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VALTIONEUVOSTON ASETUS VUOKRATALOJEN RAKENTAMISLAINOJEN LY-
HYTAIKAISESTA KORKOTUESTA

Esityksen piiasiallinen siséilto

Ehdotus

Tasavallan presidentti on 29 pédivéana kesdkuuta 2016 vahvistanut vuokratalojen ra-
kentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain (574/2016). Laki tulee
voimaan 1 péivédnd elokuuta 2016. Kyseisen lain nojalla korkotukilainoiksi hyvéksyt-
tdvien lainojen tarkemmista laina- ja tukiehdoista, kuten korkotukilainan yleisista
ehdoista, korkotuen maaristd ja maksuajasta, asukkaiden valinnan perusteista, vuok-
riin siséllytettdvistd kohtuullisesta varautumisesta asuntojen yllipito-, hoito- ja pe-
rusparannuskustannuksiin ja omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron sekéd
omistajalle tuloutettavan tuoton enimmaisméérastd ja vuokrantarkistuksessa kaytet-
tdvastd indeksistd, sdddetddn valtioneuvoston asetuksella.

Ehdotettu valtioneuvoston asetus vastaa sisdlloltddn asetusluonnosta, joka on ollut
liitteend eduskunnan hyvéaksymassé hallituksen esityksessd laiksi vuokratalojen ra-
kentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta (HE 76/2016 vp; EV 81/2016 vp).

Ehdotettu valtioneuvoston asetus sdddettdisiin vuokratalojen rakentamislainojen ly-
hytaikaisesta korkotuesta annetun lain nojalla ja silld annettaisiin tarkemmat sdin-
nokset kyseisen lain perusteella hyviksyttavien korkotukilainojen laina- ja tuki-
ehdoista sekd lainojen hyviksymisestd korkotukilainoiksi. Asetuksen sddnndkset vas-
taisivat pitkélti nykyisen 40 vuoden korkotukimallin vaatimuksia eli niitd sdannoksid,
jotka siséltyvdt vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tun lain (604/2001) nojalla annettuun valtioneuvoston asetukseen vuokra-asunto-
lainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (666/2001).

Asetuksen 1 §:n mukaan hakemus lainan hyviksymisestd vuokratalojen rakentamis-
lainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetussa laissa tarkoitetuksi korkotukilainaksi
toimitettaisiin Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle (jaljempadnd ARA).

Asetuksen 2 §:n mukaan ARA:n olisi kiinnitettiva erityistd huomiota korkotuki-
lainoitettavan kohteen asumiskustannusten kohtuullisuuteen seké siihen, ettd kohteen
toteuttajat ovat vakavaraisia ja suorittavat tdysimadrdisesti ennakonpidatykset ja
muut tyonantajalle kuuluvat velvoitteet. Lainansaajan olisi ARA:n tai Valtiokonttorin
pyynnostd annettava vakuutus tai selvitys tyonantajalle kuuluvien velvoitteiden suo-
rittamisesta.

Asetuksen 3 §:ssd sdddettdisiin, ettd korkotukilainaksi voidaan hyviksyé vain euro-
miérédinen laina.



Asetuksen 4 §:ssé olisi tarkemmat sddnnokset korkotukilainan nostamisajankohdasta
sekd korkotukilainan lyhennysten erdpéivista.

Asetuksen 5 § koskisi korkotuen méérad. Lainansaajan maksettavaksi jadva perus-
omavastuu korkotukilainan korosta olisi 2,5 prosenttia. Tdman mééran ylittdvasta ko-
ron osuudesta maksettaisiin korkotukena vuosittain 75 prosenttia, kunnes kymmenen
vuoden mittainen korkotukilaina-aika on paéttynyt. Korkotuen maksaminen alkaisi
vasta vuokratalon valmistumisen jilkeen eli kdytannossi siitd lukien, kun ARA on
tehnyt korkotukilainan lopullista hyviksymistd koskevan tarkistuspdédtoksen. Toisin
kuin nykyisessd 40 vuoden korkotukimallissa, uudessa korkotukimallissa korkotukea
el siis maksettaisi vield talon rakentamisajalta. Tdma kannustaisi lainansaajaa huo-
lehtimaan siitd, ettd talo valmistuu ilman aiheettomia viivytyksid. Jos ARA hake-
muksesta pidentdisi lainan korkotukilaina-aikaa kymmenelld vuodella, maksettaisiin
tdnd aikana perusomavastuun ylittdvastd koron osasta korkotukena vuosittain 25 pro-
senttia. Jos korkotukilaina-aikaa pidettéisiin vield toisella kymmenelld vuodella, taltd
ajalta ei maksettaisi korkotukea, vaan tukielementtind olisi ainoastaan valtiontakaus.

Asetuksen 6 §:sséd sdddettdisiin korkotuen maksamista koskevan hakemuksen toimit-
tamisesta Valtiokonttorille. Korkotuki maksettaisiin valtion asuntorahaston varoista
lainanmyontéjélle puolivuosittain koron maksupdivind lainanmyontdjin Valtiokont-
torille esittdmén laskelman perusteella.

Asetuksen 7 § koskisi lainanlyhennyksié. Pykildssd saddettdisiin, paljonko korko-
tukilainaa tulisi lyhentdé kunkin viisivuotiskauden aikana yhteensd. Kymmenen vuo-
den aikana lainaa olisi lyhennettdva yhteensd 12,5 prosenttia. Jos lainan korkotuki-
laina-aikaa jatkettaisiin tdmén jélkeen, 20 vuoden aikana lainaa olisi lyhennettdva yh-
teensd 31,25 prosenttia ja 30 vuoden aikana yhteenséd 56,25 prosenttia. Lainansaaja ja
lainanmydntéjd voisivat sopia keskenddn, ettd korkotukilainaa lyhennetdén tita
enemmadn, jos korkotukilainasta maksettava korko on hyvin alhainen tai muusta vas-
taavasta syystd. Edellytyksend kuitenkin olisi, ettd vuokrantarkistukset eivét ylitd
asetuksen 9 §:ssd sdddettyd vuosittaista enimmaismaaraa.

Asetuksen 8 §:ssd sdddettdisiin asukkaiksi valittavien hakijaruokakuntien tulojen
enimmadismadrastd. Talla tulorajalla estettdisiin selkeésti hyvétuloisten ruokakuntien
valitseminen asukkaiksi korkotukilainoitettuihin asuntoihin. Tulorajan olisi kuitenkin
oltava riittavén korkea, jotta korkotukimalli edistdisi tydvoiman litkkuvuutta ja eri-
tyisesti palvelusektorin pieni- ja keskituloiset tyontekijat mahtuisivat tulorajan si-
sddan. Siksi ehdotetaan, ettd tuloraja olisi 3 540 euroa kuukaudessa yhden hengen
osalta. Jos ruokakuntaan kuuluisi enemmaén kuin yksi 18 vuotta tdyttanyt aikuinen,
kunkin aikuisen osalta tulorajaa korotettaisiin 2 480 eurolla. Jos ruokakuntaan kuu-
luisi alle 18-vuotiaita lapsia, tulorajaa korotettaisiin ensimmaisestd lapsesta

650 eurolla ja kustakin seuraavasta lapsesta 600 eurolla. Tulojen tarkastelu suoritet-
taisiin pysyvistd bruttokuukausituloista. Henkilon 1ké laskettaisiin sen kalenterivuo-
den lopun mukaan, jolloin asukkaaksi valitsemista haetaan. Tilastokeskuksen tietojen
perusteella palveluammateissa toimivat yksinasuvat henkil6t mahtuisivat hyvin ehdo-
tettuihin tulorajoihin, varsinkin alkupalkan osalta. Hakija voitaisiin valita asukkaaksi
tulojen méaarasti riippumatta, jos kysymyksessd on asunnon osoittaminen sellaiselle
ruokakunnalle, joka vaihtaa asuntoa saman tosiasiallisen omistajan omistamasta
vuokra-asunnosta toiseen asukkaasta riippumattomasta syysti. Niin ollen hakija voi-
taisiin valita asukkaaksi tulojen méérista riippumatta esimerkiksi silloin, kun asunto



osoitetaan perusparannettavassa vuokratalossa asuvalle ruokakunnalle. Asukkaalla
olisi siis mahdollisuus muuttaa niin sanottuun viistéasuntoon ja palata peruskorjat-
tuun asuntoon ilman tulojen tarkistamista. Ndissé tilanteissa tehdddn kdytdnndssé uu-
si asukasvalintapditos ja vuokrasopimus, mutta keskeisti olisi se, ettd alkuperdinen
muutto on johtunut esimerkiksi asunnon kunnosta ja tapahtunut asukkaasta riippu-
mattomasta syystd. Hakija voitaisiin valita asukkaaksi tulojen miirasté riippumatta
my0s silloin, kun kyse on asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain (481/1995)
45, 46, 48 tai 88 §:n nojalla vuokrasuhteen jatkamiseen oikeutetusta henkildstd. Ky-
seiset pykalit koskevat vuokraoikeuden siirtoa perheenjésenille, vuokrasuhteen jat-
kumista vuokralaisen kuoltua tai yhteiselimén paittyessé sekéd tyosuhdeasunnon
vuokrasuhdetta. Jos tulorajan alittavia hakijoita ei olisi, asukkaiksi voitaisiin valita
muitakin hakijoita. Asukkaiksi olisi tdlloin kuitenkin valittava hakijat, joiden olot
ovat ldhinnd asukasvalintaperusteiden mukaisia edellytyksia.

Asetuksen 9 §:n mukaan ARA:n hyviksymii korkotukilainoitettujen asuntojen koh-
tuullisia alkuvuokria saisi vuosittain tarkistaa elinkustannusindeksin vuotuisen muu-
toksen mukaisesti lisdttynd enintdén 1,5 prosenttiyksikolla.

Asetuksen 10 §:n nojalla asukkailta vuokrissa perittdvd varautuminen tuleviin perus-
parannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin saisi olla enintdén kolme kymmenestuhan-
nesosaa hyviaksyttyjen rakentamiskustannusten maérastd asuinnelioti kohti kuukau-
dessa. Jos huoneiston rakentamiskustannusten méaéré olisi esimerkiksi 3 000 euroa
nelidmetrid kohti, varautumisen enimmaismaéara olisi 90 senttid neliometrid kohti.
Maiéré olisi ldhes sama kuin nykyisessd 40 vuoden korkotukimallissa, jossa se on yk-
si euro asuinneliometrid kohti kuukaudessa alle 20 vuotta vanhoissa lainoituskohteis-
sa.

Asetuksen 11 §:ssd sdddettdisiin vuokrissa perittivén, lainansaajan osakkeenomista-
jan lainoituskohteeseen sijoittamalle omarahoitusosuudelle laskettavan koron enim-
maismédrastd ja laskentaperusteesta. Tdma korko voisi olla enintdin kuusi prosenttia
osakkeenomistajan sijoittamasta hankkeen omarahoitusosuudesta. Téllaisen enim-
maisméirin voidaan arvioida tiyttdvan myos EU-oikeuden valtiontukisdintdjen vaa-
timukset yrityksen tuetusta toiminnasta saamasta enintdéin kohtuullisesta tuotosta.
ARA vahvistaisi koron mééran hyviksyessddn kohteen kohtuullisen alkuvuokran
vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain 13 §:n
mukaisesti. Varsinkin tilanteissa, joissa kohteen lainoitusosuus olisi matala, ARA:n
olisi omarahoitusosuuden koron suuruudesta paittdessdin kiinnitettdva erityistd
huomiota siihen, ettei korko nosta kohteen asunnoista perittdvien alkuvuokrien tasoa
kohtuullista korkeammaksi. Jos lainan korkotukilaina-aikaa jatkettaisiin kymmenen
vuoden jilkeen, ARA vahvistaisi koron mairdn uudestaan lain 17 §:n mukaisesti.
Osakkeenomistajan sijoittamalla omarahoitusosuudella tarkoitettaisiin niitd varoja,
jotka omistaja on kohteeseen itse sijoittanut koko kaytto- ja luovutusrajoitusajaksi.
Tdmad omarahoitusosuus voisi muodostua vain osakkeenomistajan tosiasiallisesti si-
joittamista oman pddoman ehtoisista varoista tai omistajan tdhén tarkoitukseen anta-
masta pitkdaikaisesta lainasta, jotka on tarvittu kohteen hyvaksyttyjen rakentamis-
kustannusten ja korkotukilainan lainoitusosuuden vélisen omarahoitusosuuden kat-
tamiseksi. Oman pddoman ehtoisiksi varoiksi voitaisiin lukea myds osakkeenomista-
jan osakeyhtidlain (624/2006) mukaisin ehdoin sijoittama padomalaina.



Asetuksen 12 §:n mukaan korkotukiasuntojen vuokraustoiminnan tuotoista lainan-
saajayhtiostd sen omistajalle tuloutettava vuotuinen tuotto voisi olla sama maaré kuin
asetuksen 11 §:n nojalla asukkailta vuokrissa perittdvd omarahoitusosuudelle lasket-
tava korko eli enintddn kuusi prosenttia. Tadméan tuotontuloutuksen laskentaperustee-
na voisivat olla vain sellaiset omistajan sijoittamat varat, jotka omistaja on tosiasial-
lisesti sijoittanut lainansaajana olevaan yhtioon taikka asunto-osakeyhtion tai keski-
ndisen kiinteistoyhtion ollessa lainansaajana ndiden yhtididen osakkeiden hallintaan
perustuvaa vuokraustoimintaa harjoittavaan omistajayhtioon ja jotka on tarvittu kor-
kotukilainan lisdksi vaaditun omarahoitusosuuden kattamiseksi. Hyviksytyn suurui-
nen tuotto voitaisiin tulouttaa vain jokaisen lainoituskohteen osalta erikseen, ja tuo-
tontuloutus voisi olla vain ARA:n korkotukilainan hyviksymispditoksesséd vahvista-
man suuruinen koko korkotukilaina-ajan. Tuloutettavan tuoton suuruutta rajoittaisi-
vat liséksi osakeyhtidlain voitonjakoa koskevat sddnndkset. On mahdollista, etté
vuokraustoimintaan harjoittavaan yhtioon jéisi ylijddamaa sen jalkeen, kun hyviksy-
tyn suuruinen tuotto on tuloutettu omistajalle. Tama ylijddma jaisi yhtioon rajoitus-
ajaksi parantamaan sen vakavaraisuutta ja se voitaisiin kiyttda esimerkiksi asuntojen
kunnossapitoon tai vuokrien pitdimiseen kohtuullisina. Hyvéksyttivi tuotto voitaisiin
tulouttaa osinkona, muuna voitonjakona, konserni- tai muuna avustuksena ja omista-
jan omiksi varoiksi antamasta lainasta maksettavana korkona. Jos tuotto jonain
vuonna jitettdisiin tulouttamatta, se olisi nostettavissa myohemmin korkotukilaina-
ajan kuluessa. Tuotontuloutukseksi katsottaisiin myds yhtion omistajalleen antama
muu rahanarvoinen etuus, kuten esimerkiksi yhtion kanssa samaan konserniin kuulu-
valta yhteis6ltd yleistd hintatasoa kalliimmalla hinnalla hankitut kiinteistonhoito-,
1sdnndinti-, hallinto- tai muut vastaavat palvelut. Talla tavoin estettdisiin tuotontulou-
tussdadnnoksen kiertdminen.

Asetuksen 13, 15 ja 16 §:ssd sdéddettéisiin velkakirjaan ja kiinnitysrekisteriin tehtavis-
td merkinnoistd ja niiden poistamisesta. Kiinnitysviranomaisen olisi poistettava mer-
kintd, kun on selvitetty rajoitusten lakanneen olemasta voimassa. Rajoitusmerkinnin
poistamista voisi vaatia my0s kiinteiston omistaja, kiinteiston vuokraoikeuden haltija
tai osakemerkinnédn ja osakeluettelomerkinnén osalta talon hallintaan oikeuttavien
osakkeiden omistaja. Asetuksen 14 §:n mukaan lainansaajan olisi toimitettava lainan
korkotukilaina-ajan pidentdmisestd koskeva hakemus ARA:lle viimeistdén kuusi
kuukautta ennen korkotukilaina-ajan paittymistd. Sdannds olisi menettelyllinen, ja
silld varmistettaisiin asialle riittdvé késittelyaika ARA:ssa siten, ettd ARA voisi tehdd
pédtoksen korkotukilaina-ajan mahdollisesta pidentdmisestd ennen alkuperdisen kor-
kotukilaina-ajan pdattymistd ja ilman korkotuen maksamiseen ja valtiontakauksen
voimassaoloon tulevaa katkosta.

Asetuksen 17 § koskisi Valtiokonttorille tehtdviad korkotukilainaa koskevista ilmoi-
tuksia. Pykéldn mukaan lainanmyontéjén olisi ilmoitettava Valtiokonttorille korkotu-
en maksamisen lakkaamisesta, siitd, jos lainoituskohteen luovutuksensaaja ottaa lai-
nan vastattavakseen, sekd korkotukilainan lyhennystavan muuttamisesta.

Asetuksen 18 §:ssd sdddettdisiin hyvén rakennuttamis- ja urakointitavan valvonnasta.
Valvonnasta vastaisivat ARA ja kunnat.



Ehdotuksen vaikutukset

Uuden korkotukimallin vaikutuksia on kuvattu laajasti sitd koskevassa hallituksen
esityksessd laiksi vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta (HE
76/2016 vp). Namé vaikutukset pitdvit sisdllddn my06s ehdotetun valtioneuvoston
asetuksen sddannokset.

Asian valmistelu

Asetus on valmisteltu ympéristoministeriossd yhteistydssd ARA:n ja Valtiokonttorin
kanssa. Asetusehdotus on ollut tarkastettavana oikeusministerion lainvalmisteluosas-
ton laintarkastusyksikossa.

Asetusluonnos on ollut liitteend hallituksen esityksessé laiksi vuokratalojen rakenta-
mislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta (HE 76/2016 vp). Eduskunta hyvéksyi halli-
tuksen esityksen siten muutettuna (EV 81/2016 vp), ettd asetusluonnoksen 18 ja

19 §:ssé olleet sdéannokset maanvuokrasopimuksista ja korkotukilainoitetun kohteen
vakuutettuna pitdmisestd siirrettiin lakiehdotuksen 7 §:n uudeksi 2 momentiksi ja uu-
deksi 29 §:ksi. Ehdotettu asetus vastaa sisdlloltddn hallituksen esityksen liitteend ol-
lutta asetusluonnosta, mutta maanvuokrasopimuksia ja korkotukilainoitetun kohteen
vakuutettuna pitdmistd koskevat sdéinnokset on eduskunnan paitoksen mukaisesti
poistettu asetuksesta.

Lisiksi asetukseen on tehty joitakin teknisié ja kielellisid korjauksia ja tarkennuksia
ottaen huomioon oikeusministerion lainvalmisteluosaston laintarkastusyksikon esit-
tadmét kommentit. Asetuksesta on tarpeettomana poistettu sen soveltamisalaa, ARA:n
ja Valtiokonttorin hyviksymid lomakkeiden kaavoja sekd hakemusten ja ilmoitusten
yhteydessa vaadittavia selvityksid koskevat sddnnokset. Asetuksen soveltamisala il-
menee riittdvisti jo asetuksen nimikkeestd, viranomaiset voivat hyviksya lomakkei-
den kaavoja ilman erillistd toimivaltasdénndstikin, ja ARA ja Valtiokonttori voivat
pyytéa tarvitsemiaan selvityksid vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta
korkotuesta annetun lain 24 §:n mukaisen valvontatehtdvinsa perusteella. Korkotuki-
lainan valuuttaa seké lainan nostamista ja lyhentdmistd koskevat sddnndkset on siir-
retty eri pykéliin. Myds maininta siitd, mitka tahot voivat vaatia kdytto- ja luovutus-
rajoituksista kertovan rajoitusmerkinnén poistamista rajoitusajan paétyttyé, on pois-
tettu asetuksesta tarpeettomana.

Voimaantulo

Asetuksen ehdotetaan tulevan voimaan 1 paiviani elokuuta 2016, eli samaan aikaan
kuin vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annettu laki. Tésté
sdddettdisiin asetuksen 19 §:ssi.
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