtaisi tasaisem-
paan vuokrankehitykseen ja nopeammin lyhenevéédn lainapddomaan kuin kiintedlyhenteinen
korkotukilaina. Se sopisi hyvin my0s yleishyddyllisiksi nimedmattomille korkotukilainansaa-
jille, joilla on vain yksittdisid asuntokohteita ja jotka eivét pysty tasaamaan koronvaihteluista
johtuvia kustannusvaihteluita muiden omistamiensa valtion tukemien vuokratalojen kanssa.
Uutta indeksisidonnaista korkotukilainaa koskeva sdannds liséttéisiin korkotukilain 7 §:4én ja
silld korvattaisiin nykyisin kiintedlyhenteisen korkotukilainan vaihtoehtona oleva kokonais-
padomamenoon perustuva korkotukilainamuoto, jota ei ole kéytetty. Erddna keskeisend syyna
sen kdyttimattomyydelle lienevét aiemmin mydnnetyt, vuosimaksujirjestelméddn perustuvat
aravalainat, joissa lainan takaisinmaksu perustui koron ja lainanlyhennyksen sisiltdvadin vuo-
simaksuun. Néissé lainoissa korko oli padsiéntoisesti kuluttajahintaindeksin muutos lisdttyné
lainatyypistd riippuvalla lisédprosenttiosuudella. Kéytinnossd vuosimaksulainojen korkotaso
on ollut huomattavan korkea, ja siksi vuosimaksu on monesti kulunut koronmaksuun eika lai-
napddoma ole lyhentynyt juuri lainkaan. Uudessa indeksisidonnaisessa korkotukilainassa kor-
ko maardytyisi markkinaperusteisesti kuten kiintedlyhenteisissa korkotukilainoissa, joten lai-
nan takaisinmaksussa ei syntyisi samanlaisia ongelmia kuin vuosimaksumuotoisissa aravalai-
noissa. Indeksisidonnaisen korkotukilainan tarkemmista lainachdoista sééddettéisiin korkotu-
kiasetuksen 10 §:ssé.

Vuokra- ja asumisoikeusasuntojen rakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen tarkoitet-
tujen korkotukilainojen hyviksymisedellytyksid sekd laina- ja tukiehtoja yhdenmukaistettai-
siin nykyisestd. Vuokratalojen ja -asuntojen hankintaan tarkoitettujen korkotukilainojen kéyt-
toalaa laajennettaisiin lieventdmaélld niiden hyvaksymiselle korkotukilain 9 §:ssd sdéddettyjd

22



HE 12/2018 vp

edellytyksid. Lisdksi luovuttaisiin vaatimuksesta, jonka mukaan asuntojen rakentaminen ky-
seiselle alueelle ei saa olla perusteltua pitkdn aikavélin asunnontarve huomioon ottaen. Néin
ollen hankintakorkotukilainoja voitaisiin hyvéksyd myds kasvukeskusalueille. Sen sijaan toi-
nen hankintakorkotukilainojen hyvéksymiselle asetetuista vaatimuksista, jonka mukaan vuok-
ratalon tai vuokra-asunnon hankkimisen on oltava edullisempaa kuin vastaavan talon tai asun-
non rakentamisen, séilytettiisiin jatkossakin. Samalla luovuttaisiin erityisryhmille tarkoitettu-
jen vuokratalojen hankintaa koskevasta vaatimuksesta, jonka mukaan hankittavan talon asun-
noista véhintddn 30 prosenttia on osoitettava erityisryhmien kéyttdon ARA:n hyvidksymén
suunnitelman mukaisesti. Téllainen vaatimus voi olla segregaation ehkdisyn kannalta ongel-
mallinen. Kohteelle my6nnetyn erityisryhmien investointiavustuksen suuruus riippuisi jatkos-
sakin siitd, kuinka monta kohteen asunnoista on tarkoitettu erityisryhméan kuuluvien henki-
16iden kayttoon. Myos kunnille ja yksityisille toimijoille asetetuista erilaisista hankintakorko-
tukilainojen hyviksymisedellytyksistd luovuttaisiin perusteettomina. Perusparannuskorkotuki-
lainojen hyviksymiselle korkotukiasetuksen 5 §:ssd asetettu vaatimus siitd, ettd rakennuksen
valmistumisesta tai perusparannuksesta on kulunut vihintdan 15 tai 20 vuotta, séilytettdisiin,
mutta se siirrettdisiin asetuksesta korkotukilain 9 §:44n.

Korkotukilainojen lainachtoja yhtendistettdisiin my0s siten, ettd kaikissa vuokra-asuntojen
korkotukilainoissa lainoitusosuus olisi enintddn 95 prosenttia kohteen hyvéksytyistd rakenta-
mis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista. My0s asumisoikeusasuntojen perusparan-
nuskorkotukilainoissa lainoitusosuus nostettaisiin 95 prosenttiin kohteen hyvéksytyistd kus-
tannuksista. Asumisoikeusasuntojen rakentamis- ja hankintakorkotukilainoissa lainoitusosuus
sdilyisi 85 prosentissa, silld loppuosa kustannuksista katetaan asukkaiden maksamilla 15 pro-
sentin suuruisilla asumisoikeusmaksuilla. Korkotukilain 21 §:44 muutettaisiin tiltd osin, ja
korkotukiasetuksen 4 §:ssd olevat sddnnokset vuokra-asuntolainojen alemmista lainoi-
tusosuuksista kumottaisiin. Mitd suurempi lainoitusosuus ja pienempi omarahoitusosuus kor-
kotukilainoissa olisi, sitd helpompi toimijoiden olisi hankkia rahoitusta asuntohankkeisiin.
Koska korkotukilainalla katettaviin rakentamiskustannuksiin voidaan siséllyttdd kohtuulliset
tontin hankkimisesta ja kunnallisteknisestd kuntoonpanosta aiheutuvat kustannukset, suurempi
korkotukilaina helpottaisi myds asuntohankkeissa vaadittavien tonttien hankintaa varsinkin
padkaupunkiseudulla ja muilla kasvukeskusalueilla, joilla tonttimaan hinta on korkea. Kuten
nykyisinkin, lainansaajan omarahoitusosuus voitaisiin vuokra-asuntokohteissa kattaa koko-
naan tai osittain kdynnistysavustuksella tai erityisryhmien investointiavustuksella.

Samalla korkotukilainojen tukiehtoja muutettaisiin lainansaajien kannalta nykyistd houkutte-
levammiksi. Korkotukiasetuksen 8 §:44 muutettaisiin siten, ettd lainansaajan maksettavaksi
jadava omavastuuosuus korkotukilainan korosta alennettaisiin pysyvasti 2,5 prosenttiin sekd
vuokra-, asumisoikeus- ettd osaomistusasuntojen osalta. Ndin ollen omavastuukorko olisi yhtd
matala kuin uudessa lyhytkestoisessa korkotukimallissa. Vuokra-asuntojen osalta muutos tuli-
si kuitenkin sovellettavaksi vasta, kun voimassa oleva omavastuukoron méairdaikainen alen-
taminen 1,7 prosenttiin péédtyy vuoden 2019 lopussa. Korkotuen maksuaikaa pidennettdisiin
rakentamis- ja hankintakorkotukilainoissa nykyisestd 23 vuodesta (vuokra-asunnot),
16 vuodesta (asumisoikeusasunnot) tai 15 vuodesta (osaomistusasunnot) 30 vuoteen ja perus-
parannuslainoissa 16 vuodesta 20 vuoteen. Samalla maksettavan korkotuen prosenttiosuutta
alennettaisiin, jotta valtion korkotukimenot eivét kasvaisi liian voimakkaasti. Korkotukilaino-
jen ehtoja muutettaessa on muistettava, ettd mitd matalampi omavastuukorko on ja mité pi-
dempéin lainalle maksetaan korkotukea, sité suurempi on valtion kantama korkoriski.

Esityksen mukaiset korkotukilainojen laina- ja tukiehtojen muutokset on tasapainotettu siten,
ettd lainansaajille maksettavan valtion tuen maéra ei kasvaisi kohtuuttoman paljon. Talld ta-
voin varmistettaisiin se, ettd korkotukijérjestelméssé ei jatkossakaan maksettaisi lainansaa-
jayhteisoille ylikompensaatiota ja tukijarjestelmé téyttdisi myds muilta osin EU-oikeuden val-
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tiontukisdédnnoissd yleistd taloudellista etua koskeviin palveluihin maksettavalle tuelle asetetut
vaatimukset.

Korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen luovutusta ja luovutushintaa koskevia korkotukilain
14 ja 15 §:n sé@dnnoksié kehitettdisiin siten, ettd vuokrataloyhtion osakkeita voitaisiin jatkossa
luovuttaa toisten korkotukilainansaajien ohella myds sellaisille yhteisdille tai luonnollisille
henkildille, joiden voidaan katsoa vastaavan asuntojen luovuttajaa. Lisaksi lainansaajien oma-
rahoitusosuuden sddntelyd yksinkertaistettaisiin nykyisestd, eikd ARA:n endd jatkossa tarvitsi-
si vahvistaa asuntojen enimmaisluovutushintaa, jos kyse olisi kuntakonsernin tai yrityskonser-
nin yleishyddyllisen osion sisdisestd luovutuksesta, joka toteutettaisiin sulautumisena, jakau-
tumisena tai liikketoiminnan siirtona. Tdma yksinkertaistaisi merkittavésti asuntojen luovutusta
koskevaa sddntelyd, siitd toimijoille aiheutuvaa hallinnollista taakkaa sekd menettelya
ARA:ssa. Kaikki asuntojen kdyttod koskevat rajoitukset, kuten omakustannusperusteinen
vuokranmadritys ja sosiaalinen asukasvalinta, velvoittaisivat myds asuntojen uutta omistajaa.
Vastaavat muutokset tehtéisiin myds aravalainoitettujen vuokra-asuntojen luovutusta ja luovu-
tushintaa koskeviin sddnnoksiin muuttamalla aravarajoituslain 8—11 §:44.

Lisdksi korkotukilakiin tehtiisiin useita pienempid muutoksia, joilla kehitettdisiin tukijarjes-
telméd entistd toimivammaksi ja yksinkertaistettaisiin ja kevennettéisiin siihen liittyvié hallin-
nollisia prosesseja. Korkotukilakiin liséttdisiin uusi 10 a §, jonka nojalla ARA voisi jatkossa
antaa toimijoille sitovia ennakkoratkaisuja siitd, minkd suuruiset tontinhankkimiskustannukset
se hyviksyy osaksi korkotukilainaan sisdltyvié rakentamiskustannuksia. Nykyisin ARA vastaa
nditd asioita koskeviin tiedusteluihin antamalla kysyjille ei-sitovaa ohjausta ja neuvontaa. Ra-
kentamishankkeiden toimivuuden ja ennakoitavuuden, korkotukilainojen hyviaksymismenette-
lyn lapindkyvyyden sekd toimijoiden oikeusturvan vuoksi olisi kuitenkin perusteltua, ettéd
ARA voisi antaa asiasta sitovia, nimenomaiseen sddnnokseen perustuvia ennakkoratkaisuja.
Talld tavoin rakennuttajat tietdisivét jo etukdteen, onko suunnitellulle maa-alalle mahdollista
rakentaa valtion tukemia vuokra- tai asumisoikeusasuntoja. Siten voitaisiin vélttdd jo 1dhto-
kohtaisesti toteuttamiskelvottomien rakentamishankkeiden aloittaminen ja niitd koskevien
korkotukilainahakemusten tekeminen ARA:lle.

Korkotukilakia muutettaisiin myds siten, ettd luvan korkotukilainoitettujen asuntojen kéytto-
tarkoituksen muuttamiseen muvhun kuin asuinkdyttoon antaisi jatkossa kunnan sijasta ARA.
Tadmai on perusteltua, silld korkotukilain 18 §:n nojalla ARA péittid jo nykyisin kaikista muis-
ta asuntojen kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamisista. Kunta péattiisi kuitenkin jatkos-
sakin esimerkiksi rakennuksen kayttotarkoituksen muuttamisen edellyttdmistd kaavamaarays-
ten muutoksista. Kyseinen muutos tehtdisiin myds aravalainoitettujen asuntojen osalta muut-
tamalla aravarajoituslain 16 §:44. Korkotukilain 17 §:83 muutettaisiin siten, ettd lunastamatta
jadnyt korkotukilainoitettu osaomistusasunto vapautuisi sitd koskevista kéytto- ja luovutusra-
joituksista vain, jos asunnon osuus korkotukilainasta maksetaan takaisin tai valtio vapautetaan
sen osuuteen kohdistuvasta takausvastuusta. Tama lisdys on tarpeen, silld osaomistusasuntojen
rajoituksista vapautumiselle on perusteltua asettaa samat edellytykset kuin vuokra-asuntojen
kohdalla ja korkotukijérjestelméssd on padsddntond, ettd rajoitusten padttyessd myds asuntoi-
hin liittyvé valtion tuki loppuu.

Korkotukilain 37 §:ssd olevaa sddnnostd korkotuen lakkauttamisesta muutettaisiin siten, ettd
ARA voisi paitsi lakkauttaa korkotuen maksamisen, myos velvoittaa lainansaajan kokonaan
tai osittain suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lainasta jo
maksanut, jos ARA peruuttaisi lainansaajan yleishyddylliseksi asuntoyhteisksi nimedmisen
y1e1shyodylhsyyssaannosten rikkomisen vuoksi. Talld hetkelld jo maksetun korkotuen ta-
kaisinperintd on mahdollista muissa korkotukilain rikkomistilanteissa mutta ei silloin, kun yh-
teisd toimii vastoin yleishyddyllisyyssdannoksid. Muutos lisdisi lainansaajille sédnndsten rik-
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komisesta seuraavien sanktioiden madrdé, mutta se olisi perusteltu tukijarjestelméan tehokkaan
toiminnan ja valvonnan kannalta. Lisdksi muutos saattaisi yleishyodyllisyyssdannosten rikko-
misesta seuraavat sanktiot samanlaisiksi kuin asuntojen kéyttd- ja luovutusrajoitusten rikko-
misesta sdddetyt seuraamukset. Muutosta voitaisiin soveltaa vain lakimuutoksen voimaan tu-
lon jélkeen tapahtuviin rikkomuksiin, ja asiaa koskevaan ARA:n péaétokseen voisi hakea muu-
tosta valittamalla.

Liséksi korkotuki- ja aravalainansaajien valvontaa tehostettaisiin parantamalla ARA:n ja Val-
tiokonttorin mahdollisuuksia saada lainansaajia koskevia tietoja toisilta viranomaisilta. Korko-
tukilain 39 §:44n ja aravarajoituslain 23 §:4én liséttéisiin sddnnos, jonka mukaan ARA:lla ja
Valtiokonttorilla olisi salassapitosddnndsten estémétté oikeus pyynnostd saada muilta viran-
omaisilta valvontaa varten tietoja korkotuki- ja aravalainansaajista. Tietoja saisi hakea tekni-
sen kayttoyhteyden avulla ilman lainansaajan suostumusta ja my0s konsernin samaan yleis-
hyodylliseen osioon kuuluvia muita yhteis6ja koskien. Tiedonsaanti olisi kuitenkin rajoitettu
vain maédrétyn valvontatehtdvan suorittamiseksi vélttamaétta tarvittaviin, yksildityihin tietoihin.

3 Esityksen vaikutukset
3.1 Taloudelliset vaikutukset
Vaikutukset julkiseen talouteen

Valtion asuntorahaston varoista valtion tukemaan asuntotuotantoon osoitettavan korkotuki-
lainoituksen hyvéksymisvaltuus péétetddn vuosittain valtion talousarvion yhteydessi. Valtio-
neuvosto vahvistaa hyviaksymisvaltuutta koskevan kéayttosuunnitelman vuosittain tammikuus-
sa. Kéyttdsuunnitelmassa méériatddn muun muassa korkotukilainojen hyviksymisvaltuuden
alueellisista ja muista kéyttoperusteista. Tarkoituksena on kohdentaa uudistuotannon korkotu-
kilainoitus etupédssé alueille, joilla asuntotarve on suurin, eli suurempiin kasvukeskuksiin.

Esityksen mukaisilla korkotukilainojen laina- ja tukiehtojen muutoksilla olisi keskenddn eri-
suuntaisia vaikutuksia korkotukilainojen kayttdytymiseen ja siten valtion maksaman korkotu-
en suuruuteen. Siksi ehdotettuja muutoksia tdytyy tarkastella kokonaisuutena. Korkotukilaino-
jen nykyisti etupainotteisemmat lainanlyhennykset vahentiisivét ldhtokohtaisesti lainoista ai-
heutuvia korkomenoja ja alentaisivat siten my0s valtion korkotukimenojen méaérai, koska lai-
napddoma pienenisi nykyistd nopeammin. Toisaalta lainoitusosuuden nostaminen kaikissa
vuokra-asumisen korkotukilainamuodoissa ja asumisoikeusasuntojen perusparannuskorkotuki-
lainoissa enintddn 95 prosenttiin hankkeen hyviksytyistd kustannuksista nostaisi potentiaali-
sesti lainoista syntyvia korkokustannuksia ja samalla valtion korkotukimenojen maarda. Valti-
on korkotukimenojen kannalta keskeinen maérittdvé tekijéd on korkotukilainan korosta lainan-
saajan maksettavaksi jaddvidn omavastuuosuuden suuruus: se maérittdé sen korkotason, jonka
ylittyessd katsotaan tarkoituksenmukaiseksi, ettd valtio tukee lainaa korkotuella. Mitd mata-
lampi omavastuuosuuden taso on, sitd suuremman vastuun valtio ottaa korkotukilainoihin liit-
tyvastd korkoriskistd. Korkotuen maksuaika puolestaan maérittda sen ajan, jolloin valtio kan-
taa osan korkoriskistd. Esityksen mukaan tdmé aika pitenisi rakentamis- ja hankintakorkotuki-
lainoissa 30 vuoteen ja perusparannuskorkotukilainoissa 20 vuoteen. Maksettavan korkotuen
osuus omavastuukoron ylittivéltd osalta kuitenkin laskee maksuajan kuluessa, ja jatkossa tété
maksettavan korkotuen osuutta vield pienennettéisiin nykyisestd. Esimerkiksi vuokratalokor-
kotukilainalle maksetaan tdlld hetkelld korkotukea ensimmdisend lainavuotena 95 prosenttia,
10. lainavuotena 76 prosenttia ja 20. lainavuotena 32 prosenttia omavastuuosuuden ylittavasti
korosta. Maksettavan korkotuen osuus laskisi esityksen mukaan jatkossa vuokra-asuntojen
korkotukilainoissa tasaisesti kolmella prosenttiyksikolld vuodessa siten, ettd ensimméisend
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lainavuotena maksettavan korkotuen osuus olisi 90 prosenttia, 10. lainavuotena 63 prosenttia
ja 20. lainavuotena 33 prosenttia omavastuuosuuden ylittdvastd korosta.

Korkotukilaina voisi jatkossa perustua kiintedéin lyhennysohjelmaan tai se voisi olla indeksi-
sidonnainen. Perustava ero néilld kahdella lainamuodolla on se, ettéd kiintedssd lyhennysohjel-
massa laina-aika on kiinted ja koron muutokset vaikuttavat lainoista perittdviin pAdomamenoi-
hin, kun taas indeksisidonnaisessa lainassa pddomamenoja sdanneltéisiin ja sekd lainalyhen-
nykset ettd laina-aika muuttuisivat koron ja indeksin (inflaatio) vaihdellessa. Yhteisté lainoissa
olisi se, ettd ne molemmat lyhentéisivit lainapdéomaa nykyistd nopeammin.

Ehdotettujen muutosten jélkeenkdén uusista korkotukilainoista ei nykyiselld korkotasolla syn-
tyisi valtiolle korkotukimenoja, koska ehdotettu 2,5 prosentin suuruinen omavastuukorko ei
ylittyisi. Omavastuukoron alentaminen ja korkotuen maksuajan pidentdminen kuitenkin 1dhto-
kohtaisesti lisdisivdt valtion maksamia korkotukia, jos korkotaso nousisi yli 2,5 prosentin.
Neljan prosentin korkotasolla 1 000 uuden korkotukilainoitettavan vuokra-asunnon rakentami-
sesta syntyisi valtiolle nimellisesti koko korkotukilaina-aikana yhteensé arviolta noin 32 mil-
joonan euron korkotukimeno olettaen, ettd asuntojen hankintakustannus on 3 800 euroa ne-
lidmetrid kohti ja niiden keskikoko 50 neliometrid. Tuki painottuisi alkuvuosiin ollen ensim-
maéisen viiden vuoden aikana noin 11 miljoonaa euroa ja ensimmdiisen 10 vuoden aikana noin
19,6 miljoonaa euroa. Korkotukimenot olisivat nimellisesti yhteensd noin 17,2 miljoonaa eu-
roa suuremmat kuin nykyisilld korkotukilainojen ehdoilla. Vastaavasti ensimméisen viiden
vuoden aikana nimelliset korkotukimenot olisivat noin 6,2 miljoonaa ja ensimmaéisen 10 vuo-
den aikana noin 10,6 miljoonaa euroa suuremmat nykyehtoihin verrattuna. Kahden prosentin
inflaatio-oletuksella korkotukimenojen reaalikustannus valtiolle olisi vastaavasti koko korko-
tukilaina-aikana noin 27,3 miljoonaa euroa, ensimmadisen viiden vuoden aikana noin 10,7 mil-
joonaa euroa ja ensimmaisen 10 vuoden aikana noin 18,1 miljoonaa euroa. Korkotukimenot
olisivat reaalisesti koko korkotukilaina-aikana noin 14,6 miljoonaa euroa, ensimmadisen viiden
vuoden aikana noin 6,0 ja ensimmadisen 10 vuoden aikana noin 9,8 miljoonaa euroa suurem-
mat kuin nykyehdoilla.

Korkotukilainoissa on kuitenkin tdlld hetkelld véliaikaisesti kdytossa 1,7 prosentin suuruinen
omavastuukorko lainoissa, jotka hyviksytdidn vuokra-asuntojen rakentamis-, hankinta- tai pe-
rusparannuskorkotukilainoiksi viimeistddan vuoden 2019 loppuun mennessd. Tama huomioon
ottaen ehdotetuista muutoksista valtiolle aiheutuvat korkotukikustannukset olisivat nimellises-
ti koko korkotukilaina-aikana noin 49,2 miljoonaa euroa, ensimmaéisen viiden vuoden aikana
noin 17,0 miljoonaa euroa ja ensimmaéisen 10 vuoden aikana noin 30,1 miljoonaa euroa. Reaa-
lisesti korkotukimenot olisivat koko korkotukilaina-aikana noin 41,9 miljoonaa euroa, ensim-
mdisen viiden vuoden aikana noin 16,4 miljoonaa euroa ja ensimmdiisen 10 vuoden aikana
noin 27,8 miljoonaa euroa.

Vastaavasti 1 000 uuden korkotukilainoitettavan asumisoikeusasunnon rakentamisesta syntyisi
valtiolle neljén prosentin korkotasolla nimellisesti koko korkotukilaina-aikana yhteensi arviol-
ta noin 37,3 miljoonan korkotukimeno olettaen, ettd asuntojen hankintakustannus on 3 800 eu-
roa nelidmetrid kohtia ja asuntojen keskikoko on 65 neliometrid. Ensimmaéisen viiden vuoden
aikana korkotukimenot olisivat noin 12,9 miljoonaa euroa ja ensimmaéisen 10 vuoden aikana
noin 22,8 miljoonaa euroa. Korkotukimenot olisivat nimellisesti yhteensd noin 27,1 miljoonaa
euroa suuremmat kuin nykyisilld korkotukilainojen ehdoilla. Vastaavasti ensimmaéisen viiden
vuoden aikana nimelliset korkotukimenot olisivat noin 8,4 miljoonaa ja ensimmadisen 10 vuo-
den aikana noin 15,0 miljoonaa euroa suuremmat nykyehtoihin verrattuna. Kahden prosentin
inflaatio-oletuksella reaalikustannus valtiolle olisi vastaavasti koko korkotukilaina-aikana noin
31,8 miljoonaa euroa, ensimmadisen viiden vuoden aikana noin 12,4 miljoonaa euroa ja en-
simmdisen 10 vuoden aikana noin 21,1 miljoonaa euroa. Korkotukimenot olisivat reaalisesti
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koko korkotukilaina-aikana noin 22,6 miljoonaa euroa, ensimmaéisen viiden vuoden aikana
noin 8,1 ja ensimméisen 10 vuoden aikana noin 13,8 miljoonaa euroa suuremmat kuin nyky-
ehdoilla.

Edelleen 1 000 vuokra-asunnon korkotukilainoitettavasta perusparantamisesta syntyisi valtiol-
le neljan prosentin korkotasolla nimellisesti koko korkotukilaina-aikana yhteensa arviolta noin
4,3 miljoonan korkotukimeno olettaen, ettd korjauskustannukset ovat 800 euroa nelidometrid
kohti ja asuntojen keskikoko 50 neliometrid. Ensimmaéisen viiden vuoden aikana korkotuki-
menot olisivat noin 2,0 miljoonaa euroa ja ensimmaéisen 10 vuoden aikana noin 3,3 miljoonaa
euroa. Korkotukimenot olisivat nimellisesti yhteensd noin 2,8 miljoonaa euroa suuremmat
kuin nykyisilld korkotukilainojen ehdoilla. Vastaavasti ensimmaéisen viiden vuoden aikana
nimelliset korkotukimenot olisivat noin 1,2 miljoonaa ja ensimmadisen 10 vuoden aikana noin
2,1 miljoonaa euroa suuremmat nykyehtoihin verrattuna. Kahden prosentin inflaatio-
oletuksella reaalikustannus valtiolle olisi vastaavasti koko korkotukilaina-aikana noin 3,8 mil-
joonaa euroa, ensimmaéisen viiden vuoden aikana noin 1,9 miljoonaa euroa ja ensimmaéisen
10 vuoden aikana noin 3,1 miljoonaa euroa. Korkotukimenot olisivat reaalisesti koko korko-
tukilaina-aikana noin 2,5 miljoonaa euroa, ensimmaiisen viiden vuoden aikana noin 1,2 mil-
joonaa ja ensimmadisen 10 vuoden aikana noin 1,9 miljoonaa euroa suuremmat kuin nykyeh-
doilla. Vuokra-asuntotuotannossa talld hetkelld maérdaikaisesti kdytossa olevalla 1,7 prosentin
omavastuukorolla ehdotuksen mukaiset korkotukikustannukset olisivat nimellisesti koko lai-
na-aikana noin 6,6 miljoonaa euroa, ensimmdisen viiden vuoden aikana noin 3,1 miljoonaa
euroa ja ensimmiisen kymmenen vuoden aikana noin 5,1 miljoonaa euroa. Reaalisesti korko-
tukimenot olisivat koko laina-aikana noin 5,9 miljoonaa euroa, ensimmaéisen viiden vuoden
aikana noin 3,0 miljoonaa euroa ja ensimmaisen 10 vuoden aikana noin 4,7 miljoonaa euroa.

Vastaavalla tavalla 1 000 asumisoikeusasunnon korkotukilainoitettavasta perusparantamisesta
syntyisi neljan prosentin korkotasolla valtiolle nimellisesti koko korkotukilaina-aikana yh-
teensd arviolta noin 5,6 miljoonan euron korkotukimeno olettaen, ettd korjauskustannukset
ovat 800 euroa nelidmetrid kohtia ja asuntojen keskikoko 65 neliometrié. Ensimmaéisen viiden
vuoden aikana korkotukimenot olisivat noin 2,6 miljoonaa euroa ja ensimmdisen 10 vuoden
aikana noin 4,3 miljoonaa euroa. Korkotukimenot olisivat nimellisesti yhteensd noin
4,1 miljoonaa euroa suuremmat kuin nykyisilld korkotukilainojen ehdoilla. Vastaavasti en-
simmdisen viiden vuoden aikana nimelliset korkotukimenot olisivat noin 1,8 miljoonaa ja en-
simmdisen 10 vuoden aikana noin 3,0 miljoonaa euroa suuremmat nykyehtoihin verrattuna.
Kahden prosentin inflaatio-oletuksella reaalikustannus valtiolle olisi vastaavasti koko korko-
tukilaina-aikana noin 5,0 miljoonaa euroa, ensimmaiisen viiden vuoden aikana noin
2,5 miljoonaa euroa ja ensimmadisen 10 vuoden aikana noin 4,0 miljoonaa euroa. Korkotuki-
menot olisivat reaalisesti koko korkotukilaina-aikana noin 3,6 miljoonaa euroa, ensimmaisen
viiden vuoden aikana noin 1,7 ja ensimmaéisen 10 vuoden aikana noin 2,8 miljoonaa euroa
suuremmat kuin nykyehdoilla.

Ehdotettu mahdollisuus tehdid nykyistd enemmén ylim#érdisid lainanlyhennyksid vihentiisi
l1ahtokohtaisesti korkotukilainoihin liittyvaé valtion korkoriskid, kun lainapddomat voisivat ly-
hentyd olemassa olevaa lyhennysohjelmaa aikaisemmin. Lyhennysohjelman joustavuuden li-
sddminen parantaisi muutenkin vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisdjen taloudellisia toiminta-
edellytyksid esimerkiksi korkomuutosten yhteydessd, vihentdisi vuokrien tai kayttovastikkei-
den korotuspaineita seka tukisi kohteiden korkeaa kiyttdastetta.
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Vaikutukset vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisoihin

Korkotuki- tai aravalainoitettuja vuokra- ja asumisoikeusasuntoja omistavat kunnat ja muut
julkisyhteisot, ARA:n nimedmét yleishyodylliset asuntoyhteisot sekd niiden omistuksessa ole-
vat tytiryhtiot. Valtaosa valtion tukemista asunnoista, noin 60 prosenttia, on kuntien tai kun-
tayhtididen omistuksessa. ARA:n yleishyodylliseksi nimedmid asuntoyhteisdja on yhteensi
noin 600 kappaletta, ja ne omistavat noin 40 prosenttia valtion tukemista asunnoista. Suurin
yksittdinen korkotuki- ja aravalainoitettujen vuokra-asuntojen omistaja on Helsingin kaupun-
gin kokonaan omistama Helsingin kaupungin asunnot Oy. Muita suurimpia valtion tukemien
vuokra-asuntojen omistajia ovat Y-Saitid, Espoon Asunnot Oy ja VAV Asunnot Oy. Erityis-
ryhmille tarkoitettujen asuntojen osalta suurimpia asunnonomistajia ovat Helsingin seudun
opiskelija-asuntosdatio Hoas, Nuorisoséditio, Tyvene Oy ja Arttuasunnot Oy. Asumisoikeus-
asuntojen suurimpia omistajia ovat Asuntosiition Asumisoikeus Oy (Asokodit) ja TA-
Asumisoikeus Oy. Kun tarkastellaan valtion tukemaa vuokra- ja asumisoikeusasuntokantaa
rakentamisvuosikymmenen mukaan, asuntokannasta noin 11 prosenttia on rakennettu 1950- ja
1960-luvuilla, 28 prosenttia 1970-luvulla, 19 prosenttia 1980-luvulla, 22 prosenttia 1990-
luvulla, 12 prosenttia 2000-luvulla ja 9 prosenttia 2010-luvulla.

Esitys sisdltdd lukuisia ehdotuksia, joiden tarkoituksena on lisitd korkotukijérjestelmén toimi-
vuutta ja houkuttelevuutta vuokra- ja asumisoikeustaloja rakennuttavien ja omistavien yhteiso-
jen ndkokulmasta. Muutokset kohdistuisivat etupéddssd uusiin, ehdotettujen lakimuutosten
voimaantulojen jélkeen hyvéksyttdviin korkotukilainoihin, koska esityksen tavoitteena on lisa-
td nimenomaan uutta korkotukilainoitettua tuotantoa ja siten kohtuuhintaisten, sosiaalisten
vuokra- ja asumisoikeusasuntojen maéraa erityisesti suurimmissa kaupungeissa.

Ehdotus korkotukilainojen lainanlyhennysohjelman muuttamisesta nykyistd etupainotteisem-
maksi jaksottaisi lyhennykset rakennuksen elinkaaren mukaisesti, jolloin ne olisivat oikeam-
massa suhteessa rakennuksen tuleviin korjauksiin ndhden. Samalla asumisoikeusasuntojen ra-
kentamis- ja hankintakorkotukilainoissa korkotukilaina-aika pitenisi 35 vuodesta 40 vuoteen.
Muutoksen myota esimerkiksi korkotukilainan 25. lainavuonna rakentamislainasta olisi ly-
hennetty 46,5 prosenttia, kun lyhennys nykyisen lyhennysohjelman mukaan olisi vuokra-
asuntojen rakentamlslamassa 30,8 prosenttia ja asumisoikeusasuntojen rakentamislainassa
43 prosenttia lainapdfdomasta. Kun lainapadoma lyhenisi nykyistd nopeammin, se vdhentdisi
omistajayhteison rahoituksen saatavuuteen liittyvié riskejé ja alentaisi samalla yhteison koko-
naiskorkorasitetta. Kun kohteiden velkaosuus olisi pienempi talon tullessa perusparannus-
ikédn, omistajayhteisolld olisi paremmat edellytykset saada markkinaehtoista rahoitusta tarvit-
taviin perusparannuksiin. Toisaalta etupainotteisempi lyhennysohjelma nostaisi asuntojen
kohdekohtaisia, laskennallisia alkuvuokria uusissa korkotukikohteissa. Vuokrien tasausmah-
dollisuuden avulla titi vaikutusta voitaisiin kuitenkin lieventid merkittavasti. Lainanlyhen-
nysten kumulatiivinen sééntely puolestaan mahdollistaisi sen, ettd kukin lainansaaja voisi ny-
kyistd vapaammin itse paéttdd, missd méérin ja milloin se tekee mahdollisia lisdlyhennyksia.
Talla tavoin muutos sopisi kaikille lainansaajille ja erilaisiin markkinatilanteisiin. Lainansaajat
voisivat matalien korkojen aikana maksaa lainoja takaisin nopeammin ja korkeiden korkojen
aikana hitaammin. Ehdotettu muutos kasvattaisi todennékoisesti lisdlyhennysten maéarda jon-
kin verran nykyiseen verrattuna varsinkin matalien korkojen aikana.

My®ds ehdotus, jonka mukaan uusien korkotukilainoitettavien vuokra-asuntojen vuokrissa voi-
si perid nykyisen neljin prosentin sijaan enintdén kuuden prosentin koron lainansaajan omara-
hoitusosuudelle, vastaisi useiden toimijoiden esittimid toivomuksia. Muutos parantaisi lainan-
saajien mahdollisuuksia kerdtd riittivd midrd omia varoja uutta valtion tukemaa asuntotuotan-
toa varten kattaakseen uusissa korkotukilainoissa tarvittavan omarahoitusosuuden méérén.
Koska lainansaajayhteisostd sen omistajille tuloutettavissa olevan tuoton enimmaismaéra sii-
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lytettiisiin jatkossakin neljassd prosentissa, muutoksesta aiheutuva hyoty ei valuisi lainansaa-
jayhteison omistajille vaan jéisi yhteisoon: kun yhteis66n vuokrissa perittdvd enimmaéaiskorko
olisi kaksi prosenttiyksikkod suurempi kuin yhteisOstd sen omistajille tuloutettavissa oleva
enimmdiskorko, yhteisoon kertyisi omia varoja, jotka parantaisivat yhteison taloudellista va-
kavaraisuutta ja antaisivat liikkumavaraa yhteison toiminnalle. Edelld esitetyssd esimerkissd
1 000 uuden vuokra-asunnon rakentamisessa lainansaajayhteisoon olisi mahdollista kerdti
vuosittain 190 000 euroa enemmén omia varoja nykyiseen verrattuna. Néitd varoja olisi mah-
dollista kayttaa paitsi uusien korkotukilainojen omarahoitusosuuden kattamiseen, myds raken-
nusten tulevien perusparannus-, yllépito- ja hoitokustannusten rahoittamiseen sekd kattamaan
yhteison muiden kohteiden korjauskustannuksia. Muutos parantaisi yhteisojen rahoitusraken-
netta, mikd voisi helpottaa niiden mahdollisuuksia markkinaehtoisen rahoituksen saamiseen.
Omarahoitusosuudelle perittivian enimmaiskoron nostamisesta lainansaajayhteisoon kertyvét
ylimaérdiset varat olisivat vain noin kolmannes niiden varojen maérastd, jotka yhteisot voivat
talla hetkelld kerryttdd perimalld vuokrissa enimmédismadrén tuleviin korjauksiin varautumisel-
le. Toisaalta korjauksiin varautumisen kieltoa kompensoisi etupainoisempi lainanlyhennysoh-
jelma, jolloin rakentamislainan kulut rasittaisivat yhteis6d nykyistd merkittavésti vihemmén
rakennuksen tullessa perusparannusik&én.

Korkotukilainojen hyviksymis- ja lainaehtoihin ehdotettujen muutosten arvioidaan lisddvan
toimijoiden kiinnostusta korkotukilainoitettuun vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotantoon.
Kun kaikissa vuokra-asuntojen korkotukilainoissa ja asumisoikeusasuntojen perusparannus-
korkotukilainoissa lainoitusosuus olisi enintéén 95 prosenttia kohteen hyvéksytyisté rakenta-
mis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista, lainansaajan omarahoitusosuuden tarve olisi
korkotukilainamuodosta riippuen 0—15 prosenttiyksikkdd nykyistd pienempi. Tama helpottaisi
kohteiden kdynnistymistd silloin, kun ongelmana on omarahoitusosuuden saatavuus. Varsin-
kin pienilld toimijoilla voi olla ongelmia suurten omarahoitusosuuksien hankinnassa. Koska
korkotukilainalla katettaviin rakentamiskustannuksiin voidaan siséllyttdd kohtuulliset tontin-
hankkimiskustannukset, suurempi korkotukilaina my0s omistustontilla helpottaisi asunto-
hankkeiden vaatimien tonttien hankintaa etenkin péékaupunkiseudulla ja muilla kasvukeskus-
alueilla, joilla tonttimaan hinta on korkea. Hankintakorkotukilainojen hyvéksymiselle asetettu-
jen edellytysten lieventdminen lisdisi puolestaan toimijoiden kiinnostusta kohtuuhintaisten
asuntojen tai talojen hankintaan etenkin kasvukeskuksissa.

Korkotukilainojen tukiehtoihin esitetyt muutokset, joilla lainansaajan maksettavaksi jddvéa
omavastuuosuutta korkotukilainan korosta alennettaisiin pysyvisti ja korkotuen maksuaikaa
pidennettiisiin nykyisestd, alentaisivat lainoihin liittyvéd lainansaajan korkoriskid ja lisdisivit
siten korkotukilainojen houkuttelevuutta. Vaikutus olisi suurin asumisoikeusasuntojen raken-
tamislainoissa sekéd vuokra- ja asumisoikeusasuntojen perusparannuslainoissa, silld ndiden lai-
namuotojen osalta omavastuukorko on nykyisin huomattavan korkea ja korkotuen maksuaika
lyhyt. Vuokra-asuntojen osalta muutoksen vaikutus olisi vihdisempi, silld niitd koskeviin kor-
kotukilainoihin sovellettaisiin omavastuukoron méiréaikaista alentamista 1,7 prosenttiin vuo-
den 2019 loppuun saakka. Koska ehdotuksessa on kuitenkin kyse pysyviksi tarkoitetusta
omavastuukoron alentamisesta, muutos parantaisi korkotukilainojen tukiehtoja pitkélla aikava-
lill4 ja toisi tukiehtoihin alan toimijoiden toivomaa pitkéjénteisyytta.

Etukéteen ei ole mahdollista varmasti arvioida, minkd verran ehdotetut laina- ja tukiehtojen
parannukset lisdisivét valtion tukemaa asuntotuotantoa. Kun lainansaajan maksettavaksi jaa-
véd omavastuuosuutta korkotukilainan korosta alennettiin méirdaikaisesti edelliselld hallitus-
kaudella vuosina 2012-2015 ensin 1,7 prosenttiin ja sitten 1,0 prosenttiin, korkotukilainoitet-
tujen tavallisten vuokra-asuntojen tuotanto nousi vuonna 2015 eli viimeisend omavastuukoron
alentamisvuonna 3 000 asuntoon edellisten vuosien 2 000 asunnosta. Korkotukilainoitettujen
asuntojen tuotantomaédriin vaikuttavat kuitenkin my6s muut seikat, kuten lainoille maksettavat
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kaynnistysavustukset, suurten kaupunkiseutujen maankéyton, asumisen ja liikenteen MAL-
sopimukset sekd yleinen asuntorakentamisen suhdannetilanne. Siksi on erittdin vaikeaa luotet-
tavasti arvioida, miké osuus tuotannon kasvusta johtuu esimerkiksi omavastuukoron alentami-
sesta.

Ehdotettu kielto varautua asuntojen tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin
asukkailta perittdvissd vuokrissa ja kayttovastikkeissa uusissa korkotukilainoissa vaikeuttaisi
varautumista ndihin toimenpiteisiin. Talla hetkelld néihin kustannuksiin saa varautua enintdan
yhdellé tai kahdella eurolla asuinnelictd kohti kuukaudessa rakennuksen idstd riippuen. Saén-
nos on tullut sovellettavaksi vuoden 2017 alusta lukien. Sitd ennen korjauksiin varautumiselle
ei ollut asetettu konkreettista enimmaéismééraé, ja eri vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisdjen
kaytannot vaihtelivat huomattavasti: osa yhteisoistd ei varautunut tuleviin korjauksiin lain-
kaan, osa varautui niithin jopa kolmella eurolla asuinnelidmetrid kohti kuukaudessa. Sdannos
on tullut sovellettavaksi niin dskettdin, ettei sen vaikutusta vuokrissa tai kiyttovastikkeissa ke-
rattdvien korjausvarautumisten suuruuteen pysytd vield tdysin arvioimaan. Joka tapauksessa
sddnnds on estényt ylisuurten varautumisten kerdémisen. Nyt ehdotettu tuleviin korjauksiin
varautumisen kielto voidaan kuitenkin arvioida vaikutuksiltaan vihaiseksi, silla kielto koskisi
ainoastaan uusia korkotukilainoja ja niissdkin sitd kompensoitaisiin uusien korkotukilainojen
huomattavasti nykyistd etupainotteisesmmalla lainanlyhennysohjelmalla sekd vuokrissa perit-
tdvén lainansaajan omarahoitusosuuden enimmaéiskoron nostamisella neljésté kuuteen prosent-
tiin. Liséksi vuokrissa ja kéyttovastikkeissa voitaisiin jatkossakin kerdtd varoja rakennusten ja
asuntojen vuosikorjauksia, ylldpitoa ja hoitoa varten. Néin ollen kielto ei estdisi suunnitelmal-
lista kiinteistonpitoa. Kiellon vaikutus ei juuri nékyisi lyhyelld aikavélilla, silld olemassa ole-
vissa kohteissa tuleviin korjauksiin voisi varautua kuten tdhénkin asti ja saman omistajan
omistamien asuntojen vuokrat tai kdyttvastikkeet voisi edelleen tasata.

Asumisoikeustaloyhteisdjen osalta kielto varautua tuleviin korjauksiin asukkailta perittdvissi
kéayttovastikkeissa tarkoittaisi sitd, ettd asumisoikeustalojen perusparantaminen jdisi pitkalti
korkotukilainoituksen varaan. Tdma johtuu siitd, ettd lainanlyhennysohjelman etupainoisuus ei
asumisoikeustalojen osalta kasvaisi kuin muutamalla prosenttiyksikolld nykyisestd ja ettd
oman pddoman puuttuessa kokonaan tai ollessa vidhiistd myoskddn omarahoitusosuudelle
kéayttovastikkeissa perittdvin enimmaéiskoron nostaminen ei kartuttaisi korjausvaroja asumis-
oikeusyhteisoihin. Asumisoikeustaloissa on varauduttu tuleviin korjauksiin usein vain véhéi-
sessd madrin. Asumisoikeusyhdistyksissd asukkaat ovat olleet haluttomia korjausvarautumis-
ten tekemiseen. Niitd ongelmia kuitenkin korjaisi esityksen toinen ehdotus, jonka mukaan
asumisoikeusasuntojen perusparannuskorkotukilainojen lainoitusosuus nostettaisiin nykyisesta
80 prosentista enintddn 95 prosenttiin kohteen perusparannuskustannuksista. Siten peruspa-
rannuskorkotukilainoihin ei ené jatkossa tarvittaisi kuin viiden prosentin suuruinen lainansaa-
jan omarahoitusosuus. Néin pienen osuuden hankkimisen ei pitdisi tuottaa asumisoikeustalo-
yhteisoille ongelmia.

Kiintedlyhenteisen korkotukilainan rinnalle ehdotettu indeksisidonnainen korkotukilaina an-
taisi lainansaajille uuden, annuiteettilainan kaltaisen vaihtoehdon korkotukilainan takaisin-
maksuun. Indeksisidonnaiseen korkotukilainaan liittyisi lainansaajan kannalta useita etuja ver-
rattuna kiintedlyhenteiseen korkotukilainaan: Se johtaisi tasaisempaan vuokrankehitykseen,
kumulatiivisesti alhaisempaan korkorasitukseen ja nopeammin lyhenevdin lainapddomaan
kuin kiintedlyhenteinen korkotukilaina. Velanhoitoon liittyvét menot kehittyisivit yleisen hin-
takehityksen mukaisesti eivétkd olisi herkkid koronmuutoksille. Indeksisidonnainen korkotu-
kilaina sopisi hyvin myds yleishyddyllisiksi nimedmattomille korkotukilainansaajille, joilla on
vain yksittdisid asuntokohteita ja jotka eivit pysty tasaamaan koronvaihteluista johtuvia kus-
tannusvaihteluita muiden omistamiensa valtion tukemien vuokratalojen kanssa. On kuitenkin
mahdollista, ettd lainanmyontéjét eivét halua sitoutua indeksisidonnaiseen korkotukilainamuo-
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toon, vaan vaativat kiintedlyhenteistd lainanlyhennysohjelmaa oman varainhankintansa ja me-
nojensa ennakoitavuuden sdilyttdmiseksi seké riskienhallintakustannustensa minimoimiseksi.
Esitysté annettaessa ei pystytd varmasti arvioimaan, millaisen kéyttdalan uusi indeksisidon-
nainen korkotukilaina tulisi saamaan. Koska kyseessé olisi kuitenkin vain vaihtoehto kiin-
tedlyhenteisille korkotukilainoille ja uusi lainamalli korvaisi nykyisen kokonaispddoma-
menoon perustuvan korkotukilainamuodon, jota ei ole kdytetty lainkaan, ei ehdotuksella olisi
kielteisid vaikutuksia, vaikka uutta lainamuotoa ei kaytettdisikaan.

Ehdotus, jonka mukaan ARA voisi jatkossa antaa toimijoille sitovia ennakkoratkaisuja koh-
tuullisten tontinhankkimiskustannusten suuruudesta, parantaisi ARA:n hankekaésittelyn enna-
koitavuutta ja ldpindkyvyyttd. Rakennushankkeiden suunnittelua helpottaisi, kun toimijat sai-
sivat ennakkoratkaisua pyytdmalla jo etukiteen tietdd, onko suunnitellulle maa-alalle sen luo-
vutus- tai vuokraushinnan puolesta mahdollista rakentaa valtion tukemia vuokra- tai asumisoi-
keusasuntoja. Ennakkoratkaisu mahdollistaisi myds hankkeen rahoituskustannusten tarkem-
man arvioimisen ja parantaisi siten hankkeen suunnittelua kokonaisuudessaan. Koska ARA
antaa jo tdlldkin hetkelld toimijoille ei-sitovaa ohjeistusta ja neuvontaa hyvéksyttdvisté tontin-
hankkimiskustannuksista, muutoksella ainoastaan vahvistettaisiin jo kadytdssd oleva ARA:n
menettelyi ja tehtdisiin padtoksistd sitovia.

Esitys siséltdd myds muutamia ehdotuksia, jotka koskisivat etupdédssd olemassa olevia korko-
tuki- tai aravalainoitettuja asuntoja ja niiden omistajayhteisdjd. Korkotuki- tai aravalainoitettu-
jen vuokra-asuntojen luovutusta ja luovutushintaa koskeviin sdédnnoksiin ehdotetut muutokset
yksinkertaistaisivat merkittdvisti asuntojen luovutustilanteita koskevaa sédintelyd. Nykyséaén-
ndsten mukaan luovutusta ei saa tehdd, ennen kuin ARA on médritellyt ja vahvistanut lain
mukaisen enimmaéisluovutushinnan. Timi on sddnndsten vanhentuneisuuden vuoksi huomat-
tavan aikaavieva prosessi ja on kaytdnnossa viivastyttdnyt toimijoiden sopimia kauppoja mer-
kittdvastikin. Sdédnnoksiin ehdotettujen muutosten myo6td luovutuksiin liittyvéd hallinnollinen
taakka véhenisi ja viranomaisprosessi nopeutuisi merkittdvésti nykyisestd. Luovutushintaa
vahvistettaessa ei endd tarvitsisi tutkia omarahoitusosuuden alkuperdd, joten vuokrataloyhtei-
sOjen olisi helpompi itse arvioida hyviaksyttavan luovutushinnan suuruus. Siten ne voisivat jo
luovutuksen suunnitteluvaiheessa ennakoida luovutuksesta aiheutuvia taloudellisia vaikutuk-
sia.

Korkotuki- tai aravalainoitettujen vuokra-asuntojen luovutusmenettelyn yksinkertaistaminen
liséisi todenndkdisesti luovutusten houkuttelevuutta, mitd voidaan pitdd perusteltuna valtion
tukeman asuntokannan toimivuuden kannalta: on tarkoituksenmukaista, ettd korkotuki- tai
aravalainoilla rahoitetut asunnot siirtyvit aina sellaisten yhteisdjen omistukseen, joilla on nii-
den ylldpitoon parhaat resurssit. Muutoksen myd6td luonnolliset henkildt tai heiddn perusta-
mansa osakeyhtiot voisivat myydd omistamiensa korkotukivuokrataloyhtididen osakkeet toi-
sille luonnollisille henkil6ille tai tavallisille, yleishyddylliseksi nimeédméttomille osakeyhtioil-
le, jotka vastaavat osakkeiden luovuttajaa. Télld tavoin korjattaisiin nykysdédnndsten aiheutta-
ma ongelma, joka rajoittaa luonnollisten henkildiden tai heiddn perustamiensa tavallisten osa-
keyhtididen mahdollisuuksia luovuttaa osakeomistuksiaan eteenpéin. Kaikki asuntojen kayttoa
koskevat rajoitukset velvoittaisivat my0s asuntojen uutta omistajaa. Luovutuksen kohteena
olevan asuntokannan velat ja korjaustilanne voisivat vuokrien tasauksen kautta vaikuttaa jos-
sain méérin ostajan jo aiemmin omistamaan asuntokantaan ja siitd perittédviin vuokriin. Téllai-
set seikat jokaisen huolellisen toimijan tulee kuitenkin ottaa omatoimisesti huomioon paatta-
essddn siitd, millaisia asuntoja ja millaisin ehdoin se ostaa.

Myos korkotukilakiin ehdotettu muutos, jolla luovuttaisiin luvan hakemisesta asuntojen kéyt-

totarkoituksen muuttamiselle kohteen sijaintikunnalta, yksinkertaistaisi korkotukijérjestelméén
liittyvéa viranomaismenettelya ja siitd aiheutuvaa hallinnollista taakkaa. Jo maksetun korkotu-
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en takaisinperintd myods yleishyodyllisyyssddnnosten rikkomistapauksissa tehostaisi ARA:n
mahdollisuuksia puuttua sdénndstenvastaiseen toimintaan ja kannustaisi toimijoita yleis-
hyodyllisyyssddnndsten noudattamiseen. Koska ehdotettua muutosta voitaisiin soveltaa vain
lakimuutoksen voimaan tulon jélkeen tapahtuviin rikkomuksiin ja sanktion méérddmista kos-
kevaan ARA:n paitokseen voisi hakea muutosta valittamalla, muutos ei vaarantaisi lainansaa-
jien oikeusturvaa. Myoskéaan ehdotus, jolla ARA:lle ja Valtiokonttorille annettaisiin oikeus
saada lainansaajia koskevia tietoja toisilta viranomaisilta salassapitosddnndsten estamattd, ei
heikentiisi lainansaajien oikeusturvaa. Tiedonsaantioikeus olisi rajoitettu vain maaratyn val-
vontatehtévin suorittamiseksi valttdiméttomiin, yksildityihin tietoihin.

Esityksen siséltdmét ehdotukset muuttaisivat korkotukilainojen hyvéiksymisedellytyksid seké
laina- ja tukichtoja useilla eri tavoilla. Suurin osa muutoksista olisi lainansaajien kannalta
myonteisi ja siten omiaan lisddmaédn toimijoiden kiinnostusta korkotukijérjestelmad kohtaan.
Ympéristoministerio seuraa aktiivisesti ehdotettujen muutosten kokonaisvaikutuksia tukijar-
jestelmén toimivuuteen ja houkuttelevuuteen ja ryhtyy tarvittaviin lainsdddinto- tai muihin
toimenpiteisiin muutoksista mahdollisesti aiheutuvien kielteisten vaikutusten korjaamiseksi.

Vaikutukset asukkaisiin

Korkotukilainojen hyviksymisedellytyksiin seké laina- ja tukiehtoihin ehdotetuilla muutoksil-
la olisi kokonaisuudessaan vain véhdinen vaikutus korkotukilainoitettujen vuokra- ja asumis-
oikeusasuntojen tdménhetkisiin asukkaisiin. Suurempi vaikutus olisi esityksen tavoitteella li-
sdtd korkotukijéarjestelmén houkuttelevuutta alan toimijoiden keskuudessa ja siten lisdtd koh-
tuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen maaraa kasvukeskuksissa. Tadma edistdisi kas-
vukeskuksissa asuvien ja niihin muuttavien kotitalouksien mahdollisuuksia 16ytda tuloihinsa
nidhden sopivia asumisratkaisuja ja parantaisi siten kaikkien kohtuuhintaista vuokra- tai asu-
misoikeusasuntoa tarvitsevien kotitalouksien asemaa.

Uusien korkotukilainojen lainanlyhennysohjelman muuttaminen nykyistd etupainotteisem-
maksi ja ylimédréisten lyhennysmahdollisuuksien kasvattaminen sekd uusissa ettd olemassa
olevissa korkotukilainoissa nostaisivat jonkin verran korkotukilainoista aiheutuvia paddoma-
menoja kohteiden alkuvuosina. Ero olisi suurempi matalammilla korkotasoilla mutta tasoittui-
si vuokra-asuntojen kohdalla noin neljén prosentin ja asumisoikeusasuntojen kohdalla jo noin
kolmen prosentin korkotasolla. Asumisoikeusasuntojen osalta korkotukilainojen pddomame-
not pienenisivét edelleen korkeammilla koroilla johtuen muista laina- ja tukiehtoihin ehdote-
tuista muutoksista, erityisesti maksettavan korkotuen méérian kasvattamisesta. Korkeammista
pddomamenoista aiheutuvat kustannukset nostaisivat asuntojen kohdekohtaisia, laskennallisia
vuokria tai kédyttovastikkeita. Suurin osa lainansaajista omistaa kuitenkin useita vuokra- tai
asumisoikeustalokohteita ja tasaa vuokrat tai kdyttovastikkeet omistamiensa kohteiden kesken.
Lisdksi lainapddoman nopeampi lyhentdminen alentaisi lainan kokonaiskorkorasitusta ja pie-
nentdisi siten lainasta aiheutuvien pddomamenojen madrdd. Ndin ollen edelld mainituista muu-
toksista yksittdisten asukkaiden maksamiin vuokriin aiheutuvat vaikutukset jaisivét hyvin va-
haisiksi. Lisdksi on huomattava, ettd korkotukiasetukseen siséltyy nimenomainen saannds,
jonka mukaan ylimdérdiset lainanlyhennykset eivét saa nostaa asumismenoja kohtuuttomasti.
Tatd sadannostd ei ehdoteta muutettavaksi. Lainapddoman todellinen lyhentdminen heti kohteen
alkuvaiheesta lihtien olisi my0s oikeudenmukaista talossa eri aikaan asuvien asukkaiden kan-
nalta, silld nyt vastavalmistuneen korkotukilainoitetun talon asukkaat asuvat verrattain edulli-
sesti suhteessa sithen, mikéd on vuokrataso vanhemmissa valtion tukemissa asunnoissa.

Myos korkotukilainansaajan omarahoitusosuudelle perittdvan enimmaéiskoron nostaminen ko-

rottaisi asukkailta perittidvid laskennallisia vuokria uusissa korkotukilainoitettavissa asunnois-
sa. Omarahoitusosuudelle perittivén kuuden prosentin koron vaikutus vuokraan olisi noin yksi
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euro neliometrid kohti kuukaudessa. Samaan aikaan ehdotettava kielto perid vuokrissa varoja
asuntojen tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoitotoimenpiteisiin kuitenkin alentaisi lasken-
nallisia vuokria uusissa korkotukilainoitettavissa asunnoissa vastaavasti: tdlld hetkelld ndihin
toimenpiteisiin saa varautua uusissa kohteissa enintéién yhdelld eurolla asuinneliometrid kohti
kuukaudessa.

Korkotuki- tai aravalainoitettujen vuokra-asuntojen luovutusta ja luovutushintaa koskevien
sadannosten muuttamisella ei olisi merkittdvid kdytdnnon vaikutuksia asukkaiden asemaan.
Kaikki asuntojen kéyttdd koskevat rajoitukset velvoittaisivat myds asuntojen uutta omistajaa,
joten luovutuksella ei olisi vaikutusta esimerkiksi asuntojen omakustannusperusteiseen vuok-
ranmédritykseen tai sosiaaliseen asukasvalintaan.

Y mpéristoministerio seuraa aktiivisesti ehdotettujen muutosten vaikutuksia korkotuki- ja ara-
valainoitettujen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen asukkaiden asemaan. Ministerid ryhtyy tar-
vittaviin lains&dddénto- tai muihin toimenpiteisiin muutoksista mahdollisesti aiheutuvien kiel-
teisten vaikutusten korjaamiseksi.

3.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Esitykselld ei ole henkildstovaikutuksia viranomaisiin. ARA Kkésittelisi korkotukilainoitusta
koskevat hakemukset vastaavalla tavalla kuin nykyisinkin. ARA:lle ja Valtiokonttorille ehdo-
tettu oikeus saada lainansaajia koskevia tietoja toisilta viranomaisilta salassapitosdédnnosten
estdmadttd tehostaisi korkotuki- ja aravarajoituslain sédnndsten noudattamisen valvontaa.

Valtaosa ehdotetuista muutoksista on luonteeltaan sellaisia, ettei niistd aiheutuisi ARA:lle lisé-
tyotd. Esimerkiksi ehdotus, jonka mukaan ARA voisi jatkossa antaa toimijoille sitovia ennak-
koratkaisuja kohtuullisten tontinhankkimiskustannusten suuruudesta, muuttaisi ARA:n tilld
hetkelld toimijoille antaman ei-sitovan ohjeistuksen ja neuvonnan sitovaan muotoon. Sen si-
jaan korkotuki- tai aravalainoitettujen vuokra-asuntojen enimmaéisluovutushinnan vahvistami-
sesta luopuminen konsernin sisdisissd luovutustilanteissa sekd muut luovutushintasdédnnoksiin
ehdotetut muutokset vihentéisivit luovutuksista ARA:lle aiheutuvaa ty6td. Korkotuki- tai ara-
valainoitettuja asuntoja luovutetaan vuosittain keskimdérin 3 300 kappaletta ja niistd tehddan
80—-100 paitostd. Téstd aitheutuu ARA:lle yhteensd noin 0,6 henkilétyovuoden suuruinen tyo-
médrd vuosittain. Osa téstd tyomédrésté poistuisi, mutta toisaalta ARA:n tulisi jatkossakin aina
hyviksyd asuntojen ostaja luovutuksensaajaksi ja vahvistaa enimmaéisluovutushinta konsernin
ulkoisissa luovutuksissa. Siten ARAn tyomaidrd ei kokonaisuudessaan vahenisi nykytasosta.
ARA:n kisittelyajat luovutuksensaajan nimedmisté ja luovutushinnan vahvistamista koskevis-
sa paatoksissd kuitenkin lyhenisivat merkittavésti, kun monimutkainen omarahoitusosuuden
alkuperén selvittdminen poistuisi.

Ehdotus, jonka mukaan ARA myontdisi luvan korkotuki- tai aravalainoitettujen vuokra-
asuntojen kayttotarkoituksen muuttamiseen muuhun kuin asuinkéyttoon kohteen sijaintikun-
nan sijasta, vahentdisi periaatteessa kuntien tehtdvid. Kaytdnnossa talla muutoksella ei kuiten-
kaan olisi vaikutusta kuntien viranhaltijoiden tyomaardan, silld kayttdtarkoituksen muuttamis-
ta koskevia kunnan péétoksia tehddén koko maassa vain muutamia kymmenié kappaleita vuo-
sittain, ja jatkossakin kunnan tulisi tarvittaessa antaa ARA:lle lausunto asuntojen kéyttotarkoi-
tuksen muuttamisesta. Muutos ei vaikuttaisi merkittdvésti myoskdéin ARA:n tyoméardéan.

33 Ympiristovaikutukset

Esitykselld ei ole ympéristovaikutuksia.
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34 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Noin kolmasosa Suomen asuntokannasta on vuokra-asuntoja. Néisté yli puolet on vapaarahoit-
teisia ja reilu kolmasosa valtion tukemia, korkotuki- tai aravalainoitettuja asuntoja. Suurin
vuokra-asuntoja omistava ryhmé ovat luonnolliset henkildt. Vuokra-asuntomarkkinoilla on
myos lukuisia yksityisid ja julkisia vuokrataloyhteisojé, jotka toimivat sekd vapailla vuokra-
markkinoilla ettd valtion tukemilla sddnnellyilld vuokramarkkinoilla. Vuokra-asunnot keskit-
tyvét erityisesti suuriin kaupunkeihin ja niitd on suhteellisesti eniten Helsingissd. Viime vuo-
sina varsinkin suurimpien kasvukeskusten vapaarahoitteisille vuokra-asuntomarkkinoille on
tullut uusia toimijoita, jotka ovat pitédneet kerrostalojen rakentamisméérin varsin korkealla ta-
solla. Valtion tukemien vuokra-asuntojen osalta taas kunnallisten toimijoiden rooli on koros-
tunut. Huolimatta viime vuosien varsin voimakkaasta uusien asuntojen rakentamisesta asun-
tomarkkinatilanne on edelleen tiukka erityisesti padkaupunkiseudulla ja vapaarahoitteiset
vuokrat ovat erittdin korkeita. Suurille kasvuseuduille kohdistuu edelleen voimakas muuttolii-
ke, mika liséd asuntomarkkinoiden painetta ja tarvetta uusien asuntojen rakentamiselle.

Korkotukijérjestelméad kehittdmaélla ja sen houkuttelevuutta lisdédmélla voitaisiin kasvattaa hin-
ta- ja vuokrasddnnellyn asuntokannan méérdd kasvukeskuksissa. Tdmi hyddyttiisi asunto-
markkinoiden toimivuutta ja koko yhteiskuntaa kolmella tavalla: Ensinndkin kohtuuhintaisen
asuntotarjonnan lisddntyminen alueilla, joilla sille on eniten tarvetta, helpottaisi tyovoiman,
erityisesti pieni- ja keskituloisten tydssd kdyvien ja tyohon tulevien ihmisten liikkuvuutta ja
heidén tyollistymistiédn. Toiseksi valtion tukemilla vuokra- ja asumisoikeusasunnoilla voidaan
vihentda negatiivista segregaatiota osoittamalla néitd asuntoja eri asuinalueille tukemaan asu-
kasrakenteen monipuolisuutta. Kolmanneksi kasvavissa kaupungeissa tarvitaan riittdvan suuri
yhteiskunnan kontrolloima kohtuuhintainen asuntokanta ehkdiseméédn asuntomarkkinoilta syr-
jaytymistd (edelld mainittu eduskunnan tarkastusvaliokunnan julkaisu Asuntopolitiikan kehit-
tdmiskohteita). Lisdksi hankintakorkotukilainojen hyvéksymisedellytysten lieventiminen li-
sdisi todennékoisesti asuntojen kayttotarkoituksen muutoksia ja mahdollistaisi vajaakéytossé
olevien, muuhun kuin asuinkdyttdon tarkoitettujen rakennusten muuttamisen valtion tukemiksi
vuokra-asunnoiksi. Talld tavoin tuettaisiin osaltaan pdéministeri Juha Sipilén hallituksen halli-
tusohjelman mukaista tavoitetta tiydennysrakentamisen edistimisesta.

Korkotukilainojen laina- ja tukiehtojen parantamisella liséttéisiin korkotukilain mukaisen kor-
kotukimallin houkuttelevuutta uuteen lyhytkestoiseen korkotukimalliin verrattuna. Koska nail-
14 kahdella eri korkotukimallilla on huomattavan erilaiset kohderyhmit, ei niiden arvioida juu-
rikaan syrjayttavan toistensa kayttod. Korkotukilainoitetut asunnot syrjayttavat jonkin verran
vapaarahoitteista vuokra-asuntotuotantoa varsinkin kasvukeskusalueilla, joilla tonttitarjonta on
niukkaa. Korkotukilainoitetut asunnot lisddvat kuitenkin asuntojen kokonaistarjontaa. Halli-
tusohjelman ja tdmén esityksen tavoitteiden kannalta syrjéyttdmisvaikutusta voidaan pitéé jo-
pa myonteisend ilmioné, kun kasvukeskuksiin syntyisi vapaarahoitteisten ja markkinahintais-
ten vuokra-asuntojen sijaan asumiskustannuksiltaan kohtuullisempia vuokra- ja asumisoikeu-
sasuntoja. Omistusasuntotuotantoon esitykselld ei olisi vaikutusta.

Esityksen vaikutukset kohdistuisivat etupéddssa kasvukeskusseuduille. Tama johtuu siitd, ettd
valtaosa esityksen sisdltdmistd ehdotuksista koskee vain uusia, lakimuutosten voimaantulon
jilkeen hyvéksyttdvid korkotukilainoja ja ettd uusia korkotukilainoja hyviksytddn nykyisin
etupddssé vain kasvukeskusseuduille. Kasvukeskusten ulkopuolella valtio voi tukea ldhinna
erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen tuotantoa. Siltd osin kuin kyse on erityisryhméasunto-
jen rakentamisesta, hankinnasta tai perusparantamisesta, esityksen vaikutukset ulottuvat mydos
kasvukeskusten ulkopuolisille alueille. Samoin niilld esityksen ehdotuksilla, jotka koskevat
olemassa olevia korkotuki- tai aravalainoitettuja asuntoja, olisi vaikutusta my0s kasvukeskus-
ten ulkopuolisiin alueisiin, silld néilld seuduilla on edelleen paljon valtion tukemia asuntoja.
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Téllaisia ehdotuksia ovat erityisesti korkotuki- ja aravalainoitettujen vuokra-asuntojen luovu-
tussdannosten kehittdminen, ylimédérdisten lainanlyhennysten tekemisen helpottaminen sekd
asuntojen kayttotarkoituksen muuttamista koskevan luvan siirtiminen kunnilta ARA:n annet-
tavaksi.

4 Asian valmistelu
Esitys on valmisteltu ympéristoministeriossd yhteistydssd ARA:n ja Valtiokonttorin kanssa.

Korkotukijérjestelmén kehittdmisesté on kuultu ensimmadisen kerran sidosryhmié julkaisemal-
la virkatyond valmisteltu muistio korkotukimallin kehittimisen suuntaviivoista helmikuussa
2017. Sidosryhmiltd pyydettiin kirjallisia kommentteja suuntaviivoista 23.2.—7.4.2017 vilise-
nd aikana. Kommentteja antoivat 31 eri tahoa: valtiovarainministerio, A-Kruunu Oy, Arttu-
asunnot Oy, Asuntosditié sr, Asuntosddtion Asumisoikeus Oy (Asokodit), AVAIN Asumis-
oikeus Oy, Espoon kaupunki, Helsingin kaupunki, Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistéjét
— KOVA ry, Kuntarahoitus Oyj, KUUMA-seutu, Nuorisoasuntoliitto ry, OP Yrityspankki Oyj,
Oulun kaupunki, Rakennusteollisuus RT ry, RAKLI ry, Setlementtiasunnot Oy, Suomen Kiin-
teistoliitto ry, Suomen Kuntaliitto, Suomen opiskelija-asunnot SOA ry, Suomen Vuokrananta-
jat ry, Tampereen kaupunki, TA-Yhtyma Oy, Tyvene Oy, Vantaan kaupunki, VAV Asunnot
Oy, Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy, Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy:n yhteis-
tyoelin Yte, Vuokralaiset VKL ry ja Y-S&itio sr sekd kolme yksityishenkilod, jotka antoivat
yhteiset kommentit.

Suuntaviivoista annetuissa kommenteissa kannatettiin laajasti suuntaviivojen ehdotuksia ja ar-
vioitiin niiden lisddvan korkotukijarjestelman kannustavuutta ja toimivuutta. Useat komment-
teja antaneet tahot kuitenkin arvelivat, ettd ehdotettujen muutosten vaikutukset jdisivét suh-
teellisen pieniksi, ja muutamat tahot totesivat suoraan, ettd suuntaviivojen ehdotukset eivét ole
riittdvén merkittdvid muuttamaan korkotukimallia toimijoiden kannalta houkuttelevaksi jérjes-
telméksi. Kommenttien antajat kannattivat 1dhes yksimielisesti ehdotuksia, jotka koskivat kor-
kotukilainojen etupainotteisempaa lainanlyhennysohjelmaa ja nykyisté joustavampia lainanly-
hennyksid, eri korkotukilainamuotojen yhdenmukaistamista, hankintakorkotukilainojen myon-
tamisedellytysten lieventamistd, korkotukilainojen tukiehtojen parantamista sekd ARA:n ja
kuntien vélisen tehtdvanjaon muuttamista. Sen sijaan ehdotusten, jotka koskivat uutta indek-
sisidonnaista korkotukilainaa ja asumisoikeusasukkaiden maksamaa peruskorjausmaksua,
nihtiin siséltdvin ongelmia tai kaipaavan tarkennuksia. Kommenttien antajista ainoastaan val-
tiovarainministerié ja Suomen Vuokranantajat suhtautuivat useisiin ehdotuksiin selkeédn kiel-
teisesti: Valtionvarainministerid vastusti kaikkia ehdotuksia, jotka tarkoittaisivat valtion tuen
lisddamistd ja valtion riskien kasvattamista nykyisestd. Suomen Vuokranantajat puolestaan kat-
soi, ettd asuntotuotantoa koskevista tuista tulisi siirtya asteittain kysyntétukiin, erityisesti ylei-
seen asumistukeen. Tarkempi yhteenveto annetuista kommenteista (11.5.2017, dnro
YM1/600/2017 ja YMO007:00/2017) 16ytyy ympéristoministerion verkkosivuilta sekd ministe-
rididen yhteisestd hankehallinnan palvelusta Hankeikkunasta.

Suuntaviivoista saadun palautteen perusteella ympéristoministeriossd valmisteltiin varsinaiset
laki- ja asetusmuutosehdotukset korkotukimallin kehittdmiseksi. Asiaa koskeva luonnos halli-
tuksen esitykseksi valmistui syyskuun alussa 2017.

Esitysluonnos poikkesi muutamilta osin suuntaviivojen sisdltdmistd ehdotuksista. Ensinnékin
tietyistd ehdotuksista luovuttiin. Ehdotus eri kayttotarkoituksiin tarkoitettujen korkotukilaino-
jen korvaamisesta vain yhdelld korkotukilainamuodolla, joka soveltuisi sekd asuntojen raken-
tamiseen, hankintaan ettd perusparantamiseen, poistettiin. Eri kdyttotarkoitukseen myonnetyt
korkotukilainat ovat luonteeltaan niin erilaisia, ettei niille ole mahdollista asettaa téysin ident-
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tisid hyvaksymis-, laina- ja tukiehtoja. Sen sijaan esitysluonnoksessa ehdotettiin, ettd asunto-
jen rakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen tarkoitetuille korkotukilainoille asetettu-
ja ehtoja yhdenmukaistettaisiin mahdollisimman paljon. Suuntaviivojen ehdotuksesta, jonka
mukaan perusparannusvaiheessa hyvéksyttavéd uusi korkotukilaina voisi lainansaajan niin ha-
lutessa kattaa seka jéljelld olevan rakentamislainan ettd uuden perusparannuslainan, luovuttiin
kokonaan, koska uuden lainan kilpailutus ja olemassa olevan kohteen usein monimutkaiset
vakuus- ja jéalkipanttaussitoumukset johtaisivat kdytdnndssa hyvin hankaliin tilanteisiin, vai-
keasti hallinnoitaviin kokonaisuuksiin ja valtion riskien kasvamiseen. Samasta syystd luovut-
tiin myos ehdotuksesta, ettd vanhoja aravalainoja voitaisiin konvertoida nykyiseen korkotuki-
jarjestelmddn. Sen sijaan valmistelussa sovittiin, ettd ARA ja Valtiokonttori tiedottavat lainan-
saajia jo nyt kdytossd olevista mahdollisuuksista vakuuksien uudelleenjirjestelyssé. Jérjeste-
lymahdollisuudet ja -keinot ovat aina tapauskohtaisia, koska kohteiden rahoitus- ja vakuusra-
kenteet poikkeavat toisistaan. Téstd johtuen lainasaajien tulisikin selvittdd mahdollisuudet va-
kuusjérjestelyihin hyvisséd ajoin. Esitysluonnokseen ei myoskéin otettu suuntaviivojen ehdo-
tusta, jonka mukaan mahdollisuuksia ylimééaréisiin lainanlyhennyksiin parannettaisiin korko-
tukilainojen ohella myos olemassa olevissa aravalainoissa. Aravalainajérjestelmédsséd kontrol-
loidaan jo nykyisin lainojen pddomamenoja eikd lyhennysehtojen muutos siten olisi perusteltu.
Liséksi esityksen tavoitteena on parantaa nimenomaan korkotukijarjestelmén houkuttelevuutta
ja lainaehtoja, ei aravalainajirjestelmaa.

Esitysluonnos ei sisdltinyt my0skddn suuntaviivojen ehdotuksia, joiden mukaan asumis-
oikeusasukkaat voisivat jatkossa maksaa omistajayhteisdlle peruskorjausmaksun, jonka saisi
takaisin muuttaessaan asunnosta pois, tai ettd vuokra- ja asumisoikeusasuntojen perusparan-
nuskorkotukilainojen hyvidksyminen ei enédé jatkossa edellyttéisi kohteen sijaintikunnan puol-
tavaa lausuntoa. Ensiksi mainittu muutos ei ole perusteltu siihen liittyvien lukuisten ongelmi-
en vuoksi. Jalkimmédinen muutos on puolestaan riippuvainen vireilld olevasta maakunta- ja so-
siaali- ja terveydenhuoltopalvelujen jérjestimistd koskevasta uudistuksesta. Jos eduskunnalle
kevitistuntokaudella 2018 annettavassa hallituksen esityksessd maakuntauudistuksen téytén-
toonpanoa sekd valtion lupa-, ohjaus- ja valvontatehtivien uudelleenorganisointia koskevaksi
lainsdddannoksi sdddettdisiin, ettd korkotukilainojen hyvdksyminen ja erityisryhmien inves-
tointiavustusten myontdminen ei endd jatkossa edellyttdisi kohteen sijaintikunnan puoltavaa
lausuntoa, ehdotus kunnan puoltavasta lausunnosta luopumisesta perusparannuskorkotukilai-
nojen osalta menettéisi merkityksensé. Asiaa on kuvattu tarkemmin seuraavassa luvussa.

Toisaalta esitysluonnokseen lisittiin useita uusia, suuntaviivoista puuttuneita ehdotuksia: Osa-
na korkotukilainojen lainanlyhennysohjelman muuttamista nykyisti etupainotteisemmaksi tu-
leviin korjauksiin varautuminen asukkailta perittavissd vuokrissa tai kdyttovastikkeissa kiellet-
taisiin kokonaan uusissa korkotukilainoissa. Vuokrissa lainansaajan omarahoitusosuudelle pe-
rittdvén koron enimmaéisméérd nostettaisiin neljéstd kuuteen prosenttiin, jotta toimijat pystyvét
kerryttdmaédn riittdvasti omia varoja uutta korkotukilainoitettua asuntotuotantoa varten. Esitys-
luonnokseen lisittiin myos ehdotus korkotukilainansaajilta vaaditusta viiden prosentin omara-
hoitusosuudesta, jota ei voitaisi kattaa kdynnistysavustuksilla, erityisryhmien investointiavus-
tuksilla tai asumisoikeusmaksuilla. Tdmé vaatimus tasapainottaisi ehdotusta, jonka mukaan
kaikkien = vuokra-asuntojen  korkotukilainojen  enimmdislainoitusosuus  nostettaisiin
95 prosenttiin hankkeen hyviaksytyistd kustannuksista. Lisdksi luonnokseen lisittiin ehdotus
korkotuki- tai aravalainoitettujen vuokra-asuntojen luovutusta ja luovutushintaa koskevien
sddnnodsten kehittdmisestd siten, ettd enimmaisluovutushinnan vahvistamisesta ARA:ssa luo-
vuttaisiin kokonaan.

Suuntaviivoissa oli esitetty, ettd lainansaajan maksettavaksi jadvdd omavastuuosuutta korko-

tukilainan korosta alennettaisiin pysyvisti ja korkotuen maksuaikaa pidennettéisiin nykyisesta.
Suuntaviivat eivit kuitenkaan sisiltdneet numeerisia chdotuksia siitd, millaisia ndma muutok-
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set olisivat. Esitysluonnoksessa niitd ehdotuksia tarkennettiin siten, ettd lainansaajan makset-
tavaksi jddvd omavastuuosuus olisi uusissa korkotukilainoissa 2,5 prosenttia korkotukilainan
korosta sekd vuokra-, asumisoikeus- ettd osaomistusasuntojen osalta, ja korkotuen maksuaika
pidentyisi rakentamis- ja hankintalainoissa 30 vuoteen ja perusparannuslainoissa 22 vuoteen.
Suuntaviivoista annetuissa kommenteissa useat lainansaajia edustajat tahot vaativat, etté kor-
kotuen tulisi olla tietty prosenttiosuus maksettavasta korosta ja korkotukea tulisi maksaa koko
siltd ajalta, kun asunnot ovat kdytto- ja luovutusrajoitusten alaisia. Tallaista muutosta ei kui-
tenkaan ole perusteltua tehdd, silld se voisi johtaa valtion korkotukimenojen voimakkaaseen
kasvuun. Ei ole tarkoituksenmukaista, ettd valtio maksaisi korkotukilainoille korkotukea myos
suhdanteissa, joissa lainojen korot ovat muutenkin matalat. Sen sijaan korkotuki on perustel-
tua kohdistaa tilanteisiin, joissa lainojen korot ovat korkeammat ja uhkaavat nostaa asukkailta
perittavid vuokria tai kdyttovastikkeita. On huomattava, ettd korkotuki ei ole ainoa korkotuki-
lainoihin liittyva tukimuoto, vaan lainoille on aina my6nnetty myds valtion tdytetakaus, joka
on voimassa koko rajoitusajan.

Hallituksen esitystd koskevasta luonnoksesta pyydettiin sidosryhmilté lausuntoja ajalla 19.9. —
10.11.2017. Esitysluonnoksesta antoi lausuntonsa 45 eri tahoa: valtiovarainministerid, Aboa
Vetus Asunnot Oy, A-Kruunu Oy, Aspa-sditio sr, Asukasliitto ry, Asuntosaatio sr, Asuntosaa-
tion Asumisoikeus Oy (Asokodit), Avain Yhtiét Oy, Avara Oy, Espoon kaupunki, Eteli-
Karjalan sosiaali- ja terveyspiiri, Finanssiala ry, Helsingin kaupungin asunnot Oy, Helsingin
kaupunki, Hyvinvointialan liitto, Keskindinen Tydeldkevakuutusyhtio Elo, Kohtuuhintaisen
vuokra-asumisen edistéjit — KOVA ry, Kojamo Oyj, Kuntarahoitus Oyj, KUUMA-seutu, Ou-
lun kaupunki, Rakennusliitto ry, Rakennusteollisuus RT ry, RAKLI ry, SATO Oyj, Suomen
Asumisoikeusasukkaat ry, Suomen Asumisoikeusyhteisdt ry, Suomen Kiinteistoliitto ry,
Suomen Kuntaliitto, Suomen opiskelija-asunnot SOA ry, Suomen opiskelijakuntien liitto —
SAMOK ry, Suomen Vuokranantajat ry, Tampereen kaupunki, TA-Yhtyma Oy, Turun kau-
punki, Tyvene Oy, Vantaan kaupunki, Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy, Varsinais-
Suomen Asumisoikeus Oy:n yhteistydelin Yte, Varttuneiden asumisoikeusyhdistys Jaso, VAV
Asunnot Oy, Vuokralaiset VKL ry, YH Kodit Oy ja Y-S&étio sr.

Suurin osa lausunnonantajista kannatti esitysluonnosta osittain. Esitysluonnoksen tavoitteet
kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen madrin lisddmisestd ja korkotukijarjestel-
mén kehittdmisestd saivat lausunnonantajilta laajan tuen. Sen sijaan valtaosa lausunnonantajis-
ta arvioi, ettei ndité tavoitteita voitaisi saavuttaa esitysluonnoksen siséltdmilld ehdotuksilla ja
ettd osa ehdotuksista tulisi vaikuttamaan jopa néiden tavoitteiden vastaisesti. Varsinkin ehdo-
tuksia, jotka koskivat korkotukilainansaajilta vaadittavaa viiden prosentin omarahoitusosuutta
ja tuleviin korjauksiin varautumisen kieltoa uusien korkotukilainojen osalta, vastustettiin laa-
jasti. Niiden arvioitiin vdhentdvdn merkittdvasti korkotukijirjestelman houkuttelevuutta ja
kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoa. Sen sijaan ldhes kaikki lausun-
nonantajat kannattivat ehdotuksia, jotka koskivat korkotukilainojen etupainotteisempaa lainan-
lyhennysohjelmaa, vuokra-asuntojen korkotukilainojen enimmaéislainoitusosuuksien nostamis-
ta, hankintakorkotukilainojen myontdmisedellytysten lieventamistd sekd korkotukilainojen tu-
kichtojen parantamista. Lausunnonantajien mielipiteet jakautuivat selvésti, kun kyse oli ehdo-
tuksista, jotka koskivat uutta indeksisidonnaista korkotukilainaa, korkotuki- tai aravalainoitet-
tujen asuntojen luovutussdéinndsten muuttamista, maksetun korkotuen takaisinperintdé yleis-
hyodyllisyysstatuksen peruuttamistilanteissa sekéd ehdotettujen sdddésmuutosten voimaantulo-
aikataulua. Kaikki lausunnot ovat luettavissa lausuntopalvelu.fi -verkkosivulla, ja lausunnoista
laadittu tarkempi yhteenveto (13.12.2017, dnro YM1/600/2017 ja YMO007:00/2017) loytyy
lausuntopalvelusta sekd ympéaristoministerion verkkosivuilta.

Lausuntopalautteen perusteella esityksesté poistettiin ehdotus korkotukilainansaajilta vaaditta-
vasta viiden prosentin suuruisesta omarahoitusosuudesta, jota ei voitaisi kattaa kdynnis-
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tysavustuksilla, erityisryhmien investointiavustuksilla tai asumisoikeusmaksuilla. Varsinkin
asumisoikeusasuntotuotannon osalta titd ehdotusta vastustettiin laajasti ja toteutuessaan sen
arviointiin lopettavan asumisoikeusasuntojen tuotannon ldhes kokonaan. Lausunnonantajien
mukaan varsinkaan yksityisten asumisoikeusyhteisdjen ei olisi asuntoja koskevien ikuisten ra-
joitusten vuoksi mahdollista kerdtd omarahoitusosuuden kattamiseen vaadittavia varoja. Tar-
vittavia varoja ei pystyttdisi kerddmaddn myoskddn omarahoitusosuudelle perittavilla korolla,
vaikka sen enimmaisméadra nostettaisiinkin ehdotetun mukaisesti kuuteen prosenttiin. Lukuisat
lausunnonantajat vastustivat myos kieltoa kattaa omarahoitusosuus kdynnistysavustuksella tai
investointiavustuksella. Taltdkin osin lausunnonantajat katsoivat, ettd ehdotus supistaisi koh-
tuuhintaisen asuntotuotannon maérdé eika etenkdén pienilld yleishyodyllisilld yhteisoilld olisi
riittdvésti omia varoja, joilla ne voisivat kattaa vaaditun omarahoitusosuuden. Lausuntopalaute
osoitti selkedsti, ettd omarahoitusosuutta koskeva ehdotus toimisi vastoin esityksen tavoitetta
lisdtd kohtuuhintaisen vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotannon maaraa nykyisestd. Siksi tdstd
ehdotuksesta oli perusteltua luopua. Samalla asumisoikeusasuntojen perusparannuskorkotuki-
lainoissa lainoitusosuus ehdotetaan nostettavaksi enintdin 95 prosenttiin kohteen hyvaksytyls—
td kustannuksista, eli se vastaisi vuokra-asuntojen korkotukilainoille ehdotettua enimmaéis-
lainoitusosuutta. Korkotuen maksuaikaa pidennettdisiin vuokra- ja asumisoikeusasuntojen pe-
rusparannuskorkotukilainoissa 22 vuoden sijaan 20 vuoteen.

Liséksi esityksestd poistettiin ehdotus, jonka mukaan korkotuki- tai aravalainoitettujen vuok-
ra-asuntojen korkeimman sallitun luovutushinnan mdéérittelystd luovuttaisiin kokonaan ja
asuntoja saisi jatkossa luovuttaa vain silld edellytykselld, ettd kauppaan ei kdytetd rajoitus-
tenalaisesta toiminnasta syntyneitd varoja. Vaikka tédllainen muutos saattaisi joissakin tilan-
teissa yksinkertaistaa luovutustilanteita, varojen alkuperdn osoittaminen voisi kdytinndssi
osoittautua vaikeaksi ja tulkinnanvaraiseksi. Liséksi useilta toimijoilta ei vélttdméttd kaytin-
nossd 10ytyisi muusta kuin rajoituksenalaisesta toiminnasta syntyneitd varoja. Siksi kyseinen
chdotus korvattiin tekemdlld asuntojen luovutusta ja luovutushintaa koskeviin sdénnoksiin
pienempid muutoksia: asuntoja voitaisiin jatkossa luovuttaa myds sellaisille yhteisoille, joiden
voidaan katsoa vastaavan asuntojen luovuttajaa, lainansaajan omarahoitusosuuden saéntelyé
yksinkertaistettaisiin ja enimmaisluovutushinnan vahvistamisesta luovuttaisiin konsernin si-
sdisissd luovutuksissa.

Edelleen esityksestd poistettiin ehdotus, jonka mukaan ARA voisi hakemuksesta myontéé lu-
van muuttaa korkotukilainalla rahoitettu asumisoikeustalo osittain tai kokonaan korkotuki-
lainoitetuksi vuokrataloksi. Edellytyksend luvan mydntédmiselle olisi ollut se, ettd muutos eh-
kaisisi asuntojen vajaakdyttod ja siitd aiheutuvia taloudellisia menetyksid ja ettd kohde va-
pautettaisiin asumisoikeusasuntoja koskevista rajoituksista siten kuin asumisoikeuslaissa saa-
detddn. Ehdotus liittyi olennaisesti asumisoikeuslakiin ja siksi se on perusteltua késitelld osana
asumisoikeuslain uudistusta, ei téssd esityksessé.

Muilta osin lausuntopalaute ei antanut aihetta esityksen siséllolliseen muuttamiseen. Vaikka
esimerkiksi ehdotusta tuleviin korjauksiin varautumisen kiellosta vastustettiin laajasti, tima
kielto on perusteltu korkotukijarjestelmén kokonaisuuden ja asukkaiden aseman kannalta. Toi-
sin kuin useat lausunnonantajat esittivit, varautumiskielto ei vaikeuttaisi vuokra- ja asumisoi-
keustaloyhteiséj en korjaustoimintaa. Kielto koskisi vain uusia korkotukilainoja ja olisi linjassa
niissé sovellettavan, aiempaa huomattavasti etupainotteisemman lainanlyhennysohjelman
kanssa. Kun laina lyhenisi merkittévésti timénhetkistd nopeammin, ei tuleviin korjauksiin va-
rautumiselle olisi nykyisenkaltaista tarvetta, silld suurin osa lainasta olisi jo maksettu takaisin
suurempien perusparannustoimenpiteiden tullessa rakennuksissa ajankohtaisiksi. Asukkaiden
kannalta olisi perusteltua, ettd suurempi osa heiltéd perittdvistd vuokrista kaytettdisiin lainanly-
hennyksiin kuin jopa useiden vuosikymmenten kuluttua tapahtuviin korjaustoimenpiteisiin va-
rautumiseen. Lisdksi on huomattava, ettd kielto koskisi ainoastaan etukéteen tapahtuvaa ra-
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kennusten ja asuntojen ylldpito-, hoito- ja perusparannuskustannuksiin varautumista. Silld ei
siis kiellettédisi vuosikorjausten vaatimien varojen kerddmistd vuokrissa. Olemassa olevissa
korkotuki- tai aravalainoitetuissa asunnoissa tuleviin korjauksiin varautuminen olisi mahdol-
lista jatkossakin.

Esityksen perusteluja tdismennettiin ja tiydennettiin lausuntokierroksen jilkeen monin paikoin.
Esimerkiksi ehdotusta jo maksetun korkotuen takaisinperinndstd tarkennettiin siten, etti ta-
kaisinperintd voisi tulla kyseeseen vain tilanteissa, joissa ARA peruuttaa lainansaajan yleis-
hyodylliseksi asuntoyhteisdksi nimedmisen yleishyddyllisyyssddanndsten rikkomisesta johtuen.
Jos peruuttamisen syyné olisi lainansaajan hakemus, takaisinperinti ei tulisi kyseeseen. Lisdk-
si esitykseen liséttiin kokonaan uusi ehdotus, jonka mukaan ARA voisi jatkossa antaa toimi-
joille sitovia ennakkoratkaisuja siitd, minkd suuruiset tontinhankkimiskustannukset se hyvak-
syy osaksi korkotukilainaan sisdltyvid rakentamiskustannuksia. Laki- ja asetusmuutosten eh-
dotettua voimaantuloajankohtaa siirrettiin kuluvan vuoden maaliskuun alusta heindkuun al-
kuun.

Esitysluonnos on késitelty tyo- ja elinkeinoministerion yhteydessd toimivassa yritystukineu-
vottelukunnassa. Neuvottelukunta on kokouksessaan 13 paivand lokakuuta 2017 puoltanut esi-
tettyd tukijarjestelman muutosta komission SGEI-pdatoksen mukaisena valtiontukena.

5 Riippuvuus muista esityksista

Esitys liittyy hallituksen esitykseen laiksi asumisoikeusasunnoista, joka on tarkoitus antaa
eduskunnalle myohemmin kevatistuntokaudella. Kyseiselld esitykselld sdddettaisiin uusi asu-
misoikeusasuntoja koskeva laki ja kumottaisiin nykyinen asumisoikeuslaki. Korkotuki- tai
aravalainoilla rahoitettujen asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeiden maérittelystd sdddetddn
asumisoikeuslaissa. Siten asumisoikeusasuntojen tuleviin perusparannus-, yllépito- ja hoito-
korjauksiin varautumisen kieltdminen asukkailta perittivissa kdyttovastikkeissa tulisi toteuttaa
lisddmalld tdmén esityksen mukainen, nykyisen asumisoikeuslain 16 a §:4én ehdotettu varau-
tumiskielto uuden asumisoikeuslain asianomaiseen pykéaldan.

Esitys liittyy my0s eduskunnalle mybhemmin kevitistuntokaudella annettavaan hallituksen
esitykseen maakuntauudistuksen tiytéintoonpanoa seké valtion lupa-, ohjaus- ja valvontatehti-
vien uudelleenorganisointia koskevaksi lainsdddéannoksi. Kyseisessé esityksessd sdddettéisiin,
ettd korkotukilainojen hyvéksymiselle ja erityisryhmien investointiavustusten mydntédmiselle
korkotukilaissa ja investointiavustuslaissa asetettu edellytys kohteen sijaintikunnan puoltavas-
ta lausunnosta poistettaisiin kokonaan. Téllaista puoltavaa lausuntoa ei jatkossa edellytettéisi
myoskdidn maakunnalta. Sen sijaan ARA:n tulisi ennen korkotukilainan hyvéksymisti ja in-
vestointiavustuksen myontédmistd pyytdd asiasta lausuntoa kohteen sijaintikunnalta tai, jos tu-
ettava kohde olisi tarkoitettu erityisryhmalle, jonka asumispalveluiden jérjestiminen kuuluisi
jatkossa maakunnan vastuulle, kohteen sijaintimaakunnalta. Esimerkiksi muistisairaiden
ikddntyneiden palvelutaloa tai kehitysvammaisten henkildiden asumisyksikkod koskevan
hankkeen osalta lausunnon antaisi jatkossa maakunta, jolle kuuluu ndiden ryhmien asumispal-
veluiden jarjestdmisvastuu. Sitd vastoin esimerkiksi tavallisten vuokra-asuntojen tai opiskeli-
ja-asuntojen osalta lausunnon antaisi jatkossakin kunta. ARA voisi tarvittaessa pyytdd asunto-
hankkeesta lausuntoa seké kunnalta ettd maakunnalta, jos se olisi asian késittelyn ja korkotuki-
lainan hyviksymiselle sekd investointiavustuksen myontémiselle korkotukilaissa ja investoin-
tiavustuslaissa sdddettyjen vaatimusten arvioimisen kannalta perusteltua. ARA:n tulisi ottaa
lausunnoissa esitetyt ndkdkohdat huomioon tukipéétoksid tehdessdin, mutta se ei olisi sidottu
kunnan tai maakunnan antamaan puoltavaan tai kielteiseen nidkemykseen tuen tarkoituksen-
mukaisuudesta. Korkotukilainan hyvéiksymisen kannalta keskeisten asioiden tuleminen
ARA:n tiectoon voidaan varmistaa kuntaa kuulemalla ilman, ettd kunnalle annetaan mahdolli-
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suus omalla lausunnollaan estdd korkotukilainan hyvidksyminen. Ei my0skéddn voitaisi pitda
tarkoituksenmukaisena tilannetta, jossa kunta voisi omalla kielteiselld lausunnollaan estda val-
tion tuen mydntédmisen sellaiselle erityisryhmén asuntokohteelle, jota maakunta pitda perustel-
tuna ja jonka asukkaiden asumispalveluista maakunta olisi jarjestdmisvastuussa. Kyseisessd
hallituksen esityksessé ehdotetaan muutettavaksi korkotukilain 8 ja 39 §:44, joita ehdotetaan
muutettavaksi myo0s tdssd hallituksen esityksessd. Jos eduskunta hyvéksyy edelld mainitussa
hallituksen esityksessd ehdotetut muutokset jo ennen kuin se hyvaksyy tdimén hallituksen esi-
tyksen, kyseisiin pykaliin hyvaksytyt muutokset tulee ottaa huomioon tdmén hallituksen esi-
tyksen kasittelyssa.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotusten perustelut
1.1 Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta

7 §. Korkotuki ja lainanlyhennysohjelma. Télla hetkelld pykdlan 1 momentissa todetaan kor-
kotukilainoille maksettavasta valtion korkotuesta ainoastaan, ettd korkotuen maarésti ja mak-
suajasta sdddetddn valtioneuvoston asetuksella. Ei kuitenkaan ole pidettéva tyydyttivéni, ettd
kaikki korkotukea koskevat sddanndkset ovat vain asetustasolla. Siksi pykdldn 1 momenttiin
ehdotetaan lisdttdviksi perussddnnds siitd, ettd korkotukilainaksi hyviksytystd lainasta peritti-
ville korolle maksetaan korkotukea. Sddnnds ei tarkoittaisi sitd, ettd korkotukilainalle tulisi
aina maksettavaksi korkotukea, vaan kuten tdhédnkin asti, korkotuen maérastd ja maksuajasta
saddettdisiin valtioneuvoston asetuksella. Asetuksessa rajoitettaisiin korkotuen maarad useilla
tavoilla, esimerkiksi sddtdmélld lainansaajan maksettavaksi jadvastd omavastuuosuudesta kor-
kotukilainan korosta seki siitd, miten suuri prosenttiosuus omavastuuosuuden ylittévéstd ko-
rosta maksettaisiin korkotukena ja kuinka monen vuoden ajan korkotukea ylipadtain makset-
taisiin. Naitd korkotuen maarad ja maksuaikaa koskevia tarkempia sddnndksia ei ole perustel-
tua siirtdd asetuksesta lakitasolle, silld ne ovat huomattavan yksityiskohtaisia ja korkotuen
maarad ja maksuaikaa voi olla suhdannetilanteesta riippuen tarpeellista muuttaa hyvinkin no-
peasti. Kuten tdhénkin asti, korkotuki maksettaisiin valtion asuntorahaston varoista.

Pykaldén liséttdisiin uusi 2 momentti, joka koskisi korkotukilainojen lainanlyhennyksille ase-
tettuja vaatimuksia. On perusteltua, ettd lakitasolla olisi perussddnnds myds korkotukilainojen
lyhennysohjelmasta. Uudessa 2 momentissa sdddettiisiin, ettd korkotukilainaa lyhennetéin jo-
ko kiintedn lainanlyhennysohjelman mukaisesti tai perustuen kokonaispddomamenoon, joka
siséltdd lainan koron ja lyhennyksen ja jonka kehittyminen riippuu hintojen, palkkojen, ansi-
oiden tai muiden kustannusten kehitystd kuvaavan indeksin muutoksesta. Ensiksi mainittu
vaihtoehto tarkoittaisi nykydén kaytossd olevia kiintedlyhenteisié korkotukilainoja. Jélkim-
méinen vaihtoehto puolestaan antaisi lainansaajille mahdollisuuden valita korkotukilainan ta-
kaisinmaksutavaksi uusi indeksisidonnainen, annuiteettilainan kaltainen korkotukilainamuoto.
Se korvaisi kokonaispddomamenoon perustuvan korkotukilainamuodon, jonka voimassa oleva
korkotukilaki ja -asetus mahdollistavat mutta jota lainanmyontdjdt ja lainansaajat eivét kuiten-
kaan ole kidyttdneet. Samalla kumottaisiin lain 33 §, joka koskee kyseisiéd kokonaispddoma-
menoon perustuvia korkotukilainoja. Kuten tdhdnkin asti, valtioneuvoston asetuksella annet-
taisiin tarkemmat sddnnokset lyhennysohjelmasta ja kokonaispddomamenoon sovellettavasta
indeksistd. Uudessa 2 momentissa oleva sdannds otettaisiin huomioon myds pykéldn otsikos-
sa, johon lisittdisiin maininta korkotukilainojen lainanlyhennysohjelmasta.

Kun pykéléin liséttdisiin uusi 2 momentti, nykyinen 2 momentti siirtyisi 3 momentiksi. Siiné
sdilytettdisiin nykyinen séénnos, jonka mukaan Valtiokonttori maksaa korkotuen joko lainan-
myontdjélle tai timén valtuuttamalle yhteisolle. Momentista poistettaisiin sen jalkimmainen
virke, jonka mukaan Valtiokonttori voi antaa tarkempia ohjeita korkotuen hakumenettelysta.
Viranomaisella on tillainen oikeus ohjeiden antamiseen ilman laissa olevaa nimenomaista
saanndstakin. Lisdksi pykéldn tekstiin tehtéisiin joitakin teknisluonteisia korjauksia.

8 §. Korkotukilainan ja siihen tehtdvit muutokset hyviksyvd viranomainen. Pykalédn 2 mo-
menttiin lisdttdisiin maininta siitd, ettd my0s korkotukilainan lainanmydntijda on mahdollista
vaihtaa kesken laina-ajan, jos Valtiokonttori hyviaksyy muutoksen. Asia todettaisiin myds py-
kélén otsikossa. Muutos olisi 1&hinné informatiivinen, silld Valtiokonttori on nykyisinkin hy-
viksynyt lainanmydntéjén vaihtamisen, jos uudet lainachdot vastaavat aikaisempia ja asian-
omaiset luottolaitokset ja lainansaaja ovat péédsseet asiasta sopuun. Lainanmyontdjidn vaihta-
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minen edellyttdd 4 §:n 2 momentin nojalla korkotukilainan kilpailuttamista uudelleen. Muilta
osin pykélan sisdltod ei muutettaisi, mutta sen ruotsinkieliseen tekstiin tehtéisiin joitakin tek-
nisluonteisia korjauksia.

9 §. Vuokra-asuntojen korkotukilainat. Pykéldn 1 momenttia muutettaisiin siten, ettd korko-
tukilainojen jaottelu niiden kayttotarkoituksen mukaan muutettaisiin viisikohtaisesta kolmi-
kohtaiseksi. Vuokratalokorkotukilainojen ja vuokra-asuntokorkotukilainojen sijasta laissa kéy-
tettdisiin termid “vuokra-asumisen rakentamiskorkotukilaina” ja vuokratalon hankintakorko-
tukilainan ja vuokra-asunnon hankintakorkotukilainan sijasta termid “vuokra-asumisen han-
kintakorkotukilaina”. Vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilainan nimi sdilyisi ennallaan.
Muutos olisi puhtaasti terminologinen, silld selkeytettiisiin ja yksinkertaistettaisiin laissa kéy-
tettyjd termejd. Vuokra-asuntoja koskevien korkotukilainojen nimet vastaisivat muutoksen
myotd asumisoikeusasumiseen liittyvien korkotukilainojen nimii, silld lain 20 §:n mukaan
asumisoikeustalojen tuotantoon hyvaksyttavat korkotukilainat ovat joko asumisoikeustalon
rakentamiskorkotukilainoja, asumisoikeustalon hankintakorkotukilainoja tai asumisoikeusta-
lon perusparannuskorkotukilainoja. Momentin aineellinen siséltd sdilyisi ennallaan, eli muutos
ei koskisi sitd, mihin kdyttotarkoituksiin myonnettyja lainoja voitaisiin hyviksyé korkotuki-
lainoiksi.

Pykélan 2—4 momentissa olevat sddnnokset siitd, milld edellytyksin vuokratalon tai vuokra-
asunnon hankintaan myonnetty laina voidaan hyviksyé korkotukilainaksi, korvattaisiin uudel-
la 2 momentilla. Sen mukaan lainan hyvdksyminen vuokra-asumisen hankintakorkotuki-
lainaksi edellyttdisi ainoastaan, ettd vuokratalon tai -asunnon hankkiminen on edullisempaa
kuin vastaavan talon tai asunnon rakentaminen. Nykyisessd 2 ja 3 momentissa olevista vaati-
muksista, jotka koskevat alueen pitkdn aikavélin asunnontarvetta seki erityisryhmille tarkoi-
tettujen vuokratalojen hankinnalle asetettuja erityisvaatimuksia, luovuttaisiin kokonaan. Nais-
td vaatimuksista luopuminen on perusteltua, silld vuokratalojen tai -asuntojen hankkiminen
voi olla perustua myds kasvukeskuksissa, erityisryhmille hankittavan talon asunnoista véhin-
tddn 30 prosentin osoittaminen erityisryhmien kadyttoon voi johtaa segregaation valttimisen
kannalta vaikeisiin tilanteisiin, eikd erilaisten vaatimusten asettaminen kunnille ja niiden
omistamille yhtibille ja toisaalta yksityisille toimijoille ole perusteltua. Korkotukilainoituksen
kannalta ei ole merkitystd, kuinka suuri osa vuokratalon asunnoista on osoitettu erityisryh-
méén kuuluville asukkaille. Sen sijaan kohteelle myonnettivin erityisryhmien investointiavus-
tuksen suuruus riippuu aina siitd, kuinka moni kohteen asunnoista on tarkoitettu erityisryhmi-
en kayttoon. Téstd asiasta sdédetédn investointiavustuslaissa.

Pykélddn lisdttiisiin uusi 3 momentti, johon siirrettdisiin tilld hetkelld korkotukiasetuksen
5 §:ssé oleva perusparannuskorkotukilainojen hyviksymiselle asetettu ajallinen vaatimus. Ky-
seisen sadnndksen mukaan perusparannuslainan hyvéksyminen korkotukilainaksi edellyttid,
ettdi rakennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut véhintddn
20 vuotta. Jos korjaus on tarpeen terveyshaitan poistamiseksi, korjaus on vilttiméton vaurioi-
den laajentumisen estdmiseksi tai asiassa on muu erityinen syy, perusparannuskorkotukilaina
voidaan hyviksyda my0s kohteeseen, jonka valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on
kulunut védhintddn 15 vuotta. Koska kyseessd on merkittdvé lisdedellytys perusparannuskorko-
tukilainojen hyvéksymiselle, sitd koskevan sidéinndksen on perusteltua olla lakitasolla. Liséksi
on selkedmpéd, ettd kaikki eri kéyttotarkoitukseen tarkoitettujen korkotukilainojen hyviksy-
miselle asetetut vaatimukset 16ytyvét samasta pykilédstd. Pykéldn tekstiin tehtdisiin joitakin
teknisluonteisia korjauksia.

10 §. Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus. Pykéldn 1 momentin mukaan korkotukilai-

nan suuruus on enintdén 95 prosenttia hankkeen hyviaksytyistd rakentamis-, hankinta- tai pe-
rusparannuskustannuksista. Pykéldn 3 momentin nojalla annetussa korkotukiasetuksen 4 §:n
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I momentin 1, 2 ja 4 kohdassa tdtd lainoitusosuutta on laskettu enintddn 90, 85 tai
80 prosenttiin riippuen siitd, sijaitseeko korkotukilainalla rahoitettava kohde vuokra- vai omis-
tustontilla ja onko laina myonnetty talon rakentamiseen, hankintaan vai perusparantamiseen.
Kyseiset korkotukiasetuksen 4 §:n kohdat ehdotetaan kumottaviksi, jolloin kaikkien vuokra-
asuntolainojen lainotusosuudeksi tulisi enintdéin 95 prosenttia kohteen hyvéksytyistd kustan-
nuksista.

Pykilidn nykyistd 2 momenttia, jonka mukaan perusparannuskorkotukilaina voi olla myos
vuokrataloa, vuokrahuoneistoa tai niiden asuinneliometrid kohden sdddetty euromdéirdinen
enimmdislaina, ei ole kadytinnossé sovellettu, joten se voidaan poistaa laista tarpeettomana.
Talloin pykélédn nykyinen 3 momentti siirtyisi 2 momentiksi. Siind sdadetty valtuus antaa val-
tioneuvoston asetuksella tarkempia sdédnnoksid esimerkiksi korkotukilainojen lainoitusosuuk-
sista sdilytettdisiin, vaikka korkotukiasetuksen 4 §:ssé olevat sdénnokset 95 prosenttia alem-
mista vuokra-asuntolainojen lainoitusosuuksista kumottaisiin. My0s sddnndksen sanamuotoa
korjattaisiin.

10 a §. Ennakkoratkaisu tontinhankinnan kustannuksista. Lakiin lisdttdisiin uusi 10 a §, jonka
nojalla ARA voisi hakemuksesta antaa nimenomaiseen sddnndkseen perustuvia ennakkorat-
kaisuja siitd, minké suuruiset tontin hankkimisesta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset se hy-
viksyy osaksi 10 §:n 1 momentissa tarkoitettuja kohteen hyviksyttyja rakentamiskustannuk-
sia. Viimeksi mainitun sddnndksen nojalla ARA hyviksyy korkotukilainoitettavaksi vain sel-
laisia asuntokohteita, joihin liittyvét tontinhankintakustannukset eli tontin luovutuksesta tai
vuokraamisesta aiheutuneet kulut ovat kohtuulliset. Jos tiettyyn asuntokohteeseen liittyvit
tontinhankintakustannukset ylittavéat kohtuullisena pidettdvan madran, ARA ei hyvaksy niitd
korkotukilainalla rahoitettavaksi. Pyytdmalla ennakkoratkaisua rakennuttajat saisivat tietda jo
etukdteen, ennen varsinaisen korkotukilainaa koskevan hakemuksen tekemistd, onko suunni-
tellulle maa-alalle ylipadtdéin mahdollista rakentaa valtion rahoittamaa vuokra- tai asumisoi-
keustaloa.

Ennakkoratkaisumenettelyd koskevat sddnnokset vastaisivat pitkalti erdisiin verolakeihin sisél-
tyvid, verovirastojen antamia ennakkoratkaisuja koskevia saannoksia. Pykaldssa ei yksilGitaisi,
mika taho on oikeutettu pyytiméin ennakkoratkaisua ARA:Ita, silld ennakkoratkaisua voi olla
kdytanndssé tarpeen pyytdd jo niin varhaisessa vaiheessa, ettei kunnalla tai muulla rakentami-
sen hankekartoitusta tekevillé taholla ole vield varmuutta hankkeeseen ryhtymisesté tai raken-
nuksen tulevasta omistajasta. Jotta ARA:n antama ennakkoratkaisu perustuisi oikeisiin tietoi-
hin, ennakkoratkaisua koskevassa hakemuksessa olisi ilmoitettava se maa-ala, jonka hyvéksyt-
tdvddn luovutus- tai vuokrahintaan ennakkoratkaisua haetaan, sekd esitettivd muu asian rat-
kaisemiseksi tarvittava selvitys. ARA antaisi ennakkoratkaisun méérdajaksi, ja se voisi olla
voimassa enintéién sen antamista seuraavan kalenterivuoden loppuun, toisin sanoen alle kaksi
vuotta. Ennakkoratkaisua noudatettaisiin sen saajan vaatimuksesta sitovana siltd ajalta, jolle se
on annettu. Ennakkoratkaisuasia olisi kasiteltivd ARA:ssa kiireellisena.

12 §. Kayttotarkoituksen muutos. Pykald kumottaisiin. Jatkossa korkotukilainoitettujen asunto-
jen kayttotarkoituksen muuttamisesta muuhun kuin asuintarkoitukseen paattdisi ARA 18 §:n
nojalla samoin edellytyksin kuin se pdittdd vapautuksen myontdmisestd muihinkin korkotuki-
lainoitettuja asuntoja koskeviin kayttorajoituksiin.

13 §. Omakustannusvuokralla katettavat menot. Pykdldan 1 momentin 3 kohtaa muutettaisiin
siten, ettd korkotukilainoitettavien asuntojen vuokralaisilta ei saisi jatkossa perid menoja, jotka
aiheutuvat kohtuullisesta varautumisesta kiinteistdjen, rakennusten ja asuntojen perusparan-
nuksiin sekd yllépito- ja hoitotoimenpiteisiin. Tdmai kielto koskisi vain lainoja, jotka hyviksy-
tadn korkotukilainoiksi ehdotetun lakimuutoksen voimaantulon jélkeen. Ennen lakimuutoksen
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voimaan tuloa hyvéksytyissi korkotukilainoissa niihin toimenpiteisiin voisi edelleen varautua
siten kuin korkotukiasetuksen 24 §:ssd sdddetddn. Saman omistajan omistamien asuntojen
vuokrat voitaisiin tasata lain 13 a §:n mukaisesti riippumatta siitd, onko asunnot rahoitettu
olemassa olevilla korkotuki- tai aravalainoilla tai lakimuutoksen voimaantulon jilkeen hyvéak-
syttévilla uusilla korkotukilainoilla. Muutos koskisi vain tuleviin korjauksiin varautumista, jo-
ten vuokrissa voitaisiin jatkossakin kerdtd varoja rakennusten ja asuntojen vuosikorjauksia, yl-
ldpitoa ja hoitoa varten momentin 2 kohdan mukaisesti. Jos kohteelle olisi aiemmin myodnnetty
rakentamis- tai hankintakorkotukilaina ja ehdotetun lakimuutoksen voimaantulon jélkeen sille
myoOnnettdisiin uusi perusparannuskorkotukilaina, ehdotettu sdéinnds estdisi perusparannus-,
ylldpito- ja hoitotoimenpiteisiin varautumisen kohteen asunnoista perittavissd vuokrissa pe-
rusparannuskorkotukilainan hyviksymisen jalkeen.

Muilta osin pykildn sisdltod ei muutettaisi, vaan se vastaisi voimassa olevaa lakia. Pykédldn
ruotsinkieliseen tekstiin tehtéisiin joitakin teknisid korjauksia.

14 §. Luovutus. Pykéldn 2 momenttiin lisdttdisiin uusi sddnnds, jonka mukaan korkotukilainal-
la rahoitetun vuokra-asunnon tai vuokratalon hallintaan oikeuttavat osakkeet voitaisiin jatkos-
sa luovuttaa ARA:n nimedmaille luovutuksensaajalle, joka vastaa osakkeiden luovuttajaa.
Muutoksella laajennettaisiin luovutuksensaajiksi hyviksyttdvien tahojen joukkoa nykyisestd,
silld voimassa olevan lain mukaan luovutuksensaajiksi voidaan hyvéksya vain korkotukilainan
saajiksi kelpaavat yhteisdt. Muutoksen myo6td korkotukivuokrataloyhtididen osakkeiden luo-
vutuksensaajiksi voitaisiin tarvittaessa hyvéksyd myos luonnollisia henkilité tai luonnollisten
henkil6éiden omistamia tavallisia, yleishyddylliseksi nimedméttomid osakeyhtiditd. Muutos on
tarpeellinen, koska korkotukilainan saajiksi kelpaavien yhtididen osakkeiden osaomistajina
voi nykysddnndstenkin mukaan olla Iuonnollisia henkilditd tai heidén perustamiaan tavallisia
osakeyhtioitd. Nykysdannosten mukaan luonnollinen henkild, joka omistaa esimerkiksi viisi
prosenttia korkotukivuokrataloyhtion osakekannasta, ei kuitenkaan voi myydd omistamaansa
osuutta kuin 5 §:n mukaisille tahoille. Tdma vaikeuttaa huomattavasti osuuksien myyntié ja on
voinut johtaa tarpeettomien holding-yhtididen perustamiseen luovutusten mahdollistamiseksi.
Jotta korkotukilainoitettuja vuokra-asuntoja ja -taloja voitaisiin luovuttaa mahdollisimman
joustavasti ja ilman tarpeetonta hallinnollista taakkaa, on perusteltua sallia se, ettd luonnolli-
nen henkilo tai hdnen perustamansa osakeyhtio voisi myydd omistamansa korkotukivuokrata-
loyhtion osakkeet toiselle luonnolliselle henkil6lle tai muulle tavalliselle osakeyhtiblle, joka
vastaa luovuttajaa. Ndin ollen vain luonnollinen henkilo voisi luovuttaa osakkeita toiselle
luonnolliselle henkil6lle. Hyvéksyessédén ja nimetessdén luonnollisen henkilon luovutuksen-
saajaksi ARA edellyttdisi omistusosuuden suuruudesta riippuen, ettd henkil6lld olisi vastaa-
vanlainen kokemus vuokratalotoiminnasta kuin mitd ARA edellyttdd oikeushenkilomuotoisten
luovutuksensaajien keskeisiltd vastuuhenkil6iltd nimetessédén yhteisdjd yleishyodyllisiksi. Eh-
dotettu sddnnds koskisi vain osakkeiden luovutusta. Sen sijaan korkotukilainalla rahoitettuja
kiinteist6jé voitaisiin jatkossakin luovuttaa vain 5 §:n mukaisille tahoille. Ndin varmistettaisiin
se, ettd kiinteistot pysyvét korkotukilainan saajiksi kelpaavien yhteisdjen omistuksessa ja etté
asunnoista saatavat vuokratuotot kertyvat yleishyodyllisyyssddnndsten alaisille, tuoton tulou-
tusta koskevien rajoitusten piirissé oleville omistajayhteisoille.

Lisdksi pykéldn muotoilua selkeytettéisiin nykyisestd. Pykdldn 2 momentissa olevat viittauk-
set konkurssisédéntoon (31/1868) ja ulosottolakiin (37/1895) korjattaisiin viittauksilla kyseiset
sdaddokset korvanneisiin konkurssilakiin (120/2004) ja ulosottokaareen (705/2007). Nykyises-
sd 4 ja 5 momentissa olevat sddnnokset kunnan ilmoitusvelvollisuudesta ja oikeudesta lunastaa
omaisuus esineen jakamisesta tai oikeushenkilon lakkaamisesta johtuvissa omaisuuden siirty-
mistilanteissa siirrettdisiin uudeksi 3 momentiksi. Nykyisessd 3 momentissa oleva sdannds sii-
td, ettdi muu kuin kyseissd pykéldssd tarkoitettu luovutus on mitdton, siirrettdisiin
4 momentiksi, ja nykyisessd 6 momentissa oleva osaomistusasuntoja koskeva sdannds siirret-
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taisiin 5 momentiksi. Lisdksi pykaldssd olevat maininnat Valtion asuntorahastosta muutettai-
siin vastaamaan nykyistd sddntelyd, jossa viraston nimend on Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus, ja pykélan tekstiin tehtéisiin joitakin teknisluonteisia korjauksia.

14 a §. Kuulemis- ja ilmoitusvelvollisuus luovutuksensaajasta. Pykdla kumottaisiin tarpeetto-
mana. Pykdldn 1 momentin mukaan ARA voi tarvittaessa kuulla Iuovutettavan korkotuki-
lainoitetun vuokra-asunnon tai -talon sijaintikuntaa ennen 14 §:ssd tarkoitetun paitoksen te-
kemistd. Kéytdnnossd ARA ei ole pitanyt tillaisia kuulemisia juurikaan tarpeellisina, ja jos
kunnan kuuleminen olisi jossakin tilanteessa perusteltu toimenpide, ARA voi suorittaa sen il-
man laissa olevaa nimenomaista sddnnostdkin. Pykéldn 2 momentin nojalla ARA: on tehty-
din 14 §:ssé tarkoitetun péddtoksen ilmoitettava asiasta sille kunnalle, jossa luovutettava talo
tai asunto sijaitsee. My0s tdiméa sddnnos on tarpeeton, silld ARA ilmoittaa luovutuspéatoksis-
tadn kohteiden sijaintikunnille joka tapauksessa, ilman erityistd lain sddnndstakin.

15 §. Luovutushinta. Pykéldn 1 momentin loppuun lisdttéisiin uusi virke, jonka mukaan ARA
ei vahvistaisi korkotukilainoitetun vuokra-asunnon, vuokratalon tai niiden osakkeiden kor-
keinta sallittua luovutushintaa, jos luovutus tapahtuisi konsernin sisdlld. Konsernilla tarkoitet-
taisiin tdssd joko 27 a §:n mukaisia, kunnan tai muun julkisyhteison mairdysvallassa olevien,
valtion tuella rahoitettuja asuntoja omistavien yhteisdjen kokonaisuutta, tai 25 §:n mukaisia,
samaan konserniin kuuluvien yleishyddyllisten asuntoyhteiséjen ja niiden méadrdysvallassa
olevien, valtion tuella rahoitettuja asuntoja omistavien yhteisdjen kokonaisuutta. Lisdksi
enimmdisluovutushinnan vahvistamatta jattiminen edellyttéisi, ettd kyse olisi sulautumisena,
jakautumisena tai liitketoiminnan siirtona tapahtuvasta luovutuksesta. Lihtokohtana siis olisi,
ettd luovutus tapahtuu omaisuuden kirjanpitoarvosta eikéd vastikkeena kaytetd rahasuoritusta.
Kéaytdnndssa tdssa tarkoitettaisiin elinkeinotulon verottamisesta annetun lain (360/1968) 52 ja
52 a—>52 f §:n puitteissa toteutettavia luovutuksia lukuun ottamatta osakkeiden vaihtoja. ARA
varmistaisi edelld mainittujen edellytysten tdyttymisen luovutukseen liittyvistéd asiakirjoista ja
mahdollisista verohallinnon ennakkoratkaisuista. Jos luovutus tapahtuu edelld kuvatulla taval-
la, luovutushinnan vahvistamisella ei ole kiytdnndssd mitéén merkitystd eiké sité siksi ole pe-
rusteltua asettaa ARA:n tehtaviksi. Téllaisissa tilanteissa riittdisi, ettd ARA nimeda luovutuk-
sensaajan 14 §:n mukaisesti.

Pykildn 2 momenttia muutettaisiin siten, ettd sen 1 ja 2 kohdassa puhuttaisiin omistajan sijoit-
tamien omien varojen sijaan lainansaajan omarahoitusosuudesta. Omarahoitusosuudella tar-
koitettaisiin niitd varoja, jotka on tarvittu asunnon tai kiinteiston hyviksyttyjen rakentamis-,
hankinta- tai perusparannuskustannusten rahoittamiseksi korkotukilainan ja valtion varoista
mahdollisesti myonnetyn avustuksen liséksi. Muutos selkiyttéisi luovutuskorvauksen laske-
mista ja enimmaisluovutushinnan vahvistamista, koska jatkossa ei enédd olisi tarvetta tutkia,
mistd omarahoitusosuus on mahdollisen avustuksen lisdksi muodostunut. Nykytilanne on ai-
heuttanut ongelmallisia tilanteita, koska joidenkin vanhojen lainapéatdsten osalta on ollut vai-
kea selvittdd, misté kyseiset omat varat ovat olleet perédisin. Myds luovuttajien on ollut hanka-
laa selvittidd yli kymmenen vuoden takaisia rahoitusldhteitd. Siten muutoksella paitsi yksinker-
taistettaisiin luovutuskorvauksen madrittelyd, myos parannettaisiin luovuttajien oikeusturvaa,
koska luovuttajat pystyisivit itsekin laskemaan sallitun luovutushinnan. Jos omarahoitusosuus
on katettu lainalla, joka siirtyy luovutuksessa luovutuksensaajan vastattavaksi, titd osuutta ei
kuitenkaan oteta huomioon luovutuskorvausta laskettaessa. Voimassa olevassa sdannoksessi
el mainita valtion varoista mydnnettyd avustusta, mutta lain esitdiden (HE 181/2000 vp) mu-
kaan luovutuskorvausta laskettacssa ei oteta huomioon sellaisia oman paddoman erid, joita
omistaja ei itse ole sijoittanut, kuten esimerkiksi avustukset, vuokralaisilta kerétyt asuintalova-
raukset ja arvonkorotukset. Selkeyden vuoksi avustukset on syytd mainita kyseessd olevassa
pykéléssd. Hankkeelle valtion varoista myOnnetty avustus, kuten erityisryhmien investoin-
tiavustus, suurten kaupunkiseutujen maankédyton, asumisen ja liikkenteen MAL-sopimuksiin
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liittyvd kdynnistysavustus tai Raha-automaattiyhdistyksen aikoinaan myontimé avustus, on
pienentdnyt lainansaajalta tarvittavaa omarahoitusosuutta. Esimerkiksi erityisryhmille tarkoi-
tetuissa asuntokohteissa hankkeelle mydnnetty erityisryhmien investointiavustus on useim-
missa tilanteissa riittdnyt kattamaan yhdessd korkotukilainan kanssa hankkeen kaikki hyvék-
sytyt rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannukset. Téllaisissa hankkeissa ei ole tar-
vittu lainkaan lainansaajan omarahoitusosuutta. Muutoksella ei olisi vaikutusta luovutettavista
asunnoista perittdviin vuokriin, vaikka vuokranmaéiritystd koskevassa 13 §:ssd viitataankin
15 §:n 2 momentin 1 momenttiin. Omakustannusperiaatteella maardytyvissa vuokrissa on ta-
hénkin asti saanut perid korkotukilainoitettuun kohteeseen tarvitulle omarahoitusosuudelle
laskettavan sddnnellyn koron riippumatta siitd, miten omarahoitusosuus on aikoinaan katettu.
Valtion varoista myonnetyt avustukset eivit ole lainansaajan omarahoitusosuutta, vaan muuta
rahoitusosuutta.

Liséksi 2 momentin 5 kohtaa tarkennettaisiin siten, ettd omien varojen lisdyksen sijaan siind
puhuttaisiin vuokrataloyhtioon sijoitetun oman pddoman lisdyksesté. Téllainen lisdys otettai-
siin luovutuskorvausta laskettaessa huomioon vain, jos se on tehty luovutettavan korkotuki-
vuokra-asunnon tai korkotukivuokratalon perusparannusten rahoittamiseksi. Kohdassa ei endd
jatkossa mainittaisi muiden hyvéksyttdvien menojen rahoittamiseksi tehtyjd pddoman lisdyk-
sid, koska kiinteistdjen rahantarve liittyy lahtokohtaisesti aina korjauksiin eikd muilla lisdyk-
silld siten ole merkitystd luovutushinnan vahvistamisessa.

Luovutuskorvauksen laskennassa olisi eri laskentatapa kiinteistdille ja osakkeille. Korkotuki-
lainoitettujen vuokra-asuntojen ja -talojen luovutuksissa luovutuskorvaus laskettaisiin pykélan
2 momentin mukaisesti. Sen sijaan osakkeiden luovutuksissa laskentaperusteena olisi luovu-
tettavia osakkeita vastaava osuus vuokrataloyhtioon sijoitetusta omasta pddomasta. Tastd sdd-
dettdisiin pykéldn 3 momentissa. Osuuteen lisdttdisiin rakennuskustannusindeksin muutoksen
mukainen indeksitarkistus. Ehdottava sdinnds vastaisi periaatteessa nykyisessd 2 momentin
1 kohdassa olevaa sddnndstd, jonka mukaan korkotukivuokrataloyhtion ja korkotukivuokra-
asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden luovutuskorvaus laskettaisiin osakkeenomistajan
sijoittamista omista varoista, jotka on tarvittu asunnon tai kiinteiston rahoittamiseksi korkotu-
kilainan lisdksi. Myos tédlloin on tosiasiassa ollut kyse osakkaan osakeyhtioon omaksi paa-
omaksi sijoittamista varoista, jotka yhtid on kdyttdnyt korkotukivuokra-asuntojen ja -talojen
omarahoitusosuuden kattamiseen.

Muilta osin pykaéldn siséltod ei muutettaisi. Luovutushintasédintelyn tavoite sdilyisi ehdotetuis-
ta muutoksista huolimatta ennallaan, eli enimmaéisluovutushinnan vahvistamisella pyrittdisiin
jatkossakin varmistamaan se, ettd luovutushintaan ei sisdlly varsinaista voittoa eikd luovutus
siten nostaisi luovutuksen kohteena olevista asunnoista perittavida vuokria. Kohteen vuokran-
médritysperuste pysyy luovutuksesta huolimatta ennallaan, ainoastaan luovutuskorvaukseen
liittyvéd indeksikorotus lisdtdén kohteen vuokran laskentaperusteeseen. Pykéldssé olevat mai-
ninnat Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyistd sééntelyd, jossa viraston
nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus.

17 §. Kdytto- ja luovutusrajoitusaika. Pykélan 1 ja 2 momentti koskisivat jatkossa my0s uusia
indeksisidonnaisia korkotukilainoja. Téllaisissa kokonaispddomamenoon perustuvissa korko-
tukilainoissa, joissa lainamaksu siséltdd sekd maksettavan koron ettd lainanlyhennyksen, lai-
napddoma voisi lyhentyd nopeammin kuin kiintedlyhenteisissa korkotukilainoissa. Kun laina-
pddoma olisi maksettu takaisin korkotukiasetuksen mukaisesti, asuntojen vuokranmaéritysta,
palveluiden kilpailuttamista ja jélkilaskelmien laatimista koskevat rajoitukset lakkaisivat
2 momentin nojalla, vaikka 40 vuoden rajoitusaika ei muuten vield paattyisikaan. Jos indek-
sisidonnainen korkotukilaina maksettaisiin takaisin ennenaikaisesti, ndmaé rajoitukset kestéisi-
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vit joka tapauksessa 30 vuotta korkotukilainan hyvidksymisestd lukien, kuten 2 momentissa
sdddetdin.

Pykilidn 4 momentissa sédéddetédn siité, milld edellytyksin korkotukilainalla rahoitettu osaomis-
tusasunto vapautuu sité koskevista kiytto- ja luovutusrajoituksista 1 momentin sitd estdmaétta.
Saannds koskee tilanteita, joissa osaomistusasunnolle ei 16ydy osaomistuslain mukaista Iunas-
tajaa. T4lloin asunto vapautuu sitd koskevista kéytto- ja luovutusrajoituksista, kun enemmisto-
osuuden omistaja ilmoittaa asiasta ARA:lle. Tatd sddnnostd tdydennettdisiin siten, ettd rajoi-
tuksista vapautuminen edellyttdisi jatkossa liséksi, ettd rajoituksista vapautuvan asunnon
osuus korkotukilainasta maksetaan takaisin tai lainanmyontéjé vapauttaa valtion sen osuuteen
kohdistuvasta takausvastuusta. Samalla momentin muotoilua selkeytettéisiin numeroimalla ra-
joituksista vapautumisen edellytykset.

Muilta osin pykaldn sisdltod ei muutettaisi, vaan se vastaisi olemassa olevaa lakia. Pykéldan
tekstiin tehtdisiin kuitenkin joitakin teknisluonteisia korjauksia.

18 §. Rajoituksista vapauttaminen. Pykdldn 1 momenttia muutettaisiin siten, ettd siihen sisél-
lytettdisiin nykyisessd 12 §:ssd oleva sdannos korkotukilainoitetun asunnon kayttotarkoituksen
muuttamisesta muuhun kuin asuintarkoitukseen. Jatkossa Iuvan téllaiseen kéyttdtarkoituksen
muutokseen myontdisi kohteen sijaintikunnan sijasta ARA. Vaatimus korkotukilainoitettujen
asuntojen kdyttdmisestd vuokra-asuntoina on lain 11 §:ssé, joten se kuuluu niihin rajoituksiin,
joista ARA voi 18 §:n 1 momentin nojalla hakemuksesta, asettamillaan ehdoilla, myontdi va-
pautuksen osittain tai kokonaan. Siten kéyttStarkoituksen muutoksia koskevan toimivallan
siirto kunnalta ARA:lle on mahdollista tehdi pelkdstdin kumoamalla 12 §, ilman asian erillis-
td mainitsemista 18 §:n 1 momentissa. Koska ARA paéttda tilla hetkelld vapautuksen myon-
tamisestd kaikkiin muihin korkotukilainoitettujen asuntojen kéyttda koskeviin rajoituksiin, on
perusteltua, ettd pditdsvalta olisi myos kayttotarkoituksen muutosasioissa ARA:lla. Kunta
paéttaisi kuitenkin jatkossakin esimerkiksi niistd kaavamédirdysten muutoksista, joita raken-
nuksen kayttotarkoituksen muuttaminen edellyttdd. ARA:n tulisi myo0s tarvittaessa kuulla koh-
teen sijaintikuntaa ennen kuin tekee paatoksen asuntojen kayttotarkoituksen muuttamisesta.

ARA voisi jatkossa myontdd vapautuksen asunnon vuokrakdyttovelvoitteesta, eli luvan asun-
non kéyttdtarkoituksen muuttamiseen, samoin perustein kuin muistakin korkotukilain mukai-
sista rajoituksista. Toisin sanoen vapautuksen myoOntdmisen perusteena voisi olla, ettd se edis-
tdd alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta, ehkéisee asuntojen vajaakéyttod ja tistd aiheutu-
via taloudellisia menetyksid, tai vapautuksen myontémiselle olisi muu erityinen syy. Nykyisen
12 §:n mukaan kunta voi myontidd luvan kayttdd vahdistd asuntomédrdd muuhun kuin asuin-
tarkoitukseen ja ARA voi maaritd, ettd kayttdtarkoituksen muuttamista koskevassa kunnan
luvassa tarkoitettua asuntoa vastaavaan osaan korkotukilainaa kohdistuva korkotuki lakkaute-
taan. Korkotukea ei kuitenkaan voida lakkauttaa, jos asuintiloja muutetaan asukkaiden yhteis-
tiloiksi tai muuhun asukkaiden asumisolosuhteita parantavaan kayttoon. Toisin sanoen
ARA:lla on harkintavalta paattaa, lakkautetaanko korkotuki vai ei, ellei kyse ole asuntojen
muuttamisesta asukkaiden asumisolosuhteita parantavaan kayttdon, jolloin korkotuen lakkaut-
taminen ei ole mahdollista. TAma sddnnos otettaisiin huomioon 18 §:n 1 momentissa siten, ettd
momentin viimeiseen virkkeeseen liséttdisiin maininta siité, ettd rajoituksista vapauttamisen
edellytyksené ei olisi vapautettavia asuntoja vastaavan korkotukilainan osuuden takaisinmak-
saminen tai valtion vapauttaminen niiden osuuteen kohdistuvasta takausvastuusta, jos kyse on
védhiisen asuntomédrin kayttotarkoituksen muuttamisesta muuhun kuin asuinkéyttoon. ARA:m
harkintaan siis jéisi, missd tilanteissa se vaatisi korkotukilainan takaisinmaksua tai valtion va-
pauttamista takausvastuusta. Jos kayttdtarkoituksen muutos koskisi vahdistd suurempaa asun-
tomaarad, edellytyksend olisi kuitenkin korkotukilainan takaisinmaksu tai valtion vapauttami-
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nen takausvastuusta. Korkotuen lakkauttamisesta ARA voisi pdéttdd momentin ensimmaéisen
virkkeen nojalla asettaessaan rajoituksista vapauttamiselle ehtoja.

Muilta osin pykalén sisdltoéd ei muutettaisi, mutta sen tekstiin tehtéisiin joitakin teknisid korja-
uksia.

21 §. Asumisoikeustalon korkotukilainan suuruus. Pykdldn 1 momentin mukaan laina asumis-
oikeustalojen rakentamiseen, hankintaan tai perusparantamiseen voidaan hyviaksya korkotuki-
lainaksi, joka kattaa enintddn 85 prosenttia kohteen hyviksytyistd rakentamis-, hankinta- tai
perusparannuskustannuksista. Loppuosa kohteen kustannuksista katetaan talon asukkailta pe-
rittdvilld 15 prosentin suuruisilla asumisoikeusmaksuilla. Tamé lainoitusosuus koskee kuiten-
kin kdytdnndssd vain rakentamis- ja hankintakorkotukilainoja, silld asumisoikeustalojen pe-
rusparantamiseen tarkoitettujen korkotukilainojen osalta lainoitusosuus on alennettu pykéldn
3 momentin nojalla annetussa korkotukiasetuksen 4 §:n 1 momentin 4 kohdassa ldhtokohtai-
sesti enintédn 80 prosenttiin kohteen hyvéksytyistd perusparannuskustannuksista.

Saéntelyd ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd asumisoikeustalojen rakentamista tai hankintaa
koskevissa korkotukilainoissa enimmaislainoitusosuus olisi jatkossakin 85 prosenttia, mutta
perusparannuskorkotukilainoissa se nostettaisiin 95 prosenttiin hankkeen hyvaksytyistd kus-
tannuksista. Kéytdnnossa tima toteutettaisiin siten, ettd pykaldn 1 momentissa sdddetty korko-
tukilainan 18htokohtainen lainoitusosuus nostettaisiin enintdén 95 prosenttiin hankkeen hyvék-
sytyistd kustannuksista. Samalla korkotukiasetuksen 4 §:n séénnostad laissa sdéddettyjd alem-
mista lainoitusosuuksista muutettaisiin siten, ettd sen mukaan asumisoikeustalojen rakentamis-
ja hankintakorkotukilainojen lainoitus voisi olla enintddn 85 prosenttia hankkeen hyvaksytyis-
td kustannuksista.

Pykildn nykyistd 2 momenttia, jonka mukaan perusparannuskorkotukilaina voi olla myos
asumisoikeustaloa, asuinhuoneistoa tai niiden asuinnelidmetrid kohden séédetty euroméérii-
nen enimmadislaina, ei ole kidytdnndssé sovellettu, joten se poistettaisiin laista tarpeettomana.
Talloin pykildn nykyinen 3 momentti siirtyisi 2 momentiksi. Siind séddetty valtuus antaa val-
tioneuvoston asetuksella tarkempia sdédnnoksid esimerkiksi korkotukilainojen lainoitusosuuk-
sista sdilytettdisiin. Lisdksi pykéldn otsikkoa tdydennettdisiin siten, ettd siind mainittaisiin py-
kélén koskevan nimenomaan asumisoikeustalojen korkotukilainojen suuruutta.

33 §. Indeksin kaytto. Pykala kumottaisiin tarpeettomana, silld siind tarkoitettua mahdollisuut-
ta kokonaispddomamenoon perustuviin korkotukilainoihin ei ole kdytetty. Sen sijaan 7 §:n uu-
teen 2 momenttiin lisdttdisiin kumottavaa pykélda osin vastaava sddnnds, joka koskisi uusia
indeksisidonnaisia korkotukilainoja.

37 §. Korkotuen lakkauttaminen. Pykildn muotoilua selkeytettéisiin siten, ettd Valtiokonttorin
toimivaltaa korkotuen maksamisen lakkauttamiseen ja jo maksetun korkotuen palauttamiseen
koskevat siddnnokset koottaisiin pykildn 1 momenttiin. Selkeyden vuoksi ne tilanteet, joissa
Valtiokonttori voisi lakkauttaa korkotuen ja perid jo maksetun tuen takaisin, numeroitaisiin
omiksi kohdikseen. ARA:n toimivaltaa korkotuen maksamisen lakkauttamiseen ja jo makse-
tun korkotuen palauttamiseen koskevat sddnnokset koottaisiin puolestaan 2 momenttiin.

Lisdksi pykéldan tehtdisiin yksi siséllollinen muutos: jos ARA peruuttaisi lainansaajan ni-
meédmisen yleishyddylliseksi asuntoyhteisoksi sen vuoksi, ettd yhteisd on rikkonut yleis-
hyodyllisyyssddnnoksid, se voisi paitsi lakkauttaa korkotuen maksamisen, myds velvoittaa lai-
nansaajan kokonaan tai osittain suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka
valtio on lainasta jo maksanut. Télld hetkelld jo maksetun korkotuen takaisinperintd on mah-
dollista muissa korkotukilain rikkomistilanteissa mutta ei silloin, jos ARA peruu yhteison
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yleishyodylliseksi nimedmisen. Korkotuen takaisinperinté tulisi kysymykseen vain 27 §:n 1 ja
2 kohdan mukaisissa tapauksissa, joissa yhteiso tai sen kanssa samaan konserniin kuuluva
25 §:ssé tarkoitettu yhteisd toimii yleishyddyllisyysvelvoitteiden vastaisesti. Talldinkin
ARA:n tulisi puuttua tilanteeseen ensisijaisesti 26 §:ssi sdddetylld tavalla. Yhteison yleis-
hyodylliseksi nimedmisen peruuttaminen, korkotuen maksamisen lakkauttaminen ja jo makse-
tun korkotuen takaisinperinti olisivat vasta viimesijaisia keinoja. Jos yleishyodylliseksi ni-
meédmisen peruuttaminen johtuisi yhteison tekeméstd hakemuksesta, maksetun korkotuen ta-
kaisinperinté ei olisi mahdollista.

Pykilén uuteen 3 momenttiin siirrettdisiin nykyisessd 2 momentissa oleva sdannds lainansaa-
jan suoritettavaksi tulevasta korosta takaisin maksettavalle korkotuelle. Témé sdénnos koskisi
jatkossa myo0s yhteison yleishyodylliseksi nimedmisen peruuttamistilanteissa takaisin makset-
tavaksi maarattavad korkotukea. ARA:n asiassa tekemdidn paatokseen voisi hakea muutosta
41 §:ssd sdddetylld tavalla. Koska tuen takaisinperinté olisi asianosaisen oikeusturvan kannalta
erityisen merkittdvd toimenpide, sitd koskevaan hallinto-oikeuden pédétdkseen saisi hakea
muutosta korkeimmalta hallinto-oikeudelta ilman valituslupamenettelyé.

39 §. Valvonta. Pykilaan lisattéisiin uusi 2 momentti, joka antaisi ARA:lle ja Valtiokonttorille
oikeuden saada pyynndstd viranomaiselta ja muulta julkista tehtdvaa hoitavalta valvontaa var-
ten valttimattomat tiedot korkotukilainan saajana olevasta yhteisOstd salassapitosddnndsten ja
muiden tiedonsaantia koskevien rajoitusten estdmatti. Tiedonsaantioikeus ulottuisi myds mui-
hin sellaisiin yhteisoihin, jotka kuuluvat lainansaajan kanssa samaan konsernin yleishyddylli-
seen osioon siten kuin 25 tai 27 a §:ssé sdddetddn. Téllaisesta tietojen saannista olisi tarpeen
sadtdd, jotta olisi selvdd, ettd valvontaa varten tarvittavia tietoja voitaisiin luovuttaa vaivatto-
masti viranomaisten ja muiden julkista tehtdvdd hoitavien vililld ilman erikseen kysyttivia
rekisterdidyn suostumusta. Tietopyynnossa olisi yksiloitdva yhteisd ja valvontatehtdva, jota
varten tietoja pyydetdéin, sekd se, mitd tietoja pyydetddn, esimerkiksi tietyn verovuoden ve-
roilmoitus- tai muut verotustiedot. Tietoja saisi hakea teknisen kéyttoyhteyden avulla ilman
sen suostumusta, jonka etujen suojaamiseksi salassapitovelvollisuudesta on sdiddetty. Séén-
noksen perusteella ARA tai Valtiokonttori voisi esimerkiksi pyytdd Verohallinnolta tietoja,
joita lainansaajayhteis6 on toimittanut sille verotusta varten, jos tietojen saaminen on tarpeel-
lista ARA:ssa tai Valtiokonttorissa vireilld olevan maérdtyn valvontatehtdvéan suorittamiseksi.
Sadnnoksen perusteella ARA:1la tai Valtiokonttorilla ei kuitenkaan olisi oikeutta saada ylei-
sesti kaikkia lainansaajayhteisod koskevia tietoja viranomaiselta taikka muultakaan taholta,
joka on kerdnnyt tietoja yhteisoltd méarattyd tarkoitusta varten.

Muilta osin pykélédn sisdltdd ei muutettaisi, vaan se vastaisi voimassa olevaa lakia. Kun pyka-
134n lisdttdisiin uusi 2 momentti, sen nykyinen 2 momentti siirtyisi 3 momentiksi. Lisdksi
1 momentissa oleva maininta Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyisté
sddntelyéd, jossa viraston nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Pykélén ruotsin-
kieliseen tekstiin tehtdisiin joitakin teknisluonteisia korjauksia.

41 §. Muutoksenhaku. Pykéldn 2 momenttia muutettaisiin siten, etté siind otettaisiin huomioon
ehdotetun 10 a §:n sddnnds ARA:n antamista ennakkoratkaisuista. Ennakkoratkaisuun voisi
hakea ARA:Ita oikaisua hallintolaissa (434/2003) sdéddetylla tavalla. Oikaisuvaatimukseen an-
nettuun paitokseen ei kuitenkaan voisi hakea muutosta valittamalla. Tdmai valituskielto olisi
linjassa 41 §:n ja muiden ympéristoministerion hallinnonalalle kuuluvien, asuntotuotannon ra-
hoitusta koskevien lakien muutoksenhakusdédnnésten kanssa, silldi missddn niistd ei anneta
mahdollisuutta hakea valittamalla muutosta etuuden myontéamis- tai hylkddmispaatokseen. Va-
lituskielto on perusteltu muun muassa siksi, ettd lainoja voidaan hyviksya korkotukilainoiksi
vain valtion talousarviossa vuosittain osoitetun valtuuden rajoissa, yhdellikéédn hakijalla ei ole
subjektiivista oikeutta saada laina hyviaksytyksi korkotukilainaksi ja korkotukilainan hyvak-
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syminen edellyttdd aina asuntopoliittista tarkoituksenmukaisuusharkintaa esimerkiksi paikka-
kunnan asuntomarkkinoista ja niiden kehittymisestd pidemmalld aikavélilld. Tadméankaltaista
viranomaisen tarkoituksenmukaisuusharkintaa sisdltdvdd pddtostd ei ole perusteltua saattaa
tuomioistuimen tutkittavaksi. Koska itse korkotukilainan hyviksymisté tai hylkd&mista koske-
vasta ARA:n péétoksestd ei voi valittaa, valituskiellon on perusteltua koskea myds paétoksen
osatekijoitd, kuten korkotukilainoitettaviksi hyvéksyttyjen rakentamiskustannusten suuruutta
ja niihin sisdltyvien tontinhankintakustannusten kohtuullisena pidettdvdd maardd. Koska niitd
koskevasta varsinaisesta korkotukilainapddtoksestd ei voi valittaa, mydskddn tontinhankinta-
kustannuksia koskevasta ennakkoratkaisusta ei ole perustetta antaa valitusoikeutta.

Lisdksi pykédldn 3 momenttia muutettaisiin siten, ettd siitd poistettaisiin viittaus kumottavaksi
ehdotettuun 12 §:44n. Muilta osin pykéald vastaisi voimassa olevaa lakia.

1.2 Aravarajoituslaki

5 §. Kayttotarkoituksen muutos. Pykéld kumottaisiin. Jatkossa aravalainoitettujen asuntojen
kéyttotarkoituksen muuttamisesta muuhun kuin asuintarkoitukseen péittdisi ARA samoin
16 §:ssd sdddetyin edellytyksin kuin se paittdd vapautuksen myontdmisestd muihin arava-
lainoitettuja asuntoja koskeviin kayttorajoituksiin.

6 §. Korvaus sddnnosten vastaisesta kdytostd. Pykdldn 1 momentista poistettaisiin viittaus
kumottavaksi ehdotettuun 5 §:44n. Muilta osin pykaélé vastaisi voimassa olevaa lakia.

7 §. Omakustannusvuokralla katettavat menot. Pykéléssa otettaisiin huomioon 10 §:44n ehdo-
tettu uusi momenttijako. Pykdldn 1 momentin 1 ja 5 kohdassa sekd 2 momentin 2 kohdassa
olevat viittaukset 10 §:n 1 momenttiin korjattaisiin kohdistumaan sen uuteen 2 momenttiin.
Pykildn siséltod ei muutettaisi, mutta sen ruotsinkieliseen tekstiin tehtéisiin joitakin teknisié
korjauksia.

8 §. Luovutus. Pykaldssa sdddettdisiin padosin korkotukilain 14 §:44 vastaavasti siitd, mille ta-
hoille aravavuokra-asunto, aravavuokratalo tai niiden hallintaan oikeuttavat osakkeet saadaan
luovuttaa. Pykdldn 1 momentin 3 kohdan mukainen sddnnds, jonka mukaan luovutuksensaaja-
na voi olla taho, joka vastaa vuokratalon tai osakkeiden luovuttajaa, siirrettdisiin 2 momenttiin
ja rajattaisiin koskemaan vain tilanteita, joissa kyse on osakkeiden luovuttamisesta. Siten ara-
valainoitettuja asuntoja koskeva luovutussééntely vastaisi téltd osin korkotukilain 14 §:4én eh-
dotettua muutosta. Aravavuokra-asuntoja ja aravavuokrataloja voitaisiin jatkossa luovuttaa
vain kunnille, muille julkisyhteisdille, yleishyddyllisille asuntoyhteiséille ja ndiden médradys-
vallassa oleville yhtidille. Ndin varmistettaisiin se, ettd kiinteistot pysyvét vain téllaisten yh-
teisdjen omistuksessa ja ettd asunnoista saatavat vuokratuotot kertyvét yleishyddyllisyyssdén-
nosten alaisille, tuoton tuloutusta koskevien rajoitusten piirissé oleville omistajayhteisdille.

Lisdksi pykdldn muotoilua selkeytettdisiin nykyisestd. Pykéldn nykyinen 3 ja 4 momentti yh-
distettdisiin uudeksi 3 momentiksi. Kunnan lunastusoikeus ei jatkossa koskisi tilanteita, joissa
aravavuokra-asunto, aravavuokratalo tai niiden hallintaan oikeuttavat osakkeet siirtyvit uudel-
le omistajalle naimaosan, avio-oikeuden, perintdoikeuden tai testamentin nojalla. Ei olisi pe-
rusteltua, ettd kunta voisi puuttua tillaiseen perhe- tai perintdoikeudelliseen saantoon lunas-
tusoikeutta kiyttimalld. Sdannos vastaisi korkotukilain 14 §:n vastaavaa sddnnostd. Pykaldn
uudessa 4 momentissa sdddettdisiin niin ikddn korkotukilain 14 §:44 vastaavasti, ettd muu kuin
kyseisessd pykélassd tarkoitettu luovutus on mitdton. Pykéldssd olevat maininnat Valtion
asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyistd sddntelyd, jossa viraston nimend on Asu-
misen rahoitus- ja kehittimiskeskus. Pykélédn 2 momentissa olevat viittaukset konkurssisdén-
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toon ja ulosottolakiin korjattaisiin kyseiset lait korvanneilla uusilla sdddoksilla eli konkurssi-
lailla ja ulosottokaarella. Muilta osin pykaldn sisdltdd ei muutettaisi.

8 a §. Kuulemis- ja ilmoitusvelvollisuus luovutuksensaajasta. Pykdld kumottaisiin tarpeetto-
mana samalla tavoin kuin sitd vastaava korkotukilain 14 a §.

9 §. Luovutushinta. Pykdldstd poistettaisiin sen 3 momentti, joka koskee aravalainoitetun
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen tai vuokrataloyhtion osakkeen luovutushintaa. Tasta
asiasta sdddettéisiin jatkossa 10 §:ssd. Samalla pykéldn 2 momenttia tarkennettaisiin siten, ettd
kyseisen sdédnnoksen todettaisiin olevan poikkeus 1 momentissa séddettyyn. Lain 2 §:n mééri-
telmén mukaan my0s asuntojen perusparantamisesta annetun lain (34/1979) nojalla lainoitet-
tuja vuokra-asuntoja ja vuokrataloja kutsutaan laissa aravavuokra-asunnoiksi ja aravavuokra-
taloiksi. Momentissa ei myodskddn mainittaisi asuntojen perusparantamisesta annetun lain no-
jalla lainoitettujen vuokra-asuntojen tai vuokrataloyhtididen osakkeiden enimmaisluovutushin-
taa, silla siitd sdadettdisiin 10 §:ssd kuten muidenkin aravavuokra-asuntojen ja aravavuokrata-
lojen osakkeiden luovutuskorvauksesta. Kun pykéléstd poistettaisiin sen 3 momentti, nykyiset
4 ja 5 momentti siirtyisivét 3 ja 4 momentiksi. Muilta osin pykéldd ei muutettaisi.

10 §. Luovutuskorvauksen laskeminen. Pykélan 1 momenttiin lisdttdisiin uusi virke, joka vas-
taisi korkotukilain 15 §:n 1 momenttiin ehdotettua muutosta. Kuten korkotukilainoitettujen
vuokra-asuntojen osalta, ARA el vahvistaisi my6skéén aravalainoitettujen vuokra-asuntojen,
vuokratalojen tai niiden osakkeiden luovutuskorvausta, jos luovutus tapahtuisi konsernin sisal-
14 ja kyse olisi sulautumisena, jakautumisena tai liikketoiminnan siirtona toteutettavasta luovu-
tuksesta. Konsernilla tarkoitettaisiin tissi joko aravalain 15 e §:n mukaisia, kunnan tai muun
julkisyhteison méérdysvallassa olevien, valtion tuella rahoitettuja asuntoja omistavien yhteiso-
jen kokonaisuutta, tai 15 b §:n mukalsla samaan konserniin kuuluvien yleishyodyllisten yhtei-
SO_]eIl ja niiden maaraysvallassa oleV1en valtion tuella rahoitettuja asuntoja omistavien yhtei-
s6jen kokonaisuutta. Jos luovuttaja ja luovutuksensaaja kuuluvat samaan konserniin ja luovu-
tus tapahtuu omaisuuden kirjanpitoarvosta ja ilman rahasuorituksen muodossa annettavaa vas-
tinetta, asuntojen luovutushinnalla ei ole kdytdnndssd mitddn merkitystd. Sen vuoksi sité ei ole
perusteltua vahvistaa ARA:ssa.

Lisdksi 1 momentin ensimmdistd virkettd tarkennettaisiin siten, ettd siind puhuttaisiin luovu-
tuskorvauksen méédrddmisen sijasta luovutuskorvauksen vahvistamisesta. Luettelo luovutus-
korvausta laskettaessa huomioon otettavista seikoista siirrettdisiin pykéldn 2 momentiksi.
Momentin 1, 2 ja 5 kohtaa muutettaisiin vastaavalla tavalla kuin vastaavia korkotukilain
15 §:n 2 momentin kohtia. Momentin 1 ja 2 kohdassa puhuttaisiin omistajan sijoittamien omi-
en varojen sijaan lainansaajan omarahoitusosuudesta, jolla tarkoitettaisiin niitd varoja, jotka on
tarvittu asunnon tai kiinteiston vahvistetun hankinta-arvon rahoittamiseksi, valtion asuntolai-
nan tai aravalainan sekd sitd paremmalla oikeudella hyviksytyn lainan sekd valtion varoista
mahdollisesti myonnetyn avustuksen lisdksi. Jos omarahoitusosuus on katettu lainalla, joka
siirtyy luovutuksessa luovutuksensaajan vastattavaksi, tdtd osuutta ei oteta huomioon luovu-
tuskorvausta laskettaessa. Voimassa olevassa sddnnoksesséd ei mainita valtion varoista myon-
nettyd avustusta, mutta lain esitéiden (HE 177/1993 vp) mukaan luovutuskorvausta laskettaes-
sa huomioon otetaan vain omistajan oma sijoitus, ei esimerkiksi avustuksena saatua tai asuin-
talovarauksena kerittyd oman pdéoman osuutta. Selkeyden vuoksi avustukset on syyté mainita
kyseessd olevassa pykéléssi. Kyse voisi olla valtion asuntorahastosta myonnettyjen avustusten
ohella esimerkiksi Raha-automaattiyhdistyksen aikanaan myontdmasti avustuksesta.

Pykéldan 2 momentissa oleva sddnnds poistettaisiin. Se on tarpeeton, koska luovutuskorvauk-

sen madrittdmisen perusteena olisi jatkossa yksinomaan omarahoitusosuus eiké silld, milld se
on katettu, olisi merkitystd. Sdédnnos korvattaisiin korkotukilain 15 §:n uutta 3 momenttia vas-

51



HE 12/2018 vp

taavalla uudella 3 momentilla, joka koskisi vuokrataloyhtion osakkeen tai asunnon hallintaan
oikeuttavan osakkeen korkeinta sallittua luovutushintaa. Sikéli kun omaksilunastamista kos-
kevassa 12 §:ssé viitattaisiin 10 §:n mukaiseen, osakkeiden omistajan saaman luovutuskorva-
ukseen, sovellettaisiin luonnollisesti 10 §:n uuden 3 momentin sédénnostd luovutuskorvauksen
laskennassa.

Pykildssé oleva maininta Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyistd sdante-
lyd, jossa viraston nimené on Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus. Muilta osin pykald vas-
taisi voimassa olevaa lakia.

11 §. Enimmdishinnan laskeminen. Pykdldn 1 momenttia muutettaisiin 10 §:n 1 momenttia ja
korkotukilain 15 §:n 1 momenttia vastaavalla tavalla. ARA ei vahvistaisi aravavuokra-
asuntojen, -vuokratalojen tai niiden osakkeiden enimmadishintaa, jos kyse olisi konsernin sisii-
sestd luovutuksesta ja sulautumisena, jakautumisena tai litketoiminnan siirtona toteuttavasta
luovutuksesta. Pykélédssd oleva maininta Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan
nykyistd sdéntelyd, jossa viraston nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Muilta
osin pykélén sisdltod ei muutettaisi, mutta sen ruotsinkieliseen tekstiin tehtiisiin joitakin tek-
nisluonteisia korjauksia.

16 §. Rajoituksista vapauttaminen. Aravalainoitettujen asuntojen kayttdtarkoituksen muutta-
mista muuhun kuin asuintarkoitukseen koskevaa sédédnnostéd muutettaisiin samalla tavoin kuin
korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen kayttotarkoituksen muuttamista koskevaa korkotuki-
lain sddanndstd. Aravarajoituslain 5 § kumottaisiin, ja jatkossa luvan arava-asuntojen kayttotar-
koituksen muuttamiseen myontéisi kunnan sijasta ARA samoin edellytyksin kuin se 16 §:n
nojalla paattdd vapautuksen myontdmisestd muihinkin asuntojen kayttdéd koskeviin rajoituk-
siin. ARA:n tulisi kuitenkin tarvittaessa kuulla kuntaa ennen péétoksen tekemistd. Pykéldn
5 momenttia muutettaisiin siten, ettd vahdisen asuntoméérin kdyttotarkoituksen muuttaminen
ei edellyttéisi valtion asuntolainan tai aravalainan maksamista kokonaan takaisin tai valtion
vapauttamista takausvastuusta muutoksen kohteena olevien asuntojen osalta.

Muilta osin pykdldd ei muutettaisi, vaan se vastaisi voimassa olevaa lakia. Pykéldssd olevat
maininnat Valtion asuntorahastosta muutettaisiin kuitenkin vastaamaan nykyistd sddntelya,
jossa viraston nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus. Liséksi pykéldédn tehtdisiin
joitakin teknisluonteisia korjauksia.

23 §. Valvonta. Pykéldd muutettaisiin korkotukilain 39 §:44 vastaavalla tavalla. ARA:lle ja
Valtiokonttorille annettaisiin oikeus saada pyynndstd viranomaiselta ja muulta julkista tehta-
véd hoitavalta valvontaa varten vélttamattomat tiedot aravalainoitetun vuokratalon tai -asun-
non omistajayhteisOstd salassapitosdéinndsten ja muiden tiedonsaantia koskevien rajoitusten
estdmdttd. Tiedonsaantioikeus ulottuisi my6s muihin sellaisiin aravalain 15 b tai 15 e §:ssé
tarkoitettuihin yhteisdihin, jotka kuuluvat omistajan kanssa samaan konsernin yleishyoddylli-
seen osioon.

1.3 Laki asumisoikeusasunnoista

16 a §. Kdyttévastikkeilla katettavat menot. Pykildn 1 momentin 3 kohtaa muutettaisiin kor-
kotukilain 13 §:n 1 momentin 3 kohtaa vastaavalla tavalla siten, ettd korkotukilainoitettavien
asumisoikeusasuntojen asukkailta ei saisi jatkossa perid menoja, jotka aiheutuvat kohtuullises-
ta varautumisesta kiinteistojen, rakennusten ja asuntojen perusparannuksiin sekd ylldpito- ja
hoitotoimenpiteisiin. Tamé kielto koskisi vain lakimuutoksen voimaantulon jélkeen hyvéksyt-
tévid korkotukilainoja. Aiemmin hyvéksytyissd korkotukilainoissa néihin toimenpiteisiin voisi
edelleen varautua siten kuin korkotukiasetuksen 24 §:ssé séddetddn. Saman omistajan omista-
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mien asuntojen vuokrat voitaisiin tasata 2 momentin mukaisesti riippumatta siitd, onko asun-
not rahoitettu olemassa olevilla korkotuki- tai aravalainoilla tai lakimuutoksen voimaantulon
jéilkeen hyvéksyttavilla uusilla korkotukilainoilla. Kuten vuokra-asuntojenkin kohdalla, muu-
tos koskisi vain tuleviin korjauksiin varautumista. Kiyttovastikkeissa voitaisiin siis jatkossa-
kin kerdtd varoja rakennusten ja asuntojen vuosikorjauksia, ylldpitoa ja hoitoa varten 1 mo-
mentin 2 kohdan mukaisesti. Jos kohteelle olisi aiemmin myonnetty rakentamis- tai hankinta-
korkotukilaina ja ehdotetun lakimuutoksen voimaantulon jilkeen sille mydnnettdisiin uusi pe-
rusparannuskorkotukilaina, ehdotettu sddnnds estidisi perusparannus-, yllapito- ja hoitotoimen-
piteisiin varautumisen kohteen asunnoista perittivissa kdyttovastikkeissa perusparannuskorko-
tukilainan hyvéksymisen jélkeen. Muilta osin pykélda ei muutettaisi.

2 Tarkemmat sidnnokset ja midraykset

Korkotukilain 6, 7, 10 ja 13 §:n mukaan valtioneuvoston asetuksella annetaan tarkempia sién-
noksid korkotukilainan yleisistd ehdoista, korkotuen mééristd ja maksuajasta, korkotukilainan
lainoitusosuudesta, enimmadislainasta ja hyviksyttivien tonttikustannusten suuruudesta seké
omakustannusperusteisissa vuokrissa perittidvistd kohtuullisesta varautumisesta perusparan-
nuksiin ja asuntojen ylldpito- ja hoitotoimenpiteisiin, lainansaajan omarahoitusosuudelle las-
kettavan koron suuruudesta ja muista vuokranmadritykseen liittyvisté asioista. Useat korkotu-
kilainojen tarkemmista laina- ja tukichdoista sisdltyvit siten korkotukiasetukseen. Siksi mer-
kittdva osa korkotukijirjestelmén kehittamiseen liittyvistd muutoksia tulee tehtéviaksi korkotu-
kiasetukseen. Seuraavassa on kuvattu keskeiset asetukseen ehdotetut muutokset. Asetusluon-
nos on esityksen liitteena.

Korkotukiasetuksen 4 §:44 muutettaisiin siten, ettd sen 1, 2 ja 4 momentissa olevat sddnnokset
vuokra-asuntojen rakentamis-, hankinta- ja perusparannuskorkotukilainojen laissa sdddettya
alemmista enimmadislainoitusosuuksista poistettaisiin. Siten kaikissa néissé korkotukilainoissa
lainoitusosuus olisi jatkossa enintddn 95 prosenttia kohteen hyviksytyistd rakentamis-, han-
kinta- tai perusparannuskustannuksista. Asumisoikeusasuntojen osalta pykiléssd sdddettéisiin,
ettd niitd koskevien rakentamis- ja hankintakorkotukilainojen lainoitusosuus olisi enintdin
85 prosenttia hankkeen hyviksytyistd kustannuksista. Saannds vastaisi tdlld hetkelld lain
21 §:ssd olevaa sddnndstd. Asetuksessa ei erikseen saddettiisi asumisoikeusasuntojen peruspa-
rannuskorkotukilainojen lainoitusosuudesta, joten se olisi jatkossa laissa sdédetty enintdén
95 prosenttia eli sama kuin vuokra-asuntojen korkotukilainoissa.

Korkotukiasetuksen 5 § kumottaisiin. Siind perusparannuskorkotukilainojen hyvdksymiselle
asetettu vaatimus rakennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta kuluneesta
ajasta siirrettéisiin lakitasolle korkotukilain 9 §:44n.

Korkotukiasetuksen 8 §:n 1 momenttia muutettaisiin siten, ettd lainansaajan maksettavaksi
jaava perusomavastuu korkotukilainan korosta olisi 2,5 prosenttia sekéd vuokra-, asumisoikeus-
ettd osaomistusasuntojen osalta. Asetukseen viliaikaisesti lisdttyd 8 a §:44 ei muutettaisi, vaan
sen soveltaminen jatkuisi normaalisti sen voimassaolon paittymiseen saakka. Siten vuokra-
asuntojen korkotukilainoissa lainansaajan omavastuuosuutena sdilyisi 1,7 prosenttia lainoissa,
jotka hyvéksytdén korkotukilainoiksi viimeistdén 31 péivéna joulukuuta 2019. Lisdksi asetuk-
sen 8 §:48 muutettaisiin siten, ettd sen 3 momentissa sdddettyd korkotuen maksuaikaa vuokra-
asuntojen rakentamis- ja hankintakorkotukilainoissa pidennettdisiin 23 vuodesta 30 vuoteen.
Sama 3 momentin sddnnds koskisi jatkossa myos asumisoikeus- ja osaomistusasuntojen ra-
kentamis- ja hankintakorkotukilainoja, eli niiden osalta noudatettaisiin samaa korkotuen mak-
suaikaa kuin vuokra-asuntojen rakentamis- ja hankintakorkotukilainoissa. Erillisistd asumisoi-
keus- ja osaomistusasuntoja koskevista 4 ja 6 momentin sddnndksisté luovuttaisiin. Nykyisin
asumisoikeusasuntojen korkotukilainoissa korkotukea maksetaan vain 16 vuotta ja osaomis-
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tusasuntojen korkotukilainoissa 15 vuotta. Pykéldn uudessa 4 momentissa saddettéisiin korko-
tuen maksuajasta perusparannuskorkotukilainojen osalta, ja timd maksuaika pidennettiisiin
16 vuodesta 20 vuoteen. Lainansaajan maksettavaksi jadvda omavastuukorkoa alentamalla ja
korkotuen maksuaikaa pidentdmilld lainansaajien saama tuki olisi paremmin tasapainossa
korkotukilainoitettujen asuntojen kéyttod koskevien pitkien kdytto- ja luovutusrajoitusten
kanssa. Liséksi on perusteltua luopua nykysédéntelystd, jonka mukaan asumisoikeusasuntojen
korkotukilainoilla on selkedsti heikommat tukiehdot kuin vuokra-asuntojen korkotukilainoilla.
Asumisoikeusasuntojen kdyttod ja luovutusta koskevat rajoitukset ovat kdytdnnossa ikuiset,
kun taas vuokra-asuntoja koskevat rajoitukset padttyvat padsédantdisesti 40 vuoden kuluttua
korkotukilainan hyvaksymlsesta Perusparannuslainat ovat lainamédriltdén rakentamis- ja
hankintalainoja pienempié ja niiden lainanlyhennysohjelmat ovat lyhyempié, joten my0s niité
koskevan korkotuen maksuajan on perusteltua olla lyhyempi. Samalla kun omavastuukorkoa
alennettaisiin ja korkotuen maksuaikaa pidennettdisiin, maksettavan korkotuen prosenttiosuut-
ta alennettaisiin. Télld tavoin valtion korkotukimenot eivét kasvaisi liian voimakkaasti.

Korkotukiasetuksen 9 §:ssé sdéddettyjd kiintedlyhenteisten korkotukilainojen lainanlyhennys-
ohjelmia yhtendistettéisiin ja muutettaisiin merkittévésti nykyistd etupainotteisemmiksi. Pyka-
lan 1 momentin mukaan rakentamis- tai hankintakorkotukilainaa olisi rakentamisajan jilkeen
lyhennettdva vuosittain siten, ettd 10 vuoden jdlkeen lainan alkuperdisestd lainapddomasta oli-
si lyhennetty 13,75 prosenttia (nykyisin 6 prosenttia), 20 vuoden jéilkeen 34,0 prosenttia (ny-
kyisin 20,3 prosenttia), 30 vuoden jdlkeen 61,0 prosenttia (nykyisin 45,8 prosenttia), ja
40 vuoden jélkeen laina olisi maksettu kokonaisuudessaan takaisin kuten nykysédnnostenkin
perusteella. Sama lyhennysohjelma koskisi sekd vuokra-, asumisoikeus- ettd osasomistusasun-
tojen korkotukilainoja. Pykdlan uudessa 2 momentissa sdddettiisiin perusparannuskorkotuki-
lainojen lyhennysohjelmasta. Sen mukaan lainaa olisi perusparantamisvaiheen jilkeen lyhen-
nettiva vuosittain siten, ettd 10 vuoden jélkeen lainan alkuperdisestd lainapddomasta olisi ly-
hennetty 16,0 prosenttia (nykyisin 8 prosenttia), 20 vuoden jélkeen 46,5 prosenttia (nykyisin
33 prosenttla) ja 30 vuoden jdlkeen laina olisi maksettu kokonaisuudessaan takaisin kuten ny-
kyisinkin. Tdma lyhennysohjelma koskisi seké vuokra- etté asumisoikeusasuntojen korkotuki-
lainoja.

Korkotukiasetuksen 9 a §:4d muutettaisiin siten, ettd 9 §:n nykyinen 6 momentti siirtyisi sen
1 momentiksi. Sdédnnoksen sisdltod ei muutettaisi, eli lalnansaaja ja lainanmydntéja voisivat
jatkossakin sopia, ettd korkotukilainaa lyhennetéiéin enemmén kuin pykildssd sdddetddn, jos
korkotukilainasta maksettava korko on hyvin alhainen tai muusta vastaavasta syystd eivétkd
asumismenot silti nouse kohtuuttomasti. Lisdksi 9 a §:n 1 momenttiin lisattdisiin uusi S4annds
lainanlyhennysten kumulatiivisesta sddntelystd: jatkossa korkotukilainaa voisi lainansaajan ja
lainanmyontdjin niin sopiessa lyhentdd yhdelld 9 §:n mukaisella viisivuotiskaudella edellytet-
tyd enemmin tai vihemmaén, jos tdmé korvattaisiin toisella viisivuotiskaudella siten, ettd lai-
nan alkuperdistd pddomaa on lyhennetty jalkimmadisen viisivuotiskauden pééttyessa sen verran
kuin sanotuilta kahdelta viisivuotiskaudelta on yhteensa edellytetty. Téll4 tavoin kukin lainan-
saaja voisi nykyistd vapaammin itse paattdd, missd madrin ja milloin se tekee tdllaisia lisély-
hennyksid. Koska ylimédirdisid lainanlyhennyksid koskevat sddnnokset koskisivat sekd uusia
ettd olemassa olevia korkotukilainoja, niistd ei voi sdétdd vain uusia korkotukilainoja koske-
vassa 9 §:ssd. Sen sijaan sddnnoksen on oltava erillisessd pykaléssd, joka koskisi sekd ennen
asetusmuutoksen voimaantuloa hyviksyttyja ettd sen voimaan tulon jidlkeen hyvéksyttdvid
korkotukilainoja.

Korkotukiasetuksen 10 §:44n otettaisiin uutta indeksisidonnaista korkotukilainaa koskevat
sadannokset. Jos kyse olisi indeksisidonnaisesta rakentamis- tai hankintakorkotukilainasta, lai-
nansaajan maksettavaksi jadvan koron ja korkotukilainan lyhennyksen siséltdmé pddomameno
voisi olla ensimméisend vuonna rakentamisajan jélkeen 3,7 prosenttia lainan alkuperdisesti
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médristd. Perusparannuskorkotukilainassa ensimmdisen lainavuoden pddomameno olisi
3,9 prosenttia lainan alkuperdisestd maardstd. Taman jalkeen korkotukilainan pddomameno
nousisi vuosittain médrélld, joka vastaa toteutunutta kuluttajahintaindeksin muutosta. Raken-
tamis- ja hankintakorkotukilainan enimmaéislaina-aika olisi 45 vuotta ja perusparannuskorko-
tukilainan enimmaislaina-aika 35 vuotta.

Korkotukiasetuksen 23 §:44 muutettaisiin siten, ettd korkotukilainoitettavien vuokra-asuntojen
vuokrissa omistajan sijoittamalle omarahoitusosuudelle perittdvan koron enimméaisméadra nos-
tettaisiin uusissa korkotukilainoissa nykyisestd neljésté prosentista kuuteen prosenttiin. Talla
tavoin korkotukilainansaajat pystyisivit nykyistd paremmin kerddméén riittdvéin méarin omia
varoja uutta valtion tukemaa asuntotuotantoa sekd asuntojen tulevia perusparannustoimenpi-
teitd varten. Muutos ei koskisi olemassa olevia korkotukilainoja, joten niiden osalta lainansaa-
jan omarahoitusosuuden enimmaiskorko siilyisi neljassd prosentissa Mydskédn lainansaa-
jayhteisosté sen omistajalle tuloutettavissa olevan tuoton médréé ei muutettaisi, vaan se séilyi-
si jatkossakin enintdén neljdssd prosentissa siten kuin valtioneuvoston asetuksessa arava- ja
korkotukilainansaajien tuoton tuloutuksesta séddetédan.

3 Voimaantulo
Lait ehdotetaan tulemaan voimaan 1 pdivana heindkuuta 2018.

Korkotukilainojen hyvéksymisedellytyksiin seké laina- ja tukiehtoihin ehdotettuja muutoksia
sovellettaisiin lainoissa, jotka hyviksytddn korkotukilainoiksi lakimuutoksen voimaantulon
jalkeen. Siten uutta indeksisidonnaista korkotukilainaa, hankintakorkotukilainojen hyviksy-
misedellytysten lieventdmistd seké tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin va-
rautumisen kieltoa asukkailta perittdvissd vuokrissa ja kayttovastikkeissa koskevat korkotuki-
lain ja asumisoikeuslain muutokset tulisivat sovellettaviksi heindkuun alusta lukien hyviksyt-
tivissa korkotukilainoissa. Korkotukiasetukseen tehtdvit muutokset, jotka koskevat uutta etu-
painotteisempaa lainanlyhennysohjelmaa, korkotukilainojen enimmadislainoitusosuuden nos-
tamista 95 prosenttiin, lainansaajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron enimmaismaaran
nostamista neljdstd kuuteen prosenttiin, uuden indeksisidonnaisen korkotukilainan ehtoja sekd
lainansaajan maksettavaksi jadvan omavastuukoron alentamista ja korkotuen maksuajan pi-
dentémistd, tulisivat sovellettavaksi heindkuun alusta hyvéksyttavissé korkotukilainoissa.

Sen sijaan korkotukilakiin ehdotetut muutokset, jotka koskevat korkotukilainoitettujen asunto-
jen luovutusta ja luovutushintasddnndsten yksinkertaistamista, luvan myontdmistad asuntojen
kayttotarkoituksen muuttamiseen muuhun kuin asuinkayttoon, ARA:n ja Valtiokonttorin tie-
donsaantioikeutta muilta viranomaisilta, korkotukilainan takaisinmaksamisen vaatimista va-
pautettaessa korkotukilainoitettu osaomistusasunto siti koskevista rajoituksista seké jo makse-
tun korkotuen palauttamisvelvollisuutta yleishyddyllisyyssddnnosten rikkomistilanteissa, tuli-
sivat sovellettavaksi sekd olemassa olevissa ettd uusissa korkotukilainoissa lakimuutosten
voimaantulosta lukien. Kolmen ensiksi mainitun ehdotuksen osalta muutokset tehtdisiin myds
aravarajoituslakiin, eli ne koskisivat my0s olemassa olevia aravalainoja ja niilld rahoitettuja
asuntoja. Korkotukiasetukseen tehtdvat muutokset ylimédéraisten lainanlyhennysten kasittelys-
td kumulatiivisesti koskisivat niin iké#n paitsi uusia my0s olemassa olevia korkotukilainoja.

4 Suhde perustuslakiin ja sditiamisjirjestys
Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoa koskevan korkotukijérjestelméan
tavoitteena on parantaa asunto-oloja niilld ruokakunnilla, jotka eivdt ilman valtion tukea pysty

kohtuullisesti jarjestimdén asumistaan. Korkotukilainoihin liittyvien kohdekohtaisten kaytto-
ja luovutusrajoitusten tarkoituksena on yhdessé yhteisokohtaisten yleishyodyllisyyssddnnosten
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kanssa varmistaa valtion tuen ohjautuminen asukkaiden hyviksi. Asuntojen kayttda ja luovu-
tusta koskevilla rajoituksilla, kuten asuntojen sosiaalista asukasvalintaa, asunnoista perittdvien
vuokrien tai kéyttovastikkeiden omakustannusperusteista madrdytymistd sekd asuntojen luo-
vutusta koskevilla sddnndksilld pyritdin varmistamaan se, ettd asunnot osoitetaan niitd eniten
tarvitseville ruokakunnille ja asuntojen asumiskustannukset pysyvit kohtuullisina pienitulois-
ten ruokakuntien tulo- ja varallisuustasoon ndhden. Samaan tavoitteeseen pyritdan myds kor-
kotukilainoille maksettavalla korkotuella ja lainoille mydnnettavilld valtion tdytetakauksilla.
Talla tavoin toteutetaan perustuslain 19 §:n 4 momentissa sdddettyd julkisen vallan tehtavai
edistdd jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jérjestdmistd. Liséksi néilld
sddnndksilld varmistetaan, ettd korkotukijérjestelma tayttdd EU-oikeuden valtiontukisdéntdjen
vaatimukset.

Perustuslakivaliokunta on arvioinut valtion tukemiin asuntoihin liittyvid kédyttorajoituksia pe-
rusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten kannalta késitellessddn niin sanottuja 10 vuoden
jatkorajoituksia (PeVL 17/1997 vp; HE 81/1997 vp) seké niin sanottua holding-yhtiosaénnosta
(PeVL 19/2003 vp; HE 143/2003 vp). Kummassakaan tapauksessa perustuslakivaliokunta ei
nihnyt estettd sddtdd ehdotetut lait tavallisen lain sddtimisjérjestyksessa.

Korkotukilakiin tdssd esityksessd ehdotetuilla muutoksilla on suora yhteys asumista koske-
vaan perusoikeuteen. Ehdotetut muutokset eivit ole uudentyyppisid, vaan niilld tdydennetdan
jo olemassa olevaa sédédntelyd. Ehdotetun sdéntelyn ei voida katsoa loukkaavan vuokra- ja
asumisoikeustalojen omistajayhteisdjen oikeutta omaisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja
jarkevédn kayttoon. Valtaosa muutoksista koskisi ainoastaan uusia, lakimuutosten voimaantu-
lon jélkeen hyviksyttivid korkotukilainoja, eiki niilld olisi vaikutusta olemassa oleviin korko-
tukilainoihin tai niiden ehtoihin. Muutamat muutoksista koskisivat kuitenkin myds olemassa
olevia korkotuki- tai aravalainoja. Téllaisia olisivat ensinnidkin muutokset, jotka liittyvét yli-
maérdisten lainanlyhennysten kumulatiivisuuteen, korkotuki- tai aravalainoitettujen vuokra-
asuntojen kéyttotarkoituksen muuttamiseen sekéd asuntojen luovutusta ja luovutushintaa kos-
kevien sdadnndsten yksinkertaistamiseen. Ndmé muutokset ovat kuitenkin luonteeltaan lainan-
saajien toimintaa helpottavia ja hallinnollista taakkaa keventdvid, eikd niiden soveltamista
myos olemassa oleviin asuntoihin ja lainakantaan voida siksi pitdd ongelmallisena. Sen sijaan
ehdotukset, joilla edellytettdisiin lunastamatta jddneen osaomistusasunnon korkotuki-
lainaosuuden takaisinmaksua tai valtion vapauttamista sitd koskevasta takausvastuusta seki jo
maksetun korkotuen takaisinperinnén ulottamista myds yleishyodyllisyyssédénnosten rikkomis-
tilanteisiin, voidaan ndhdi lainansaajien kannalta negatiivisina muutoksina. Namé ehdotukset
ovat kuitenkin perusteltuja tukijarjestelmén tehokkaan toiminnan ja valvonnan kannalta. En-
siksi mainittu muutos on tarpeen, silld osaomistusasuntojen rajoituksista vapautumiselle on
perusteltua asettaa samat edellytykset kuin vuokra- asuntojen kohdalla. Korkotukijérjestelmas-
sd on padsdantond, ettd rajoitusten péittyessd myos asuntoihin liittyvé valtion tuki loppuu.
Myds jélkimméinen muutos on perusteltu, koska yleishyddyllisyyssdadnndsten rikkomisesta
seuraavien sanktioiden on syytd olla samanlaiset kuin asuntojen kéyttd- ja luovutusrajoitusten
rikkomisesta sdddettyjen seuraamusten. Lisdksi korkotuen takaisinperintdd voitaisiin soveltaa
vain lakimuutoksen voimaan tulon jélkeen tapahtuviin tilanteisiin. Ehdotetut sdénnokset eivét
siten ole ristiriidassa perustuslain 15 §:ssd sdddetyn omaisuuden suojan kanssa ja muutoksille
on olemassa perustuslain 19 §:n 4 momenttiin perustuva hyviksyttivé syy. Perusoikeuden ra-
joittamiseen kohdistuvat vaatimukset sddntelyn tdsmaéllisyydesti, tarkkarajaisuudesta ja suh-
teellisuudesta tdyttyvit. Omistajilla olisi myos mahdollisuus hakea ARA:n tekemiin péétok-
siin muutosta ensiksi oikaisuvaatimusmenettelyssa ja sitten valittamalla hallinto-oikeuteen.

Nain ollen tima esitys voitaneen sdétda tavallisen lain sdatamisjarjestyksessa.
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Edella esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) 12, 14 a ja 33 §, sellaisina kuin niistid ovat 12 § laissa 1020/2005 ja 14 a § laissa
21/2007,

muutetaan 7—10, 13, 14, 15, 17, 18, 21, 37, 39 ja 41 §, sellaisina kuin niistd ovat 8, 13 ja
17 § laissa 1713/2015, 9, 18, 37 ja 41 § laissa 1060/2016, 10 § osaksi laissa 236/2004, 14 ja
15 § osaksi laeissa 233/2002 ja 21/2007 ja 39 § laissa 721/2003, sekd

lisditddn lakiin uusi 10 a § seuraavasti:

78
Korkotuki ja lainanlyhennysohjelma

Korkotukilainaksi hyvéksytysté lainasta perittidville korolle maksetaan korkotukea. Korko-
tuen méadrastd ja maksuajasta sdddetdén valtioneuvoston asetuksella.

Korkotukilainaa lyhennetddn kiintedn lainanlyhennysohjelman mukaisesti taikka perustuen
kokonaispddomamenoon, joka siséltdd lainan koron ja lyhennyksen ja jonka kehittyminen
riippuu hintojen, palkkojen, ansioiden tai muiden kustannusten kehitystd kuvaavan indeksin
muutoksesta. Valtioneuvoston asetuksella annetaan tarkemmat sdénnokset lyhennysohjelmasta
ja kokonaispddomamenoon sovellettavasta indeksisté.

Valtiokonttori maksaa korkotuen lainanmyontéjélle tai tdmén valtuuttamalle yhteisolle.

88
Korkotukilainan ja siihen tehtdvdt muutokset hyviksyvd viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus pdéttéa lainan hyvaksymisestd korkotukilainaksi.
Korkotukilainan lainanmydntéja voidaan vaihtaa ja lyhennysohjelmaa, korkoa tai muita lai-
nachtoja voidaan muuttaa kesken laina-ajan, jos Valtiokonttori hyvéiksyy muutoksen.

93§
Vuokra-asuntojen korkotukilainat

Laina voidaan hyviksyd vuokra-asuntojen korkotukilainaksi, jos se myonnetdén:

1) vuokratalon uudisrakentamista varten tai vuokra-asuntona kiytettdvén asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavien osakkeiden hankintaa varten rakenteilla olevasta tai vastavalmistunees-
ta korkotukilainoituskelpoiseksi hyviksytystd asunto-osakeyhtidstd (vuokra-asumisen raken-
tamiskorkotukilaina),
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2) vuokratalon hankintaa varten tai vuokra-asuntona kéytettdvdn asuinhuoneiston hallin-
taan oikeuttavien osakkeiden hankintaa varten muusta kuin 1 kohdassa tarkoitetusta asunto-
osakeyhtiostd (vuokra-asumisen hankintakorkotukilaina);,

3) vuokratalon tai vuokra-asuntona kéytettdvén asuinhuoneiston perusparannusta varten,
jollei lainansaajana ole 5 §:n 2 momentissa tarkoitettu yhtid (vuokra-asumisen perusparan-
nuskorkotukilaina).

Vuokra-asumisen hankintakorkotukilainan hyviksymisen edellytykseni on, ettd vuokratalon
tai -asunnon hankkiminen on edullisempaa kuin vastaavan talon tai asunnon rakentaminen.

Vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilainan hyviksymisen edellytyksend on, ettd ra-
kennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut vihintdan 15 vuotta.
Jos rakennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut vihemmén kuin
20 vuotta, voidaan perusparannuskorkotukilaina hyvéksya kuitenkin vain, jos:

1) korjaus on tarpeen terveyshaitan poistamiseksi;

2) korjaus on vilttiméaton vaurioiden laajentumisen estdmiseksi; tai

3) lainan hyviksymiseen on olemassa muu erityinen syy.

10§
Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus

Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus on enintéén 95 prosenttia kohteen hyvaksytyisté
rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista. Rakentamiskustannuksiin voidaan
hyviksyd my0s tontin hankkimisesta ja kunnallisteknisestd kuntoonpanosta aiheutuvat koh-
tuulliset kustannukset. Perusparannuskustannuksiin voidaan hyviksyd myds kuntoarvion ja
pitkén tdhtdimen kunnossapitosuunnitelman laatimisesta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnndksié lainoitusosuuden ja enim-
méislainan sekd hyvéksyttévien tonttikustannusten suuruudesta.

10a§
Ennakkoratkaisu tontinhankinnan kustannuksista

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi hakemuksesta antaa ennakkoratkaisun siitd,
minkd suuruisen tontin hankkimisesta aiheutuvan kohtuullisen kustannuksen se hyviksyy
osaksi 10 §:n 1 momentissa tarkoitettuja kohteen hyviksyttyja rakentamiskustannuksia.

Hakemuksessa on ilmoitettava se kiinteistd tai maa-alue, jota koskevaa ennakkoratkaisua
haetaan, seka esitettdvd muu asian ratkaisemiseksi tarvittava selvitys.

Ennakkoratkaisu on voimassa madrdajan, kuitenkin enintddn sen antamista seuraavan kalen-
terivuoden loppuun. Ennakkoratkaisua noudatetaan sen saajan vaatimuksesta sitovana sind ai-
kana, jonka se on voimassa.

Ennakkoratkaisua koskeva asia on kisiteltdvd Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksessa
kiireellisena.

13§
Omakustannusvuokralla katettavat menot
Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintddn méédréin, joka tarvitaan muiden
tuottojen ohella vuokra-asuntojen seké niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvén kiinteis-
tonpidon mukaisiin menoihin. Tallaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten otetuista lai-
noista sekd 15 §m 2 momentin 2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen liittyvéstd indeksi-
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tarkistuksesta, jos se on sisdltynyt muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle yhteis6lle mak-
settuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen yllépidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpi-
teisiin, jos laina on hyviksytty korkotukilainaksi 30 paivind kesdkuuta 2018 tai sitd ennen;

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista;

5) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivit johdu siitd, ettd omistaja olisi
toiminut timén lain tai muun lain vastaisesti;

7) muusta vastaavasta hyviksyttévisti syysta.

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuokrissa perid korkotukilainan tai sen tilalle otetun
muun lainan lyhennyksid enempéd kuin valtioneuvoston asetuksella sidddetddn. Jos vuokra-
asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa (232/2002)
tarkoitetun osaomistusasunnon vuokralainen ostaa lisdosuuksia asunnon hallintaan oikeutta-
vista osakkeista, vuokraa on alennettava mairélla, joka vastaa lisdosuuden suuruiseen korko-
tukilainan osaan kohdistuvaa korkoa, joka olisi jdényt enemmistdosuuden omistajan makset-
tavaksi, jollei korkotukilainaa olisi lyhennetty.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdannoksia:

1) siitd, mitd on pidettdvd 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumise-
na;

2) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron suu-
ruudesta;

3) muista vuokranmaééritykseen liittyvisté asioista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus voi asettamillaan ehdoilla mydntdd hakemuksesta
lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle tai omarahoitusosuuden korolle 3 momentin nojal-
la sdddettdavistd enimméaismadristd, jos sithen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetddn muutoin asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa.

14 §
Luovutus

Korkotukivuokra-asunto tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet taikka korko-
tukivuokratalo tai korkotukivuokrataloyhtion osakkeet saadaan luovuttaa:

1) kunnalle; tai

2) Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen nimedmaille luovutuksensaajalle, jolle voitai-
siin myontid vuokra-asuntojen korkotukilaina.

Korkotukivuokra-asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai korkotukivuokrataloyhtion
osakkeet saadaan 1 momentissa sidddetyn liséksi luovuttaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskuksen nimedmalle luovutuksensaajalle, jonka voidaan katsoa vastaavan osakkeiden luo-
vuttajaa. Lisdksi 1 momentissa tarkoitettu omaisuus voidaan myydéd julkisella huutokaupalla
siten kuin konkurssilaissa (120/2004) tai ulosottokaaressa (705/2007) sdddetdéan tai pantatusta
osakkeesta panttaussopimuksessa maarataan.

Jos 1 momentissa tarkoitettu omaisuus siirtyy yhteisen esineen jakamisen tai oikeushenkilon
lakkaamisen vuoksi uudelle omistajalle, uuden omistajan on viipyméttd ilmoitettava saannosta
kunnalle, jolla on oikeus lunastaa omaisuus 90 péivin kuluessa omistusoikeuden siirrosta tie-
don saatuaan maksamalla 15 §:n mukainen luovutushinta. Kunnan on ilmoitettava 1 momentin
1 kohdan mukaisista saannoistaan ja tictoonsa tulleista tdssd momentissa tarkoitetuista luovu-
tuksista Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskukselle.

Muu kuin tdssa pykaldssa tarkoitettu luovutus on mititon.

Mitd téssd pykéldssd saddetdén, ei kuitenkaan koske asunnon hallintaan oikeuttavien osak-
keiden luovuttamista vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista
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annetussa laissa tarkoitetulle vihemmistdosuuden omistajalle tai, jos asunnon hallintaan oike-
uttavilla osakkeilla ei ole vihemmistdosuuden omistajaa, muullekin yksityishenkildlle, joka
tayttdd valtioneuvoston asetuksella sdddetyt edellytykset.

15§
Luovutushinta

Korkotukivuokra-asunnon tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka kor-
kotukivuokratalon tai korkotukivuokrataloyhtién osakkeen korkein sallittu luovutushinta on
tdmén pykéldn mukaisesti laskettu luovutuskorvaus, jonka Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus vahvistaa. Luovutuskorvausta ei kuitenkaan vahvisteta, jos luovuttaja ja luovutuksen-
saaja kuuluvat samaan 25 tai 27 a §:ssé tarkoitettuun konserniin ja luovutus toteutetaan sulau-
tumisena, jakautumisena tai liikketoiminnan siirtona.

Korkotukivuokra-asunnon tai korkotukivuokratalon luovutuskorvausta laskettaessa otetaan
huomioon:

1) lainansaajan omarahoitusosuus, joka on tarvittu asunnon tai kiinteiston hyvéksyttyjen ra-
kennus-, hankinta- tai perusparannuskustannusten rahoittamiseksi korkotukilainan ja valtion
varoista mahdollisesti myonnetyn avustuksen liséksi;

2) rakennuskustannusindeksin muutoksen mukaan Tilastokeskuksen kuukausittain vahvis-
tamien kertoimien perusteella laskettu indeksitarkistus lainansaajan omarahoitusosuudelle;

3) korkotukilaina silté osin kuin se jéd luovuttajan vastattavaksi;

4) perusparannusten tai muiden hyvéksyttdvien menojen rahoittamiseksi otettu laina siltd
osin kuin se jaa luovuttajan vastattavaksi; seka

5) vuokrataloyhtioon sijoitettu oman paddoman lisdys, joka on tehty luovutettavan korkotuki-
vuokra-asunnon tai korkotukivuokratalon perusparannusten rahoittamiseksi.

Vuokrataloyhtion osakkeen tai asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen luovutuskorvaus on
yhtidon sijoitetusta omasta padomasta myytéviéd osakeméérid vastaava osuus lisdttynd indek-
sitarkistuksella, joka on laskettu rakennuskustannusindeksin muutoksen mukaan Tilastokes-
kuksen kuukausittain vahvistamien kertoimien perusteella.

Jos omaisuus myydadn julkisella huutokaupalla, saa se, jonka lukuun huutokauppa toimite-
taan, myynnistd enintddn sallitun luovutushinnan.

Sallitun luovutushinnan ylittivd myyntihinnan osa on maksettava valtion asuntorahastoon.

Jos korkotukilainoituksen kohteena on vuokratalo, jossa on vuokra-asuntojen korkotukilai-
nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa tarkoitettuja osa-omistusasuntoja,
asuntojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden suurin sallittu luovutushinta on kuitenkin kysei-
sessd laissa tarkoitettu lunastushinta tai luovutus- ja takaisinostohinta.

17§
Kdytto- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asunnon tai tillaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka kor-
kotukivuokratalon tai korkotukivuokrataloyhtion osakkeen luovutusta sekd korkotukivuokra-
asunnon kayttod koskevat rajoitukset paéttyvat, kun:

1) 45 vuotta on kulunut lainan hyvéksymisesté korkotukilainaksi, jos laina on hyviksytty
korkotukilainaksi 31 péivind elokuuta 2004 tai sitd ennen;

2) 40 vuotta on kulunut lainan hyvdksymisestd korkotukilainaksi, jos laina on hyviksytty
korkotukilainaksi 1 pdivana syyskuuta 2004 tai sen jalkeen;

3) 30 vuotta on kulunut lainan hyviksymisestd korkotukilainaksi, jos laina on hyviksytty
vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilainaksi 1 pdivand tammikuuta 2007 tai sen jilkeen.
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Korkotukilainan tultua maksetuksi takaisin valtioneuvoston asetuksella sdddettyjen lyhen-
nysehtojen mukaisesti 13 ja 13 a §:n, 13 b §:n 1 momentin sekd 13 c¢ §:n mukaiset rajoitukset
lakkaavat. Jos korkotukilaina maksetaan takaisin ennenaikaisesti, mainitut rajoitukset lakkaa-
vat, kun 30 vuotta on kulunut lainan hyvéksymisesti korkotukilainaksi.

Jos vuokra-asuntojen korkotukilainan kohteena on vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-
tetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa tarkoitettu osaomistusasunto, kayttd- ja luovu-
tusrajoitusaika padttyy kuitenkin, kun asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet lunastetaan
mainitun lain ja osaomistussopimuksen ehtojen mukaisesti.

Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasun-
noista annetussa laissa tarkoitettuja osaomistusasuntoja, asunto vapautuu rajoituksista 1 mo-
mentissa sdddetyn estdmaéttd, jos:

1) asunnolle ei 16ydy mainitussa laissa tarkoitettua lunastajaa;

2) enemmistoosuuden omistaja ilmoittaa asiasta Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksel-
le; sekd

3) rajoituksista vapautuvan asunnon osuus korkotukilainasta maksetaan takaisin tai lainan-
myoOntéjd vapauttaa valtion 28 §:n mukaisesta sen osuuteen kohdistuvasta takausvastuusta.

18 §
Rajoituksista vapauttaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus voi myontdd hakemuksesta, asettamillaan ehdoilla
osaksi tai kokonaan vapautuksen tdmén lain mukaisista rajoituksista, jos se edistdd alueen
asuntomarkkinoiden toimivuutta tai ehkdisee asuntojen vajaakayttod ja tdstd aiheutuvia talou-
dellisia menetyksid, taikka muusta erityisestd syystd. Edellytyksend on, ettd rajoituksista va-
pautettavan asunnon tai talon osuus korkotukilainasta maksetaan takaisin tai lainanmyontdja
vapauttaa valtion 28 §:n mukaisesta niiden osuuteen kohdistuvasta takausvastuusta. Jos kyse
on véhdisen asuntomdirin kayttotarkoituksen muuttamisesta muuhun kuin asuinkdyttoon tai
lainasaatavaa ei ole kyetty turvaamaan pakkotidytdntdonpanossa tai sen sijaan tehtévéssid Val-
tiokonttorin hyviksymassd vapaachtoisessa luovutuksessa, ei rajoituksista vapauttamisen edel-
lytyksené kuitenkaan ole tillaisen saatavan maksaminen tai valtion vapauttaminen takausvas-
tuusta.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen on hakemuksesta myonnettdvéd vapautus timén
lain mukaisista korkotukilainaan liittyvistd rajoituksista, jos lainoitetun asunnon tai talon
osuus korkotukilainasta maksetaan takaisin tai lainanmyontdjd vapauttaa valtion 28 §:n mu-
kaisesta niiden osuuteen kohdistuvasta takausvastuusta, jos:

1) vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettuun kohteeseen sovelletaan 17 §:n mukaista
45 vuoden rajoitusaikaa ja lainan hyvéksymisestd korkotukilainaksi on kulunut véhintaan
40 vuotta;

2) vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilainalla rahoitettuun kohteeseen on mydnnetty
avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain mukainen avustus, lai-
na on hyviksytty korkotukilainaksi 1 pdivand tammikuuta 2007 tai sen jédlkeen ja hyviksymi-
sestd korkotukilainaksi on kulunut vahintdan 20 vuotta; taikka

3) vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilaina, johon ei liity 2 kohdassa tarkoitettua
avustusta, on hyviksytty korkotukilainaksi 1 pdivdnd tammikuuta 2007 tai sen jilkeen ja hy-
viksymisestd korkotukilainaksi on kulunut véhintdén 10 vuotta.
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21§
Asumisoikeustalon korkotukilainan suuruus

Asumisoikeustalon korkotukilainan suuruus on enintéén 95 prosenttia kohteen hyvaksytyisté
rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista. Rakentamiskustannuksiin voidaan
hyvéksyd my0s tontin hankkimisesta ja kunnallisteknisestd kuntoonpanosta aiheutuvat koh-
tuulliset kustannukset. Perusparannuskustannuksiin voidaan hyvédksyd myds kuntoarvion ja
pitkén tdhtdimen kunnossapitosuunnitelman laatimisesta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnndksié lainoitusosuuden ja enim-
méislainan seké hyviksyttévien tonttikustannusten suuruudesta.

378§
Korkotuen lakkauttaminen

Valtiokonttori voi lakkauttaa korkotuen maksamisen ja velvoittaa lainansaajan kokonaan tai
osittain suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lainasta jo mak-
sanut, jos:

1) lainansaaja on kayttdnyt lainavaroja muuhun kuin tdmén lain mukaiseen tarkoitukseen;

2) lainansaaja on kéyttinyt asuntoa vastoin asumisoikeusasunnoista annetun lain sddnnoksié;

3) lainansaaja on lainan korkotukilainaksi hyviksymistd hakiessaan antanut olennaisesti vir-
heellisié tietoja tai salannut lainan hyviksymiseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja;

4) korkotukivuokra-asunnon tai sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistusoikeus luo-
vutetaan vastiketta vastaan muulle kuin 5 §:ssé tarkoitetulle omistajalle tai 18 b §:ssé tarkoite-
tulle omaksilunastajalle; tai

5) vuokratalo tai -asunto tai asumisoikeustalo puretaan ilman lupaa ennen kéyttorajoitusajan
paéttymista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi lakkauttaa korkotuen maksamisen ja velvoittaa
lainansaajan kokonaan tai osittain suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka
valtio on lainasta jo maksanut, jos lainansaaja on kdyttinyt vuokra-asuntoa vastoin 11 §:ssd
saddettyd taikka toiminut vastoin 13 tai 13 a §:ssd, 13 b §:n 1 momentissa tai 13 ¢ §:ssd sda-
dettyd eika laiminlyonti ole vdhdinen. Jos 5 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetun lainansaa-
jayhteison nimedminen peruutetaan 27 §:n, aravalain 15 d §:n, vuokra-asuntolainojen korko-
tuesta annetun lain 2 d §:n tai asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 4 d §:n nojal-
la, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi paattda, ettd yhteisolld tai sen kanssa samaan
konserniin kuuluvalla 25 §:ssd tarkoitetulla yhteisolld olevien vuokra-asuntolainojen tai asu-
misoikeustalolainojen korkotuen suorittaminen lakkautetaan kokonaan tai osittain kuuden
kuukauden kuluttua nimeémisen peruuttamisesta, jollei syy nimedmisen peruuttamiseen poistu
tédnd aikana. Jos lainansaajayhteisdon nimeémisen peruuttaminen johtuu muusta syysté kuin yh-
teison hakemuksesta, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi liséksi velvoittaa lainansaa-
jan kokonaan tai osittain suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on
lainasta jo maksanut.

Lainansaajan on suoritettava 1 tai 2 momentin perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle
korkotuen kulloisenkin erdn maksupdivéstd takaisinmaksupdivdin korkoa korkolain 3 §mn
2 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan liséttynd kolmella prosenttiyksikolld. Jos pa-
lautusta tai korkoa ei makseta maérdajassa, erdéntyneelle méédrélle on suoritettava vuotuista
viivastyskorkoa korkolain 4 §:n 1 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan.
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39§
Valvonta

Ympiristoministeriolld, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksella, Valtiokonttorilla ja
kunnalla on oikeus ohjata ja valvoa tdmain lain ja sen nojalla annettujen sddnndsten noudatta-
mista. Viranomaisilla on salassapitosddnndsten estimaéttd oikeus saada nédhtdvikseen valvon-
nan toteuttamiseksi tarpeelliset asiakirjat. Lainansaaja on velvollinen vaadittaessa toimitta-
maan asiakirjat tarkastajan luona tarkastettaviksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapitoséén-
nosten ja muiden tiedonsaantia koskevien rajoitusten estdméttd pyynnosté saada viranomaisel-
ta ja muulta julkista tehtdvad hoitavalta tdssd pykéldssd sdddettyd valvontaa varten valttadmat-
tomat tiedot lainansaajasta ja muusta 25 tai 27 a §:ssd tarkoitetusta yhteisosti. Tietoja saa ha-
kea teknisen kéyttoyhteyden avulla ilman sen suostumusta, jonka etujen suojaamiseksi salas-
sapitovelvollisuudesta on saddetty.

Lainanmyontdjén on valvottava, etté lainavarojen kéytto ja korkotuki ovat tdimén lain ja sen
nojalla annettujen sddanndsten mukaiset.

41§
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja kehittémiskeskuksen, Valtiokonttorin ja kunnan se-
ki kunnanhallituksen ja kunnan lautakunnan alaisen viranhaltijan padtdkseen oikaisua siten
kuin hallintolaissa (434/2003) sdddetdan. Kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen viranhal-
tijan paatokseen oikaisua vaaditaan kuitenkin kunnanhallitukselta tai asianomaiselta lautakun-
nalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun péédtokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolaink&yttolaissa (586/1996) sdddetddn. Oikaisuvaatimukseen an-
nettuun paatokseen vuokralaisen valintaa tai hyvdksymistd koskevassa asiassa ja Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen péaatokseen 8 ja 10 a §:ssé tarkoitetussa asiassa ei kuitenkaan
saa hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden péatokseen 13 d §:n 2 momentissa, 26 §:n 4 momentissa ja 37 §:ssé tar-
koitetussa asiassa saa hakea muutosta valittamalla siten kuin hallintolainkéyttolaissa sddde-
tddn. Hallinto-oikeuden muuhun péétokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein
hallinto-oikeus myontda valitusluvan.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 .
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Laki

aravarajoituslain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan aravarajoituslain (1190/1993) 5 ja 8 a §, sellaisena kuin ne ovat, 5 § laissa
869/2008 ja 8 a § laissa 20/2007, seka

muutetaan 6,7, 8, 9—11, 16 ja 23 §, sellaisina kuin ne ovat, 6 ja 7 § laissa 1714/2015, 8 ja
9—11 § osaksi laissa 20/2007, 16 § laeissa 735/2004 ja 447/2013 ja 23 § laissa 720/2003, seu-
raavasti:

6§
Korvaus sddnndsten vastaisesta kdytostd

Siltd ajalta, jona asuntoa kéytetddn 4 §:n vastaisesti, omistaja voidaan Valtiokonttorin paé-
tokselld velvoittaa suorittamaan Valtiokonttoriin puoli prosenttia kultakin kalenterikuukaudel-
ta asuinhuoneiston rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti tarkistetusta hankinta-
arvosta. Jos asuinhuoneistolle ei ole erikseen vahvistettu hankinta-arvoa, se lasketaan huoneis-
toalojen suhteessa koko rakennuksen tai rakennusten hankinta-arvosta. Vaatimusta korvauk-
sen médrdédmisestd ei voida tehdd enéé sen jdlkeen, kun sddnndsten vastaisesta kaytostd on ku-
lunut kolme vuotta.

Jos suoritettavaksi madriattdva korvaus muodostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitd voidaan
korvausta mééréttdessd alentaa.

738
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintddn méédréin, joka tarvitaan muiden
tuottojen ohella aravavuokra-asuntojen seka niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvén kiin-
teistonpidon mukaisiin menoihin. Téllaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten otetuista lai-
noista sekd 10 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen tai 11 §:n mukai-
seen enimmadishintaan liittyvéstd indeksitarkistuksesta, jos se on siséltynyt muulle kuin sa-
maan konserniin kuuluvalle yhteisélle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten sekd asuntojen ylldpidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpi-
teisiin;

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista;

5) 10 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivit johdu siitd, ettd omistaja olisi
toiminut tdmén lain tai muun lain vastaisesti;

7) muusta vastaavasta hyvaksyttavasta syysta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdénnoksia:

1) siitd, mitd on pidettdvd 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumise-
na;
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2) 10 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron suu-
ruudesta;

3) muista vuokranmaééritykseen liittyvisté asioista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus voi asettamillaan ehdoilla myontdd hakemuksesta
lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle tai omarahoitusosuuden korolle 2 momentin nojal-
la sdddettdavistd enimméaismadristd, jos sithen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetddn muutoin asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa (481/1995).

8§
Luovutus

Aravavuokra-asunto tai tdllaisen asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet taikka aravavuok-
ratalo tai aravavuokrataloyhtion osakkeet saadaan luovuttaa:

1) kunnalle;

2) Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen nimeédmalle luovutuksensaajalle, jolle voitai-
siin myOntié vuokra-aravalaina; tai

3) sellaiselle Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen nimedmaille luovutuksensaajalle,
jonka toimialaan kuuluu vuokra-asuntojen tarjoaminen, kun kysymyksessd on aravavuokra-
asunto tai aravavuokratalo, johon kohdistuvat 3 §:n 1 momentissa tarkoitetut kymmenen vuo-
den ajan voimassa olevat rajoitukset.

Aravavuokra-asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai aravavuokrataloyhtion osakkeet
saadaan 1 momentissa sdédetyn liséksi luovuttaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
nimedmalle luovutuksensaajalle, jonka voidaan katsoa vastaavan osakkeiden luovuttajaa. Li-
sdksi 1 momentissa tarkoitettu omaisuus voidaan myyda julkisella huutokaupalla siten kuin
konkurssilaissa (120/2004) tai ulosottokaaressa (705/2007) sdadetdén tai pantatusta osakkeesta
panttaussopimuksessa maérataén.

Jos 1 momentissa tarkoitettu omaisuus siirtyy yhteisen esineen jakamisen tai oikeushenkilén
lakkaamisen johdosta uudelle omistajalle, uuden omistajan on viipymattd ilmoitettava saan-
nostaan kunnalle, jolla on oikeus lunastaa omaisuus 90 pdivéan kuluessa omistusoikeuden siir-
rosta tiedon saatuaan maksamalla 9 §:n mukainen luovutushinta. Kunnan on ilmoitettava
1 momentin 1 kohdan mukaisista saannoistaan ja tictoonsa tulleista tdssd momentissa tarkoite-
tuista luovutuksista Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle.

Muu kuin tésséd pykéldssa tarkoitettu luovutus on mitéton.

93§
Luovutushinta

Aravavuokra-asunnon tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka arava-
vuokratalon tai aravavuokrataloyhtion osakkeen korkein sallittu luovutushinta on 10 §:n mu-
kainen luovutuskorvaus.

Poiketen siitd, mitd 1 momentissa sdddetddn, asuntojen perusparantamisesta annetun lain
mukaan lainoitetun vuokra-asunnon tai vuokratalon korkein sallittu luovutushinta on 11 §:n
mukainen enimmaéishinta. Jos tdllainen perusparannuslaina on yhdistetty vuoden 1966 asunto-
tuotantolain mukaiseen lainaan, sovelletaan sallittuun luovutushintaan kuitenkin 1 momenttia.

Jos omaisuus myydéén julkisella huutokaupalla, saa se, jonka lukuun huutokauppa toimite-
taan, myynnista enintddn sallitun luovutushinnan.

Sallitun luovutushinnan ylittivd myyntihinnan osa on maksettava valtion asuntorahastoon.
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10§
Luovutuskorvauksen laskeminen

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus vahvistaa luovutuskorvauksen. Luovutuskorvausta
ei kuitenkaan vahvisteta, jos luovuttaja ja luovutuksensaaja kuuluvat samaan aravalain 15 b tai
15 ¢ §:ssé tarkoitettuun konserniin ja luovutus toteutetaan sulautumisena, jakautumisena tai
litketoiminnan siirtona.

Aravavuokra-asunnon tai aravavuokratalon luovutuskorvausta laskettaessa otetaan huomi-
oon:

1) lainansaajan omarahoitusosuus, joka on tarvittu asunnon tai kiinteiston vahvistetun han-
kinta-arvon rahoittamiseksi, valtion asuntolainan tai aravalainan sekd sitd paremmalla oikeu-
della hyviksytyn lainan sekd valtion varoista mahdollisesti myonnetyn avustuksen lisdksi;

2) rakennuskustannusindeksin muutoksen mukaan Tilastokeskuksen kuukausittain vahvis-
tamien kertoimien perusteella laskettu indeksitarkistus lainansaajan omarahoitusosuudelle;

3) valtion asuntolaina tai aravalaina seké sitd paremmalla etuoikeudella hyvéksytty laina sil-
té osin kuin laina ja4 luovuttajan vastattavaksi;

4) perusparannusten tai muiden hyvaksyttdvien menojen rahoittamiseksi otettu laina siltd
osin kuin se jda luovuttajan vastattavaksi; seka

5) vuokrataloyhtioon sijoitettu oman pddoman lisdys, joka on tehty luovutettavan arava-
vuokra-asunnon tai aravavuokratalon perusparannusten rahoittamiseksi.

Vuokrataloyhtion osakkeen tai asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen luovutuskorvaus on
yhtidon sijoitetusta omasta padomasta myytévid osakeméérid vastaava osuus lisdttynd indek-
sitarkistuksella, joka on laskettu rakennuskustannusindeksin muutoksen mukaan Tilastokes-
kuksen kuukausittain vahvistamien kertoimien perusteella.

11§
Enimmdishinnan laskeminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus vahvistaa enimmaishinnan. Enimmaishintaa ei kui-
tenkaan vahvisteta, jos luovuttaja ja luovutuksensaaja kuuluvat samaan aravalain 15 b tai
15 e §:ssd tarkoitettuun konserniin ja luovutus toteutetaan sulautumisena, jakautumisena tai
litketoiminnan siirtona. Enimmaishinta muodostuu perushinnasta ja siihen lisdttédvésti indeksi-
tarkistuksesta sekd mahdollisesta parannusten arvosta ja vihennyksisté.

Perushinta on asunnon tai talon vahvistettu hankinta-arvo. Perushintaa tarkistetaan raken-
nuskustannusindeksin muutoksen mukaan Tilastokeskuksen kuukausittain vahvistamien ker-
toimien perusteella. Hintaan lisdtdan asunto- tai talokohtaisesti suoritettujen perusparannusten
arvo kohtuullisen kdyvin arvon mukaan laskettuna. Hinnasta vihennetdin kuntoonsaattamis-
kustannukset luonnollisesta kulumisesta aiheutuvaa arvonalennusta lukuun ottamatta sekd
luovutuksensaajan vastattavaksi kokonaan tai osaksi siirtyvé perusparannuslaina tai sen sijaan
otettu muu laina sekd sitd paremmalla etuoikeudella hyviksytty laina.

16 §
Rajoituksista vapauttaminen
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi myontdd hakemuksesta, asettamillaan ehdoilla
osaksi tai kokonaan vapautuksen tdmédn lain mukaisista rajoituksista, jos se edistdd alueen

asuntomarkkinoiden toimivuutta tai ehkéisee asuntojen tyhjind olemista sekéd tistd aiheutuvia
taloudellisia menetyksid, taikka muusta erityisesté syysta.
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Jos rajoitusten jatkuminen 3 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla alkuperdisen laina-ajan
jélkeen loukkaisi omistajan oikeutta varallisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja jérkevéin
kdyttoon tai muodostuisi muutoin ilmeisen kohtuuttomaksi, Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskuksen on myonnettévé niisté vapautus.

Jos lainan myontédmisestd on kulunut 35 vuotta, Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskuksen
on hakemuksesta myoOnnettdvd vapautus tdmin lain mukaisista rajoituksista, jos laina on
myonnetty muuna kuin vuosimaksulainana:

1) vuokratalon rakentamiseen tai hankkimiseen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeuttavien
osakkeiden hankkimiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain mukaan 1 péivénd tammikuuta
1980 tai sen jilkeen; tai

2) vuokratalon laajentamiseen tai peruskorjaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain mu-
kaan 1 pdivand tammikuuta 1991 tai sen jilkeen.

Jos lainan myontidmisestd on kulunut 40 vuotta, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen
on hakemuksesta myoOnnettivd vapautus tdmin lain mukaisista rajoituksista, jos laina on
myoOnnetty vuosimaksulainana:

1) vuokratalon rakentamiseen tai hankkimiseen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeuttavien
osakkeiden hankkimiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain mukaan 1 péivénd tammikuuta
1990 tai sen jalkeen;

2) vuokratalon laajentamiseen tai peruskorjaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain mu-
kaan 1 paivdnd tammikuuta 1991 tai sen jélkeen; tai

3) aravalain mukaan ennen 1 pdivad syyskuuta 2004.

Rajoituksista vapauttamisen edellytyksend on, ettd valtion asuntolaina tai aravalaina makse-
taan kokonaan takaisin taikka valtio vapautetaan valtiontakauksesta aravalainojen takaisin-
maksamiseksi annetun lain (868/2008) mukaisesta takausvastuusta vapautettavan asunnon tai
talon osalta, jollei 16 a §:std muuta johdu. Jos kyse on vdhéisen asuntomadrin kayttotarkoituk-
sen muuttamisesta muuhun kuin asuinkaytt6on tai lainasaatavaa ei ole kyetty turvaamaan pak-
kotdytintdonpanossa tai sen sijaan tehtévéssid Valtiokonttorin hyviksymissa vapaaehtoisessa
luovutuksessa, ei rajoituksista vapautumisen edellytyksend kuitenkaan ole téllaisen saatavan
maksaminen taikka valtion vapauttaminen takausvastuusta.

23 8§
Valvonta

Ympiristoministeriolld, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksella, Valtiokonttorilla ja
kunnalla on oikeus ohjata ja valvoa tdmén lain ja sen nojalla annettujen sddnnosten ja maara-
ysten noudattamista. Viranomaisilla on salassapitosddnnosten estiméttd oikeus saada nahta-
vikseen valvonnan toteuttamiseksi tarvittavat asiakirjat. Omistaja on velvollinen vaadittaessa
toimittamaan asiakirjat tarkastajan luona tarkastettaviksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapito-
sddnndsten ja muiden tiedonsaantia koskevien rajoitusten estdmittd pyynnostd saada viran-
omaiselta ja muulta julkista tehtdvdd hoitavalta tissd pykéldssd sdddettyd valvontaa varten
valttamattomat tiedot omistajasta ja muusta aravalain 15 b tai 15 e §:ssd tarkoitetusta yhteisos-
ta. Tietoja saa hakea teknisen kédyttoyhteyden avulla ilman sen suostumusta, jonka etujen suo-
jaamiseksi salassapitovelvollisuudesta on séédetty.

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .
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Laki

asumisoikeusasunnoista annetun lain 16 a §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti
muutetaan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) 16 a §, sellaisena kuin se on
laissa 1715/2015, seuraavasti:

16a§
Kayttovastikkeilla katettavat menot

Kiyttovastikkeilla voidaan kattaa asumisoikeustalon omistajan menoja, jotka aiheutuvat:

1) kiinteistdn ja asuntojen rakentamisesta, hankinnasta tai perusparantamisesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yllépidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpi-
teisiin, jos laina on hyvéksytty korkotukilainaksi 30 pdivana kesdkuuta 2018 tai sitd ennen;

4) asumisoikeustalojen hallinnoinnista;

5) asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivit johdu sii-
té, ettd omistaja olisi toiminut lainvastaisesti;

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettuihin velvoitteisiin;

7) 48 §:ssé tarkoitetulle asumisoikeustalon tai omistavan yhtion osakkeen luovutushinnassa
huomioon otettavalle omalle pddomalle laskettavasta korosta, joka ei saa ylittdd 360 pdivin
mukaan lasketun 12 kuukauden euriboria enempdi kuin viidelld prosenttiyksikolld, jollei
muusta laista muuta johdu;

8) 16 b §:ssd tarkoitetusta osingosta tai hyvityksesté;

9) muusta vastaavasta hyviksyttivista syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittivaéd kayttovastiketta voidaan kéyttdd sekd sen asumisoikeus-
talon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman omistajan muiden asumisoikeustalojen menojen kat-
tamiseen (kdyttovastikkeiden tasaus). Kayttovastikkeeseen sisdltyvid asumisoikeustalon hoi-
tomenoja, joihin asukas voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa tasata eri asu-
misoikeustalojen kesken. Kéyttovastikkeita ei mydskédn saa tasata 3 §:n 3 momentissa tarkoi-
tettujen vapaarahoitteisten ja arava- tai korkotukilainoitettujen asumisoikeustalojen kesken.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdfdnnoksiéd siitd, mitd on pidettdva
edelld 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena, kayttovastikkeita
maarattaessd noudatettavista yleisistd periaatteista sekd kayttovastikkeiden tasaamisessa nou-
datettavista menettelytavoista. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettamillaan eh-
doilla myontdéd hakemuksesta lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle timédn momentin no-
jalla sdddettivistd enimmaismééristd, jos sithen on erityinen syy.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 .
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Helsingissé 1 pdivind maaliskuuta 2018.

Paidministeri

Juha Sipili

Asunto-, energia- ja ympéristoministeri Kimmo Tiilikainen
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) 12, 14 a ja 33 §, sellaisina kuin niistd ovat 12 § laissa 1020/2005 ja 14 a § laissa
21/2007,

muutetaan 7—10, 13, 14, 15, 17, 18, 21, 37, 39 ja 41 §, sellaisina kuin niistd ovat 8, 13 ja
17 § laissa 1713/2015, 9, 18, 37 ja 41 § laissa 1060/2016, 10 § osaksi laissa 236/2004, 14 ja
15 § osaksi laeissa 233/2002 ja 21/2007 ja 39 § laissa 721/2003, sekd

lisdtddn lakiin uusi 10 a § seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus
78 78
Korkotuki Korkotuki ja lainanlyhennysohjelma
Korkotuen méadrastd ja maksuajasta sddde- — Korkotukilainaksi hyviksytysti lainasta pe-
tddn valtioneuvoston asetuksella. rittdville korolle maksetaan korkotukea.

Korkotuen maéérédstd ja maksuajasta sddde-
tidén valtioneuvoston asetuksella.
Korkotukilainaa Ilyhennetddn kiintedn lai-
nanlyhennysohjelman mukaisesti taikka pe-
rustuen kokonaispddomamenoon, joka sisdl-
tdd lainan koron ja lyhennyksen ja jonka ke-
hittyminen riippuu hintojen, palkkojen, ansi-
oiden tai muiden kustannusten kehitystd ku-
vaavan indeksin muutoksesta. Valtioneuvos-
ton asetuksella annetaan tarkemmat sddn-
nokset lyhennysohjelmasta ja kokonaispdd-
omamenoon sovellettavasta indeksistd.
Valtiokonttori maksaa korkotuen lainan-  Valtiokonttori maksaa korkotuen lainan-
myontdjélle tai tdmén valtuuttamalle yhtei- myontédjélle tai tdimén valtuuttamalle yhtei-
solle. Valtiokonttori voi antaa tarkempia oh- sblle.
Jeita korkotuen hakumenettelystd.
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Voimassa oleva laki

8§

Korkotukilainan hyviksyvd viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
paittdd lainan hyvéksymisestd korkotuki-
lainaksi.

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

98
Vuokra-asuntojen korkotukilainat

Laina voidaan hyvéksyd vuokra-asuntojen
korkotukilainaksi, kun se myonnetéaén:

1) vuokratalon uudisrakentamista varten
(vuokratalokorkotukilaina);,

2) vuokratalon hankintaa varten (vuokrata-
lon hankintakorkotukilaina);

3) vuokra-asuntona kdytettdvan asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavia osakkeita var-
ten rakenteilla olevasta tai vastavalmistu-
neesta korkotukilainoituskelpoiseksi hyvik-
sytystd asunto-osakeyhtiosti (vuokra-
asuntokorkotukilaina);,

4) vuokra-asuntona kéytettivan asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
hankintaa varten olemassa olevasta asunto-
osakeyhtidtalosta (viokra-asunnon hankinta-
korkotukilaina);,

5) vuokratalon tai vuokra-asuntona kiytet-
tdvan asuinhuoneiston perusparannusta var-
ten, ellei lainansaajana ole 5 §:n 2 momentis-
sa tarkoitettu yhtio (vuokra-asumisen perus-
parannuskorkotukilaina).

Vuokratalon ja vuokra-asunnon hankinta-
lainan korkotukilainaksi hyvéksymisen edel-
lytyksené on:

1) ettid vuokratalon tai -asunnon hankkimi-
nen on edullisempaa kuin vastaavan talon tai
asunnon rakentaminen; ja

2) ettd asuntojen rakentaminen kyseiselle
alueelle ei ole perusteltua pitkdn aikavélin
asunnontarve huomioon ottaen, jollei lainan-
saajana ole kunta tai kunnan tosiasiassa
omistama yhtio.

Hankittaessa vuokratalo, jonka asunnoista
vihintddn 30 prosenttia osoitetaan Asumisen
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Ehdotus

8§

Korkotukilainan ja siithen tehtévit muutok-
set hyvdksyvd viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
paittdd lainan hyvéksymisestd korkotuki-
lainaksi.

Korkotukilainan [lainanmyéntdji voidaan
vaihtaa ja lyhennysohjelmaa, korkoa tai mui-
ta lainachtoja voidaan muuttaa kesken laina-
ajan, jos Valtiokonttori hyviaksyy muutoksen.

98
Vuokra-asuntojen korkotukilainat

Laina voidaan hyvéksyd vuokra-asuntojen
korkotukilainaksi, jos se myonnetién:

1) vuokratalon uudisrakentamista varten
tai vuokra-asuntona kdytettivin asuinhuo-
neiston hallintaan oikeuttavien osakkeiden
hankintaa varten rakenteilla olevasta tai vas-
tavalmistuneesta  korkotukilainoituskelpoi-
seksi  hyvdksytystd  asunto-osakeyhtiostd
(vuokra-asumisen rakentamiskorkotukilai-
na);

2) vuokratalon hankintaa varten tai vuok-
ra-asuntona  kdytettdvin asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavien osakkeiden hankintaa
varten muusta kuin 1 kohdassa tarkoitetusta
asunto-osakeyhtiostd (vuokra-asumisen
hankintakorkotukilaina),

3) vuokratalon tai vuokra-asuntona kdytet-
tdvin asuinhuoneiston perusparannusta var-
ten, jollei lainansaajana ole 5 §:n 2 momen-
tissa tarkoitettu yhtié (vuokra-asumisen pe-
rusparannuskorkotukilaina).

Vuokra-asumisen hankintakorkotukilainan
hyviksymisen edellytyksend on, ettd vuokra-
talon tai -asunnon hankkiminen on edulli-
sempaa kuin vastaavan talon tai asunnon ra-
kentaminen.

Vuokra-asumisen perusparannuskorkotuki-
lainan hyviksymisen edellytyksend on, ettd
rakennuksen valmistumisesta tai laajasta pe-
rusparannuksesta  on  kulunut  vihintddn
15 vuotta. Jos rakennuksen valmistumisesta
tai laajasta perusparannuksesta on kulunut
vihemmdn kuin 20 vuotta, voidaan peruspa-
rannuskorkotukilaina  hyviksyd  kuitenkin
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Voimassa oleva laki

rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvéksy-
mén suunnitelman mukaisesti erityisryhmiin
kuuluvien henkil6iden vuokra-asunnoiksi,
hankintalainan korkotukilainaksi hyviksymi-
seen ei sovelleta 2 momentissa sdddettyja
edellytyksida. Talloin korkotukilainaksi voi-
daan hyvéksyé vain kunnan tai kuntayhtymén
laina taikka laina, joka on mydnnetty sellai-
selle osakeyhtiolle tai asunto-osakeyhtidlle,
jossa kunnalla tai kuntayhtymélld on véliton
kirjanpitolain 1 luvun 5 §n 1 momentin
1 kohdassa tarkoitettu méardysvalta. Korko-
tukilainaksi voidaan hyviksyd my6s muun
tdmén lain 5 §:ssd tarkoitetun lainansaajan
laina, kun toiminnan tarkoituksena on erityis-
ryhmiin kuuluvien henkildiden elinolojen pa-
rantaminen tarjoamalla heille asuntoja.

Hankittaessa vuokra-asunto erityisryhméin
kuuluvan henkilon asunnoksi hankintalainan
korkotukilainaksi hyvidksymiseen ei sovelleta
2 momentissa siéddettyjd edellytyksia.

10§
Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus

Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus
on enintddn 95 prosenttia kohteen hyvéksy-
tyistd rakentamis-, hankinta- tai perusparan-
nuskustannuksista. Rakentamiskustannuksiin
voidaan hyviksyd myos tontin hankkimisesta
ja kunnallisteknisestd kuntoonpanosta aiheu-
tuvat kohtuulliset kustannukset. Perusparan-
nuskustannuksiin voidaan hyviksyd myo0s
kuntoarvion ja pitkédn tdhtdimen kunnossapi-
tosuunnitelman laatimisesta aiheutuvat koh-
tuulliset kustannukset.

Vuokra-asumisen perusparannuskorkotuki-
laina voi olla myds vuokrataloa, vuokrahuo-
neistoa tai niiden asuinneliometrid kohden
sdddetty euromddrdinen enimmdislaina.

Tarkempia sdénnoksid lainoitusosuuden ja
enimmdislainan sekd hyviaksyttivien tontti-
kustannusten suuruudesta voidaan antaa val-
tioneuvoston asetuksella.

Ehdotus

vain, jos:

1) korjaus on tarpeen terveyshaitan pois-
tamiseksi;

2) korjaus on vilttimdton vaurioiden laa-

Jjentumisen estdmiseksi, tai
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3) lainan hyviksymiseen on olemassa muu
erityinen syy.

10§
Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus

Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus
on enintddn 95 prosenttia kohteen hyvéksy-
tyistd rakentamis-, hankinta- tai perusparan-
nuskustannuksista. Rakentamiskustannuksiin
voidaan hyviksyd myos tontin hankkimisesta
ja kunnallisteknisestd kuntoonpanosta aiheu-
tuvat kohtuulliset kustannukset. Perusparan-
nuskustannuksiin voidaan hyviksyd myo0s
kuntoarvion ja pitkédn tdhtdimen kunnossapi-
tosuunnitelman laatimisesta aiheutuvat koh-
tuulliset kustannukset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnndksid lainoitusosuuden ja
enimmdislainan sekd hyviaksyttivien tontti-
kustannusten suuruudesta.
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12§
Kiyttétarkoituksen muutos

Kunta voi erityisestd syystd myontdd luvan
kdyttid asuntoa muuhun kuin asuintarkoituk-
seen, kun lupa koskee vihdistd asuntomdd-
rdd. Lupa voidaan myontdd rakennuksen tai
rakennusryhmdn asuntojen jdljelle jddvdistd
huoneistoalasta riippumatta. Kunnan on en-
nen kdyttotarkoituksen muutosta ilmoitettava
luvasta Valtion asuntorahastolle, joka voi
mddrdtd, ettd luvassa tarkoitettua asuntoa
vastaavaan osaan korkotukilainaa kohdistu-
va korkotuki lakkautetaan. Korkotukea ei
voida lakkauttaa, jos asuintiloja muutetaan
asukkaiden yhteistiloiksi tai muuhun asuk-
kaiden asumisolosuhteita parantavaan kdyt-
toon.

13§
Omakustannusvuokralla katettavat menot
Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta

vuokraa enintddn médrdn, joka tarvitaan

muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen se-
ké niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hy-
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Ehdotus

10a§

Ennakkoratkaisu tontinhankinnan kustannuk-
sista

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi
hakemuksesta antaa ennakkoratkaisun siitd,
minkd suuruisen tontin hankkimisesta aiheu-
tuvan kohtuullisen kustannuksen se hyvdiksyy
osaksi 10 §:n 1 momentissa tarkoitettuja koh-
teen hyviksyttyjd rakentamiskustannuksia.

Hakemuksessa on ilmoitettava se kiinteisto
tai maa-alue, jota koskevaa ennakkoratkai-
sua haetaan, sekd esitettdvd muu asian rat-
kaisemiseksi tarvittava selvitys.

Ennakkoratkaisu on voimassa mddrdajan,
kuitenkin enintddn sen antamista seuraavan
kalenterivuoden loppuun. Ennakkoratkaisua
noudatetaan sen saajan vaatimuksesta sito-
vana sind aikana, jonka se on voimassa.

Ennakkoratkaisua koskeva asia on kdsitel-
tavd Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuk-
sessa kiireellisend.

(kumotaan)

13§
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn médrdn, joka tarvitaan
muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen se-
ké niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hy-
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van kiinteistonpidon mukaisiin menoihin.
Téllaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten ote-
tuista lainoista sekd 15 §:mn 2 momentin
2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen
liittyvastd indeksitarkistuksesta, jos se on si-
siltynyt muulle kuin samaan konserniin kuu-
luvalle yhteisolle maksettuun luovutushin-
taan;

2) kiinteiston ja rakennusten sekd asuntojen
ylldpidosta ja hoidosta;

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

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoin-
nista;

5) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavasta ko-
rosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista, jotka eivét johdu siitd, ettd omista-
ja olisi toiminut tdmén lain tai muun lain vas-
taisesti;

7) muusta vastaavasta hyvéksyttivésta
syysta.

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuok-
rissa perid korkotukilainan tai sen tilalle ote-
tun muun lainan lyhennyksid enempdi kuin
valtioneuvoston asetuksella sdddetddn. Jos
vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoite-
tuista osaomistusasunnoista annetussa laissa
(232/2002) tarkoitetun osaomistusasunnon
vuokralainen ostaa lisdosuuksia asunnon hal-
lintaan oikeuttavista osakkeista, vuokraa on
alennettava maaralld, joka vastaa lisdosuuden
suuruiseen korkotukilainan osaan kohdistu-
vaa korkoa, joka olisi jédnyt enemmisto-
osuuden omistajan maksettavaksi, jollei kor-
kotukilainaa olisi lyhennetty.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia saannoksia:

1) siitd, mitd on pidettivd 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varau-
tumisena;

2) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron
suuruudesta;

3) muista vuokranmédritykseen liittyvisté
asioista.

Ehdotus

van kiinteistonpidon mukaisiin menoihin.
Téllaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten ote-
tuista lainoista sekd 15 §:mn 2 momentin
2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen
liittyvastd indeksitarkistuksesta, jos se on si-
sdltynyt muulle kuin samaan konserniin kuu-
luvalle yhteisolle maksettuun luovutushin-
taan;

2) kiinteiston ja rakennusten sekd asuntojen
ylldpidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta peruspa-
rannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toi-
menpiteisiin, jos laina on hyvdksytty korko-
tukilainaksi 30 pdivind kesdkuuta 2018 tai
Sitd ennen,

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoin-
nista;

5) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavasta ko-
rosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista, jotka eivét johdu siitd, ettd omista-
ja olisi toiminut tdmén lain tai muun lain vas-
taisesti;

7) muusta vastaavasta hyvéksyttivésta
syysta.

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuok-
rissa perid korkotukilainan tai sen tilalle ote-
tun muun lainan lyhennyksid enempdi kuin
valtioneuvoston asetuksella sdddetddn. Jos
vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoite-
tuista osaomistusasunnoista annetussa laissa
(232/2002) tarkoitetun osaomistusasunnon
vuokralainen ostaa lisdosuuksia asunnon hal-
lintaan oikeuttavista osakkeista, vuokraa on
alennettava maaralld, joka vastaa lisdosuuden
suuruiseen korkotukilainan osaan kohdistu-
vaa korkoa, joka olisi jédnyt enemmisto-
osuuden omistajan maksettavaksi, jollei kor-
kotukilainaa olisi lyhennetty.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia saannoksia:

1) siitd, mitd on pidettivd 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varau-
tumisena;

2) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron
suuruudesta;

3) muista vuokranmédritykseen liittyvisté
asioista.
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Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
asettamillaan ehdoilla myontdd hakemuksesta
lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle
tai omarahoitusosuuden korolle 3 momentin
nojalla séddettdvistd enimméismaéristd, jos
sithen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetddn muutoin asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annetussa laissa.

14§
Luovutus

Korkotukivuokra-asunnon tai  téllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet taik-
ka korkotukivuokratalo tai korkotukivuokra-
taloyhtion osakkeet saadaan luovuttaa:

1) kunnalle; tai

2) Valtion asuntorahaston nimeédmélle luo-
vutuksensaajalle, jolle voitaisiin myontdd
vuokra-asuntojen korkotukilaina.

Liséksi omaisuus voidaan myydd pakko-
huutokaupalla siten kuin konkurssisdannossi
(31/1868) tai ulosottolaissa (37/1895) sdédde-
tddn tal pantatusta osakkeesta panttaussopi-
muksessa maarataan.

Muu luovutus on mitéton.

Jos 1 momentissa tarkoitettu omaisuus siir-
tyy yhteisen esineen jakamisen tai oikeus-
henkilon lakkaamisen vuoksi uudelle omista-
jalle, uuden omistajan on viipymattd ilmoitet-
tava saannosta kunnalle. Kunnalla on tdssd
momentissa tarkoitetussa tilanteessa oikeus
lunastaa omaisuus 90 péivén kuluessa omis-
tusoikeuden siirrosta tiedon saatuaan mak-
samalla 15 §:n mukainen luovutushinta.

Kunnan on ilmoitettava 1 momentin 1 koh-
dan mukaisista saannoistaan ja sen tietoon
tulleista 4 momentissa tarkoitetuista luovu-
tuksista Valtion asuntorahastolle.

Mita tdssd pykildssd sdddetddn, ei koske
asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden
luovuttamista vuokra-asuntojen korkotukilai-
nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista an-
netussa laissa tarkoitetulle vihemmistéosuu-

Ehdotus

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
asettamillaan ehdoilla myontda hakemuksesta
lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle
tai omarahoitusosuuden korolle 3 momentin
nojalla séddettdvistd enimméismaéristd, jos
sithen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetddn muutoin asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annetussa laissa.

14§
Luovutus

Korkotukivuokra-asunto tai tillaisen asun-
non hallintaan oikeuttavat osakkeet taikka
korkotukivuokratalo tai korkotukivuokrata-
loyhtion osakkeet saadaan luovuttaa:

1) kunnalle; tai

2) Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuk-
sen nimedmélle luovutuksensaajalle, jolle
voitaisiin myoOntdd vuokra-asuntojen korko-
tukilaina.

Korkotukivuokra-asunnon hallintaan oike-
uttavat osakkeet tai korkotukivuokrataloyhti-
on osakkeet saadaan 1 momentissa sdddetyn
lisdksi luovuttaa Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskuksen nimedmdlle luovutuksensaa-
jalle, jonka voidaan katsoa vastaavan osak-
keiden [luovuttajaa. Lisdksi I momentissa
tarkoitettu omaisuus voidaan myyda julkisel-
la huutokaupalla siten kuin konkurssilaissa
(120/2004) tai ulosottokaaressa (705/2007)
sdddetddin tai pantatusta osakkeesta panttaus-
sopimuksessa méaratian.

Jos 1 momentissa tarkoitettu omaisuus siir-
tyy yhteisen esineen jakamisen tai oikeus-
henkilon lakkaamisen vuoksi uudelle omista-
jalle, uuden omistajan on viipymattd ilmoitet-
tava saannosta kunnalle, jo/la on oikeus lu-
nastaa omaisuus 90 pdivan kuluessa omistus-
oikeuden siirrosta tiedon saatuaan maksamal-
la 15 §:n mukainen luovutushinta. Kunnan on
ilmoitettava 1 momentin 1 kohdan mukaisista
saannoistaan ja tietoonsa tulleista tdssd mo-
mentissa tarkoitetuista luovutuksista Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle.

Muu kuin tdssd pykdldssd tarkoitettu luo-
vutus on mitdton.

Mita tdssd pykaldssd sdddetddn, ei kuiten-
kaan koske asunnon hallintaan oikeuttavien
osakkeiden luovuttamista vuokra-asuntojen
korkotukilainalla  rahoitetuista  osaomis-
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den omistajalle tai, jos asunnon hallintaan oi-
keuttavilla osakkeilla ei ole vidhemmisto-
osuuden omistajaa, muullekin yksityishenki-
16lle, joka tdyttéa valtioneuvoston asetuksella
saddetyt edellytykset.

14a§

Kuulemis- ja ilmoitusvelvollisuus luovutuk-
sensaajasta

Valtion asuntorahasto voi tarvittaessa en-
nen 14 §:ssd tarkoitetun pddtoksen tekemistd
kuulla luovutettavan, suoraan tai osakeomis-
tuksen kautta omistetun korkotukivuokra-
asunnon tai korkotukivuokratalon sijainti-
kuntaa tai, jos luovutetaan korkotukivuokra-
taloyhtion osake, talon omistavan yhtion ko-
tipaikan kuntaa. Kuulemisen edellytyksend
on, ettd kunta ei suoraan tai vilillisesti ole
luovutuksen osapuoli.

Valtion  asuntorahaston on  tehtyddn
14 §:ssd tarkoitetun pddtoksen ilmoitettava
siitd sille kunnalle, jossa luovutettava talo tai
asunto sijaitsee, tai jos luovutetaan korkotu-
kivuokrataloyhtion osake, kunnalle, jossa yh-
tion kotipaikka sijaitsee.

15§
Luovutushinta

Korkotukivuokra-asunnon tai tédllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen korkein sallittu
luovutushinta on tdmén pykdldn mukaisesti
laskettu luovutuskorvaus, jonka Valtion
asuntorahasto vahvistaa.

Luovutuskorvausta laskettaessa otetaan
huomioon:

1) korkotukivuokra-asunnon tai sen hallin-
taan oikeuttavan osakkeen taikka korkotuki-
vuokratalon tai korkotukivuokrataloyhtion

osakkeen omistajan sijoittamat omat varat,

Ehdotus

tusasunnoista annetussa laissa tarkoitetulle
vahemmistéosuuden omistajalle tai, jos
asunnon hallintaan oikeuttavilla osakkeilla ei
ole viahemmistbosuuden omistajaa, muulle-
kin yksityishenkil6lle, joka tayttda valtioneu-
voston asetuksella sdddetyt edellytykset.

(kumotaan)

15§
Luovutushinta

Korkotukivuokra-asunnon  tai téllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen korkein sallittu
luovutushinta on tdmén pykéaldn mukaisesti
laskettu luovutuskorvaus, jonka Asumisen
rahoitus- ja kehittimiskeskus vahvistaa. Luo-
vutuskorvausta ei kuitenkaan vahvisteta, jos
luovuttaja ja luovutuksensaaja kuuluvat sa-
maan 25 tai 27 a §:ssd tarkoitettuun konser-
niin ja luovutus toteutetaan sulautumisena,
Jjakautumisena tai liiketoiminnan siirtona.

Korkotukivuokra-asunnon tai  korkotuki-
vuokratalon luovutuskorvausta laskettaessa
otetaan huomioon:

1) lainansaajan omarahoitusosuus, joka on
tarvittu asunnon tai kiinteiston hyvéksyttyjen
rakennus-, hankinta- tai perusparannuskus-
tannusten rahoittamiseksi korkotukilainan ja
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jotka on tarvittu asunnon tai kiinteiston hy-
véksyttyjen rakennus-, hankinta- tai peruspa-
rannuskustannusten rahoittamiseksi korkotu-
kilainan liséksi;

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

3) korkotukilaina silti osin kuin se jdi luo-
vuttajan vastattavaksi;

4) perusparannusten tai muiden hyvéksyt-
tdvien menojen rahoittamiseksi otettu laina
siltd osin kuin se jda luovuttajan vastattavak-
si; sekd

5) omien varojen lisdys, joka on tehty pe-
rusparannusten tai muiden hyviksyttivien
menojen rahoittamiseksi.

Vuokrataloyhtiéon osakkeen tai asunnon
hallintaan oikeuttavan osakkeen sallittu luo-
vutushinta lasketaan koko osakekannan luo-
vutushinnasta osakkeiden lukumdiirdn suh-
teessa.

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

Sallitun luovutushinnan ylittdvd myynti-
hinnan osa on maksettava Valtion asuntora-
hastoon.

Jos korkotukilainoituksen kohteena on
vuokratalo, jossa on vuokra-asuntojen korko-
tukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnois-
ta annetussa laissa tarkoitettuja osaomis-
tusasuntoja, asuntojen hallintaan oikeuttavien
osakkeiden suurin sallittu luovutushinta on
kuitenkin kyseisessé laissa tarkoitettu lunas-
tushinta tai luovutus- ja takaisinostohinta.

17 §
Kaytto- ja luovutusrajoitusaika
Korkotukivuokra-asunnon tai tdllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen

taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen luovutusta sekd
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Ehdotus

valtion varoista mahdollisesti
avustuksen lisdksi;

myonnetyn

2) rakennuskustannusindeksin muutoksen
mukaan Tilastokeskuksen kuukausittain vah-
vistamien kertoimien perusteella laskettu in-
deksitarkistus  lainansaajan  omarahoi-
tusosuudelle;

3) korkotukilaina siltd osin kuin se jdi luo-
vuttajan vastattavaksi;

4) perusparannusten tai muiden hyvéksyt-
tdvien menojen rahoittamiseksi otettu laina
siltd osin kuin se jda luovuttajan vastattavak-
si; sekd

5) vuokrataloyhtiéon sijoitettu oman pdd-
oman lisdys, joka on tehty luovutettavan kor-
kotukivuokra-asunnon tai korkotukivuokrata-
lon perusparannusten rahoittamiseksi.

Vuokrataloyhtion osakkeen tai asunnon
hallintaan oikeuttavan osakkeen /uovutuskor-
vaus on Yhtioon sijoitetusta omasta pdd-
omasta myytivdd osakemddrdd vastaava
osuus lisdttynd indeksitarkistuksella, joka on
laskettu rakennuskustannusindeksin muutok-
sen mukaan Tilastokeskuksen kuukausittain
vahvistamien kertoimien perusteella.

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

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

Jos korkotukilainoituksen kohteena on
vuokratalo, jossa on vuokra-asuntojen korko-
tukilainalla rahoitetuista osaomistusasun-
noista annetussa laissa tarkoitettuja osa-
omistusasuntoja, asuntojen hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden suurin sallittu luovutushin-
ta on kuitenkin kyseisessd laissa tarkoitettu
lunastushinta tai luovutus- ja takaisinostohin-
ta.

17§
Kaytto- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asunnon tai tdllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen luovutusta sekd
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korkotukivuokra-asunnon kayttod koskevat
rajoitukset paattyvat kun:

1) 45 vuotta on kulunut lainan hyvéksymi-
sestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvak-
sytty korkotukilainaksi 31 pédivdnd elokuuta
2004 tai sitd ennen;

2) 40 vuotta on kulunut lainan hyvéksymi-
sestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvak-
sytty korkotukilainaksi 1 péivénd syyskuuta
2004 tai sen jalkeen;

3) 30 vuotta on kulunut lainan hyvéksymi-
sestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvak-
sytty vuokra-asumisen perusparannuskorko-
tukilainaksi 1 pdivdnd tammikuuta 2007 tai
sen jalkeen.

Korkotukilainan tultua maksetuksi takaisin
valtioneuvoston asetuksella sdéddettyjen ly-
hennysehtojen mukaisesti 13 ja 13 a §:n,
13 b §:n 1 momentin sekd 13 ¢ §:n mukaiset
rajoitukset lakkaavat. Jos korkotukilaina
maksetaan takaisin ennenaikaisesti, mainitut
rajoitukset lakkaavat, kun 30 vuotta on kulu-
nut lainan hyvéksymisesté korkotukilainaksi.

Jos vuokra-asuntojen korkotukilainan koh-
teena on vuokra-asuntojen korkotukilainalla
rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa
laissa tarkoitettu osaomistusasunto, kéytto- ja
luovutusrajoitusaika pdéttyy kuitenkin, kun
asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet lu-
nastetaan mainitun lain ja osaomistussopi-
muksen ehtojen mukaisesti.

Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen
korkotukilainalla rahoitetuista osaomistus-
asunnoista annetussa laissa tarkoitettuja osa-
omistusasuntoja, asunto vapautuu rajoituksis-
ta 1 momentin estimattd, jollei sille 16ydy
lunastajaa, joka lunastaa asunnon mainitun
lain mukaisesti, ja enemmistéosuuden omis-
taja ilmoittaa tdstd Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskukselle.

Ehdotus

korkotukivuokra-asunnon kayttéd koskevat
rajoitukset paattyvat kun:

1) 45 vuotta on kulunut lainan hyvéksymi-
sestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvak-
sytty korkotukilainaksi 31 pédivdnd elokuuta
2004 tai sitd ennen;

2) 40 vuotta on kulunut lainan hyvéksymi-
sestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvak-
sytty korkotukilainaksi 1 péivénd syyskuuta
2004 tai sen jalkeen;

3) 30 vuotta on kulunut lainan hyvéksymi-
sestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvak-
sytty vuokra-asumisen perusparannuskorko-
tukilainaksi 1 pdivdnd tammikuuta 2007 tai
sen jalkeen.

Korkotukilainan tultua maksetuksi takaisin
valtioneuvoston asetuksella sdéddettyjen ly-
hennysehtojen mukaisesti 13 ja 13 a §:n,
13 b §:n 1 momentin sekd 13 ¢ §:n mukaiset
rajoitukset lakkaavat. Jos korkotukilaina
maksetaan takaisin ennenaikaisesti, mainitut
rajoitukset lakkaavat, kun 30 vuotta on kulu-
nut lainan hyvéksymisestd korkotukilainaksi.

Jos vuokra-asuntojen korkotukilainan koh-
teena on vuokra-asuntojen korkotukilainalla
rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa
laissa tarkoitettu osaomistusasunto, kéytto- ja
luovutusrajoitusaika pdéttyy kuitenkin, kun
asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet lu-
nastetaan mainitun lain ja osaomistussopi-
muksen ehtojen mukaisesti.

Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen
korkotukilainalla  rahoitetuista  osaomis-
tusasunnoista annetussa laissa tarkoitettuja
osaomistusasuntoja, asunto vapautuu rajoi-
tuksista 1 momentissa sdddetyn estimattd,
jos:

1) asunnolle ei l6ydy mainitussa laissa tar-
koitettua lunastajaa;

2) enemmistéosuuden omistaja ilmoittaa
asiasta Asumisen rahoitus- ja kehittimiskes-
kukselle; sekd

3) rajoituksista vapautuvan asunnon osuus
korkotukilainasta maksetaan takaisin tai lai-
nanmyontdjd vapauttaa valtion 28 §:n mu-
kaisesta sen osuuteen kohdistuvasta takaus-
vastuusta.
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18 §
Rajoituksista vapauttaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
myontdd hakemuksesta, asettamillaan ehdoil-
la osaksi tai kokonaan vapautuksen tidméin
lain mukaisista rajoituksista, jos se edistda
alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta tai
ehkéisee asuntojen vajaakdyttod ja téstd ai-
heutuvia taloudellisia menetyksid, taikka
muusta erityisestd syystid. Edellytyksend on,
ettd rajoituksista vapautettavan asunnon tai
talon osuus korkotukilainasta maksetaan ta-
kaisin tai lainanmyontéjad vapauttaa valtion
28 §:n mukaisesta niiden osuuteen kohdistu-
vasta takausvastuusta. Jos lainasaatavaa ei
ole kyetty turvaamaan pakkotdytdntoon-
panossa tai sen sijaan tehtdvissd Valtiokont-
torin hyviksymaédssd vapaaehtoisessa luovu-
tuksessa, ei rajoituksista vapauttamisen edel-
lytyksend kuitenkaan ole téllaisen saatavan
maksaminen tai valtion vapauttaminen ta-
kausvastuusta.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
on hakemuksesta myonnettdvd vapautus ta-
mén lain mukaisista asianomaiseen korkotu-
kilainaan liittyvistd rajoituksista, kun lainoi-
tetun asunnon tai talon osuus korkotukilai-
nasta maksetaan takaisin taikka lainanmyon-
tdjd vapauttaa valtion 28 §:n mukaisesta nii-
den osuuteen kohdistuvasta takausvastuusta,
jos:

1) vuokra-asuntojen korkotukilainalla ra-
hoitettuun kohteeseen sovelletaan 17 §:n mu-
kaista 45 vuoden rajoitusaikaa ja lainan hy-
viksymisestd korkotukilainaksi on kulunut
vahintddn 40 vuotta;

2) vuokra-asumisen perusparannuskorko-
tukilainalla rahoitettuun kohteeseen on
myoOnnetty avustuksista erityisryhmien asun-
to-olojen parantamiseksi annetun lain mukai-
nen avustus, laina on hyviksytty korkotuki-
lainaksi 1 pdivénd tammikuuta 2007 tai sen
jalkeen ja hyvéksymisestd korkotukilainaksi
on kulunut vahintdian 20 vuotta; taikka

3) vuokra-asumisen perusparannuskorko-
tukilaina, johon ei liity 2 kohdassa tarkoitet-
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18 §
Rajoituksista vapauttaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
myontdd hakemuksesta, asettamillaan ehdoil-
la osaksi tai kokonaan vapautuksen tdméin
lain mukaisista rajoituksista, jos se edistda
alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta tai
ehkéisee asuntojen vajaakdyttod ja téstd ai-
heutuvia taloudellisia menetyksid, taikka
muusta erityisestd syystid. Edellytyksend on,
ettd rajoituksista vapautettavan asunnon tai
talon osuus korkotukilainasta maksetaan ta-
kaisin tai lainanmyontéjad vapauttaa valtion
28 §:n mukaisesta niiden osuuteen kohdistu-
vasta takausvastuusta. Jos kyse on vdihdisen
asuntomddrdn kdyttotarkoituksen muuttami-
sesta muuhun kuin asuinkdyttéon tai lai-
nasaatavaa ei ole kyetty turvaamaan pakko-
tdytédntoonpanossa tai sen sijaan tehtivissa
Valtiokonttorin hyvaksyméssd vapaaehtoi-
sessa luovutuksessa, ei rajoituksista vapaut-
tamisen edellytyksend kuitenkaan ole tillai-
sen saatavan maksaminen tai valtion vapaut-
taminen takausvastuusta.

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskuksen
on hakemuksesta mydnnettidvd vapautus ta-
main lain mukaisista korkotukilainaan liitty-
vistd rajoituksista, jos lainoitetun asunnon tai
talon osuus korkotukilainasta maksetaan ta-
kaisin fai lainanmyontdjéd vapauttaa valtion
28 §:n mukaisesta niiden osuuteen kohdistu-
vasta takausvastuusta, jos:

1) vuokra-asuntojen korkotukilainalla ra-
hoitettuun kohteeseen sovelletaan 17 §:n mu-
kaista 45 vuoden rajoitusaikaa ja lainan hy-
viksymisestd korkotukilainaksi on kulunut
vihintdan 40 vuotta;

2) vuokra-asumisen perusparannuskorko-
tukilainalla rahoitettuun kohteeseen on
myonnetty avustuksista erityisryhmien asun-
to-olojen parantamiseksi annetun lain mukai-
nen avustus, laina on hyviksytty korkotuki-
lainaksi 1 pdivénd tammikuuta 2007 tai sen
jéilkeen ja hyvéksymisestd korkotukilainaksi
on kulunut vahintdian 20 vuotta; taikka

3) vuokra-asumisen perusparannuskorko-
tukilaina, johon ei liity 2 kohdassa tarkoitet-
tua avustusta, on hyviksytty korkotukilainak-
si 1 pdivand tammikuuta 2007 tai sen jalkeen
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tua avustusta, on hyvéksytty korkotukilainak-
si 1 pdivind tammikuuta 2007 tai sen jdlkeen
ja hyvéksymisestd korkotukilainaksi on ku-
lunut vahintidin 10 vuotta.

21§
Korkotukilainan suuruus

Asumisoikeustalon korkotukilainan suu-
ruus on enintddn 85 prosenttia kohteen hy-
vaksytyistd rakennus-, hankinta- tai peruspa-
rannuskustannuksista. Rakentamiskustannuk-
siin voidaan hyviksyad myos tontin hankkimi-
sesta ja kunnallisteknisestd kuntoonpanosta
aiheutuvat kohtuulliset kustannukset. Perus-
parannuskustannuksiin  voidaan hyvéksya
my0s kuntoarvion ja pitkdn tdhtdimen kun-
nossapitosuunnitelman laatimisesta aiheutu-
vat kohtuulliset kustannukset.

Asumisoikeustalon perusparannuskorkotu-
kilaina voi olla myés asumisoikeustaloa tai
asuinhuoneistoa taikka niiden asuinneliomet-
rid kohden mddrdtty euromddrdinen enim-
mdislaina.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sédnnoksid lainoitusosuuden ja
enimmdislainan sekd hyviksyttdvien tontti-
kustannusten suuruudesta.

338§
Indeksin kdytto

Korkotukilainan Iyhennysten ja lainansaa-
jan maksettavaksi jddvdn koron yhteismdid-
rdn kehittyminen voidaan valtioneuvoston
asetuksella sddtdd riippuvaksi hintojen, palk-
kojen, ansioiden tai muiden kustannusten ke-
hitystd kuvaavan indeksin muutoksesta.

378§
Korkotuen lakkauttaminen

Valtiokonttori voi lakkauttaa korkotuen
maksamisen ja velvoittaa lainansaajan koko-
naan tai osittain suorittamaan valtion asunto-
rahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lai-
nasta jo maksanut, jos lainansaaja on kaytta-
nyt lainavaroja muuhun kuin tdmén lain mu-
kaiseen tarkoitukseen tai asuntoa vastoin
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ja hyviksymisestd korkotukilainaksi on ku-
lunut vahintdan 10 vuotta.

21§
Asumisoikeustalon korkotukilainan suuruus

Asumisoikeustalon korkotukilainan suu-
ruus on enintddn 95 prosenttia kohteen hy-
vaksytyistd rakentamis-, hankinta- tai perus-
parannuskustannuksista. Rakentamiskustan-
nuksiin voidaan hyvéksyd myos tontin hank-
kimisesta ja kunnallisteknisestd kuntoon-
panosta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset.
Perusparannuskustannuksiin voidaan hyvak-
syd myos kuntoarvion ja pitkdn tdhtdimen
kunnossapitosuunnitelman laatimisesta ai-
heutuvat kohtuulliset kustannukset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid lainoitusosuuden ja
enimmdislainan sekd hyviksyttdvien tontti-
kustannusten suuruudesta.

(kumotaan)

378§
Korkotuen lakkauttaminen

Valtiokonttori voi lakkauttaa korkotuen
maksamisen ja velvoittaa lainansaajan koko-
naan tai osittain suorittamaan valtion asunto-
rahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lai-
nasta jo maksanut, jos:

1) lainansaaja on kdyttinyt lainavaroja
muuhun kuin tdmdn lain mukaiseen tarkoi-
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asumisoikeusasunnoista annetun lain sdén-
noksid taikka korkotukilainaksi hyviksymisti
hakiessaan antanut olennaisesti virheellisid
tietoja tai salannut lainan hyvéksymiseen
olennaisesti vaikuttavia seikkoja. Valtiokont-
tori voi velvoittaa lainansaajan kokonaan tai
osaksi suorittamaan valtion asuntorahastoon
sen korkotuen, jonka valtio on lainasta mak-
sanut myds, jos 11 §:ssé tarkoitetun asunnon,
johon sovelletaan 17 §:ssé sdddettyjd rajoi-
tuksia, tai tdllaisen asunnon hallintaan oike-
uttavien osakkeiden omistusoikeus luovute-
taan vastiketta vastaan muulle kuin 5 §:ssd
tarkoitetulle omistajalle tai 18 b §:sséd tarkoi-
tetulle omaksilunastajalle tai jos vuokratalo
tai -asunto tai asumisoikeustalo puretaan il-
man lupaa ennen kéyttorajoitusajan paitty-
mistd. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kus voi lakkauttaa korkotuen maksamisen ja
velvoittaa lainansaajan kokonaan tai osittain
suorittamaan valtion asuntorahastoon sen
korkotuen, jonka valtio on lainasta jo maksa-
nut, jos lainansaaja on kéyttinyt vuokra-
asuntoa vastoin 11 §:ssd sdddettyd taikka
toiminut vastoin 13 tai 13 a §:ssd, 13 b §:n 1
momentissa tai 13 ¢ §:ssd sdddettyd eikd lai-
minlyonti ole véhéinen.

Lainansaajan on suoritettava 1 momentin
perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle
korkotuen kulloisenkin erdn maksupaivasti
takaisinmaksupaivadan korkoa korkolain 3 §:n
2 momentissa tarkoitetun korkokannan mu-
kaan liséttynd kolmella prosenttiyksikolla.
Jos palautusta tai korkoa ei makseta mééra-
ajassa, erddntyneelle méaérélle on suoritettava
vuotuista viivéstyskorkoa korkolain 4 §:n 1
momentissa tarkoitetun korkokannan mu-
kaan.

Jos 5 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoite-
tun lainansaajayhteison nimedminen peruute-
taan 27 §:n, aravalain 15 d §:n, vuokra-
asuntolainojen korkotuesta annetun lain 2 d
§:n tai asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain 4 d §:n nojalla, Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskus voi pééattdd, ettd yh-
teisolld tai sen kanssa samaan konserniin
kuuluvalla 25 §:ssid tarkoitetulla yhteisolla
olevien vuokra-asuntolainojen tai asumisoi-
keustalolainojen korkotuen suorittaminen
lakkautetaan kokonaan tai osittain kuuden
kuukauden kuluttua nimedmisen peruuttami-
sesta, jollei syy nimedmisen peruuttamiseen
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tukseen,

2) lainansaaja on kéyttinyt asuntoa vastoin
asumisoikeusasunnoista annetun lain sddn-
noksid;

3) lainansaaja on lainan korkotukilainaksi
hyviksymistd hakiessaan antanut olennaises-
ti virheellisid tietoja tai salannut lainan hy-
viksymiseen olennaisesti vaikuttavia seikko-
Ja;
4) korkotukivuokra-asunnon tai sen hallin-
taan oikeuttavien osakkeiden omistusoikeus
luovutetaan vastiketta vastaan muulle kuin
Sg:ssd  tarkoitetulle  omistajalle  tai
18 b §:ssd tarkoitetulle omaksilunastajalle;
tai

5) vuokratalo tai -asunto tai asumisoikeus-
talo puretaan ilman lupaa ennen kédyttorajoi-
tusajan pddttymistd.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
lakkauttaa korkotuen maksamisen ja velvoit-
taa lainansaajan kokonaan tai osittain suorit-
tamaan valtion asuntorahastoon sen korkotu-
en, jonka valtio on lainasta jo maksanut, jos
lainansaaja on kayttdnyt vuokra-asuntoa vas-
toin 11 §:ssd sdddettyd taikka toiminut vas-
toin 13 tai 13 a §:ssd, 13 b §:n 1 momentissa
tai 13 ¢ §:ssd sdddettyd eikd laiminlyonti ole
vahdinen. Jos 5 §:n 1 momentin 2 kohdassa
tarkoitetun lainansaajayhteison nime&minen
peruutetaan 27 §:n, aravalain 15 d §:n, vuok-
ra-asuntolainojen korkotuesta annetun lain
2d§mn tai asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain 4 d §:n nojalla, Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi paéttaa, ettd
yhteisolld tai sen kanssa samaan konserniin
kuuluvalla 25 §:ssd tarkoitetulla yhteisolla
olevien vuokra-asuntolainojen tai asumisoi-
keustalolainojen korkotuen suorittaminen
lakkautetaan kokonaan tai osittain kuuden
kuukauden kuluttua nimedmisen peruuttami-
sesta, jollei syy nimedmisen peruuttamiseen
poistu tdnd aikana. Jos lainansaajayhteison
nimedmisen peruuttaminen johtuu muusta
syystd kuin yhteisén hakemuksesta, Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi lisdksi vel-
voittaa lainansaajan kokonaan tai osittain
suorittamaan valtion asuntorahastoon sen
korkotuen, jonka valtio on lainasta jo maksa-
nut.

Lainansaajan on suoritettava 1 tai 2 mo-
mentin perusteella takaisin maksettavalle
korkotuelle korkotuen kulloisenkin erén
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poistu tini aikana.

39§
Valvonta

Ympiristoministeriolld, valtion asuntora-
hastolla, valtiokonttorilla ja kunnalla on oi-
keus ohjata ja valvoa tdmén lain ja sen nojal-
la annettujen sdénndsten noudattamista. Vi-
ranomaisilla on salassapitosdanndsten esta-
mattd oikeus saada nédhtévikseen valvonnan
toteuttamiseksi tarpeelliset asiakirjat. Lainan-
saaja on velvollinen vaadittaessa toimitta-
maan asiakirjat tarkastajan luona tarkastetta-
viksi.

Lainanmyontdjén on valvottava, ettd laina-
varojen kaytto ja korkotuki ovat timén lain ja
sen nojalla annettujen sddnndsten mukaiset.

41§
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin ja kun-
nan sekd kunnanhallituksen ja kunnan lauta-
kunnan alaisen viranhaltijan péaétokseen oi-
kaisua siten kuin hallintolaissa (434/2003)
sdddetddn. Kunnanhallituksen tai lautakun-
nan alaisen viranhaltijan paitokseen oikaisua
vaaditaan kuitenkin kunnanhallitukselta tai
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maksupdivistd takaisinmaksupdivddn korkoa
korkolain 3 §:n 2 momentissa tarkoitetun
korkokannan mukaan lisdttynd kolmella pro-
senttiyksikolld. Jos palautusta tai korkoa ei
makseta médrdajassa, erddntyneelle méérille
on suoritettava vuotuista viivastyskorkoa
korkolain 4 §:mn 1 momentissa tarkoitetun
korkokannan mukaan.

39§
Valvonta

Ympdristoministeriolla, Asumisen rahoitus-
ja kehittimiskeskuksella, Valtiokonttorilla ja
kunnalla on oikeus ohjata ja valvoa tdmén
lain ja sen nojalla annettujen sddnndsten
noudattamista. Viranomaisilla on salassapito-
sddnnosten estdméttd oikeus saada ndhtavak-
seen valvonnan toteuttamiseksi tarpeelliset
asiakirjat. Lainansaaja on velvollinen vaadit-
taessa toimittamaan asiakirjat tarkastajan
luona tarkastettaviksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksel-
la ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapito-
sddnnosten ja muiden tiedonsaantia koskevi-
en rajoitusten estamdttd pyynndostd saada vi-
ranomaiselta ja muulta julkista tehtdvdd hoi-
tavalta tdssd pykdldssd sdddettyd valvontaa
varten vdlttdmdttomdt tiedot lainansaajasta
ja muusta 25 tai 27 a $:ssd tarkoitetusta yh-
teisostd. Tietoja saa hakea teknisen kdyttoyh-
teyden avulla ilman sen suostumusta, jonka
etujen suojaamiseksi salassapitovelvollisuu-
desta on sdddetty.

Lainanmyontdjén on valvottava, ettd laina-
varojen kaytto ja korkotuki ovat timén lain ja
sen nojalla annettujen sddnndsten mukaiset.

41§
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin ja kun-
nan sekd kunnanhallituksen ja kunnan lauta-
kunnan alaisen viranhaltijan péaétokseen oi-
kaisua siten kuin hallintolaissa (434/2003)
sdddetdén. Kunnanhallituksen tai lautakun-
nan alaisen viranhaltijan paitokseen oikaisua
vaaditaan kuitenkin kunnanhallitukselta tai
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asianomaiselta lautakunnalta.
Oikaisuvaatimukseen annettuun paatokseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkdyttolaissa
(586/1996) saddetddn. Oikaisuvaatimukseen
annettuun paitdkseen vuokralaisen valintaa
tai hyvéksymistd koskevassa asiassa ja Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen péa-
tokseen 8 §:ssd tarkoitetussa asiassa ei kui-
tenkaan saa hakea muutosta valittamalla.
Hallinto-oikeuden pédtokseen 12 §:ssd tar-
koitetussa korkotuen lakkauttamista koske-
vassa asiassa sekd 13 d §:n 2 momentissa,
26 §:n 4 momentissa ja 37 §:ssd tarkoitetussa
asiassa saa hakea muutosta valittamalla siten
kuin hallintolainkdytt6laissa séddetdan. Hal-
linto-oikeuden muuhun péétokseen saa hakea
muutosta valittamalla vain, jos korkein hal-
linto-oikeus myontéd valitusluvan.
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asianomaiselta lautakunnalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun péaiatokseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkdyttolaissa
(586/1996) sadadetddn. Oikaisuvaatimukseen
annettuun paitdkseen vuokralaisen valintaa
tai hyvéksymistd koskevassa asiassa ja Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen péa-
tokseen 8 ja 10 a §:ssé tarkoitetussa asiassa
ei kuitenkaan saa hakea muutosta valittamal-
la.

Hallinto-oikeuden péaitokseen 13 d §:n
2 momentissa, 26 §mn 4 momentissa ja
37 §:ssé tarkoitetussa asiassa saa hakea muu-
tosta valittamalla siten kuin hallintolainkéayt-
tolaissa sdddetddn. Hallinto-oikeuden muu-
hun péitokseen saa hakea muutosta valitta-
malla vain, jos korkein hallinto-oikeus myon-
tad valitusluvan.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind  kuuta
20 .
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aravarajoituslain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

kumotaan aravarajoituslain (1190/1993) 5 ja 8 a §, sellaisena kuin ne ovat, 5 § laissa
869/2008 ja 8 a § laissa 20/2007, seka

muutetaan 6, 7, 8, 9—11, 16 ja 23 §, sellaisina kuin ne ovat, 6 ja 7 § laissa 1714/2015, 8 ja
9—11 § osaksi laissa 20/2007, 16 § laeissa 735/2004 ja 447/2013 ja 23 § laissa 720/2003, seu-
raavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus

5§
Kayttotarkoituksen muutos

Kunta voi erityisestd syystd myéntdd luvan  (kumotaan)
kéyttid asuntoa muuhun kuin asuintarkoituk-
seen, kun lupa koskee vihdistd asuntomdd-
rdd. Lupa voidaan myédntdid rakennuksen tai
rakennusryhmdn asuntojen jdljelle jddvdistd
huoneistoalasta riippumatta. Kunnan on en-
nen kdiyttotarkoituksen muutosta ilmoitettava
luvasta Asumisen rahoitus- ja kehittimiskes-
kukselle, joka voi mddrdtd maksettavaksi ta-
kaisin luvassa tarkoitettua asuntoa vastaavan
osan valtion asuntolainasta tai aravalainasta
taikka mddrdtd valtion vapautettavaksi asun-
toa koskevasta valtiontakauksesta aravalai-
nojen takaisinmaksamiseksi annetussa laissa
(868/2008) tarkoitetusta valtiontakauksesta.
Lainaa ei voida mddrdtd maksettavaksi ta-
kaisin tai valtiota vapautettavaksi takausvas-
tuusta, jos asuintiloja muutetaan asukkaiden
yhteistiloiksi tai muuhun asukkaiden asumis-
olosuhteita parantavaan kdyttéon.

6§ 6§
Korvaus sddnndsten vastaisesta kdytostd Korvaus sddnndsten vastaisesta kdytostd

Siltd ajalta, jona asuntoa kiytetddn 4 tai  Siltd ajalta, jona asuntoa kdytetddn 4 §:n
5 §:n vastaisesti, omistaja voidaan Valtio- vastaisesti, omistaja voidaan Valtiokonttorin
konttorin paitokselld velvoittaa suorittamaan péétokselld velvoittaa suorittamaan Valtio-
Valtiokonttoriin puoli prosenttia kultakin ka- konttoriin puoli prosenttia kultakin kalenteri-
lenterikuukaudelta asuinhuoneiston raken- kuukaudelta asuinhuoneiston rakennuskus-
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nuskustannusindeksin muutosta vastaavasti
tarkistetusta hankinta-arvosta. Jos asuinhuo-
neistolle ei ole erikseen vahvistettu hankinta-
arvoa, se lasketaan huoneistoalojen suhteessa
koko rakennuksen tai rakennusten hankinta-
arvosta. Vaatimusta korvauksen méaardami-
sestd ei voida tehdd endd sen jdlkeen, kun
sddnnosten vastaisesta kaytostd on kulunut
kolme vuotta.

Jos suoritettavaksi maarattdvd korvaus
muodostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitd
voidaan korvausta madaréttdessi alentaa.

738
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn médrdn, joka tarvitaan
muiden tuottojen ohella  aravavuokra-
asuntojen sekd niihin liittyvien tilojen rahoi-
tuksen ja hyvén kiinteistonpidon mukaisiin
menoihin. Téllaisia ovat menot, jotka aiheu-
tuvat:

1) kiinteistdn ja asuntojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten ote-
tuista lainoista sekd 10 §:n 1 momentin
2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen tai
11 §:n mukaiseen enimmaéishintaan liittyvis-
td indeksitarkistuksesta, jos se on sisdltynyt
muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle
yhteisolle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten sekd asuntojen
ylldpidosta ja hoidosta;

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

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoin-
nista;

5) 10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavasta ko-
rosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista, jotka eivét johdu siitd, ettd omista-
ja olisi toiminut tdmén lain tai muun lain vas-
taisesti;

7) muusta vastaavasta hyvéksyttivésta
syysta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia saannoksia:

1) siitd, mitd on pidettivd 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varau-
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tannusindeksin muutosta vastaavasti tarkiste-
tusta hankinta-arvosta. Jos asuinhuoneistolle
ei ole erikseen vahvistettu hankinta-arvoa, se
lasketaan huoneisto-alojen suhteessa koko
rakennuksen tai rakennusten hankinta-
arvosta. Vaatimusta korvauksen méaardami-
sestd ei voida tehdd endd sen jdlkeen, kun
sddnnosten vastaisesta kaytostd on kulunut
kolme vuotta.

Jos suoritettavaksi maarattdvd korvaus
muodostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitd
voidaan korvausta méadrittiessd alentaa.

738
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn médrdn, joka tarvitaan
muiden tuottojen ohella  aravavuokra-
asuntojen sekd niihin liittyvien tilojen rahoi-
tuksen ja hyvén kiinteistonpidon mukaisiin
menoihin. Téllaisia ovat menot, jotka aiheu-
tuvat:

1) kiinteistdn ja asuntojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten ote-
tuista lainoista sekd 10 §:mn 2 momentin
2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen tai
11 §:n mukaiseen enimmaéishintaan liittyvis-
td indeksitarkistuksesta, jos se on sisdltynyt
muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle
yhteisolle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten sekd asuntojen
ylldpidosta ja hoidosta;

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

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoin-
nista;

5) 10 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavasta ko-
rosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista, jotka eivét johdu siitd, ettd omista-
ja olisi toiminut tdmén lain tai muun lain vas-
taisesti,

7) muusta vastaavasta hyvéksyttivésta
syysta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia saannoksia:

1) siitd, mitd on pidettivd 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varau-
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tumisena;

2) 10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron
suuruudesta;

3) muista vuokranmédritykseen liittyvisté
asioista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
asettamillaan ehdoilla myontda hakemuksesta
lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle
tai omarahoitusosuuden korolle 2 momentin
nojalla séddettdvistd enimméismaéristd, jos
sithen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetdin muutoin asuinhuo-

neiston vuokrauksesta annetussa laissa
(481/1995).
83§
Luovutus

Aravavuokra-asunto tai tillaisen asunnon
hallintaan oikeuttavat osakkeet taikka arava-
vuokratalo tai aravavuokrataloyhtion osak-
keet saadaan luovuttaa:

1) kunnalle;

2) Valtion asuntorahaston nimeédmélle luo-
vutuksensaajalle, jolle voitaisiin mydntda
vuokra-aravalaina;

3) muulle Valtion asuntorahaston ni-
meamdlle luovutuksensaajalle, jonka voidaan
katsoa vastaavan vuokratalon tai osakkeiden
luovuttajaa; tai

4) sellaiselle Valtion asuntorahaston ni-
meédmélle luovutuksensaajalle, jonka toimi-
alaan kuuluu vuokra-asuntojen tarjoaminen,
kun kysymyksesséd on aravavuokra-asunto tai
aravavuokratalo, johon kohdistuvat 3 §:n
1 momentissa tarkoitetut kymmenen vuoden
ajan voimassa olevat rajoitukset.

Lisdksi omaisuus voidaan myyda julkisella
huutokaupalla siten kuin konkurssisdédnnossi
tai ulosottolaissa sdddetddn tai pantatusta
osakkeesta panttaussopimuksessa maérataéin.

Ehdotus

tumisena;

2) 10 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron
suuruudesta;

3) muista vuokranmédritykseen liittyvisté
asioista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
asettamillaan ehdoilla myontda hakemuksesta
lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle
tai omarahoitusosuuden korolle 2 momentin
nojalla sdddettdvistd enimméismaéristd, jos
sithen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetdin muutoin asuinhuo-

neiston vuokrauksesta annetussa laissa
(481/1995).
8§
Luovutus

Aravavuokra-asunto tai tillaisen asunnon
hallintaan oikeuttavat osakkeet taikka arava-
vuokratalo tai aravavuokrataloyhtion osak-
keet saadaan luovuttaa:

1) kunnalle;

2) Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuk-
sen nimedmélle luovutuksensaajalle, jolle
voitaisiin myontiéd vuokra-aravalaina; fai

3) sellaiselle Asumisen rahoitus- ja kehit-
tdmiskeskuksen nimedmaélle luovutuksensaa-
jalle, jonka toimialaan kuuluu vuokra-
asuntojen tarjoaminen, kun kysymyksesséd on
aravavuokra-asunto tai aravavuokratalo, jo-
hon kohdistuvat 3 §:n 1 momentissa tarkoite-
tut kymmenen vuoden ajan voimassa olevat
rajoitukset.

Aravavuokra-asunnon hallintaan oikeutta-
vat osakkeet tai aravavuokrataloyhtion osak-
keet saadaan 1 momentissa sdddetyn liscksi
luovuttaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskuksen nimedmdlle Iluovutuksensaajalle,
jonka voidaan katsoa vastaavan osakkeiden
luovuttajaa. Lisdksi I momentissa tarkoitettu
omaisuus voidaan myydéd julkisella huuto-
kaupalla  siten  kuin  konkurssilaissa
(120/2004) tai ulosottokaaressa (705/2007)
sdddetddin tai pantatusta osakkeesta panttaus-
sopimuksessa méaratian.
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Jos 1 momentissa tarkoitettu omaisuus siir-
tyy naimaosan, avio-oikeuden, perintdoikeu-
den tai testamentin nojalla tai yhteisen esi-
neen jakamisen tai oikeushenkilon lakkaami-
sen johdosta uudelle omistajalle, uuden omis-
tajan on viipymattd ilmoitettava saannostaan
kunnalle. Kunnalla on oikeus lunastaa omai-
suus 90 paivan kuluessa omistusoikeuden
siirrosta tiedon saatuaan maksamalla 9 §:n
mukainen luovutushinta.

Kunnan on ilmoitettava 1 momentin 1 koh-
dan mukaisista saannoistaan ja sen tietoon
tulleista 3 momentissa tarkoitetuista luovu-
tuksista Valtion asuntorahastolle.

8ag

Kuulemis- ja ilmoitusvelvollisuus luovutuk-
sensaajasta

Valtion asuntorahasto voi tarvittaessa en-
nen 8 §:ssd tarkoitetun pddtoksen tekemistd
kuulla luovutettavan talon tai asunnon sijain-
tikuntaa tai, jos luovutetaan talon tai asun-
non omistavan yhtion osake, yhtion kotipai-
kan kuntaa. Kuulemisen edellytyksend on, et-
td kunta ei ole suoraan tai vilillisesti luovu-
tuksen osapuoli.

Valtion asuntorahaston on tehtyddn 8 §:ssd
tarkoitetun pddtoksen ilmoitettava siitd sille
kunnalle, jossa luovutettava talo tai asunto
Sijaitsee, tai jos luovutetaan talon tai asun-
non omistavan yhtion osake, yhtion kotipai-
kan kunnalle.

93§
Luovutushinta

Aravavuokra-asunnon tai tillaisen asunnon
hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka ara-
vavuokratalon tai  aravavuokrataloyhtion
osakkeen korkein sallittu luovutushinta on
10 §:n mukaisesti laskettu luovutuskorvaus.

Asuntojen perusparantamisesta annetun
lain mukaan lainoitetun vuokra-asunnon tai
tillaisen asunnon hallintaan oikeuttavan
osakkeen taikka vuokratalon tai vuokratalo-
yhtion osakkeen korkein sallittu luovutushin-
ta on 11 §:n mukaisesti laskettu enimmaéis-
hinta. Jos téllainen perusparannuslaina on
yhdistetty vuoden 1966 asuntotuotantolain

88
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Jos 1 momentissa tarkoitettu omaisuus siir-
tyy yhteisen esineen jakamisen tai oikeus-
henkilon lakkaamisen johdosta uudelle omis-
tajalle, uuden omistajan on viipyméttd ilmoi-
tettava saannostaan kunnalle, jolla on oikeus
lunastaa omaisuus 90 pdivan kuluessa omis-
tusoikeuden siirrosta tiedon saatuaan mak-
samalla 9 §:n mukainen luovutushinta. Kun-
nan on ilmoitettava 1 momentin 1 kohdan
mukaisista saannoistaan ja tietoonsa tulleista
tdssd momentissa tarkoitetuista luovutuksista
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskukselle.

Muu kuin tdssd pykdldssd tarkoitettu luovu-
tus on mitdton.

(kumotaan)

93§
Luovutushinta

Aravavuokra-asunnon tai tillaisen asunnon
hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka ara-
vavuokratalon tai  aravavuokrataloyhtion
osakkeen korkein sallittu luovutushinta on
10 §:n mukainen luovutuskorvaus.

Poiketen siitd, mitd 1 momentissa sddde-
tddn, asuntojen perusparantamisesta annetun
lain mukaan lainoitetun vuokra-asunnon tai
vuokratalon korkein sallittu luovutushinta on
11 §:n mukainen enimmaishinta. Jos tillainen
perusparannuslaina on yhdistetty vuoden
1966 asuntotuotantolain mukaiseen lainaan,
sovelletaan sallittuun luovutushintaan kui-
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mukaiseen lainaan, sovelletaan sallittuun
luovutushintaan kuitenkin 1 momenttia.

Vuokrataloyhtion osakkeen tai asunnon
hallintaan oikeuttavan osakkeen sallittu luo-
vutushinta lasketaan koko osakekannan luo-
vutushinnasta osakkeiden lukumddrdn suh-
teessa.

Jos omaisuus myydddn julkisella huuto-
kaupalla, saa se, jonka lukuun huutokauppa
toimitetaan, myynnisté enintdén sallitun luo-
vutushinnan.

Sallitun luovutushinnan ylittdvd myynti-
hinnan osa on maksettava Valtion asuntora-
hastoon.

10 §
Luovutuskorvauksen laskeminen

Valtion asuntorahasto méaardd luovutuskor-
vauksen. Sité laskettaessa otetaan huomioon:

1) aravavuokra-asunnon tai sen hallintaan
oikeuttavan osakkeen taikka aravavuokrata-
lon tai aravavuokrataloyhtion osakkeen omis-
tajan sijoittama oma padoma, joka on tarvittu
asunnon tai kiinteiston vahvistetun hankinta-
arvon rahoittamiseksi, valtion asuntolainan
tai aravalainan sekd sitd paremmalla oikeu-
della hyviaksytyn lainan liséksi;

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

3) valtion asuntolaina tai aravalaina seka
sitd paremmalla etuoikeudella hyvaksytty
laina siltd osin kuin laina jéa luovuttajan vas-
tattavaksi;

4) perusparannusten tai muiden hyvéksyt-
tdvien menojen rahoittamiseksi otettu laina
siltd osin kuin se jda luovuttajan vastattavak-
si; sekd

5) oman pédoman lisdys, joka on tehty pe-
rusparannusten tai muiden hyvdksyttivien

Ehdotus

tenkin 1 momenttia.

Jos omaisuus myydddn julkisella huuto-
kaupalla, saa se, jonka lukuun huutokauppa
toimitetaan, myynnisté enintdén sallitun luo-
vutushinnan.

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

10 §
Luovutuskorvauksen laskeminen

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
vahvistaa luovutuskorvauksen. Luovutuskor-
vausta ei kuitenkaan vahvisteta, jos luovutta-
Jja ja luovutuksensaaja kuuluvat samaan ara-
valain 15 b tai 15 e §:ssd tarkoitettuun kon-
serniin ja luovutus toteutetaan sulautumise-
na, jakautumisena tai litketoiminnan siirtona.

Aravavuokra-asunnon tai aravavuokrata-
lon luovutuskorvausta laskettaessa otetaan
huomioon:

1) lainansaajan omarahoitusosuus, joka on
tarvittu asunnon tai kiinteiston vahvistetun
hankinta-arvon rahoittamiseksi, valtion asun-
tolainan tai aravalainan seké sitd paremmalla
oikeudella hyvidksytyn lainan sekd valtion
varoista mahdollisesti myénnetyn avustuksen
lisaksi;

2) rakennuskustannusindeksin muutoksen
mukaan Tilastokeskuksen kuukausittain vah-
vistamien kertoimien perusteella laskettu in-
deksitarkistus  lainansaajan  omarahoi-
tusosuudelle;

3) valtion asuntolaina tai aravalaina seka
sitd paremmalla etuoikeudella hyvaksytty
laina siltd osin kuin laina j&a luovuttajan vas-
tattavaksi;

4) perusparannusten tai muiden hyvéksyt-
tdvien menojen rahoittamiseksi otettu laina
siltd osin kuin se jda luovuttajan vastattavak-
si; sekd

5) vuokrataloyhtioon sijoitettu oman péa-
oman lisdys, joka on tehty luovutettavan ara-
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menojen rahoittamiseksi.

Jos luovuttaja on vuokrissa perinyt hyvék-
syttyyn rahoitukseen kuuluvan mutta valtion
asuntolainaa tai aravalainaa huonommalla
etuoikeudella olevan lainan lyhennyksii, ei
tallaista lainaa oteta huomioon luovutuskor-
vausta laskettaessa. Sama koskee sellaista
oman paddoman osuutta, jolle on vuokrissa
peritty lyhennys.

11§
Enimmdishinnan laskeminen

Valtion asuntorahasto mé&édrdd enimmais-
hinnan. Enimmaé&ishinta muodostuu perushin-
nasta ja sithen lisattdvastd indeksitarkistuk-
sesta sekd mahdollisesta parannusten arvosta
ja vahennyksista.

Perushinta on asunnon tai talon vahvistettu
hankinta-arvo. Perushintaa tarkistetaan ra-
kennuskustannusindeksin muutoksen mukaan
tilastokeskuksen kuukausittain vahvistamien
kertoimien perusteella. Hintaan lisitédén asun-
to- tai talokohtaisesti suoritettujen peruspa-
rannusten arvo kohtuullisen kdyvdn arvon
mukaan laskettuna. Hinnasta vdhennetididn
kuntoonsaattamiskustannukset luonnollisesta
kulumisesta aiheutuvaa arvonalennusta lu-
kuun ottamatta sekd luovutuksensaajan vas-
tattavaksi kokonaan tai osaksi siirtyvd perus-
parannuslaina tai sen sijaan otettu muu laina
sekd sitd paremmalla etuoikeudella hyvaksyt-
ty laina.

16 §
Rajoituksista vapauttaminen

Valtion asuntorahasto voi myontdd hake-
muksesta, asettamillaan ehdoilla osaksi tai
kokonaan vapautuksen tdmén lain mukaisista
rajoituksista, jos se edistdd alueen asunto-
markkinoiden toimivuutta tai ehkéisee asun-
tojen tyhjind olemista sekd tistd aiheutuvia

90

Ehdotus

vavuokra-asunnon tai aravavuokratalon pe-
rusparannusten rahoittamiseksi.
Vuokrataloyhtion osakkeen tai asunnon
hallintaan oikeuttavan osakkeen [uovutus-
korvaus on yhtioon sijoitetusta omasta pdd-
omasta myytavdid osakemddrdd vastaava
osuus lisdttynd indeksitarkistuksella, joka on
laskettu rakennuskustannusindeksin muutok-
sen mukaan Tilastokeskuksen kuukausittain
vahvistamien kertoimien perusteella.

11§
Enimmdishinnan laskeminen

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
vahvistaa enimmdiishinnan. Enimmdishintaa
ei kuitenkaan vahvisteta, jos luovuttaja ja
luovutuksensaaja kuuluvat samaan aravalain
15 b tai 15 e §:ssd tarkoitettuun konserniin ja
luovutus toteutetaan sulautumisena, jakau-
tumisena tai liiketoiminnan siirtona. Enim-
maéishinta muodostuu perushinnasta ja sithen
lisattavastd indeksitarkistuksesta sekd mah-
dollisesta parannusten arvosta ja vdhennyk-
Sisté.

Perushinta on asunnon tai talon vahvistettu
hankinta-arvo. Perushintaa tarkistetaan ra-
kennuskustannusindeksin muutoksen mukaan
Tilastokeskuksen kuukausittain vahvistamien
kertoimien perusteella. Hintaan lisitédén asun-
to- tai talokohtaisesti suoritettujen peruspa-
rannusten arvo kohtuullisen kdyvén arvon
mukaan laskettuna. Hinnasta vdhennetidn
kuntoonsaattamiskustannukset luonnollisesta
kulumisesta aiheutuvaa arvonalennusta lu-
kuun ottamatta sekd luovutuksensaajan vas-
tattavaksi kokonaan tai osaksi siirtyvd perus-
parannuslaina tai sen sijaan otettu muu laina
sekd sitd paremmalla etuoikeudella hyviksyt-
ty laina.

16 §
Rajoituksista vapauttaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
myontdad hakemuksesta, asettamillaan ehdoil-
la osaksi tai kokonaan vapautuksen tdmin
lain mukaisista rajoituksista, jos se edistda
alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta tai
ehkéisee asuntojen tyhjind olemista seka tésté
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taloudellisia menetyksid, taikka muusta eri-
tyisestd syysta.

Jos rajoitusten jatkuminen 3 §:n 1 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla alkuperdisen laina-
ajan jalkeen loukkaisi omistajan oikeutta va-
rallisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja jér-
kevadn kdyttoon tai muodostuisi muutoin il-
meisen kohtuuttomaksi, Valtion asuntorahas-
ton on myOnnettdva niistd vapautus.

Jos lainan myontdmisestd on kulunut
35 vuotta, Valtion asuntorahaston on hake-
muksesta myOnnettdvd vapautus timén lain
mukaisista rajoituksista, jos laina on mydn-
netty muuna kuin vuosimaksulainana:

1) vuokratalon rakentamiseen tai hankki-
miseen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden hankkimiseen vuoden
1966 asuntotuotantolain mukaan 1 paivani
tammikuuta 1980 tai sen jélkeen; tai

2) vuokratalon laajentamiseen tai peruskor-
jaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain
mukaan 1 pdivdnd tammikuuta 1991 tai sen
jélkeen.

Jos lainan myoOntdmisestd on kulunut
40 vuotta, Valtion asuntorahaston on hake-
muksesta myonnettdvd vapautus tdmén lain
mukaisista rajoituksista, jos laina on myon-
netty vuosimaksulainana:

1) vuokratalon rakentamiseen tai hankki-
miseen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden hankkimiseen vuoden
1966 asuntotuotantolain mukaan 1 péivénd
tammikuuta 1990 tai sen jélkeen;

2) vuokratalon laajentamiseen tai peruskor-
jaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain
mukaan 1 pdivdnd tammikuuta 1991 tai sen
jélkeen; tai

3) aravalain mukaan ennen 1 péivdd syys-
kuuta 2004.

Rajoituksista vapauttamisen edellytyksena
on, ettd valtion asuntolaina tai aravalaina
maksetaan kokonaan takaisin taikka valtio
vapautetaan valtiontakauksesta aravalainojen
takaisinmaksamiseksi annetun lain mukaises-
ta takausvastuusta vapautettavan asunnon tai
talon osalta, jollei 16 a §:std muuta johdu. Jos
lainasaatavaa ei ole kyetty turvaamaan pak-
kotdytdntoonpanossa tai sen sijaan tehtavassi
Valtiokonttorin hyvaksyméssd vapaaehtoi-
sessa luovutuksessa, ei rajoituksista vapau-

Ehdotus

aiheutuvia taloudellisia menetyksid, taikka
muusta erityisestd syysta.

Jos rajoitusten jatkuminen 3 §:n 1 momen-
tissa tarkoitetulla tavalla alkuperdisen laina-
ajan jélkeen loukkaisi omistajan oikeutta va-
rallisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja jér-
kevadn kdyttoon tai muodostuisi muutoin il-
meisen kohtuuttomaksi, Asumisen rahoitus-
Jja kehittimiskeskuksen on myonnettéva niista
vapautus.

Jos lainan myontdmisestd on kulunut
35 vuotta, Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskuksen on hakemuksesta myonnettava va-
pautus tdmédn lain mukaisista rajoituksista,
jos laina on myonnetty muuna kuin vuosi-
maksulainana:

1) vuokratalon rakentamiseen tai hankki-
miseen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden hankkimiseen vuoden
1966 asuntotuotantolain mukaan 1 pdivani
tammikuuta 1980 tai sen jélkeen; tai

2) vuokratalon laajentamiseen tai peruskor-
jaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain
mukaan 1 pdivdnd tammikuuta 1991 tai sen
jélkeen.

Jos lainan myoOntdmisestd on kulunut
40 vuotta, Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskuksen on hakemuksesta myonnettivé va-
pautus tdmédn lain mukaisista rajoituksista,
jos laina on mydnnetty vuosimaksulainana:

1) vuokratalon rakentamiseen tai hankki-
miseen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden hankkimiseen vuoden
1966 asuntotuotantolain mukaan 1 péivénd
tammikuuta 1990 tai sen jélkeen;

2) vuokratalon laajentamiseen tai peruskor-
jaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain
mukaan 1 pdivdnd tammikuuta 1991 tai sen
jélkeen; tai

3) aravalain mukaan ennen 1 péivid syys-
kuuta 2004.

Rajoituksista vapauttamisen edellytyksena
on, ettd valtion asuntolaina tai aravalaina
maksetaan kokonaan takaisin taikka valtio
vapautetaan valtiontakauksesta aravalainojen
takaisinmaksamiseksi annetun lain
(868/2008) mukaisesta takausvastuusta va-
pautettavan asunnon tai talon osalta, jollei
16 a §:std muuta johdu. Jos kyse on vihdisen
asuntomddrdn kdyttotarkoituksen muuttami-
sesta muuhun kuin asuinkdyttéon tai lai-
nasaatavaa ei ole kyetty turvaamaan pakko-
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tumisen edellytyksend kuitenkaan ole tillai-
sen saatavan maksaminen taikka valtion va-
pauttaminen takausvastuusta.

23§
Valvonta

Ympiristoministeriolld, valtion asuntora-
hastolla, valtiokonttorilla ja kunnalla on oi-
keus ohjata ja valvoa tdmén lain ja sen nojal-
la annettujen sddnndsten ja midrdysten nou-
dattamista. Viranomaisilla on oikeus salassa-
pitosddnndsten estiméttd saada ndhtdvikseen
valvonnan toteuttamiseksi tarvittavat asiakir-
jat. Omistaja on velvollinen vaadittaessa toi-
mittamaan asiakirjat tarkastajan luona tarkas-
tettaviksi.

Ehdotus

tdytdntoOonpanossa tai sen sijaan tehtdvassi
Valtiokonttorin hyvéaksymédssd vapaaehtoi-
sessa luovutuksessa, ei rajoituksista vapau-
tumisen edellytyksend kuitenkaan ole téllai-
sen saatavan maksaminen taikka valtion va-
pauttaminen takausvastuusta.

23§
Valvonta

Ympéristoministeriolla, Asumisen rahoitus-
ja kehittimiskeskuksella, Valtiokonttorilla ja
kunnalla on oikeus ohjata ja valvoa tdmén
lain ja sen nojalla annettujen séd@nndsten ja
maardysten noudattamista. Viranomaisilla on
salassapitosddnndsten estimattd oikeus saada
ndhtidvikseen valvonnan toteuttamiseksi tar-
vittavat asiakirjat. Omistaja on velvollinen
vaadittaessa toimittamaan asiakirjat tarkasta-
jan luona tarkastettaviksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksel-
la ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapito-
sddnnosten ja muiden tiedonsaantia koskevi-
en rajoitusten estamdttd pyynndostd saada vi-
ranomaiselta ja muulta julkista tehtdvdd hoi-
tavalta tdssd pykdldssd sdddettyd valvontaa
varten vilttdmdttomdt tiedot omistajasta ja
muusta aravalain 15 b tai 15 e $:ssd tarkoi-
tetusta yhteisostd. Tietoja saa hakea teknisen
kéyttoyhteyden avulla ilman sen suostumusta,
jonka etujen suojaamiseksi salassapitovelvol-
lisuudesta on sdddetty.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta
20 .
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Laki

asumisoikeusasunnoista annetun lain 16 a §:n muuttamisesta

Eduskunnan péétoksen mukaisesti

muutetaan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) 16 a §, sellaisena kuin se on

laissa 1715/2015, seuraavasti:
Voimassa oleva laki
16a§
Kayttovastikkeilla katettavat menot

Kayttovastikkeilla voidaan kattaa asumis-
oikeustalon omistajan menoja, jotka aiheutu-
vat:

1) kiinteistdn ja asuntojen rakentamisesta,
hankinnasta tai perusparantamisesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yl-
lapidosta ja hoidosta;

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

4) asumisoikeustalojen hallinnoinnista;

5) asumisoikeustalon omistajalle lain mu-
kaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivét joh-
du siitd, ettd omistaja olisi toiminut lainvas-
taisesti;

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettui-
hin velvoitteisiin;

7) 48 §:ssi tarkoitetulle asumisoikeustalon
tai omistavan yhtion osakkeen luovutushin-
nassa huomioon otettavalle omalle paddomalle
laskettavasta korosta, joka ei saa ylittda
360 pédivin mukaan lasketun 12 kuukauden
euriboria enempéé kuin viidelld prosenttiyk-
sikdlld, jollei muusta laista muuta johdu;

8) 16 b §:ssd tarkoitetusta osingosta tai hy-
vityksestd;

9) muusta vastaavasta hyviksyttavista
syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittivad kaytto-
vastiketta voidaan kéyttdéd sekd sen asumisoi-
keustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman
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Ehdotus
16a§
Kayttovastikkeilla katettavat menot

Kayttovastikkeilla voidaan kattaa asumis-
oikeustalon omistajan menoja, jotka aiheutu-
vat:

1) kiinteistdn ja asuntojen rakentamisesta,
hankinnasta tai perusparantamisesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yl-
lapidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta peruspa-
rannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toi-
menpiteisiin, jos laina on hyviksytty korko-
tukilainaksi 30 pdivind kesdkuuta 2018 tai
Sitd ennen,

4) asumisoikeustalojen hallinnoinnista;

5) asumisoikeustalon omistajalle lain mu-
kaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivét joh-
du siitd, ettd omistaja olisi toiminut lainvas-
taisesti;

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettui-
hin velvoitteisiin;

7) 48 §:ssi tarkoitetulle asumisoikeustalon
tai omistavan yhtion osakkeen luovutushin-
nassa huomioon otettavalle omalle paddomalle
laskettavasta korosta, joka ei saa ylittda
360 pédivin mukaan lasketun 12 kuukauden
euriboria enempéé kuin viidelld prosenttiyk-
sikdlld, jollei muusta laista muuta johdu;

8) 16 b §:ssd tarkoitetusta osingosta tai hy-
vityksestd;

9) muusta vastaavasta hyviksyttavista
syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittivad kaytto-
vastiketta voidaan kéyttdéd sekd sen asumisoi-
keustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman
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Voimassa oleva laki

omistajan muiden asumisoikeustalojen meno-
jen kattamiseen (kdyttovastikkeiden tasaus).
Kayttovastikkeeseen siséltyvid asumisoikeus-
talon hoitomenoja, joihin asukas voi omalla
toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa ta-
sata eri asumisoikeustalojen kesken. Kaytto-
vastikkeita ei myOskddn saa tasata 3 §mn
3 momentissa tarkoitettujen vapaarahoitteis-
ten ja arava- tai korkotukilainoitettujen asu-
misoikeustalojen kesken.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid siitd, mitd on pidettava
edelld 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna
kohtuullisena varautumisena, kayttovastik-
keita méérattdessd noudatettavista yleisistd
periaatteista sekd kéayttovastikkeiden tasaa-
misessa noudatettavista menettelytavoista.
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi
asettamillaan ehdoilla myontda hakemuksesta
lainansaajalle Iuvan poiketa varautumiselle
tdmén momentin nojalla séddettdvistd enim-
miisméadristd, jos sithen on erityinen syy.

Ehdotus

omistajan muiden asumisoikeustalojen meno-
jen kattamiseen (kdyttovastikkeiden tasaus).
Kayttovastikkeeseen siséltyvid asumisoikeus-
talon hoitomenoja, joihin asukas voi omalla
toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa ta-
sata eri asumisoikeustalojen kesken. Kaytto-
vastikkeita ei myOskddn saa tasata 3 §mn
3 momentissa tarkoitettujen vapaarahoitteis-
ten ja arava- tai korkotukilainoitettujen asu-
misoikeustalojen kesken.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid siitd, mitd on pidettava
edelld 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna
kohtuullisena varautumisena, kayttovastik-
keita méérattdessd noudatettavista yleisistd
periaatteista sekd kéayttovastikkeiden tasaa-
misessa noudatettavista menettelytavoista.
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi
asettamillaan ehdoilla myontdd hakemuksesta
lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle
tdmén momentin nojalla séddettdvistd enim-
miisméadristd, jos sithen on erityinen syy.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta
20 .
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Asetusluonnos

Valtioneuvoston asetus

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun valtioneuvoston ase-
tuksen muuttamisesta

Valtioneuvoston padtoksen mukaisesti

kumotaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun valtio-
neuvoston asetuksen (666/2001) 5 §, sellaisena kuin se on asetuksessa 369/2013, seka

muutetaan 4, 8,9, 9 a, 10 ja 23 §, sellaisina kuin ne ovat, 4 ja 8 § asetuksessa 271/2004, 9 §
asetuksissa 271/2004 ja 8/2016, 9 a § asetuksessa 311/2002, 10 § asetuksissa 271/2004 ja
794/2008 seka 23 § asctuksessa 8/2016, seuraavasti:

438
Lainoitusosuudet

Asumisoikeustalon korkotukilainan lainoitusosuutta alennetaan vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 21 §:n mukaisesta madrasta siten, etti se on
enintdédn 85 prosenttia hyviksytyistd rakennus- tai hankintakustannuksista hyviksyttiessé
asumisoikeustalon rakentamis- tai hankintakorkotukilainaa.

8§
Korkotuki

Lainansaajan maksettavaksi jddvd perusomavastuu korkotukilainan korosta on 2,5 prosent-
tia.

Jos rakentamista tai perusparantamista varten hyvéksyttyd korkotukilainaa nostetaan ennen
rakennuksen tai perusparannuksen valmistumista ja lainasta perittdva vuotuinen korko ylittda
perusomavastuun méadrdn, maksetaan ylimenevd osa kokonaan korkotukena 12 kuukauden
ajan korkotukilainan ensimmaéisen erén nostamisesta lukien (rakentamisaika).

Jos rakentamista tai hankintaa varten hyvéksytysti korkotukilainasta rakentamisajan jalkeen
perittdvd vuotuinen korko ylittdd perusomavastuun méérdn, maksetaan ylimenevistd osasta
korkotukena vuosittain seuraavan taulukon mukainen prosenttiosuus:

lainavuosi  korkotuki perusomavastuun
ylittdvistd korosta

90 %
87 %
84 %
81 %
78 %
75 %
72 %
69 %
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9 66 %
10 63 %
11 60 %
12 57 %
13 54 %
14 51 %
15 48 %
16 45 %
17 42 %
18 39 %
19 36 %
20 33%
21 30 %
22 27 %
23 24 %
24 21 %
25 18 %
26 15 %
27 12 %
28 9%
29 6 %
30 3%

Jos perusparantamista varten hyvéksytystd korkotukilainasta rakentamisajan jalkeen peritti-
va vuotuinen korko ylittdd perusomavastuun maarin, maksetaan ylimenevasti osasta korkotu-
kena vuosittain seuraavan taulukon mukainen prosenttiosuus:

lainavuosi  korkotuki perusomavastuun
ylittédvisti korosta

1 80 %
2 76 %
3 72 %
4 68 %
5 64 %
6 60 %
7 56 %
8 52%
9 48 %
10 44 %
11 40 %
12 36 %
13 32 %
14 28 %
15 24 %
16 20 %
17 16 %
18 12 %
19 8%
20 4%
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9§
Kiintedlyhenteinen korkotukilaina
Rakentamista ja hankintaa varten hyviaksyttyd korkotukilainaa on rakentamisajan jalkeen ly-

hennettdvd vuosittain siten, ettd kunkin viisivuotiskauden péittyessid korkotukilainaa on ly-
hennetty alkuperéisesté lainapddomasta véhintdin seuraavasti:

vuodet lyhennys lainan alkuperédisestd padomasta
1-5 6,00 % (6,00 %)
6-10 13,75 % (7,75 %)

11-15 23,25 % (9,50 %)
16-20 34,00 % (10,75 %)
21-25 46,50 % (12,50 %)
26-30 61,00 % (14,50 %)
31-35 78,50 % (17,50 %)
36-40 100,00 % (21,50 %)

Perusparantamista varten hyvéksyttyd korkotukilainaa on rakentamisajan jélkeen lyhennet-
tdvéd vuosittain siten, ettd kunkin viisivuotiskauden pééttyessd korkotukilainaa on lyhennetty
alkuperéisestd lainapddomasta véhintdén seuraavasti:

vuodet lyhennys lainan alkuperdisestd pddomasta
1-5 6,50 % (6,50 %)
6-10 16,00 % (9,50 %)

11-15 29,00 % (13,00 %)
16-20 46,50 % (17,50 %)
21-25 69,00 % (22,50 %)
26-30 100,00 % (31,00 %)

9ag§
Korkotukilainan ennenaikaiset lyhennykset

Lainansaaja ja lainanmydntdja voivat sopia, ettd korkotukilainaa lyhennetdén enemmaén kuin
9 §:ssd sdddetddn, jos korkotukilainasta maksettava korko on hyvin alhainen tai muusta vas-
taavasta syysta eivitkd asumismenot silti nouse kohtuuttomasti. Lainansaaja ja lainanmyontdja
voivat myo0s sopia, ettd korkotukilainaa lyhennetdéin yhdelld 9 §:ssé tarkoitetulla viisivuotis-
kaudella mainitussa sddnnoksessd edellytettyd vihemman, jos se korvataan seuraavalla viisi-
vuotiskaudella lyhentimaélla lainaa enemmén siten, ettd lainan alkuperdistd pddomaa on lyhen-
netty jalkimmadisen viisivuotiskauden paéttyessd sen verran kuin sanotuilta kahdelta viisivuo-
tiskaudelta on yhteensé edellytetty.

Korkotukilainan ehtojen on oltava sellaiset, ettd lainaa voidaan sovittuina lyhennyksen eré-
péivind lyhentéd ilman luotonmydntéjélle maksettavia kustannuksia enemmén kuin lyhennys-
ohjelman mukainen lyhennys olisi silloin, kun vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuis-
ta osaomistusasunnoista annetussa laissa tarkoitetulla vihemmistéosuuden omistajalla on osa-
omistussopimuksen mukaan oikeus lunastaa loppuosuus asunnon hallintaan oikeuttavista
osakkeista tai ostaa lisdosuuksia asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista.
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10 §
Kokonaispddomamenoon perustuva korkotukilaina

Rakentamista tai hankintaa varten hyvéksytyn korkotukilainan pddomameno, joka siséltaa
lainansaajan maksettavaksi jadvan koron ja korkotukilainan lyhennyksen, voi 9 §:n estimatta
olla ensimmadisend vuonna rakentamisajan jalkeen 3,7 prosenttia korkotukilainaksi hyviaksytyn
lainan alkuperdisestd mééristd. Perusparantamista varten hyvéksytyssd korkotukilainassa en-
simmdisen lainavuoden pddomameno on 3,9 prosenttia lainan alkuperéisestd méérastd. Taméan
jélkeen korkotukilainan pddomameno nousee vuosittain méairélld, joka vastaa toteutunutta ku-
luttajahintaindeksin muutosta.

Rakentamista ja hankintaa varten hyvéksytyn korkotukilainan laina-aika on enintdin
45 vuotta ja perusparantamista varten hyviksytyn korkotukilainan enintdén 35 vuotta.

23§
Lainansaajan omarahoitusosuuden korko

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 13 §:n 1 mo-
mentin 5 kohdan perusteella vuokralaisilta asuinhuoneiston vuokrissa perittivé korko on enin-
tddn neljd prosenttia korkotukilainansaajan omarahoitusosuudesta. Jos laina on hyvéksytty
korkotukilainaksi 1 pédivéné heindkuuta 2018 tai sen jélkeen, korko on kuitenkin enintdén kuu-
si prosenttia.

Tama asetus tulee voimaan pdivand kuuta 20 .
Ennen asetuksen voimaantuloa korkotukilainoiksi hyvéksyttyihin lainoihin sovelletaan ase-
tuksen voimaan tullessa voimassa ollutta 8, 9 ja 10 §:44.
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