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Regeringens proposition till Riksdagen med férdag till
lag om vissa fall av temporar andring av lanevillkoren for

aravalan

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

| denna proposition foreslas att det stiftas
en ny lag om vissa fall av temporar andring
av lanevillkoren for aravalan.

Det nya system som féredds i propositio-
nen kompletterar de nuvarande stodformerna
for aravahyreshus och bostadsréttshus som
befinner sig i ekonomiska svarigheter. Ge-
nom den foreslagna lagen kan man snabbt
och effektivt forbattra den ekonomiska situa-
tionen fér aravahyreshussamfund och bo-
stadsrattshussamfund som befinner sig i stora
ekonomiska svarigheter. Avsikten &r att stoda
enstaka samfund som befinner sig i den allra

svéaraste ekonomiska situationen.

Med stod av den foreslagna lagen kan man
temporart andra villkoren for statliga bo-
stadslan da man konstaterar att hussamfundet
inte med fastighetsbidraget kan klara av de
nuvarande |anevillkoren. Statskontoret kan
forlanga lanetiden och sanka rantan. Nar det
gdller annuitetsldn kan man utéver en sank-
ning av rantan temporart avsta fran den arliga
justeringen av annuiteten.

Avsikten &r att den féreslagna lagen skall
trédai kraft i borjan av 2003 genast efter det
att den har antagits och blivit stadfast.

ALLMAN MOTIVERING

1. Nulage

De nuvarande stodformerna for hyreshus
som befinner sig i ekonomiska svérigheter ar
understod for sanering av ekonomin, frivillig
skuldsanering och befrielse fran drOJsmaIs-
ranta. Dessutom kan ekonomiska svarigheter
forebyggas genom en sinkning av annuite-
ten. Av de till buds stdende stodformerna har
understddet for sanering av ekonomin och
den frivilliga skuldsaneringen storst effekt.
Statskontoret fattar beslut om de nadmnda
stodformerna pa basis av hyreshusbolagets
ansbkan. Vid frivillig skuldsanering deltar
Statskontoret dock i godkannandet av skuld-
saneringen i egenskap av en borgendr.

1.1. Saneringsunderstod

For hyreshus med ekonomiska svarigheter
kan understod for sanering av ekonomin be-
viljas med st6d av lagen om vissa understéd
som betadas ur Statens bostadsfond

229364V

(657/2000) och statsradets forordning om
understod for sanering av ekonomin i hyres-
hus (743/2000). forordningen faststélls
grunderna for beviljandet av understéd. Un-
derstéd kan beviljas aravahyreshus som be-
viljats statligt bostadsan for uppforande,
ombyggnad eller renovering av hyreshus.

Ett hyreshus kan enligt namnda férordning
anses befinna sig i stora ekonomiska svarlg-
heter om det inte under de tva foregaende
aren har kunnat tacka de godtagbara arliga
kapital- och underhallsutgifterna med hyror-
na. Ett villkor for att understod skall beviljas
ar at agaren till fullt belopp har skott sitt

na ekonomiska och évriga ansvar for att pa
lang sikt sanera hyreshusets ekonomi.

Ett villkor for att understdd skall beviljas &
ocksa att det finns en godtagbar plan for sa-
nering av hyreshusets ekonomi inom en skéa-
lig tid. Hyreshusets &gare skall deltai sane-
ringen med en egen insats. De satsningar som
agaren gor i syfte att sanera hyreshusets eko-
nomi skall i regel vara lika stora som det sa-
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neringsunderstod som staten beviljar.

Ett villkor for att understéd skall beviljas &
dessutom att &garen inte bér upp ranta for de
egna medlen under en tid om minst fem &r.

Saneringsunderstdd beviljas hus som i och
med understodet och agarens egen insats kan
antas klara av de ekonomiska svarlgheterna
inom en skalig tid och fa sin ekonomi i ba-
lans. Om de problem som orsaket de ekono-
miska svari igheterna ser ut att fortsatta bevil-
jas i regel inte nagot understdd. | dessa fall
kan skuldsanering utnyttjas for att sanera hy-
reshussamfundets ekonomi.

1.2.  Frivillig skuldsanering

Statskontoret kan i egenskap av en part del-
ta i godkannandet av en frivillig skuldsane-
ring for hyreshus som har ekonomiska V&
righeter. Skuldsaneringen baserar sig pa 97 §
lagen om foretagssanering (47/1993), enligt
vilken en offentligréttslig fordringsagare utan
hinder av ndgon annan lag far samtycka till
skuldreglering enligt lagen i fraga eller till
frivilliga skuldarrangemang som till sitt in-
nehall motsvarar principernai lagen i fraga

Utgangspunkten for skuldsaneri ngen ar att
hyreshussamfundet far sin ekonomi i balans
med hjalp av saneringsforfarandet. En forut-
séttning ar ocksa att ekonomin inte kan sane-
ras pa nagot annat sétt, t.ex. med hjdp av sa-
neringsunderstéd.

For att bedoma behovet av skuldsanering
utreds hyreshusets ekonomiska situation och
orsakerna till svérigheterna. Vid skuldsane-
ringen ingds ett avtal som omfattar hyreshus-
agarens egna atgarder och andra géldenérers
tillmGtesgaende i samma forhdlande som de
|&n som staten beviljat |aggs om.

Hyreshusdgarens atgarder kan varat.ex. att
dgaren skall avsta fran rantor for de egna
medien under saneringstiden. Om &garen har
gett bolaget andra l1an an sddana som varit
avsedda for tackande av egna medel kan man
forutsétta att indrivningen av lanet i fraga
helt slopas eller att rantan pa lanet sanks.
Dessutom kan det behdvas en hojning av ak-
tiekapitalet, agarens understod eller kapital-
lan eller en garanti for anvandningsgraden
ifall hyresinkomsterna blir lagre an vad det
utgicks fran vid saneri ngsforfarandet.

Vid saneringen behovs ocksa andringar i

villkoren for lan fran penninginrattningar.
Lanen i en penninginréttning &r i regel sada-
na lan for vilka staten svarar med stéd av 13
a § lagen om bostadsproduktion (247/1966)
om de inte kan indrivas pa exekutiv vag.
Sadana atgarder som vid skuldsaneringen
inverkar pa lanevillkoren for statliga lan &r
sankning av réantan och forlangning av lane-
tiden. Nér det gdller annuitetdanen kan man
bli tvungen att I6sa upp annuitetssystemet
och andra lanevillkoren till vanliga amorte-
ringar och réntor. | samband med saneringen
utreds ocksa behovet av saneringsunderstod.

1.3. Befrielsefran drgjsmalsranta

Befrielse fran dréjsmalsranta pa aravalan
baserar sig pa 50 § 2 mom. aravaforordning-
en (1587/1993). Enligt detta moment kan
Statskontoret nar det géller ett 18n som Sta-
tens bostadsfond beviljat och kommunen nér
det galler ett 1an som kommunen beviljat av
sarskilda skél bevilja Iantagaren |attnader vid
betalningen av dréjsmalsrantan.

Om hyreshussamfundet har tillfdliga pro-
blem som har lett till forseningar i betalning-
en av aravaldnet kan en befrielse fran drgjs-
malsrantan komma i fraga Om de problem
som orsakar betal nmgwangheterna ar till-
félliga kan man komma 6verens om en tidta-
bell for betalningen av de férsenade 1anebe-
talningarna. Om betalningstidtabellen haller
och de forsenade |anebetalni ngarna betalats
kan Statskontoret ge befrielse fran de drgj-
malsrantor som uppkommit.

Nér Iantagaren ansbker om befrielse skall
han géra upp en plan for hur ekonomiska
svarigheter skall undvikasi framtiden.

Befrielsen fran drOJsmaIsranta & en agard
av engangsnatur. Den hanfor sig nastan alltid
till frivillig skuldsanering.

1.4. Nedsittning av annuiteten

Nedsattningen av annuiteten baserar sig pa
34 8§ aravafdrordningen (&ndringarna i
403/1998 och 595/2000) samt pa 5 § lagen
om andring av lanevillkoren for hyreshudan
(1186/1990). En forutsdttning for en nedsatt-
ning av annuiteten &r att hyran overskrider
den maximihyresniva som godkanns for bo-
stadsbidrag. Annuiteten kan nedséttas hogst
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sA mycket att den maximihyresniva som
godkanns for bostadsbidrag uppnds, i regel
dock till hogst hélften av annuiteten. Laneti-
den f&r till foljd av nedsdttningen inte bli
langre &n den maximala lanetiden pa 45 &r.

Nedsdttningen av annuiteten forutsétter
dessutom att hyreshusets agare har fusionerat
sina hyreshus antingen till ett enda bolag -
ler, om det finns grundad anledning till det,
till andra andamalsenliga enheter. Agaren
skall ockséjémna ut hyrorna i husen eler
vidta andra atgarder genom vilka hyresnivan
kan goras skaligare.

Hyreshus som inte omfattas av annuitetssy-
stemet kan pa de villkor som bestams i lagen
om andring av lanevillkoren for hyreshusan
pa ansbkan Overga till detta system. | sam-
band med 6vergangen nedsétts annuiteten i
enlighet med ovan namnda principer om hy-
ran Overskrider den maximihyresnivd som
godkanns for bostadsbidrag. Nagra atgarder
av &garen forutsétts dock inte i denna situa-
tion.

Genom nedséttning av annuiteten kan man
forebygga ekonomiska svarigheter i hyres-
hus.

15. Beddtmning av nuldget

Andelen forfallna obetalda réntor och
amorteringar pa lan som staten beviljat hy-
reshus okade fran utgangen av 2000 till ut-
gangen av 2001 med ca 9 % eller ca 300 000
euro. Betalningsdréjsmdlen bestod nastan
enbart av dréjsmal betr&ffande rantorna. Des-
sa 6kade med ungefér 38 % eller ca 650 000
euro. Forandringen i fréga om betalnings-
dréjsmal har foljt samma monster &venii ar.

Okningen i dréjsmalen betraffande rantor-
na galler 1an for byggande av aravahyreshus
som beviljats pa 1980- och 1990-talet samt
ombyggnadsian som beviljats pa 1990-talet.
De |an som beviljats pa 1990-talet & i regel
annuitetsdn och pa dem betalas &nnu enbart
ranta. Lanekapitalet pa dessa & hogt redan
fran borjan.

| vissa fall kan det géngse vérdet pa hyres-
husen vara lagre an det lanekapital som éter-
stér. Aven hyresnivan kan vara s 13g att 1&
neforpliktelserna inte kan skotas trots att det
inte finns nagra tomma bostader.

Det fanns tomma bostéder ca 4 200 vid ut-

gangen av 2001. Antalet hdller ocksa pa att
oka. Pa omraden med minskande befolkning
blir dessutom agarbostéder lediga och dessa
kan hyras ut billigare &n aravahyresbostader.

Aven bostadsréttshussamfundens ekono-
miska svarigheter haller pa att oka. Hittills
har dock enbart nagra bostadsrattshussam-
fund fétt stora ekonomiska svarigheter.

Bostadsréttsbostédernas bruksvederlag kan
vara hdga i synnerhet nér det gdller stora bo-
stéder. Detta kan medféra att bostadsréttsbo-
stéder st&r tomma, vilket talar for ytterligare
ekonomiska svarigheter.

Av de nuvarande stodformerna & sane-
ringsunderstodet avsett for sddana situationer
d& huset har tillfalliga svarigheter som har
resulterat i ett underskott. Om orsaken till
svarigheternai stort sett har undanrdjts tacks
underskottet med understod och &garens till-
motesgdende.

Om saneringsunderstddet inte racker till for
att skota problemen kan frivillig skuldsane-
ring utnyttjas. Aven vid skuldsanering be-
hovs ofta understéd som en del av &tgéarderna
for att sanera ekonomin. Skuldsanering &r
aven i de flesta svéra fal ett effektivt och
fungerande medel, men samtidigt alltfor
langsamt till foljd av den stora arbetsinsats
som kréavs. Darfor ar det inte mgjligt att ge-
nom skuldsanering skéta ett stort antal pro-
blemfall. Den langa tid som behdvs for god-
kdnnande av skuldsanering innebar ocksa att
de ekonomiska svarigheterna okar. Hittills
har Statskontoret godkant i medeltal nio fri-
villiga skuldsaneringar per ar.

Dessutom har regeringen den 17 september
2002 overldtit en proposition till riksdagen
med fordlag till lag om éndring av lagen om
anvandning, overlatelse och inldsen av ara-
vahyresbostdder och aravahyreshus (RP
154/2002 rd). | propositionen foresas att vid
rivning av ett hyreshus som befinner sig i ett
omrade med minskande befolkning och som
rékat i betydande ekonomiska svarigheter pa
grund av att bostdderna under en léngre tid
stétt tomma och beréknas forbli staende
tomma for gott, skall 50 procent av det ater-
stdende statliga bostadslanets kapita kunna
anses som forlust for staten. Rivning av ett
hus och den partiella laneeftergift som hanfor
sig dartill & sistahandsétgérder for att sanera
ekonomin i ett hyreshussamfund.
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2. Propositionens mal och de vikti-
gaste forslagen

Regeringens finanspolitiska ministerutskott
forutsatte i sitt principbedut av den 12 mars
2002 att det skall utredas hur villkoren for
aravaldn kan andra for |antagare som har el-
ler som hotas av ekonomiska svarlgheter pa
ett sétt som &r snabbare och enklare én skuld-
saneringsforfarandet. En forutsattning for att
lanevillkoren skall kunna andras skall vara
att agaren vidtar egna atgérder for att sanera
sin ekonomi.

| propositionen foreslas ett system som i
jamforelse  med  skuldsaneringsforfarandet
gor det enklare och snabbare att ingripa i
ekonomiska problem i sadana situationer dar
det nuvarande saneringsunderstodet inte ar
tillrackligt. Om de nuvarande programmen
for avkortning pa lanen enligt lanevillkoren
ger upphov till nytt underskott kan man inte
|6sa problemen enbart med understod. | den-
na proposition foreslas darfor att man i dyli-
ka situationer anvander ett system dar man
flexibelt och snabbt kan é@ndra villkoren for
aravalan temporart.

Avsikten med andringen av lanevillkoren
for aravalan ar att forbattra samfundets eko-
nomiska situation och sdkerstélla sasmfundets
livsduglighet. Avsikten & darmed att under-
stod skall beviljas endast enstaka samfund
som befinner sig i den allra svéraste ekono-
miska situationen. Systemet & dessutom
nodvandigt i syfte att minimera aravahyres-
forluster och de kreditforluster som dessa or-
sakar staten samt i syfte att trygga statens
fordringar.

| samband med andringen av |anevillkoren
forutsétts inte nagra andringar i villkoren for
de prlmarlan som kreditinstituten beviljat ef-
tersom avsikten med propositionen & att pa
ett enklare sétt &n genom saneringsforfarande
forbéttra samfundets ekonomiska situation.
Det ar svart att fa kreditinstituten att andra
sina lanevillkor eftersom staten i sista hand
& svarar for lanen i frigamed stod av 13 a §
lagen om bostadsproduktion.

Inom ramen for det nya systemet kan vill-
koren for aravalan som upptagits av aravahy-
reshussamfund och bostadsréttshussamfund
som befinner sig i stora ekonomiska svarig-
heter temporart 1aggas om da Statskontoret

konstaterar att samfundets fastighetshidrag
enligt bokslutet inte racker till for att skota
skulderna enligt nuvarande |&nevillkor.

En forutséttning for att 1anevillkoren skall
kunna &ndras &r att samfundet har ett under-
skott for de tva foregdende aren och att de
faktorer som orsakar underskottet & godtag-
bara. Dartill skall det bedbmas att de ekono-
miska svarigheterna fortgdr om inte lanevill-
koren éndras.

Att bostaderna star tomma raknas som en
godtagbar orsak till underskott. Underskott
kan ocksa uppkomma da de godtagbara kapi-
tal- och skétselkostnaderna & hoga och man
kan pavisa att hyran eller bruksvederlaget en-
ligt salvkostnadsprincipen & hogre an hy-
resnivan i omrédet. Harvid racker de hyror
eller bruksvederlag som uppburitsinte till for
att técka utgifterna och en hgjning av hyrorna
eller bruksvederlagen skulle leda till att bo-
stéder i alt hogre grad blir tomma.

Néar Ianewllkoren andras omfordelas amor-
teringarna pa aravaldn med fasta villkor pa
ett nytt satt genom en forlangning av |aneti-
den med hogst tio &. Om en forlangning av
lanetiden inte & tillrackligt skall dessutom
den rénta som skall betalas sankas temporart.

Nar det galler annuitetsdan kan den arliga
justeringen av annuiteten temporart slopas
for hogst tio &r. Aven réantan sinks. Rantan
sinks sa att den blir lagre &n annuiteten.
Déarmed blir det mgjligt att avkorta pa lane-
kapitalet.

Det kravs ocksa dtgarder av hussamfundets
dgare. Dessa & temporart avstdende fran
uppbérande av rénta for de egna medlen och
uppgdrande av en saneringsplan for hur huset
ater skall bli livsdugligt.

Vid andringen av lanevillkoren tillampas
samma villkor som vid saneringsunderstod.
Darmed kan bdda anvandas samtidigt. N&r
orsakerna till underskottet verkar fortga kan
samfundet beviljas saneringsunderstod sam-
tidigt som lanevillkoren for aravaldnen and-
ras. Genom saneringsunderstodet tacks redan
befintliga underskott och genom andringen
av lanevillkoren kan man sakerstdlla att det
med samfundets fastighetsbidrag & majligt
att i fortséttningen skéta kostnaderna for rén-
tor och amorteringar pa lanen och att nytt
underskott inte |angre uppkommer.
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3. Propositionens verkningar
3.1. Ekonomiska verkningar
Statsekonomiska verkningar

Behovet av att andra |anevillkoren kan be-
domas utgdende fran de lantagare som fatt
saneringsunderstod. Understod  har arligen
beviljats till knappt 50 |&ntagare. Drygt half-
ten av dem & sadana fall dar det vore nod-
vandigt att andra lanevillkoren. Det beréknas
darfor att ca 30 lantagare ansoker om en and-
ring av |anevillkoren det forsta aret.

Enligt beddmningar kommer behovet av
systemet att Oka de narmaste aren. Till det
Okade behovet medverkar amorteringarna i
efterhand pa aravaldn som beviljats i slutet
av 1980-talet. Behovet Okar ocksa till foljd
av hojningen av annuiteten for [&n som bevil-
jats pa 1990-talet, i synnerhet i sadana hus
som finns i omréden dar hyresnivan numera
ar lagre an de maximala boendeutgifter som
godkanns for bostadsbidrag.

De statsekonomiska verkningarna har be-
domts utgaende fran de andrade lanevillko-
ren for bade 1an med fasta villkor och annui-
tetslan. Beddmningen baserar sig pa att
amorteringarna for 1an med fasta villkor om-
fordelas genom en forlangning av |anetiden
med tio ar och genom en sankning av réntan
till 2 %. Den arllgajustenngen av annuitets-
lan slopasi fem & och rantan sankstill 2%
tioar.

Av andringarna av l&nevillkoren for arava-
|an beréknas lanen med fasta villkor utgéra
en tredjedel och annuitetsdnen tva tredjede-
lar.

Om villkoren for 30 1&n andras pa det st
som beskrivs ovan minskar rante- och amor-
teringsintakterna med ca 0,2 miljoner euro ar
2003. For hela den é&erstdende lanetiden
minskar rante- och amorteringsintakterna for
ovan avsedda 1an med andrade lanevillkor
med ca 11 miljoner euro raknat enligt pen-
ningvérdet 2002. Om lénevillkoren andras i
mindre utstréckning &1 vad som beskrivs
ovan &r aven de statsekonomiska verkningar-
namindre.

Med de andrade lanevillkoren & stodnivan
under den &terstdende lanetiden i fréga om
aravalan med fasta villkor 15,4 % och i fraga

om annuitetslan 13 % av det kapital som
aterstar av lanet. Stodnivan under den tid da
rantan sanks &r i fraga om lan med fasta vill-
kor 17,7 % och i fraga om annuitetslan 17,1
% av det kapital som &terstar av |3net. Vid
bergkningen av stédnivan har sasom diskon-
teringsranta for statens medelsanskaffning
anvants 4,5 %.

Verkningar for |antagarna

Genom andringen av lanevillkoren blir det
majligt att forbéttra lantagarens ekonomi och
sakerstélla att nya underskott inte uppkom-
mer. En hyra och ett bruksvederlag enligt
gavkostnadsprincipen motsvarar béttre an
for nérvarande den allménna hyresnivan i
omrédet. Darmed minskar risken for att hy-
resbostader och bostadsréttsbostéder  blir
tomma pa grund av den hoga hyran eller det
hoga bruksvederlaget.

Verkningar for invanarna

De hyror och bruksvederlag som invanarna
betalar foljer battre an fér narvarande den
allmanna hyresnivan i omradet eftersom hus-
samfundets ekonomi st&r pa en sundare
grund an fér nérvarande.

3.2.  Verkningar i fraga om organisation
och personal

Statskontoret fattar bedut om andring av
|anevillkoren. Den foresagna lagstiftningen
alagger Statskontoret nya uppgifter i ndgon
man. Okningen i uppgifterna féranleder inte
nagot behov av utokade personalresurser.

4. Beredningen av propositionen

Propositionen har beretts i samarbete mel-
lan miljéministeriet och Statskontoret. | sam-
band med beredningen har finansministeriet,
Statens bostadsfond och Finlands Kommun-
forbund horts.

5. Andra omstandigheter som in-
verkat p& propositionens inne-
hall

Den 17 september 2002 dverléts en propo-
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sition till riksdagen med forslag till lag om
andring av lagen om anvandning, Gverlatelse
och inlésen av aravahyresbostader och ara-
vahyreshus (RP 154/2002 rd). | propositio-

nen foredds att lagens rubrik andras till ara-
vabegransningslag. Om propositionen i fréga
godkanns skall rubrikdndringen beaktas vid
behandlingen av denna proposition.

DETALIJMOTIVERING

1. Lagforslag

1 8 Lagens tillampningsomrade. Lagen
tillampas pa de i 2 8 1 mom. lagen om an-
vandning, overlaelse och inlésen av arava
hyresbostéder och aravahyreshus
(1190/1993) avsedda |anevillkoren for de bo-
stads- och aravaladn som beviljas aravahyres-
bostéder och aravahyreshus. En forutséttning
for andring av lanevillkoren & dock att de
|anefinansi erade bostéderna och husen & un-
derstédlida de ursprungliga begrénsningarna
om anvandning och dverlatelse.

Lagen skall darmed inte tillampas pa |ane-
villkor for aravahyresbostdder och aravahy-
reshus som understélls fortsatta begransning-
ar i tio r, eftersom lanen redan har betdats
tillbaka nar det géller stérsta delen av husen.

Det foreslas att lagen tillampas pa aravalan
med fasta villkor, annuitetslan och Ian som
till lanevillkoren motsvarar annuitetsan. Det
foreslas att forfarandet kring andringen av
lanevillkoren utdver 1an som beviljas for
byggande aven skall gédla ombyggnadsian,
renoveringsdn samt s.k. sammanslagna |an.
Sédana lan har beviljats med stéd av lagen
om bostadddn, -garantier och -bidrag
(224/1949), lagen om stddjande med stats-
medel av bostadsbyggnadsproduktionen i
tétorter (226/1949), lagen om bostadsproduk-
tion av & 1953 (488/1953), lagen om bo-
stadsproduktion av & 1966 (247/1966), lagen
om grundférbéttring av bostéder (34/1979)
och aravalagen (1189/1993).

Saval aravahyreshus som bostadsréttshus
har i alt hogre grad drabbats av ekonomiska
svarigheter. Darfor foreslas att lagen ocksa
skall tillampas pa vissa lanevillkor for sddana
bostads- och aravaldn som bostadsréttshus
tecknat och som avsesi 1 § 1 mom. lagen om
bostadsréttsbostader (650/1990). En forut-
séttning for tillampandet &r att [anen beviljats
med stod av 6 § 1 mom. 8 punkten lagen om

bostadsproduktion av & 1966 eller 21 § ara-
valagen.

I enlighet med budgetpropositionen for
2003 foreslas i en proposition som regering-
en avldtit till riksdagen den 17 september
2002 (RP 153/2002 rd) att lagen om vissa
understdd som betalas ur Statens bostadsfond
(657/2000) skall andras s3, att saneringsun-
derstod skall kunna beviljas till sdval hyres-
hus som bostadsréttshus i ekonomiska sva-
righeter. Saneringsunderstédet och andringen
av lanevillkoren kan harvid komplettera var-
andra

2 8. Lagens syfte. Med lagen efterstravas en
forbéttring av den ekonomiska situation som
aravahyreshussamfund och bostadsréttshus-
samfund i betydande ekonomiska svarigheter
befinner sig i. Avsikten & att stéda de hus-
samfund som man bedémer att kan klara sig
ur sina svarigheter och fa sin ekonomi i ba-
lans med hjép av ett tidsbegrénsat st6d. | och
med stodet minskar risken for att 1an som sta-
ten beviljat inte betalas tillbaka.

3 8. Definitioner. Ett hussamfund anses
vara i betydande ekonomiska svarigheter om
inte aravahyreshussamfundet med hyror eller
bostadsratthussamfundet med bruksvederlag
pa tva & kunnat técka de godtagbara arliga
kapitalutgifterna och utgifterna fér skotsel.

Med ett 1an med fasta villkor avses ett stat-
ligt bostadslan som beviljats med stod av de
lagar som var i kraft innan aravalagen stifta-
des och for vilken lanetiden & fast och réntan
kan andras genom en férordning som statsra-
det utfardar.

Annuitetslan ar ett till annuitetssystemet
horande 1an som beviljats med stod av lagen
om bostadsproduktion av & 1966 som har
andrats genom lagen 1185/1990 eller arava-
lagen och vars ranta och amorteringar fran
ingangen av & 1990 betalas av annuiteten.

Med |an som till villkoren motsvarar annui-
tetslan avses ett |an som pa lantagarens anso-
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kan i fraga om villkoren har andrats sa att det
blivit likt ett annuitetsan. Enligt 1 § lagen
om &andring av |anevillkoren for hyreshuslan
(1186/1990) kan en sadan andri ing med vissa
undantag goras nar det galler 1an som den 1
oktober 1971 eller senare beviljats med stéd
av lagen om bostadsproduktion av & 1966
for uppforande av hyreshus.

4 8. Forutsattningar for andring av lane-
villkor. | paragrafen foreskrivs om de eko-
nomiska forutsattningarna for andring av 1&
nevillkor. En andring av lanevillkoren forut-
sétter att hussamfundet & i betydande eko-
nomiska svérigheter och att orsaken till dess
underskott & godtagbar.

Enligt paragrafens 1 mom. 1 punkten ar ett
godtagbart skal att husets bostader stétt tom-
ma. Detta forekommer framfor allt i trakter
dar befolkningen minskar eller befolknings-
strukturen andras.

Enligt paragrafens 1 mom. 2 punkten &r ett
godtagbart skal ocksa att den hyra som upp-
burits enligt 7 8 lagen om anvandning, over-
|&telse och inl6sen av aravahyresbostéder och
det bruksvederlag som uppburits enligt 16 8
lagen om bostadsrattsbostader varit hoga i
forhdlande till den almanna hyresnivan pa
omradet. Den hyra eller det bruksvederlag
som utraknats enligt sjalvkostnadsprincipen
kan speciellt pa mindre orter med 13g hyres-
niva vara hogre an den allmanna hyresnlvan
Om det pa basis av detta soks andring i 1ane-
villkoren krévs ett bevis for att bostaderna
oftare star tomma p.g.a. att hyran eller bruks-
vederlaget uppbérs enligt §avkostnadsprin-
cipen.

Ett i paragrafens 1 mom. 3 punkten avsett
ytterst végande skal som inte beror pa &garen
kunde t.ex. vara obetalda hyror som inte hel-
ler kunnat fasin trots indrivning.

| paragrafens 2 mom. féreskrivs att en
tillaggsforutsattning for andring av lanevill-
kor & att hussamfundet i fortséttningen
kommer att dras med ekonomiska svarigheter
om inte lanevillkoren &ndras. Den ekonomis-
ka situationen bor trots alt vara sadan att en
andring av lanevillkoren skall kunna gora
hussamfundet livsdugligt.

| samband med att behovet av andrade 1&
nevillkor utreds foreslas att sdvél det enskilda
Iantagarsamfundets situation som bostads
marknadsl&get pa den ort husen finns under-

soks i samarbete med kommunen. Det fore-
slas att det for varje hus skall kontrolleras i
vilken grad bostaderna &r i anvandning.

Vid bedomningen av bostadsmarknaden pa
omrédet anvander Statskontoret en kredit-
riskmodell som beaktar antalet tomma bost&-
der i kommunen, den ekonomiska regionens
s.k. btv-indikator och riskklassificeringen av
ala aravalantagare i kommunen. Btv-
indikatorn baserar sig pa uppgifter som Stati-
stikcentralen samlat in. Med modellen kan
bruttonational produktens utveckling, befolk-
ningsutvecklingen och arbetsplatsutveckling-
en i 85 ekonomiska regioner jdmforas med
medeltalen for helalandet. Nar det galler 1an-
tagarna iakttas dr6jsmdl i betalningen av ara-
valan, beviljade understod, frivilliga skuldsa-
neringar och de kreditférluster som uppstatt
under de senaste fem aren.

5 8. Andringar i l&nevillkor. Enligt lagfor-
slaget skall paragrafen innehdlla bestammel-
ser om hur lanevillkor kan andras. Enligt pa-
ragrafens 1 mom. kan lanetiden for ett lan
med fasta villkor under de forutséttningar
som namns i denna lag férlangas med hogst
tio ar. Forutom forlangningen av |anetiden
kan rantan pa lanet vid behov sinkas for
hogst tio ar.

For ett 1an med fasta villkor kan bade en
forlangning av 1anetiden och en sankning av
rantan tillampas eller endast en forlangning
av lanetiden. En férlangning av |anetiden ut-
gor den primara &garden. Tiden for forlang-
ningen av lanetiden och sankningen av rantan
kan vid behov varaolika Ianga

Vid férlangning av lanetiden for ett lan
med fasta villkor indelas |anebel oppet pa nytt
i perioder for den dterstdende tiden, varvid
kapitalkostnaderna jémnar ut sig i synnerhet
under |anetidens slutskede.

| paragrafens 2 mom. foreskrivs att den ar-
liga justeringen av annuiteten for annuitets-
lan och av annuiteten for [an som till villko-
ren motsvarar annuitetsan kan avbrytas for
hogst tio ar Annuitetsrantan kan sankas for
hogst tio & och for samma period andras till
en fast ranta.

Till avbrottet i den arliga justeringen av
annuiteten hanfor sig i huvudsak en snkning
av rantan. Den tid annuiteten halls konstant
och den tid for vilken réntan sanks kan vid
behov vara olika langa.
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Nar det géller annuitetslan medfér inte en
sankning av rantan att kapitalutgifterna ge-
nast sanks, eftersom de kapitalutgifter som
uppbars bestams utgdende fran annuiteten.
Att annuiteten halls konstant sanker inte hel-
ler de kapitalutgifter som géller just da, utan
haller kvar beloppet under den tid atgarden &
verksam och dampar darmed behovet av hy-
reshjning. Effekten av att annuiteten hdlls
konstant och rantan sanks ligger i att det skall
vara mdjligt att borja amortera pa lanet i ett
tidigare skede &n i dagens lage och kapitalet
bérjar minska. Om storre reparationer skulle
bli aktuella inom de kommande aren finns
det pa sa vis mgjlighet att tacka reparations-
kostnaderna med ett nytt [an.

Antalet dtgarder och deras omfattning —
och huruvida de skall de tillampas enskilt el-
ler tillsammans, hur mycket lanetiden skall
forlangas, hur mycket rantan skall sankas och
for hur 1ang tid det skall vara avbrott i juster-
ingen av annuiteten — & nar det gédller dla
typer av |an i huvudsak beroende av det fas-
tighetsbidrag som uppges i husets resultat-
rakning. Fastighetsbidraget & den summa
som huset kan disponera Over efter att kost-
naderna for skotsel av fastigheten dragits av
fran hyresintakterna.

Vid utrékningen av fastighetsbidraget di-
mensioneras avgifterna med hjdp av for-
langningen av lanetiden, sankningen av ran-
tan och avbrottet i justeringen av rantan sa att
inga nya underskott skall uppstd. Hyran skall
[ man av mojlighet faststéllas enligt gangse
niva pa orten, sa att bostaderna anvands i sa
hog grad som mgjligt.

Fastighetsbidragskalkylen gors pa basis av
uppgifternai bokslutet fran de tvaforegaende
& som uppvisat underskott och pa basis av
den langsiktiga planen for hela den tid da t-
gardernaar verksamma

For att 1anetiden inte skall utgora ett hinder
for nédvandiga atgarder foreskrivs i paragra-
fens 3 mom. att den i aravalagstiftningen an-
givna maximala lanetiden pa 45 ar skall kun-
na overskridas till foljd av de atgarder som
avses i denna paragraf. Detta & nédvandigt
for att de synnerligen baktunga amorteringar
som de ursprungliga lanevillkoren faststéller
skall kunnadelasin i perioder pa ett nytt sétt.

6 8. Rantans storlek. Den &rliga rantan for
ala typer av |an skall efter sankning vara

minst tva procent. Hur hog den sankta rantan
& beror pd de &gérder som maste vidtas
p.g-a hussamfundets ekonomiska situation.

Rantan pa aravaladn med fasta villkor & for
narvarande hogst 5,5 procent och rantan pa
ombyggnadslan hogst 6,0 procent. Rantan pa
annuitetsan varierar beroende pa adersklass
mellan 2,5 och 7,0 procent for hyreshus och
mellan 40 och 7,0 procent nar det galler 1an
fér bostadsrttshus.

Nar rantan inte langre sanks uppbars rantan
enligt den niva den skulle befinna sig pa en-
ligt 1anevillkoren om réntan inte hade sankts
pa basis av dennalag.

7 8. Faststéllande av annuitet. | paragrafen
foreskrivs att annuiteten skall justeras pa
normalt vis efter att det hogst tio ar langaju-
steringsavbrott som avses i 5 § upphdr, dvs.
pa samma grunder som for Gvriga motsve-
rande annuitetslan eler 1an som till villkoren
motsvarar annwtetslan Den forsta justering-
en gors fran den niva annuiteten befinner sig
pa efter avbrottet.

8 8. Atgarder som &garen forutsatts vidta.
For att ett beslut om andring av |anevillkoren
skall kunna fattas skall &garen fylla de krav
som foreskrivs i paragrafen. Agaren skall
langsiktigt och till fullo handha sitt eget eko-
nomiska ansvar och dvriga ansvar for stabili-
sering av hussamfundets ekonomi. Agaren
skall tillsammans med Statskontoret gora upp
en saneringsplan for hur huset igen skall
kunna goras livsdugligt. | saneringsplanen
forutsatts att agaren ar tillmotesgdende i eko-
nomiskt hanseende.

Det foredads ocksa att dgaren skall avsta
fran att uppbéraranta for de egna medlen un-
der den tid for vilken lanevillkoren andras.
Ranta pa &garens egna medel far under denna
tid inte heller inkluderasi hyrorna.

Statskontoret kan vid andring av lanevill-
koren ocksa besluta om 6vriga villkor som
ansluter sig till de atgarder som égarens eko-
nom| iska situation forutsétter.

9 8. Anstkan. Det foredds att Statskontoret
pa huségarens ansokan beslutar om andring
av lanevillkoren.

Statskontoret kan ge néarmare anvisningar
om ansokningsférfarandet, t.ex. om ansok-
ningstiden, samt om de utredningar som skall
bifogas ansdkan. Syftet &r att se till att an-
sokningsforfarandet blir tillrackligt enhetligt.
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10 &. Tillsyn. For att syftet med lagen skall
uppnas samt eventuellt missbruk forebyggas
och utredas tvervakar Statskontoret att aga-
ren uppfyller de villkor som stéllsi 8 § ocksa
efter att det fattats besut om andring av 1&
nevillkoren.

For att kunna fullfolja tillsynen har Stats-
kontoret rétt att av den sokande fa de hand-
lingar och uppgifter som det anser vara nod-
vandiga med tanke pa tillsynen. Till dessa
raknas bl.a. kalkyler och utredningar som
géller hyres- eller bostadsréttshusets ekono-
miska situation. Med denna paragraf begrén-
sas inte de tillsyns- och granskningsréttighe-
ter som tillskrivits myndigheter i andra be-
stdmmel ser.

11 8. Sanktioner. Om &garen handlar i strid
med 8 § kan fdrvaltningsdomstolen dagga
dgaren att pa Statskontorets anmodan betala
erséttning. Det foredés att erséttningen for
varje kalenderménad skall utgora hogst en
halv procent av husets eler bostadens an-
skaffningsvarde som justerats enligt bygg-
nadskostnadsindex. Ersattningen kan alaggas
for hogst tva ar. P ersittningsbeloppet och
langden pa ersattningstiden inverkar bl.a. hur
omfattande agarens forseel se &r och av vilken
art den ar. Enligt paragrafens 2 mom. kan er-
séttningen sankas i samband med &l dggandet
om erséttningen ter sig uppenbart oskalig for
agaren.

Vid faststdllandet av ersdttningen utreds
anskaffningspriset for huset och, for beak-
tande av andringen i byggnadskostnadsindex,
overlatel sepriskoefficienten for den tidpunkt
huset stod fardigt samt koefficienten for be-
rakningstidpunkten. Anskaffningspriset ju-
steras i relation till koefficienterna och er-
sdttningen beraknas utgaende fran det nya
varde som huset pa detta vis fatt.

Enligt paragrafens 3 mom. skall dock inte
agaren alaggas att betala erséttning om skél et
till ett sddant daggande inte langre finns.
Agaren undgér att betala ersittning om aga-
ren inom sex manader efter att Statskontoret
meddelat denna om &endet réttar till sin
verksamhet sa att den foljer 8 8. Om verk-
samheten inte réttas till kan Statskontoret for
forvaltningsdomstolen foresl att garen skall

aléaggas betala erséttning.

12 8. Andringsstkande. Det & andamalsen-
ligt att forfarandet kring andringssokande ar
enhetligt med de malsittningar som utgjorde
grunden for forenhetligandet av lagstiftning-
en om andringssokande i |anefinansiering av
bostader  genom  lagarna  269/1999—
277/1999. Pa sd vis & det mjligt att hos
Statskontoret soka andring inom 14 dagar
fran det att parten fatt ta del av det beslut
som Statskontoret fattat. | beslut som medde-
lats pa basis av ett réttel seyrkande kan s0-
kande stka andring genom besvér pa det satt
som foreskrivs i férvaltningsprocessagen
(586/1996).

13 8. Delgivning av bedlut. Enligt 1 och 8 §
lagen om delgivning i férvaltningsarenden
(232/1966) skall vederbdrande tillstéallas del-
givningen genom postens formedling mot
mottagarbevis €ller genom stamningsdelgiv-
ning, om t.ex. tiden for sokande av andring
inleds fran det att beslutet delges. Det &
dock majligt att genom lag avvika fran ifra
gavarande forfarande. Enligt lagforslaget
skall bedutet kunna skickas till parten med
post utan att forfarandet med mottagarbevis
tillampas, pa samma sétt som i vrig bostads-
lagstiftning.

2. N&armare bestammel ser

Néarmare bestammelser kan enligt 14 § ut-
fardas av statsradet genom forordning.

3. I krafttradande

Lagen foreslas enligt 15 § tréda i kraft i
borjan av & 2003 strax efter att den har anta-
gits och blivit stadfast, s att det nya syste-
met snabbt skall kunnatasi bruk.

4. Lagstiftningsordning

Det foredas att det lagforslag som ingar i
propositionen skall behandlas i vanlig lag-
stiftningsordning.

Med st6d av vad som anforts ovan fore-
l&ggs Riksdagen foljande lagforslag:
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Lagforslag

L ag

om vissa fall av temporéar andring av lanevillkoren fér aravalan

| enlighet med riksdagens beslut féreskrivs:

18
Lagens tillampningsomrade

Denna lag tillampas pa de lanevillkor som
avses i 2 8 1 mom. lagen om anvéandning,
overldtelse och inldsen av aravahyresbostd:
der och aravahyreshus (1190/1993) och som
gdller for de bostads- och aravaldn som teck-
nats av sadana aravahyreshussamfund som
vid andring av lanevillkor & understdllda be-
grénsningarna om anvandning och overlatel-
se, om inte aravahyresbostaden eller aravahy-
reshuset i enlighet med 3 § i ifrégavarande
Iag undergtdlls fortsatta begransningar i tio

Lagen tillampas ocksd pa dei 1 § 1 mom.
lagen om bostadsréttsbostader (650/1990)
avsedda lanevillkor som géller for bostads-
réttshussamfunds bostads- och aravaldn, om
l&nen beviljats med stod av 6 § 1 mom. 8
punkten lagen om  bostadsproduktion
(247/1966, andr. 651/1990) eller 21 § arava
lagen (1189/1993).

28

Lagens syfte

Syftet med denna lag & att med ett tidsbe-
gransat, ekonomiskt stdd forbéttra den situa-
tion aravahyreshussamfund och bostadsrétts-
hussamfund i betydande ekonomiska svarig-
heter befinner sigi.

38
Definitioner

| dennalag avses med

1) aravahyreshussamfund eller bostads-
rattshussamfund i betydande ekonomiska
svarigheter ett aravahyreshussamfund eller
bostadsrattshussamfund som under de tva fo-
regdende &ren inte med hyror eler bruksve-
derlag har kunnat técka godtagbara arliga ka-
pitalutgifter och utgifter for skotsel,

2) 1an med fasta villkor ett |an, vars amor-
teringsplan baserar sig pa en fast 1&netid och
rénta som kan andras med en férordning som
med stod av 45 § 3 mom. aravalagen utfardas
av statsradet,

3) annuitetsan ett 1an, vars rénta och amor-
tering betalas av annuiteten pa det sétt som
foreskrivs i 11 a § lagen om bostadsproduk-
tion (1185/1990) och 17 §, 18 § 2 mom. och
23 § aravalagen, och

4) |an som till villkoren motsvarar annui-
tetslan ett [an, vars rénta och amortering be-
talas av annuiteten pa det sétt som foreskrivs
i 2 § lagen om andring av lanevillkoren for
hyreshuslan (1186/1990).

48
Forutsattningar for andring av |anevillkor

Lanevillkoren for ett 1an med fasta villkor,
ett annuitetslan och ett [an som till villkoren
motsvarar ett annuitetslan kan andras om det
underskott som uppvisas av ett aravahyres-
hussamfund eller bostadsréttshussamfund i
betydande ekonomiska svarigheter har orsa-
kats av

1) att hussamfundets bostader stétt tomma,

2) att den hyra som uppburits enligt 7 § la-
gen om anvandning, overlatelse och inldsen
av aravahyresbostéder och aravahyreshus och
det bruksvederlag som uppburits enligt 16 §
lagen om bostadsréttsbostdder varit hoga i
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forhdlande till den almanna hyresnivan pa
omradet, eller

3) andra tungt vagande ska som inte beror
pa agaren.

En forutsattning for andring av anevillko-
ren ar dessutom att aravahyreshussamfundet
och bostadsréttshussamfundet i fortsattning-
en kommer att dras med ekonomiska svérig-
heter om inte de &garder som avses i denna
lag vidtas.

58§
Andringar i 1&nevillkor

Lanetiden for ett 18n med fasta V|IIkor kan
forlangas med hogst tio ar och rantan pa sin
hojd sankas for tio ar.

Den arllga justeringen av annuiteten for
annuitetslanet och av annuiteten for ett |an
som till villkoren motsvarar ett annuitetsan
kan avbrytas for hogst tio & och annuitets-
rantan aankas och andras till en fast ranta for
hogst tio ar.

Lanevillkoren kan andras s att den maxi-
mala lanetiden for ett [&n med fasta villkor,
ett annuitetsl&n och ett 18n som till villkoren
motsvarar ett annuitets an dverskrids.

68
Rantans storlek

Om réantan sanks med stod av 5 § skall den
arliga rantan vara minst tva procent.

Efter avslutad sankning uppbérs rantan en-
ligt den niva den skulle befinna sig pa om
réntan inte hade sankts i enlighet med denna

lag.
78
Faststallande av annuitet

D& den justering som avbrutits enligt 5 §
aIerupptas Justeras annuiteten till sitt belopp
fran den niva den befinner sig pa nér atgar-
den avdlutas pa det sétt som foreskrivsi 11 d
§ lagen om bostadsproduktion (1185/1990),
18 § 2 mom. aravalagen och 6 § 1 mom. la-
gen om andring av |anevillkoren for hyres-
huslan.

88
Atgarder som agaren forutstts vidta

Ett villkor for andring av |anevillkoren for
ett 1an med fasta villkor, ett annuitetslan och
ett 1an som till villkoren motsvarar ett annui-
tetdan & att aravahyreshussamfundets eller
bostadsrattshussamfundets égare

1) I&ngsiktigt och till fullo handhar sitt eget
ekonomiska ansvar och dvriga ansvar for
stabilisering av hussamfundets ekonomi,

2) tillsammans med Statskontoret har gjort
upp en saneringsplan for huset om hur huset
skall goras livsdugligt,

3) under den tid for vilken |anevillkoren
andras inte uppbér ranta for de egna medel
som agaren placerat, och

4) uppfyller ovriga krav som Statskontoret
stélt i samband med andringen av 1anevillko-
ren.

98§
Ansdkan

Statskontoret fattar pa basis av ansokan be-
slut om andring av lanevillkoren.

Statskontoret kan ge nérmare anvisningar
om ansobkningsforfarandet samt om de utred-
ningar som skall bifogas anstkan.

108
Tillsyn

Statskontoret Overvakar att de villkor som
ndmnsi 8 § uppfylls.

Statskontoret har rétt att av sokande fa de
nodvandiga handlingar och uppgifter som
behovsi tillsynen.

118
Sanktioner

Om &garen handlar i strid med 8 § kan for-
valtningsdomstolen férplikta &garen att pé
Statskontorets anmodan for varje kalender-
manad betala htgst en halv procent av det
enligt andringen i byggnadskostnadsindex ju-
sterade anskaffningsvardet fér de hus eler
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bostader vilkas lanevillkor omfattas av de a-
garder som avses i denna lag. Ersattningen
kan dock &léggas for hogst tva ér. Statskonto-
ret inkomstfor erséttningen i Statens bostads-
fond.

Om den erséttning som &garen dlagts betala
blir uppenbart oskélig kan den sankas i sam-
band med att erséttningen aaggs.

Om det inom sex manader efter att Stats-
kontoret har meddelat &garen att dennas
verksamhet bryter mot det som bestamsi 8 §
inte 1angre finns skal till att alagga agaren att
betala ersdttning, kan inte en i 1 mom. av-
sedd erséttning aléggas.

12§
Andringssokande

En stkande som ar missngjd med ett beslut
Statskontoret fattat i ett i denna lag avsett
drende kan inom 14 dagar efter att parten fatt
ta del av bedlutet soka om réttelse. Réttelse-
yrkandet tillstalls Statskontoret. Till det be-
slut i vilket réttelse soks skall bifogas en an-
visning om réttelseyrkande. Réttel seyrkandet
skall behandlas utan dréjsmal.

| ett beslut som meddelats pa basis av ett
réttel seyrkande kan andring sokas genom be-
svér pa det sétt som foreskrivsi forvaltnings-
process agen (586/1996).

Helsingfors den 18 oktober 2002

138
Delgivning av bed ut

Ett bedut som fattats i enlighet med denna
lag kan sdndas till ifrdgavarande part for
kénnedom per post. Det antas, ifall inget an-
nat pavisas, att parten tagit del av beslutet
den gunde dagen efter att bedlutet, forsett
med den adress parten uppgett, 6verléts for
transport till posten.

| Ovrigt iakttas vad som bestams om del-
givning i forvaltningsfragor.

148
Nérmare bestéammel ser
Narmare bestdmmelser om verkstallandet
av denna lag kan statsradet utfarda genom
forordning.
158
I krafttradande
Dennalag trader i kraft den .
Atgérder som verkstdlligheten av lagen

forutsitter f&r vidtas innan lagen trader i
kraft.
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