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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi eraiden vuokra-
talolainojen lainaehtojen ilmoitusper usteisesta muuttami-

sesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessa ehdotetaan sdadettdvaksi uus
laki erdiden vuokratalolainojen lainaehtojen
ilmoitusperustel sesta muuttami sesta.

Ehdotetulla lailla ehkéistdisin ennakolta
vuokratal ojen korkeista pédomamenoista joh-
tuvia taloudellisia vaikeuksia ja vahennettéi-
siin niistd valtiolle aiheutuvia luottoriskeja
jatkamalla vanhojen takapainotteisten valtion
asuntolainojen laina-aikaa. Ehdotettu laki
koskisi vanhoja kiintedehtoisia valtion asun-
tolainoja, joiden laina-aika on 27 vuotta ja
joissa lyhennysten kasautuminen liian lyhyel-
le gjalle uhkaa aiheuttaa vuokriin kohtuuton-
ta korotuspainetta.

Lainagan pidentamisen yhteydessa aen-
nettaisiin myos lainan korkoa niissa kohtels-
s, joissa lainapddomat ovat korkeista raken-

nus- ja tonttikustannuksista johtuen suuret.
Rakennus- ja tonttikustannusten mittarina
kaytettdisiin kohteen hankinta-arvoa. Han-
Kinta-arvorgjojen méadrittelyssd  otettaisiin
huomioon rakennus- ja tonttikustannusten ja
vuokra-asuntomarkkinatilanteen  alueelliset
erot.

Laina-gjan pidentdmisen suorittaisi Vatio-
konttori lainansagjan ilmoituksen perusteella
laissa valmiiksi méaéritellyn lyhennystaulu-
kon mukaisesti. Koron alentamisen edelly-
tyksista sdédettdisiin tarkemmin valtioneu-
voston asetuksella.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan mahdollisimman pian sen jalkeen, kun
se on hyvaksytty ja vahvistettu.

YLEISPERUSTELUT

1. Johdanto

Vationeuvosto teki 29 péivana tammikuuta
2004 periaatepadtoksen asuntopoaliittisesta
ohjelmasta vuosille 2004—2006. Ohjelman
mukaan vuonna 2005 otetaan kéyttéon uus
ennen vuotta 1990 myonnetyille aravalainoil-
le kohdennettu ilmoitus- tai hakemusperus-
teinen lainaehtojen muuttaminen, jossa kor-
kojen alentamisen lisdksi voidaan uudistaa
lainojen lyhennysaikataulu vuosittaisten ly-
hennysten pienentamiseksi.

2. Nykytila

Suomen liityttya Euroopan rahdiittoon
vuonna 1999 asuntoluottojen korot ovat

292590

oleellisesti laskeneet ja laina-gjat pidenty-
neet. Nama seikat yhdessa ja valtion osata-
kaug arjestelméa ovat avanneet suurelle osalle
kotital ouksia mahdollisuuden siirtya vuokral-
ta omaan asuntoon, joka kotitalouksien suu-
relle enemmistélle ja etenkin perheille on
tutkimusten mukaan mieluisin asumismuoto.
My0s kasvukeskuspaikkakunnilla on siksi
varsinkin isoja vuokra-asuntoja tyhjillaan.
neminen on supistanut vuokra-asuntojen tar-
vetta

Suhteellisen  suotuisasta yleidtilanteesta
huolimatta aravavuokrataloyhteisot toimivat
kysyntasuhteiden muututtua varsin haastes!-
lisessa tilanteessa, ja myds taloudellisia vai-
keuksia esiintyy. Varsinkin vaestoltéén va-
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henevilla alueilla vuokria ei pystyta korotta-
maan paikallisesta asuntomarkkinatilanteesta
ja yleisestd vuokratasosta johtuen, vaikka
kayttbasteen aleneminen aiheuttaisi vuokran-
korotuspaineita. Siksi viime vuosina on lisét-
ty keinoja vuokratal oyhteisdjen taloudellisten
vaikeuksien hoitamiseen.

Nykytilanteessa ei ole kuitenkaan riittavaa
ennakoivaa keinoa vuokratal ojen talouddlis-
ten vaikeuksien ehkdisemiseen ja valtion
luottotappioriskien vahentamiseen. Taloudel-
lisissa vaikeuksissa jo olevien vuokratalojen
tukimuotoja ovat tervehdyttémisavustus,
madrdaikainen lainaghtojen muuttaminen,
vapaaehtoinen velkasaneeraus, purkuakordi
ja viivastyskorosta vapauttaminen. Tukien
myontaminen kuuluu Valtiokonttorille.

21.  Tukikeinot taloudellisissa vaikeuksis-
sa oleville vuokrataloyhteistille

Taoudellisten vaikeuksien ilmetessé kaik-
kien aravalaingjen ehtoja voidaan muuttaa
aravalainaehtojen maéraaikai sesta muuttami-
sesta erdissa tapauksissa annetun lain
(1023/2002) nojalla. Laki taydent&a taloudel -
lisssa vaikeuksissa oleville aravavuokrata-
loille ja asumisoikeustaoille tarkoitettuja
valtion tukimuotoja, ja silla voidaan parantaa
nopeasti ja tehokkaasti huomattavissa talou-
dellisissa vaikeuksissa olevien aravavuokra-
jaasumisoikeustal oyhteistjen taloudel lista ti-
lannetta. Ellei taloyhteisd pysty hoitokatteel -
la selviytymaén nykyisistd lainaehdoista,
Vdtiokonttorilla on oikeus pidentdd laina-
aikaa ja alentaa korkoa méaragjaksi.

M &éraaikaisella lainaehtojen muuttamisella
on samat edellytykset kuin tervehdyttd
misavustuksen myontamiselld, joten niita
voidaan kayttda myds samanaikaisesti. Ter-
vehdyttamisavustuksella voidaan télloin kat-
taa jo syntyneita dijaamia ja lainaehtojen
muuttamisella varmistetaan, etta hoitokate
riittéd jatkossa kattamaan lainojen korko- ja
lyhennyskustannukset.

Vadtiokonttori voi olla yhtend osapuolena
hyvaksymassd vapaaehtoista velkasaneeraus-
ta talouddlisiin vaikeuksiin joutuneen vuok-
ra- tai asumisoikeustalon auttamiseksi. Vel-
kasaneerauksen edellytyksena on, etta tal out-
ta el saada tervehdytettyd muilla keinoilla ku-
ten esimerkiksi tervehdyttamisavustuksella.

Enintddn 50 prosenttia jdljell& olevasta ara-
valainasta voidaan antaa anteeksi, jos vuok-
ra-asunto tai vuokratalo joudutaan purka-
maan vaestoltdén vahenevalla aluedlla asun-
tojen tyhjilléan olon vuoksi aravargjoituslain
(1190/1993) 17 ja 17 a 8&n nojalla. Akordin
myontamisen edellytyksend on, etté asunnon
tal talon tyhjilléén olosta on aiheutunut lai-
nansagjale huomattavia taloudellisia vaike-
uksiaja akordi on tarpeen lainansagjan talou-
den tervehdyttamiseksi.

2.2. Lainaehdot ja vuokratalojen paa-
omakustannukset

Asuntotuotantolain (247/1966) nojala 1
paivana maaliskuuta 1982 ja sen jalkeen
vuokratalon tai vuokra-asunnon rakentamis-
ta, hankkimista ja peruskorjausta varten
myOnnettyjen kiintedehtoisten valtion asun-
tolainojen laina-aika on 27 vuotta. Lainojen
ongelmana on voimakkaan takapainoinen ly-
hennysrakenne. Lyhennykset nousevat kol-
mesta yhdekss8n prosenttiin 21. lainavuodes-
ta léhtien ja jatkavat nousuaan 15 prosenttiin
alkuperdéi sesté laingpédomasta. Ensimmaisten
20 lainavuoden aikana lainan pdaomaa ly-
hennetéén vain 18 prosenttia. Lainan lyhen-
nykset on séédetty korkean inflaation aikana
olettaen, ettainflaatio olisi pienentanyt laino-
jen pddomia ennen lyhennysprosentin nou-
sua.

Lainojen pddomia oli marraskuussa 2004
jaljella 989 miljoonaa euroa. Lainoja oli jal-
jella2 711 kappaletta. Viime vuosina niita on
osin korvattu rahoituslaitosten myontamilla
lainoilla, mik& on velkaantuneen valtionta-
louden ol oissa véhentényt valtion velkaa.

Ennen vuosimaksuj arjestelméa myonnetys-
s kiintedehtoisessa lainoituksessa valtion
asuntolainan suuruus oli enintdan 60 prosent-
tia hyvéksytysta hankinta-arvosta. Kaytan-
nossa valtion asuntolaina kattoi vain noin
50—55 prosenttia rakennushankkeen koko-
naiskustannuksista. Rahalaitosten myonta-
man ensisijaidainoituksen osuus oli noin
30—35 prosenttia rahoituksesta. Ensisijais-
lainojen laina-aika on 20 tai 24 vuotta.

Padomakustannukset muodostuvat lyhen-
nysten lisdks koroista. Kiintegehtoisten lai-
nojen korko on 4,25 prosenttia 1 paivasta lo-
kakuuta 2004 Iukien eréiden valtion asunto-
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lainojen enimmai skorosta annetun valtioneu-
voston asetuksen (496/2004) mukaisesti.

Tala hetkella valtion asuntolainojen paa-
omakustannukset ovat korkeimmat vuosina
1982—1984 myodnnetyissa lainoissa, joissa
lyhennykset ovat jo nousseet 9 tai 10 pro-
senttiin  lainan akuperdisestda padomasta.
Vuonna 1984 myo&nnettyjen rakentamislaino-
jen keskimaaraiset kustannukset ovat yli 3,5
euroa neliometrilta kuukaudessa, mika johtaa
yli 8 euron neliévuokraan.

Lyhennysprosentin kasvaessa |ainanhoito-
kustannukset nousisivat  tulevaisuudessa
huomattavan korkeiksi. VVuosina 1986—1993
myonnetyissa lainoissa myds alkuperéiset
lainapddomat ovat olleet suuria johtuen ra-
kennuskustannusten noususta lamaa edelté:
vana nousukautena. Rakentamislainojen re-
adliset lainanhoitomenot tulisivat olemaan
2010-luvulla keskimé&rin noin 5—7 euroa
neliometriltd kuukaudessa reaalisen nelit-
vuokran noustessa noin 10—12 euroon.

2.3.  Nykytilan arviointi

Aravavuokra-asunnoissa vuokrat maaray-
tyvét ns. omakustannusperiaatteen mukaises-
ti. Vuokratuloilla on katettava paaomame-
noista ja hoitomenoista aiheutuvat kulut.

Aravarasuntojen vuokrat ovat pagkaupun-
kiseudulla kilpailukykyisi& vapaarahoitteis-
ten vuokra-asuntojen vuokrien kanssa. Kes-
kimagrainen kuukausivuokra oli vuonna
2004 paékaupunkiseudun vapaarahoitteisissa
vuokra-asunnoissa 11,05 euroa neliometrilta
ja aravavuokra-asunnoissa 8,31 euroa nelio-
metriltd& Muualla maassa vastaavat luvut oli-
vat vapaarahoitteisissa 7,68 ja arava
asunnoissa 7,01 euroa neliometrilta. Arava-
asuntojen ja vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen vuokrien erotus arava-asuntojen
hyvéks on ganjaksolla 1975—2004 ollut
suurimmillaan 2000-luvulla. Viime vuosina
arava-asuntojen vuokrat ovat kuitenkin nous-
seet vapaarahoitteisia vuokria nopeammin,
koska vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat
ovat mukautuneet asuntomarkkinatilantee-
seen.

Vuonna 2004 oli taloudellisissa vaikeuksis-
sa lahes 200 kuntien omistamaa vuokratal o-
yhtiotd, joissa on yhteensa 13 500 asuntoa.
Maksuviiveita oli eniten suhteessa lainakan-

taan Lapin ja Oulun 188nissi. Sen sijaan suur-
ten yleishyodyllisten vuokrataloyhteistjen,
joiden omistamat vuokratalot painottuvat
kasvukeskuksiin, taloudelliset tulokset ovat
viime vuosina kasvaneet.

Asuntojen  paikkakuntakohtainen vgjaa
kayttd on merkittévin syy vuokratalojen vai-
keuksiin. Marraskuussa 2004 tyhjilléén vé-
hintd8n kaksi kuukautta oli kuntien ilmoitus-
ten mukaan noin 4 400 aravavuokra-asuntoa
i yli 500 véhemman kuin vuotta aiemmin.
Tyhjien asuntojen osuus on 1,3 prosenttia
aravavuokra-asuntokannasta. Tyhjien asunto-
jen kasautuminen muutenkin taloudellisissa
vaikeuksissa oleviin kuntiin on ongelmallis-
ta

Tyhjien asuntojen méadran vahenemiseen
on valkuttanut tehostunut kaytttrajoituksista
vapauttamiskaytantd. Vapautettuja asuntoja
on sirtynyt mm. omistusasunnoiksi ja van-
husten palveluasunnoiksi. Rajoituksista va-
pauttamisia on ymparistéministerion Valtion
asuntorahastolle asettaman tavoitteen mu-
kaan tarkoitus toteuttaa aiempaa lagjemmin
paikkakuntakohtaisen asuntomarkkinatilan-
teen ennakoitu kehitys jakiinteistojen kaytto-
tarve huomioon ottaen.

Valtiokonttorin  luottoriskien arviointiin
kehitetyn mallin mukaan lainojen jdjela
olevista pdaomista runsas kahdeksan prosent-
tia kuuluu véhintéén kohtalaisen riskin pii-
riin. Kun lisdksi otetaan huomioon tyhjét
asunnot ja aluedlinen kehitys, vahintadn
kohtalainen riski koskee runsasta 13 prosent-
tialainakannasta.

Erééntyneitéd saatavia oli vuoden 2004 lo-
pussa kiintedehtoisessa, 1 pédivana maalis-
kuuta 1982 ja sen jakeen ennen vuosimaksu-
jarjestelmda myonnetyssa rakentamis- ja
hankintalainakannassa yhteensa 2,2 miljoo-
naa euroa 989 miljoonan euron lainakannas-
ta. Maksuviiveet kuitenkin kasvoivat 24 pro-
senttia vuonna 2004. Maksuviiveista 1,5 mil-
joonaa euroa on korkorastej g, jotka lisdantyi-
véat edelliseen vuoteen verrattuna 15 prosent-
tia. Lyhennysviiveet lisdantyivat 51 prosent-
tia vuonna 2004. Maksuviiveiden lisaanty-
minen johtuu paljolti takapainotteisten laino-
jen loppuvuosien lyhennyksisté

Nykyisilla lainaehdoilla 1980-luvulla ja
1990-luvun alussa lainoitettujen vuokratalo-
jen vuokrat uhkaavat nousta voimakkaan ta-
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kapainoisen lyhennysrakenteen vuoks koh-
tuuttoman korkeiksi. T&mavoisi johtaa vuok-
rataloja taloudellisiin vaikeuksiin my6s muu-
ala kuin vaestoltaan vahenevilla alueilla, kun
viela otetaan huomioon yleisen vuokratason
maltillinen kehitys. Takapainotteisten laino-
jen loppuvuosien pddomamenoja tulisi voida
alentaa vuokrien nostopaineiden vahentami-
seksi ja vuokratal ojen taloudellisten vaikeuk-
sien ennalta ehkdisemiseks pidentdamalla lai-
na-aikaa ja alentamalla korkoa tapauskohtai-
sesti.

3. Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

Nyt ehdotettavan lain tavoitteena on paran-
taa vuokratal oyhteisdjen toimintaedel lytyksia
jatoteuttaa ennakoivaa valtion riskinhallintaa
ehkadisemalla yhteisdjen taloudellisia vaike-
uksiajavaltion luottotappioita.

Nykyisten, jo taloudellisissa vaikeuksissa
oleville vuokrataloyhteistille tarkoitettujen
tukimuotojen lisdks tarvitaan keino puuttua
ongelmien syntymiseen ennakolta. Terveh-
dyttamisavustuksen saaminen ja lainaehtojen
maéraai kainen muuttaminen edellyttavat, etta
lainansagjayhteistlla on huomattavia talou-
dellisia vaikeuksia eika yhteisd kykene hoi-
tokatteella selviytymdan lainaehdoista. Vel-
kasaneeraus ja vuokratalon purkamiseen liit-
tyva akordi ovat viimesijaisia avustuskeinoja.

Ehdotetun jarjestelman avulla kohtuullis-
tettaisiin vanhojen asuntolainojen ehtoja ja
alennettaisiin korkeita pééomamenoja. Laina-
gan pidentdminen merkitsisi lainojen lyhen-
nysohjelman rakenteellista korjausta, ja li-
séksi lainakustannuksia alentaisi kohdennettu
koron alentaminen.

Jarjestelman tarkoituksena olisi seka vaes-
toltdan vahenevilla alueilla sijaitsevien vuok-
ratalojen talouden kohentaminen ettéd kasvu-
keskusalueiden korkeavuokraisten vuokrata-
lojen kilpailukyvyn parantaminen. Tuen pai-
nopiste olis kuitenkin kasvukeskusalueiden
ulkopuolella, missa vajaakayttd ja omakus-
tannusvuokran korkeus suhteessa yleiseen
vuokratasoon aiheuttaa eniten ongelmia ja
valtion luottotappioriskit ovat suurimmeat.

Ehdotetun lain soveltamisalaan kuuluisivat
asuntotuotantolain nojalla 1 péivana maalis-
kuuta 1982 ja sen jalkeen vuokratalon tai

vuokra-asunnon rakentamista, peruskorjausta
ja hankkimista varten myoOnnetyt kiintedeh-
toiset lainat. Viimeiset ndiden ehtojen mukai-
set lainat myonnettiin vuonna 1993. Ehdotet-
tu laki e koskis aikaisemmin myonnettyja
valtion asuntolainoja, koska ne tulevat pag-
osin maksetuksi takaisin 1&hivuosina.

Lain soveltamisalaan kuuluvien lainojen
lyhennyksia muutettaisiin lainansagjan ilmoi-
tuksen perusteella automaattisesti. Korkojen
alentaminen perustuis lainoitettavan kohteen
hankinta-arvoon asuinneliometria  kohden.
Hankinta-arvo on vahvistettu lainan myon-
témispddtoksen yhteydessa kohteen hyvak-
syttyjen rakennus- ja tonttikustannusten pe-
rusteella. Hankinta-arvoragjauksen avulla ko-
ron aentaminen suunnattaisiin lainoihin, joil-
la rakennetuissa kohteissa hyvaksytyt raken-
nus- ja tonttikustannukset ovat olleet korkeat
ja tastd syysta lainakustannukset ovat muita
kohteita suuremmat.

Lainagan pidentdmisen ollessa sidottu
lainoitusvuoteen ja koron alentamisen tapah-
tuessa korkean hankinta-arvon perusteella,
ilmoitusten kasittely olis selkedd, nopeaa ja
summaarista eikd se edellyttdis perittdvan
vuokran tai vuokratalon taloudellisen tilan-
teen tutkimista, mika vahentédis ilmoitusten
kasittelyyn liittyvad tydmaarda. Lainaehtojen
muuttamiseksi lainansagja tekisi lainakohtai-
sen ilmoituksen Valtiokonttorille. Omistgjal-
ta e ilmoituksen liséksi edellytettéisi muita
toimenpiteita

4. Esityksen vaikutukset

41. Talouddlliset vaikutukset

Valtiontaloudelliset vai kutukset

Laina-gjan pidentdaminen mydhentdis lai-
nojen takaisinmaksua ja supistaisi siten Val-
tion asuntorahastoon ldhivuosina kertyvaa
kassavirtaa. Lainaehtojen muuttaminen kui-
tenkin vahentdis valtion luottotappioriskia
ehkaisemalla lainansagjien taloudellisia vai-
keuksia.

Esitys vahentdis valtion asuntolainoista
saamia korkotuottoja koron alentamisen osal-
ta. Toisadta koron alentamisen yhteydessi
pidennettdisiin aina laina-aikaa, mika liséis
osaltaan korkotuottoja. Koron alentamisen
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perusteena olevista hankinta-arvoista ja ko-
ron suuruudesta alentamisen jalkeen sdadet-
téisiin tarkemmin valtioneuvoston asetuksel-
la

Vaikutus lainansagjien ja asukkai den ase-
maan

Lainaehtojen  muuttamismahdollisuudella
estettdisiin jo ennakolta lainansagjien talou-
dellisten vaikeuksien syntymista. Lainaehto-
jen muuttaminen toisi helpotusta vuokranko-
rotuspaineisiin.

Laina-gjan pidentamisen my6ta vuosina
1982—1985 myonnettyjen rakentamislaino-
jen viimeisten lainavuosien laskennallinen
reaalivuokra tasoittuisi keskimaaréisesta 8—
9 eurosta 6—7 euroon nelidltd Vuosina
1986—1993 rakennuskustannukset  olivat
korkeimmillaan, joten useat tuolloin lainoite-

tut kohteet tulisivat laina-gjan pidentdmisen
lisaks my0s ilmoitusperusteisen koron aen-
tamisen piiriin. Jo pelk&stdan laina-gjan pi-
dentdmisen vaikutuksesta ndiden lainojen
lainanhoitomenot laskisivat keskiméérin 2—
3 euroa neliolta kuukaudessa.

4.2. Vaikutukset viranomaisten toimin-
taan

Esitys lisdisi jonkin verran Valtiokonttorin
tyomadras, koska lainehtojen muuttamista
koskevat ilmoitukset kasiteltéisiin Valtio-
konttorissa.

5. Asian valmistelu
Esitys on valmisteltu ympéristoministerits-

s4 virkaty6na yhteistydssa Vatiokonttorin ja
Valtion asuntorahaston kanssa.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotuksen perustelut

1 8. Lain tarkoitus. Vanhojen takapainot-
teisten valtion myodntamien asuntolainojen
lainaehtojen muuttamisen tavoitteena on lai-
nanhoitomenojen tasaaminen, jotta vuokrata-
so pysyisi kohtuullisena. Lainaghtojen huo-
jennuksella kevennetddn yhteisijen padoma-
kustannuksia ja turvataan valtion lainasaata-
via

2 8. Soveltamisala. Lakia sovellettaisiin 1
paivana maaliskuuta 1982 ja sen jalkeen
asuntotuotantolain nojalla vuokratalon tai
vuokra-asunnon rakentamista, |agentamista
ja peruskorjausta varten myoénnettyihin kiin-
tedehtoisiin asuntolainoihin, joita e ole muu-
tettu ehdoiltaan vuosimaksulainoiksi vuokra-
talolaingjen lainaehtojen muuttamisesta an-
netun lain nojalla. Lain soveltamisalaan kuu-
luisivat my6s kiintedehtoi set, asuntotuotanto-
lain nojalla vuokra-asunnon hankkimista var-
ten 1 péaivana maaliskuuta 1982 ja sen jal-
keen myonnetyt lainat, joita ei ole muutettu
ehdoiltaan vuosimaksulainoiksi.

Lainan myontamisell& tarkoitetaan ehdote-
tussa laissa varsinaisen lainapdatoksen teke-
misen gankohtaa. Lain soveltamisalaan kuu-
luvia lainoja myonnettiin ennen vuosimaksu-
jarjestelméan  kayttéonottoa, joka tapahtui

vuonna 1990. Laina myonnettiin kuitenkin
kiintedehtoisena vieléd vuosina 1990—1993,
jos lainahakemus oli jétetty ennen vuoden
1989 kesdkuun alkua. Myds vuosina 1990—
1993 myonnetyt Kiintedehtoiset lainat kuulu-
vat lain soveltamisalaan.

Lakia e sovellettais ennen maaliskuun 1
paivaa 1982 myonnettyihin lainoihin, koska
niiden jaljella olevat padomat ovat pienet ja
siten asuntolainan kustannukset matalat.
Vuosina 1949—1956 ja 1973—1975 myon-
netyt lainat on lainaehtojen mukaan maksettu
jo takaisin. Lakia e my6skéén sovellettais
asuntotuotantolain nojalla myonnettyihin val-
tion ensisijaisiin lainoihin.

3 8. Laina-ajan pidentdminen. Lainojen ly-
hennyksia pienennettéisiin lainansagjan il-
moituksen perusteella puolittamalla lyhen-
nysprosentti 21. lainavuodesta lahtien, koska
lyhennysprosentti nousee télldin kolminker-
taiseks ja lyhennyserdt ovat tuntuvia lyhen-
nysten takapainoisuudesta johtuen. Lyhen-
nysprosenttien puolittaminen 21. lainavuo-
desta lahtien merkitsee seitseméan vuoden pi-
dennysta laina-aikaan, koska lainat ovat 27
vuoden pituisia.

Pykdla sisdltéis 21. lainavuodesta l&htien
sovellettavan uuden lyhennystaulukon. Lai-
na-gjan pidentaminen olis lyhennystaulukon
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avulla kaavamaistaja selkeda. Tavoitteenaon
toteuttaa jarjestelma mahdollismman yksin-
kertaisena.

Jos laina-aikaa pidennettéessd lainasta olis
jo kulumassa 21.—27. lainavuosi, laina-aikaa
pidennettdisiin vastaavasti puolittamalla jal-
jella olevien lainavuosien ja mahdollisen
puolivuotiskauden nykyiset lyhennysprosen-
tit. Puolitettua lyhennysprosenttia sovellettai-
siin talléin ilmoituksen hyvaksymisté seuraa-
vasta ergpaivasta | ahtien.

4 8. Koron alentaminen. Ehdotetun lain so-
veltamisalaan kuuluvien lainojen korko on
tala hetkella 4,25 prosenttia. Laina-gjan pi-
dentémisen lisdksi korkoa on tarpeen alentaa
sellaisten lainojen osalta, joissa lainakustan-
nukset ovat lainan suuresta akuperdisesta
padomasta johtuen korkeat. Lainan madra pe-
rustuu lainoitettavan kohteen hankinta-
arvoon eli hyvéaksyttyihin rakennus- ja tontti-
kustannuksiin, jotka asuntohallitus tai myo-
hemmin Valtion asuntorahasto on vahvista-
nut lainan myontami spaéttksen yhteydessa.

Nyt kyseessa olevien vuokratal okohteiden
hankinta-arvo méariteltiin asuntotuotantolain
7 b 8:ssa. Hankinta-arvolla tarkoitetaan asun-
tohallituksen tai Vation asuntorahaston lai-
nan myontamispagtoksen yhteydessa vahvis-
tamaa lainoitettavan kohteen hankinta-arvoa,
joka koostuu hyvaksytyista rakennuskustan-
nuksista sekéa tontin hankkimisesta ja kunnal-
listeknisestd kuntoonpanosta aiheutuvista
kohtuullisista kustannuksista seka osittain tai
kokonaan vastikkeetta saadun tontin kohtuul -
lisesta kayvasta arvosta. Peruskorjausta var-
ten lainaa myonnettéessa hankinta-arvoksi on
vahvistettu rakennuksen ja maan kohtuulli-
nen kaypa arvo lisdttynd peruskorjauksen
hyvéksytyilla kustannuksilla.

Koron alentamisen perusteena kaytettavista
hankinta-arvorgjoista séédettéisiin tarkemmin
asetuksella. Lainan korkoa alennettaisiin lai-
na-gjan pidentamisen hyvaksymisen yhtey-
dessg, jos lainoitetun kohteen hankinta-arvo
asuinneliometria kohden vylittéis asetuksella
séddetyn rgjan. Koron aentamista koskevas-
sa ilmoituksessa editetty hankinta-arvo ja
asuinnelididen madra tarkistettaisiin ilmoi-
tuksen kasittelyn yhteydessa aravakiintei sto-
rekisteristd, johon on lainan myontamisesta
paatettaessa kirjattu kohteiden hankinta-arvot
jaasuinneliomaarét.

Eritasoisten rakennuskustannusten ja kéay-
van vuokratason vaihtelun vuoks hankinta-
arvorgjoja olis asetuksessa kolmet: pagdkau-
punkiseutu, muut kasvukeskusalueet ja pdé-
kaupunkiseudun kehyskunnat sekd muu maa.
Koron alentamiseen liittyvaa tukea kohden-
nettaisiin hankinta-arvorajoja maéariteltéessa
eniten kasvukeskusalueiden ulkopuolélle,
koska yleiseen vuokratasoon ja kayttdasteen
alenemiseen liittyvat ongelmat ovat siella
vaikeampia kuin kasvukeskuksissa.

Asetuksella sdédettdisiin myos korkotaso
alentamisen jélkeen. Korko sidottaisiin valti-
on kymmenen vuoden obligaatiolainojen
kolmen vuoden liukuvan keskikoron perus-
tedlla mééraytyvaan viitekorkoon. Viitekorko
on sama, mihin myods 4,25 prosentin enim-
maiskorko ja uusien aravalainojen korot on
sidottu.

Asetuksella sdadettéisiin lisdksi aennetun
koron soveltamisesta. Jarjestelmén ennalta-
ehkédisevan luonteen ja ensisijaislainojen ly-
hennysten aiheuttaman tarpeen vuoksi kor-
koa aennettaisiin heti ilmoituksen hyvaksy-
mista seuraavasta erdpéivasta lahtien riippu-
matta siitd milloin 21. lainavuos tayttyy ja
uusi lyhennystaulukko tulee kayttoon.

5 & Illmoitusten kasittely. Valtiokonttori
paéttdisi lyhennysten muuttamisesta ja koron
alentamisesta vuokratalon omistagjan ilmoi-
tuksen perusteella.

Vatiokonttori voisi antaa tarkemmat ohjeet
ilmoitusmenettelysta ja ilmoitukseen liitettd-
vistd selvityksistd. Ohjeiden tarkoituksena
olisi riittavan yhdenmukaisen pdétdksenteon
turvaaminen. Ohjeita voitaisiin antaa esimer-
kiksi siitd, mihin gankohtaan mennessi il-
moitus olis toimitettava Vatiokonttoriin,
jotta se ehditddn kasitella ennen seuraavaa
ergpaivéa. Lainaehtojen muuttamista koske-
van ilmoituksen voisi tehda milloin tahansa
lain voimaantulon jakeen Valtiokonttorin
ohjeiden mukaisesti.

6 8. Muutoksenhaku. Vatiokonttorilta sais
hakea oikaisua sen tekeméaan paétokseen 14
Oikaisuvaatimuksesta annettuun paattkseen
sais hakea muutosta valittamalla siten kuin
hallintolainkéyttdlaissa (586/1996) sdade-
taan.
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2. Tarkemmat sdannokset ja
maar ayk set

Ehdotetun lain 4 &n 2 momentin mukaan
koron alentamisen edellytyksistd, suuruudes-
ta ja soveltamisesta sdadettéisiin tarkemmin
valtioneuvoston asetuksella.

Vationeuvoston asetuksella voitaisiin 7 8:n
mukaan antaa tarkempia sdannoksia myos
lain taytantoonpanosta.

3. Voimaantulo

Hallituksen asuntopoliittisen ohjelman mu-
kaan lainaehtojen muuttamismenettely ote-
taan kayttéon vuonna 2005. Lain ehdotetaan
tulevan voimaan mahdollisimman pian sen
jalkeen, kun se on hyvéksytty ja vahvistettu.

Edella esitetyn perusteella annetaan Edus-

kunnan hyvaksyttévaksi seuraava lakiehdo-
tus:

Lakiehdotus

L aki

eraiden vuokratalolainojen lainaehtojen ilmoitusper usteisesta muuttamisesta

Eduskunnan padtoksen mukaisesti séadetaan:
18
Lain tarkoitus

Tamén lain tarkoituksena on ennaltaehkéis-
ta vuokrataloyhteistjen taloudellisa vaike-
uksia pidentamalla valtion asuntolainan lai-
na-aikaa ja aentamalla korkoa.

28
Soveltamisala

Tatalakia sovelletaan 1 péivana maaliskuu-
ta 1982 ja sen jdlkeen asuntotuotantolain
(247/1966) nojalla vuokratalon tai vuokra-
asunnon rakentamista, peruskorjausta ja
hankkimista varten myonnettyihin kiintedeh-
toisiin asuntolainoihin, joita el ole muutettu
ehdoiltaan vuosimaksulainoiksi vuokratal o-
lainojen lainaehtojen muuttamisesta annetun
lain (1186/1990) nojalla.

Kiintedehtoisella asuntolainalla tarkoite-
taan lainaa, jonka lyhennyssuunnitelma pe-
rustuu kiintedan laina-aikaan ja korkoon.

38
Laina-ajan pidentaminen

Lainaaikaa pidennetéén lainansagjan il-

moituksesta siten, ettd lyhennysten suuruus
méaaraytyy 21. lainavuoden alusta lukien seu-
raavan taulukon mukaisesti:

Lainavuos L yhennysprosentti
(alkuperaisesta
padomasta)
21 4,5
22 4,5
23 5,0
24 5,0
25 50
26 50
27 55
28 55
29 6,5
30 6,5
31 7,0
32 7,0
33 75
34 75

Jos laina-aikaa pidennettédessi lainasta on
jo kulumassa 21.—27. lainavuosi, laina-aikaa
pidennetddn vastaavasti puoclittamalla jaljella
olevan laina-gjan voimassa olevat lyhennys-
prosentit ilmoituksen hyvaksymistd seuraa-
vasta ergpaivasta lukien.
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48
Koron alentaminen

Lainan korkoa al ennetaan laina-ajan piden-
témisen hyvaksymisen yhteydesss, jos vuok-
ratalon kokonaispddomamenot ovat lainan
suuresta alkuperdisestéa pddomasta johtuen
huomattavan korkeat. Kokonaispddomame-
nojen tasoa arvioidaan lainoitetun kohteen
hankinta-arvon perusteella ottaen huomioon
rakennus- ja tonttikustannusten seka vuokra-
asuntomarkkinatilanteen alueelliset erot.

Koron alentamisen edellytyksistd, suuruu-
desta ja soveltamisesta séadetdan tarkemmin
valtioneuvoston asetuksella.

58
[Imoitusten kasittely
Vdtiokonttori pééttéa lainansagjan ilmoi-
tuksen perustedla laina-gjan pidentamisesta
jakoron aentamisesta.
68

Muutoksenhaku

[Imoituksen tekijg, joka on tyytymaton

Helsingissa 21 péivana huhtikuuta 2005

Valtiokonttorin tekemdan padtokseen tassi
laissa tai sen nojalla annetuissa sédnnoksissa
tarkoitetussa asiassa, saa hakea pédtokseen
doksisaannista. Oikaisuvaatimus on tehtéava
Vadtiokonttorille. Pa&ttkseen, johon saa ha-
kea oikaisua, on liitettava oikaisuvaati-
musohje. Oikaisuvaatimus on kasiteltava vii-
pymatta

Oikaisuvaatimuksesta annettuun padatok-
seen saa hakea muutosta valittamalla siten
kuin hallintolainkayttolaissa (586/1996) sé&-
detdan.

78
Tarkemmat sdannokset
Tarkempia séannoksid tamén lain taytan-

téonpanosta annetaan tarvittaessa valtioneu-
voston asetuksella.

88
Voimaantulo
Tama laki tulee voimaan paivana kuuta 20.
Ennen t&méan lain voimaantuloa voidaan

ryhtya lain tayténtéonpanon edellyttamiin
toimenpiteisiin.

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Ministeri Hannes Manninen



