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Hallituksen esitys Eduskunnalle laiks asumisoikeus- ja
vuokratalotuotannon valtion ja kuntien takauslainoista

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessi ehdotetaan séddettévaks |aki
asumisoikeus- ja vuokratal otuotannon valtion
ja kuntien takaudainoista. Takauksen avulla
on tarkoitus parantaa asumisoikeus- ja vuok-
ratalotuotannon rahoituksen saatavuutta va-
pailta rahamarkkinoilta ja a entaa rahoituksen
saa itseddn koskevassa vakavaraisuusarvi-
oinnissa lukea takaudiuoton riskiluokkaan O.
Takaus myos alentaa asumisoikeus- ja vuok-
ratalotuotannon rahoituskustannuksia ja sita
kautta lisdta kiinnostusta téhan tuotantoon ja
kasvattaa hankintahinnaltaan ja kayttokus-
tannuksiltaan kohtuuhintaisten asuntojen tar-
jontaa alueilla, joilla asuntojen kysynta on
jatkuvaa. Takaus poistaa vakuusongelman ja
siten tehdessédn mahdolliseksi hankkeen ra-
hoituksen my6s mahdollistaa hankkeen to-
teuttamisen.

Luoton hyvaksymisestd takausjarjestelman
piiriin pééttéisi valtion asuntorahasto hank-
keen sijaintikunnan puollosta. Paasaantdi sesti
hanketta puoltanut kunta olis yhdessa valti-
on kanssa takausgjan takausvastuussa lai-
nanmyontdjalle lainan lyhennysten ja korko-
jen jamuiden lainasta johtuvien kustannusten
suorittamisesta. Takausaika olisi enintdan 30
vuotta takauslainan ensimméisen erdn nos-
tamisesta lukien. Valtion ja kunnan takaus-
vastuu paasaantdisesti jakautuisi  puoleksi,
suhteessa 50:50. Erdissi tilanteissa valtio
vois kantaa takaudainan takausvastuun ko-
konaan, mutta takaudainan hankekohtaista
maaraa tall6in vastaavasti dennettaisiin, jot-
ta hankekohtainen valtion takausvastuu ei
muodostuis  suuremmaksi kuin se olisi ollut
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kunnan ollessa myds takausvastuussa.

Takauksesta kannettaisiin myo6s takaus-
maksu koko takauslainan pddoman osalta sii-
ta riippumatta nostetaanko vai ei luotto ko-
konaan. Takausmaksujen madraa voitaisiin
muuttaa myos asetuksella. Takausmaksuista
kertyis my0s takausvarallisuutta, josta ensi-
sijaisesti on tarkoitus maksaa takausvastuusta
johtuvat suoritukset, jos niité tulee maksetta-
viksi. Takausvastuun padtyttyd takaus-
maksuista kunnale kertynyt osuus olisi kun-
nan kaytettavissa haluamallaan tavalla.

Vation talousarviossa pédtettéaisiin valtion
osalta takaudainojen hyvaksymisvaltuudesta.
My6s kunnan olis mahdollista asettaa ta-
kausvaltuus. Kun kunnan takausvastuu syn-
tyisi lain nojalakunnan hankkeen puoltopaé-
toksellg, tdllainen pdétds on tehtédva valtuus-
tossa, jollel péétbsvaltaa ole takauslaissa eh-
dotetulla tavalla delegoitu muulle toimieli-
melle, luottamusmiehelle tai viranhaltijalle.
Takaudaissa ehdotetaan muutettavaksi néi-
den lainojen osalta my6s kuntalain 2 luvun
13 ja 14 8&n sdanndksid. Kunnan puolto el
johtaisi takausvastuuseen, jos hankkeen ta-
kauslaina on péitetty jéttda kokonaan valtion
takausvastuulle. Kunta voitaisiin erdissa ta-
pauksissa my6s vapauttaa takauskorvauksen
suorittamisesta, jolloin valtio yksin vastais
eraantyneen takauskorvauksen suorittamises-
ta

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan mahdollisimman pian sen hyvaksymi-
sen ja vahvistamisen jalkeen. Takausten pii-
riin on tarkoitus hyvaksya luottoja jo vuoden
2003 aikana.
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YLEISPERUSTELUT

1. Nykytila ja sen arviointi

1.1.  Nykytila

Suomen asuntokanta on noin 2,2 miljoonaa
asuntoa, joista noin 1,5 miljoonaa on omis-
tusasuntoja ja noin 0,7 miljoonaa vuokra-
asuntoja seka nadiden sekamuotoja kuten
asumisoikeusasuntoja, joita on yli 26 000 ja
osapmistusasuntoja, joita toistaiseksi on joi-
takin tuhansia. Toisadta kahden viimeksi
mainitun omistus- ja hallintamuodon asunnot
ovat erittéin ylikysyttyja Vuokra-asunnoista
noin puolet on niin sanottuja aravavuokra-
asuntoja, joiden asukasvalinta, vuokrat ja
kayttd seka luovutus ovat sdanneltya. Valta
0sa asunnoista on siis vapaan luovutuksen
piirissd, mista johtuu, etté asunnon hankinta:
kustannukset ja kuukausittain maksettavat
kayttokorvaukset (vuokrat, vastikkeet tai
kayttovastikkeet) ovat kysynnan ja tarjonnan
muutoksille erittdin attiita. Tasta syysta val-
tio on viime vuosina keskittanyt asumisen
tukemisen niin lainoin kuin korkotukijarjes-
telminkin aueille, joilla ylikysyntéd on omi-
aan nostamaan hinta- ja korvaustasoja. Valti-
on lainaitus ja korkotukema lainoitus kohdis-
tuu nykyisin ensisijassa vain vuokra- ja asu-
mi soi keustal otuotantoon. Valtio e enda muu-
tamaan vuoteen ole lainoin tukenut omis-
tusasunnon hankintaa. Korkotukimuodotkin
ovat vahentyneet. Takaus drjestelmié on vie-
& kaytdssd omistusasunnon hankintaa hel-
pottamaan. Merkittdvin omistusasumisen tu-
kimuoto on oman asunnon hankintaan
myénnetyn luoton maksettuja korkoja koske-
va verovahennysoikeus, joskin sitdkin on v&-
hennetty. Ensiasunnon hankkijoilla on erityi-
sia verovdhennysoikeuksia. Valtaosa asun-
nontarvitsijoista joutuu siten hankkimaan ja
rahoittamaan asunnonhankintansa vapailta
markkinoilta. Tama koskee seka hankittavaa
asuntoa etta sen luototusta, jos luottoa tarvi-
taan.

Pa&kaupunkiseutu ja niin sanotut kasvu-
keskukset, joita erityisesti ovat yliopisto- ja
korkeakoulupaikkakunnat, ovat tyypillisesti

téllaisia alueita, joissa kysynta nostaa asunto-
jen hankintahintoja, vuokria ja muita kaytto-
aikaisia korvauksia, joihin hankinnan kalleus
my6s heijastuu. Voimakas muuttoliike juuri
naille dueille lisda ylikysyntéad. Toisadta
nama ovat myds voimakkaimmin kasvavia
alueita, joilla on tarjolla myd6s ty6ta ja toi-
meentul oa.

1.2. Nykytilan arviointi

Asuntojen tarjonnan niukkuus tai kohtuu-
hintaisten asuntojen puute joissakin tapauk-
sissa jo uhkaa tyGvoiman saantia. Téallainen
tilanne on omiaan haittaamaan koko maan ta-
louddlista hyvinvointia ja kehitysta. Julkisen
rahoituksen lisd&minen asuntotuotantoon ei
yksindan riita lisdédmaan asuntotarjontaa ky-
syntaa vastaavaksi, vaan tarvitaan myos mui-
ta toimia. Luomalla kuntien ja valtion yhtei-
nen takaugérjestelma vuokra- ja asumisoi-
keustal otuotantoon voidaan kasvattaa han-
kintahinnaltaan ja kayttokustannuksiltaan
kohtuuhintaisen tuotannon madréa hyodyn-
tamalla muuttuneita ja vapautuneita rahoi-
tusmarkkinoita.

Talletusten verovapauden paattyminen, yh-
tendisvaluutan poistettua talous- ja rahaliiton
alueelta keskindisen valuuttakurssiriskin, ra-
hamarkkinoiden yhtendistyminen ja globali-
soituminen johtavat kilpailun kiristymiseen
rahamarkkinoilla ja vaativat akaisempaa
enemman kiinnittdméan huomiota myos sii-
hen, miten myonnetyt luotot vaikuttavat lai-
nanantgjan oman vakavaraisuuden arvioin-
tiin. Mitd enemman on luototusta, joka saa-
daan vakavaraisuusarvioinnissa lukea riski-
luokkaan O, sitd suurempi télainen luotto-
kanta voi olla. Asuntorahoitusta tarvitsevien
nékokulmasta on syyta pyrkia sellaisin ra
kenteellisiin jarjestelyihin, etta yha useampi
luotto lainanantgjan itsedén koskevassa va-
kavaraisuusarvioinnissa saisi kuulua riski-
luokkaan O tai ainakin luokkaan 50 %.

Edella mainituista syista on sé&detty 1 péi-
vana tammikuuta 2000 voimaan tullut kiinni-
tysluottolainsgddantd kiinnitys- ja julkisyh-
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teisbvakuudellisten luottojen myontdmisen ja
nithin perustuvan varainhankinnan mahdol-
listamiseksi. Samantyyppisista syista on syy-
ta luoda valtion ja kuntien yhteinen takaus-
jarjestelma vuokra- ja asumisoikeustalojen
rahoitukseen. Taman tuotannon luottojen
hankekohtainen tarvehan on yleens tavallis-
ta suurempi. Nain siksi, etté asunnontarvitsi-
jain omarahoitusosuudet saataisiin pysymaan
kohtuullisina ja samoin asumisaikaiset kus-
tannukset. Asumisoikeustal otuotannossa
my0s hankintakustannukset kilpailevat mui-
den asumismuotojen kustannusten ja rahoi-
tusvaihtoehtojen kanssa, jolloin asumisoi-
keusmaksujen enimmaéismaardt eivat voine
nousta yli 30 % hankinta-arvoista. Myo6s
vuokratal otuotanto - silté osin kuin sitéd on -
on niin valtion lainoittamana tai korkotuke-
min lainoin lainoitettuna kuin vapaarahoittei-
senakin yleensd rahoitettu kohdekohtai sesti
huomattavalla  lainamé&rdlla  omarahoi-
hankittua.

Vadtion korkotukemassa asumisoikeus- ja
vuokratal otuotannossa on valtion téytetakaus
lain nojala, joten ndma luotot saadaan lukea
myo6ntd 88nsa itseddn koskevassa vakavarai-
suusarvioinnissa riskiluokkaan 0. Kiinnitys-
luottopankkilaki (1240/1999) huomioon otta-
en naiden hankkeiden korkotuettu luotto voi
muodostua saman luotonantgjan luctosta,
josta kiinnitysluottoa on maksimimaara 60
%. Vdtion takauksesta johtuen hankkeen
tarvitsema loppuosa on muuta luottoa, yleen-
sS4 20-25 % koko lainan ollessa 80-85 %
hankkeen hyvéksytyista kustannuksista. Jos
téllaista takausta el olis, luotto, jonka vakuu-
tena on luotonsagjan omassa kéaytdssa ole-
vaan, vuokralle antamaan tai omaan kéyttéon
ta vuokrale annettavaks tarkoitettuun
asuinkiinteistoon vahvistettu kiinnitys tai tal-
laisessa kaytdssa olevan taikka kaytettéavaksi
tarkoitettuun asuinhuoneiston hallintaan oi-
keuttavat osakkeet, saadaan luottolaitosta it-
sedan koskevassa vakavaraisuusarvioinnissa
ottaa huomioon 50 %:n riskipainotuksella
Kiinnityksiin rinnastetaan pantiksi annetut
asunto- ja kiinteistbosakeyhtion osakkeet.
Muut kiinnitysvakuudelliset luotot otetaan
huomioon 100 % painolla. Jos luoton vakuu-
tena on edella mainitunlainen 50 %:n paino-
tuksella huomioitava luotto, saadaan myos

tallainen joukkovelkakirja lukea riskiluok-
kaan 50 %. JulkisyhteisOluotot taasen ovat
riskiluokassa 0. Tdldin on kyse luoctosta, jo-
ka on myonnetty julkisyhteistlle tai jolla on
julkisyhteistn takaus tai saaminen julkisyh-
teisolta. Julkisyhteisgja ovat Suomen valtio,
siihen luottoriskiltéan rinnastettavat valtiot,
Euroopan yhteisot, Suomen valtion liikelai-
tokset, Kansanelékelaitos, Suomen Pankki ja
siihen rinnastettavat keskuspankit, suomalai-
set kunnat ja kuntayhtymat, Ahvenanmaan
maakunta sek& Kuntien Takauskeskus ja
Kuntien El&kevakuutus. Néista julkisyhtei-
sbistd valtion ja kunnan yhteisen takausjér-
jestelman avulla vuokra- ja asumisoikeusta-
lotuotantoon saataisiin lucttoja, jotka luoton
myontgj8a itseddn koskevassa vakavarai-
suusarvioinnissa saataisiin lukea riskiluok-
kaan 0. Sijoitukset kiinnitysluottopankkilain
mukaisiin vakuudellisiin - joukkovelkakirja-
lainoihin saadaan painottaa 10 % riskipainol-
la. Julkisyhteisdistéa suomalaisten seurakunti-
en takaamat lainat painotetaan 20 % riskipai-
nolla

Luottoriskien riskipainotettu arvo jakaan-
tuu kahteen osaan, taseeseen ja taseen ulko-
puolisiin sitoumuksiin. Taseen varat eli saa-
miset ja sijoitukset seka taseen ulkopuoliset
sitoumukset ilmoitetaan luokiteltuina eri ris-
kiryhmiin. Tama riskissyhmad maaraytyy
yleensd vastapuolen mukaan. Eréissa tapa-
uksissa, joista esityksen kannalta merkitta
vimpia on mainittu edelld, riskiryhméa voi-
ryhméan, jos saamisella on riskittdmampi
vakuus. Luottolaitoksen myontdmat |uotot
luokitellaan eri riskiryhmaan luotonottajan
tai luottoon liittyvan vakuuden perustedla.
sesta minimivakavaraisuussuhteen tayttami-
seksi (nykyisin 8 %) aiheutuva laskennalli-
nen vaikutus myonnettdvan luoton marginaa-
liin voidaan laskea luottolaitoksen oman
pddoman (opo) tuottovaatimuksen, luoton
maaran, luoton riskiluokituksen ja vakava
raisuussuhdel uvun avulla.

Luoton marginaalivaade |asketaan Sis seu-
raavasti:
Marginaalivaade = luoton m&dréa x opo:n
tuottovaatimus x riskipainotus-% x 8 %.
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Esimerkkilaskelmassa luoton méaaraksi on
oletettu 100 € ja oman pa&oman tuottovaati-
mukseksi 15 %.

Laskelma 1. Riskiluokka: 0 %
Marginaalivaade = 100 € x 15 % x 0 %X 8 %
=0%

Laskelma 2. Riskiluokka: 50 %
Marginaalivaade = 100 € x 15 % x 50 % x 8
% =0,6%

Laskelma 3. Riskiluokka: 100 %
Marginaalivaade: 100 € x 15 % x 100 % x 8
%=12%

Esimerkkilaskelmista jo voidaan havaita,
etta slla selkalla, mika riskipaino myonnet-
tavalla luotolla on luotonmyontéjaa itseddn
koskevassa vakavaraisuusarvioinnissa, on
huomattava vaikutus siihen, mika luoton ko-
ron on vahintéan oltava. Jos luoton riskipaino
valtion yksintakauksella tai kunnan ja valtion
yhteistakauksella saataisiin 0 %:ksi, voitai-
siin luottoa antaa léhes 1,2 prosenttiyksikkda
alhaisemmalla korolla kuin ilman téllaista ta-
kausta.

2. Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

2.1. Tavoitteet

Esityksen tavoitteena on luoda Paavo Lip-
posen halitusohjelmassa tarkoitettu valtion
jakuntien yhteinen takaugj arjestelméa vuokra-
Jja asumisoikeusasuntotuotantoon. Hallitusoh-
jelman mukaan jarjestelmaan liittyy valtion
asuntorahaston laatu- ja kustannusohjaus se-
ka takausmaksu. Esityksella on tarkoitus tu-
kea myos toista hallitusohjelmassa todettua
tavoitetta. Hallitusohjelman mukaan asumis-
oikeusasumista |agjennetaan arava- ja korko-
tukilainoituksella seka sédatamalla laki vapaa-
rahoitteisesta  asumisoikeusjarjestelmasta.
Esitys liittyy myds hallitusohjelmassa todet-
tuun  kiinnitysluottolainsdddannon  uudista-
mishankkeeseen siten, ettd ehdotetun valtion
ja kuntien takaugérjestelméan avulla odote-
taan kiinnitysluottopankkilainsdadannon mu-
kaista lainoitusta ohjattavan myds vuokra- ja
asumisoikeustal otuotantoon.  Vuoden 2000
alusta voimaan tullut kiinnitysluottopankki-

laki (1240/1999) nimittéin mahdollistaa sel-
laisen luoton, josta 60 prosenttia on vakuu-
dellista kiinnitysluottoa ja loppu osa muulla
vakuudella. N&n asumisoikeustal otuotan-
toon, jossa osa taojen hankinta-arvosta ra-
hoitetaan asumisoikeuden haltijoilta perityil-
|& asumi soikeusmaksuilla - valtion tukemassa
tuotannossa tama asumisoikeusmaksuilla ra-
hoitettava osuus on nykyisin noin 15 prosent-
tia lopun ollessa valtion lainaa tai valtion
korkotukemaa lainaa - voitaisiin rahoitusra-
kenteella, jossa asumisoikeusmaksuilla katet-
taisiin  enintédn 30 prosenttia hankinta-
arvosta ja edella kuvatulla luottojérjestelylla
loput, saada liséd volyymia ja rahoittaa va
paarahoitteista  asumisoikeustal otuotantoa
valtion tukeman tuotannon rinnalle. Asumis-
oikeustalot ovat pysyvasti kaytto- ja luovu-
tusrgjoitusten alaisia. Néiden talojen asuin-
huoneistoja on pysyvasti kaytettdva asumis-
oikeusasuntoina tai vuokra-asuntoina, jos
asumisoikeuden haltijoiksi tulijoitaei ole.

Vdtion ja kuntien yhteistakauksella, jos
siihen liitetdén vuokra-asuntojen kayttovel-
voiteaika, voidaan lisdtd huomattavasti sel-
laista  vapaarahoitteista  vuokra-asunto-
tuotantoa, joka rahoituskustannuksiltaan on
kohtuullista ja hinta- ja laatusuhteeltaan hy-
véd Rahoitusrakenteesta e siten aiheudu
tarvetta vaatia korkeita vuokria.

Esityksen tarkoituksena on nimenomaan
saada aikaan kiinnostusta vuokra- ja asumis-
oikeustalotuotannon lisdamiseen. Ehdotettu
valtion ja kuntien yhteistakaugérjestelma
voidaan liittdéd myds muuhun rahoitukseen
kuin kiinnitysluottopankkil ainsé&dannon
mukaiseen. Tarkoitus on, ettd vapautuneita
rahamarkkinoita ja Euroopan talous- ja raha
liiton (EMU) tuomia etuja voitaisiin myo6s
vuokra- ja asumisoikeustalotuotannon rahoi-
tuksessa hyodyntdd. Kun takaugarjestelma
kohtuullistaa my6s tuotannon rahoituskus-
tannuksia, kéyttgjdlle eli asunnon tarvitsijalle
voidaan saada tarjolle arava- ja korkotuetun
tuotannon rinnalle joko yhta tai lahes yhta
edullinen asuntotarjonta  tonttitarjonnasta
riippuen.

Ehdotetun takaugérjestelman avulla on
tarkoitus vaikuttaa asumisoikeus- tai vuokra-
asuntotuotantoon osoitetun luoton Kkustan-
nuksiin ja saatavuuteen. Myonnetyn takauk-
sen vuoksi luotto saadaan Iukea lainanmyon-
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kaan 0. Luotto on takauksen johdosta my6s
valitettavissa joko yhta edullisin tai 18hes yh-
ta edullisin kustannuksin lainansagjalle kuin
Valtion korkotuetussa ja taytetakauksen pii-
rissa olevassa tuotannossa korkotukilainojen
korkojen marginaalit ovat vuosina 1999 -
2002 olleet 0,1-0,40. Nain ollen voidaan
olettag, etta luottomarginaalit tulevat ole-
jo osa kunnista saa luottoa asumisoikeus- tai
vuokra-asuntotuotantoonsa. Kunnille myon-
netyt luotot ovat riskiluokassa O %. Takauk-
sen avulla voidaan olettaa myds saatavan
vuokra- ja asumisoikeustalotuotantoon pa-
remmin tarvittavaa luototusta verrattuna ti-
lanteeseen, ettd ilman takausta luotto olis
myOnt& énsa vakavarai suusarvioinnissa |uet-
tava riskiluokkaan 50 % tai 100 % riippuen
omistgjastatai luoton vakuudesta.

2.2. Keskeiset ehdotukset

2.2.1. Takaugéarjestelman yleinen luonne

Ehdotettu valtion ja kuntien yhteinen ta-
kaugarjestelma tai valtion yksinomaisen ta-
kausvastuun jarjestelma on tarkoitettu sellai-
seen asumisoikeus- ja vuokratalotuotannon
rahoitukseen, joka e saa ollenkaan valtion
aravalainaa tai valtion varoista korkotuettua
lainaa Uudisrakennuskohteita voitaisiin lai-
noittaa takaudlainalla yksindan tai yhdisty-
neenda muuhun lainoitukseen kuin arava-
lainoitukseen tai valtion korkotukemaan lai-
noitukseen. Takaus voitaisiin siis myontéa
vain lainalle, joka on tarkoitus kayttd4 uudis-
rakentamisen rahoitukseen. Lainasta voitai-
siin hyvaksya myo6s vain osa takauslainaksi,
esim. %-osuus lainasta tai tiettyyn hankeen
euro- tal nelidmetrimédraén asti, jolloin lai-
nan loppuosuudelle on saatava muu vakuus
tai hankkeelle on saatava muutakin rahoitusta
jamuu vakuus. Takausaika olisi enimmill&an
30 vuotta.

Takaus olis luonteeltaan taytetakaus, joka
kattais takaudainan maksamatta olevan pd&-
oman, erdantyneet korot ja perintéd- ym. lai-
nasta johtuvat kulut, jos niitd ei saada muista
vakuuksista tai kiinteiston realisoinnissa.
Vadtio ja kunta, joka on puoltanut hanketta ja

takauksen myontamista luotolle, joka kéyte-
tédn hankkeen rahoitukseen, olisivat pé&a
saantbisesti yhdessa takausvastuussa lainan-
antgalle lainan edella mainittujen lyhennys-
ten ja korkojen ja muiden kustannusten mak-
samisesta. Valtion ja kunnan takausvastuu
jakautuis pédsdantdisesti tasan eli suhteessa
50:50. Jos valtio on yksin takausvastuussa,
takauslainaa voitaisiin myontda vain puolet
siitd, mika takauslainan maara vois muutoin
olla. Lainan hyvaksymisesta takauksen pii-
riin paéttaisi valtion asuntorahasto valtion ta-
lousarviossa asetetun hyvaksymisvaltuuden
puitteissa.

Kaikki asumisoikeustalonomistgjiks tai
aravavuokratalon omistgjiksi kelvolliset seka
ne muutkin yhteistt, jotka ottavat takaudai-
nasta johtuvat kayttorajoitukset vastatakseen,
olisivat lainansagjiksi kelvollisia. Asumisoi-
keusasunnoista annettu lainsdadantd méaarit-
telee tahot, jotka ovat tallaisen omaisuuden
omistajina mahdollisia ja my6s asettaa pysy-
vat kayttbvelvoitteet  asumisoikeustal ojen
asuinhuoneistojen kaytolle. Vuokratalojen
omistgjista aravalainséddannon alaiset koh-
teet tai omistgjat ovat sidotut tdman lains&a-
dannoén mukaan, mutta muut omistajat, jotka
saisivat tdman lain mukaisen takauksen olisi-
vat sidotut takausgjan - kuitenkin vahintéan
10 vuotta takaudainan ensmmaéisen erdn
nostamisesta lukien - k8yttdméaén asuinhuo-
neistoja vuokra-asuntoina. Takausaika olis
enimmilldan 30 vuotta. Asukasvalinta olis
ldhes vapaa, jollei muusta lainsdadanndsta
muuta seuraa. Sina aikana, kun huoneistoa
olis kaytettava vuokrahuoneistona, asukas-
valinnassa olis annettava etusija sellaiselle
asunnontarvitsijalle, joka kayttéisi huoneistoa
omana asuntonaan.

Lainoina, jotka voitaisiin hyvaksya takauk-
seen oikeuttaviksi, voitaisiin ottaa huomioon
vastaavien luotonantajien myontédmét luotot,
jotka korkotukilainoituksessa jo hyvéksytaan.
Téllaisia luottoja myontavat kunnat, pankit,
seurakunnat, luotto- ja vakuutusyhtit, kiin-
nitysluottopankit ja muut Euroopan talous-
auedla (ETA-aueelld) ja muualla toimivat
luottolaitokset. Luotoilta, joille takaus voitai-
siin myontéd, olisi luonnollisesti edellytett&
va, ettd ne muutoinkin ovat ehdoiltaan koh-
tuulliset.

Ehdotettuun takaugarjestelmaan liittyis
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valtion asuntorahaston hankekasittely. Téhan
hankekasittelyyn kuuluisi my6s sen kunnan
kuuleminen, jonka alueelle takauslainoitetta-
va hanke tulee tai jonka alueella se jo djait-
see. Luottoa ei voitais hyvaksya takauksen
piiriin, jollei kunta ole puoltanut sita. Han-
kekasittelyssa voitaisiin soveltuvin osin nou-
dattaa menettely&, jota on jo joinakin vuosina
noudatettu asunto-osakeyhtioiden korkotuki-
hankkeiden késittel yssa.

Takauksen myontamisestd lainale olis
suoritettava takausmaksu. Takausmaksua
suoritettaisiin koko takauslainaksi hyvaksy-
tyn luoton pa&&oman osalta sita riippumeatta
nostetaanko vai ei koko myonnetty luotto.
Takausmaksu perittéisiin lainan ensimmaisen
eran nostamisen yhteydessa. Takausmaksut
olisivat kertasuorituksia. Laissa médriteltya
takausmaksun suuruutta voitaisiin asetuksella
muuttaa. Takausmaksut perittdisiin lainan-
tiokonttorille, joka tulouttaisi takausmaksuis-
ta valtion osuuden valtion asuntorahastolle ja
pitdis takaudainaa puoltaneen kunnan lu-
kuun tilig, jolle sille takausmaksuista kerty-
vét erdt merkitéan.

Takausmaksuista kertyy kummallekin ta-
kausvastuussa olevalle takausvaralisuutta,
josta mahdolliset takausvastuut voidaan kat-
taa, jos siihen aihetta on. Lisaks takausvaral-
lisuutena olisi valtion puolella valtion asun-
torahaston hallinnoima varallisuus ja tarvitta-
essa muu valtion varallisuus seké takausvas-
tuussa olevala kunnalla sen osuus takaus-
maksuvarallisuudesta ja liséksi kunnan muu
varallisuus ta takaagjakunnat yhdessa. Jos ta-
kagjat joutuvat takauksen perusteella maksu-
velvollisiksi valtion osuus hoidetaan ensisi-
jaisedti takausmaksuista kertyneistd varoista
ja, jos ne eivét riitd, valtion asuntorahaston
muista varoista, ja, jos viela on kattamatonta
takausvastuuta, valtion muista varoista. Ta-
kausvastuussa olevan kunnan osuus suorite-
taan ensigjaisesti kunnalle kertyneistd ta-
kausmaksuvaroista ja toissijaisesti kunnan
muista varoista. Teknisesti valtiokonttori hoi-
taisi korvauksen maksamisen esimerkiksi si-
ten, ettd se suorittais koko osuuden lainan-
sagjalle ja perisi kunnan osuuden takausvas-
tuusta.

2.2.2.  Takauspdattksen teko kunnassa ja
valtion takausvastuulle jaavat
hankkeet

Hanketta takaudainalla rahoitettavaksi

puoltanut kunta p&dsaénttisesti tulis ehdo-
tuksen mukaan lain nojalla takausvastuuseen.
Koska hankkeen puoltopd&dtts tosiasiassa
merkitsisi myds takauspadtoksen tekoa, se on
kuntalain 2 luvun 13 ja 14 §:n mukaan teht&
va vatuustossa. Jottei hankkeen kuntavai-
heen kasittely muodostuisi turhan byrokraat-
tiseksi ja aikaa vievéksi, ehdotetaan, etta
kunta voisi my6s hyvaksya takausvaltuuden
ja ehka takaudainoitettavia hankkeita koske-
via suuntaviivapagtoksia ja valtuuttaa yksit-
téisia hankkeita koskevat paédtokset tehtaviksi
muun toimielimen, luottamushenkilon tai vi-
ranhaltijan toimesta. Toimivallan siirto tulisi
tehda johtosaénndlla. Taté osin ehdotettu ta-
kaudlaki muuttaisi myds kuntalain nykyisia 2
luvun 13 ja 14 8&n sédnnoksia kasiteltédessa
ehdotetun lain mukaisten hankkeiden puolto-
kysymyksi&. Jos kunta haluais edelleen p&ét-
té4 jokaisen takauspadtoksen valtuustossa, ei
siihen olisi mitéan estetta.

Takausvastuun ottaminen saattaa joissakin
tilanteissa olla kunnassa hankalaa, mutta
hankkeen toteuttaminen ndhd&an kuitenkin
térkedksi. Kunta siis haluaisi puoltaa hanket-
ta, mutta e ottaa kantaakseen takausvastuuta.
Téallaisatilanteita varten ehdotetaan, etta val-
tio vois kantaa kokonaan takauslainan ta-
kausvastuun, mutta takauslainan osuus lai-
noituskelpoisista kustannuksista voisi olla
enintdan 50 % niiden enimmai smaarastd, kun
takausvastuu jakautuu kunnan ja valtion kes-
ken. Kun vuokratalon takauslaina voisi olla
enimmilld8n 90 prosenttia lainoituskelpoisis-
ta kustannuksista, voisi valtion ollessa yksin
takausvastuussa takauslainan maard olla
enintédn 45 prosenttia lainoituskelpoisista
kustannuksista. Vation hankekohtainen ta-
kausvastuu e siten olis sen suurempi kuin
mitd se olisi ollut, jos kunta olisi myds ollut
takausvastuussa.

2.23. Riskienhallinta

Ehdotettuun valtion ja kuntien yhteiseen
takaug drjestelmaan tai valtion yksinomaisen
takauksen jarjestelméaan liittyvia takausriske-
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ja voidaan arvioida monella tavala. Merkit-
tévampia vertailukohteita, joista saatujen ko-
kemusten val ossa voidaan hyvin arvioida nyt
ehdotetun takaugarjestelman riskejd, ovat
voimassa olevat vuokra- ja asumisoikeustal o-
jen korkotukijarjestelmét. Vuokratalojen ra-
hoitusta varten on vuodesta 1980 hyvéaksytty
luottoja valtion varoista myonnetyn korkotu-
en piiriin ja 1990 akupuolella on kehitetty
vastaavanlainen korkotukijarjestelma asu-
misoikeustal ojen rahoitukseen valtion lainoi-
tuksen rinnalle. Tam&a korkotuettu lainakan-
taon noin 2, 2 miljardia euroa (noin 13 mil-
jardia Suomen markkaa) ja siihen liittyy lain
nojalla valtion taytetakaus. Naista korkotuki-
luotoista on kahdenkymmenen vuoden ko-
kemus eika valtio ole takausvastuunsa nojala
joutunut maksamaan yhta tapausta lukuun ot-
tamatta mitddn. Takausvastuun perusteella
maksetun korvauksen maara on noin 130 000
euroa. Korvausvastuuseen johtaneesta tapa-
uksesta on kuitenkin otettu opiksi laadittaes-
sa tdman lain tiedonanto-, valvonta- ja seu-
raamusg arjestelmai koskevia ehdotuksia (11
8:n 4 mom; 15 8-21 §; 22 8:n 3 mom; 24 ja
25 seké 27 8). Lisdks vuonna 1996 kehitet-
tiin asunto-osakeyhtittaloja varten korkotu-
kijarjestelmd, johon € liity valtion taytetaka
usta. Sekin on ollut hyvin suosittu ja toiminut
tarkoituksensa mukaisesti. Vuoden 2002
alusta myonnetédn valtion varoista vuokra-
tal asumisoikeusta otuotantoa varten otetuille
luotoille korkotukea vuokratalolaingjen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-

korkotukiluotoilla on valtion téytetakaus.
Ehdotettuun takaugarjestelméén kuuluva
hankekasittely sekd kunnassa ettd valtion
asuntorahastossa ja myds lainasagjan taholla
olisi monilta osiltaan vastaavanlainen kuin
edelld mainituissa korkotukijarjestel missa.
Muun muassa takaudlainan piiriin voidaan
hyvéksya vain hankkeita, joilla on riittava
kysynta lyhyella ja pitkdlla aikavdillg, to-
teuttgjat ovat vakavaraisia ja ammattinsa
osaavia, velvoitteensa tayttavia seka takaus-
lainoilla on riittéavét vakuudet ja lainoja muu-
toinkin hoidetaan hyvan pankki- ja perintéta-
van mukaan. Jéarjestelméaan liittyis myds oi-
keus lakkauttaa takaus erdissa tapauksissa ja
takautumisoikeus peria takaisin takauksesta
maksettu suoritus, jos laissa asetetut edelly-

tykset siithen ovat. Valtion ja kunnan takaus-
vastuiden madréa ja kehitysta voidaan sé&-
della myds ehdotetuilla hyvaksymisvaltuus-
menettelyilla. Seuranta- ja valvontaoikeuk-
siin kuuluis my6s oikeus saada selvitys siita,
ettd vuokra- ja kayttovastikekertymét ovat
riittdvét omistgjan muu tulonmuodostus ja
vastuut huomioon ottaen kattamaan takaus-
lainan sovitut lyhennykset ja erdantyvét korot
jamuut maksut.

Liséksi nyt ehdotetussa takaug arjestel mas-
sa peritddn takausmaksuja, joista kertyvaa ta-
kausvarallisuutta on tarkoitus kayttaa takaus-
vastuiden suorittamiseen, jos takauksen pe-
rusteellajoudutaan suoritusvelvolliseksi.

Edell& mainittu huomioon ottaen, e ole
kovin todennakoistd, ettd ehdotetun takaus-
jérjestelman johdosta valtio tai kunnat joutui-
sivat takausvastuunsa perusteella suoritus-
velvollisks ta ettg, jos joutuvat, etteivatkod
pystyisi suoriutumaan velvoitteistaan ta
kausmaksuista kertyvan varallisuutensa avul-
la

Takaudaingarjestelmassa  valtion hanke-
kohtainen riski joko puolittuu tai on sitékin
pienempi verrattuna sitd vastuuseen kohtees-
ta, jossa rakentamista varten on valtion va
roista myonnetty aravalainaa tai korkotukea
lainalle, jonka takaisin maksamisen vakuute-
na on lakisddteinen valtion t&ytetakaus. Jos
vuokratalohankkeella on takauslainaa mak-
simimaard, on valtion riski kohteesta puolit-
tunut  Jos kohteessa on takauslainan lisaksi
muuta luottoa - esimerkiksi kiinnitysvakuutta
vastaan myonnettya luottoa 60 prosenttia —
samaan kokonaislainamééréan takausainaa
tarvitaan vain 30 prosenttia, josta valtion vas-
tuu on puolet, jos kunta on yhteistakagjana.
Takaudainoituksen avulla kokonaisrahoitus
voitaisiin siis muodostaa myos siten, etté val-
tion vastuu on enimmill&&n vain puolet. Kun
kiinnitysvakuutta vastaan yleensd saadaan
luottoa 60 prosenttia kohteen arvosta, paés-
td8n sdannonmukaisesti siihen, etta valtion
vastuu ei ylita 30 prosenttia tai 15 prosenttia
lainoituskelpoisista kustannuksista. Arava
ja korkotukilainoitetussa vuokratal otuotan-
nossa valtion vastuu on pdasdantdisesti 90
prosenttia lainoituskelpoisista kustannuksis-
taeli arava- tai korkotukilainan méaré.
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2.24. VYleisvaikutus hankkeisiin ja laina-

ehtoihin

Ehdotetun takaugarjestelman henkinen ja
taloudellinenkin vaikutus on hankkeita edis-
téva siindkin tapauksessa, etta takausmaksu
kokonaan tai osittain joiltakin vuosilta kuit-
taisi neuvotellun korkoedun, joka takauksen
johdosta lainalle on saatu. Toisaalta takaus
olennaisesti lisda lainanmyontgjien lainanan-
tokykya. Se myds liséd vuokra- ja asumisoi-
keustal otuotannosta kiinnostuneiden ja omis-
tgatahoina kysymykseen tulevien lainan-
saantikykya. Tama koskisi nimenomaan nyt
luovutushinnaltaan jaltai — sagjaltaan rgjoitet-
tua omaisuutta ensisijaisesti omistavia. Nama
tahot ovat juuri niitd, joiden toimintapolitiik-
kaan on jo vuosia kuulunut vahva sitoutumi-
nen pysyvasti kohtuuhintaisen vuokra- ja
asumisoikeustal otuctannon omistamiseen ja
asuntojen tarjoamiseen kohtuullisin kustan-
nuksin.  Toteuttamiskelpoisiakin hankkeita
usein vaivaava vakuusongel ma voidaan taka-
uksen avulla poistaa ja hanke siten toteuttaa.

Ottaen huomioon sen kokemuksen, mika
valtion asuntorahastolla on valtion taytetaka-
uksen vaikutuksesta korkomarginaaliin, ra-
hasto on arvioinut ehdotetun takausarjestel-
man aentavan korkomarginaalgja noin 0,3-
0,5 prosenttiyksikkégd, mutta arvelee vaiku-
tuksen voivan olla myds tdta suuremman.
Jos oletetaan takauslainoja hyvaksyttdvan
vuosittain 200 000 000 euroa, milla méérala
saataneen aikaan noin 2000 asunnon Vuosi-
tuotanto, korkokustannukset rahaston arvion
mukaan olisivat vuodessa noin 600 000—
1 000 000 euroa alhaisemmat kuin ilman ta-
kausta.

Takauksen teoreettista vaikutusta |uoton
korkomarginaaliin ja vahimméismarginaalin
laskentakaavaa on selvitetty 1ahemmin koh-
dassa 1.2. Nykytilan arviointi. Kun luoton
marginaaliin voidaan vaikuttaa myéntamalla
sille valtion yksintakaus tai valtion ja kunnan
yhteistakaus ja ndin saada luoton riskipaino
myo6ntd 88nsa koskevassa vakavarai suusarvi-
oinnissa riskiluokkaan O, on tehty mahdolli-
seksi myontda luoto jopa lahes 1,2 prosent-
tiyksikk6a pienemmalla marginaalilla kuin
ilman takausta. Kilpailluilla rahamarkkinoilla
korkomarginaalit myos kaytannossa pyrkivét
|8hestymaén teoreettisia vahimmai sarvojaan.

3. Esityksen vaikutukset

3.1. Talouddliset vaikutukset

3.1.1.  Vaikutukset julkiseen tal outeen

Ehdotetulla lailla on valtion talouteen kah-
denlaisa vaikutuksia. Jarjestelma asettaa se-
ka vastuita ettd tuo tuloja. Sen avulla voidaan
my6s kasvattaa vuokra- ja asumisoikeustalo-
tuotannon Méaarda ja ragjata samalla valtion
hankekohtainen takausvastuu kokonaisrahoi-
tuksesta varsin kohtuulliseksi. Viimeksi mai-
nittua piirretta on tarkemmin selostettu koh-
dassa 2.2.3 Riskienhallinta.

Ehdotettu laki asettaa valtiolle valillisesti
vastuita joko laissa méaaritdlyn takausvas-
tuun yhdessa takausl ainaa puol taneen kunnan
kanssa tai yksinomaisen takausvastuun. Toi-
saalta takausmaksuista kertyy myos seka val-
tiolle ettd takausvastuussa olevalle kunnalle
takausmaksuvarallisuutta. Tété varallisuutta
on tarkoitus ensisijaisesti kéayttéd korvauk-
siin, joita takausvastuun perusteella joudu-
taan suorittamaan, jos valtio ja kunta joutuvat
suoritusvelvollisiks takausvastuunsa vuoksi.
Jos tama varallisuus e riitd, valtion vastuita
katettaisiin valtion asuntorahastosta ja sen
jalkeen vasta valtion muista varoista.

Kun jéarjestelméan liittyy myo6s erilaisten
riskien arviointia ja hallintgjérjestelmia vas-
taavalla tavalla kuin on jo vuodesta 1980
kuulunut korkotukijarjestelmiin, e ole kovin
todennadkdistd, ettd takausvastuita jouduttai-
siin maksamaan. Myos takauslainaksi hyvak-
symispaattkset ja hankearvioinnit ehdotetaan
tehtavaksi samojen tahojen toimesta, jotka
ovat téhankin saakka hoitaneet korkotukijér-
jestelmid, joihin lain nojala liittyy valtion
taytetakaus. Korkotukiluottokanta on lahes
2,2 miljardia euroa (13 miljardia markkaa)
eikd valtio ole takausvastuunsa perusteella
yht& tapausta lukuun ottamatta joutunut suo-
ritusvelvolliseksi.

Ministerioss on tutkittu takausmaksuva-
rallisuuden kertymista suhteessa siihen, mika
maara takaudainoitettuja kohteita tulisi olla
rakennettu, jotta yksi tai useampi kohde voi-
taisiin takausvastuun toteutumisen tilanteessa
maksaa kéayttéen takausvarallisuutta. Las-
kelmat on tehty eri takausmaksuprosenteilla
ja olettaen, etta takauslainaa e olis ollen-
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kaan kyetty lyhentaméan ja ettd hankkeeseen
myOnnetyn lainan maard olis ARA-
tuotannossa keskiméaaréinen eli 2,2 miljoonaa
euroa (13 miljoonaa markkaa). Laskelmassa
e ole huomioitu sitd, ettd kunta kantais vas-

Laskelma:

tuusta noin 50 %. Laskelmassa on |ahdetty
siitd, etta koko korvaus seka valtion etta kun-
nan kohdalta voitaisiin hoitaa takausmaksu-
varallisuudesta.

L askelmissa ensin esitetdén markkamaéréinen ja sitten vastaava euromaarainen laskelma.

Takausmaksutulojen kertyminen vuosittain mmk, eri takausprosenteillajatoisen

sarakkeen vuosilisiyksin:

Vuos Hankkeita/lvuosi  Takausmaksuprosentti
0,25 050 0,75 1,00

1 21 1 1 2 3

2 52 2 5 7 9

3 73 5 9 14 19

4 104 8 16 24 32

5 125 12 24 36 48

6 125 16 32 48 64

7 125 20 40 60 80

8 125 24 48 72 96

1,25 1,50 2,00
3 4 5

12 14 19
23 28 37
40 48 64
60 72 96
80 96 127
100 119 159
119 143 101

Takausmaksutul ojen kertyminen vuosittain me€, eri takausprosenteilla ja toisen sarakkeen li-

sayksin:
Vuos Hankkeita/vuosi  Takausprosentti

0,25 0,50 0,75 1,00 1,25 1,50 2,00
1 21 0,12 0,23 0,34 0,46 0,57 0,69 0,92
2 52 0.40 0,80 1,20 1,60 1,20 2,40 3,20
3 73 0,80 1,60 2,40 3,20 4,00 4,79 6,39
4 104 140 2,73 4,10 5,47 6,83 8,20 10,93
5 125 2,05 4,10 6,15 8,20 10,25 12,30 16,40
6 125 2,73 5,47 8,20 10,94 13,67 16,30 21,87
7 125 342 6,83 10,25 13,66 17,08 20,50 27,33
8 125 410 8,20 12,30 16,40 20,50 24,60 32,80

Laskelmasta havaitaan, etté takausmaksu-
prosentilla 0,75 tai 1,00 jo kolmannen vuo-
den aikana takaudainoitettavien kohteitten -
kolmannen vuoden paattyessa hankkeita ole-

tettu olevan 146 - takausmaksuista kertyy
summa 2,2 miljoonaa euroa (13 miljoonaa
markkaa), joka tarvittaisiin yhden kohteen
koko takauslainan suorittamiseen. Jos ta-
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kausprosentti on 0,50 té&ma tilanne on kasilla
neljannen vuoden aikana kannan ollessa nel-
jannen vuoden paéttyessa 250. Jos takauspro-
sentti on tasta puolet €li 0,25, takausvaralli-
suutta korvata yksi 2,2 miljoonan euron (13
miljoonan markan) takausluotto kertyy kuu-
dennen vuoden akana kannan ollessa kuu-
dennen vuoden pééttyessa 500. Takauspro-
sentilla 1,50 ja 2,00 tavoite on saavutettu jo
toisena vuotena hankeméérdlla 73. Samalla
hankemaéralla tdma tilanne on takausprosen-
tilla 1,25 saavutettu melkein jo toisen vuoden
aikana.

Jos takausmaksuprosentti on 0,75 tai suu-
rempi noin 150 hankkeen méaralla kertyy ta-
kausmaksuista maarg, jolla voidaan maksaa
sellainen 2,2 miljoonan euron (13 miljoonan
markan) takausluotto, jota e ole ollenkaan
kyetty lyhentdmaén eika korkojakaan mak-
samaan. Jos hankkeita on noin 400 ja ta-
kausprosentti edelleen 0,75, kertyy korvaus-
valmius jo kolmen luoton suorittamiseen ta-
kausmaksuvarallisuudesta.

3.1.2.  Vaikutukset kotitalouksiin
Ehdotetulla lailla odotetaan olevan vaiku-
tuksia kotitalouksien asemaan asuntomarkki-
noilla. Ehdotetun lainsd8dannon turvin odo-
tetaan vuokra-asuntojen ja asumisoikeu-
sasuntojen tarjontaa voitavan lisétd, jolloin
kotitalouksien mahdollisuudet saada hallin-
taansa kohtuullisn kayttokustannuksin ja
my6s kohtuullisin hankintakustannuksin ta
sokas asunto helpottuu. Ehdotetun lain turvin
tuotantoa odotetaan syntyvan nimenomaan
p&dkaupunkiseudulle ja kasvukeskuksiin,

Laskelma 1.
Hankinta-arvo on 7500 markkaa neliolta

Takausmaksu Aso-maksussa (a)
Takausmaksu Huoneistoa kohti

% mk/m2 50 m2 80 m2
0,25 16 797 1275

0,50 32 1594 2550

0,75 48 2391 3825

1,00 64 3188 5100

1,25 80 3984 6375

joissa asuntojen kysynté on jatkuvasti ollut
tarjontaa suurempaa.

Ehdotetun lain mukaisesta takauksesta pe-
rittéisin takausmaksuja takauslainaksi hy-
vaksytyn koko lainapddoman osdta dita
riippumatta nostetaanko koko lainapdgoma.
Takausmaksut olisivat lainansagjalle kerta-
maksuja. Takausmaksut olisivat erid, jotka
kuuluvat asumisoikeustalon lainoituskustan-
nuksiin ja jotka voidaan peria asumisoikeu-
den haltijoilta joko asumisoikeusmaksun
muodossa tai k8yttOvastikkeissatai perimélla
0sa asumisoikeusmaksuun kuuluvana erana
ja osa kayttovastikkeissa. Edullisimmaksi
nayttaé tulevan vaihtoehto, jossa takausmak-
sut luetaan hankinta-arvoon ja niita makse-
taan kayttovastikkeissa. Seuraavissa laskel-
missa takauslainan méaréks on oletettu 85
prosenttia hankinta-arvosta. Takausmaksujen
vaikutusta kayttévastikkeisiin on arvioitu eri
hankinta-arvotasolla seuraavasti:

Takausmaksut:

Takausmaksua peritéan laskelmissa asu-
misoikeusmaksussa  kertamaksuna (a) tai
osittain asumisoikeusmaksussa ja kayttovas-
tikkeessa samassa suhteessa 15:85 (b) taikka
pelkastéan kayttovastikkeissa (c). Vaihtoeh-
dossa c¢) takausmaksuvaikutusta peritéén
kuukausittain noin 24 vuoden gjan. Laskel-
missa on oletettu asumisoikeusmaksujen
osuudeksi hankinta-arvosta 15 % ja lainan
osuudeksi 85 % ja korkokannaksi 4,5 %.
Laskelmissa ensin esitetédn markkamaaréi-
nen ja sitten vastaava euromaérainen laskel-
ma.

Asumisoikeusmaksu (15 %)
(ilman takausmaksuja)

ASO-maksu Huoneistoa kohti
mk/m2 50 m2 80 m2

1125  56.250 90.000
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1,50 96 4781 7650
2,00 128 6375 10200
Takausmaksu Aso-maksussatkayttdvastikkeessa (b)  Kéyttovastikkeissa kuukausittain ()
% Takausmaksu Huoneistoa kohti Takausmaksu Huoneistoa kohti

mk/m2 50 m2 80 m2 mk/m2 50 m2 80 m2
0,25 16/ 2 120 191 0,11 5,60 9,00
0,50 32/ 5 239 383 0,22 11,20 18,00
0,75 48/ 7 359 574 0,34 16,80 27,00
1,00 64/ 10 478 765 0,45 22,50 35,90
1,25 80/ 12 598 959 0,56 28,10 44,90
1,50 96/ 14 717 1148 0,67 33,70 53,90
2,00 128/ 19 956 1530 0,90 44,90 71,90

Liséksi b) vaihtoehdossa kéyttovastikkeessa peritddn laskelman ¢) arvoista 85 %.

Hankinta-arvo on 1261,4 euroa neliolté Asumisoikeusmaksu (15 %)
Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huoneistoa kohti ASO-maksu Huoneistoa kohti

% €/m2 50 m2 80m2 €/m 250m2 80m2
0,25 2,68 134,0 214,4 189,2 9.461 15.137
0,50 5,36 268,0 4289

0,75 8,04 402,1 643,3

1,00 10,72 536,1 857,8

1,25 13,40 670,1 1072,2

1,50 16,08 804,1 1286,6

2,00 21,44 1072,2 17155

Takausmaksu Aso-maksussatkayttovasti kkeessa (b) K ayttovastikkeissa kuukausittain

Takausmaksu Huoneistoa kohti Takausmaksu Huonei stoa kohti

% €/m2 50 m2 80 m2 €/m2 50 m2 80 m2
0,25 2,68/0,40 20,1 32,2 0,02 0,93 151
0,50 5,36/0,80 40,2 64,3 0,04 1,86 3,03
0,75 8,04/1,21 60,3 96,5 0.06 2,79 454
1,00 10,72/161 80,4 128,6 0,08 3,72 6,04
1,25 13,40/2,01 1005 160,8 0,09 473 7,55
1,50 16,08/3,41 120,6 193,0 0,11 5,67 9,07
2,00 21,44/160,8 257,3 257,3 0,15 7,55 12,09

Liséksi b) vaihtoehdossa ké&yttovastikkeessa peritédn | askelman c) arvoista 85 %



Laskelma 2.

Hankinta-arvo on 8500 markkaa neliolta
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Takausmaksu Aso-maksussa (a)
Takausmaksu Huonei stoa kohti
mk/m?2

%

0,25
0,50
0,75
1,00
1,25
1,50
2,00

Takausmaksu A so-maksussa+kayttévastikkeessa (b)

18
36
54
72
90
108
145

50 m2

903

1806
2709
3613
4516
5419
7225

80 m2

1445

2890

4335

5780

7225

8670
11560

Takausmaksu Huonei stoa kohti

%

0,25
0,50
0,75
1,00
1,25
1,50
2,00

mk/m?2

18/ 3
36/ 5
54/ 8
72/ 11
90/ 14
108/ 16
145/ 22

50 m2

135
271
406
542
677
813
1084

Asumisoikeusmaksu (15 %)
(ilman takausmaksuj a)
ASO-maksu Huoneistoa kohti
mk/m2 50m2 89m?2

1275  63.750 102.000

(©)

Takausmaksu Huonei stoa kohti

80 m2 mk/m2 50 m2
217 0,13 6,40
434 0,25 12,70
650 0,38 19,10
867 0,51 25,50

1084 0,64 31,80

1301 0,76 38,20

1734 1,02 50,90

Liséksi b) vaihtoehdossa kéyttévastikkeessa peritéan laskelman ¢) arvoista 85 %.

Hankinta-arvo on 1429,6 euroa neliolta

Takausmaksu Aso-maksussa (a)
Takausmaksu Huonei stoa kohti

%

0,25
0,50
0,75
1,00
1,25
1,50
2,00

€/m2

3,04
6,08
911
12,15
15,19
18,23
24,30

50 m2

152,9
303,8
455,7
607,6
759,5
911,4
1215,2

Asumisoikeusmaksu (15%)
(ilman takausmaksuja)

13

Kayttovastikkeissa kuukausittain

80 m2

10,20
20,40
30,50
40,70
50,90
61,10
81,40

ASO-maksu Huoneistoa kohti

80 m2 €/m2 50 m2

243,0 2144 10.722
486,1

729,1

972,1

12152

1458,2

19443

80 m2

17155
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Takausmaksu Aso-maksussatkayttovas-

tikkeessa (b)

Takausmaksu Huoneistoa kohti

%

0,25
0,50
0,75
1,00
1,25
1,50
2,00

Liséksi b) vaihtoehdossa kéayttdvastikkeessa peritédn | askelman c)arvoista 85 %.

Laskelma 3.

€/m2

3,04/0,46
6,08/0,91
9,11/1,37
12,15/1,82
15,19/2,88
18,23/2,73
24,30/3,65

50 m2

22,8
45,6
68,4
91,1
1139
136,7
182,3

HE 228/2002 vp

Kéayttovastikkeessa kuukausittain (c)

Takausmaksu Huonei stoa kohti

80 m2

36,5

72,9

109,4
145,8
182,7
218,7
291,6

€/m2

0,02
0,94
0,06
0,09
0,11
0,13
0,17

50 m2

1,08
2,14
321
4,29
5,35
6,42
8,56

Hankinta-arvo on 9500 markkaa neliolt&:  Asumisoikeusmaksu (15 %)
Takausmaksu Aso-maksussa (a)
Takausmaksu Huonei stoa kohti

% mk/m2
0,25 20
0,50 40
0,75 61
1,00 81
1,25 101
1,50 121
2,00 162

50 m2

1009
2019
3028
4038
5047
6056
8075

(ilman takausmaksuja)
ASO-maksu Huoneistoa kohti

80 m2

1615

3230

4845

6460

8075

9690
12920

mk/m?2

1425

50m2 80m2

71.250 114.000

80 m2

1,72
343
5,13
6,85
8,56
10,28
13,69

Takausmaksu Aso-maksussatkayttovastikkeessa (b) Kayttovastikkeissa kuukausittain (c)

Takausmaksu Huonei stoa kohti

%

0,25
0,50
0,75
1,00
1,25
1,50
2,00

Liséksi b) vaihtoehdossa kéyttévastikkeessa peritédn laskelman ¢) arvoista 85 %.

mk/m?2

20/ 3
40/ 6
61/ 9
81/ 12
101/ 15
121/ 18
162/ 24

50 m2

151
303
454
606
757
908
1211

Takausmaksu Huonei stoa kohti

80 m2

242
485
727
969
1211
1454
1938

mk/m2 50 m2
0,14 7,10
0,28 14,20
0,43 21,30
0,57 28,40
0,71 35,60
0,85 42,70
1,14 56,90

80 m2

11,40
22,80
34,10
45,50
56,90
68,30
91,00
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Hankinta-arvo on 1597,8 euroaneliolt&c  Asumisoikeusmaksu (15 %)

Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)

Takausmaksu Huoneistoa kohti ASO-maksu  Huoneistoa kohti

% €/m2 50 m2 80 m2 €/m2 50 m2 80 m2

0,25 3,40 169,8 271,6 239,7 11.983 19.173

0,50 6,79 339,5 543,2

0,75 10,19 509,3 814,9

1,00 13,58 679,1 1086,5

1,25 16,98 848,8 1358,1

1,50 20,37 1018,6 1629,7

2,00 27,16 1358,1 2173,0

Takausmaksu Aso-maksussat+kaytto- Kayttdvastikkeissa kuukausittain (c)

vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huoneistoa kohti Takausmaksu Huoneistoa kohti

% €/m2 50 m2 80 m2 €/m2 50 m2 80 m2
0,25 3,40/0,51 25,5 40,7 0,02 1,19 1,92
0,50 6,79/1,02 50,9 815 0,05 2,39 3,83
0,75 10,19/1.53 76,4 122,2 0,07 3,58 574
1,00 13,58/2,04 1019 163,0 0,10 4,78 7,65
1,25 16,98/255 127,3 203,7 0,12 5,99 9,57
1,50 20,37/3,06 152,8 244.5 0,14 7,18 11,49
2,00 27,16/4,07  203,7 325,9 0,19 9,57 15,31

Lisdks b) vaihtoehdossa kayttovastikkeessa peritéan laskelman c) arvoista 85 %.

Laskelma4.

Hankinta-arvo on 10500 markkaa nelioltd:  Asumisoikeusmaksu (15 %)
Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huoneistoa kohti A SO-maksu Huoneistoa kohti
% mk/m2 50 m2 80 m2 mk/m2 50 m2 80 m2
0,25 22 1116 1785 1575 78.750  126.000
0,50 45 2231 3570

0,75 67 3347 5355

1,00 89 4463 7140

1,25 112 5578 8925
1,50 134 6694 10710
2,00 179 8925 14280
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Takausmaksu Aso-maksussatkaytto- K &yttovastikkei ssa kuukausittain (c)
vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huoneistoa kohti Takausmaksu Huoneistoa kohti
% mk/m2 50 m2 80 m2 mk/m2 50 m2 80 m2
0,25 22/ 3 167 268 0,16 7,90 12,60
0,50 a5/ 7 335 536 0,31 15,7 25,20
0,75 67/ 10 502 803 0,47 23,60 37,70
1,00 89/ 13 669 1071 0,63 31,40 50,30
1,25 112/ 17 837 1339 0,79 39,30 62,90
1,50 134/ 20 1004 1607 0,94 47,20 75,50
2,00 179/ 27 1339 2142 1,26 62,90 100,60

Liséksi b) vaihtoehdossa kéyttovastikkeessa peritddn laskelman c) arvoista 85 %.

Hankinta-arvo on 1766,0 euroandiolt&  Asumisoikeusmaksu (15 %)

Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huoneistoa kohti ASO-maksu Huoneistoa kohti

% €/m2 50 m2 80 m2 €/m2 50 m2 80 m2
0,25 3,75 187,6 300,2 264,9 13.245 21.192

050 751 375,3 600,4
0,75 11,26 5629 900,6
1,00 1501 7505 1200,9
125 18,76 9382 1501,1
150 2252 11252 18013
200 3002 1501,1 24017

Takausmaksu Aso-maksussat+kaytto- K ayttovastikkeissa kuukausittain (c)
vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huoneistoa kohti Takausmaksu Huonei stoa kohti

% €/m2 50m2 80m2 €/m2 50 m2 80 m2
0,25 3,75/0,56 28,1 45,0 0,03 1,33 2,12
0,50 7,51/1.13 56,3 90,1 0,05 2,64 4,24
0,75 11,26/1,69 84,4 135,1 0,08 3,97 6,34
1,00 15,01/2,25 1126 180,1 0,11 5,28 8,46
1,25 18,76/2,81  140,7 225,2 0,13 6,63 10,52
1,50 22,52/3,38 168,9 270,2 0,16 7,94 12,70
2,00 30,02/450 2252 360,3 0,21 10,58 16,92

Liséksi b) vaihtoehdossa kéayttévastikkeessa peritéan laskelman ¢) arvoista 85 %.
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Laskelmab.

Hankinta-arvo on 11500 markkaa neliolta:  Asumisoikeusmaksu (15 %)
Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huoneistoa kohti ASO-maksu Huoneistoa kohti

% mk/m2 50 m2 80 m2 mk/m2 50 m2 80 m2

0,25 24 1222 1955 1725 86.250 138.000

0,50 49 2444 3910

0,75 73 3666 5865

1,00 98 4888 7820

125 122 6109 9775

150 147 7331 11730

2,00 196 9775 15640

Takausmaksu Aso-maksussat+kaytto- K &yttovastikkei ssa kuukausittain (c)
vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huonei stoa kohti Takausmaksu Huoneistoa kohti
% mk/m2 50 m2 80 m2 mk/m2 50m2 80 m?2
0,25 24/ 4 183 293 0,17 8,60 13,80
0,50 49/ 7 367 587 0,34 17,20 27,50
0,75 73/ 11 550 880 0,52 25,80 41,30
1,00 98/ 15 733 1173 0,69 34,40 55,10
1,25 122/ 18 916 1466 0,86 43,00 68.90
1,50 147/ 22 1100 1760 1,03 51,70 82,60
2,00 196/ 29 1466 2346 1,38 68,90 110,20

Liséksi b) vaihtoehdossa kéyttévastikkeessa peritéan laskelman ¢) arvoista 85 %.

Hankinta-arvo on 1934,2 euroandiolt&  Asumisoikeusmaksu (15 %)

Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huonei stoa kohti ASO-maksu Huoneistoa kohti

% €/m2 50 m2 80 m2 €/m2 50 m2 80 m2
0,25 411 205,5 328,8 290,1 14.506 23.210

0,50 8,22 411,0 657,6
0,75 12,33  616,5 986,4
1,00 16,44  822,0 1315,2
1,25 20,55  1027,5 1644,0
1,50 24,66  1233,0 1972,8
2,00 32,88  1644,0 2630,5
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Takausmaksu Aso-maksussatkaytto- K &yttovastikkei ssa kuukausittain (c)
vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huoneistoa kohti Takausmaksu Huonei stoa kohti

% €/m2 50m2 80m2 €/m2 50 m2 80 m2
0,25 4,11/0,62 30,8 49,3 0,03 1,45 2,32
0,50 8,22/1,23 61,7 98,6 0,06 2,89 4,63
0,75 12,33/1,85 92,5 148,0 0,09 4,34 6,95
1,00 16,44/2,47 123,3 197,3 0,12 5,79 9,27
1,25 20,55/3,08 154,0 246,6 0,15 7,23 11,59
150 24,66/3,70 185,0 295,9 0,17 8,70 13,89
2,00 32,88/493 246,6 394,6 0,23 11,59 18,53

Liséksi b) vaihtoehdossa kéyttévastikkei ssa peritéén laskelman c¢) arvoista 85 %.

Laskelma 6.

Hankinta-arvo on 12500 markkaa neliolta:  Asumisoikeusmaksu (15 %)
Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huoneistoa kohti ASO-maksu Huoneistoa kohti

% mk/m2 50 m2 80m2 mk/im2 50 m2 80 m2
0,25 27 1328 2125 1875 93.750 150.000
0,50 53 2656 4250

0,75 80 3984 6375

1,00 106 5313 8500

1,25 133 6641 10625

1,50 159 7969 12750

2,00 213 10625 17000

Takausmaksu Aso-maksussatkaytto- Kayttovastikkeissa kuukausittain (c)
vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huoneistoa kohti Takausmaksu Huoneistoa kohti

% mk/m2 50 m2 80 m2 mk/m?2 50 m2 80 m2
025 27/ 4 199 319 0,19 9,40 15,00
050 53/ 8 398 638 0,37 18,70 29,90
0,75 80/12 598 956 0,56 28,10 44,90
1,00 106/ 16 797 1275 0,75 37,40 59,90
1,25 133/ 20 996 1594 0,94 46,80 74,90
150 159/ 24 1195 1913 1,12 56,10 89,80
2,00 213/32 1594 2550 1,50 74,90 119,80

Liséksi b) vaihtoehdossa kéytttvastikkeessa peritddn laskelman c) arvoista 85 %.
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Hankinta-arvo on 2102,3 euroa ndli6lta:

Takausmaksu Aso-maksussa (a)
Takausmaksu Huonei stoa kohti

% €/m2 50 m2 80 m2
0,25 4,47 2234 3574
0,50 8,93 446,7 714,8
0,75 13,40 670,1 1072,2
1,00 17,87 893,5 1429,6
1,25 22,34 1116,9 17870
1,50 26,80 1340,2 21444
2,00 35,74 1787,00 2859,2

Takausmaksu Aso-maksussat+kaytto-

vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huoneistoa kohti

% €/m2 50 m2 80 m2
0,25 4,47/0,67 335 53,6
0,50 893/1,34 67,0 107,2
0,75 13,40/2,01 100,5 160,38
1,00 17,87/2,68 134,0 2144
1,25 22,34/3,35 167,5 268,0
1,50 26,80/4,02 201,0 321,7
2,00 35,74/5,36  268,0 428,9

Lisaksi b) vaihtoehdossa kayttévastikkeessa peritsan laskelman c) arvoista 85 %.

Johtopa&toksia laskel mista:

Laskelmista havaitaan, ettd silla seikalla,
miten takausmaksu kannetaan nayttédis ole-
van huomattava merkitys asumisoikeuden
haltijan maksurasituksen kannalta. Edullisin
perintdtapa nayttdis olevan maksun perimi-
nen kokonaan kayttovagtikkeissa, jolloin
maksu kuukaudessa jaa kaikissa laskelmissa
tarkastelluilla takausmaksuprosenteilla ja
hankinta-arvoluokilla 50 nelion asunnossa al-
le 12,60 euroon (75 markkaan) per huoneisto
ja 80 nelion asunnoissa ale 21 euroon (120
markkaan) per huoneisto (c). Maksettava
madra pienenee gan mittaan koron osuuden

Asumisoikeusmaksu (15 %)
(ilman takausmaksuja)
ASO-maksu huoneistoa kohti
€/m2 50 m2 80 m2
3154

15.768 25.228

Kayttdvastikkeissa kuukausittain (c)

Takausmaksu Huonei stoa kohti

€/m2 50 m2 80 m2
0,03 1,56 2,52
0,06 3,15 5,03
0,09 4,73 7,55
0,13 6,29 10,07
0,16 787 12,60
0,19 9,44 15,10
0,25 12,60 20,15

vahetessi. Jos ditten takausmaksua peritédan
osittain asumisoikeusmaksussa ja osittain
kayttovastikkeissa suhteessa 15:85, on mak-
surasitus jo selvasti suurempi (b) ja jos ta
kausmaksu peritddn kerralla asumisoikeus-
maksussa (a) se on jo huomattava (a). Toi-
saalta asumisoikeustalohanke voidaan ra-
hoittaa my0s niin, ettd kiinnitysvakuutta vas-
taan on luottoa 60 % ja takaudainaks hyvak-
syttya luottoa vain 25 % hankkeen kustan-
nuksista, jolloin takausmaksutkin olisivat
suhteessa 25:85 ei vain noin 29 % eddla
mainituista luvuista. Téllaisessa tapauksessa
takausmaksun periminen asumisoikeusmak-
sussa tai osittain asumisoikeusmaksussa ja
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osittain kayttovastikkeissa ei enda olis niin
huomattava maksurasitus asumisoikeuden
haltijalle. Jos takausluottoa on luotosta vain
25 % ja takausmaksut peritddn pelkastéén
kayttovastikkeissa, on niiden vaikutus kéyt-
Toisadlta on huomattava, ettd asumisoi-
keusmaksun maaralla myos eri talonomistgjat
kilpailevat keskendan, joten todenndkoisinta
on, etta takausmaksut lisdtddan hankinta-
arvoon ja maksetaan vuosien kuluessa kayt-
tovastikkeissa.
3.2.  Organisatoriset ja henkilovaikutukset
Ehdotettu laki tuo jonkin verran uusia teh-
tavia valtion asuntorahastoll e, valtiokonttoril -
lejakunnille. Namé tehtavét eivét luonteesta
puolesta kuitenkaan ole uusia, vaan vastaa-
vanlaista toimintaa liittyy aravalaingjen ja
korkotukilainojen mydntamiseen ja lainoitet-
tavaks haettujen kohteitten arviointiin. Myos
valvontatehtéavat ovat luonteensa puolesta
tuttuja, vastaavanlaisia tehtévia liittyy korko-
tukilainoitukseen ja omistusasuntojen valti-
ontakauksesta annetun lain mukaisiin ja
asunto-osakeyhtiotal olainojen korkotuki-
lainoitukseen. Riippuen siitd, mika takauslai-
nojen kysynté tulee olemaan, ty6t voivat hoi-
tua olemassa olevien resurssein, mutta saat-
tavat my6s vaatia muutaman lisdhenkilon
palkkaamista. Toisadta resurssga sadttaa
vapautua myds muun lainoitusmuodon kasit-
telysta, jos muita tukimuotoja kysytédn aikai-
sempaa vahemman.

4. Asian valmistelu

4.1. Hallitusohjelma

Paaministeri Paavo Lipposen 15 péivana

kohdassa "Y mpéristd ja asuminen” todetaan
muun muassa, etta "luodaan valtion ja kunti-
en yhteinen takaugéarjestelma vuokra- ja
asumi soi keusasuntotuotannon  rahoitukseen.
Jérjestelmaan liittyis asuntorahaston laatu- ja
kustannusohjaus seké takausmaksu." Saman
hallitusohjelman mukaan asumisoikeusasu-
mista lagjennetaan muun muassa sagtéamalla
laki  vapaarahoitteisesta  asumisoikeus-
jarjestelmasta.

4.2. Esityksen valmistelu

Tama esitys on tehty virkatyona ympéris-
toministeriossd  asuntopoliittista  strategiaa
vuosille 2000-2003 laatimaan asetetun selvi-
tysmies Peter Fredriksson pyynnosta Selvi-
tysmies on asetettu laatimaan ehdotus halli-
tuskauden kattavasta asuntopoliittisesta stra-
tegiasta sisdltéden erityisesti vuokra- ja asu-
misoikeusasumisen tarpeet, tukiehtojen toi-
mivuuden pitkdlla aikavéilla ja elinkaari-
gattelun. Strategiaan tulee sisdllyttdd muun
muassa toimenpide-ehdotukset ja toteutusai-
kataulu vuokra- ja asumisoikeusasumisen
tuotannon edellytysten turvaamiseks ja tu-
kiehtojen sekéd rahoitus- ja takausmuotojen
kehittamiseksi.

Hallituksen 21 péivéana kesdkuuta 2000 hy-
vaksymassa asuntopoliittisessa strategiassaan
osa Il, kohdassa 4 Vapaarahoitteiset asumis-
oikeusasunnot ja kohdassa 5 Vation ja kun-
tien riskien jako vahvistetaan hallituksen ta-
voite luoda vapaarahoitteisen asumisoikeus-
jarjestelmdn mahdollistava lainséadanto sekéa
valtion ja kuntien yhteinen takaus arjestelma.

Y mparistoministerio asetti 2 paivana tam-
mikuuta 2001 ty6ryhmén selvittdmaan muun
muassa vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
tarfjonnan lisédmisen mahdollisa estelta
Tama Vakaat vuokramarkkinat niminen tyo-
ryhma tutki myds valtion ja kuntien yhteista-
kauksen tai valtion yksinomaisen takauksen
kayton vaikutuksia vuokra-asuntokannan li-
saamiseksi. Tyoryhma ehdotti, ettd luotaisiin
pikaisesti takaugarjestelméa vapaarahoitteisen
asumisoikeus- ja vuokra-asuntotuotannon ra-
hoitukseen.

4.3. Lausunnot

Taman esityksen laatimisen yhteydessa on
lakiehdotuksesta keskusteltu erdiden vapaa-
rahoitteisesta asumi soi keustal otuotannon
omistamisesta ja asuntojen yllapitamisesta
sekd tarjoamisesta tai rahoittamisesta kiin-
nostuneiden tahojen kanssa. Lisdks esityk-
sestd on sen eri vaiheissa keskusteltu valtion
asuntorahaston ja valtiokonttorin edustajien
kanssa.
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5. Muita esitykseen liittyvia seik-
koja

Eduskunnalle on 16 péivana el okuuta 2002
annettu hallituksen esitys eduskunnalle va-
paarahoitteiseksi asumisoikeusj &rjestel maksi
ja asumisoikeugarjestelman muuksi kehitta
miseksi ( HE no 100/2002 vp). Mainittu esi-
tys ja tdma esitys on laadittu siten, ettd ne
voidaan késitella erilléén toisistaan. Vatta
méatonta kuitenkin olisi, etté vapaarahoittei-
sen asumisoikeug rjestelméan mahdollistava

lainsd&dant6 tulisi voimaan joko samaan ai-
kaan tai ennen t&ssd esityksessd ehdotetun
lain kanssa.

Koska lainojen hyvaksyminen tdman lain
mukaisiksi takauslainoiksi voi tapahtua vain
valtion talousarviossa maarétyn hyvaksymis-
valtuuden rgjoissa, on talousarviossa osoitet-
tava lainoja varten hyvaksymisvaltuutta en-
nen kuin takausl ainoja voi daan myontaa.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut

Laki asumisoikeus- ja vuokratalotuotannon
valtion ja kuntien takaud ainoista

1 8 Sovdtamisala. Ehdotettu sd&nnds

misalansa puolesta omistus-, vuokra- ja asu-
misoikeusasuntojen  korkotukijérjestelmien
soveltamisalaa ja lainanmyontg 83 koskevia
sddnnoksia silla erotuksella, ettd tdman lain
mukaisen toiminnan tuloksena on tarkoitus
hyvaksya lainanmyontgjan myontdma laina
valtion ja kunnan yhteisen tai valtion yksin-
omaisen takausvastuun piiriin. Néille lainoil-
le e myosk&dn maksettais korkotukea valti-
on varoista. Takauksen piiriin hyvaksyttyja
lainoja nimitettéisiin takauslainoiksi. Takais-
lainan tulis kohdistua asumisoikeusasun-
noista annetussa laissa (650/1990) tarkoitet-
tuun asumisoikeustaloon tai vuokrataloon,
jonka asuinhuoneistoja kaytetdén vuokra-
asuntoina vahintédn tassd laissa sdadetyn
aan.

V altion takausvastuuosuus on tarkoitus kat-
taa ensisijaisesti takausmaksuista kertyvasta
varallisuudesta ja vasta sitten valtion asunto-
rahaston varoista ja toissijaisesti valtion
muista varoista. Takausmaksuista kertyy
my6s takausvarallisuutta. Valtion ja kunnan
oikeus téhan takausmaksuvarallisuuteen ja-
kautuu samassa suhteessa kuin valtio ja kunta
ovat vastuussa kustakin takauksesta. Valtion
osuus takausmaksuista tuloutetaan valtion
asuntorahastolle. Kunnan takausvastuuosuus
katettaisiin ensisijaisesti kunnalle takaus-

maksuvarallisuudesta kertyneestd osuudesta
ja, jos se @i riitd, kunnan osoittamista muista
varoista.

Padllekkaisten tukien maksamisen vélttad
miseksi takauksen piiriin e paasaantdisesti
hyvaksyttéis lainaa, jos samanaikaisesti sa
maan tarkoitukseen jonkin muun lain nojala
myOnnetysta |ainasta maksetaan |ainansagjal -
le valtion asuntorahaston tai muista valtion
varoista korkotukea tai on myonnetty lainaa,
jota el ole maksettu takaisin.

2 8 Maaritelmid.  Uudisrakentaminen,
hankinta ja perusparantaminen toimenpiteina
ehdotetaan méariteltdvéks |8hes samansisil-
toisiks kuin valtion tukemassa tuotannossa
jo on ollut tapana. Uudisrakentamiseks ei
kuitenkaan enda katsottais missdan olosuh-
teissa valmiin rakennuksen lainoitusta, vaan
téllaisen kohteen lainoitus olis hankinnan
lainoitusta. Vastaava uustuotannon ja han-
kinnan méérittely on omaksuttu vuoden 2002
alussa voimaan tulleessa vuokra- asunto- ja
asumi soi keustal otuotannon rahoitukseen tar-
koitetussa korkotukilaissa. Hankinnan ja pe-
rusparannuksen méaérittely on tarpeen, vaikka
takauslainoja e olekaan tarkoitus ohjata han-
kinnan rahoitukseen.

3 8. Takaudainojen hyvaksymisvaltuus.
Toiminnan lagjuuden séételemiseksi ehdote-
taan, ettd valtion talousarviossa vahvistettai-
kauslainoja voitaisiin hyvaksya.

4 8. Asumisoikeustalojen takauslainojen
kayttotarkoitus. Takaudainaks voitaisiin py-
kdlan 1 ja 2 momenteiksi ehdotettujen saan-
nosten mukaan hyvéksya vain asumisoikeus-
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talon uudisrakentamista varten myoénnetty
luotto.

5 8. Asumisoikeustal ojen takauslainan saa-
jat. Takaudainan sagjana voisi ollavain sd-
lainen yhteisd tai séatio, joka voi olla asu-
misoikeustalon omistgjana.  Asumisoikeu-
sasunnoista annetussa laissa maéritell&an
omistajina mahdolliset tahot.

6 8. Asumisoikeustalon takauslainan suu-
ruus. Asumisoikeustalon takauslainan suu-
ruudeksi ehdotetaan enintddn 85 prosenttia
kohteen rakennuskustannuksista. Hanke si-
sdltda yleensd myo6s tontin hankinnan, josta
my0s aiheutuu kustannuksia. Niinpa takaus-
lainalla voitaisiin rahoittaa myds tontin han-
kinnasta ja kunnallisteknisesta kuntoon-
panosta aiheutuvia kustannuksia. Tontti voi-
daan saada hallintaan ostamalla tai maan-
vuokraoikeuksin. Asetuksella on tarkoitus
tarkemmin s88té84 maanvuokrasopimuksen
kestoll e asetettavista vaatimuksista.

Asumisoikeustalojen takauslainojen enim-
maismadraa ehdotetaan erdissid tapauksissa
rgjoitettavaksi Sitd, mita se enintdan taman
pykalan sddnntsten mukaan voisi olla. Néista
tapauksista séédettéisiin 12 j a 14 8:ss&

7 8. Vuokratalojen takaudainojen kaytto-
tarkoitus. Pykalan séénnos asiallisesti vastaa
muutoin ehdotettua 4 8:84.

8 8. Vuokratalojen takauslainan saajat.
Pykélassa médriteltédisiin ne yhteistt, jotka
voisivat ollatakaudainan sagjia. Tallaisayh-
teisja olisivat kaikki ne yhteisot, jotka sitou-
tuvat takauslainasta johtuviin kayttovelvoit-
teisiin. Yhteisda voi samanaikaisesti koskea
sen muusta rahoituksesta johtuvia kaytto- ja
luovutusrgjoituksia, jotka eivét luonnollises-
tikaan j84 merkityksettoméksi takauslainasta
johtuvien rgjoitusten vuoksi. Jos ne kestavét
pitempaén tai ovat kattavampia, noudatetaan
myo6s niitd. Tasta laista johtuvien takaus-
lainoitetun kohteen ké&yttorajoituksista ja
sanktioista kayttbrgoitusten vastaisesta me-
nettelysta séadettdisiin 20 ja 21 8:ssd.

Pykalén 1-3 kohdassa viitataan yhteisoihin
ja saétidihin, jotka muussa lainsaadannossa
oikeutetaan saamaan valtion varoista lainaa
ta korkotuettua lainaa vuokratalojen tai
asumisoi keustal ojen rakentamista varten. Jos
hakijalla on jo tadlainen kelpoisuus, ehdote-
taan, ettd hakija olisi oikeutettu saamaan
my6s takauslainaa, jos hanke ja laina, jonka

hyvaksymista takaudainaks haetaan, muu-
toin tayttaa téssa |aissa stadetyt edellytykset.
Pykdan 4 kohdassa tarkoitetun takaudainan
sagjaks pyrkivan vakavaraisuutta ja kykya
selviytya valtion tukeman tuotannon omista-
jana e ole aikaisemmin selvitetty, mink&
vuoksi ehdotetaan, etta valtion asuntorahasto
selvityttéisi hakijan takausai nakel poi suuden.
Talaisen hakijan tulisi siten ensin tulla hy-
vaksytyksi takauslainakel poiseksi ennen kuin
takauslaina voidaan myontéa. Tama voi ta-
pahtua samassa yhteydessa kuin takauslaina
myOnnetaan. Hyvaksymismenettelylla pyri-
tédn myos sihen, ettd takauslainoitetun
omaisuuden omistgjaksi pyrkiva jo olisi tie-
toinen niistd velvoitteista ja vamis taytta
maan ne velvoitteet, jotka takaudainan saa-
minen tuo tullessaan.

9 8. Vuokratalojen takaudlainan suuruus.
Vuokratalojen takauslainan suuruudeksi eh-
dotetaan enintddn 90 prosenttia kohteen ra-
kennuskustannuksista.  Uudisrakennushanke
sisdltad yleensa myds tontin hankinnan, josta
my0s aiheutuu kustannuksia. Niinpa takaus-
lainalla voitaisiin rahoittaa myds tontin han-
kinnasta ja kunnallisteknisestda kuntoon-
panosta aiheutuvia kustannuksia. Tontti voi-
daan saada hallintaan ostamalla tai maan-
vuokraoikeuksin. Asetuksella on tarkoitus
tarkemmin s88té84 maanvuokrasopimuksen
kestolle asetettavista vaatimuksista.

Vuokratalojen takauslainojen enimmais-
maaraa ehdotetaan erdissa tilanteissa rgjoitet-
tavaks diitd, mita se tdman pykéaén sdannds-
ten mukaan voisi olla. Naistd tapauksista
sdadettdisiin 12 ja 14 §:ssi.

10 8. Takaudainaks hyvaksymisen yleiset
edellytykset. Pykdla vastais sisdlloltéén
asunto-osakeyhtiotalolainojen  korkotukijér-
jestelmiin liittyvad, l1ahinna asuntojen tekni-
siin ratkaisuihin ja kustannusten kohtuulli-
suuteen liittyvid edellytyksid. Takaudainan
piiriin on tarkoitus hyvéksya laatu-, kustan-
nus- ja hintatasoltaan korkealuokkaisia hank-
keita. Hankkeitten olisi oltava hinta- ja laa-
tusuhteiltaan my6s hyvia ja myos paikka-
kunnan kysynt& huomioon ottaen kannattavia
jakilpailukykyisid koko laina-gjan. Hinnan ja
laadun seka niiden suhteen tarkastelu takauk-
sen myontdmisg ankohtana el siis rgoittuis
vain tdman hetkiseen asuntomarkkina-
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koko takausgjan osalta eli jopa noin 30 vuo-
den paéhan.

Muihin valtion asuntotuotannon tukimuo-
toihin liittyy usein erilaisia asukasvalintakri-
teergd. TassA laissa e ole tarkoitus asettaa
vastaavia asukkaaksi paasyn edellytyksia tai
tuesta osaliseks pdasyn seuraamuksia
Asukkaiks haluavista olis kuitenkin valitta-
va ensisijaisesti ne, jotka asuisivat itse ta-
kauslainoitetuissa asunnoissa. Tasté seuraa-
muksesta ja sanktioista kayttdvelvoitteen
vastai sesta menettel ysta séadettéisiin 20 ja 21
8:ssa

Pykdlan 2—5 momentti passdantoi sesti
vastaisivat aravalainoituksessa ja korkotuki-
lainoituksessa voimassa olevia vastaavia
saannoksia. Padsaantd on, efta niin uudisra-
kentamisen kuin sen rahoittamisenkin tulee
perustua kil pailumenettelyyn.

11 8. Takaudainan yleiset ehdot. Takaus-
lainojen kohtuullisuudesta, enimmaiskoron
maarasta ja maaraytymisesta seka takauslai-
nan myontamiseen ja nostamiseen liittyvista
muista kustannuksista kuin mygs takauslai-
nan nostamisesta suhteessa takaud ainoitetun
kohteen rakennusty©n edistymiseen ehdotetut
sédnnokset vastaavat arava- ja korkotukilain-
séadannissa yleisesti voimassa olevia séan-
noksidjamenettelyja

Lainan enimmasmaard maériteltéisiin eu-
roina.  Vakka euro maksuvalineena tuli
voimaan vasta vuoden 2002 alusta, sen vaih-
tokurss muun muassa markkaan néhden on
jo useamman vuoden ollut kiinted. Siirtyméa-
sddnnoksen mukaan Suomen markkamaarai-
nen luotto, joka on mydnnetty ennen 1 péivaa
tammikuuta 2002 ja joka muutoin tayttais
takauslainaks hyvéksyttdvan luoton ehdot,
voitaisiin hyvéksyd takauslainaksi. Vauut-
tamadrdiset lainat, joiden arvo Siis sadttaa
vaihdella valuutan arvon mukaan, eivét ta-
kaudlainoina tulis: kysymykseen. Jos luotto
on ilmoitettu jossain muussa Euroopan raha-
ja taloudiittoon (EMU) kuuluvan jasenmaan
ennen vuotta 2002 voimassa olleessa valuu-
tassa, sen arvo tulis kiintedn muuntokertoi-
men avulla ensn madrittdad eurcina ennen
kuin se voidaan hyvadksya takauslainaksi.
S&annokset tastd ehdotetaan pykdén 2 mo-
menttiin.

12 8. Lainan vakuudet ja omaisuuden tur-
vaava vakuus. Pykaan 1 momentiksi ehdo-

tetut séénnokset vastaavat arava- ja korkotu-
kilainsdadanntssa vallitsevia kaytantgja ja
vollinen vaatimaan lainalle t&ssé laissa ehdo-
tetun takauksen liséksi vakuuden. P&asdén-
toisesti tdméan vakuuden tulisi ollariittava re-
aalivakuus. Yleisimmin olisi vakuutena taka-
uksen lisdksi kiinteistokiinnitys tai vastaava
vakuus eli maakaaren (540/1995) 16 tai 19
luvussa tarkoitettu kiinnitys. Toisaalta muu-
kin turvaava vakuus voitaisiin hyvaksya.
Esimerkiks perusparannuskohdetta tai ole-
massa olevasta asuntokannasta hankittavaa
kohdetta saattaa rasittaa paremmalla etuoi-
keudella olevia kiinnityksia siind maarin, etta
muu vakuus jo tdman vuoks on tarpeen, jos
lainaa ai otaan myontaa.

Koska vakuuden tulee olla turvaava, olis
kiinteistokiinnitykseltakin siten p&asaantoi-
sesti vaadittava, ettd silla tulee olla muita
luottoja parempi etuoikeus. Tastd myds joh-
tuu, ettd takauslainoitettu omaisuus e VoI
yleensa olla yleispanttina eika paremmal la tai
yhta hyvélla etuoikeudella muiden velkojen
takai sin maksamisen vakuutena.

Vaatimuksesta, etta takaudainaksi hyvék-
syttavan luoton kiinnitysvakuudellatulis olla
paras etuoikeus, ehdotetaan poikettavaksi
seuraavissa tapauksissa. Jos rakentamista
varten on myoOnnetty kiinnitysvakuutta vas-
taan sekd takaudainaa ettd muuta lainaa ta-
kauslainaa paremmalla etuoikeudella, hank-
keen rahoituksesta takaudainaksi hyvaksyt-
tavéad luottoa sais yhdessd téaméan lainan
kanssa olla vuokratalon kohdalla enintéén 90
prosenttia ja asumisoikeustalon kohdalla
enintédn 85 prosenttia lainoituskelpoisista
kustannuksista. Téllaisessa tilanteessa vaadit-
taisiin takaudainale kiinnitysvakuus, jolla
on sitd paremmalla etuocikeudella olevan lai-
nan jalkeen paras etuoikeusasema. Lainoi-
tuskelpoisista kustannuksista séadetéén asu-
misoikeustal ojen osalta 6 8:ssd ja vuokratalo-
jen osalta 9 8:ssi. Rakentamista varten otet-
tujen lainojen yhteismaara ei siis vois ylittda
sitd madraa, mika takauslainaa olisi kohteelle
voitu enintd8n myontaé. Jos siis paremmalla
etuoikeudella myonnettya lainaa on 60 pro-
senttia, takauslainaa asumisoikeustalon ra-
kentamiseksi voitaisiin myontda enintéan 25
prosenttia ja vuokratalon rakentamiseksi
enintéédn 30 prosenttia lainoituskelpoisista
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kustannuksista. Jos paremmalla etuoikeudella
olevaa lainaa on vdhemman, vois takauslai-
naa olla vastaavasti enemman. Lainojen
suhde vois olla esimerkiksi 50:50.

Vakuuden riittévyyden nakokulmasta néis-
sakin tapauksissa valtion ja kunnan yhteinen
takausvastuu tai valtion yksinomainen ta-
kausvastuu hankkeesta muodostuis paasaan-
non mukaiseksi. Niinpa muun muassa kiinni-
tysluottopankin - myontama  kiinnitysluotto-
pankkilain 8 8n 2 momentissa tarkoitettu
laina tai muun luottolaitoksen myontéama lai-
na voitaisiin hyvaksya takauslainaksi, vaikka
kiinnitysluottopankkilain 8 8:n 1 momentissa
tarkoitetun luoton takaisin maksamisen va-
kuutena oleva kiinnitys on paremmalla etu-
oikeudella. My6s muunlaisen luottolaitoksen
kiinnitysvakuutta vastaan myontama luotto,
jolla on takauslainaa parempi etuoikeus, voi-
taisiin hyvaksya osaksi rakentamisen rahoi-
tusta samoin kuin saman tai jonkin muun
luottolaitoksen mydntama takauslainaksi hy-
vaksyttava luotto toiseksi parhaalla etuoikeu-
della. Tdla jarjestelylla pééstéisiin siten
my6s siihen, etté hankkeen rahoitus voi olla
samasta tai kahdesta eri luottolaitoksesta.
Vdtion ja kunnan takausvastuu tai valtion
yksinomainen takausvastuu ei tassa jérjeste-
lyssa olis mydskaén tarvettaan suurempi.
Vakiintunut kaytantdhan on, ettd enintdan 60
prosenttia voidaan myont&a lainaa kiinnitys-
vakuutta vastaan, jos kiinnityksell&d on paras
etuoikeus. Hankkeen vakuusongelma saatai-
siin siten poistettua my6és minimoimalla té
man lain mukainen takausvastuu.

Pykéldn 2 momentiksi ehdotetaan sd8nnos-
ta takauslainoitetun omaisuuden vakuuttami-
sesta.

13 8. Valtion ja kunnan yhteinen takaus-
vastuu seka takausaika. Pykéldssa ehdote-
taan séddettavaks siitd, mitd lainan takaisin
maksamatta jattdmisestd johtuvista kustan-
nuksista tdman lain mukainen takaus kattais.
Takausvastuun kantaisivat pa&sdantoisesti
yhdessa valtio ja se kunta, joka on puoltanut
hanketta. Hanke yleensd myds sijaitsee ta
man kunnan alueella. Takausvastuun synty-
minen edellyttdisi, etté velallinen on maksu-
kyvyton ja ettd vakuuksista kertyvét varat e-
vét riitd kattamaan lainasta takaisin maksa-
meatta olevia lyhennyksid, korkoja ja muita
maksuja. Velalisen maksukyvyttdmyys on

asialisesti todettava. Takausvastuista, jotka
voidaan kokonaan jéttda yksin valtion vas-
tuulle, sdédetdan 14 §:ssa.

Jos takauslainoitetun kohteen realisoinnista
tai lainan muista vakuuksista kertyneet varat
ovat riittdmattomia erédéntyneiden lyhennys-
ten ja korkojen ja muiden kustannusten mak-
samiseksi, takauksesta ehdotetaan maksetta-
vaks sellaiset maksamatta jadneet lyhennys-,
korko- ja muut maksut, jotka ovat erdanty-
neet takausaikana, seka néille erille kertyneet
viivastyskorot aina siihen asti, kunnes lai-
nanmyontdja saa suorituksen saamisistaan.
Takausgjaksi ehdotetaan 30 vuotta takauslai-
nan ensmmaisen erdn nostamisesta lukien,
jollei sitéd ennen takaus lakkaa tai takausta
lakkauteta. Takauksen lakkaamisesta sé&det-
taisiin 17 8:sséja lakkauttamisesta 18 8:ssa.

Jos takauslainan sijaan otetaan uus laina,
joka hyvaksytdan myos takauslainaksi, |aske-
taan takausaika alkuperdisen takauslainan tai
sen ensimmai sen erdn nostami sesta lukien.

14 8. Valtionvastuun rajaus eréissi tapa-
uksissa. Pykdéassa saddetdan poikkeuksista
valtion takausvastuissa. Valtion takausvas-
tuuta e voitaisi kasvattaa siitd, mika se enin-
téén vois olla kunnan ollessa yhteistakagja-
na, mutta takaus voitaisiin kokonaan myoés
jattéé vain valtion takausvastuulle. Erityisis-
ta syista tdma saattaa olla tarpeen tilanteessa,
jossa takauslainan sagja on hanketta puolta-
nut yksi tal useampi kunta tai kuntayhtyma
tai yhtio, jossa edella mainituilla tahoilla on
méardysvalta. Kunnan tilanne saattaa olla
sellainen, etta esimerkiksi senioritalo olis
erittéin tarpeellista saada aikaan, mutta kunta
taméa korvaavaa takausta tai muuta lisdva-
kuutta. Kunnan omistgjan tai lainansagjan
roolihan vaikuttaa my@s siten, ettd kunta on
pyké&ssd mainituissa tilanteissa joko selva
veladlinen tai 1&hinn& lainan takaisin maksa-
misesta vastuussa oleva taho elka takagjan
asemassa lainanmyontg é&n nahden.

Kunnan tai kuntakonserniin kuuluvien yh-
tididen lisdksi myds muiden yhteisdjen omis-
tukseen tuleva tai jo oleva kohde saattaa olla
yhtélailla perusteltua rakentaa, mutta kunta ei
puollostaan huolimatta katso voivansa sitou-
tua takausvastuuseen yhdessa valtion kanssa.
Myos téllaisissa tilanteissa valtio voisi yksin
ottaa kantaakseen t&man lain mukaisen ta-
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kausvastuun.

Jottei valtion takausvastuu edella maini-
tuissa tapauksissa muodostuisi  kohtuutto-
maksi, ehdotetaan rajoitettavaksi kohteelle
myoénnettéavan takauslainan enimmai smaaraa.
Tallaisissa tapauksi ssa takauslainaa voitaisiin
myo6ntéd asumisoikeustalon osata enintdan
42,5 prosenttia 6 8:ssa tarkoitetuista lainoi-
tuskelpoisista kustannuksista ja vuokratalon
osalta enintdén 45 prosenttia 9 §:ssi tarkoite-
tuista lainoituskelpoisista kustannuksista. Li-
séksi ehdotetaan, ettd takauslainan ja sita pa-
remmalla etuoikeudella olevan lainan yh-
teismé&rd e saisi ylittda asumisoikeustal ojen
osdlta 85 prosenttia ja vuokratalon kohdalla
90 prosenttia mainituista lainoituskel poisista
kustannuksista. Tama ragjaus koskisi kaikkia
lanalgjga elka vain rakentamista varten
myOnnettyja takauslainoja.

Jos kohteen rakentaminen rahoitetaan 12
8:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetuin jar-
jestelyin javaltio on yksin tdman lain mukai-
sessa takausvastuussa, sais takaudainaa
myontéd asumisoikeustalon  rakentamista
varten enintédn 42,5 prosenttia ja vuokrata-
lon rakentamista varten enintdan 45 prosent-
tia lainoituskel poisista kustannuksista. Myds
taélloin olisi otettava huomioon, ettd takaus-
lainan ja sitd paremmalla etuoikeudella ole-
van lainan yhteismé&rd el saig ylittda asu-
misoikeustalon osalta 85 prosenttia ja vuok-
ratalon osata 90 prosenttia lainoituskelpoi-
sista kustannuksista.

Kuntaatai kuntakonserniin kuuluvaa yhtio-
ta koskevaa valtion takausvastuun rgjausta
ehdotetaan pykdan 1 momentiksi ja 2 mo-
mentiksi sdannosta valtion takausvastuun ra-
jauksista erdi ssa muissa tapauksissa.

Takaudainoitettavan kohteen omistgja on
yleensd lainansagja. Kun omitus siirtyy, siir-
retddn yleensd myo6s laina uuden omistgjan
vastattavaksi, jollei sité ole jo maksettu tai
omistuksen siirron yhteydessd makseta ko-
konaan takaisin. Valtion vastuuta takauksesta
on syyta rgata myos tilanteessa, jossa ta-
kauslainoitettavan kohteen omistus tai laina
siirretédn hanketta puoltaneelle kunnalle,
kunnille tai kuntayhtymaélle, johon takausvas-
tuussa oleva kunta kuuluu. Niinp& 3 momen-
tiks ehdotetaan sdannosta Sitd, ettd omai-
suuden siirryttya tallaiseen omistukseen, té
man lain mukainen takausvastuu kattais vain

valtion osuuden 13 8:n 1 momentissa maini-
tuista erista.

15 8. Lainan hyvaksyminen takauslainaksi.
Lainan hyvaksymisesta takauslainaksi paéat-
téis valtion asuntorahasto. Ennen takaus-
lainaksi hyvaksymistd takauslainoitettavan
hankkeen sijaintikunnan tulee puoltaa han-
ketta. My6s muut lainan takauslainaksi hy-
vaksymiselle asetetut edellytykset tulee tayt-
téd ja rahaston, puoltavan kunnan ja lainan-
tayttyvat. Edellytysten tarkistus on kaksivai-
heinen, lainan takaudainaksi hyvaksymisvai-
he ja lainan nostovaihe. Edellytysten tarkis-
tus lainan nostovaiheessa koskee nimen-
omaan lainanmyontgjad, lainahan voidaan
takauslainaksi hyvaksymishetkeensd ndhden
nostaa vasta vuosien kuluttua tai rakennus-
tyon edistymisen mukaan.

Asetuksella on tarkoitus s&atéa tarkemmin
takauslainan hyvéaksymismenettelysta ja ra-
haston ja kunnan tehtavista siina.

16 8. Kunnan takausvastuusta paattami-
nen. Kuntalain 2 luvun 13 8:n mukaan val-
tuusto paéttda muun muassa takauss toumuk-
sen ta muun vakuuden antamisesta toisen
velasta. Valtuuston toimivallan siirtémista
koskevan kuntalain 2 luvun 14 8:n mukaan
valtuusto voi johtoséénndssa siirtéda toimival-
taansa kunnan muille toimielimille sek& luot-
tamushenkiléille ja viranhatijoille. Toimival-
taa e kuitenkaan saa siirtéa asioissa, joista
valtuuston on t&ssi tai muussa laissa olevan
nimenomaisen sadnndksen mukaan paétetta-
va. Tassa laissa tarkoitettuun takausvastuu-
seen menemisestd nykyisen kuntalain sdan-
nosten mukaan paétos olis tehtava valtuus-
tossa. Kun taman lakiehdotuksen mukaan
kunnan takausvastuu, jollei mainitusta 13
8:5t& muuta johtuisi, seurais lain nojala jo
siité pagtoksestd, jolla kunta puoltaa hanketta
takauslainalla lainoitettavaksi, olis myos ta-
ma puoltopadétds nykyisten sdanndsten mu-
kaisesti tehtdva valtuustossa.

Edella kuvattu menettely voisi padsdantona
edelleenkin olla paikallaan, jos kunta niin ha-
luaa. Hankkeitten luonne huomioon ottaen
vois kuitenkin olla tarkoituksenmukaista, et-
ta vatuusto pédttaisi essmerkiks takausval-
tuudesta ja hankkeitten puoltopolitiikasta ja
mahdollisista muista takauslainoiksi puollet-
tavia lainoja ja hankkeita koskevista ehdoista
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ja edellytyksista eika yksittéisten hankkeiden
puoltamisesta. Tama tyd voitaisiin sirtéa 2
luvun 14 8:n mukaisella tavalla tehtavaksi.

Edella mainituista syista téssa laissa ehdo-
tetaan, ettd kunnan padtos lainan takaus-
lainaksi puoltamisesta eli takaamisesta teh-
téisiin edelleen kuntalain 2 luvun 13 ja 14
8:n nykyisten sddnnosten mukaisesti, jolle
valtuusto ole valtuuttanut vahvistamansa ta-
kausvaltuuden rajoissa kunnan muuta toimie-
lintd, luottamusmiestd tai viranhaltijaa teke-
maan yhtd tal useampia yksittéisia kohteita
koskevia padtoksia. Kaytanndssa ehdotettu
séénnos siten myods muuttaisi kuntalain 2 [u-
vun 13 ja 14 8:n sdénnoksia taméan lain mu-
kai sesta takauksesta paétettaessa.

Séénnokset tastéd ehdotetaan otettavaksi
pykaan 1 momentiksi.

Pyk&lan 2 momentiks ehdotetaan s&&annos-
té kunnan velvollisuudesta ilmoittaa perustel -
tu kasityksensa hankkeen toteuttamisen vélt-
taméattomyydestd, jos kunta on puoltanut
hankkeen toteuttamista takauslainalla rahoi-
tettuna, mutta katsonut, ettei kunta voi menna
téméan lain mukaiseen yhteistakaukseen val-
tion kanssa. Kunnan olisi my6s perusteltava
kieltdytymisensa yhteistakauksesta ja ilmoi-
tettava ndma perustelunsa valtion asuntora-
hastolle.

17 8. Takauksen lakkaaminen ja jatkumi-
nen. Takauslainojenkin kohdalla p&asaanto-
nd olis, ettd takaus lakkaa, jos takauslaina
maksetaan takaisin. Lakkaaminen tapahtuu
paivang, jolloin takauslaina on kokonaan
maksettu takaisin. Jotta lainansagja vois
my6s itse kantaa vastuuta siitd, ettd hanen
jérjestdmansa luctotus on edullinen ja pysyy
sellaisena ja tassd tarkoituksessa my6s hyo-
dyntda niin koti- kuin ulkomaisiakin raha-
markkinoita, e takauksen lakkaamista ta-
kauslainan takaisinmaksamisen vuoksi voida
pitdd ainoa vaihtoehtona. Jos takauslaina
maksetaan pois ottamalla samalta tai toiselta
lainanmyontgj dta tilalle toinen luotto, vois
takaus jatkua eddlyttéen, ettad uusikin luotto
tayttaa takaudainalle asetetut edellytykset ja
etta valtion asuntorahasto hyvéksyy sen ta-
kauslainaksi. Taldin on huomattava, etta
myos takausvastuussa olleen kunnan on hy-
vaksyt-tdva uusi luotto takausluotoks i
puollettava uutta luottoa takauslainaksi.

kauslainaksi jo hyvaksytyn luoton ehtoja, tu-
lee myGs muutettujen ehtojen tayttda tassa
laissa ja sen hojalla annetuissa saannoksissa
asetetut edellytykset. Erillistda hyvaksyntéa
talaisille lainaghtojen muuttamiselle e kui-
tenkaan vaadittaisi. Lainanmyontgan tulis
siten uusia ehtoja asettaessaan ottaa huomi-
oon tdmaén lain ja sen nojalla annettujen
sédnnosten mukaiset edellytykset.

Takaudainoitetun omaisuuden omistgjan
edellytetaén tayttavan 5 tai 8 §:ssi sdadetyt
edellytykset. Taman vuoks paésdénnoksi
ehdotetaan, etté rakennuksen omistgjan vaih-
duttua myos takaus lakkaisi. Takaus ehdote-
taan kuitenkin voitavan pysyttéa voimassa
sellaisen uuden omistgjan kohdalla, joka ot-
taa takaud ainan vastattavakseen ja joka muu-
toinkin tayttda 5 tai 8 §:ss8 omistagjalle séade-
tyt eddllytykset. Valtion asuntorahasto ehdo-
tetaan viranomaiseksi, joka pééttais takauk-
sen voimaan jattamisestd.  Sdanntkset tasta
ehdotetaan otettavaksi pykdlan 2 momentik-
S.

Velvollisuudesta ilmoittaa lainaa ja sen eh-
toja koskevista muutoksista valtiokonttorille
ja takausvastuussa olevalle kunnalle sééde-
téén 27 8:ssa

18 8. Takauksen lakkauttamien. Pykalassa
ehdotetaan, ettd takauksen lakkauttaminen
olis mahdollista paéséénttisesti vastaavin
edellytyksin kuin esimerkiksi aravalainsia-
dénndssa korkotukilainaks hyvéaksytylta luo-
tolta voidaan lakkauttaa korkotuki |ainansaa-
jan maitittavan menettelyn johdosta. Takauk-
sen |akkauttami sesta pagttéisi valtion asunto-
rahasto. Jos takauksen lakkauttamisen edel-
kohdalla usein kyse siitd, ettd on laiminlyty
tarkistaa lainan saannin edellytyksia tai ta-
kaudlainan kayttoa riittavan huolellisesti. Jos
tava olleen moitittavaa, Vvoitaisiin takaus
myos lakkauttaa. Jos nédin e ole, seuraamuk-
set médraytyisivat 21 8:n mukaan.

Joka tapauksessa takauksen | akkauttaminen
vaikuttaa aina paits lainansagjaan myos lai-
nanmyontdjdan ja takausvastuussa olevaan
kuntaan. Téaméan vuoks hyvan hallinnon pe-
riaatteiden mukaisesti ennen takauksen lak-
kauttamista lainansagjalle, lainanmyontgjélle
ja takausvastuussa olevalle kunnalle olisi va-
rattava tilaisuus tulla kuulluksi asiassa. Kun
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takaus gitten lakkautetaan, on selvas, ettd
lakkauttamisesta ilmoitetaan kaikille takaus-
jalainasuhteen osapuolille seka valtiokontto-
dotetaan saadettavan 19 8:ssi.

Sadnnokset takauksen lakkauttamisen edel-
Iytyksistd ehdotetaan otettaviksi pykdéan 1
momenttiin ja sd8nnokset kuulemis- jailmoi-
tusvelvollisuuksista pykéalén 2 momenttiin.

19 8. Lainanmyontdjan velvollisuudet. Ta
kauksen voimassa pysyminen edellyttéisi, et-
lainaksi hyvaksytysta lainasta ja sen vakuuk-
sista tdman lain ja sen nojalla annettujen
sédnnosten ja madraysten seka hyvan pankki-
ja perintdtavan mukaisesti. Vavonta ja tie-
donantovelvoitteista sé&dettéisiin tarkemmin
27 8:ss8 Sadnnokset naista velvoitteista eh-
dotetaan pyk&lan 1 momenttiin.
valvomaan molempien takausvastuussa ole-
vien tahojen i valtion ja kunnan etua, kun
takauslainoitettu kohde muutetaan rahaksi.
Tama sen vuoksi, etteivét valtion tai kunnan
riskit kasvais tarpeettoman suuriksi. Usein
kaytannossa vakuutena olevan omaisuuden
vapaaehtoisella kaupala saadaan omaisuu-
den redlisoinnissa paras hinta. Télainen
kauppa voidaan joutua tekemaan nopeastikin,
joten omaisuuden redlisointi & pagsaantoi-
sesti edellyttdis sen enempéa valtion asunto-
rahaston kuin valtiokonttorinkaan lupaa. T&
ma ei luonnollisestikaan tarkoita sitg, etteikd
tatal neuvotella omaisuuden realisointiin liit-
tyvisté kysymyksista néiden tahojen kanssa.
Akordi tai dsihen verrattava muu jérjestely
taikka takauslainan vakuutena olevan omai-
suuden vapaaehtoinen rahaksi muuttaminen
lainan takaisinperintéd vaarantavalla tavalla
olisi kuitenkin toimenpide, johon olisi saata-
va valtiokonttorin suostumus. Vation ja
kunnan edun valvontavelvoitteesta takaus-
lainoitetun omaisuuden realisoinnissa ehdo-
tetaan séddettavan pykalan 2 momentissa.

Jos lainan kokonaisma&rd olisi suurempi
kuin tdman lain mukainen takauslainan méaa
ra, olis vakuutena olevan omaisuuden
myynnist saatu tuotto kaytettava ensisijai-
sesti kattamaan takaudainan osuus t&sté lai-
nasta. Jos kuitenkin olisi kyseessa tilanne, et-
ta takauslainaa paremmalla etuoikeudella on

laina tai lainoja, olisi tuotto luonnollisesti
kaytettéva kattamaan ensin tédlainen lainaja
vasta sitten takauslaina. Tastd olis otettava
ehto myds lainasopimukseen. S&dnnodkset
tasta ehdotetaan pykaédn 3 momentiksi.

20 8. Takauslainasta johtuvat kayttorajoi-
tukset. Takaudlainalla lainotettu kohde voi
olla sdllainen, etta muu lainsé&danto jo aset-
taa sen asukasvalinnale tai muulle kaytdlle
tal luovutukselle joko pysyvét tai maaraai-
kaiset rgjoitukset ja velvoitteet. Asumisoi-
keustalojen takauslainoja koskevat sSiten
MuUN muassa asumi soi keusasunnoista annet-
tu laki (650/1990) ja asumisoikeusyhdis-
tyksista annettu laki (1072/1994). Naista la-
eista johtuvat monet kayttd- ja luovutusrgjoi-
tukset ovat pysyvia Takaudainoitettujen
asumisoikeustalojen kayttorgoitusta koske-
vat viittaussddnnokset edelld mainittuihin la-
keihin ehdotetaan pykalan 1 momentiksi. Ta-
kauslainasta ei asumisoikeuskohteiden osalta
seuraisi uutta kaytté- tai asukasvalintaragjoi-
tetta. Vapaarahoitteisen asumisoikeusasun-
non asukasvalinta on vapaasti talonomistajan
paatettavissi.

My6s vuokrataloina kaytettyjd takaus-
lainoitettuja kohteita saattaa koskea lainsdéa:
dantd, joka maérda kohteen asukasvalinnasta
tal muusta kaytdsta ja luovutuksista. Arava-
lainoitus tai korkotukilainoitus tuo mukanaan
téllaisia médraaikaisia tai pysyvia velvoittei-
ta. Sellaisenkin takauslainoitetun vuokratal o-
kohteen osalta, jonka asukasvalintaa e muu
lainsdadant® ragjoita, ehdotetaan, ettd etusija
olisi asukkaita valittaessa annettava sellaisille
hakijoille, jotka kayttavat huoneistoa pdéasi-
assa omana asuntonaan. Jos muusta |lainsia-
dénnosta e muuta johdu, takauslainoitetun
vuokratalon huoneistoista perittavat vuokrat
maaraytyisivét asuinhuoneiston vuokraukses-
ta annetun lain (481/1995) mukaan. Aika,
jonka takaudainoitettujen  vuokratalojen
asuntoja on kaytettava vuokra-asuntoina, ja
aika, jonka kuluessa tulis noudattaa sé&det-
tya asukasvalintaa, ehdotetaan takausajaksi,
kuitenkin vahintdan 10 vuodeksi takaidainan
ensimmaisen erén nostamisesta lukien.

Takaudainoitettujen vuokrataloina kaytet-
téavien kohteitten kayttorgoituksia koskevat
sédnnokset ehdotetaan pykaan 2 momentik-
S.
Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan s&&nnds-
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t& myontaa véhaisia poikkeuksia pykdan 1 ja
2 momentissa sdddettyihin  velvoitteisiin
kayttdd huoneistoja padasiassa asuintarkoi-
tuksiin.

21 § Kayttovelvoitteen vastainen kaytto ja
seuraamus. Pyk&laén ehdotetaan sddnnoksia
niistd sanktioista ja seuraamuksista, jotka
voidaan asettaa takauslainoitetun omaisuu-
den kayttovelvoitteiden vastaisesta menette-
lystéd. Asumisoikeustalojen osalta sanktiojar-
jestelmasta sdadetdan asumi soikeus-
asunnoista annetussa laissa. Vuokratalojen
osalta ehdotetaan, etté takauslainan saanut tai
takauslainan sirronsagjana oleva talonomis-
tgja olis velvollinen suorittamaan valtiolle
puoli prosenttia kultakin kalenterikuukaudel-
ta asunnon osalle laskettavasta talon tai talo-
ryhman lainoituksen yhteydessa hyvaksytyis-
ta 6 tai 9 8:ssa tarkoitetuista kustannuksista
silté gjalta, jona han kayttéa takauslainoitetun
vuokratalon asuntoja muuhun kuin vuokra-
asumiseen tai valitsee vuokralaisensa vastoin
ehdotetaan tarkistetavaks rakennuskustan-
nusindeksin muutosta vastaavasti ennen kuin
maksettava maara | asketaan.

Séannokset tasta ehdotetaan pykdan 1
momentiksi.

Jos talonomistaja kayttorajoitusten voimas-
sa oloaikana luovuttaa takauslainoitetun
omaisuuden eik& takauslainaa sirretéd luovu-
tuksensagjan vastattavaksi, on asuntojen
kayttovelvoitteen vastaisen kéytdn seuraa
mukset kohdistettava luovuttgjaan. Talaisis-
sa tapauksissa valtiolle suoritettava summa
ehdotetaan mééraytyvan sen perusteella, pal-
jonko kayttévelvoiteaikaa on luovutushetkel -
la vidd jdjella Kun téllaisessa tapauksessa
takaus ehdotetun 17 8§:n nojala e voi jéada
voimaan, on vuokratalon kayttdvelvoiteaika
10 vuotta takauslain ensmmaisen eran nos-
tamisesta lukien. Jos tét& 10 vuoden aikaa
siis on edelleen jdjelld, seuraamus voitaisiin
asettaa. Vdltiolle suoritettava summa olis
puoli prosenttia kultakin kalenterikuukaudel-
ta talon osdle laskettavasta tai taloryhman
lainoituksen yhteydessa hyvaksytyista 6 tai 9
8:ss4 tarkoitetuista kustannuksista. MyG6s néi-
té kustannuksia tarkistettaisiin rakennuskus-
tannusindeksin muutoksella. S&annokset tas-
té ehdotetaan pykaan 2 momentiksi.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan s&&nnds-

té asuinhuoneiston tai talon tai taloryhmén
arvon laskemisesta tilanteessa, jossa vadrassa
kaytossd olevalle asunnolle tai talolletai talo-
ryhmédlle e ole lainoituksen yhteydessa
erikseen vahvistettu lainoituskustannuksia .
Hinnoiteltava kohde on tall6in osa isompaa
kokonaisuutta, jolle lainoituskustannukset ai-
kanaan on vahvistettu. Téllaisessa tapaukses-
sa kohteen tarkistettavat kustannukset ehdo-
tetaan laskettavaksi suhteessa lagjemman ko-
konaisuuden vahvistetuista kustannuksista.

Pykalan 4 momenttiin ehdotetaan s&8nnok-
sia tdmén korvausvelvollisuuden voimassa-
ologjasta ja korvauksesta paéattgjasta, jos kor-
vausta e vapaehtoisesti maksettais valtion
asuntorahaston vaadittua sitd. Kun vuokrata-
lojen osalta takaud ainasta johtuva kayttovel-
voite on vahintéén 10 vuotta, ehdotetaan, etta
vuoden kuluttua sd&nnosten vastaisesta me-
nettel ysta.

Silta varalta, ettd edelld mainittua summaa
e vapaaehtoisesti suoritettaisi, ehdotetaan,
etta hallinto-oikeus péadttais maksuvelvolli-
suudesta valtion asuntorahaston vaati mukses-
ta. Suoritusvelvollisuutta ehdotetaan myos
néissa tapauksissa voitavan kohtuullistaa, jos
se alisi kohtuuton. Kohtuullistamisessa voi-
taisiin ottaa huomioon muun muassa maksu-
velvollisuuden vaikutus asukkailta perittéviin
vuokriin ja kayttovastikkeisiin seka virheelli-
seen menettelyyn johtaneet syyt ja muut sei-
kat.

22 8. Takauskorvauksen maksaminen. Ta-
kauskorvauksen maksamisessa ehdotetaan
meneteltévaksi vastaavalla tavalla kuin, mita
on voimassa vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta annetun
lain (604/2001) mukaiseen valtion taytetaka
ukseen perustuvan korvauksen maksamises-
sa. Takautumisoikeudesta ja oikeudesta pe-
ria takautumissaatavalle korkoa sdadettéisiin
kuitenkin tdman lain 24 8:ssa.

23 8. Kunnan takausvastuun toteuttaminen.
Pyk&lan 1 momentiksi ehdotetaan sddnndsta
siitd, miten vation asuntorahasto ja valtio-
konttori menettel evét saattaakseen takausvas-
tuussa olevan kunnan kantamaan takausvas-
tuunsa. Kun valtiokonttori suorittaa laina-
nan osuuden takauksesta, sen tulee peria
kunnan osuus kunnalta siten, ettd ensisijai-
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sesti kaytettdisiin niité varoja, joita kunnalle
kertyy takausvastuunsa mukaisessa suhteessa
takausmaksuista ja, jos nama eivét riita kun-
nan osuuden suorittamiseen, valtiokonttori
kehottais kuntaa maksamaan puuttuvan eran.
Kunnan takausvastuuosuudelle, jota on jou-
duttu vaatimaan, olisi oikeus peri& myos vii-
vastyskorkoa korkolain mukaan. Viivastys-
korkoa ei voitaisi peria osale, joka saadaan
suoritettua takausmaksuista kunnalle kerty-
neista varoista.

Pykalan 2 momentiks ehdotetaan s&annos-
t8, joka koskee hankkeita, joita useampi kun-
ta takaa. Tdlbin ne passdanttisesti olisivat
yhteisvastuullisesti vastuussa takausvastuun-
sa kattamisesta valtiolle, kun valtiokonttori
on suorittanut lainanmyont&j &lle myds niiden
osuuden takauksesta. Jos takausvastuun ja-
kautumisesta on kuntien ja valtion asuntora-
haston kanssa sovittu muuta eli kunnat eivét
vastaa yhteisvastuullisesti vaan kukin kunta
vain tietyiltd osin tai tiettyyn madréén, val-
tiokonttorin tulee ottaa tdma huomioon kun-
nan takausvastuun toteuttami sessa.

Pykalan 3 momentiksi ehdotetaan s&&nnos-
ta sitg, etta kunnan takauskorvauksen méa-
ran ylittéessa kunnalle takausmaksuista ker-
tyneen osuuden, kunnan takausvastuusta joh-
tuvaa maksuvelvollisuutta voitaisiin helpot-
taa tai poistaakin yli meneva osa kokonaan.
Helpotuksista pdéttéis valtiokonttori. Helpo-
tusta voitaisiin myontaa, jos siihen on erityi-
nen syy. Erityinen syy vois olla esmerkiksi
kunnan heikko taloudellinen asema tai etta
takauskorvauksen taysimaardinen maksami-
nen olis kuntalaisten kannata katsottuna
kohtuutonta.  Téallaisessakaan tapauksessa
valtion lainakohtainen takausvastuu e saisi
ylittd& 14 §&n 2 momentin mukaista maarda
eli vastuuta sellaisesta lainasta, josta valtio
olis yksin ollut vastuussa ja jota lainaa e
olisi ollenkaan lyhennetty tai korkoja mak-
settu.

24 8. Takautumisoikeus. Valtiolla olisi oi-
keus perid lainansagjdta lainanmyontgjdle
maksetut korvaukset. Lisdksi valtiokonttori
vois peria téle takautumissaatavalle korko-
lain (633/1982) 4 &:n 1 momentin mukaista
viivastyskorkoa siité péivasta lukien, jolloin
valtio maksoi korvauksen lainanmyontgjdle.
My0s téstd olisi otettava ehto lainasopimuk-
seen. Valtiokonttorin olisi ennen takautumis-

vaatimuksen esittdmisté lainansagjalle  kuul-
tava takaud ainasta vastuussa ol lutta kuntaa.

Takautumisoikeuden perusteella valtiolle
mahdollisesti tulevat suoritukset ja niille
maksetut korot tuloutettaisiin valtion takaus-
vastuun osalta valtion asuntorahastolle ja ta-
kausvastuussa olleen kunnan takausvastuun
osdta vatiokonttoriin kunnan lukuun tai
kunnalle sen mukaisesti, miten kunta paéttaa.

Lakiehdotuksen 25 8&:ssa ehdotetaan séé-
dettévaksi mahdollisuudesta luopua tassa py-
k&l &ssa ehdotetusta takautumi svaati muksesta.

25 8. Takautumisvaatimuksesta luopumi-
nen. Valtio vois luopua takautumisvaati-
muksestaan silloin, kun takautumisvaati muk-
sen esittdmisen voidaan katsoa olevan koh-
tuutonta ottaen huomioon lainansagjan muut
vastuut ja takausvastuiden toteutumiseen joh-
taneet syyt. Jos esmerkiksi lainansagjalla on
padasiassa aravalainoitettua tuotantoa, joka
on kayttd- ja luovutusrgoitusten adaista ta
lainansagja saa tulonsa vain asukkaiden mak-
samista vuokrista tai kéyttovastikkeista taik-
ka paikkakunnan paéel &t ayritys lakkauttaa
toimintansa, on késilla tilanne, jossa takau-
tumisvaatimuksen esittdminen saattaa olla
kohtuutonta seké lainansagjaa ettd asukkaita
kohtaan. Takauslainoitetusta tuotannosta tul-
lee valtaosa olemaan sellaista, jossa on voi-
massa periaate, ettd asukkaat maksavat péa
oma- ja hoitokulut mukaan lukien lainoihin
liittyvét takausmaksut ja niista johtuvat muut
menot eli myds takautumi ssaatavan.

Lainansagjan vaatimuksesta valtion asunto-
rahasto tekis paéattksen takautumissaatavan
perimétta jattédmisesta. Ennen paétdksen te-
kemisté olisi syyta kuulla my6s lainanmyon-
t§ 84, takaudainaa puoltanutta ja takausvas-
tuussa olevaa kuntaa sekd valtiokonttoria.
Ainakin niille olis varattava tilaisuus tulla
kuulluksi asiassa.

26 8. Takausmaksut. Taman lain mukaisis-
ta takaudainoista on tarkoitus perid lainan-
sagjilta takausmaksuja. Takausmaksu perit-
téisiin lainan hyvaksymisesta takauslainaksi
ja dis padsysta taman lain mukaisen takauk-
sen piiriin. Takausmaksut perittéisiin laina-
myontdjan vélityksella valtiokonttorille. Ta
kausmaksuina kertyvét varat kuuluisivat val-
tiolle ja takausvastuussa olevalle kunnalle ta-
kausvastuiden suhteessa. Valtion osuus tu-
loutettaisiin valtion asuntorahastolle. Valtio-
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konttori hoitais kunnan osuutta kunnan lu-
kuun. Maksut olisivat kertamaksuja. Ta
kausmaksujen maérasta ehdotetaan voitavan
sadtda myohemmin valtioneuvoston antamal-
|a asetuksella, mutta tassa vaiheessa ehdote-
taan lakiin otettavaks sadnnokset takaus-
maksujen suuruudesta.

Valtion asuntorahastosta annetun lain 2 8:n
1 momentin 4 kohdan mukaan valtion asun-
torahasto saa varansa muun muassa korvauk-
sista, jotka liittyvét rahaston varoista tuetta-
vaan toimintaan. Niinp& myos tdman lain no-
jallakertyvista takausmaksuista valtion osuus
on perusteltua tulouttaa rahastoon, jonka va-
rat ovat myds valtion takausvastuun katteena.

Takausmaksua ehdotetaan perittavan lainan
ensimmaisen eran nostamisen yhteydessa
koko takauslainaksi hyvaksytylta lainapééo-
malta. Takausmaksun suuruudeks ehdote-
taan véahintédn 1,25 prosenttia lainan pé&
omasta siita riippumatta nostetaanko takaus-
laina kokonai suudessaan.

Taman lain mukaiset takausvastuut on tar-
koitus kattaa ensisijaisesti takausmaksuista
kertyvista varoista ja niiden tuotoista. Ta-
kausmaksujen suuruus tuliss madrété siten,
etta riittdvan nopeasti niista kertyis tarvitta-
va vardlisuus, jolla voidaan kattaa takauk-
sista johtuvat vastuut, jos ne realisoituvat.
Toisaalta takausmaksutkaan eivét sais olla
niin suuria, etta ne estvét luottojen kysyn-
nan ja hidastavat takauslainoitettavan tuotan-
non syntymistd ja siten kohtuuhintaisten
asuntojen tarjontaa. Kun asetuksella voitai-
siin my6hemmin sddtda takausmaksujen
suuruudesta, olis edella mainitut seikat otet-
tava huomioon. Asetuksella voitaisiin myds
Sa8t84 rgja, jota pienempia takausmaksuja el
perittéisi.

Saannokset oikeudesta peria takaud ainoista
takausmaksuja ehdotetaan pykaan 1 momen-
tiksi ja oikeudesta sddtda takausmaksujen
suuruudesta asetuksella pykalan 2 momentik-
si. Pykdlan 3 momentiksi ehdotetaan s&an-
nosta kuntien ja valtion oikeudesta takaus-
maksuina kertyvaan varallisuuteen.

Kun kunnan takausvastuut takauslainoista
ovat kokonaan suoritetut tai muutoin paétty-
neet, takausmaksuista kertynyt osuus on
kunnan k&ytettdvissd muihin tarkoituksiin.
Téallaisessa tilanteessa kunta voi vaatia, etta
valtiokonttorin suorittaa kunnalle sen osuu-

den kertyneistd takausmaksuista. S&8nnos
téstéa ehdotetaan pykaan 4 momentiksi.

27 8. Valvonta ja tiedonantovelvollisuus.
Pykdéan 1 momentiksi ehdotetaan sddnndsta
velvollisuudesta valvoa takauslainaksi hy-
vaksytyn luoton kayttéd. Lainavarojen kay-
ton olis oltava tdman lain mukaista. Valvon-
tavelvollisuus ehdotetaan kuuluvaksi valtion
asuntorahastolle, valtiokonttorille, takausvas-
tuussa olevalle kunnalle tai kunnalle, joka on
puoltanut takausta olematta itse takausvas-
tuussa, sekd lainanmyontgjélle.

Pykdlan 2 ja 3 momenteiks ehdotetaan
sédnnoksia jaljempana mainituista ilmoitus-
velvollisuuksista. Lainanmyoéntgjan tulisi il-
moittaa lainasta, sen ehdoista ja sen ehtoihin
my6hemmin tehtavista muutoksista seka lai-
nan lainaehtojen mukaisesta tai ennenaikai-
sesta takaisinmaksamisesta ja lainansagjan
maksuviivastyksistd ja myods niiden aiheut-
tamista perintatoimista seka valtion asunto-
rahastolle ettd valtiokonttorille tdmén anta-
mien ohjeiden mukaisesti. Vastaavat tiedot
tulis antaa my0s takauslainasta takausvas-
keva ilmoitusvelvollisuus on tarpeen, jotta
voitaisiin valvoa, ettd esimerkiks gallaan
ryhdytdén asianmukaisiin valtion etua vaa
rantamattomiin perintétoimiin.

Jotta valtion asuntorahasto, valtiokonttori
ja takausvastuussa oleva tai valtion takaus-
vastuulla olevaa lainaa puoltanut kunta saisi-
vat takausvastuiden seurannan ja valvonnan
kannalta riittavét ja tarpeelliset tiedot, ehdo-
sagakin olisvat velvollisa antamaan tie-
tosuojasdanntsten  estamétta tarpeellisiksi
katsottavat tiedot. Né&ita olisivat esimerkiksi
lainansagjia, lainoitettavia kohteita, lainoja ja
niiden vakuuksia ja siis myds kohteitten mui-
ta luottoja ja muuta rahoitusta koskevat jar-
jestelyt ja vakuuksia koskevat tiedot ja niissa
tapahtuvat muutokset. Takaudainoitettavia
kohteita vartenhan on voitu ottaa my6s muu-
ta luototusta kuin takaudainaa. T&ssd mo-
mentissa tarkoitettuja tietoja olisivat muun
muassa lainansagjan lainan hoitokykyyn liit-
tyvét tiedot kuten se, etté vuokra- ja kaytto-
vastikekate muu tulonmuodostus ja vastuut
huomioon ottaen on laina-aikana riittava so-
vittujen laina- ja korkoehtojen mukaisten
maksujen suorittamiseksi.
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Lisdksi ehdotetaan, efté valtion asuntora-
hasto vois - siltéd osin kuin on tarpeen - val-
voa my6s muutoin lainanmyontgjan toimin-
taa sen kayttéessa taman lain mukaisia taka-
uksia. Lainanmyontdjid, jotka tulevat myon-
tamaan takauslainoiksi hyvaksyttavia luotto-
ja, valvotaan my6s muiden viranomaisten ta-
holta. Valtion asuntorahasto sopis seurannan
ja valvonnan kaytanntn menettelytavoista
néiden tahojen kanssa. S8annos tasta ehdote-
taan pykalan 4 momentiksi.

28 8. Muutoksenhaku. Hakija, joka olis
tyytyméton valtion asuntorahaston tai valtio-
konttorin, kunnan taikka kunnanhallituksen
ta lautakunnan alaisen viranhatijan téassa
laissa tai sen nojalla annetuissa séadoksissa
tarkoitetussa asiassa tekemdan padtokseen,
sais hakea siihen oikaisua. Oikaisuvaatimus
on tehtéva padtoksen tehneelle viranomaisel-
le ja kunnanhallituksen tai lautakunnan aai-
sen viranhaltijan pagtoksesta kunnanhallituk-
selle tai lautakunnalle. Oikaisuvaatimus olis
sisaannista. Paattkseen, johon saa hakea oi-
kaisua, olis liitettéva oikaisuvaatimusosoi-
tus. Oikaisuvaatimus olis kasiteltava viipy-
matta.

Pa&sdantdisesti oikai suvaatimukseen annet-
tuun paétdkseen voitaisiin myos hakea muu-
tosta valittamalla siten kuin hallintolainkayt-
tolaissa (586/1996) sdaédetdan. Padtokseen,
jonka valtion asuntorahasto tekee lakiehdo-
tuksen 14 tai 15 §:ssd ja kunta 15 8:ssé tar-
koitetussa asiassa e kuitenkaan sais hakea
muutosta valittamalla.

29 8. Tarkemmat sdénnokset. Lain taytan-
t6onpanoa koskevia tarkempia sé@nnoksia
ehdotetaan annettavaksi 10 8:n 5 momentin
ja26 8:n 2 momentin nojalla. Liséksi on tar-
koitus antaa tarkempia sdannoksia takauslai-
nojen haku- ja hyvaksymismenettelysta,
maanvuokrasopimuksen laadusta ja kestosta
ja hankkeen hyvaksymisedellytyksista seka
valvonnasta ja tietojenantovelvollisuudesta.
Nama sddnnokset ehdotetaan annettavaksi
valtioneuvoston asetuksella. Vatuus tasta
ehdotetaan pykaan 1 momentiksi.

Pyk&ldn 2 momentiks ehdotetaan valtuu-
tusta Siitd, etta valtion asuntorahasto vois an-
taa takaudaingjen hyvaksymismenettelya
koskevia ohjeita.

30 8. Voimaantulo. Laki on tarkoitettu tu-

lemaan voimaan mahdollisimman pian sen
hyvaksymisen ja vahvistamisen jalkeen ja si-
den 2003 aikana.

Suomen markkaméaérdinen laina ja muiden
Euroopan raha- ja taloudliittoon kuuluvan j&
senmaan valuutassa ennen vuotta 2002
myoénnetty laina voitaisiin myds hyvaksya
takauslainaksi, jos muut edellytykset taytty-
vét, kunhan se on ensin muunnettu kiintean
muuntokertoimen avulla euroiksi.

Ennen lain voimaantul oa ehdotetaan voita-
van ryhtya sen taytantéonpanon edellyttamiin
toimenpiteisiin. Tdlaisia toimia ovat muun
muassa lainojen takaudlainoiksi hakemisen ja
hyvaksymisen edelyttamét erilaiset lomak-
keet janiihin liittyvét ohjeet.

2. Tarkemmat saannokset ja maa-
raykset

Takaudainojen takausmaksujen suuruudes-
ta jatkossa ehdotetaan 26 §:n 2 momentin no-
jalla voitavan sdétaa valtioneuvoston asetuk-
sella. Samoin takauslainaks hyvaksymisen
yleisistd ehdoista ehdotetaan voitavan antaa
tarkempia s&énnoksia 10 8:n 5 momentin no-
jalla. Téaman liséksi olis tarpeen antaa hake-
mismenettelystd, kohteiden hyvaksymisme-
nettelystéd sek& maanvuokrasopimuksen eh-
doista, valvonnasta ja tiedonannoista taytan-
t6Onpanoa ohjaavia séénndks & valtioneuvos-
ton asetuksella.  Taytantdonpanoon liittyen
hyvaksyttaisiin myos tarpeellisia lomakkei-
ta. Vdtion asuntorahasto myds ohjaisi ta-
kauslainojen hyvaksymismenettel ya.

3. Voimaantulo

Hallituksen esitykseen sisdtyva laki on
tarkoitus saattaa voimaan mahdollisimman
pian sen hyvaksymisen ja vahvistamisen ja-
keen niin, ettd lainoja voitaisiin hyvaksya ta-
kaudlainoiksi vuoden 2003 aikana. Ennen
kuin lainoja voidaan hyvaksya ehdotetun lain
nojala takaudainoiksi tulee sité varten olla
hyvaksytty myos takausvaltuutta. Hyvaksy-
misvaltuuden enimmasmadrastda padtetdan
valtion talousarvion yhteydessd. Kuntien ta-
kausvastuun osalta ehdotetun lain nojallaval-
tuusto vois padttéa takausvaltuudestaan ja
muusta takauspolitiikastaan sekd kohteista
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kostevasta linjauksestaan ja delegoida yksit-
téisia hankkeita koskevan paatdksenteon tai
sitten paéttaa itse myos kustakin takausasias-
ta. Kunnan valitsemasta toimintatavasta riip-
puen kuntien valmius takauslainojen kéasitte-
lyyn tulee vaihtelemaan.

4. Saatamisjarjestys

Kun takaudainojen hyvaksymisvaltuudesta
padtetaan taousarvion kasittelyn yhteydessa
ja kun kunnan takausvastuuseen johtava
hankkeen puoltopaétds on vapaaehtoinen ei-

k& lakiehdotukseen muutoinkaan sisdlly sel-
laisia sd8nnoksi g, etté ne loukkaisivat kansa-
laisten perusoikeuksia tai olisivat perustus-
lain kanssa ristiriidassa, e lakiehdotuksen
kasittelyyn tavallisena lakina ole estettd. Hal-
lituksen kasityksen mukaan téhan esitykseen
sisdltyva lakiehdotus tulisi kasitella tavallise-
na lakina.

Edella esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyvéksyttavéksi seuraava lakiehdo-
tus:
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Lakiehdotukset

L aki

asumisoikeus- ja vuokratalotuotannon valtion ja kuntien takauslainoista

Eduskunnan p&atoksen mukai sesti séadetaan:

18
Soveltamisala

Vdtio ja kunta yhdessa tai valtio yksin on
takausvastuussa luottolaitoksen, vakuutusyh-
tion, elakelaitoksen tai kunnan taikka kiinni-
tysluottopankin  (lainanmyont&j&a) asumisoi-
keusasunnoista annetun lain  (650/1990) 1
8:ss4 tarkoitettua asumi soikeustal oa tai vuok-
ratal ona kaytettavaa rakennusta varten myon-
témisté lainoista siten kuin tassa |aissa séade-
tadn. Takauksen piiriin kuuluvia lainoja ni-
mitetda8n tassa laissa takaudainoiksi.

Taman lain nojala e myonneta takausta
lainalle, joka on myonnetty sellaisiin asun-
toihin, joita varten voidaan myontda lainaa
tai korkotukea maaseutuelinkeinojen rahoi-
tudain (329/1999) nojala tai muun lain no-
jala maatilatalouden kehittéamisrahaston va-
roista.

28§
Maaritelmia

Téassi laissa tarkoitetaan

1) uudisrakentamisdla yhden tai useam-
man asuinrakennuksen rakentamista ja siihen
mahdollisesti liittyvan tontin hankintaa;

2) hankinnalla yhden tai useamman asuin-
huoneiston tai muun asuink&yttéon tulevan
tilan hankkimista olemassa olevasta raken-
nuskannasta ja siihen mahdollisesti liittyvaa
tontin hankintaa;

3) perusparantamisella asunnon, asuinra
kennuksen tai niiden piha-alueen tai muun
valittéman ympériston varuste- tai muun laa-
tutason nostamista akuperdisesta tasosta
taikka paauttamista muilla kuin vuosikor-
jaustoimenpiteilla uudenveroiseen tai alkupe-
réiseen tasoon taikka olemassa olevien tilo-

jen muuttamista tai lagjentamista pédasiassa
asunnoiksi tai niihin liittyviksi tiloiksi.

38
Takaud ainojen hyvaksymisvaltuus

Lainoja voidaan hyvaksya takaudainoiks
valtion talousarviossa vahvistettujen hyvak-
symisvaltuuksien rajoissa. Asumisoikeustal o-
ja vuokratalotuotannolle voidaan hyvaksya
yhteinen hyvaksymisvaltuus tai hyvaksymis-
valtuus kummallekin erikseen.

Valtioneuvosto voi vahvistaa lainojen hy-
vaksymisvaltuuden aluedlliset ja muut kéyt-
toperusteet. Hyvaksymisvaltuutta voidaan
yleisten eddlytysten tayttyessa kayttéa vain
kohteen sijaintikunnan puoltamiin kohteisiin.

Taman lain mukainen takaus on suunnatta-
va eri auella ja eri kunnissa esiintyvan
asunnontarpeen mukaan.

4 8

Asumi soi keustal ojen takausl ai nojen kaytto-
tarkoitus.

Laina voidaan hyvaksya takauslainaksi, jos
se on myonnetty:

1) asumisoikeustalon uudisrakentamiseen
(asumisoikeustalon rakentamisen takaudai-
na) tai

2) lainaa, joka on mydnnetty asumisoikeus-
talon hankintaa tai perusparantamista varten,
e voida hyvaksya takauslainaksi.

58
Asumi soi keustal oj en takauslainan saajat

Takaudainaksi voidaan hyvédksya laina, jo-
ka on myonnetty tai dirretty sellaiselle lai-
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nansagjalle, joka voi olla 1 8:ssa tarkoitetun
asumisoikeustalon omistaja.

6§
Asumi soi keustal ojen takaud ainan suuruus

Asumisoikeustalon rakentamisen takaus-
lainan suuruus on enintéén 85 prosenttia koh-
teen rakennuskustannuksista sekd tontin
hankkimisesta ja kunndlisteknisesta kun-
toonpanosta aiheutuvista kohtuullisista kus-
tannuksista.

Takaudaina voi myds olla asumisoikeusta-
loa, sen asuinhuoneistoa taikka asuinne-
lidmetrid kohden maaratty enimmaislaina tai
osuus 1 momentissa tarkoitettujen kustannus-
ten rahoituksesta, e kuitenkaan enempda
kuin mitd 1 momentissa sdadetaén.

Asumisoikeustalojen takauslainan méaarén
ragjauksista erdissa tapauksissa séadetéan 12
jald 8ssa

78

Vuokratal ojen takaus ainojen kayttotar koi-
tus.

Laina voidaan hyvaksya takauslainaksi, jos
se on myonnetty vuokratalon uudisrakenta-
miseen (vuokratalon rakentamisen takaudlai-
na) tai;

Lainaa, joka on myotnnetty vuokratalon
hankintaa tai perusparantamista varten, e
voida hyvaksya takauslainaksi.

8 8
Vuokr atal ojen takaus ainan saajat

Laina voidaan hyvaksya vuokratalojen ta-
kaudlainaksi, jos se on mydnnetty lainansaa-
jalle, joka

1) on aravalain 15 8:ssi tai 44 8:n 3 mo-
mentissa tarkoitettu yhteiso;

2) vastaaviin kohteisiinsa on kelpoinen
saamaan valtion varoista korkotukea ottamal -
leen laindlle,

3) voi olla 1 ta 2 kohdassa tarkoitetun
omaisuuden omistgjana tai omistaa osakkeita
tal osuuksia téllaisen omaisuuden omistavas-
ta yhteiststa tai olla jasenena téllaisen omai-

suuden omistavassa yhteistssi tai sadtiossa
tai

4) on muu kuin 1-3 kohdassa tarkoitettu
yhteist tai s&étio, jos yhteiso tai séétio sitou-
tuu 20 8:n mukaisiin takauslainasta johtuviin
kayttorajoituksiin ja valtion asuntorahasto on
hyvaksynyt sen takaud ainakel poiseksi.

98
Vuokratal ojen takauslainan suuruus

Vuokratalon rakentamisen takaudainan
suuruus on enintddn 90 prosenttia kohteen
rakennuskustannuksista seka tontin hankki-
misesta ja kunnallistekni sestéa kuntoon panos-
ta aiheutuvista kohtuullisista kustannuksista.

Takaudaina voi myo6s olla vuokrataoa tai
sen asuinhuoneistoa taikka asuinneliometria
kohden maérétty enimméislaina tai osuus 1
momentissa tarkoitettujen kustannusten ra-
hoituksesta, e kuitenkaan enempad kuin mita
1 momentissa s&adet&an.

Vuokratalojen takauslainan méaran rajauk-
Sista erdissa tapauksissa sdddetdan 12 ja 14
8:ssi.

10 8

Takaudainaks hyvaksymisen yleiset edelly-
tykset.

Takaudainala lainoitettavien asuntojen on
oltava asuttavuudeltaan tarkoituksenmukaisia
ja asuinymparistoltéaan toimivia seka raken-
tamiskustannuksiltaan kohtuullisia. Raken-
tamisen on perustuttava kil pailumenettelyyn,
jollei valtion asuntorahasto erityisesta syysta
myoénna siitéa poikkeusta.

Julkisista hankinnoista annetun lain
(1505/1992) tarkoittaman hankintayksikon
on lisdksi noudatettava mainittua lakia ja sen
nojalla annettuja séddoksia.

Takaudainaks voidaan hyvaksya vain lai-
na, jota koskeva sopimus on kil pail utettu.

Takaudainaksi hyvaksyminen edellyttda,
etta lainansagjala arvioidaan olevan riittavét
edellytykset takauslainan takaisin maksami-
seen.

Ministeriollg, jonka toimialaan asuntoasiat
kuuluvat, on oikeus antaa asetuksia ja ohjeita
Siitd, mité téssa pykal 8ssi séédetdan.
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118
Takaudainan yleiset ehdot

Takaudainaksi hyvaksyttavan lainan laina-
ehtojen tulee olla sellaiset, etté niita voidaan
vastaaviin tarkoituksiin yleisesti myonnetta-
vien lainojen ehdot huomioon ottaen pitéa
kohtuullisina.

Takaudainaksi voidaan hyvaksya vain eu-
romaarainen laina. Vauuttamadraista lainaa
e voida hyvaksya.

kulloinkin soveltaa
samanlaisiin tarkoituksiin myonnettaviin lai-
noihin.

yleisesti kulloinkin soveltaa vastaaviin lai-
noihin.

Asumisoikeustalon tai vuokratalon raken-
tamisen takauslainaa saadaan nostaa raken-
nustybn valmiusastetta vastaavina erina tai
yhten& erénéa rakennuksen val mistuttua.

12§

Lainan vakuudet ja omaisuuden turvaava va-
kuus

Rakentamista varten myonnetylla takaus-
lainaksi hyvaksyttavallalainalatulee olla

1) muita lainoja paremmalla etuoikeudella
olevakiinnitysvakuus,

2) hankkeen toteuttamista varten my6s ote-
tun muun lainan jalkeen parhaalla etuoikeu-
della oleva kiinnitysvakuus, jos takaudainan
ja sitd paremmalla etuoikeudella olevan lai-
nan yhteismaard on asumisoikeustalon osalta
enintéén 85 prosenttia 6 8:ssd ja vuokratalo-
jen osalta enintéén 90 prosenttia 9 8:ssa tar-
koitetuista lainoituskelpoisista kustannuksis-
ta, ta

3) muu turvaava vakuus.

Takaudainoitettu kohde on pidettava riittd-
vasti vakuutettuna,

138§

Valtion ja kunnan yhteinen takausvastuu se-
ké takausaika

Jollei 14 8:sta muuta johdu, valtio on yh-
dessa hanketta puoltaneen kunnan kanssa
vastuussa lainanmyont&jalle asumisoikeusta-
lon tai vuokratalon takauslainan pagoman ja
koron lopullisista menetyksista, jotka johtu-
vat velalisen maksukyvyttdomyydesta silta
osin, kuin lainan vakuuksista kertyvét varat
eivat riitd kattamaan lainasta maksamatta
olevia lyhennyksi&, korkoja ja muita maksu-
ja. Edella tarkoitettu valtion ja kunnan yhtei-
nen vastuu koskee:

1) sdlaisia maksamatta jédneita lyhennys-,
korko- ja muita maksuja, jotka ovat erdanty-
neet 2 momentissa tarkoitettuna takausaika-
na;

2) edella 1 kohdassa tarkoitetuille erille
kertyvia viivastyskorkoja siihen asti, kunnes

Takausaika on 30 vuotta takauslainan en-
simmaisen erdn nostamisesta lukien, jolle
takaus sitd ennen lakkaa tai sitd lakkauteta.
Jos lainansagja ottaa takauslainaksi hyvaksy-
tyn lainan tilalle uuden lainan, takausaika
luetaan kuitenkin alkuperdisen lainan tai sen
ensimmaéisen erén nostamisesta lukien.

14§
Valtionvastuun rajaus eraissa tapauksissa

Jos lainoitettavaa hanketta puoltanut yksi
tal useampi kuntatai kuntayhtyma on takaus-
lainan sagjana taikka takauslainan sagjana on
sellainen osakeyhtio, jossa hanketta puolta-
neella kunnalla, kunnilla tai kuntayhtymalla
on valitdn osakeyhtitlain (734/1978) 1 luvun
3 8n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitettu
maéraysvalta, sea takauslainaksi hyvaksya
valtion vastuulla enintédn 2 momentissa
mainitun maaran.

Mikdi siihen on erityisa syitd, lainan ta-
kauslainaksi hyvaksyva viranomainen voi
paéitaa, etta valtion vastuu kattaa koko tamén
lain mukaisen takausvastuun. Tall6in takaus-
lainaksi hyvaksyttdvan lainan mééra voi kui-
tenkin olla asumisoikeustalon osalta enintédan
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42,5 prosenttia 6 8:ssé ja vuokratalon osalta
enintdan 45 prosenttia 9 8:ssa tarkoitetuista
lainoituskelpoisista kustannuksista. Takaus-
lainan ja sitd paremmalla etuoikeudella ole-
van lainan yhteismaéra e taloin saa ylittéa
asumisoikeustalon osdta 85 prosenttia 6
8:ss4 ja vuokratalon osalta 90 prosenttia 9
8:s34 tarkoitetuista lainoituskelpoisista kus-
tannuksista.

Jos omaisuus siirtyy 1 momentissa mainit-
tuun omistukseen, kattaa tdman lain mukai-
nen takaus vain valtion osuuden 13 8&n 1
momentissa mainitui sta erista.

158
Lainan hyvaksyminen takausl ainaksi

Vadtion asuntorahasto paéttda lainan hy-
vaksymisesta tdman lain mukaiseks takaus-
lainaksi.

Takaudainaksi hyvaksymisen edellytykse-
né on, etté takaudainoitetun kohteen sijainti-
kunta on puoltanut lainan hyvaksymista ta-
kauslainaksi.

Valtion asuntorahaston, lainaa takaus-
lainaksi puoltavan kunnan seka lainanmyon-
symista ja ennen kuin lainaa saadaan nostaa
tarkistettava, ettd myos tassa laissa ja sen no-
jala annetuissa sdadoksissa asetetut edelly-
tykset ovat olemassa.

16 8§
Kunnan takausvastuusta paattaminen

Lainan takaudainaks hyvaksymista puol-
tava kunnan paads on tehtdva kuntalain
(365/1995) 2 luvun 13 8:n mukaisesti, jollei
kunnan valtuusto ole valtuuttanut vahvista-
mansa takausvaltuuden rajoissa kunnan muu-
ta toimielintd, luottamusmiesta tai viranhalti-
jaa tekemddn yhtd tai useampia yksittdisia
kohteita koskevia paéttksia. Valtuusto voi
takausvaltuuden liséksi asettaa muita takaus-
lainoitettuja kohteita tai takauslainaksi puol-
lettavia lainoja koskevia ehtoja ja edellytyk-
sia Muilta osin valtuuston toimivallan siir-
rossa on soveltuvin osin noudatettava, mita
kuntalain 2 luvun 14 8:ssd séadetaan.

Jos kunta puoltaa lainan hyvéksymista ta-

kauslainaksi, mutta katsoo, ettei se voi men-
n& téss4 lai ssa tarkoitettuun yhtei stakaukseen
valtion kanssa, sen tulee puoltopdétdksessaan
esittda perusteltu kasityksensd hankkeen to-
teuttamisen valttamattomyydesta ja yhteista-
kauksesta kieltaytymiselleen.

178
Takauksen lakkaaminen ja jatkuminen

Jos takauslaina maksetaan kokonaan takai-
sin, takaus lakkaa lainan takaisinmaksupéi-
vasta lukien. Jos lainansagja on maksanut
takauslainan ottamalla samaan tarkoitukseen
samalta tai toiselta lainanmyontdjalta uuden
lainan, takaus pysyy voimassa, jos valtion
asuntorahasto takaisin maksetusta lainasta
takausvastuussa olleen kunnan puollon saa-
tuaan hyvéksyy uuden lainan myds takaus-
lainaksi. Valtion asuntorahaston tulee ilmoit-
taa valtiokonttorille uuden lainan takaus-
lainaksi hyvaksymisesta.

Rakennuksen luovutuksen jalkeen takaus
voidaan pysyttda voimassavain, jos talon uu-
si omistgja on 5 tai 8 §:ssa tarkoitettu yhtei-
S0, joka ottaa takaudainan vastattavakseen.
Vdtion asuntorahasto paittaa takauksen jét-
témi sesta voimaan.

18 §
Takauksen lakkauttaminen

Jos lainansagja on kayttanyt takauslainaa
muuhun kuin tdmén lain mukaiseen tarkoi-
tukseen tai kayttanyt takausl ainoitettua omai-
suutta tdman lain vastai sesti taikka on takaus-
lainaksi hyvdksymista hakiessaan antanut
olennaisesti virheellisia tietoja tai salannut
lainan takauslainaksi hyvaksymiseen olen-
naisesti vaikuttavia seikkoja, valtion asunto-
rahasto voi lakkauttaa takauksen, jos myos
lainanmyontgan on katsottava toimineen
ole katsottava toimineen moitittavalla tavalla,
téllaisessa tapauksessa méaréttavista seuraa-
muksista sdadetdén 21 §:ssé.

Ennen takauksen lakkauttamista on lainan-
sagdle ja lainanmyontgjdlle sekd takausta
puoltaneelle kunnalle seka valtiokonttorille
varattava tilaisuus tulla kuulluksi. Takauksen
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| akkauttamisesta on vélittc‘jr_r_]ésti ilmoitettava

lainansagjalle, lainanmyontg dlle, valtiokont-
torille seké takausta puoltaneelle kunnalle.

19 8§
Lainanmyontédjan velvollisuudet

Taman lain mukaisen takauksen voimassa-
huolehtii takauslainasta ja sen vakuuksista
téman lain ja sen nojala annettujen sda8nnos-
ten, maaraysten seka hyvan pankki- ja perin-
tétavan mukaisesti. Lainanmyontdja
vonta- ja tiedonantovelvollisuudesta sdéde-
téén 27 §:ssi.
valtion ja kunnan etua, kun takauslainan va-
kuutena oleva omaisuus muutetaan rahaksi
pakkohuutokaupassa tai konkurssimenette-
lyssa. Akordi tai siihen verrattava muu jar-
jestely taikka takaudlainan vakuutena olevan
omaisuuden vapaaehtoinen rahaks muutta-
minen lainan takaisinperintdd vaarantavalla
tavalla saadaan tehdd vain valtiokonttorin
suostumuksella.

Jos lainan kokonaismadarda on suurempi
kuin 6 tai 9 8n 1 momentin mukainen ta-
kauslaina, vakuutena olevan omaisuuden
myynnista saatava tuotto on kaytettava ensi-
sijaisesti kattamaan takaudainan osuus tasta
lainasta, paitsi milloin on kyse 12 8:n 1 mo-
mentin 2 kohdassa tarkoitetusta takaud ainaa
paremmalla etuoikeudella olevan lainan kat-
tamisesta. T&std on otettava merkinta laina
sopimukseen.

20 §
Takaudainasta johtuvat kayttor ajoitukset

Asumisoikeustalon takauslainala lainoite-
tun talon kayton ja luovutuksen sekd asumis-
oikeustalon omistavan yhtion osakkeiden
taikka omistagjan yhtei somuodon muuttamista
koskevista rgjoituksista ja rgjoitusten vastai-
sesta menetteystéd sdadetdan  asumi soikeu-
sasunnoista ja asumisoikeusyhdistyksista an-
netuissa laeissa (650/1990 ja 1072/1994).

Jollei muusta laista muuta johdu, vuokrata
lon takauslainalla lainoitetun talon asuinhuo-
neistoja on kaytettdva vuokra-asuntoina ta-

kausgjan, kuitenkin vahintéén 10 vuotta lai-
nan ensimmaisen erdn nostamisesta lukien ja
téna aikana asukkaiden valinnassa on etusija
annettava niille, jotka vuokraavat huoneiston
pédasiassa omaksi asunnokseen. Asuinhuo-
neistojen vuokra madraytyy asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain (481/1995) mu-
kaisesti, jollel muusta laista muuta johdu.

Kunta voi erityisestd syysta antaa luvan
kayttda yhtéd tai useampaa 2 momentissa tar-
koitettua asuntoa muuhun kuin padasiassa
asuintarkoitukseen, kun lupa koskee vahéista
asuntomaarad. Lupa voidaan myont&é raken-
nuksen tai rakennusryhmén asuntojen jéjelle
jéévasta huoneistoal asta riippumatta.

218.

Kayttovel voitteen vastainen kaytto ja seu-
raamus

Silta gjata, jona asuntoa kaytetddn vastoin
20 8&n 2 ja 3 momentin sdannoksig, lainan-
sagjana tai lainan sirronsagjana oleva talon
omistaja on velvollinen suorittamaan valtiol-
le puoli prosenttia kultakin kalenterikuukau-
delta asunnon osalle laskettavasta talon tai ta-
loryhman rakennuskustannusindeksilla tar-
kistetusta lainoituksen yhteydessd hyvaksy-
tyistd 6 tai 9 8:ssa tarkoitetuista kustannuk-
sista

Jos takauslainoitettu talo on luovutettu eika
takaudlainaa ole dirretty luovutuksensagjan
vastattavaksi, luovuttgja on velvollinen suo-
rittamaan valtiolle silta gjata, joka luovutus-
hetkelld 10 vuoden véhimmaiskayttogjasta
on jajelld, puoli prosenttia kultakin kalente-
rikuukaudelta talon tai taloryhman rakennus-
kustannusindeksilla tarkistetuista |ainoituk-
sen yhteydessa hyvaksytyistd 6 tai 9 8:ssi
tarkoitetuista kustannuksi sta.

Jos asuinhuoneistolle tai talolle tai talo-
ryhmélle e ole lainoituksen yhteydessa erik-
seen vahvistettu 6 tai 9 8:ssi tarkoitettuja
kustannuksia, ne lasketaan huoneistojen suh-
teessa koko rakennuksen tai rakennusten hy-
vaksytyisté lainoituskustannuksista tai luovu-
tetun talon tai taloryhman suhteessa raken-
nusryhmén hyvaksytyistd lainoituskustan-
nuksista .

Vaatimusta korvauksen madrédmisesta el
voida tehda enda sen jalkeen, kun séénndsten
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vastaisesta kdytosta tai luovutuksesta on ku-
lunut 10 vuotta. Jos 1 tai 2 momentissa mai-
nittua Mméaréa e valtion asuntorahaston sita
vaadittua vapaaehtoisesti suoriteta, maksu-
velvollisuudesta pédéttéa vation asuntorahas-
ton vaatimuksesta hallinto-oikeus. Valtiolle
suoritettavaa maédréd voidaan alentaa, jos se
muutoin muodostuisi kohtuuttomaksi.

Tassa pykalassd mainittu valtiolle suoritet-
tava korvaus tuloutetaan valtion asuntorahas-
toon.

22 8.
Takauskorvauksen maksaminen

Valtiokonttori suorittaa valtion varoista
lainanmyontgjdlle 13 §:ssa tarkoitetun ta-
kausvastuuseen perustuvan korvauksen sit-
ten, kun lopullinen menetys on velalisen ja
mahdollisen muun takagjan maksukyvytto-
myyden toteamisen ja vakuutena olevan
omaisuuden myynnin jalkeen selvitetty. Va-
kuuden myynti& ei kuitenkaan edellytetd, jos
velallinen saa yrityksen saneerausmenettelys-
t4 annetussa laissa ( 47/1993) tarkoitetussa
saneerausmenettelyssd  sdilyttaa  vakuutena
olevan omaisuuden.
maksamisen jakeen perityksi lainansagata
kertymétta jaaneita lyhennyksia ja korkoja ta
ne valtiokonttorille, joka tulouttaa valtion ta-
kausta vastaavan osuuden valtion asuntora-
hastolle.

Korvaus menetyksista voidaan valtiokont-
torin niin paétettya jattéa suorittamatta tai sen
maaré adentaa, jos takaudainan myontami-
sessd, sen hoitamisessa tai sen vakuuksien
hoitamisessa ei ole noudatettu tété lakia, sen
nojala annettuja sdddoksia taikka hyvaa
pankki- ja perintétapaa ja tdlaisella menette-
lyll& on loukattu takagjien etua. Ennen tassi
momentissa tarkoitetun pddtoksen tekemista
valtiokonttorin on kuultava myos takausvas-
tuussa olevaa kuntaa.

238
Kunnan takausvastuun toteuttaminen

Mikdi takaudaina e ole kokonaan valtion

vastuulla, takausvastuussa oleva kunta vastaa
50 prosentin osuudella 13 8:n mukaisen kor-
vauksen suorittamisesta. Kun valtiokonttori
on maksanut lainanmyontgjdle koko 13 8:n
mukaisen korvauksen, sen tulee viipymétta
perid takausvastuussa olevalta kunnalta sen
osuus, jollel sita ole voitu suorittaa 26 8n 3
momentissa tarkoitetuista kunnalle takaus-
maksuista kertyneesta osuudesta ja jollei 4
momentista muuta johdu. Kunnan osuudelle
peritéén kunnan takausosuuden maksamisen
vaatimisesta lukien valtiolle viivastyskorkoa
korkolain (633/1982) 4 8n 1 momentissa
tarkoitetun korkokannan mukaan.

Jos useampi kunta on puoltanut takauksen
myoéntamista, kunnat vastaavat valtiolle 1
momentissa tarkoitetusta kunnan osuudesta
yhteisvastuullisesti, jollei takausvastuun ja-
kautumisesta kuntien kesken ole kuntien ja
valtion asuntorahaston kanssa muuta sovittu.

Milloin siihen on erityistéa syyta, valtio-
konttori voi paéttdd, ettd kunnalta e perita
sen takausvastuuta silta osin kuin takausvas-
tuun mukaisen korvauksen maksamiseen ei
ole kéytettévissd takausmaksuista kunnalle
kertynytta osuutta. Vation takausvastuu e
kuitenkaan saa téldinkd&n muodostua suu-
remmaksi kuin se 14 8:n 2 momentin mu-
kaan olis allut, jos valtio olisi yksin ollut ta-
kausvastuussa t&std lainasta eika lainaa olis
ollenkaan lyhennetty tai korkoja maksettu.

24 8
Takautumisoikeus

Vatiokonttorilla on oikeus, jollei 25 §sta
tal muusta laista muuta johdu, peria lainan-
sagjata taméan lain mukaisen takauksen pe-
rusteella lainanmyontdj alle suoritettu korvaus
seké télle takautumissaatavalle viivastyskor-
koa korkolain (633/1982) 4 8:n 1 momentissa
tarkoitetun korkokannan mukaan korvauksen
suorittamisesta lukien. Té&sta on otettava
merkinté lai nasopi mukseen.

Ennen 1 momentissa tarkoitetun paatdksen
tekemistd, valtiokonttorin tulee kuulla myos
takausvastuussa olevaa kuntaa. Takautumis-
oikeuden perusteella lainansagjalta saaduista
varoista on tilitettava takausvastuussa oleval -
le kunnale sen takausvastuuta vastaava
OSuus.
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258

Takautumisvaatimuksesta luopuminen

kauksen perustedlla suoritettu korvaus voi-
daan hakemuksesta valtion asuntorahaston
niin paattaessi jattéa periméatta takaisin lai-
nansagjdta, jos sen katsotaan olevan kohtuu-
tonta ottaen huomioon lainansagjan muut
vastuut ja takausvastuiden toteutumiseen joh-
taneet syyt.

Ennen takautumisvaatimuksesta luopumi-
sesta on lainanmyontgjélle ja takausta puol-
taneelle kunnalle sek& valtiokonttorille varat-
tava tilaisuus tulla kuulluksi. Takautumisvaa-
timuksesta luopumisesta on valittomasti il-
moitettava takausta puoltaneelle kunnalle ja
valtiokonttorille.

268
Takausmaksut

Taman lain mukaisesta takauksesta peri-
sella valtiolle ja takauksen myontanedlle
kunnalle takausmaksua lainan tai sen ensim-
maisen erdn nostamisen yhteydessa vahin-
téén 1,25 prosenttia myonnetyn takaudainan
p&domasta, jollei 2 momentista muuta johdu.

Takausmaksujen suuruudesta voidaan sé&-
téa valtioneuvoston asetuksella. Takausmak-
sua madréttessa otetaan huomioon takauk-
sista valtiolle ja kunnille mahdollisesti aiheu-
tuvan suoritusvelvollisuuden mé&ara, riskien
kohteena olevan toiminnan ja talouden laatu
ja lagjuus, riskigian pituus ja muut katetta-
vaan riskiin vaikuttavat seikat seké kilpailu-
tekijét.

Vdtion ja takausvastuussa olevien kuntien
osuus takausmaksuina kertyneisiin varoihin
jakautuu valtion ja kuntien kesken sen mu-
kaan, miten ne ovat takausvastuussa kustakin
takauslainasta. Takausmaksut maksetaan val-
tiokonttorille, joka tulouttaa niistd valtion
osuuden valtion asuntorahastoon.

Jos kunta el end4 ole tdman lain mukai sessa
takausvastuussa, se voi vadtia, etta valtio-
konttori maksaa kunnalle kuuluvan osuuden
3 momentissa tarkoitetuista varoista.

27§
Valvonta ja tiedonantovel vol lisuus

Valtion asuntorahaston, valtiokonttorin, ta-
kausvastuussa olevan kunnan tai lainaa puol-
tava, etté lainavarojen kayttd on taman lain
mukai sta.
sen ehdoista ja sen ehtoihin mydhemmin
mahdollisesti tehtévistd muutoksista, takaus-
lainan takaisinmaksamisesta seka lainansaa-
jan maksuviivastyksistd ja niiden aiheutta-
mista perintatoimista valtion asuntorahastol-
le, valtiokonttorille ja takausvastuussa ole-
valle kunnalle néiden antamien ohjeiden mu-
kaisesti.

Lainanmyontdja sekéa lainansagja ovat vel-
vollisa antamaan valtion asuntorahastolle,
valtiokonttorille seka takausvastuussa oleval -
le tai lainaa puoltaneelle kunnalle néiden t&
man lain mukaisen takauksen valvonnan
kannalta tarpeellisiksi katsomat tiedot.

Vation asuntorahasto valvoo lainanmydn-

sia kéaytettdessa.
288
Muutoksenhaku

Hakija, joka on tyytymétén valtion asunto-
rahaston, valtiokonttorin, kunnan taikka kun-
nanhallituksen tai lautakunnan alaisen viran-
haltijan tekemaan pdétokseen tassa laissa tai
sen nojalla annetuissa séédoksissa tarkoite-
tussa asiassa, saa hakea pdédtokseen oikaisua
nista. Oikaisuvaatimus on tehtava padtoksen
tehneelle viranomaiselle ja kunnanhallituk-
sen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan pé-
toksesta kunnanhallitukselle tai lautakunnal -
le. Paéttkseen, johon saa hakea oikaisua, on
liitettava oikai suvaati musosoitus. Oi-
kai suvaatimus on kasiteltava viipymatta.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun valtion
asuntorahaston péétokseen, joka koskee ra-
haston 14 tai 15 8:n nojalla tekemad paétosta,
ta kunnan paéttkseen, joka koskee 15 8§:n
nojala tekemaad paétosta, e saa hakea valit-
tamalla muutosta. Muuhun oikai suvaati muk-
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sesta annettuun pdatokseen saa hakea valit-
tamalla muutosta siten kuin hallintolai nkayt-
tolaissa (586/1996) sdadetaan.

298
Tarkemmat sddnnokset

Sen lisaksi, mitd 10 8:n 5 momentissa ja 26
8n 2 momentissa saddetddn, tarkemmat
sédnnokset tédméan lain  tdyténtGonpanosta
koskien lainojen hakumenettelya ja kohtei-
den hyvaksymismenettelya sekd maanvuok-
rasopimusta, valvontaa ja tiedonantovelvolli-
suutta annetaan tarvittaessa valtioneuvoston
asetuksella.

Vation asuntorahasto voi antaa menettely-

Helsingissa 18 paivana lokakuuta 2002

tapaohjeita takaus ainojen hyvaksymismenet-
telysta

308
Voimaantulo
Tama laki tulee voimaan paivana
kuuta 200 .

Suomen markkaméérdinen tai muun Eu-
roopan raha- ja taloudiittoon kuuluvan j&
senmaan valuutassa myonnetty laina, joka on
myOnnetty ennen 1 péivaa tammikuuta 2002,
voidaan 11 8§n estamétta hyvaksya takaus-
lainaksi.

Ennen tdmén lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd sen taytantdonpanon edellyttamiin
toimenpiteisiin.

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Ministeri Suvi-Anne Simes
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Liite

Valtioneuvoston asetus

asumisoikeus- ja vuokratalotuotannon valtion ja kuntien takauslainoista

Y mpéristoministerion toimialaan kuuluvia asioita késittelemagn maarétyn ministerin esitte-
lysté sédédetddn asumisoikeus- ja vuokratal otuotannon valtion ja kuntien takaudainoista péi-

vana kuuta 200 annetun lain (  /

18
Hakumenettely

Kunta paéttaa asumisoikeustal ojen ja vuok-
ratalojen takaudainojen vuosittaisista haku-
gjoista valtion asuntorahaston antamien oh-
jeiden mukaisesti. Hakemus on toimitettava
kohteen sjaintikunnalle. Kunnat voivat kui-
tenkin sopia keskendan, etta hakemukset
toimitetaan muuhun kuntaan. Kunnan viran-
omainen toimittaa hakemuksen lausuntoi-
neen edelleen valtion asuntorahastolle. Lau-
sunnosta tulee ilmet&, puoltaako sijaintikunta
hakemuksen hyvéksymista.

Vation asuntorahasto ja valtiokonttori voi-
vat hyvaksya lomakkeita ja kaavoja asumis-
oikeus- ja vuokratalotuotannon valtion ja
kuntien takauslainoista annetussa laissa
( / ) ja sen nojalla annetui ssa saadok-
sissa tarkoitettujen hakemusten ja ilmoitusten
tekoa varten. Samalla voidaan maéréta ha-
kemusten ja ilmoitusten yhteydessa annetta-
vista selvityksista.

28
SAannos hyvaksymisedel lytyksista

Asumisoikeustalon tai vuokratalon raken-
tamista varten myonnetty laina voidaan hy-
vaksyéa asumisoikeustalon tai vuokratalon ta-
kauslainaksi edellyttéen, ettd valtion asunto-
rahasto hyvéksyy kohteen asumisoikeus- ja
vuokratalotuotannon valtion ja kuntien ta
kaudainoista annetun lain 10 8§:n mukaiseksi.

) 29 &nnojdla

38
Maanvuokrasopimus

Jos takaudainoitettava kohde sijaitsee
vuokramaalla, on maanvuokrasopimus voita-
va maanomistgaa kuulematta siirtda kol-
mannelle henkildlle. Laina voidaan hyvék-
sya takauslainaks vain, jos vuokrasopimuk-
sessa on kielletty sopimuksen irtisanominen
takauksen ja asumisoikeus- ja vuokratal otuo-
tannon valtion ja kuntien takauslainoista an-
netun lain 20 §&n mukaisten kayttorajoi-
tusten voimassaol cai kana.

48

Hankkeen kannattavuus ja vakavar aisuuden
harkinta

Asumisoikeus- ja vuokratal otuotannon val-
tion ja kuntien takaud ainoista annetussa lais-
sa sdadettyja yleisia edellytyksia harkittaessa
on kiinnitettéva erityista huomiota siihen, et-
ta takaudainoitettu hanke muodostuu takaus-
gjan kannattavaks ja etta kohteen toteuttajat
ovat vakavaraisia seka suorittavat t&ysimas-
raisesti ennakonpidétykset ja muut tyonanta-
jalle kuuluvat velvoitteet.

Takaudainan sagjan on valtion asuntora-
haston tai valtiokonttorin pyynndsta annetta-
va vakuutus tai sdlvitys siita, ettd rakennus-
toiden osalta maksetuista palkoista on suori-
tettu oikeamddrdiset ennakonpidatykset ja
etta myos tyonantgjale kuuluvat muut vel-
voitteet on suoritettu. Jos rakennustyét teete-
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téén urakkasopimuksen perustedla, lainan-
sagjan on vaadittava edell& tarkoitettu vakuu-
tus tai selvitys padurakoitsijalta ja tarvittaes-
sa muilta urakoitsijoilta.

58

Hyvan rakennuttamis- ja urakointitavan val-
vonta

Vavottaessa asumisoikeus- ja vuokratal o-
tuotannon valtion ja kuntien takauslainoista
annetun lain 27 8:n nojalla takauslainan kayt-

t6a& mainitun lain ja sen nojala annettujen
séddosten sekd laina- ja takausehtojen mu-
kaisesti valtion asuntorahaston on tarkastet-
tava myos niissa edellytetyn hyvan rakenta-
mis- ja urakointitavan noudattamista.

68
Voimaantulo

Tama asetus tulee voimaan
kuuta 200 .

péivana



