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Hallituksen

Eduskunnalle laiksi vuokra-

esitys

asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan sdddettdviksi laki
vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtion-
takauksesta. Valtio voisi myoOntdd tdytetaka-
uksen luottolaitoksen antamalle lainalle, joka
kdytetddn vuokra-asuntojen uudisrakentami-
seen. Valtiontakauksen myontdminen edel-
lyttdisi, ettd lainansaajalla katsotaan olevan
riittdvat edellytykset lainan takaisinmaksami-
seen ja asuntojen vuokralle antamiseen. Ta-
kaus suunnattaisiin kysyntéalueille, joilla
asuntomarkkinat eivét tarjoa markkinaehtoi-
sesti soveliaita vuokra-asuntoja tyydyttdvissa
madrin.

Takaus kannustaisi tuottajia uusien vuokra-
asuntohankkeiden k#ynnistimiseen poista-
malla vakuusongelmat, parantamalla vuokra-
asuntotuotannon rahoituksen saatavuutta ja
alentamalla rahoituskustannuksia.

292272

Luoton hyviksymisestd takausjirjestelmén
piiriin péattdisi Asumisen rahoitus- ja kehit-
tdmiskeskus hankkeen sijaintikunnan puol-
losta. Takausaika olisi enintdén 30 vuotta ta-
kauslainan ensimméisen erdn nostamisesta.
Takauksesta seuraisi velvollisuus kiyttds ta-
lon asuinhuoneistoja vuokra-asuntoina ta-
kausajan, kuitenkin véhintdin 20 vuotta. Ta-
kauksesta perittdisiin takausmaksu.

Valtion talousarviossa paatettdisiin takaus-
lainojen hyviksymisvaltuudesta. Esitys liit-
tyy valtion vuoden 2008 kolmanteen lisita-
lousarvioesitykseen ja on tarkoitettu késitel-
taviksi sen yhteydessd. Laki on tarkoitettu
tulemaan voimaan mahdollisimman pian.
Takausten piiriin on tarkoitus hyvéksya luot-
toja jo vuoden 2008 aikana.
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YLEISPERUSTELUT

1 Johdanto

Valtioneuvosto on hyviksynyt 14 pdivina
helmikuuta 2008 Matti Vanhasen toisen hal-
lituksen hallitusohjelmaan perustuvan asun-
topoliittisen toimenpideohjelman. Ohjelman
tarkoituksena on luoda edellytyksid asunto-
markkinoiden toimivuuden kehittymiselle
vihentdmilld markkinoiden toimivuuden es-
teitd ja luomalla kannustimia eri toimijoille.
Toimenpideohjelma siséltdd pddtoksen ottaa
vuonna 2008 kdyttoon valtion tiytetakausjar-
jestelmai riittdvén vuokra-asuntotarjonnan ja -
tuotannon turvaamiseksi.

Valtioneuvosto hyviksyi samaan aikaan
asuntopoliittisen toimenpideohjelman kanssa
my0s periaatepddtoksen Helsingin seudun
kuntien asunto- ja tonttitarjonnan lisd&dmisek-
si. Periaatepdétos on valtion ja kuntien valilld
18 paivdnd tammikuuta 2008 allekirjoitetun
aiesopimuksen mukainen. Aiesopimuksessa
on sovittu uuden valtiontakauksen ottamises-
ta kéyttoon vuokra-asuntojen rakentamista
varten. Tukimuotona uudessa mallissa olisi
valtiontakaus ja silld rakennettavat vuokra-
asunnot sijoittuisivat perinteisen valtion tu-
keman Ara-tuotannon ja markkinaehtoisen
tuotannon viliin.

2 Nykytila ja sen arviointi
2.1 Nykytila

Uusien vuokra-asuntojen rakentaminen on
viime vuosina ollut hyvin vihiistd. Raken-
nuttajien kiinnostusta vuokra-
asuntotuotantoon ovat vidhentineet etenkin
vahvat omistusasuntomarkkinat sekéd tontti-
hintojen ja rakentamisen tarjoushintojen nou-
su. Vuonna 2007 alettiin koko maassa raken-
taa noin 3 300 uutta valtion tukemaa asuntoa
ja ndistd suurin osa, noin 2 600 asuntoa, oli
tarkoitettu erityisryhmien kayttoon. Kaikista
vuonna 2007 aloitetuista  Ara-vuokra-
asunnoista vain hieman yli 900 sijaitsee suu-
rimman asuntokysynnén alueella eli padkau-
punkiseudulla. Kaikki ndmé& valtion tukemat
Ara-kohteet osoitetaan asukkaille sosiaalisen

tulo-, varallisuus- ja tarveharkinnan mukaan.
Uusia vapaarahoitteisia vuokrakohteita ei
alettu rakentaa vuonna 2007 juuri lainkaan.
Samaan aikaan, kun vuokra-asuntotuotanto
on vihentynyt merkittévisti, olemassa olevia
vuokra-asuntoja on myyty omistusasunnoiksi
huomattavassa maarin.

Viime vuosien hyvé tyollisyyskehitys on
kuitenkin jatkuvasti lisdnnyt etenkin vuokra-
asuntojen kysyntdd kasvukeskuksissa. Kas-
vanutta kysyntdd selittdd se, ettd suuri osa
uusista tyopaikoista on suhteellisen matala-
palkkaisilla palvelualoilla. Samoin voimak-
kaasti lisdéntynyt maahanmuutto on lisdnnyt
ensisijassa vuokra-asuntojen kysyntdd. Ky-
syntdd on kasvattanut myos asuntolainojen
kallistuminen.

Vuokra-asuntojen rakennuttajien méard on
Suomessa suhteellisen pieni. Lisdksi jotkin
Ara-kohteita perinteisesti rakentaneet yleis-
hyodylliset yhteisot ovat viime aikoina suun-
tautuneet pois valtion tukemasta tuotannosta
omistusasuntojen tuotantoon. Tdméi on enti-
sestddn vihentdnyt mahdollisten vuokra-
asuntojen rakennuttajien maaraa.

2.2 Nykytilan arviointi

Vuokra-asuntokysynnédn jatkuva lisdédnty-
minen yhdessd heikentyneen  vuokra-
asuntotarjonnan kanssa on johtanut vuokra-
asuntomarkkinoiden kiristymiseen kasvukes-
kusalueilla. Tdma heikentdd kotitalouksien
mahdollisuuksia tarpeellisiin muuttoihin ja
nostaa kotitalouksien asumismenoja etenkin
Helsingin seudulla. Heikentynyt vuokra-
asuntojen saatavuus vaikeuttaa myos elinkei-
noeldmidn toimintaa, koska vaikeutunut
asunnon saanti ja kohonnut asumisen hinta
vdhentdvit tyovoiman tarjontaa. Liian vihii-
nen vuokra-asuntojen médrd aiheuttaa elin-
keinoeldmaille pulaa tyontekijoistd, jolloin
yritysten kasvu ja sitd kautta koko maan ta-
louskasvu jdi potentiaaliaan matalammaksi.

Tyon takia muuttavat henkilot eivit ldhes-
k#dn aina tdytd Ara-asuntojen asukasvalinta-
kriteerejd. He voivat siten téll4 hetkelld saada
vuokra-asunnon ainoastaan vapailta markki-



4 HE 173/2008 vp

noilta, joiden tarjonta on riittimétonta. Ara-
asukasvalinnan Kkriteerejd ei kuitenkaan ole
perusteltua lieventdd, jotta kiristyneessd ti-
lanteessa kaikkein heikoimmassa asemassa
olevien ihmisten asunnonsaanti voitaisiin
turvata mahdollisimman hyvin. Valtion puut-
tuminen vuokra-asuntojen tarjonnan lisddmi-
seen kysyntdaluilla aikaisempaa laajemmin
on kuitenkin osoittautunut vélttdmattomaksi.
Markkinoiden toiminta on osoittautunut
puutteelliseksi vuokra-asuntojen riittdvyyden
ja sitd kautta ty6llistymisen ja talouskasvun
turvaamisessa.

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

3.1 Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on helpottaa uusien
vuokra-asuntojen rakentamista kysyntialueil-
le ja saada alalle lisdd toimijoita. Esityksen
keskeisin tavoite on vuokra-asuntotuotannon
ja vuokra-asuntojen kokonaistarjonnan li-
sdaminen etenkin Helsingin seudulla tyovoi-
man saatavuuden ja elinkeinoeldmén kilpai-
lukyvyn turvaamiseksi. Esityksen tavoitteena
on lisatd etenkin palvelualoilla tydskentele-
ville ihmisille ja heidén perheilleen soveliai-
den asuntojen madrdd markkinoilla. Koko-
naistarjontaa lisddmaélld voidaan myos hillita
vuokrien korotuspaineita ja mahdollistaa
kohtuuhintainen asuminen. Esitys on osa laa-
jempaa asuntopoliittisten toimenpiteiden ko-
konaisuutta, jolla niiti tavoitteita toteutetaan.
Muita toimenpiteitd, joihin my6s padkaupun-
kiseudun kunnat ovat sitoutuneet, ovat muun
muassa tonttitarjonnan sekd perinteisen Ara-
tuotannon lisddminen.

Esitetylld valtion tdytetakauksella tuettavi-
en vuokra-asuntojen ei ole tarkoitus korvata
varsinaista Ara-tuotantoa, vaan ainoastaan
tdydentdd sitd silloin, kun markkinat eivit
téaltd osin toimi.

Luomalla vuokra-asuntojen uustuotantoa
varten valtion takausjirjestelmé voidaan vai-
kuttaa luoton saatavuuteen ja korkoehtoihin.
Valtion tdytetakaus vaikuttaa myos siihen,
mihin riskiluokkaan lainanmyo6ntdja lainan-
saajan arvostaa, milld on vaikutusta luoton
hintaan. Poistamalla mahdollinen vakuuson-
gelma, laskemalla luoton riskipitoisuus mi-

nimiin sekd vaikuttamalla lainan hintaan yh-
dessd tukeen ndhden oikeassa suhteessa ole-
vien rajoitusten kanssa voidaan houkutella
uusia toimijoita sekd kannustaa vanhoja
aloittamaan uusien vuokrakohteiden raken-
taminen.

3.2 Keskeiset ehdotukset

Esityksessd ehdotetaan, ettd valtio myon-
tdisi tdytetakauksen niille luottolaitosten
myontidmille lainoille (jatkossa fakauslaina),
jotka kéytetddn vuokra-asuntojen uudisraken-
tamiseen. Jos samaan tarkoitukseen makse-
taan korkotukea tai jos lainansaajalle on sa-
maan tarkoitukseen mydnnetty valtion va-
roista lainaa jonkin muun lain nojalla, péal-
lekkdisten tukien estdmiseksi takauslainaa ei
myonnettdisi. Takausaika olisi enimmillddn
30 vuotta. Takauslainoille vaadittaisiin riitt4-
v ensisijainen vakuus.

Lainan hyviksymisestd takauksen piiriin
paittdisi Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus valtion talousarviossa vahvistetun hy-
viksymisvaltuuden rajoissa. Vuosittainen
hyviksymisvaltuus antaisi valtiolle mahdolli-
suuden reagoida muuttuvaan markkinatilan-
teeseen tarvittaessa nopeastikin.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
voisi hyviksyd takauslainoituksen piiriin
vain hankkeita, joille on alueella riittava ky-
syntd myos pitkélld aikavalilld. Takauslainan
voisivat saada kaikki Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen hyviksymit vakavarai-
set, ammattitaitoiset ja luotettavat hakijat.
Takauslainan saajien piiri olisi siten laajempi
kuin Ara-tuotannon tukien saajien piiri. Ta-
mi on perusteltua, koska takauslakiin liitty-
vit velvoitteet ovat vihdisempid ja tuen maé-
rd pienempi kuin Ara-tuotannossa. Lisdksi
ndin voitaisiin saada tarpeellisia uusia toimi-
joita alalle.

Takauslainalla rahoitettuja asuntoja olisi
kaytettdvd vuokra-asuntoina takausajan, kui-
tenkin vidhintddn 20 vuotta. Jotta esityksen
tavoitteet voitaisiin aidosti toteuttaa, muut ra-
joitukset olisi tarkoituksenmukaista pitdd
mahdollisimman vihidisind ja joustavina.
Esimerkiksi asukasvalinta olisi vapaata, silld
tyollistymisen edistdmiseksi se olisi perustel-
tua jattdd markkinoiden hoidettavaksi. Tama
mahdollistaisi myds takauslainan joustavan
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kayton esimerkiksi tydsuhdeasuntojen raken-
tamisen rahoituksessa. Ara-tuotannon, johon
liittyy sosiaalinen asukasvalinta, on tarkoitus
edelleen turvata kaikkein heikoimmassa
asemassa olevien hakijoiden asunnonsaanti.

Ehdotettuun takausjarjestelmadn liittyisi
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen
hankekasittely. Tédhdn hankekésittelyyn kuu-
luisi my6s sen kunnan kuuleminen, jonka
alueelle takauslainoitettava hanke tulee.
Luottoa ei voitaisi hyvidksyéd takauksen pii-
riin, jollei kunta puoltaisi sitd. Hankekisitte-
lyssd voitaisiin soveltuvin osin noudattaa
menettelyd, jota jo noudatetaan asunto-
osakeyhtiotalolainojen korkotuesta annetun
lain (205/1996) mukaisessa hankekésittelys-
sd.

Takauslainasta olisi suoritettava takaus-
maksu. Takausmaksu maksettaisiin kertasuo-
rituksena lainan ensimmdiisen erdn nostami-
sen yhteydessd. Takausmaksuista kertyy ta-
kausvarallisuutta, josta mahdollisesti realisoi-
tuvat takausvastuut voitaisiin maksaa.

4 Esityksen vaikutukset
4.1 Taloudelliset vaikutukset
Vaikutukset kotitalouksien asemaan

Lisdantynyt vuokra-asuntotarjonta hillitsee
vuokrien korotuspaineita koko vuokra-
asuntokannassa. Soveliaiden vuokra-
asuntojen tarjonta sielld, missd on vapaita
tyOpaikkoja, mahdollistaa  kotitalouksien
muuton tyonsaannin takia. Ehdotetun takaus-
lainan avulla tuotantoa syntyisi nimenomaan
padkaupunkiseudulle ja kasvukeskuksiin,
joissa asuntojen kysyntd on jatkuvasti ollut
tarjontaa suurempaa ja avoimia tyopaikkoja

on paljon.
Tuotannon kunnolla kdynnistyttyd takaus-
lainalla  arvioidaan rakennettavan noin

1 000-2 000 asuntoa vuosittain.
Vaikutukset yrityksiin

Ehdotettu takausjirjestelmi lisdisi vuokra-
asuntotuotannosta ja -omistuksesta kiinnos-
tuneiden yritysten lainansaantikykyd ja vi-
hentdisi riskid. Valtion tdytetakaus laskisi
varsinkin uusien toimijoiden osalta lainan

hintaa, vaikkakin perittdvi takausmaksu kuit-
taisi timén hyddyn ensimmdisten lainavuosi-
en osalta. Takaus poistaisi  vuokra-
asuntohankkeita vaivaavan vakuusongelman.

Takauslaina voisi houkutella uusia, Asumi-
sen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen hyvik-
symid toimijoita alalle. Takauslaina voisi
saada myos sellaisia perinteisid yleishyodyl-
lisiksi nimettyjd Ara-tuottajia, jotka viime ai-
koina ovat suuntautuneet enenevissd maérin
omistusasuntojen tuotantoon, kiinnostumaan
uudelleen vuokra-asuntotuotannosta. Takaus-
laina olisi my6s hyvé keino tydsuhdeasunto-
jen rakentamiseksi.

Vaikutukset julkiseen talouteen

Riittav4, erilaisille tyontekijaryhmille sove-
liaiden vuokra-asuntojen tarjonta kysyntdalu-
eilla edistdd talouskasvua ja hyvdd tyolli-
syyskehitystd. Tyovoiman saanti palvelu-
aloille on edellytys koko yhteiskunnan perus-
toiminnoille.

Takauslaina olisi valtiolle edullinen ja mel-
ko  riskiton  keino  edistid  vuokra-
asuntotuotantoa. Takauslainoitettuja vuokra-
asuntoja olisi tarkoitus rakentaa vain suu-
rimman kysynnan alueille ja on erittdin epa-
todennékaistd, ettd kysyntd niilld alueilla vi-
henisi pitkéllikddn aikavililld. Koska ky-
seessd olisi tdytetakaus, lainan ensisijaisena
vakuutena p#dsddntoisesti olevan kiinteiston
arvo riittdisi todenndkdisesti kattamaan koko
jéljelld olevan lainapddoman.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
hyviksyisi takauslainan myo6ntdmisen yhtey-
dessd sekd takauslainan saajan ettd takaus-
lainoitetun kohteen. Tédssd yhteydessi tehtdava
riskiarviointi pienentdisi entisestddn tdyteta-
kaukseen liittyvdd valtion riskid. Lisdksi eh-
dotetussa takausjdrjestelméssd perittdisiin ta-
kausmaksua, joista kertyvdd takausvaralli-
suutta voitaisiin kayttdd takausvastuiden suo-
rittamiseen, jos valtio kuitenkin joutuisi suo-
ritusvelvolliseksi takauksen realisoituessa.

Valtion talousarviossa vahvistettaisiin ta-
kausvaltuuden enimmiisméadrd. Lisdksi val-
tioneuvoston vuosittain hyviksymalld ta-
kausvaltuuden kéyttésuunnitelmalla voidaan
ohjata takauslainan kéyttod sekd takaus-
lainoitettavien kohteiden madrai ja sijaintia.
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4.2 Vaikutukset viranomaisten toimin-
taan

Ehdotettu laki tuo jonkin verran uusia teh-
tdvid Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kukselle, Valtiokonttorille ja kunnille. Pitkél-
ti vastaavan luonteisia tehtdvid kuitenkin
hoidetaan niissd jo Ara-tuotantoon liittyen.
Uudet tehtidvit on mahdollista hoitaa tehtdvid
jérjestelemalls.

5 Asian valmistelu
51 Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Tami esitys on valmisteltu ympéristomi-
nisteriossd yhteistydssd Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskuksen sekd Valtiokonttorin
kanssa.

5.2 Lausunnot ja niiden huomioon otta-
minen

Esitysluonnoksesta on pyydetty lausunto
valtiovarainministerioltd, Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskukselta, Valtiokonttorilta,
Suomen Kuntaliitolta, Finanssialan Keskus-
liitto ry:1td, Kuntarahoitus Oyj:1td, Helsingin
seudun kauppakamarilta, Elinkeinoeldmin
keskusliitto EK:lta, Kunta-asunnot Oy:lt4,
SATO Oyj:ltd, VVO Oyj:ltd ja TA-Yhtyma
Oy:ltd. Lisdksi lausuntoa on pyydetty Hel-

singin, Espoon, Vantaan, Hyvinkddn, Mant-
sdldan, Jyviskyldn, Kuopion, Tampereen ja
Oulun kaupungeilta. Néistd noin puolet on
antanut lausunnon. Sen lisdksi lausunnon on
antanut Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliit-
to RAKLI ry.

Annetut lausunnot ovat melko samansisl-
toisid. Lausunnoissa on otettu kantaa erityi-
sesti kunnan kuulemiseen, takausmaksuun,
vuokrakiyttovelvoitteeseen, vuokran edulli-
suudella kilpailuun tontinluovutuksen yhtey-
dessi ja tdytetakauksen vaikutuksiin suhtees-
sa korkotasoon. Lisdksi pykalistd ja yksityis-
kohtaisista perusteluista on esitetty lukuisia
yksityiskohtaisia huomioita.

Lausunnoissa esitetyt nikemykset on pyrit-
ty ottamaan mahdollisuuksien mukaan huo-
mioon téssd esityksessd. Esimerkiksi kunnan
kuuleminen ja takausmaksun méérd on sovi-
tettu yhteen lausuntojen linjan kanssa ja viit-
taukset wvuokralla kilpailuun on poistettu.
My®s pykélien kirjoitusasua on selkiytetty.

6 Riippuvuus muista esityksisti
Esitys liittyy valtion vuoden 2008 kolman-

teen lisétalousarvioon ja on tarkoitettu kisi-
teltdviksi sen yhteydessa.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotuksen perustelut

1 §. Soveltamisala. Pykéldssd sdddettiisiin,
ettd valtio vastaisi luottolaitokselle, vakuu-
tusyhtiolle, eldkelaitokselle tai kunnalle sel-
laisista niiden myontdmistd lainoista, jotka
kaytettdisiin vuokra-asuntojen uudisrakenta-

miseen siten kuin ehdotetussa laissa séddde-
téén.

Luottolaitoksella tarkoitettaisiin  luotto-
laitostoiminnasta annetussa laissa (121/2007)
tai ulkomaisen luotto- ja rahoituslaitoksen
toiminnasta Suomessa annetussa laissa
(1608/1993) tarkoitettuja luottolaitoksia. Va-
kuutusyhtioitd olisivat vakuutusyhticlaissa



HE 173/2008 vp 7

(1062/1979), tyoeldkevakuutusyhtioistd an-
netussa laissa (354/1997) ja vakuutusyhdis-
tyslaissa (1250/1987) tarkoitetut vakuutus-
toimintaa harjoittavat yhteisot. Eldkelaitoksia
olisivat eldkesdétiolaissa (1774/1995) tarkoi-
tetut eldkesiitiot, vakuutuskassalaissa
(1164/1992) tarkoitetut kassat ja kunnallises-
sa eldkelaissa (549/2003) tarkoitettu kunnal-
linen eldkelaitos.

2 §. Takauslainojen hyviksymisvaltuus.
Pykildssd sdddettdisiin valtion takaamien lai-
nojen hyvéksymisvaltuudesta. Valtion talous-
arviossa vahvistettaisiin euromaéri, jonka ra-
joissa lainoja voitaisiin hyviksyéd valtionta-
kauksen piiriin. Valtioneuvosto voisi vahvis-
taa lainojen hyviksymisvaltuuden alueelliset
ja muut kayttéperusteet.

Takauslainat olisi suunnattava eri alueilla
ja eri kunnissa esiintyvidn asuntotarpeen mu-
kaan. Huomiota olisi tilloin kiinnitettdva
etenkin tyOperdisestdi muutosta aiheutuvaan
ja palvelualoilla tyoskentelevien ihmisten
asuntotarpeeseen eri alueilla.

3 §. Takauslainaksi hyviksymisen yleiset
edellytykset. Pykidld vastaisi sisdlloltdan
asunto-osakeyhtiétalolainojen  korkotuesta
annetun lain 4 §:n mukaisia, ldhinnd asunto-
jen teknisiin ratkaisuihin ja kustannusten
kohtuullisuuteen liittyvid edellytyksid. Ta-
kauslainan piiriin saataisiin hyviksyd vain
laatu-, kustannus- ja hintatasoltaan korkea-
luokkaisia hankkeita. Hankkeitten olisi olta-
va myos hinta- ja laatusuhteiltaan hyvii seka
paikkakunnan kysyntd huomioon ottaen kan-
nattavia ja kilpailukykyisid koko takausajan.
Laina pitiisi kilpailuttaa.

Pykildn 3 momentin mukaan pééllekkdisen
valtion tuen estdmiseksi takauslainaksi ei
voitaisi hyvdksyd lainaa, jos samaan tarkoi-
tukseen maksetaan korkotukea tai jos lainan-
saajalle on samaan tarkoitukseen myonnetty
valtion varoista lainaa muun lain nojalla.

4 §. Takauslainan hyviksyminen. Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskus hyviksyisi
lainan takauslainaksi.

Vuokra-asuntojen  rakentamista  varten
myOnnetty laina voitaisiin hyvéksyé takaus-
lainaksi ainoastaan, jos kohteen sijaintikunta
puoltaisi lainan hyvéaksymistd. Kunnilla on
paras tietdimys vuokra-asuntojen tarpeesta
alueellaan.

Takauslainan hyvaksyminen edellyttds, ettd
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus arvi-
oi hakijayhteisolld olevan riittdvit edellytyk-
set takauslainan takaisinmaksamiseen ja
vuokratalotoimintaan. Vuokratalotoiminnalla
tarkoitetaan vuokra-asuntojen rakentamista ja
ylldpitoa sekéd asuntojen tarjoamista vuokral-
le.

Riittdvien edellytysten olemassaoloa arvi-
oitaisiin esimerkiksi yhteison omistajien ja
pddoman, toimihenkildiden ammattitaidon
sekd mahdollisen aiemman toiminnan perus-
teella. Arvioinnissa olisi kiinnitettdva erityis-
td huomiota takauslainan hakijan vakavarai-
suuteen. Vuokratalotoiminnan edellytyksié
arvioitaessa olisi tarkistettava, ettd hakija
suorittaa tdysimédrdisesti ennakonpiditykset
ja muut tyonantajalle kuuluvat velvoitteet.
Takauslainan hakijan olisi Asumisen rahoi-
tus- ja kehittamiskeskuksen pyynnosti annet-
tava my0s vakuutus tai selvitys siitd, etti ra-
kennustdiden osalta maksetuista palkoista on
suoritettu oikeamédrdiset ennakonpiditykset
ja ettd myos tyonantajalle kuuluvat muut vel-
voitteet on suoritettu. Jos rakennustyot teete-
tddn urakkasopimuksen perusteella, lainan-
saajan olisi vaadittava edelld tarkoitettu va-
kuutus tai selvitys padurakoitsijalta ja tarvit-
taessa muilta urakoitsijoilta.

Riittavit edellytykset vuokratalotoimintaan
olisi yleensd sellaisilla yhteisoilld, jotka ovat
oikeutettuja aravalain (1189/1993) tai vuok-
ra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain mukaisiin tukiin.
Yhteison ei siis kuitenkaan tarvitse olla
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen
yleishyodylliseksi nimedmad, jotta sille voitai-
siin myontdd takauslaina. Riittdvien edelly-
tysten olemassaolon harkinta jdisi viime ké-
dessd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kuksen tapauskohtaisesti tehtaviksi.

Jos vuokra-asunnot rakennetaan vuokra-
maalle, laina voitaisiin hyviksya takaus-
lainaksi vain, jos maanvuokrasopimuksessa
on kielletty sopimuksen irtisanominen ehdo-
tetun lain mukaisena takausaikana ja vuokra-
kayttovelvoitteen voimassaoloaikana. Ta-
kausajasta sdddettdisiin 9 §:n 1 momentissa
ja asuntojen vuokrakayttovelvoitteesta 10 §:n
1 momentissa. Maanvuokraoikeus olisi voi-
tava siirtdd kolmannelle kiinteiston omistajaa
kuulematta.
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5 §. Takauslainan mddrd. Takauslainan
médrd voisi olla enintddn 95 prosenttia koh-
teeseen siséltyvien vuokra-asuntojen ja niihin
liittyvien asumista vilittdmaisti palvelevien
tilojen rakennuskustannuksista. Rakennus-
kustannuksiin voitaisiin sisdllyttdd myos ton-
tin hankinnasta ja kunnallisteknisestd kun-
toonpanosta aiheutuvat kohtuulliset kustan-
nukset. Asumista vilittomaésti palvelevia tilo-
ja voisivat olla esimerkiksi varastokomerot,
saunatilat, pyykkituvat ja vastaavat tilat. Lii-
ketiloja ei voitaisi katsoa asumista palvele-
viksi tiloiksi. Hyviksyttdvin takauslainan
suuruuden péattdd lopullisesti Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdmiskeskus hyviksyessédidn
lainan.

6 §. Takauslainan yleiset ehdot. Takaus-
lainaksi hyviksyttdvin lainan lainaehtojen,
koron ja lainanmyoéntédjdn perimien mahdol-
listen muiden lainaan liittyvien kustannusten
olisi oltava kohtuulliset verrattuna vastaaviin
tarkoituksiin yleisesti mydnnettivien lainojen
ehtoihin, korkoon ja kustannuksiin. Vastaa-
viin tarkoituksiin myonnettivind lainoina
voidaan pitdd esimerkiksi lainoja, joihin so-
velletaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annettua lakia.
Saannokselld estettdisiin se, ettd lainanmyo6n-
tdjd hyotyisi valtion takauksesta ja lainansaa-
jan kulut nousisivat. Samansisiltdinen séin-
nods sisdltyy myoOs vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annet-
tuun lakiin. Takauslainaksi voitaisiin hyvék-
syd ainoastaan euroméérdinen laina.

Takauslaina saataisiin nostaa rakennustyon
valmiusastetta vastaavina erind tai yhtend
erdnd rakennuksen valmistuttua.

7 8. Vakuudet. Pykildssd sdddettdisiin ta-
kauslainaksi hyvéksytyn lainan ensisijaisesta
vakuudesta sekd kohteen vakuuttamisesta.

Pykildn 1 momentti vastaisi aravalain seké
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalo-
lainojen korkotuesta annetun lain mukaisia
edellytyksid. Padsdantoisesti ensisijaisen va-
kuuden olisi oltava turvaava reaalivakuus,
kuten kiinteistokiinnitys tai vastaava vakuus.
Kiinnitysvakuuden olisi oltava lainansaajan
muita lainoja paremmalla etuoikeudella. Toi-
saalta muukin turvaava vakuus voitaisiin hy-
viksya.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
voisi erityisestd syystd pddttdd, ettd takaus-

lainan kiinnitysvakuus voisi olla huonom-
malla etuoikeudella kuin yksi tai useampi
muu hanketta varten otettu laina. Téllainen
tilanne voisi tulla kyseeseen esimerkiksi sil-
loin, jos hankkeen toteuttamista varten olisi
takauslainan liséksi otettu toinen laina esi-
merkiksi kaavamdirdysten mukaisten tai
muiden pienehkdjen liiketilojen rakentamista
varten tai vastaavasta kohtuullisesta syysta.
Talloin Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kus voisi paittdd, ettd takauslainan kiinnitys-
vakuus olisi vasta toiseksi parhaalla etuoi-
keudella kyseisen toisen lainan kiinnitysva-
kuuden jilkeen. Tallaisen pditoksen tekemi-
nen edellyttdisi aina, ettd takauslainan ja sitd
paremmalla etuoikeudella olevan lainan tai
lainojen yhteismadréd olisi enintdén 95 pro-
senttia hankkeen kohtuullisista kustannuksis-
ta. Hankkeen kustannusten kohtuullisuuden
ratkaisisi lainansaajan selvityksen perusteella
viime kddessd Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus.

Takauslainasta vapautuvan vakuuden uu-
delleen kéyttdmiseen takauslainaa paremmal-
la etuoikeudella olisi saatava takausaikana
Valtiokonttorin lupa.

Takauslainoitettava kohde olisi pidettdva
riittdvisti vakuutettuna.

8 §. Takausmaksu. Pykéldssa sdddettdisiin,
ettd lainansaaja olisi velvollinen maksamaan
valtiolle takausmaksun. Takausmaksu perit-
tdisiin lainansaajalta lainanmyontdjan vali-
tykselld lainan nostamisen yhteydessd. Ta-
kausmaksu olisi 0,5 prosenttia myodnnetyn
takauslainan pddomasta. Takausmaksua suo-
ritettaisiin koko takauslainaksi hyviksytyn
luoton pddoman osalta siitd riippumatta, nos-
tetaanko koko myonnetty luotto vai ei. Ta-
kausmaksu maksettaisiin Valtiokonttorille,
joka tulouttaisi sen valtion asuntorahastoon.

9 §. Takausaika. Valtion vastuu takauslai-
nasta kestiisi enintdidn 30 vuotta takauslainan
ensimmadisen erdn nostamisesta. Takaus lak-
kaisi aikaisemmin, jos takauslaina maksettai-
siin sitd ennen takaisin tai takauslaina ei siir-
tyisi kohteen luovutuksen yhteydessd uuden
omistajan vastattavaksi ehdotetun 3 momen-
tin mukaisesti.

Jotta lainansaajat voisivat hyvin ja jousta-
vasti kéyttdd hyvidkseen markkinoilla vallit-
sevaa kilpailua ja pyrkid aina ehdoiltaan
mahdollisimman edullisiin lainoihin, ehdote-
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taan 2 momentissa, ettd myos takauslainan ti-
lalle takausaikana otettu uusi laina olisi 6 §:n
mukaiset yleiset ehdot tiyttdessiddn takauksen
piirissd, jos Asumisen rahoitus- ja kehitté-
miskeskus hyviksyisi sen takauslainaksi.
Valtion takauksen kestoon lainan siirto ei
vaikuttaisi. Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskuksen olisi ilmoitettava Valtiokontto-
rille uuden lainan hyvidksymisestd takaus-
lainaksi.

Jos takauslainoitettu kohde siirtyisi takaus-
ajan kuluessa uudelle omistajalle, ehdotetaan
3 momentissa, ettd jos Asumisen rahoitus- ja
kehittdimiskeskus hyviksyisi myods uuden
omistajan 4 §:n 3 momentin perusteella, ta-
kaus voisi pysyd edelleen voimassa. Edelly-
tyksend takauksen voimassa pysymiselle olisi
lisdksi, ettd uusi omistaja ottaisi takauslainan
ja siihen liittyvét ehdotetun lain mukaiset lai-
nansaajan velvoitteet vastattavakseen. Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen hy-
viksymisen liséksi takauslainan siirtiminen
uudelle omistajalle edellyttdisi lainanmyonta-
jén suostumusta.

10 §. Asuntojen kiytto takausaikana. Ta-
kauslainojen myontdminen perustuu siihen,
ettd kysyntdalueilla tarvitaan uusia vuokra-
asuntoja. Takauslainaan liittyisikin velvoite
pitdd takauslainoitetun kohteen asuinhuoneis-
tot vuokra-asuntok#ytossd koko valtion taka-
uksen kestoajan eli enimmillddn 30 vuotta.
Asuntoja olisi kuitenkin pidettdvd vuokra-
asuntoina aina vidhintddn 20 vuotta, vaikka
valtio vapautettaisiin takausvastuusta jo tatd
ennen. Jos valtio sen sijaan vapautettaisiin
takausvastuusta 20 vuoden jilkeen mutta en-
nen ehdotetun lain mukaisen 30 vuoden
enimmdistakauksen pdédttymistd, asuntojen
kayttovelvoite lakkaisi samaan aikaan kuin
valtion vastuukin. Takausajan kesto luettai-
siin lainan tai sen ensimméisen erén nostami-
sesta.

Pykildn 2 momentissa sdddettdisiin kunnan
mahdollisuudesta myontdd vahiisid poikke-
uksia 1 momentissa sdddettiviin asuntojen
vuokrakiyttovelvoitteeseen.

11 §. Takauskorvaus. Pykilassd ehdotetaan
sdddettdviksi valtion takausvastuun laajuu-
desta niin, ettd se vastaisi sisdll6llisesti vuok-
ra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetussa laissa sdddettyd valti-
onvastuuta tiytetakauksen osalta.

Valtio olisi lainanmyontéjille vastuussa ve-
lallisen maksukyvyttomyydestd johtuvista
sellaisista takauslainan lopullisista menetyk-
sistd, joita takauslainan ensisijaisista vakuuk-
sista kertyvdt varat eivit riittdisi kattamaan.
Valtion vastuu koskisi tidlloin maksamatta
jédneitd lyhennys-, korko- ja muita maksuja,
jotka ovat erddntyneet takausaikana, sekid
niille kertyvid enintdédn korkolain (633/1982)
4 §:n 1 momentin mukaisia viivistyskorkoja
sithen asti, kunnes lainanmyontéjé saa suori-
tuksen saamisistaan.

12 §. Takauskorvauksen maksaminen. Ta-
kauskorvauksen maksamisesta ehdotetaan
sdddettaviksi sisdlloltddn vastaavalla tavalla
kuin mitd vuokra-asuntolainojen ja asumisoi-
keustalolainojen korkotuesta annetussa laissa
on sédddetty valtion tdytetakaukseen perustu-
van korvauksen maksamisesta. Vakuuden
myyntid ei edellytettdisi, jos velallinen saisi
yrityksen  saneerauksesta annetun lain
(47/1993) mukaisessa saneerausmenettelyssi
sdilyttdd kyseisen vakuutena olevan omai-
suuden. Valtiokonttori voi rinnastaa vapaaeh-
toisen saneerausmenettelyn lain mukaiseen
menettelyyn.

Valtiokonttori voisi pienentdd tai jattds ta-
kauskorvauksen kokonaan maksamatta, jos
lainanmyontdjd ei olisi noudattanut lakia
taikka hyvad pankki- ja perintitapaa ja timi
olisi loukannut valtion etua. Kdytdnnossd eh-
dotetun momentin soveltaminen olisi toden-
ndkoisesti hyvin poikkeuksellista. Takaus-
korvauksen maksamatta jéttiminen kokonaan
edellyttdisi, ettd lainanmyOntdjdn toiminta
olisi ollut torkeda.

13 §. Takautumisoikeus. Valtiokonttorilla
olisi oikeus perid lainansaajalta lainanmyo6n-
tdjdlle maksettu takauskorvaus korkoineen
takaisin. Korko olisi korkolain 4 §:n 1 mo-
mentin mukainen viivistyskorko ja se lasket-
taisiin siitd pdivéstd, jona valtio on maksanut
takauskorvauksen lainanmyontdjille. Takau-
tumisoikeuden perusteella valtiolle mahdolli-
sesti tulevat suoritukset ja niille maksetut ko-
rot tuloutettaisiin valtion asuntorahastoon.

Valtio voisi luopua takautumisvaatimuk-
sesta kokonaan tai osittain silloin, jos takau-
tumisvaatimuksen esittdmisen olisi kohtuu-
tonta ottaen huomioon lainansaajan muut
vastuut tai takausvastuiden toteutumiseen
johtaneet syyt. Kohtuuttomuutta olisi mah-
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dollista arvioida myos kohteen asukkaiden ja
heiddn asumiskulujensa ndkokulmasta.

Valtiokonttori tekisi lainansaajan hake-
muksesta padtoksen takautumissaatavan pe-
riméttd jattdmisestd. Ennen pddtdksen teke-
mistéd sen olisi varattava lainanmyontéjélle ja
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselle
tilaisuus  tulla  kuulluiksi  hallintolain
(434/2003) 34 §:n mukaisesti.

14 §. Valvonta ja tiedonantovelvollisuus.
Pykildssa sdddettdisiin ehdotetun lain mukai-
sen toiminnan valvonnasta. P#dasiallinen
valvontavelvollisuus olisi Asumisen rahoi-
tus- ja kehittimiskeskuksella sekd Valtio-
konttorilla. Niilld olisi velvollisuus valvoa,
ettd lainanmyontdjd ja lainansaaja toimisivat
ehdotetun lain mukaisesti. Niiden lisdksi
myds lainanmyontdjin olisi valvottava laina-
varojen lain mukaista kdytto4.

Lainanmyontdjdn olisi ilmoitettava lainas-
ta, sen ehdoista ja sen ehtoihin myShemmin
mahdollisesti tehtdvistd muutoksista, takaus-
lainan takaisinmaksamisesta sekd lainansaa-
jan maksuviivistyksistd ja niiden aiheutta-
mista perintdtoimista Valtiokonttorille sen
antamien ohjeiden mukaisesti. Niitd seikkoja
koskeva ilmoitusvelvollisuus on tarpeellinen
esimerkiksi sen valvomiseksi, etti asianmu-
kaisiin valtion edun mukaisiin perintitoimiin
ryhdytéin ajoissa.

Jotta viranomaiset saisivat sekéd takauslai-
nan hyviksymisen ettd takausvastuiden seu-
rannan ja valvonnan kannalta riittévit ja tar-
peelliset tiedot, ehdotetaan, ettd niin lainan-
myontdjd kuin lainansaajakin olisivat velvol-
lisia antamaan salassapitovelvollisuuden es-
tdméttd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kukselle ja Valtiokonttorille niiden valttamét-
tomiksi katsomat tiedot.

Tallaisia tietoja olisivat esimerkiksi kaikki
lainan hyvéksymisen kannalta oleelliset tie-
dot. My6hemmén valvonnan ndkoékulmasta
tdllaisia tietoja olisivat esimerkiksi lainansaa-
jia, lainoitettavia kohteita, lainoja ja niiden
vakuuksia sek#d kohteitten muita luottoja ja
muuta rahoitusta koskevat jarjestelyt. Tallai-
sia tietoja olisivat my6s hyvin rakentamis- ja
urakointitavan  noudattamisen  valvonnan
kannalta vilttdméattomét tiedot sekéd lainan-
saajan lainan hoitokykyyn liittyvét tiedot.

15 §. Lainanmyodntdjan muut velvollisuu-
det. Takauksen voimassaolo edellyttiisi, ettd

lainanmyontdjd huolehtii takauslainaksi hy-
viksytystd lainasta ja sen vakuuksista timén
lain sekd hyvin pankki- ja perintitavan mu-
kaisesti. Valvonta- ja tiedonantovelvoitteista
sdddettdisiin tarkemmin 14 §:ssi.

Valtion riskin pienentédmiseksi lainan-
myontdjé olisi velvollinen valvomaan valtion
etua, jos takauslainoitettu kohde muutettai-
siin rahaksi. Kaytdnnossd vakuutena olevan
omaisuuden vapaachtoisella kaupalla saa-
daan usein omaisuuden realisoinnissa paras
hinta. Téllainen kauppa voidaan joutua teke-
médn nopeastikin, joten omaisuuden reali-
sointi ei edellyttdisi Valtiokonttorin lupaa.
Tastd huolimatta Valtiokonttorin informointi
tilanteesta ja lainanmyontéjén ja Valtiokont-
torin vililld kdytavit neuvottelut omaisuuden
realisointiin liittyvistd kysymyksistd lienevit
kaytannossi tarpeellisia toimenpiteita.

Akordi tai sithen verrattava muu jirjestely
taikka takauslainan vakuutena olevan omai-
suuden vapaaehtoinen rahaksi muuttaminen
lainan takaisinperintdd vaarantavalla tavalla
olisi kuitenkin toimenpide, johon olisi saata-
va Valtiokonttorin suostumus.

Jos lainan kokonaismé##rd olisi suurempi
kuin tdmén lain mukainen takauslainan méa-
rd, olisi vakuutena olevan omaisuuden
myynnistd saatu tuotto kaytettdvd ensisijai-
sesti kattamaan takauslainan osuus tistd lai-
nasta, ellei takauslainaa paremmalla etuoi-
keudella ole muuta lainaa. Téstd olisi otetta-
va ehto my0s lainasopimukseen.

16 §. Seuraamusmaksu. Pykildssd ehdote-
taan, ettd Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus voisi velvoittaa lainansaajan maksa-
maan valtiolle sanktioluonteisen seuraamus-
maksun, jos lainansaaja toimisi 1 momentissa
kuvatulla tavalla.

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus
voisi médrdtd seuraamusmaksun, jos lainan-
saaja on takauslainaa hakiessaan antanut sel-
laisia v&drid tai harhaanjohtavia tietoja tai sa-
lannut sellaisia tietoja, joilla on ollut oleellis-
ta vaikutusta Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskuksen tekemddn padtokseen hyvik-
syd laina takauslainaksi. Védrien tai harhaan-
johtavien tietojen antaminen tai tietojen sa-
laaminen voi loukata valtion etua. Samoin
perustein on perusteltua sanktioida tilanne,
jossa lainansaaja antaa Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskukselle tai Valtiokonttorille
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oleellisesti védrid tai harhaanjohtavia tietoja
taikka kieltdytyy antamasta pyydettyja tietoja
niiden tdyttdessd ehdotetun lain mukaista
valvontavelvollisuuttaan.

Seuraamusmaksu olisi voitava perid myos,
jos lainansaaja olisi kéyttinyt takauslainaa
johonkin muuhun tarkoitukseen kuin vuokra-
asuntojen uudisrakentamiseen. Lis#dksi seu-
raamusmaksu olisi voitava perid silloin, jos
takauslainoitettua omaisuutta ei kaytettdisi
takausaikana vuokra-asuntoina eikd muuhun
kayttoon olisi saatu 10 §:n 2 momentin mu-
kaista kunnan lupaa.

Seuraamusmaksuksi ehdotetaan yksi pro-
sentti alkuperdisen myonnetyn takauslainan
suuruudesta rakennuskustannusindeksilld
tarkistettuna. Tarkistettua suuruutta lasketta-
essa voidaan kayttdd myos Tilastokeskuksen
vahvistamaa luovutushintakerrointa.

Seuraamusmaksu perittdisiin kultakin sel-
laiselta kalenterikuukaudelta, jonka kuluessa
lainansaaja on toiminut 1 momentin mukai-
sella tavalla tai ei ole oikaissut antamiaan
védrid tai harhaanjohtavia tietoja. Jos lainan-
saaja esimerkiksi antaisi ehdotetun 1 momen-
tin 3 kohdan mukaisia viérid tietoja takaus-
lainaa myoOnnettdessd, seuraamusmaksu voi-
taisiin médratd maksettavaksi jokaiselta kuu-
kaudelta siihen saakka, kunnes lainansaaja
toimittaisi Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskukselle oikeat tiedot. Seuraamusmaksu
olisi maarattavd maksettavaksi kahden vuo-
den kuluessa siitd, kun 1 momentin mukai-
nen asia on tullut Asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskuksen tietoon. Jos virheellisen
toiminnan péittymisestd on kulunut yli 20
vuotta, seuraamusmaksua ei kuitenkaan en#i
voitaisi maaritd maksettavaksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
voisi alentaa seuraamusmaksua, jos se muu-
toin muodostuisi kohtuuttomaksi. Kohtuullis-
tamisessa voitaisiin ottaa huomioon esimer-
kiksi maksuvelvollisuuden vaikutus asukkail-
ta perittdviin vuokriin ja virheelliseen menet-
telyyn johtaneet syyt.

Jos kohteen omistaja on vaihtunut 9 §:n 3
momentin mukaan, mutta aiempi omistaja on
syyllistynyt sanktioituun toimintaan, seuraa-
musmaksu voidaan kohdistaa uuteen omista-
jaan, jos uusi omistaja on luovutusajankohta-
na tiennyt tai sen olisi pitdnyt tietdd aiemman
omistajan toiminnasta.

17 §. Muutoksenhaku. Asumisen rahoitus-
ja kehittdimiskeskuksen tai Valtiokonttorin
tdmén lain nojalla tekeméén paitokseen saisi
hakea kirjallisesti oikaisua 14 pdivin kulues-
sa padtoksen tiedoksisaannista. Oikaisuvaa-
timus tehtdisiin p#dtoksen tehneelle viran-
omaiselle, jonka olisi kisiteltdvd oikaisuvaa-
timus kiireellisesti.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen pédtokseen,
joka koskee sen 4 §:n nojalla tekemésd pas-
tostd, el saisi hakea valittamalla muutosta.
Tama olisi yhdenmukaista muiden asuntora-
hoitusta koskevien ympéristoministerion la-
kien kanssa. Niistd laeista mink&dn perus-
teella ei voida hakea valittamalla muutosta
etuuden myontdpadtokseen, koska hakijalla
ei ole etuuteen subjektiivista oikeutta, edus-
kunnalla on valta p#4ttdd vuosittaisin méara-
rahan tai valtuuden suuruus ja myontopaatos
edellyttdd asuntopoliittista tarkoituksenmu-
kaisuusharkintaa. Samat perusteet ovat kes-
keisid ehdotetussa laissa. Lainoja voitaisiin
hyviksyd valtiontakauksen piiriin vain valti-
on talousarviossa osoitetun valtuuden rajois-
sa. Hakijalla ei olisi subjektiivista oikeutta
valtiontakaukseen. Lainan hyvidksyminen ta-
kauslainaksi edellyttdd lisdksi asuntopoliittis-
ta harkintaa esimerkiksi sen osalta, miten
markkinat kehittyvit.

Muuhun oikaisuvaatimuksen johdosta an-
nettuun Asumisen rahoitus- ja kehittimiskes-
kuksen tai Valtiokonttorin padtokseen haet-
taisiin muutosta valittamalla siten kuin hal-
lintolainké&yttolaissa (586/1996) sdadetdan.

Hallinto-oikeuden piaitokseen asiassa, joka
koskee seuraamusmaksun madrddmistd tai
takauskorvauksen maksamatta jattdmista,
saisi hakea muutosta valittamalla korkeim-
paan hallinto-oikeuteen. Muutoin hallinto-
oikeuden péitdkseen saisi hakea muutosta
valittamalla korkeimpaan hallinto-oikeuteen,
jos korkein hallinto-oikeus myo6ntdd valitus-
luvan.

18 §. Tarkemmat scidinndkset. Tarkemmat
sddnnokset takauslainojen haku-, hyviksy-
mis-, valvonta- ja tiedonantomenettelyistd
sekd maanvuokrasopimuksesta ja seuraa-
musmaksun perinndstd annettaisiin tarvitta-
essa valtioneuvoston asetuksella.

19 §. Voimaantulo. Laki ehdotetaan tule-
vaksi voimaan mahdollisimman pian siten,
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ettd takauslainoja voitaisiin myontdd jo vuo-
den 2008 aikana.

Ehdotetulla lailla kumottaisiin asumisoike-
us- ja vuokratalotuotannon valtion ja kuntien
takauslainoista 14 pdivdand helmikuuta 2003
annettu laki (126/2003) sithen mydhemmin
tehtyine muutoksineen. Kumottavan lain
sdannokset ovat huomattavin osin pasllekkai-
sid ehdotetun lain kanssa. Kumottavan lain
perusteella ei ole hyviksytty takauslainoja.

Pykdlin 3 momenttiin on otettu tavan-
omainen voimaantulosdanndos.

2 Tarkemmat sddnndokset ja méaa-
riaykset

Tarkemmat sdinnokset takauslainojen ha-
ku-, hyvidksymis-, valvonta- ja tiedonanto-
menettelyistd sekd maanvuokrasopimuksesta

ja seuraamusmaksun perinnéstid annetaan tar-
vittaessa valtioneuvoston asetuksella.

3 Voimaantulo

Hallituksen esitykseen siséltyva laki ehdo-
tetaan tulevaksi voimaan mahdollisimman
pian niin, ettd lainoja voitaisiin hyvaksy ta-
kauslainoiksi jo vuoden 2008 aikana. Ennen
kuin lainoja voidaan hyviksya ehdotetun lain
nojalla takauslainoiksi, on sitd varten oltava
hyviksytty myos takausvaltuus. Hyviksy-
misvaltuuden enimmaismadrdstd pédtetddn
valtion talousarvion yhteydessa.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvéksyttaviksi seuraava lakiehdo-
tus:



HE 173/2008 vp

13

Lakiehdotus

Laki

vuokra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti saddetddn:

1§
Soveltamisala

Tédssd laissa sdddetddn valtiontakauksesta
luottolaitokselle, vakuutusyhtidlle, elidkelai-
tokselle ja kunnalle (lainanmydntdjd) lainois-
ta, jotka kéytetddn vuokra-asuntojen uudisra-
kentamiseen. Tdmin lain mukaisen valtion-
takauksen saaneita lainoja kutsutaan fakaus-
lainoiksi.

28
Takauslainojen hyviksymisvaltuus

Lainoja voidaan hyviksyd takauslainoiksi
valtion talousarviossa vahvistetun hyvéksy-
misvaltuuden rajoissa. Valtioneuvosto voi
vahvistaa lainojen hyviksymisvaltuuden alu-
eelliset ja muut kéyttoperusteet. Takauslainat
on suunnattava eri alueilla ja eri kunnissa
esiintyvin asuntotarpeen mukaan.

38

Takauslainaksi hyviksymisen yleiset edelly-
tykset

Takauslainalla lainoitettavien asuntojen on
oltava asuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisia

ja asuinympdérist6ltddn toimivia sekd raken-
tamiskustannuksiltaan kohtuullisia. Raken-
tamisen on perustuttava kilpailumenettelyyn,
jollei Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
erityisestd syystd myonna siitd poikkeusta.

Takauslainaksi voidaan hyviksyd vain lai-
na, jota koskeva sopimus on kilpailutettu.

Takauslainaksi ei hyviksyté lainaa, jos lai-
nansaajalle on samaa tarkoitusta varten
myonnetty korkotukea tai lainaa valtion va-
roista muun lain perusteella.

48
Takauslainan hyvdksyminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
padttdd lainan hyviksymisestd takauslainaksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
hyviksyé vuokra-asuntojen uudisrakentamis-
ta varten myoOnnetyn lainan takauslainaksi,
jos kohteen sijaintikunta puoltaa lainan hy-
viksymistd takauslainaksi.

Takauslainaksi hyvidksyminen edellyttda,
ettd lainansaajalla arvioidaan olevan riittavét
edellytykset takauslainan takaisin maksami-
seen ja vuokratalotoimintaan.

Jos vuokra-asunnot rakennetaan vuokra-
maalle, laina voidaan hyviksya takauslainak-
si vain, jos maanvuokrasopimuksessa on
kielletty sopimuksen irtisanominen 9 §:n 1
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momentin mukaisena takausaikana ja 10 §:n
1 momentin mukaisen vuokrakéyttovelvoit-
teen voimassaoloaikana. Maanvuokraoikeus
on voitava siirtdd kolmannelle kiinteistén
omistajaa kuulematta.

58
Takauslainan mdicird

Takauslainan m#drd on enintdén 95 pro-
senttia  kohteeseen  sisdltyvien  vuokra-
asuntojen ja niihin liittyvien asumista vilit-
tomaisti palvelevien tilojen rakennuskustan-
nuksista sekd tontin hankkimisesta ja kunnal-
listeknisestd kuntoon panosta aiheutuvista
kohtuullisista kustannuksista.

6§
Takauslainan yleiset ehdot

Takauslainaksi hyvéksyttidvéin lainan laina-
ehtojen, koron ja lainanmyontdjdn perimien
muiden lainaan liittyvien kustannusten on ol-
tava kohtuulliset verrattuna vastaaviin tarkoi-
tuksiin yleisesti myonnettdvien lainojen eh-
toihin, korkoon ja kustannuksiin.

Takauslainaksi voidaan hyviksyi vain eu-
romidriinen laina.

Takauslainaa saadaan nostaa rakennustyon
valmiusastetta vastaavina erind tai yhtend
erdnd rakennuksen valmistuttua.

738
Vakuudet

Takauslainalla on oltava Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskuksen hyviksymé lai-
nansaajan muita lainoja paremmalla etuoi-
keudella oleva kiinnitysvakuus tai muu tur-
vaava vakuus.

Jos hankkeen toteuttamista varten on ta-
kauslainan lisdksi otettu muuta lainaa, Asu-
misen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi eri-
tyisestd syystd péattad, ettd takauslainan kiin-
nitysvakuus on huonommalla etuoikeudella
kuin muun lainan Kkiinnitysvakuus. Tama
edellyttdd, ettd takauslainan ja sitd paremmal-
la etuoikeudella olevien lainojen yhteismaari

on enintdén 95 prosenttia hankkeen kohtuul-
lisista kustannuksista.

Takauslainasta vapautuvan vakuuden uu-
delleen kéyttdmiseen takauslainaa paremmal-
la etuoikeudella on saatava Valtiokonttorin
lupa.

Takauslainoitettu kohde on pidettava riitta-
visti vakuutettuna.

88§
Takausmaksu

Lainansaajalta peritddn lainanmyontdjan
vilitykselld valtiolle takausmaksu lainan tai
sen ensimmdiisen erdn nostamisen yhteydes-
sd. Takausmaksu on 0,5 prosenttia myo6nne-
tyn takauslainan pAdomasta.

Takausmaksu maksetaan Valtiokonttorille,
joka tulouttaa sen valtion asuntorahastoon.

93§
Takausaika

Takausaika on enintdén 30 vuotta takaus-
lainan ensimmaéisen erén nostamisesta.

Jos lainansaaja maksaa 1 momentin mukai-
sena takausaikana takauslainan pois uudella
lainalla, Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus voi hyviksyd myos uuden lainan ta-
kauslainaksi, jos se tidyttdd 6 §:n 1 ja 2 mo-
mentin mukaiset yleiset ehdot. Takausaika
sdilyy tdlloin alkuperdisen takauslainan mu-
kaisena. Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskuksen on ilmoitettava Valtiokonttorille
uuden lainan hyviksymisestd takauslainaksi.

Jos takauslainoitettu kohde siirtyy takaus-
aikana uudelle omistajalle, takaus pysyy voi-
massa vain, jos Asumisen rahoitus- ja kehit-
tdmiskeskus hyviksyy uuden omistajan 4 §:n
3 momentin perusteella ja uusi omistaja ottaa
takauslainan sek# siihen liittyvét tdmén lain
mukaiset lainansaajan velvoitteet vastattavik-
seen.

10 §
Asuntojen kdytto takausaikana

Takauslainalla lainoitettuja asuntoja on
kiaytettdvd vuokra-asuntoina takausajan, kui-
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tenkin vdhintddn 20 vuoden ajan lainan en-
simmadisen erén nostamisesta.

Kunta voi erityisestd syystd antaa luvan
kayttad yhtd tai useampaa 1 momentissa tar-
koitettua asuntoa muuhun kuin vuokra-
asuintarkoitukseen, jos lupa koskee vihiisti
asuntomadrdd. Lupa voidaan myontdd raken-
nuksen tai rakennusryhmén asuntojen jéljelle
jaaviastd huoneistoalasta riippumatta.

11§
Takauskorvaus

Valtio on lainanmyontéjdlle vastuussa ve-
lallisen maksukyvyttomyydestd johtuvista
lopullisista menetyksistd siltd osin kuin lai-
nan vakuuksista kertyvit varat eivit riitd kat-
tamaan lainasta maksamatta olevia:

1) lyhennyksid, korkoja ja muita maksuja,
jotka ovat erddntyneet 9 §:n mukaisena ta-
kausaikana; seki

2) 1 kohdassa tarkoitetuille erille kertyvid
enintddn korkolain (633/1982) 4 §:n 1 mo-
mentin mukaisia viivistyskorkoja siihen asti,
kun lainanmyont&jé saa suorituksen saamisis-
taan.

12 §
Takauskorvauksen maksaminen

Valtiokonttori maksaa valtion varoista lai-
nanmyontdjédlle 11 §:n mukaisen takauskor-
vauksen, kun lainanmyontdjédn lopullinen
menetys on velallisen ja mahdollisen muun
takaajan maksukyvyttomyyden toteamisen ja
vakuutena olevan omaisuuden myynnin jil-
keen selvitetty. Vakuuden myyntid ei edelly-
tetd, jos velallinen saa yrityksen saneerauk-
sesta annetun lain (47/1993) mukaisessa sa-
neerausmenettelyssd sdilyttdd vakuutena ole-
van omaisuuden.

Jos lainanmyontdjd saa takauskorvauksen
maksamisen jidlkeen perityksi lainansaajalta
kertymittd jdsdneitd lyhennyksid, korkoja tai
muita maksuja, lainanmy&ntdjan on tilitetts-
vd ne Valtiokonttorille. Valtiokonttori tulout-
taa varat valtion asuntorahastoon.

Jos lainanmyont#jé ei ole noudattanut lakia
taikka hyvéa pankki- tai perintdtapaa takaus-
lainan myontdmisessi tai takauslainan taikka

sen vakuuksien hoitamisessa ja menettely on
loukannut takaajan etua, Valtiokonttori voi
padttad, ettd takauskorvaus jitetddn osittain
maksamatta. Jos lainanmyontdjén toiminta
on ollut torked, takauskorvaus voidaan jéttda
kokonaan maksamatta.

13§
Takautumisoikeus

Valtiokonttorilla on oikeus, jollei 2 mo-
mentista tai muusta laista muuta johdu, perid
lainansaajalta lainanmyontéjédlle maksettu ta-
kauskorvaus korkolain 4 §:n 1 momentin
mukaisine viivdstyskorkoineen takaisin. Vii-
vistyskorko lasketaan siitd, kun takauskor-
vaus on maksettu lainanmy®ontégjélle.

Valtiokonttori voi lainansaajan hakemuk-
sesta paattdd, ettd lainanmyontéjille maksettu
takauskorvaus jétetddn osittain tai kokonaan
perimiittd, jos periminen olisi kohtuutonta ot-
taen huomioon lainansaajan muut vastuut ja
takausvastuiden toteutumiseen johtaneet
Syyt.

Valtiokonttorin on tilitettdvd takautumis-
korvaus korkoineen valtion asuntorahastoon.

14§
Valvonta ja tiedonantovelvollisuus

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus se-
ki Valtiokonttori valvovat, ettd lainanmyon-
tdjd ja lainansaaja toimivat timén lain mukai-
sesti. Myds lainanmyontdjan on valvottava,
ettd lainavarojen kdyttd on tdmén lain mu-
kaista.

Lainanmyontdjdn on ilmoitettava lainasta,
sen ehdoista ja sen ehtoihin myShemmin
mahdollisesti tehtdvistd muutoksista, takaus-
lainan takaisinmaksamisesta sekd lainansaa-
jan maksuviivéstyksistd ja niiden aiheutta-
mista perintdtoimista Valtiokonttorille sen
antamien ohjeiden mukaisesti.

Lainanmy®ontéjé ja lainansaaja ovat velvol-
lisia salassapitovelvollisuuden estimittd an-
tamaan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kukselle sekd Valtiokonttorille niiden tdméin
lain noudattamisen valvonnan kannalta vilt-
tamattomiksi katsomat tiedot.
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15§
Lainanmyontdjcin muut velvollisuudet

Tédman lain mukaisen takauksen voimassa-
olon edellytyksend on, etti lainanmyontéja
huolehtii takauslainasta ja sen vakuuksista
tdmén lain sekd hyvan pankki- ja perintita-
van mukaisesti.

Lainanmyontéja on velvollinen valvomaan
valtion etua, jos takauslainan vakuutena ole-
va omaisuus muutetaan rahaksi pakkohuuto-
kaupassa tai konkurssimenettelyssd. Akordi
tai sithen verrattava muu jérjestely taikka ta-
kauslainan vakuutena olevan omaisuuden
vapaachtoinen rahaksi muuttaminen lainan
takaisinperintdd vaarantavalla tavalla saadaan
tehd4 vain Valtiokonttorin suostumuksella.

Jos lainan kokonaism#drd on suurempi
kuin 5 §:n mukainen takauslaina, vakuutena
olevan omaisuuden myynnistd saatava tuotto
on kdytettdvi ensisijaisesti kattamaan takaus-
lainan osuus tdstd lainasta, paitsi jos kyse on
7 §:n 2 momentissa tarkoitetun takauslainaa
paremmalla etuoikeudella olevan lainan kat-
tamisesta. Téstd on otettava merkintd laina-
sopimukseen.

16 §
Seuraamusmaksu

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi
midritd lainansaajalle seuraamusmaksun, jos
lainansaaja:

1) on antanut Asumisen rahoitus- ja kehit-
tdmiskeskukselle tai lainanmyontéjélle ta-
kauslainaa hakiessaan olennaisesti viirid tai
harhaanjohtavia tietoja taikka salannut ta-
kauslainan hyviksymiseen olennaisesti vai-
kuttavia seikkoja;

2) on antanut Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskukselle tai Valtiokonttorille oleelli-
sesti vadrid tai harhaanjohtavia tietoja taikka
kieltdytynyt antamasta niiden pyytdmié tieto-
ja niiden suorittaessa 14 §:n mukaista val-
vontaa;

3) on kéyttdnyt takauslainaa muuhun kuin
vuokra-asuntojen uudisrakentamiseen; tai

4) on kayttanyt takauslainoitettua asuntoa
vastoin 10 §:n 1 momenttia, eikd kunta ole

antanut sithen 10 §:n 2 momentissa tarkoitet-
tua lupaa.

Seuraamusmaksu on yksi prosentti myon-
netyn takauslainan 5 §:n mukaisesta maérasti
rakennuskustannusindeksilld  tarkistettuna.
Seuraamusmaksu peritddn kultakin kalenteri-
kuukaudelta, jonka aikana lainansaaja on
toiminut 1 momentin mukaisesti taikka ei ole
oikaissut 1 momentin 1 tai 2 kohdan mukai-
sia vadrid tai harhaanjohtavia tietoja. Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi alentaa
seuraamusmaksua, jos se muutoin muodos-
tuisi kohtuuttomaksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskuksen
on médrittdvd seuraamusmaksu kahden vuo-
den kuluessa siitd, kun 1 momentin mukai-
nen toiminta on tullut sen tai Valtiokonttorin
tietoon, kuitenkin viimeistdin 20 vuotta vir-
heellisen toiminnan pédédttymisen jilkeen.
Seuraamusmaksu maksetaan Valtiokonttoril-
le, joka tulouttaa sen valtion asuntorahas-
toon.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
midritd seuraamusmaksun aiemman omista-
jan 1 momentin mukaisesta toiminnasta 9 §:n
3 momentissa tarkoitetulle uudelle omistajal-
le vain, jos uusi omistaja on luovutusajan-
kohtana tiennyt tai sen olisi pitdnyt tietdd
toiminnasta.

17 §
Muutoksenhaku

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
tai Valtiokonttorin tdmén lain nojalla teke-
midn padtokseen saa hakea kirjallisesti oi-
kaisua 14 pdivian kuluessa pditoksen tiedok-
sisaannista. Oikaisuvaatimus tehddén paitok-
sen tehneelle viranomaiselle, jonka on kési-
teltdavd oikaisuvaatimus kiireellisesti.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen padtokseen,
joka koskee sen 4 §:n nojalla tekemdd paa-
tostd, ei saa hakea valittamalla muutosta.
Muuhun oikaisuvaatimuksen johdosta annet-
tuun Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskes-
kuksen ja Valtiokonttorin pditdkseen haetaan
muutosta valittamalla siten kuin hallintolain-
kayttolaissa (586/1996) sdddetadn.

Hallinto-oikeuden paitokseen asiassa, joka
koskee seuraamusmaksun madrddmistd tai
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takauskorvauksen maksamatta jattimistd, saa
hakea muutosta valittamalla korkeimpaan
hallinto-oikeuteen. Muutoin hallinto-
oikeuden pédtokseen saa hakea muutosta va-
littamalla, jos korkein hallinto-oikeus myon-
td4 valitusluvan.

18§
Tarkemmat sddnnokset
Tarkemmat sdinnokset takauslainojen ha-
ku-, hyviksymis-, valvonta- ja tiedonanto-
menettelyistd sekd maanvuokrasopimuksesta

ja seuraamusmaksun perinnéstid annetaan tar-
vittaessa valtioneuvoston asetuksella.

Helsingissd 10 péivéna lokakuuta 2008

19§
Voimaantulo
Tamd laki tulee voimaan paivini
kuuta 20

Talla lailla kumotaan asumisoikeus- ja
vuokratalotuotannon valtion ja kuntien ta-
kauslainoista 14 pdivind helmikuuta 2003
annettu laki (126/2003) sithen mydhemmin
tehtyine muutoksineen.

Ennen lain voimaantuloa voidaan ryhtyi
lain tdytidntoonpanon edellyttimiin toimenpi-
teisiin.

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Asuntoministeri Jan Vapaavuori



