
   
  
 

 

 

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 
annetun lain muuttamisesta sekä laiksi vuokra-asuntojen 
korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista an-
netun lain muuttamisesta 

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ 

Esityksessä ehdotetaan, että vuokra-
asunnon korkotukilainan enimmäismäärä 
nostettaisiin nykyisestä 90 prosentista  95 
prosenttiin kohteen hyväksytyistä kustannuk-
sista.  

Korkotukilainan vakuudeksi voitaisiin hy-
väksyä muukin vakuus kuin muita lainoja pa-
remmalla oikeudella oleva kiinni tysvakuus 
tai muu vähintään yhtä turvaava vakuus. 

Lain tiedoksiantoa koskeva pykälä kumot-
taisiin hallintolain voimaantulon vuoksi.  

Lisäksi sallittaisiin valittaminen päätökses-
tä, jolla Valtion asuntorahasto peruuttaa en-
nen lain voimaantuloa korkotukilainaksi hy-

väksytyn lainansaajan nimeämisen yleis-
hyödylliseksi ja määrää mahdolliset seuraa-
mukset. 

Vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-
tetuista osaomistusasunnoista annettua lakia 
ehdotetaan muutettavaksi siten, että vähem-
mistöosuuden omistajan alkusijoitus olisi 
enintään 20 prosenttia hankinta-arvosta ja 
tarkemmin sen suuruudesta säädettäisiin ase-
tuksella.  

Lait ovat tarkoitetut tulemaan voimaan 
mahdollisimman pian sen jälkeen, kun ne on 
hyväksytty ja vahvistettu. 

————— 
 
 

PERUSTELUT 

1 . Nykytila ja ehdotetut muutok -
se t 

1.1. Korkotukilainan lainoitusosuus 

Valtioneuvosto on 25 päivänä syyskuuta 
2003 käsitellessään arava -asetuksen muutta-
mista koskevaa esitystä lausunut, että sosiaa-
lisessa asuntotuotannossa korkotukilainoituk-
sen asuntopoliittista toimivuutta parannetaan 
kehittämällä korkotukiehtoja. Samalla sen 
osuutta sosiaalisesta asuntotuotannosta vo i-
daan asteittain nostaa aravajärjestelmän ase-
ma uustuotannossa säilyttäen. 

Hallituksen tarkoituksena on toteuttaa lau-
suman tavoitteet kehittämällä vuokra-, asu-
misoikeus- ja osaomistusasuntojen korkotu-
kilainoitusta siten, että siinä on sama tukiaste 
kuin aravalainoituksessa. Asetuksella sääde-
tyt korkotukilainojen ehdot on tarkoitus yh-

denmukaistaa vuokra-arava lainojen ehtojen 
kanssa. Vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annettua asetus-
ta (666/2001) on tarkoitus muuttaa siten, että 
vuokrakorkotukilainan pääomamenojen läh-
tötaso alennettaisiin, oli kyseessä sitten tau-
lukkolyhenteinen korkotukilaina tai pää-
omamenojen kokonaiskehitykseen pohjautu-
va korkotukilaina,   nykyisestä noin 4,1 pro-
sentista 3,7 prosenttiin eli samalle tasolle 
kuin vuokra-aravalainan lähtötaso on. Tällöin 
myös alkuvuokra kohteissa, joiden hankinta-
arvo olisi sama, olisi s amansuuruinen. 

Pääomamenojen vuotuinen kehitys muutet-
taisiin vastaamaan inflaatiota ja siten myös 
aravalainojen pääomamenojen vuotuista ke-
hitystä. Taulukkolyhenteisen lainan lyhen-
nykset pyrittäisiin mitoittamaan siten, että 
arvioitu inflaatio - ja korkokehitys huomioon 
ottaen ne yhdessä lainasta maksettavan koron 
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kanssa vastaisivat kokonaispääomamenopoh-
jaisen lainan pääomamenoja.  

Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus 
on vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeusta-
lolainojen korkotuesta annetun lain 
(604/2001) lain 10 §:n mukaan nykyisin 
enintään 90 prosenttia kohteen hyväksytyistä 
rakentamis-, hankinta- tai perusparantamis-
kustannuksista. Lainoitusosuuteen ei vaikuta 
se, onko kohde omistus- vai vuokratontilla. 
Vuokra-aravalainan lainoitusosuus on omis-
tustontilla 90 prosenttia ja vuokratontilla 95 
prosenttia hyväksytyistä kustannuksista.  

Jotta korkotukiehdot saataisiin muutettua 
mahdollisimman hyvin aravalainaehtoja vas-
taaviksi, ehdotetaan, että lain 10 §:ää muutet-
taisiin siten, että lainoitusosuus voisi olla 
enintään 95 prosenttia hyväksytyistä kustan-
nuksista. Tarkemmin lainoitusosuudesta sää-
dettäisiin edelleen valtioneuvoston asetuksel-
la. 

Muutos mahdollistaisi sen, että vuokraton-
tilla sijaitsevan kohteen lainoitusosuus voisi 
olla viisi prosenttiyksikköä suurempi kuin 
omistustontilla olevan kohteen, jolloin myös 
asumismenot vastaisivat paremmin toisiaan 
ja lainoitusosuus olisi yhdenmukainen arava-
lainoituksen kanssa. 
 
1.2. Korkotukilainan vakuus 

Korkotukilainalla on nykysäännöksen mu-
kaan oltava muita lainoja paremmalla etuoi-
keudella oleva kiinnitysvakuus tai valtion 
asuntorahaston hyväksymä muu vähintään 
yhtä turvaava vakuus, jollei lainansaajana ole 
kunta tai kuntayhtymä.  

Yleensä siinä vaiheessa, kun kohde tarvit-
see perusparannusta, lainansaajalla on raken-
tamislainaa vielä jäljellä ja ensisijainen kiin-
nitys on sen vakuutena. Tulkintaongelmia on 
syntynyt siitä, mikä muu vakuus on vähin-
tään yhtä turvaava kuin ensisijainen kiinni-
tys. Käytännössä perusparannuslainojen va-
kuudeksi on hyväksytty esimerkiksi toissijai-
sia kiinnityksiä silloin, kun rakentamislainaa 
ei enää ole paljoa jäljellä ja vakuutta on siten 
voitu pitää riittävänä.  

Lain 30 §:n sanamuotoa ehdotetaan muu-
tettavaksi siten, että se vastaa vallitsevaa 
käytäntöä. Valtion asuntorahasto voisi ta-
pauskohtaisesti harki ta, minkälaista vakuutta 

voidaan pitää riittävänä.  
 
1.3. Päätöksen tiedoksianto 

Lain 34 §:ssä säädetään, että  Valtion asun-
torahaston, Valtiokonttorin ja kunnan päätös 
voidaan antaa tiedoksi postitse. Lisäksi pykä-
lässä viitataan tiedoksiannosta hallintoasiois-
sa annettuun lakiin (232/1966). Kyseinen laki 
on kumottu vuoden 2004 alusta voimaan tul-
leella hallintolailla (434/2003). Hallintolain 
10 luvussa säädetään hallintopäätöksen tie-
doksiannossa noudatettavasta menettelystä. 
Hallintolain voimaan tulon jälkeen ei enää 
ole tarpeen säätää päätösten tiedoksiannosta 
erikseen, sillä  lain 59 §:n mukaan postitse 
kirjeellä toimitettava tiedoksianto on useim-
miten mahdollinen. Saantitodistusta on 60 
§:n mukaan käytettävä vain, jos tiedoksianto 
koskee velvoittavaa päätöstä, jonka tiedok-
sisaannista alkaa kulua muutoksenhakuaika 
tai muu vastaanottajan oikeuteen vaikuttava 
määräaika.  

Tämän lain 34 § ehdotetaan kumottavaksi.  
 

1.4. Eräistä päätöksistä valittaminen 

Vanhan vuokra-asuntolainojen korkotuesta 
annetun lain (867/1980) nojalla tehdyt ni-
meämiset niin sanotuiksi yleishyödyllisiksi 
asuntoyhteisöiksi säilyvät 43 §:n 2 momentin 
nojalla ja niihin sovelletaan uuden lain mu-
kaisia yleishyödyllisyyskriteereitä. Mahdol-
linen nimeämisen peruuttaminen ja korkotu-
en lakkauttaminen tehdään vanhan lain sään-
nösten nojalla. Vanhan lain mukaisiin Valti-
on asuntorahaston päätöksiin ei saa valitta-
malla hakea muutosta. Jos vanhan lain nojal-
la nimetyn yhteisön nimeäminen peruutetaan 
ja korkotuki lakkautetaan, päätökseen ei siis 
nykyisin saa hakea muutosta valittamalla.  

Muutoksenhakua koskevan uuden korkotu-
kilain 41 §:n mukaan pääsääntönä on, että vi-
ranomaisten, myös Valtion asuntorahaston, 
tekemistä päätöksistä saa valittaa hallinto-
oikeuteen ja korkeimpaan hallinto-oikeuteen. 
Vain lainan hyväksymistä korkotukilainaksi 
koskevaan oikaisuvaatimuksesta annettuun 
päätökseen ei saa hakea valittamalla muutos-
ta.  

Ei ole perusteltua eikä lainansaajan oikeus-
turvan kannalta hyväksyttävää, että lainan-



   
  

     

 

3

saajia kohdeltaisiin eri tavoin samanlaisessa 
asiassa riippuen siitä, minkä lain nojalla ni-
meäminen olisi tehty. Tämän vuoksi lain 43 
§:n siirtymäsäännöksiä koskevaa pykälää eh-
dotetaan muutettavaksi siten, että lain muu-
toksenhakua koskeva pykälä koskee myös 
vanhan lain nojalla tehtyjä nimeämisen pe-
ruuttamisia ja siitä johtuvia korkotuen lak-
kauttamisia. 

 
1.5. Osaomistusasunnon vähemmistö-

osakkaan omistusosuus 

Vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-
tetuista osaomistusasunnoista annetun lain 
(232/2002) 4 §:n mukaan vähemmistöosuu-
den omistajan omistusosuuden on osaomis-
tussuhdetta ensimmäisen kerran perustettaes-
sa oltava 20 prosenttia asunnon hallintaan oi-
keuttavista osakkeista. Lain 5 §:n mukaan 
vähemmistöosakkaan maksama osaomistus-
maksu on omistusosuutta vastaava prosent-
timäärä kohteen hyväksytystä hankinta-
arvosta. Vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetun asetuk-
sen 4 §:n 2 momentin mukaan osaomistusta-
lon rakentamislainan lainoitusosuus on ny-
kyisin vastaavasti 80 prosenttia hankinta-
arvosta. 

Vähemmistöosakkaan omistusosuuden sää-
täminen lailla 20 prosentiksi, johtaa siihen, 
että osaomistusasunnon korkotukilainan lai-
noitusosuus ei voi olla  enempää kuin 80 pro-
senttia hankinta-arvosta. Tästä lainoitusehto-
jen osasta ei siten todellisuudessa voida sää-
tää tarkemmin asetuksella, toisin kuin perin-
teiseen  vuokra-asuntotuotantoon myönnettä-
vien korkotukilainojen kohdalla voidaan me-
netellä.  

Lakia ehdotetaan muutettavaksi siten, että 
siinä säädettäisiin vähemmistöosakkaan 
omistusosuuden enimmäismäärästä ja kul-
loinkin sovellettavasta tarkasta määrästä sää-
dettäisiin asetuksella.  

Hallituksen tarkoituksena on kehittää kor-
kotukilainoitusta, kuten edellä kohdassa 1.1. 

on kuvattu. Ehdotettu muutos mahdollistaa 
osaomistusasuntolainojen ehtojen kehittämi-
sen samassa yhteydessä, kuin muidenkin 
korkotukilainojen ehtoja kehitetään. Lisäksi 
muutos mahdollistaisi lainaehtojen nykyistä 
joustavamman ja nopeamman tarkistamisen 
muulloinkin, kun asuntomarkkinoilla tai toi-
mintaympäristössä muutoin tapahtuu muu-
toksia ja vastaisi siis tavanomaisten vuokra-
asuntojen korkotukilainoituksessa noudatet-
tavaa menettelyä.  

 
2 . Esityksen vaikutukset  

Esityksellä ei ole suoranaisia taloudellisia 
vaikutuksia. Taloudellisia vaikutuksia syn-
tyy, kun korkotukilainaehtoja parannetaan 
muuttamalla asetusta.  

Korkotukilainojen vakuusvaatimuksia kos-
keva muutosehdotus helpottaa omistajien 
mahdollisuutta perusparantaa kohteitaan. 

Muutoksenhakuoikeuden laajentaminen pa-
rantaa lainansaajien oikeusturvaa. 

 
3 . Asian valmistelu  

Esitys on valmisteltu virkatyönä ympäris-
töministeriössä. Esitys ei ole ollut tarkastet-
tavana oikeusministeriön lainvalmisteluosas-
ton tarkastustoimistossa. 

 
4 . Voimaantulo  

Lakien ehdotetaan tulemaan voimaan niin 
pian kuin ne on hyväksytty ja vahvistettu. 
Niitä voitaisiin soveltaa niihin lainoihin, jot-
ka on hyväksytty korkotukilainoiksi 1 päivä-
nä tammikuuta 2004 ja sen jälkeen sekä nii-
hin osaomistuskohteisiin, jotka on rahoitettu 
tällaisella lainalla. 

 
Edellä esitetyn perusteella annetaan Edus-

kunnan hyväksyttäviksi seuraavat lakiehdo-
tukset: 
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Lakiehdotukset 

1. 

 
Laki  

 
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
kumotaan  vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29 päivänä kesä-

kuuta 2001 annetun lain (604/2001) 34 §, 
muutetaan lain 10 §:n 1 momentti, 30 § sekä 43 §:n 2 momentti seuraavasti: 
 

10 § 

Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus 

Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus 
on enintään 95 prosenttia kohteen hyväksy-
tyistä rakentamis-, hankinta- tai perusparan-
nuskustannuksista. Rakentamiskustannuksiin 
voidaan hyväksyä myös tontin hankkimisesta 
ja kunnallisteknisestä kuntoonpanosta aiheu-
tuvat kohtuulliset kustannukset. Perusparan-
nuskustannuksiin voidaan hyväksyä myös 
kuntoarvion ja pitkän tähtäimen kunnossapi-
tosuunnitelman laatimisesta aiheutuvat koh-
tuulliset kustannukset. 
— — — — — — — — — — — — — —  

 
30 § 

Korkotukilainan vakuus 

Korkotukilainalla tulee olla valtion asunto-
rahaston hyväksymä muita lainoja parem-
malla etuoikeudella oleva kiinnitysvakuus tai 
muu valtion asuntorahaston hyväksymä va-

kuus ellei lainansaajana ole kunta tai kun-
tayhtymä. 

 
43 § 

Siirtymäsäännökset 

— — — — — — — — — — — — — —  
Ennen tämän lain voimaantuloa tehdyt pää-

tökset yhteisön nimeämisestä vuokra-
asuntolainojen korkotuesta annetun lain 2 §:n 
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta an-
netun lain 4 §:n mukaisesti säilyvät voimas-
sa. Tämän lain 24—27 §:ää ja 37 §:n 3 mo-
menttia sovelletaan myös näihin lainansaa-
jiin. Päätöksiin, joita Valtion asuntorahasto 
tekee 37 §:n 3 momentin nojalla, saa hakea 
muutosta siten kuin tämän lain 41 §:ssä sää-
detään. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan    päivänä     kuuta 

20  . Sitä sovelletaan 1 päivänä tammikuuta 
2004 ja sen jälkeen vuokra-asuntojen korko-
tukilainoiksi hyväksyttyihin lainoihin. 

 
————— 
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2. 

 
Laki  

vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain 4 §:n 
muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 28 päivänä maaliskuuta 2003 vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista 

osaomistusasunnoista annetun lain (232/2002) 4 § seuraavasti: 
 
 

4 § 

Vähemmistöosuuden omistajan omistusosuu-
den suuruus 

Vähemmistöosuuden omistajan omis-
tusosuuden suuruudesta osaomistussuhdetta 
ensimmäisen kerran perustettaessa säädetään 
asetuksella. Omistusosuus saa tällöin olla 

enintään 20 prosenttia asunnon hallintaan oi-
keuttavista osakkeista. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan   päivänä    kuuta 

20  . Sitä sove lletaan niihin osaomistusasun-
tokohteisiin, jotka on rahoitettu 1 päivänä 
tammikuuta 2004 ja sen jälkeen korkotuki-
lainaksi hyväksytyllä lainalla. 

 
 

 

————— 
 

Helsingissä 6 päivänä helmikuuta 2004  

Tasavallan Presidentti  

TARJA HALONEN 

 
Ministeri Hannes Manninen  
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Liite 
Rinnakkaistekstit 

1. 

Laki  
 
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta 

 
Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
kumotaan  vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29 päivänä kesä-

kuuta 2001 annetun lain (604/2001) 34 §, 
muutetaan lain 10 §:n 1 momentti, 30 § sekä 43 §:n 2 momentti seuraavasti: 

 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

10 § 

Vuokra -asuntojen korkotukilainan suuruus 

Vuokra-asuntojen korkotukilainan suu-
ruus on enintään 90 prosenttia kohteen hy-
väksytyistä rakentamis-, hankinta- tai pe-
rusparannuskustannuksista. Rakentamiskus-
tannuksiin voidaan hyväksyä myös tontin 
hankkimisesta ja kunnallisteknisestä kun-
toonpanosta aiheutuvat kohtuulliset kustan-
nukset. Perusparannuskustannuksiin vo i-
daan hyväksyä myös kuntoarvion ja pitkän 
tähtäimen kunnossapitosuunnitelman laat i-
misesta aiheutuvat kohtuulliset kustannuk-
set. 
— — — — — — — — — — — — — — 

10 § 

Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus 

Vuokra-asuntojen korkotukilainan suu-
ruus on enintään 95  prosenttia kohteen hy-
väksytyistä rakentamis-, hankinta- tai pe-
rusparannuskustannuksista. Rakentamiskus-
tannuksiin voidaan hyväksyä myös tontin 
hankkimisesta ja kunnallisteknisestä kun-
toonpanosta aiheutuvat kohtuulliset kustan-
nukset. Perusparannuskustannuksiin vo i-
daan hyväksyä myös kuntoarvion ja pitkän 
tähtäimen kunnossapitosuunnitelman laati-
misesta aiheutuvat kohtuulliset kustannuk-
set. 
— — — — — — — — — — — — — — 

 
30 § 

Korkotukilainan vakuus 

Korkotukilainalla tulee olla valtion asun-
torahaston hyväksymä muita lainoja parem-
malla etuoikeudella oleva kiinnitysvakuus 
tai muu valtion asuntorahaston hyväksymä 
vähintään  yhtä turvaava vakuus ellei lai-
nansaajana ole kunta tai kuntayhtymä. 
 

30 § 

Korkotukilainan vakuus 

Korkotukilainalla tulee olla valtion asun-
torahaston hyväksymä muita lainoja parem-
malla etuoikeudella oleva kiinnitysvakuus 
tai muu valtion asuntorahaston hyväksymä 
vakuus ellei lainansaajana ole kunta tai kun-
tayhtymä. 
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34 § 

Päätöksen tiedoksianto  

Valtion asuntorahaston, valtiokonttorin ja 
kunnan päätös voidaan toimittaa asian-
omaiselle tiedoksi postitse. Tiedoksisaannin 
katsotaan tällöin tapahtuneen, jollei muuta 
näytetä, seitsemäntenä päivänä siitä, kun 
päätös asianomaisen ilmoittamalla posti-
osoitteella varustettuna on annettu postin 
kuljetettavaksi. Muutoin on noudatettava, 
mitä tiedoksiannosta hallintoasioissa anne-
tussa laissa (232/1966) säädetään. 
 

 
34 § 

Päätöksen tiedoksianto 

(kumotaan) 

 
43 § 

Siirtymäsäännökset 

— — — — — — — — — — — — — —  
Ennen tämän lain voimaantuloa tehdyt 

päätökset yhteisön nimeämisestä vuokra-
asuntolainojen korkotuesta annetun lain 2 
§:n ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 
annetun lain 4 §:n mukaisesti säilyvät vo i-
massa. Tämän lain 24—27 §:ää ja 34 §:ää 
sovelletaan myös näihin lainansaajiin.  

 
 
 

— — — — — — — — — — — — — —  
 

Ennen tämän lain voimaantuloa tehdyt 
päätökset yhteisön nimeämisestä vuokra-
asuntolainojen korkotuesta annetun lain 2 
§:n ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 
annetun lain 4 §:n mukaisesti säilyvät vo i-
massa. Tämän lain 24—27 §:ää ja 37 §:n 3 
momenttia sovelletaan myös näihin lainan-
saajiin. Päätöksiin, joita Valtion asuntora-
hasto tekee 37 §:n 3 momentin nojalla, saa 
hakea muutosta siten kuin tämän lain 41 
§:ssä säädetään. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
 

 
 Tämä laki tulee voimaan    päivänä     

kuuta 20  .Sitä sovelletaan 1 päivänä ta m-
mikuuta 2004 ja sen jälkeen korkotuki-
lainoiksi hyväksyttyihin lainoihin. 

——— 
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2. 

Laki  

vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetun lain 4 §:n 
muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti 
muutetaan 28 päivänä maaliskuuta 2003 vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista  

osaomistusasunnoista annetun lain (232/2002) 4 § seuraavasti: 
 
Voimassa oleva laki Ehdotus 
 

4 § 

Vähemmistöosuuden omistajan omis-
tusosuuden suuruus 

Vähemmistöosuuden omistajan omis-
tusosuus on osaomistussuhdetta ensimmäi-
sen kerran perustettaessa 20 prosenttia 
asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista. 
— — — — — — — — — — — — — —  

 
 

4 § 

Vähemmistöosuuden omistajan omis-
tusosuuden suuruus 

Vähemmistöosuuden omistajan omis-
tusosuuden suuruudesta osaomistussuhdetta 
ensimmäisen kerran perustettaessa sääde-
tään asetuksella. Omistusosuus saa tällöin 
olla enintään 20 prosenttia asunnon hallin-
taan oikeuttavista osakkeista. 
— — — — — — — — — — — — — —  

——— 
Tämä laki tulee voimaan   päivänä    kuu-

ta 20  . Sitä sovelletaan niihin osaomis-
tusasuntokohteisiin, jotka on rahoitettu 1 
päivänä tammikuuta 2004 ja sen jälkeen 
korkotukilainaksi hyväksytyllä lainalla. 

——— 
 

 
 


