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Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain muuttamisesta seki eriiksi muiksi laeiksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan muutettavaksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor-
kotuesta annettua lakia, aravarajoituslakia, asumisoikeusasunnoista annettua lakia seké asunto-
osakeyhtidtalolainojen korkotuesta annettua lakia. Esityksen tarkoituksena on edistéd asumis-
kustannusten kohtuullisuuden toteutumista valtion tukemassa asuntokannassa. Esitys toteuttaa
osaltaan padministeri Juha Sipildn hallituksen hallitusohjelmaa.

Valtion tukemien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrien ja kdyttovastikkeiden méaardy-
tymisessd on noudatettava omakustannusperiaatetta. Sitd koskevia sddnnoksida muutettaisiin
niin, ettd tuleviin korjauskustannuksiin varautumista rajoitettaisiin enintéén kohtuulliseen
médrdédn. My0Os vuokrien tasaamista rajoitettaisiin tavallisten ja erityisryhmille tarkoitettujen
asuntojen kesken. Asukkailta vuokrissa perittdvéd, omistajan omarahoitusosuudelle lasketta-
vaa korkoa alennettaisiin. Vuokratalon omistajalle sdddettdisiin velvollisuus hankkimiensa
merkittdvimpien kiinteistonhoitopalveluiden ja kunnossapitotdiden kilpailuttamiseen seké jal-
kilaskelmien laatimiseen vastaavalla tavalla kuin asumisoikeustalon omistajalla on nykyisin.

Lisdksi erditd Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskukselle kuuluvia, vuokra-asuntolainojen,
asumisoikeustalolainojen ja asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuen maksuohjelmiin ja va-
kuuksiin liittyvid tehtévid siirrettdisiin Valtiokonttorille. Muutos selkeyttdisi viranomaisten vi-
listd tehtdvanjakoa.

Korkotuki- ja aravalainajérjestelmiin liittyvid muutoksenhakusdéinnoksid muutettaisiin siten,
ettd muutoksenhaku hallinto-oikeuden pdétoksesté korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyttdisi
padsdantdisesti valituslupaa. Valituslupasddntelyn laajentaminen kehittéisi korkeimman hallin-
to-oikeuden asemaa ylimpdnd tuomioistuimena ja yhdenmukaistaisi korkotuki- ja arava-
lainajarjestelmid koskevat muutoksenhakusddnndkset muiden hallinnonalojen muutoksenha-
kusdénnosten kanssa.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 péivénd tammikuuta 2016.
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YLEISPERUSTELUT
1 Johdanto

Péaaministeri Juha Sipildn hallituksen hallitusohjelmassa on liitteessd 6 kohdassa ”Asuminen ja
ympéristd” ja alakohdassa ”Valtion tukema asuntotuotanto” lueteltu toimenpiteitd valtion tu-
kemien vuokra-asuntojen vuokrien alentamiseksi. Liitteen mukaan valtion tukemia vuokra-
asuntoja koskevassa séddntelyssd kehitetddn omakustannusvuokran maédrittémistd siten, ettd
korjauksiin varautuminen mééritelldén ja rajataan selkedsti eikd korjauksiin enédd ylivarauduta.
Kynnystason ylittdvissd hankinnoissa edellytetdén kilpailutusta, ja vuokrien tasaamista rajoite-
taan yli maakuntien ja eri tuotantotyyppien, jolloin vuokrat alenevat kireilld asuntomarkkina-
alueilla. Lisdksi vuokralaiselta perittdvd omistajan omarahoitusosuuden korko rajoitetaan nel-
jédn prosenttiin. Télloin asukkaiden vuokrat voivat alentua ja asumis- ja toimeentulotukimenot
vihetd. Ympéristoministerio jatkaa jo aiemmin valmistelemansa hallituksen esityksen anta-
mista edelld mainittuihin tavoitteisiin perustuen, ja muutokset tulevat voimaan 1 pdivéna
tammikuuta 2016.

2 Nykytila
2.1 Lainsiadéinto ja kiytinto
Korkotuki- ja aravalainajarjestelmat

Valtio tukee sosiaalisin perustein valituille asukkaille tarkoitettujen vuokra-asuntojen raken-
tamista, hankintaa ja perusparantamista maksamalla tétd tarkoitusta varten otetuille lainoille
korkotukea siten kuin vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetus-
sa laissa (604/2001, jéljempénd korkotukilaki) sdaddetién. Korkotukilainaan liittyy aina myds
valtion takaus. Korkotuki on korvannut aravalainat, joita aiemmin myonnettiin vastaavaan tar-
koitukseen aravalain (1189/1993) ja sitd edeltdneiden lakien perusteella. Korkotukilain nojalla
myonnetddn korkotukea my0s asumisoikeustalojen rakentamiseen, hankintaan ja perusparan-
tamiseen.

Korkotukilain 5 §:n mukaan korkotukilainan saajana voi olla kunta tai muu julkisyhteis6é seki
yhteiso, joka tayttdd lain 24 §:ssé tarkoitetut yleishyodyllisyysedellytykset ja jonka Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus (jaljempand ARA) on kyseisen lain nojalla nimennyt yleis-
hyodylliseksi asuntoyhteisoksi. Lainansaajana voi olla myds sellainen osakeyhtid tai asunto-
osakeyhtid, jossa jollakin edelld mainituista yhteisoistd on vélitdn kirjanpitolain (1336/1997)
I luvun 5 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu méardysvalta. Aravalainan saajista on arava-
lain 15 §:ssé sdédetty vastaavalla tavalla.

Suomessa on noin 400 000 valtion aravalainoituksella tai korkotuella rakennettua, niin sanot-
tua ARA-vuokra-asuntoa, jotka ovat laissa sidddettyjen kohdekohtaisten kayttd- ja luovutusra-
joitusten alaisia. Néiden rajoitusten tarkoituksena on sdilyttdd asunnot riittdvén pitkdén vuok-
rakdytOssd, varmistaa asuntojen kohdentuminen niitd eniten tarvitseville ruokakunnille sekd
pitdé asuntojen asumiskustannukset kohtuullisina. Kohdekohtaisten rajoitusten liséksi ARA-
vuokra-asuntoja omistavien yhteisojen taloudellista ja muuta toimintaa rajoittavat yleishyodyl-
lisid asuntoyhteisdjd koskevat yleishyodyllisyyssdadnnokset, joista sdddetddn korkotukilain
24—27 §:ssd ja aravalain 15 a—15 d §:ssd. Niiden tarkoituksena on yhdessd kohdekohtaisten
rajoitusten kanssa varmistaa valtion tuen ohjautuminen sosiaalisin perustein valituille asuk-
kaille.

Korkotukilainoitettuja vuokra-asuntoja koskevista kayttd- ja luovutusrajoituksista sdddetddn
korkotukilain 2 luvussa. Korkotukilainan kohteena olevaa asuntoa on lain 11 §:n mukaan kéy-
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tettdva vuokra-asuntona. Asukkaiden valinnassa on noudatettava lain 11 a—11 ¢ §:ssd sdddet-
tyjd asukasvalintaperusteita. Asukkailta perittiva vuokra on lain 13 §:n mukaan méériteltdva
omakustannusperiaatteella, ja asunnot tai niiden hallintaan oikeuttavat osakkeet saadaan lain
14 §:n nojalla luovuttaa vain kunnalle tai ARA:n nimeédmaélle luovutuksensaajalle, jolle voitai-
siin myontad korkotukilaina. Lain 15 §:ssd sdddetddn asuntojen luovutushinnasta. Lain 17 §:n
mukaan korkotukilainoitetun vuokra-asunnon kayttoa ja luovutusta koskevat rajoitukset paat-
tyvét, kun 45 vuotta on kulunut lainan hyvaksymisestd korkotukilainaksi. Jos laina on hyvék-
sytty 1 péivénd syyskuuta 2004 tai sen jélkeen, kdytto- ja luovutusrajoitukset péattyvit kuiten-
kin, kun 40 vuotta on kulunut lainan hyviksymisestd korkotukilainaksi. Vuokran maéritysti
koskevat rajoitukset lakkaavat korkotukilainan tultua maksetuksi takaisin valtioneuvoston ase-
tuksella sdddettyjen lyhennysehtojen mukaisesti. Jos korkotukilaina maksetaan takaisin en-
nenaikaisesti, vuokran méaaritystd koskevat rajoitukset lakkaavat, kun 30 vuotta on kulunut
lainan hyvéksymisestéd korkotukilainaksi.

Aravalainoitettuja vuokra-asuntoja koskevista kiytto- ja luovutusrajoituksista sdddetdén arava-
rajoituslaissa (1190/1993). Nama rajoitukset vastaavat pitkélti sisélloltién ja kestoltaan korko-
tukilainoitetuille vuokra-asunnoille asetettuja rajoituksia.

Tarkemmat sdédnnokset korkotukilainojen ehdoista annetaan vuokra-asuntolainojen ja asumis-
oikeustalolainojen korkotuesta annetussa valtioneuvoston asetuksessa (666/2001, jiljempéné
korkotukiasetus). Asetuksessa sdddetddn muun muassa korkotukilainojen lainanlyhennyksisté
ja omavastuukorosta. Aravalainojen ehtoja koskevat tarkemmat sddnnokset on annettu arava-
asetuksessa (1587/1993).

Vuokrien médrdytyminen

Erés keskeisimmistd ARA-vuokra-asuntoja koskevista kdyttorajoituksista on asukkailta perit-
tdvien vuokrien méaédrdytymisen sddnteleminen. Nédiden vuokranmédrityssddnndsten piirissd on
talla hetkelld noin 325 000 aravalainoitettua tai 1 paivastd tammikuuta 2002 korkotukilain no-
jalla korkotukilainoitettua ARA-vuokra-asuntoa.

ARA-vuokra-asunnoissa perittivistd vuokrista sdédetéddn korkotukilain 13 §:ssé ja aravarajoi-
tuslain 7 §:ssé, jotka vastaavat siséllollisesti toisiaan. Asuntojen vuokranméérityksessd on
noudatettava omakustannusperiaatetta. Mainittujen pykélien 1 momentin mukaan vuokralaisil-
ta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintddn maaran, joka tarvitaan muiden tuottojen ohella
asuntojen sekd niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvin kiinteistonpidon mukaisiin menoi-
hin. Téllaisia menoja ovat muun muassa menot, jotka aiheutuvat kiinteiston ja asuntojen han-
kinnasta tai rakentamisesta; kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yllépidosta ja hoidosta sekd
perusparannuksista, joilla kiinteistd, rakennus ja asunnot saatetaan vastaamaan kunkin ajan-
kohdan tavanmukaisia vaatimuksia, sekd varautumisesta niihin toimenpiteisiin; kohteen omal-
le padomalle maksettavasta korosta; sekd omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jot-
ka eivit johdu siitd, ettd omistaja olisi toiminut lain vastaisesti.

Korkotukilain 13 §:n 3 momentissa ja aravarajoituslain 7 §:n 2 momentissa sdddetién, ettd
saman omistajan omistamien aravavuokratalojen ja aravavuokra-asuntojen sekd korkotukilain
nojalla lainoitettujen vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuokrat voidaan tasata. Vuokrien ta-
sauksen tavoitteena on turvata tasainen vuokrankehitys ja se, ettd vuokrat vastaavat asuntojen
kayttoarvoa.

Omakustannusvuokrien valvonnasta sdédetéén korkotukilain 13 §:n 4 momentissa ja aravara-
joituslain 7 §:n 3 momentissa. ARA valvoo vuokran enimmaéisméérééd koskevien periaatteiden
toteutumista. Vuoden 2013 loppuun asti tdmé tehtdvé kuului kunnille. ARA:1la on oikeus vaa-
tia valvonnan suorittamiseksi tarvittavat tiedot lainansaajilta, ja ARA:lle kuuluu my®os lainan-
saajien yleinen ohjaus omakustannusvuokraa koskevissa asioissa.
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Omakustannusperiaatteen mukaan maardytyvissd vuokrissa on mahdollista perid korkoa omis-
tajan kohteeseen sijoittamalle omalle pddomalle eli omarahoitusosuudelle. Korkotukilain
13 §:n 5 momentin ja aravarajoituslain 7 §:n 4 momentin mukaan valtioneuvoston asetuksella
voidaan antaa tarkempia sdénnoksid omistajan sijoittamalle omalle pddomalle maksettavan ko-
ron suuruudesta. Ymparistoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksid vuok-
ranmadrityksestd, vuokrien tasauksesta ja valvonnasta. ARA voi antaa ohjeita vuokranmééri-
tyksestd, vuokrien tasauksesta ja valvonnasta.

Edelld mainitun valtuutussddnnoksen nojalla korkotukiasetuksen 23 §:ssd sdddetdéin, ettd
vuokralaisilta asuinhuoneiston vuokrassa perittdvd korko on enintdén kahdeksan prosenttia
omistajan kohteeseen sijoittamista omista varoista. Aravalainoitettujen asuntojen osalta vas-
taavansisiltdoinen sddnnos sisdltyy aravavuokra-asunnon omalle pddomalle maksettavasta ko-
rosta annettuun ymparistoministerion paitdkseen, joka on annettu 2 paivani syyskuuta 1994
aravarajoituslain aikaisemmin voimassa olleen 7 §:n 3 momentin nojalla.

Korkotukilain 13 §:ssé ja aravarajoituslain 7 §:sséd tarkoitettu, omistajan sijoittamalle omara-
hoitusosuudelle vuokrissa perittdvd enimmadiskorko on pidettdvd erillddn korkotukilain
24 §:ssd ja aravalain 15 a §:ssd sdddetystd tuotontuloutuksen rajoituksesta. Vuokrissa peritta-
véd omarahoitusosuuden enimmdiiskorkoa koskeva sdédnnos on kohdekohtainen eiké se rajoita
sitd, minkd verran omistaja voi tulouttaa itselleen tuottoa yhteisOsté. Sitéd rajoittaa ainoastaan
korkotukilain 24 §:4én ja aravalain 15 a §:dén siséltyva yhteisokohtainen tuotontuloutussién-
nos, jonka mukaan yhteiso ei saa tulouttaa omistajalleen muuta kuin omistajan yhteisdon si-
joittamille varoille lasketun kohtuullisen tuoton. Kohtuullisen tuoton suuruudeksi on yleis-
hyodyllisten asuntoyhteiséjen tuoton tuloutuksesta annetussa valtioneuvoston paadtoksessd
(1203/1999) saddetty enintidén kahdeksan prosenttia.

Ympéristoministerid ei ole antanut asetuksia korkotukilain 13 §:n 5 momentin tai aravarajoi-
tuslain 7 §:n 4 momentin mukaisten valtuutussdénnosten nojalla. Ministerié on kuitenkin an-
tanut vuonna 1995 aravavuokrien mdiaritystd koskevat ympéristoministerion suositukset
(31.5.1995 dnro 5/601/95, kuntakirje 3/1995), jotka eivit ole vuokra-asuntojen omistajia sito-
via. ARA on antanut yleishyddyllisille yhteisdille ja kunnille useita ohjeita muun muassa
vuokranmaédrityksen ohjauksesta ja kuntien vuokravalvonnasta. Niistd viimeisin on vuodelta
2012 (ohje kunnille asukasvalintojen ja vuokranméarityksen valvomiseksi 11.7.2012 dnro
18251/631/12).

Lisdksi ARA:n verkkosivuilla on vuodesta 2004 ldhtien ollut Vuokralaskuri ja siihen liittyvét
ohjeet omakustannusvuokran maérittimisestd. Vuokralaskurin ohjeessa ARA suosittelee
vuokrien tasauksessa pdiomamenojen tasausta, jolloin hoitomenot mééritetdén talokohtaisesti
tai vuokranmadritysyksikoittdin. Vuokranmédritysyksikolld tarkoitetaan fyysisesti ldhekkdin
sijaitsevia taloja, jotka kuitenkin voivat muodostua useammasta lainoituskohteesta. Pddoma-
menojen lisdksi omistajakohtaisesti voidaan tasata jaksottaiset korjauskustannukset, liiketilo-
jen vuokratuotot, tontin vuokrat sekd kokonaisvuokra.

ARA on antanut 26 pdivand huhtikuuta 2010 vuokranmaééritysohjeen ARA:n avustamille eri-
tyisryhméhankkeille. Ohjeessa suositellaan, ettd kohteisiin, jotka ovat saaneet avustuksista eri-
tyisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain (1281/2004, jéljempdnd investoin-
tiavustuslaki) mukaista investointiavustusta, ei sovellettaisi tasausmahdollisuutta, vaan avus-
tusta saanut kohde pidettdisiin omana erillisend vuokranmaaritysyksikkondén. Tilld varmiste-
taan se, ettd avustus kohdistuu suoraan ja vain kohteessa asuvalle kayttdjaryhmalle.

Korkotukilain 13 §:n 6 momentin ja aravarajoituslain 7 §:n 5 momentin mukaan ARA-vuokra-
asuntojen vuokraan sovelletaan muutoin, mité asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa
(481/1995, jaljempanad huoneenvuokralaki) sdadetdan. Huoneenvuokralain mukaan vuokran
kohtuullisuuden arvioiminen kuuluu yleisille tuomioistuimille. Lain 29 §:n mukaan vuok-
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ranantaja tai vuokralainen voi saattaa vuokran tai sen madraytymistd koskevan ehdon kohtuul-
lisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi. Lain 30 §:n nojalla tuomioistuin voi vuokralaisen vaa-
timuksesta harkintansa mukaan alentaa vuokraa tai muuttaa vuokran méirdytymisté koskevaa
ehtoa, jos vuokra olennaisesti ylittdd vuokra-arvoltaan samanveroisten ja samaan tarkoituk-
seen kaytettyjen huoneistojen alueella kdyvét vuokrat ilman huoneenvuokrasuhteissa hyvak-
syttavaksi katsottavaa syytid. Vuokranantajan vaatimuksesta tuomioistuin voi harkintansa mu-
kaan korottaa vuokraa tai muuttaa vuokran maédrdytymistd koskevaa ehtoa, jos vuokraa tai
vuokran méiédraytymistd koskevaa ehtoa on lain 6 §:n nojalla pidettdvé kohtuuttomana.

Kayttovastikkeiden méardytyminen

Suomessa on noin 40 000 asumisoikeusasuntoa, joista ldhes kaikki on rahoitettu valtion arava-
lainoituksella tai korkotuella. Asumisoikeusasunnoissa asukkailta perittdvistd kayttovastik-
keista sdddetdéin asumisoikeusasunnoista annetussa laissa (650/1990, jéljempénd asumisoi-
keuslaki), ja kéyttovastikkeiden méérittelyssd on noudatettava vastaavanlaista omakustannus-
periaatetta kuin valtion tukemien vuokra-asuntojen kohdalla. Asumisoikeuslain 16 §:n mukaan
asumisoikeuden haltijalta voidaan perid kohtuullista kayttovastiketta. Kayttovastikkeiden suu-
ruuden tulee madraytya niin, ettd vastiketuloilla voidaan kattaa yhteis66n kuuluvien asumisoi-
keusasuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja ylldpidon edellyttdmaét, kohtuullisen ta-
loudenhoidon mukaiset menot. Kéyttdvastike ei saa olla paikkakunnalla kiyttoarvoltaan sa-
manveroisista huoneistoista yleensd perittdvid vuokria korkeampi. Lain 16 a §:n 1 momentin
nojalla kéyttovastikkeilla voidaan kattaa menot, jotka aiheutuvat kiinteistdn ja asuntojen han-
kinnasta tai rakentamisesta; ylldpidosta ja hoidosta; perusparannuksesta, uudistuksesta, liséra-
kentamisesta ja lisdalueen hankkimisesta, jolla kiinteisto tai asunto saatetaan vastaamaan kun-
kin ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia; asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuulu-
vista velvoitteista, jotka eivét johdu siitd, ettd omistaja olisi toiminut lainvastaisesti; varautu-
misesta néihin toimenpiteisiin ja velvoitteisiin; asumisoikeustalon tai omistavan yhtion osak-
keen luovutushinnassa huomioon otettavalle omalle pddomalle maksettavasta korosta; osak-
keenomistajalle tai muulle asumisoikeustalon omistamaan yhteis66n omapadomachtoisen si-
joituksen tehneelle maksettavasta osingosta tai hyvityksestd; sekd muusta vastaavasta hyvak-
syttavastd syystd. Sdannoksessa oleva luettelo kayttovastikkeilla katettavista menoista vastaa
pitkélti korkotukilain 13 §:ssé ja aravarajoituslain 7 §:ssé olevaa luetteloa omakustannusvuok-
raan sisallytettavistd menoista.

Vuokra-asunnoista perittdvien vuokrien tavoin my0ds asumisoikeusasuntojen kéyttovastikkeita
voidaan tasata. Asumisoikeuslain 16 a §:n 2 momentin mukaan asumisoikeus-asunnosta perit-
tavad kayttovastiketta voidaan kayttda sekd sen asumisoikeustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd
saman omistajan muiden asumisoikeustalojen menojen kattamiseen. Kéyttovastikkeeseen si-
séltyvid hoitomenoja, joihin asukas voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa tasa-
ta eri asumisoikeustalojen kesken. Kéyttovastikkeita ei myOskéén saa tasata vapaarahoitteisten
ja arava- tai korkotukilainoitettujen asumisoikeustalojen kesken. Pykéldn 3 momentin nojalla
ympéristoministerion asetuksella voidaan sddtdd tarkemmin kéyttdvastikkeita madrattdessi
noudatettavista yleisistd periaatteista ja kayttovastikkeiden tasaamisessa noudatettavista me-
nettelytavoista. Kyseisen valtuutussidénnoksen nojalla ei ole annettu asetusta.

Asumisoikeuslain 16 ¢ §:n 1 momentin mukaan asumisoikeustalon omistajan on kilpailutetta-
va keskeiset ja arvoltaan merkittdvimmat hankkimansa isdnndinti-, huolto- ja muut kiinteis-
tonhoitopalvelut sekd kunnossapitotydt, joiden kattamista varten peritddn tai on tarkoitus perid
kayttovastiketta. Hankinta on kilpailutettava sen arvon ylittdessa julkisista hankinnoista anne-
tun lain (348/2007, jéljempénd hankintalaki) 15 §:n 1 kohdassa sdddetyn kansallisen kyn-
nysarvon. Korkotukilakiin tai aravarajoituslakiin ei sisélly asumisoikeuslain 16 ¢ §:44 vastaa-
vaa velvoitetta.
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Asumisoikeuslain 16 d §:ssd sdddetddn asumisoikeustalon omistajan tiedonantovelvollisuudes-
ta koskien kéyttovastikkeiden perusteita. Sddnnoksen mukaan asumisoikeustalon omistajan on
laadittava kayttovastikkeen madrdytymislaskelma seké kirjanpitoonsa perustuva koko yhteisoé
ja asumisoikeustaloa koskeva jdlkilaskelma. Pykéldn 4 momentin mukaan jélkilaskelmasta on
kaytava ilmi, mitd menoerid on tilikauden aikana katettu kayttovastikkeilla ja paljonko tilikau-
delta on syntynyt rahoitusylijadmaa tai -alijadmaa. Lisdksi jalkilaskelmassa on selvitettdva yh-
teisolle kumulatiivisesti kertynyt rahoitusylijadma tai -alijaddméa sekd ilmoitettava, paljonko
kumulatiivisesti kertyneeseen ylijddméén siséltyy korjausvarausta. Korkotukilaissa tai aravara-
joituslaissa ei ole sééddetty vastaavaa velvoitetta jdlkilaskelmien laatimiseen valtion tuella ra-
kennettuja vuokra-asuntoja koskien.

Korkotukilainojen hyvéksyminen ja muuttaminen

Korkotukilainan hyviksymisestd ja lainan vakuuksista sdddetddn korkotukilain 8 ja 30 §:ssé.
ARA péittdd lainan hyviksymisesté korkotukilainaksi, ja korkotukilainalla tulee olla ARA:n
hyviksymé muita lainoja paremmalla etuoikeudella oleva kiinnitysvakuus tai muu ARA:n hy-
viaksyma vakuus, ellei lainansaajana ole kunta tai kuntayhtyma. Korkotukilaissa ei ole sdddet-
ty, mikd viranomainen késittelee korkotukilainojen laina- ja vakuusjérjestelyt sekd vakuuksien
uudelleenkayttoluvat, jotka koskevat korkotukilainan hyviksymisen jilkeistd laina-aikaa. Ni-
menomaisen sddnnoksen puuttuessa nidmé asiat on késitelty ARA:ssa. Aravalainojen osalta
téllaisten muutosten ja lupien késittely on séédetty Valtiokonttorin tehtavéksi.

Korkotukilain 29 §:n 2 momentissa sdddetdén, etti jos lainansaaja ottaa lain 17 §:ssé tarkoite-
tun kaytto- ja luovutusrajoitusajan kuluessa korkotukilainan tilalle uuden lainan, jonka ARA
hyvéksyy korkotukilainaksi, valtion vastuun kesto lasketaan alkuperiisen lainan tai sen en-
simmadisen erdn nostamisesta lukien. Jos korkotuen maksaminen lakkaa tai se lakkautetaan,
mutta korkotukilainaa ei makseta takaisin, lainansaajan on korkotukilain 38 §:n mukaan mak-
settava valtion takauksesta valtioneuvoston asetuksella sdddettdva takausmaksu lainan jdljelld
olevasta padomasta. ARA voi erityisestd syystd asettamillaan ehdoilla hakemuksesta paattaa,
ettei takausmaksua peritd. Korkotukiasetuksen 24 §:n mukaan takausmaksun suuruus on yksi
prosentti vuodessa lainan jéljelld olevasta pddomasta.

Asunto-osakeyhtiétalolainojen korkotuesta annetun lain (205/1996) nojalla valtion varoista
voidaan maksaa korkotukea lainoille, jotka mydnnetéén asunto-osakeyhtidlaissa (1600/2009)
tarkoitetun asunto-osakeyhtiotalon rakentamista tai perusparantamista varten. Lain 8 §:n mu-
kaan lainan hyvéksymisestd korkotukilainaksi padttdd ARA. Lain 9 §:ssd sdddetdén, ettd jos
lainansaaja on maksanut korkotukilainan ottamalla samaan tarkoitukseen samalta tai toiselta
lainanmyontdjiltd uuden lainan, korkotuen maksaminen jatkuu, jos ARA hyviksyy uuden lai-
nan korkotukilainaksi. ARA:n tulee tilloin ilmoittaa Valtiokonttorille uuden lainan korkotuki-
lainaksi hyvaksymisestd. Muilta osin kyseisessé laissa ei ole sdddetty, miké viranomainen ké-
sittelee lainan korkotukilainaksi hyvéksymisen jdlkeen tapahtuvat lainajdrjestelyt. Nimen-
omaisen sddnndksen puuttuessa ndma asiat on kasitelty ARA:ssa.

Muutoksenhaku korkotuki- ja aravalaina-asioissa

Korkotukilain 41 §:n, aravarajoituslain 21 §:n ja asunto-osakeyhtiGtalolainojen korkotuesta
annetun lain 12 §:n mukaan ARA:n, Valtiokonttorin tai kunnan tekemdin paatokseen saa ha-
kea oikaisua 14 pdivian kuluessa padtoksen tiedoksisaannista. Oikaisuvaatimus on tehtdva paa-
toksen tehneelle viranomaiselle ja kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan paa-
toksestd kunnanhallitukselle tai lautakunnalle. Oikaisuvaatimuksesta annettuun pédtokseen,
joka koskee ARA:n korkotukilain 8 §:n tai asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta annetun
lain 8 §:n nojalla tekemid paétostd eli lainan hyvaksymistd korkotukilainaksi, ei kuitenkaan
saa hakea valittamalla muutosta. My0oskdin vuokralaisen valintaa tai hyvéksymisti koskevaan
paitokseen ei saa hakea muutosta valittamalla. Sen sijaan muuhun oikaisuvaatimuksesta an-
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nettuun pédtokseen saa hakea wvalittamalla muutosta siten kuin hallintolainkdyttdlaissa
(586/1996) sdddetddn.

Aravarajoituslain 6 §mn 1 momentissa ja 17 §:n 3 momentissa sdédetéédn, ettd aravavuokra-
asuntojen tai aravavuokratalon omistaja voidaan hallinto-oikeuden péétokselld velvoittaa suo-
rittamaan korvaus Valtiokonttorille, jos asuntoja on kdytetty vastoin lain 4 tai 5 §:ssd sdddetty-
ja asuntojen vuokrakdyttod tai asukasvalintaa koskevia sdannoksia taikka jos kaytto- ja luovu-
tusrajoitusten alainen asunto tai talo puretaan ilman ARA:n lupaa. Korvauksen suuruus on
puoli prosenttia kultakin kalenterikuukaudelta asuinhuoneiston rakennuskustannusindeksin
muutosta vastaavasti tarkistetusta hankinta-arvosta.

2.2 Nykytilan arviointi
Omakustannusperiaatteen toteutuminen vuokrien ja kéyttovastikkeiden méérityksessa

Noin puolet kaikista Suomen vuokra-asunnoista on valtion tukemia ARA-vuokra-asuntoja.
Niiden osuus on merkittdvin suurimmissa kaupungeissa. ARA-asuntoihin liittyvilla kaytto- ja
luovutusrajoituksilla on merkitystd etenkin kasvuseuduilla, koska ne varmistavat asuntojen
pysymisen vuokrakdytossd ja vuokrien sdilymisen kohtuullisella tasolla. Valtion tukema asun-
totuotanto on tdlld hetkelld ainoa osa asuntokantaa, jossa vuokria sdéinnellddn yleisesti. Eten-
kin pédkaupunkiseudulla ja muissa suurimmissa keskuksissa ARA-asuntojen vuokrat ovat sel-
visti markkinavuokria matalampia. ARA-asuntojen tuotanto vaikuttaa myos vélillisesti hilli-
ten vuokratason nousua kasvuseutujen asuntomarkkinoilla.

Y mpéristoministerio teetti syksylld 2012 selvityksen omakustannusperiaatteen toteutumisesta
valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokranmaéirityksessé (Vuokrataloyhteisdjen toimintatavat
ARA-asuntojen omakustannusvuokrien maéérityksessd, ympéristoministerion raportteja
5/2013). Selvityksesséd on tarkasteltu omakustannusperiaatteen toteutumista, vuokrien tasaus-
jérjestelmad ja korjauksiin varautumista sekd kuntien suorittamaa omakustannusvuokrien val-
vontaa. Selvitys koostuu vuokra-asuntoyhtidille ja kunnille ldhetetyistd kyselyisti ja haastatte-
luista sekd niiden perusteella tehdyistd johtopaatoksista.

Selvitys osoittaa, etti ARA-asuntoja omistavat yhteisdt noudattavat asuntojen vuokranmaééri-
tyksessé korkotukilaissa ja aravarajoituslaissa séddettyd omakustannusperiaatetta. Tdstd huo-
limatta vuokrien sisélto ja rakenne sekd vuokrataso vaihtelevat huomattavastikin eri toimijoi-
den vililld. Joillakin alueilla ARA-asuntojen vuokrat ovat paikoitellen ldhelld markkinaehtoi-
sia vuokria. Ndin on erityisesti valtakunnallisesti toimivien vuokrataloyhteiséjen rakennutta-
missa padkaupunkiseudun kohteissa. Selvityksen mukaan samoilla alueilla sijaitsevien kunnal-
listen vuokrataloyhteisdjen nelidvuokrat ovat kuukaudessa noin yhdesta viiteen euroon mata-
lammat kuin valtakunnallisten yhteisdjen perimét vuokrat. Valtakunnallisten yhteisojen nelio-
vuokrat ovat alle 50 sentistd neljddn euroon matalammat kuin vapaarahoitteisten asuntojen
vuokrat.

Viestoltddn vihenevilld alueilla ARA-asuntojen vuokrat saattavat olla huomattavan korkeita
alueen yleiseen vuokratasoon verrattuna. Syyna tdhdn on se, etté néilld alueilla vdhdinen vuok-
ra-asuntojen kysynté pitdd vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokratason alhaisena. Sen si-
jaan ARA-asuntojen vuokriin ei asuntojen vahdaiselld kysynnéllé ole suoraa vaikutusta vuokri-
en madrdytyessd omakustannusperiaatteen mukaisesti. Vaestoltddn supistuvilla alueilla ARA-
asuntojen vuokria nostaa muuttoliikkeestd johtuva asuntojen jadminen tyhjilleen, koska vuok-
raan sisdltyvét lainanhoitokustannukset péddomakustannusten osana saattavat olla korkeita.
Myos hoitokustannukset voivat olla korkeat vajaakéytdssé olevissa taloissa.

Valtion arava- ja korkotukijérjestelmien tavoitteena on, ettdi ARA-asuntojen vuokrat olisivat
valtion tuen johdosta matalampia kuin vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat, jotta myos pieni-
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ja keskituloisten ruokakuntien ulottuvilla olisi heidén tulotasoonsa ndhden asumiskustannuk-
siltaan sopiva asumismuoto. Suurimmassa osassa ARA-asuntokantaa keskimaérdinen vuokra-
taso onkin vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja matalampi. Joidenkin valtion tukemien kohteiden
huomattavan korkeat vuokrat kuitenkin osoittavat, ettd laissa tlld hetkelld olevat sddnnokset
omakustannusvuokrasta eivit ole kaikissa tapauksissa johtaneet kohtuullisena pidettdvadn
vuokratasoon.

Korkotukilain 13 §:ssé ja aravarajoituslain 7 §:ssé sdddetddn siitd, mitd erid omakustannus-
vuokraan voidaan siséllyttdd. Nédiden erien suuruudesta ei kuitenkaan ole séddnndksié. Suurim-
pia eroja eri toimijoiden ja kohteiden vuokrien sisdllossé, rakenteessa ja tasossa aiheuttavat tu-
leviin korjauksiin varautuminen, vuokrien tasauskdytdnnot sekd omistajan omarahoitusosuu-
delle perittava korko.

ARA-asuntojen vuokrissa kerétddn yleisesti varoja tuleviin perusparannuskustannuksiin va-
rautumiseen. Tarkoituksena on pienentdd perusparannuksiin tarvittavan lainoituksen osuutta.
Edelld mainittu selvitys osoittaa, ettd perusparannuksiin varautumisessa on merkittdvid eroja
eri toimijoiden valilld. Kyselyyn vastanneissa vuokrataloyhteisdissd varautumisen maéré vaih-
telee nollasta kahteen euroon nelidmetrid kohti kuukaudessa. Monissa kunnallisissa yhteisois-
sd vuokrissa kerdtddn noin 20 prosentin omarahoitusosuutta vastaava miéré, ja loppuosa kor-
jauksista rahoitetaan joko korkotukilainalla tai muulla lainalla. Erdét valtakunnalliset yhteisot
puolestaan kerddvit varat perusparannuksiin etukéteen vuokrissa rakennuksen koko elinkaaren
ajan. Joissakin tapauksissa nimenomaan tuleviin perusparannuksiin varautumisen méaéra nos-
taa asuntojen vuokratason korkeaksi.

Myds vuokrantasausjdrjestelmd on yleisesti kdytossd ARA-asuntoja omistavissa yhteisoissa.
Tasauksen tavoitteena on, ettd asuntojen vuokrat saadaan vastaamaan mahdollisimman hyvin
asuntojen kéyttdarvoa siten, ettd vuokrat ovat keskenééin oikeudenmukaisessa suhteessa. Pe-
ruskorjaustilanteissa vuokrankehitys pysyy tasaisempana, koska korjauskustannukset voidaan
jakaa tasauksen piiriin kuuluvien kohteiden kesken. Tasausta on tarkoituksenmukaista kéayttaa
my0s uudistuotannossa suhdannevaihteluista johtuvien, mahdollisesti korkeidenkin rakennus-
kustannusten tasaamiseksi olemassa olevan kannan kanssa, jotta uudiskohteiden alkuvuokra
muodostuisi kohtuullisemmaksi.

Nykyiseen tasausjérjestelméén liittyy myos ongelmia. Edelld mainittu selvitys osoittaa, ettd
valtakunnallisesti toimivien vuokrataloyhteiséjen suorittama koko maanlaajuinen vuokrien ta-
saus johtaa siihen, ettd vuokrat heijastavat eri alueiden kysyntitilannetta. Vahvan kysynnin
alueilla perityt vuokrat ovat kohdekohtaisesti tarkasteltuina omakustannusvuokria korkeampia
ja heikon kysynnén alueilla vastaavasti matalampia. Koska kunnalliset yhteisot tasaavat vuok-
rat vain oman kunnan siséll4, niilld vuokrien ero alueiden vililld jd4 maltilliseksi. Kasvuseutu-
jen asuntomarkkinoille kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon edistdmiseksi tarkoitettu tuki
valuu tasauksen myotd muualle maahan, ja vdhdisen kysynnin asuntomarkkinoilla olevan
vanhan asuntokannan kustannuksia siirtyy suuren kysynnédn asuntomarkkinoille rakennettavan
uuden kannan maksettavaksi. Liséksi valtakunnalliset ja kunnalliset yhteisot ovat keskendén
eriarvoisessa asemassa, koska edelliset voivat tasata vuokrat koko maan tasolla ja jalkimmai-
set vain oman kunnan sisélla.

Myos omakustannusvuokraan siséllytettdvddn, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavaan
korkoon liittyy eroja eri toimijoiden vililld. Edelld mainitun selvityksen mukaan kunnallisista
yhteisoistd noin 40 prosenttia ei peri vuokrissa kunnan sijoittamalle omarahoitusosuudelle
lainkaan korkoa tai korko on sééddettyd enimmaiiskorkoa matalampi. Valtakunnalliset yhteisot
puolestaan perivét vuokrissa tdyden kahdeksan prosentin enimmaéiskoron omarahoitusosuudel-
leen.
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Edellad kuvattujen tekijoiden lisdksi valtakunnallisten ja kunnallisten yhteisdjen vuokratasoissa
olevia eroja selittdd se, ettd kunnat tukevat omistamiaan yhteis6jéd muillakin tavoin. Sitd vas-
toin yleishyodyllisissé yhteisdissd asukkailta perittdvdt vuokrat ovat yhteisjen ainoa tulon-
lahde, jolla niiden on katettava kaikki kiinteistoistd aiheutuvat kustannukset.

Asumisoikeuslaissa on sdddetty kayttovastikkeilla katettavista menoista ja tuleviin korjauksiin
varautumisesta pitkélti vastaavalla tavalla kuin korkotukilaissa ja aravarajoituslaissa. Siten
myoskddn asumisoikeuslain 16 a §:ssé ei ole sddnndsté siité, kuinka laajaa perusparannuskus-
tannuksiin varautuminen saa kéyttovastikkeissa olla. Tdma saattaa joissakin tapauksissa johtaa
kohtuuttoman suureen varautumiseen, miké nostaa kéyttovastikkeita tarpeettomasti.

Korkotukilakiin tai aravarajoituslakiin ei sisdlly asumisoikeuslain 16 ¢ §:44 vastaavaa velvoi-
tetta kilpailuttaa vuokratalojen kiinteistonhoitopalveluita tai kunnossapitotéitd koskevat mer-
kittdvat hankinnat. Téma kilpailuttamisvelvoitteen puuttuminen voi joissain tapauksissa johtaa
sithen, ettd vuokratalon asukkaat joutuvat vuokrissaan maksamaan ylikorkeita palveluhankin-
tojen kustannuksia. Korkotukilaissa tai aravarajoituslaissa ei mydskéddn ole asumisoikeuslain
16 d §:n kaltaista velvoitetta vuokrataloja koskevien jilkilaskelmien laatimiseen.

Korkotukilainojen laina-aikaiset muutokset

Oikeustieteen tohtori Olavi Syrjdnen arvioi ARA:n toimintaa ja sen kehittémistd vuonna 2012
valmistuneessa raportissaan (Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen (ARA) toiminnan
kehittdminen, ympéaristoministerion raportteja 18/2012). Raportissa ehdotetaan muun muassa,
ettd ARA:n ja Valtiokonttorin tehtdvien jakoa tulisi rajata uudelleen. Korkotukilainojen laina-
aikana maksuohjelmiin ja vakuuksiin liittyvdt muutokset ja luvat olisi perusteltua késitelld
aravalainojen tavoin Valtiokonttorissa, jonka tehtéviin ja osaamisalueeseen téllaiset asiat luon-
tevasti kuuluvat. Tété tukee myds korkotukilainojen ja valtiontakausten hallinnoinnin tietojér-
jestelmé. Talld hetkelld korkotukilainojen lainakaudenaikaisia muutoksia koskevat asiat kési-
telladan padsaantoisesti ARA:ssa.

Muutoksenhakusdidnnokset

Korkotukilain 41 §, aravarajoituslain 21 § ja asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta anne-
tun lain 12 § eivét sisélld valituslupasdéntelyd, eli kaikista pykélisséd tarkoitetuista hallinto-
oikeuden p#dtoksistd on mahdollista valittaa suoraan korkeimpaan hallinto-oikeuteen ilman
valituslupaa. Valituslupajérjestelma on nykyisin kiytdssi useissa eri asiaryhmissi haettaessa
muutosta hallinto-oikeuden paatoksistd korkeimmalta hallinto-oikeudelta. Korkeimman hallin-
to-oikeuden aseman ja tehtévien kehittdminen hallintolaink&yttod ohjaavana ylimpéné tuomio-
istuimena edellyttdd, ettd silld on riittdvit mahdollisuudet keskittyd niiden asioiden ratkaisemi-
seen, joista on térkedd saada ylimmén oikeusasteen ratkaisu. Nykyisin korkeimmalla hallinto-
oikeudella ei suuren asiaméardn vuoksi ole tdhén riittdvasti mahdollisuuksia.

Aravarajoituslain 6 ja 17 §:n mukaisissa tapauksissa hallinto-oikeus voi madratd omistajan
suorittamaan Valtiokonttorille korvauksen aravalainoitettujen vuokra-asuntojen lainvastaisesta
kiytostd tai purkamisesta. Ei ole tarkoituksenmukaista, ettd ensi asteen péadtoksentekijéné toi-

mii tuomioistuin, vaan asia kuuluisi hallintoviranomaiselle, jonka antamasta paitoksesté olisi
mahdollista hakea muutosta tuomioistuimelta.

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
31 Tavoitteet

Esityksen pidasiallisena tavoitteena on edistdd asumiskustannusten kohtuullisuuden toteutu-
mista valtion tukemassa asuntokannassa ja toteuttaa tdhén liittyvat pdaministeri Juha Sipildn
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hallituksen hallitusohjelman liitteeseen 6 kirjatut toimenpiteet. Valtaosassa vuokrasdantelyn
alaisista valtion tukemista ARA-asunnoista vuokrat ovat kohtuullisena pidettdvalld tasolla ja
huomattavasti matalampia kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat. Eri toimijoiden
omistamien ARA-asuntojen vuokratasoihin siséltyy kuitenkin merkittédvié eroja. Nadmé erot
johtuvat yhteisdjen erilaisista tavoista soveltaa laissa sdddettyjd omakustannusvuokrien maa-
rdytymisperusteita. Tilanteen korjaamiseksi omakustannusvuokria koskeviin sddnnoksiin eh-
dotetaan lukuisia muutoksia, joilla yhdenmukaistettaisiin ja tismennettiisiin vuokrien mééray-
tymisperusteita ja niihin liittyvid menettelytapoja. Muutosten tavoitteena on poistaa nykyisen-
kaltaisia eroja eri vuokrataloyhteisdjen omistamien ARA-asuntojen vuokratasoissa, madaltaa
joissakin kohteissa ilmenneitd huomattavan korkeita vuokria, hillitd asumiskustannusten nou-
sua ja tehostaa omakustannusvuokrien valvontaa. Useat ndistd muutoksista sdddettdisiin kos-
kemaan myds valtion tukemia asumisoikeustaloja, koska niissd noudatetaan kayttdvastikkei-
den maédrittelyssd vastaavanlaista omakustannusperiaatetta kuin valtion tukemissa vuokrata-
loissa.

Esityksen toisena tavoitteena on selkeyttdid ARA:m ja Valtiokonttorin vélistd tehtéiviinjakoa
asioissa, jotka koskevat korkotukilainojen maksuohjelmien ja vakuuksien muuttamista laina-
aikana. ARA:n ja Valtiokonttorin keskindinen tyonjako lainoituskohteiden késittelyssd on
padsdantoisesti sellainen, ettd laina-aikaiset muutokset kuuluvat Valtiokonttorin toimenku-
vaan. Kuitenkin vuokra-asuntolainojen, asumisoikeustalolainojen ja asunto-osakeyhtid-
talolainojen korkotuen maksuohjelmiin ja vakuuksiin laina-aikana tehtévét muutokset kasitel-
lddn nimenomaisten sdédnndsten puuttuessa ARA:ssa. N&mi asiat olisi perusteltua siirtdé
ARA:lta Valtiokonttorille. Tehtévien siirto vastaisi ajallisesti ja sisillollisesti virastojen perin-
teisid tehtdvaalueita ja selkeyttdisi asiakaspalvelua korkotukilaina-asioissa.

Esityksen kolmantena tavoitteena on laajentaa valituslupasédintelyéd korkotuki- ja aravalainoi-
tusta koskevissa asioissa ja saattaa niitd koskevat muutoksenhakusddnnokset yhdenmukaisiksi
muiden hallintoasioiden muutoksenhakuséénnosten kanssa. Valituslupasééntelyn laajentami-
nen kehittdisi korkeimman hallinto-oikeuden asemaa ylimpand tuomioistuimena nykyisti
enemman oikeuskdytidntdd ohjaavan tuomioistuimen suuntaan. Se myds vahvistaisi hallinnon
ja hallinto-oikeuksien ratkaisukdytdnnon ennakoitavuutta ja yhtendisyyttd sekd turvaisi oikeu-
denkdynnin kokonaiskeston kohtuullisuutta hallintoasioiden muutoksenhaussa.

3.2 Keskeiset ehdotukset
Vuokrien ja kdyttovastikkeiden madrdytymisen tdsmentdminen

Omakustannusvuokraa koskevia korkotukilain ja aravarajoituslain sédnnoksid muutettaisiin si-
ten, ettd arava- tai korkotukilainoitettujen kiinteistdjen ja asuntojen rakentamista, hankintaa ja
perusparantamista ei voitaisi jatkossa toteuttaa suoralla tulorahoituksella, vaan asukkailta pe-
rittdviin vuokriin voitaisiin sisdllyttdd vain nditd toimenpiteitd varten otetuista lainoista aiheu-
tuvat menot. Lainanhoitokustannukset tulevat asukkaiden maksettaviksi vasta myShemmin,
joten muutoksella siirrettdisiin perusparannustoimenpiteiden kustannuksia ja niistd aiheutuvaa
vuokrarasitusta my6hemmin toteutuvaksi. Ehdotettu muutos ei estdisi sitd, ettd kiinteistdjen ja
asuntojen rakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen voitaisiin kéyttdd toimijan omaa-
kin rahoitusta. Muutos ei myoskédén estiisi sitd, ettd perusparannustoimenpiteitéd rahoitettaisiin
asukkailta sitd varten etukéteen kerétyilld varoilla.

Lisdksi sdddettdisiin, ettd omakustannusvuokrissa asukkailta perittdva, rakennusten ja asunto-
jen tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitotoimenpiteisiin varautuminen saisi olla enintéén
kohtuullista. Kohtuullisuusvaatimus koskisi kaikkea tuleviin korjauksiin varautumista, oli ky-
se sitten perusparannuksista tai esimerkiksi vuosikorjauksina toteutettavista yllédpitotoimenpi-
teistd. Kohtuullisuusvaatimuksella estettdisiin se, ettd vuokratalon omistaja kerdisi asukkailta
perusteettoman suurta varautumista korjauksiin. Téhan liittyisi myos edelld todettu tulorahoi-
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tuksen kielto, joka estdisi toimijoita kiertdmasti kohtuullisen varautumisen vaatimusta tulora-
hoituksen kautta.

Valtioneuvoston asetuksella siédettéisiin tarkemmin siitd, minkd suuruista perusparannus-, yl-
lapito- ja hoitokustannuksiin varautumista pidettéisiin kohtuullisena. Asetuksessa sdddettdisiin
varautumiselle euromaérdinen enimmaisraja asuinneliota kohti kuukaudessa. Jos rakennusten
tai asuntojen rahoittamiseksi otetun lainan hyvaksymisestd korkotukilainaksi tai aravalainan
myoOntdmisestd on kulunut enintéén 20 vuotta, enimmaéisraja olisi euro, ja sitd vanhemmissa
rakennuksissa ja asunnoissa kaksi euroa. Néitd enimmadisrajoja on tarkoitus tarkistaa sdanndl-
lisin viliajoin siten, ettd ne seuraavat korjausrakentamisen kustannuskehitysti. Lisdksi ARA
voisi myontdd lainansaajalle hakemuksesta luvan nditd enimmaéisméérid suurempaan varautu-
miseen, jos sithen olisi erityinen syy.

Perusparannustoimenpiteet tulevat asuintaloissa ajankohtaisiksi péddsddntoisesti vasta 30—
50 vuoden kuluttua rakennuksen valmistumisesta. Alle 20 vuotta vanhoissa asuintaloissa ei
normaalisti ole tarvetta perusparannustoimenpiteille, ainoastaan ylldpitotoimille. Kohteen al-
kuvuosina asukkaat maksavat joka tapauksessa vuokrissaan asuntojen rakentamislainojen ta-
kaisinmaksusta johtuvia kustannuksia. Siksi ei ole tarkoituksenmukaista, ettd he joutuvat sa-
maan aikaan rahoittamaan tdysimadrdisesti myds paljon myohemmin toteuttavien perusparan-
nusten kustannuksia. Tésté syystd korjauksiin varautumiselle asettava enimmiisméaird olisi
kohteen alkuvuosina pienempi. Vaikka omakustannusvuokraan sisiltyvén varautumisen méérd
vaihtelisi eri-ikdisissé kohteissa, varautumisena kerétyt varat olisivat kuitenkin yhteisén kéy-
tettdvissd koko tasausryhmaéssi. Tasauksen avulla huolehdittaisiin siitd, ettd asuinnoista perit-
tdva vuokra vastaisi asuntojen kayttéarvoa.

Omakustannusvuokrassa perittdvén, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron
enimmdismadrdd alennettaisiin nykyisestd kahdeksasta prosentista neljaan prosenttiin. Asetus-
tasolla olevaa sddanndstd muutettaisiin téltd osin. Muutos alentaisi osaltaan asukkailta peritta-
vid vuokria. ARA voisi hakemuksesta myontdd lainansaajalle Iuvan perid vuokrissa neljaa
prosenttia korkeampaakin korkoa, jos siithen olisi erityinen syy.

Edelleen korkotukilain ja aravarajoituslain sadnndksid muutettaisiin siten, ettd omakustannus-
vuokraan siséllytettdvind kustannuksina mainittaisiin myds asuntojen vuokrauksesta ja hallin-
noinnista aiheutuvat kohtuulliset kustannukset, kuten asukasvalinnoista, taloushallinnosta ja
isdnndinnistd aiheutuvat kulut. Lisdksi laeissa olevia luetteloja omakustannusvuokraan sisélly-
tettdvistd menoista muutettaisiin siten, ettd luetteloista tehtiisiin tyhjentivit.

Muilta osin omakustannusvuokran méérdytymistd ja sithen sisdllytettdvid kuluerid koskevat
korkotukilain ja aravarajoituslain sdédnnokset séilyisivét ennallaan.

Vuokrien tasaus kiellettdisiin omakustannusvuokrasddnndsten alaisten ja niiden sovelta-
misalan ulkopuolella olevien ARA-asuntojen kesken, jos tasaus nostaisi vuokrasddannosten pii-
rissé olevien asuntojen vuokria. T4lld tavoin estettdisiin se, ettd vuokrasddnndsten piirissé ole-
vien asuntojen asukkailta vuokrissa perittidvid varoja hyddynnettéisiin rajoituksista jo vapau-
tuneissa kohteissa. Vuokrien tasausta rajoitettaisiin myds siten, ettd arava- tai korkotukilainoi-
tettujen normaalien vuokra-asuntojen vuokria ei saisi tasata investointiavustuslaissa tarkoitet-
tujen erityisryhméasuntojen kanssa. Vuokrien tasaaminen kiellettdisiin my0s sellaisten erityis-
ryhmille tarkoitettujen kohteiden kesken, joille on myonnetty investointiavustuslain 8 §:ssd
tarkoitettu, eri tukiluokkaa oleva avustus. Nailld muutoksilla varmistettaisiin se, ettd avustus
kohdistuu vain niiden kéyttdjairyhmien hyvéksi, joiden asunto-olojen parantamiseen avustus
on tarkoitettu. ARA voisi kuitenkin myontdi lainansaajalle luvan tasata vuokria normaalien ja
erityisryhméasuntojen kesken tai eri tukiluokkaa olevan avustuksen saaneiden kohteiden kes-
ken, jos siihen olisi erityinen syy.
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Korkotukilakiin ja aravarajoituslakiin lisittdisiin asumisoikeuslain 16 ¢ §:n 1 momenttia vas-
taava sdénnos, jonka mukaan vuokratalon omistajan hankkimat, taloudelliselta arvoltaan mer-
kittdvimmat kiinteistonhoitopalvelut ja kunnossapitotyot olisi paésédédntdisesti kilpailutettava.
Talld ostopalveluiden kilpailuttamisvelvoitteella hillittdisiin osaltaan vuokra-asuntojen asu-
miskustannuksia. Hankintaa ei olisi mahdollista pilkkoa osiin kilpailuttamisvelvoitteen kier-
tamiseksi. Jos vuokratalon omistajana olisi kunnallinen vuokrataloyhteiso tai muu toimija, jo-
ka on suoraan hankintalain nojalla velvollinen kilpailuttamaan tekeménsa hankinnat, palvelui-
den kilpailuttamisvelvoite madrdytyisi hankintalain mukaisesti. Siten kilpailuttamisvelvoitteen
ulkopuolelle jdisivét ndisséd tapauksissa esimerkiksi hankintalain 10 §:n mukaiset, hankintayk-
sikkdoon sidossuhteessa olevalta yksikoltd tehtdvdt hankinnat eli niin sanotut in house -
hankinnat.

Korkotukilakiin ja aravarajoituslakiin liséttdisiin myds sdénnds vuokratalon omistajan velvol-
lisuudesta laatia koko yhteis6d koskeva ja tasausryhmittéin tehtévé jélkilaskelma. Jélkilaskel-
malla varmistettaisiin, ettd vuokrilla on katettu vain sellaisia menoja, jotka ovat omakustan-
nusvuokraa koskevien sddnndsten mukaisia. S#fnnds vastaisi osittain asumisoikeuslain
16 d §:n 4 momenttia, ja silld tehostettaisiin omakustannusvuokrien valvontaa.

Omakustannusvuokran madrdytymistd koskevien sddnndsten noudattamisen valvonta on siir-
retty kunnilta ARA:n tehtéviksi vuoden 2014 alusta lukien. Tdmédn valvontansa yhteydessi
ARA valvoisi my0s vuokratalojen omistajille asetettavan palvelujen kilpailuttamisvelvoitteen
jajilkilaskelmien laatimisvelvoitteen noudattamista.

Korkotukilakiin ja aravarajoituslakiin lisattdisiin sddnnds uudesta seuraamuksesta tilanteissa,
joissa lainansaaja laiminlyd omakustannusvuokrien madraytymistd, vuokrien tasausta, palve-
lujen kilpailuttamista tai jélkilaskelmien laatimista koskevien sédénnosten noudattamisen. Tal-
16in ARA voisi kieltdd lainansaajaa periméstd omakustannusvuokrissa omistajan omarahoi-
tusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltdd yhteisod tulouttamasta omistajalleen yleishyodylli-
syyssddnnosten mukaista tuottoa omistajan yhteisdon sijoittamille varoille. Kielto voisi olla
voimassa enintddn neljan vuoden ajan ARA:n paatoksestd lukien. Télld seuraamuksella tehos-
tettaisiin vuokrien omakustannusperiaatteen toteutumista sekd palvelujen kilpailuttamisvel-
voitteen ja jélkilaskelmien laatimisvelvoitteen noudattamista.

Valtioneuvoston asetuksella saddettidvia korkotukilainan ehtoja muutettaisiin siten, ettd korko-
tukilainojen lainanlyhennysten mééraé liséttéisiin uusissa lainoissa ensimmadisten lainavuosien
aikana. Muutoksen tavoitteena olisi lisdtd korkotukijarjestelméan houkuttelevuutta toimijoiden
keskuudessa. Muutos olisi perusteltu sekd omistajan ettd valtion riskinhallinnan kannalta, kun
lainaa lyhennettéisiin nopeammin laina-ajan alussa.

Valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa on kayttovastikkeiden méérittelysséd noudatettava
vastaavanlaista omakustannusperiaatetta kuin valtion tukemissa vuokra-asunnoissa. Siksi
asumisoikeuslakiin on perusteltua tehdd korkotukilakia ja aravarajoituslakia vastaavat muu-
tokset siitd, ettd tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitotoimenpiteisiin varautuminen kayt-
tovastikkeissa saisi olla enintdéin kohtuullista. Kuten vuokra-asuntojenkin kohdalla, ARA voisi
myoOntid lainansaajalle hakemuksesta luvan asetuksella séddettdvid enimmaéaisméérid suurem-
paan varautumiseen kéyttovastikkeissa, jos siihen olisi erityinen syy.

Sen sijaan asumisoikeuslaissa ei kiellettdisi asumisoikeusasuntojen rakentamisen, hankinnan
ja perusparantamisen toteuttamista suoralla tulorahoituksella samalla tavoin kuin vuokra-
asuntojen osalta ehdotetaan tehtévéksi. Téllainen tulorahoituksen kielto ei olisi asumisoikeu-
sasuntojen osalta perusteltu johtuen niiden vuokra-asunnoista poikkeavasta rahoitusrakentees-
ta.
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Asumisoikeuslakia muutettaisiin myds siten, ettd kiinteistonhoitopalvelujen ja kunnossapito-
téiden kilpailuttamisvelvollisuutta koskevaan 16 ¢ §:44n liséttdisiin maininta hallintopalvelu-
jen Kkilpailuttamisesta, kiellettdisiin hankinnan pilkkominen osiin kilpailuttamisvelvoitteen
kiertimiseksi seki todettaisiin, ettd hankintalain soveltamisalaan kuuluvan asumisoikeustalon
omistajan kilpailuttamisvelvoite médrdytyy hankintalain mukaisesti. Lisdksi lain 16 d §:ssé
olevia sddnnoksid asumisoikeustalon omistajan tiedonantovelvollisuudesta koskien kayttdvas-
tikkeiden perusteita tarkennettaisiin.

Toimivaltainen viranomainen korkotukilainojen laina-aikaisissa muutoksissa

Selvitysmies Olavi Syrjdsen ehdotuksen mukaisesti korkotukilakia muutettaisiin siten, ettd
korkotukilainojen maksuohjelmiin ja vakuuksiin lainakauden aikana tehtdvistd muutoksista
paattdisi ARA:n sijasta Valtiokonttori. ARA:n tehtdvana sdilyisi jatkossakin paattda maksuoh-
jelmista ja vakuuksista korkotukilainaa hyvéksyttdessd. Liséksi toimivalta paattdd takausmak-
susta luopumisesta korkotuen lakkauttamisen yhteydessé siirrettdisiin ARA:Ita Valtiokontto-
rille. My0s asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta annettua lakia muutettaisiin korkotuki-
lakia vastaavasti siten, ettd asunto-osakeyhtidille myonnettyjen korkotukilainojen maksuoh-
jelmiin lainakauden aikana tehtdvistd muutoksista paattdisi Valtiokonttori. Ehdotetuilla muu-
toksilla ARA:n ja Valtiokonttorin tydnjako saatettaisiin korkotukilainojen osalta vastaamaan
aravalainojen kohdalla jo kéytdsséd olevaa menettelya.

Muutoksenhakusdidnnosten kehittiminen

Korkotukilain, aravarajoituslain ja asunto-osakeyhtiétalolainojen korkotuesta annetun lain
muutoksenhakusdannoksia sekéd aravarajoituslain sddnnoksia korvauksen madradvasti tahosta
muutettaisiin siten, ettd ne vastaisivat muiden hallintoasioiden muutoksenhakusddnnoksiin
edelliselld hallituskaudella tehtyjd muutoksia. Ehdotettujen muutosten sisiltd vastaisi siis ke-
viélld 2015 eduskunnan hyviksymaié hallituksen esitysté erdiden hallintoasioiden muutoksen-
hakusdidnndsten tarkastamisesta (HE 230/2014 vp; EV 319/2014 vp).

Korkotukilain 41 §:44, aravarajoituslain 21 §:44 ja asunto-osakeyhtiGtalolainojen korkotuesta
annetun lain 12 §:44 muutettaisiin siten, etti oikaisuvaatimuksen tekemisen méariaika pitenisi
nykyisestd 14 pdivastd hallintolaissa (434/2003) séddettyyn yleiseen 30 pdivin maérdaikaan.
Lisdksi ARA:n, Valtiokonttorin tai kunnan péditoksestd annettuun hallinto-oikeuden p#étok-
seen saisi jatkossa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myontaa vali-
tusluvan. Naiden asioiden merkitys ja laatu on sellainen, ettd valituslupamenettelyn sovelta-
mista voidaan pitdd perusteltuna. Valituslupaa ei kuitenkaan ehdoteta asiaryhmiin, joihin vali-
tusvaiheessa usein liittyy vaativia oikeuskysymyksié tai jotka ovat yleensé asianosaisen tai yh-
teiskunnan kannalta erityisen merkittdvié tai laaja-alaisia. Sen vuoksi niistd korkotukilain ja
aravarajoituslain mukaisista péétoksistd, jotka koskevat korkotuen lakkauttamista ja takaisin-
perintdd sekd seuraamuksen madradmistd, saisi jatkossakin valittaa suoraan korkeimpaan hal-
linto-oikeuteen ilman valituslupaa. Tallaiset padatokset ovat asianosaisen oikeusturvan kannalta
erityisen merkittavia.

Aravarajoituslain 6 ja 17 §:n sédénnoksid siitd tahosta, joka médrda korvauksen aravavuokra-
asuntojen lainvastaisesta kiytosté tai ilman lupaa tapahtuneesta purkamisesta, muutettaisiin si-
ten, ettd ensi asteen toimivalta korvauksen madrddmiseen siirrettdisiin hallinto-oikeudelta Val-
tiokonttorille. On tarkoituksenmukaista, ettd ensi asteen padtoksentekijani toimii tuomiois-
tuimen sijasta hallintoviranomainen.
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4 Esityksen vaikutukset
4.1 Taloudelliset vaikutukset
Valtiontaloudelliset vaikutukset

Hallitusohjelman liitteessd 6 on arvioitu, ettd omakustannusvuokraa koskeviin sddnndksiin
ehdotetut muutokset alentaisivat valtion menoja vuosittain noin seitsemén miljoonaa euroa.

Korkotukiasetukseen ehdotettu muutos, jolla uusien korkotukilainojen lainanlyhennykset
muutettaisiin nykyistd etupainotteisemmiksi, olisi valtiontaloudellisilta vaikutuksiltaan pieni.
Kun oletetaan, ettd korkotaso on neljd prosenttia, asunnon keskipinta-ala 50 nelidmetrid ja
hankinta-arvo 175 000 euroa, 1 000 uuden asunnon rakentamisesta vuokratontille syntyisi val-
tiolle korkotukimenoja koko korkotuen maksuaikana nimellisesti yhteensd noin 13,7 miljoo-
naa euroa. Korkotukimenot olisivat ensimmadisten viiden vuoden osalta nimellisesti yhteensi
noin viisi miljoonaa euroa ja ensimmadisten kymmenen vuoden aikana nimellisesti yhteensi
noin 8,3 miljoonaa euroa. Nykyiseen lyhennysohjelmaan verrattuna korkotukimenot olisivat
koko korkotuen maksuajalta nimellisesti noin 0,2 miljoonaa euroa pienemmit. Lyhennysoh-
jelman etupainotteisuus viahentdisi siis valtion maksamia korkotukia vain marginaalisesti.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon osoitettava korkotukilainoituksen hyvéksymisvaltuus péa-
tetddn vuosittain valtion talousarvion yhteydessd. Valtioneuvosto vahvistaa hyvéksymisval-
tuutta koskevan kdyttosuunnitelman vuosittain tammikuussa. Kayttosuunnitelmassa maarataan
muun muassa lainojen hyviksymisvaltuuden alueellisista ja muista kdyttoperusteista. Tarkoi-
tuksena on kohdentaa uudistuotannon korkotukilainoitus alueille, joilla asuntotarve on suurin,
eli kasvukeskuksiin ja erityisesti Helsingin seudulle.

Vaikutukset asukkaisiin

Ehdotetut muutokset omakustannusvuokria koskeviin sdénnoksiin poistaisivat nykyisenkaltai-
sia eroja eri vuokrataloyhteisjen omistamien ARA-asuntojen vuokratasoissa ja madaltaisivat
joissakin kohteissa ilmenneitd huomattavan korkeita vuokria. Rajoittamalla etukiteinen varau-
tuminen tuleviin korjaus- ja hoitokustannuksiin vain kohtuulliseen méirdén ja edellyttdmalla
merkittdvimpien kiinteistonhoitopalvelujen ja kunnossapitotdiden kilpailuttamista hillittdisiin
osaltaan vuokra-asuntojen asumiskustannusten nousua. Myos asukkaiden vuokrissa perittdvén,
omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron enimméisméaéirén alentaminen neljdén pro-
senttiin vaikuttaisi samansuuntaisesti.

Vuokrantasausjérjestelmén séilyttiminen on perusteltua riskien kantamisen, perusparannusten
toteuttamisen ja suhdannevaihteluiden tasaamisen kannalta. Kieltdmilld vuokrien tasaus vuok-
ranmadrityssddnnosten alaisten ja muiden ARA-asuntojen kesken, jos se nostaisi ensiksi mai-
nittujen asuntojen vuokria, estettdisiin se, ettd vuokranmédrityssddnndsten alaisten asuntojen
asukkailta vuokrissa perittavid varoja hyddynnettdisiin rajoituksista vapautuneissa kohteissa.
Estimaélld tasaus normaalikohteiden ja erityisryhmille tarkoitettujen kohteiden vélilld seké eri
tukiluokkaan kuuluvien erityisryhmékohteiden kesken varmistettaisiin se, ettd erityisryhma-
kohteille myonnetty investointiavustus kohdistuu vain kohteessa asuvan kéyttdjaryhméin hy-
viksi.

Tuleviin korjauskustannuksiin varautumista koskevat muutokset tehtdisiin myds asumisoi-
keustaloja koskeviin sddnndksiin. Siten edelld kuvatut hyddyt koskisivat vuokralaisten ohella
my0s asumisoikeusasukkaita.

Korkotukiasetukseen ehdotettu muutos, jolla uusien korkotukilainojen lainanlyhennyksii
muutettaisiin nykyistd etupainotteisemmiksi, nostaisi hieman uusien kohteiden alkuvuokria.
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Vaikutus jdisi kuitenkin pieneksi, silld uusien kohteiden laskennallinen alkuvuokra nousisi
nykyisestd noin 25-30 senttid neliometrid kohti kuukaudessa. Vastaavasti laina-ajan lopussa
nimelliset vuokrat olisivat laskennallisesti yli euron neliometrid kohti matalammat kuukaudes-
sa. Vuokratasoja voidaan sovittaa tasaamalla vuokria olemassa olevan vuokra-asuntokannan
kanssa.

Vaikutukset vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisoihin

Ehdotetut muutokset omakustannusperusteisia vuokria ja kéyttovastikkeita koskeviin sdén-
noksiin velvoittaisivat ARA-asuntoja omistavat yhteisot yhdenmukaistamaan vuokrien ja
kayttovastikkeiden maarityskdytantdjaan. Kaytantdjen yhdenmukaistamista voidaan pitda pe-
rusteltuna valtion tuen tarkoituksenmukaisen kohdentumisen ja eri yhteis6jen omistamissa ta-
loissa asuvien asukkaiden tasavertaisen kohtelun kannalta.

Esityksen mukaan kiinteistdjen ja asuntojen rakentamisesta, hankinnasta ja perusparantami-
sesta aiheutuvia menoja ei voitaisi vuokrataloyhteisdissd kattaa omakustannusvuokrista kerét-
tavalla suoralla tulorahoituksella. Omakustannusvuokrissa ja -kdyttovastikkeissa voitaisiin va-
rautua tuleviin korjauskustannuksiin vain kohtuullisessa méérin. Perusparantamisesta aiheutu-
vat kustannukset olisi siis jatkossa katettava asukkailta varautumisena kerétyilld varoilla,
omistajan ottamalla uudella lainalla tai muilla omistajan varoilla. Kunnalliset vuokrataloyhtei-
sOt rahoittavat perusparannustoimenpiteet péédasiassa lainavaroin, ja valtakunnallisesti toimivat
vuokrataloyhteisot ovat suuria vakavaraisia yhtiditd, joilla on hyvit edellytykset mahdollisesti
tarvittavan lainoituksen saamiseen. Koska suurten perusparannusten tekeminen tulee asuinker-
rostaloissa ajankohtaiseksi vasta 30—50 vuoden kuluttua rakennuksen valmistumisesta, ehdo-
tettu pienempi varautuminen tuleviin korjauskustannuksiin kohteen alkuvuosina ei estéisi tar-
vittavaa korjauksiin varautumista eikd hyvié kiinteistonpitoa.

Omakustannusvuokrassa perittdvdn, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron
enimmdismédrdn alentaminen hallitusohjelman mukaisesti kahdeksasta prosentista neljdin
prosenttiin madaltaisi lainansaajayhteisoon kertyvien varojen mairdd. Omarahoitusosuudelle
vuokrissa perittdvan koron alentaminen ei kuitenkaan suoraan vaikuta lainansaajayhteisosti
omistajalle tuloutettavan tuoton méérién, silld omistajalle maksettavan tuoton enimmaismaara
on sidottu siihen, paljonko omistaja on sijoittanut yhteiso6n omaa péddomaa. Vuokranméari-
tyksen osalta asia on kytketty siihen, paljonko omistaja on sijoittanut pdomia kohteen omara-
hoitusosuuden kattamiseksi. Kéytdnnossd myos omistajalle jacttavan tuoton osuus pitda kerdta
vuokrissa, koska vuokrataloyhteisoilla ei yleensd ole muita tuloldhteitd. Kun vuokrissa omara-
hoitusosuudelle perittivin koron maara puolittuisi, myos omistajille jaettavissa olevan tuoton
vuotuinen mairéd alenisi. Monet lainansaajayhteisot eivét kuitenkaan nykyisinkdén jaa téytta
médrdd omarahoitusosuudelle peritystd korosta omistajilleen, vaan merkittdvé osa siitd jéte-
téddn yhteisoihin. Ehdotettu muutos on perusteltu asukkaiden kannalta, ja ARA voisi hakemuk-
sesta myontdd lainansaajille luvan my0s neljda prosenttia suuremman koron perimiseen, jos
sithen olisi erityinen syy.

Kieltdmailld vuokrien tasaus omakustannusvuokraa koskevien sdénndsten alaisten ja niiden
soveltamisalan ulkopuolella olevien ARA-asuntojen kesken estettdisiin se, ettd omakustan-
nusvuokrasédénnosten piirissd olevien asuntojen asukkailta vuokrissa perittdvid varoja hyddyn-
nettéisiin rajoituksista vapautuneissa kohteissa. Kunnallisissa vuokrataloyhteisdissi on taval-
lista, ettd vuokrasddnnosten ulkopuolella olevista asunnoista perittdvissd vuokrissa kerattyja
varoja kdytetddn laskemaan vuokrasddnndsten piirissd yhd olevien asuntojen vuokria, ja tima
menettely olisi sallittu jatkossakin. Samalla kun vuokrien tasaus normaalikohteiden ja erityis-
ryhmille tarkoitettujen kohteiden vililla seké eri tukiluokkaan kuuluvien erityisryhmékohtei-
den kesken kiellettéisiin, ARA:lle annettaisiin toimivalta hakemuksesta myontié poikkeus tis-
ta kiellosta. T4lld tavoin varmistettaisiin tapauskohtainen harkinnanvara ja se, ettei tasauskiel-
to johtaisi jossakin kohteessa kohtuuttoman korkeisiin vuokriin.
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Vuokratalojen omistajille ehdotettu velvoite kilpailuttaa hankkimansa merkittaivimmat kiin-
teistonhoitopalvelut ja kunnossapitotydt lisdisi jonkin verran omistajien hallinnollista taakkaa.
Kilpailuttamisvelvoite on kuitenkin asukkaiden kannalta perusteltu eikd sen voida katsoa ra-
joittavan omistajien toimintaa liiallisesti. Kilpailuttamisesta saatavien hydtyjen voidaan arvi-
oida kattavan siitd omistajalle aiheutuvat lisdkustannukset. Vastaavanlainen kilpailuttamisvel-
voite on koskenut asumisoikeustalojen omistajia jo kymmenen vuoden ajan. Kilpailuttamis-
velvoite vaikuttaisi osaltaan my0s palveluja tarjoaviin yrityksiin, kun ne joutuisivat laatimaan
kilpailutuksen edellyttdmiét tarjousasiakirjat. Toisaalta kilpailuttaminen lisdisi hankintamenet-
telyjen avoimuutta ja antaisi eri yrityksille nykyisté tasapuolisemmat mahdollisuudet palvelu-
jensa tarjoamiseen. Ehdotettu sdénnds ei koskisi kunnallisia vuokrataloyhtiditd, joiden velvol-
lisuus tekemiensa hankintojen kilpailuttamiseen maéraytyy hankintalain mukaisesti.

Vuokratalojen omistajille asetettaisiin velvoite myos jalkilaskelmien laatimiseen. Jalkilaskel-
mat ovat tarpeen sen varmistamiseksi, ettd omakustannusvuokrilla katetaan vain vuokraséén-
ndsten mukaisia menoja. Jélkilaskelmien laatiminen ei aiheuttaisi omistajille mittavia kustan-
nuksia eikd se vaikeuttaisi kohtuuttomasti taloudenpitoa yhteisdisséd. Vuokrataloyhteisot hyo-
tyisivit itsekin jdlkilaskelmien laatimisesta, silld niistid kdy ilmi, ovatko vuoden vuokratuotot
riittdneet kattamaan vuoden kulut.

Korkotukiasetukseen ehdotetuilla muutoksilla, joilla korkotukilainojen lainanlyhennyksié
muutettaisiin nykyistd etupainotteisemmiksi, liséttdisiin toimijoiden kiinnostusta korkotukijér-
jestelméd kohtaan.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Vuokratalojen omistajille ehdotettu velvoite jilkilaskelmien laatimiseen helpottaisi ARA:n
suorittamaa omakustannusvuokrien méérdytymisen valvontaa. Myds ehdotettu uusi seuraa-
mus, jonka mukaan ARA voisi méiéraajaksi kieltdd lainansaajaa periméstd omakustannusvuok-
rissa omistajan omarahoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltdd omistajaa tulouttamasta
yleishyodyllisyyssddnndsten mukaista tuottoa omistajan sijoittamille varoille, parantaisi
ARA:n mahdollisuuksia puuttua omakustannusvuokrien maérittelyssa havaittuihin epakohtiin.

Lainakauden aikana tapahtuvien, korkotukilainojen maksuohjelmiin ja vakuuksiin liittyvien
muutosten késittelyn siirtdminen ARA:Ita Valtiokonttorille selkiyttéisi viranomaisten vélisté
tyonjakoa. Namé lainakauden aikaisia muutoksia koskevat tehtivit ovat maaraltdan hyvin va-
hiisid ja ne tehdddn muiden virkatdiden ohessa. Siksi ehdotettu tehtdvien siirto ei vaikuttaisi
virastojen viliseen resurssienjakoon.

Valituslupajirjestelmén laajentaminen mahdollistaisi sen, ettd korkein hallinto-oikeus voisi
keskittyd nykyistd paremmin merkittéviin oikeuskysymyksiin ja oikeuskdytannon yhtendisyyt-
td turvaavien linjaratkaisujen antamiseen.

4.3 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Vaikutukset asuntomarkkinoihin

Ehdotetut muutokset korjaustoimenpiteiden rahoitukseen alentaisivat vuokratasoja osassa val-
tion tukemaa vuokra-asuntokantaa. Vapaarahoitteisiin vuokra-asuntomarkkinoihin ehdotetuilla
muutoksilla ei olisi suoraa vaikutusta.

Vaikutukset asianosaisten oikeusturvaan

Korkotuki- ja aravalainoitusta koskeviin muutoksenhakusidénnoksiin ehdotetut muutokset
saattaisivat ndma sddnnokset samansiséltoisiksi muiden hallintoasioiden muutoksenhakusééan-
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nosten kanssa. Valituslupajarjestelmén kédyttoalan laajentaminen parantaisi korkeimman hal-
linto-oikeuden mahdollisuuksia huolehtia oikeuskdytdnnon yhtendisyydestd. Asianosainen sai-
si valituslupajérjestelméssékin asiansa korkeimman hallinto-oikeuden tutkittavaksi. Valituslu-
pa-asiassa korkein hallinto-oikeus tutkisi ensin, onko asiassa ennakkopaétoksen tarvetta, il-
meistd virhettd tai muuta valitusluvan mydntdmisen perustetta. Jos téllainen peruste olisi, asi-
anosainen saisi asiassaan my0s korkeimman hallinto-oikeuden asiaratkaisun. Késittelyaikojen
lyheneminen parantaisi asianosaisten oikeusturvaa. Tdmén merkitys korostuisi erityisesti ta-
pauksissa, joissa on useita asianosaisia ja erilaisia intressejé ja joissa muutosta hakee vain yksi
asianosaisista.

5 Asian valmistelu
Esitys on valmisteltu ympéristoministeridssd yhteistyossd ARA:n ja Valtiokonttorin kanssa.

Asumiskustannusten kohtuullisuuden toteutumista valtion tukemassa asuntokannassa edisté-
vén hallituksen esityksen valmistelu aloitettiin jo edelliselld hallituskaudella. Tuolloinen esitys
piti sisdllddn pitkélti samanlaisia muutosehdotuksia kuin nykyinenkin esitys: esimerkiksi
vuokrien ja kayttovastikkeiden méaardytymisperusteiden tarkentaminen, tuleviin korjauksiin
varautumisen ja vuokrien ja kdyttovastikkeiden valtakunnallisen tasaamisen rajoittaminen,
vuokratalon omistajalle asetettava velvollisuus hankintojen kilpailuttamiseen ja jélkilaskelmi-
en laatimiseen, sdédnnds uudesta sanktiosta vuokranméérityssddnnosten rikkomistilanteissa se-
kd ARA:n ja Valtiokonttorin vélistd tyonjakoa koskevat muutosehdotukset siséltyivét jo tuol-
loin valmisteltuun esitysluonnokseen. Siitd pyydettiin kirjallisia lausuntoja kahteen kertaan,
touko-kesdkuussa ja syys-lokakuussa 2013. Esitysti ei kuitenkaan annettu eduskunnalle kysei-
sen vaalikauden aikana.

Asian valmistelua jatkettiin pdaministeri Juha Sipilén hallituksen hallitusohjelmassa edellyte-
tylld tavalla. Esitykseen lisdttiin aiemmasta esityksestd puuttunut ehdotus siitd, ettd omistajan
omarahoitusosuudelle vuokrissa perittdvad korkoa alennettaisiin. My0s vuokrien ja kayttdvas-
tikkeiden valtakunnallisen tasauksen rajoittaminen muutettiin aiemmasta suuraluepohjaisesta
tasauksesta maakuntapohjaiseksi tasaukseksi. Uudesta esitysluonnoksesta pyydettiin kirjallisia
lausuntoja elo-syyskuussa 2015. Lausunnon antoivat tyd- ja elinkeinoministerid, valtionva-
rainministerid, Aboa Vetus Asunnot Oy, Asukasliitto ry, Asuntoséitid, Asuntosiétion Asu-
misoikeus Oy (Asokodit), AVAIN Rakennuttaja Oy, Avara Oy, Espoon kaupunki, Finans-
sialan Keskusliitto, Helsingin kaupunki, Kohtuuhintaisen vuokra-asumisen edistdjit ry — KO-
VA, Kuntarahoitus Oyj, Kuntien asuntotoimen kehittdmisyhdistys ry, Oulun kaupunki, Ra-
kennusliitto ry, Rakennusteollisuus RT ry, RAKLI ry, SATO Oyj, Suomen Asumisoikeusyh-
teisot ry, Suomen Kiinteistdliitto ry, Suomen Kuntaliitto, Suomen opiskelija-asunnot SOA ry,
Tampereen kaupunki, TA-Yhtymé Oy, Turun kaupunki, Tyo6eldkevakuuttajat TELA ry, Van-
taan kaupunki, Vuokralaiset VKL ry, VVO-yhtymé Oyj ja YH Kodit Oy. Lisdksi AVAIN
Asumisoikeus Oy:n omistamien asumisoikeustalojen 22 asukasta antoivat yhteisen lausunnon.

Lausunnonantajat kannattivat esitysluonnoksen tavoitetta asumiskustannusten kohtuullisuuden
toteutumisen edistdmisestd valtion tukemissa vuokra- ja asumisoikeusasunnoissa. Valtaosa
lausunnonantajista kuitenkin katsoi, etteivit esitysluonnokseen sisdltyvét ehdotukset valtta-
méttd tue tdmén tavoitteen saavuttamista. Varsinkin yksityiset vuokra- ja asumisoikeustaloyh-
teisoOt ja niitd edustavat tahot suhtautuivat kielteisesti kaikkiin ehdotuksiin, joilla rajoitettaisiin
omistajayhteisdjen toimintavapauksia. Ne katsoivat, ettd ehdotetut muutokset vaikeuttaisivat
olemassa olevan asuntokannan ylldpitoa ja korjaamlsta lisdisivét byrokratiaa ja vahentdisivat
merkittdvésti valtion tukemien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoa. Suurimpina on-
gelmakohtina néhtiin vuokrien ja kayttovastikkeiden tasauksen kieltéiminen yli maakuntarajo-
jen, tuleviin korjauksiin varautumisen rajoittaminen sekd omistajan omarahoitusosuudelle
vuokrissa perittdvdn koron alentaminen. Kunnalliset toimijat suhtautuivat ehdotuksiin myon-
teisemmin ja arvioivat niiden jonkin verran alentavan asumiskustannuksia varsinkin yksityis-

19



HE 99/2015 vp

ten yhteis6jen omistamissa kohteissa. Kuntatoimijatkin pitivdt todennékdisend, ettd muutokset
vihentdisivét yksityisten toimijoiden kiinnostusta valtion tukemaan tuotantoon. Asukasjérjes-
tot sen sijaan kannattivat ldhes kaikkia ehdotuksia, mutta pitivét niitd paikoin liian lieviné ja
ehdottivat tiukempia vaatimuksia omistajayhteiséjen toiminnalle. Lausunnoista laadittu yh-
teenveto (12.10.2015 dnro YM6/600/2015) on nahtavilld ymparistoministerion verkkosivuilla.

Lausuntojen perusteella esitystd muutettiin siten, ettd vuokrien ja kdyttovastikkeiden tasauksen
kieltémisestd yli maakuntarajojen luovuttiin. Tétd muutosta vastustettiin laajasti, ja sen vuok-
ria ja kayttovastikkeita alentavan vaikutuksen voidaan arvioida olevan vain vdhdinen verrattu-
na siitd aiheutuviin haittoihin, kuten siihen, ettd vdhdisen asuntokysynnén alueella sijaitsevat
kohteet voisivat ilman tasausmahdollisuutta joutua vakaviin taloudellisiin vaikeuksiin. Sen si-
jaan muut lausunnoissa esitetyt kriittiset kannanotot, jotka koskivat esimerkiksi kaikkien tule-
viin korjauksiin varautumiseen esitettyjen rajoitusten poistamista, tulorahoituksella tapahtuvan
perusparantamisen sallimista, omarahoitusosuudelle perittdvén koron sdilyttdmistéd nykytasol-
la, ehdotettuja muutoksia koskevan siirtyméajan pidentéimistd sekd asumisoikeusasuntojen ra-
jaamista pois esityksen soveltamisalasta, eivét antaneet aihetta esityksen muuttamiseen, silld
ndmd kannanotot olivat vastakkaisia esityksen tavoitteen eli asumiskustannusten kohtuulli-
suuden varmistamisen kanssa. Esityksen tarkoituksena on nimenomaan rajoittaa vuokra- ja
asumisoikeustalojen omistajien toimintavapauksia tdismentdmalld vuokrien ja kayttovastikkei-
den maardytymistd koskevia sddnndksid. Talld tavoin pyritddn poistamaan nykyisenkaltaisia
eroja eri yhteisdjen omistamien ARA-asuntojen vuokrien ja kiyttovastikkeiden tasoissa, hillit-
seméadn asumiskustannusten nousua ja tehostamaan omakustannusvuokrien valvontaa.

Lisdksi esityksen perusteluja on lausuntokierroksen jalkeen tdsmennetty ja tdydennetty monin
paikoin, erityisesti ehdotusten vaikutusten osalta. Vaikutusarvioinnissa on otettu huomioon
myos tyd- ja elinkeinoministerion yritysvaikutusarviossa esitetyt havainnot.

6 Riippuvuus muista esityksista

Ty6- ja elinkeinoministeridssd on vireilld julkisia hankintoja koskevan lainsddddnnén koko-
naisuudistus kevaélld 2014 annettujen uusien EU:n julkisia hankintoja koskevien direktiivien
perusteella. Ministerion asettama tydryhmé laati ehdotuksen hankintalain uudistamiseksi
(Hankintalain kokonaisuudistuksen valmisteluryhmén mietintd, tyo- ja elinkeinoministerion
julkaisuja 37/2015). Mietinndssé ehdotetaan saddettdviaksi uusi laki julkisista hankinnoista ja
kéayttdoikeussopimuksista. Esimerkiksi tavara- ja palveluhankintojen kansallinen kynnysarvo
chdotetaan kaksinkertaistettavaksi nykyisestd, ja sidosyksikoiltd tehtdvid hankintoja koskevia
sddnnoksid tdsmennettdisiin. Ndmd muutokset vaikuttaisivat korkotukilakiin ehdotetun
13 b §:n, aravarajoituslakiin ehdotetun 7 b §:n ja asumisoikeuslain 16 ¢ §:n soveltamiseen, sil-
14 naissd pykélissd viitattaisiin hankintalain sé@dnndksiin kansallisesta kynnysarvosta ja si-
dosyksikkohankinnoista. Uutta hankintalakia koskeva hallituksen esitys on tarkoitus antaa
eduskunnalle mydhemmin syysistuntokaudella 2015.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotusten perustelut

1.1 Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta

8 §. Korkotukilainan hyviksyvd viranomainen. Pykéldn 1 momentin ensimmdisessa virkkeessé
muutettaisiin maininta Valtion asuntorahastosta vastaamaan nykyisté sdéntelyd, jossa viraston

nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus. Momentista poistettaisiin sen jalkimmai-
nen virke, jossa sdddetddn ARA:n velvollisuudesta tarkastaa 4 §:ssd sdddettyjen edellytysten
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olemassa olo. Tdmid ARA:n velvollisuus on selvd ilman nimenomaista lain sddnndstikin.
Muutoin 1 momentti vastaisi voimassa olevaa lakia.

Pykilidn 2 momenttia muutettaisiin siten, ettd siind siédettéisiin Valtiokonttorin toimivallasta
hyvéksyd muutoksia korkotukilainan lyhennysohjelmaan, korkoon ja muihin lainaehtoihin
kesken laina-ajan. Téll4 hetkelld lainachtojen muuttamisesta lainakauden kuluessa ei ole sdén-
noksid, mutta niitd koskevat asiat on padsdantoisesti kasitelty ARA:ssa. Ehdotetulla muutok-
sella ndiden asioiden kasittelystd sdddettaisiin lakitasolla, ja tehtdva siirrettéisiin ARA:Ita Val-
tiokonttorille. Valtiokonttori voisi hyvéksyé tdllaisia muutoksia esimerkiksi silloin, jos lainan-
saajan vuotuiset lainanhoitomenot muuttuvat merkittavasti kesken laina-ajan rahoitusmarkki-
noista johtuvista tai lainansaajakohtaisista syistd. Lyhennysohjelmaa, korkoa ja muuta lainach-
tojen muutosta koskevaan Valtiokonttorin padatokseen voisi hakea muutosta lain 41 §:n mukai-
sesti.

Nykyisessd 2 momentissa oleva sddnnds, jonka mukaan Valtion asuntorahasto eli nykyisin
ARA voi antaa tarkempia ohjeita korkotukilainamenettelystd, poistettaisiin. Viranomaisilla on
toimivalta ohjeiden antamiseen ilman laissa olevaa valtuutussdanndstékin.

13 §. Omakustannusvuokralla katettavat menot. Pykdlad muutettaisiin siten, ettd siind sééddet-
téisiin asukkailta perittdvilld omakustannusvuokrilla katettavista menoista, tarkempien sdén-
nosten antamisesta alemmanasteisilla sdéddoksilld sekd huoneenvuokralain toissijaisesta sovel-
tamisesta ARA-asuntojen vuokria koskeviin kysymyksiin. Ehdotettu pykéla sisiltéisi siis ny-
kyisen pykalan 1, 2, 5 ja 6 momentissa olevat sddnndkset osin muutettuina. Myos pykalan ot-
sikko muutettaisiin vastaamaan pykélan uutta sisaltoa.

Arava- ja korkotukilainoitusta koskevien valtion tukijérjestelmien tavoitteena on tuottaa sosi-
aalisin perustein valittaville asukkaille vuokra-asuntoja, joissa vuokrataso on séénnelty ja ma-
talampi kuin vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa. Valtion tuen avulla asuntojen vuokrataso
on tarkoitus saattaa kohtuulliseksi pieni- ja keskituloisten ruokakuntien tulotasoon ndhden.
Tavoitteena on, ettd ARA-asunnoista perittiva vuokra olisi matalampi kuin vastaavista vapaa-
rahoitteisista asunnoista perittdva vuokra ja vuokrankehitys olisi tasaista. Kuitenkaan esimer-
kiksi véestoltddn vahenevilld alueilla ei ARA-asunnoista perittdvén vuokran pitdminen mark-
kinavuokria matalampana ole aina mahdollista.

Pykildn 1 momentin ensimmaéisessd virkkeessd sdddettdisiin ARA-asuntojen vuokranmééri-
tyksesséd noudatettavan omakustannusperiaatteen sisillostd samalla tavoin kuin nykyisessikin
sadnnoksessd, eli ettd vuokraa saa perid enintddn maérén, joka tarvitaan muiden tuottojen ohel-
la vuokra-asuntojen sekd niihin liittyvien tilojen rahoituksen j ja hyvén kiinteistonpidon mukai-
siin menoihin. Sddnndksen mukaisina muina tuottoina, jotka on ottava huomioon ARA-
asuntojen vuokria médritettdessd, pidetdn vuokra-asunnoista ja niihin liittyvistd valtion tuella
rahoitetuista tiloista saatavia tuottoja. Téllaisia erid ovat esimerkiksi vuokratuotot, jotka saa-
daan valtion tuella rahoitetuista palvelu- ja kerhotiloista sekd autopaikoista, jotka on véhdisen
kayton vuoksi vuokrattu ulkopuolisten kdyttoon. Sen sijaan samassa kiinteistossa sijaitsevista
liiketiloista saatavia vuokratuottoja ei tarvitse ottaa huomioon ARA-asuntojen vuokria mééri-
tettdessd. MyoOskédn liiketiloihin liittyvid kuluja ei voida ottaa vuokranméérityksessd huomi-
oon.

Pykéldn 1 momentin 1—7 kohdassa sdddettdisiin tyhjentdvasti niistd menoista, jotka voidaan
kattaa asukkailta perittdvilldi omakustannusvuokrilla. Luettelo tdsmentdisi momentin ensim-
mdiisessé virkkeessd olevaa omakustannusvuokran maaritelmaa.

Pykildn 1 momentin 1 kohdassa sdddettdisiin, ettd omakustannusvuokralla katettavia menoja

olisivat kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparantamista varten otetuista
lainoista aiheutuvat menot. Nykyisestd 13 §:n 1 momentista poiketen perusparannusten aiheut-
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tamat menot mainittaisiin 3 kohdan sijasta 1 kohdassa. Kiinteistojen ja asuntojen rakentami-
sesta, hankinnasta ja perusparantamisesta aiheutuvia menoja et voitaisi jatkossa kattaa suoralla
tulorahoituksella, ainoastaan lainoituksella ja omistajan sijoittamilla omilla varoilla. Jos ky-
seessd oleva toimenpide katettaisiin korkotukilainalla, omakustannusvuokraan voitaisiin sisél-
lyttda vain korkotukiasetuksen mukaiset rahoitusmenot, ja jos kéytettdisiin muuta lainaa, tal-
laiseen lainaan liittyvat, yleisesti kdytossd olevien maksuehtojen mukaisesti madraytyvéat koh-
tuulliset rahoitusmenot. Lisdksi perusparannuskustannuksia voitaisiin kattaa varoilla, jotka on
kerétty sitd tarkoitusta varten momentin 3 kohdan nojalla. Toisin kuin nykyisen 13 §:n 1 mo-
mentin 3 kohdassa, uudessa 1 momentin 1 kohdassa ei myoskain saddettiisi, mitd perusparan-
tamisella tarkoitetaan. Perusparantaminen on maééritelty lain 2 §:n 4 kohdassa, jonka mukaan
silld tarkoitetaan asunnon, asuinrakennuksen tai niiden piha-alueen tai muun valittdémén ympéa-
riston varuste- tai muun laatutason nostamista alkuperdisesta tasosta taikka palauttamista muil-
la kuin vuosikorjaustoimenpiteilld uudenveroiseen tai alkuperdiseen tasoon taikka olemassa
olevien tilojen muuttamista tai laajentamista paéasiassa asunnoiksi tai niihin liittyviksi tiloiksi.
Tamad maéritelma koskisi myds 13 §:sséd olevia mainintoja perusparantamisesta.

Lisdksi omakustannusvuokralla voitaisiin 1 momentin 1 kohdan nojalla kattaa lain 15 §:mn
2 momentin 2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen liittyvastd indeksitarkistuksesta aiheu-
tuvat menot, jos ne ovat sisdltyneet muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle yhteisélle mak-
settuun luovutushintaan. Taltd osin uusi sddnnds vastaisi nykyistd sdédntelyd, ainoastaan séén-
noksen kirjoitusasua selkiytettdisiin.

Pykélan 1 momentin 2 kohta vastaisi nykyistd sddnndstd, eli sen mukaan omakustannusvuok-
raan voitaisiin sisdllyttda kiinteiston ja rakennusten sekéd asuntojen ylldpidosta ja hoidosta ai-
heutuvat menot, mukaan lukien vuosikorjaukset.

Pykilén 1 momentin 3 kohdassa sdddettéisiin varautumisesta tulevien perusparannus-, yllapi-
to- ja hoitotoimenpiteiden aiheuttamiin menoihin. Kohdan mukaan néihin kustannuksun va-
rautuminen saisi olla enintddn kohtuullista. Valtioneuvoston asetuksella sdddettdisiin tarkem-
min siitd, minkd suuruista perusparannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin varautumista pidet-
tdisiin kohtuullisena. T&lla sddnnokselld varmistettaisiin se, ettei asukkailta kerdtd vuokrissa
korjaus- ja hoitotoimenpiteisiin varautumiseksi kohtuutonta méaraa varoja.

Pykildn 1 momentin 4 kohdassa séédettéisiin, ettd omakustannusvuokraan voidaan siséllyttda
vuokranmaarityssddnndsten alaisten asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista aiheutuvat
kustannukset. Téllaisia kustannuksia olisivat esimerkiksi asukasvalinnoista, taloushallinnosta
ja isdnndinnistd aiheutuvat kulut. Vuokraan voitaisiin sisdllyttdd vain kohtuulliset kdyvit hal-
linnointikustannukset, joita arvioitaessa voitaisiin ottaa huomioon myds toiminnan erityispiir-
teet.

Pykélan 1 momentin 5 ja 6 kohta vastaisivat voimassa olevaa lakia, eli niissd sdddettéisiin
15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle vuokratalon tai -asunnon omistajan omarahoi-
tusosuudelle laskettavasta korosta sekd omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista aiheu-
tuvista menoista. Momentin 5 kohdan sanamuotoa tdsmennettdisiin siten, ettd siind puhuttai-
siin oman pddoman sijasta omarahoitusosuudesta, jolla tarkoitettaisiin vuokrataloyhteison
omistajan yhteisdon sijoittamia, kohteen omarahoitusosuuden katteeksi tarvittavia varoja, ja
maksamisen sijaan puhuttaisiin laskemisesta momentin suomenkielisen tekstin osalta.

Pykéldn 1 momentissa olevasta luettelosta tehtdisiin tyhjentdva. Siksi luetteloon liséttdisiin
uusi 7 kohta, jonka mukaan omakustannusvuokralla voidaan kattaa myds muusta vastaavasta
hyvaksyttiavéstid syystd aiheutuvat menot. Téllaisia menoja voisivat olla esimerkiksi muihin
korjauksiin kuin 1 kohdassa tarkoitettuihin perusparannuksiin otetuista lainoista aiheutuvat
menot.
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Pykilan 2 momenttia ei muutettaisi.

Pykilidn 3 momenttiin otettaisiin nykyisessd 5 momentissa olevat sddnndkset omakustannus-
vuokraa koskevien tarkempien sédénnosten antamisesta alemmanasteisilla sdddoksilld. Kuten
nykyisinkin, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron suuruudesta voitaisiin sddtia
tarkemmin valtioneuvoston asetuksella. Talt4 osin lain sanamuotoa tdsmennettiisiin siten, ettd
siind puhuttaisiin omistajan sijoittamien omien varojen sijasta omarahoitusosuudesta ja mak-
samisen sijaan laskemisesta. Nykyisen séddnnoksen mukaan muista vuokranmééritykseen liit-
tyvisté asioista voidaan antaa tarkempia sdénnoksid ympéristoministerion asetuksella. Selkey-
den vuoksi my0s ndméd muut vuokranmaéiritykseen liittyvit tarkemmat sdédnnokset voitaisiin
jatkossa antaa valtioneuvoston asetuksella. Momenttiin lisdttdisiin nimenomainen mainita sii-
ta, ettd téllaiset tarkemmat sddnnokset voivat koskea esimerkiksi sitd, mitd on pidettdva
1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena perusparannus-, yllapito- ja
hoitokustannuksiin. Maininta Valtion asuntorahaston eli nykyisin ARA:n mahdollisuudesta
antaa ohjeita vuokranméérityksesté, vuokrien tasauksesta ja valvonnasta poistettaisiin, sillé vi-
ranomaisilla on toimivalta ohjeiden antamiseen ilman laissa olevaa valtuutussdinndstakin.

Pykaldén lisattdisiin uusi 4 momentti, jonka mukaan ARA voisi myontié poikkeuksia kohtuul-
liselle varautumiselle tai omistajan omarahoitusosuudelle laskettavalle korolle asetuksella sda-
dettdvistd enimméismédristd. Lainansaajan tulisi hakea téllaista poikkeuslupaa ARA:sta, ja
ARA voisi myontad luvan asettamillaan ehdoilla, jos siihen olisi erityinen syy. Téllaisena eri-
tyisend syynd voitaisiin lahinnd pitéd perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin varautu-
misen osalta lainansaajan huomattavan suurta korjausvajeen mairdd ja omarahoitusosuuden
enimmaéiskoron osalta sitd, jos omarahoitusosuuden kattamiseen on kéytetty lainaa ja asetuk-
sessa sdddetyn koron enimméismidrin noudattaminen johtaisi lainansaajan kannalta kohtuut-
tomaan lopputulokseen esimerkiksi tilanteessa, jossa lainansaaja on olemassa olevassa laina-
sopimuksessa sitoutunut maksamaan korkeampaa korkoa lainanantajalle. Poikkeamislupaa
koskevaan ARA:n pdétdkseen voisi hakea muutosta lain 41 §:n mukaisesti.

Pykilin nykyisen 3 momentin sédénnds siirrettdisiin uudeksi 13 a §:ksi ja 4 momentin sdannds
uudeksi 13 d §:ksi. Uuden pykéldn 5 momentti vastaisi sisélloltdédn nykyisen pykéldn
6 momenttia, mutta sen kirjoitusasua tarkistettaisiin. Lisdksi pykélin ruotsinkieliseen tekstiin
tehtéisiin joitakin kielellisié korjauksia.

13 a §. Vuokrien tasaus. Vuokrien tasauksesta sdddettdisiin uudessa 13 a §:ssd. Nykyisessa
13 §:n 3 momentissa oleva sdannds, jonka mukaan saman omistajan omistamien, arava- ja
korkotukilainoitettujen vuokratalojen ja -asuntojen vuokrat voidaan tasata, siirrettdisiin uuden
13 a §:n 1 momentiksi.

Vuokrien tasauksen tavoitteena on saattaa saman omistajan omistamien ARA-asuntojen vuok-
rat vastaamaan toisiinsa ndhden mahdollisimman hyvin asuntojen kéyttdarvoa. Samalla omis-
tajalla tarkoitetaan vuokrataloyhteis6d, joka omistaa asunnot suoraan tai hallinnoi asuntoja
keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeiden omistamisen perusteella. Verrattaecssa ARA-
asuntojen kdyttdarvoja toisiinsa voidaan ottaa huomioon asuntojen sijainti, varustetaso, kunto
ja kysynté. Kéyttoarvo ei ole sama kuin markkina-arvo, vaan kéyttdarvoa kdytetdén apuna ver-
rattaessa vuokratasoja ARA-asuntokannan sisdlli. Vuokratason tulisi ARA-asunnoissa olla
padsadantoisesti markkinavuokratasoa alempi ottaen huomioon valtion tuki siihen liittyvine ra-
joituksineen.

Pykilidn 2 momentissa sdédettéisiin tilanteista, joissa vuokria ei 1 momentista poiketen saisi
tasata. Momentin 1 kohdan mukaan vuokrien tasaus olisi kielletty omakustannusvuokrasiin-
nosten alaisten ja muiden ARA-asuntojen kesken, jos tasaus nostaisi vuokranméérityssddnnos-
ten piirissd olevien asuntojen vuokria. Talld kiellolla estettdisiin se, ettd vuokranmaérityssdin-
ndsten piirissd olevien asuntojen asukkailta vuokrissa perittavid varoja hyodynnettdisiin vuok-
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ranmadrityssadnnoksistd jo vapautuneissa kohteissa. Sen sijaan vuokranméirityssddnnosten
ulkopuolella olevista asunnoista per1ttav1ssa vuokrissa keréttyjd varoja voitaisiin kdyttda las-
kemaan vuokranmaédrityssddnndsten piirissé yhd olevien asuntojen vuokria.

Pykidldn 2 momentin 2 kohdassa sdédettdisiin, ettd valtion tukemien normaalien vuokra-
asuntojen vuokria ei saisi tasata investointiavustuslaissa tarkoitettujen asuntojen vuokrien
kanssa. Momentin 3 kohdan nojalla vuokrien tasaus olisi kielletty myds sellaisten avustusta
saaneiden kohteiden kesken, joille on myodnnetty eri tukiluokkaa oleva avustus. Investoin-
tiavustuslain 8 §:ssé avustusten suuruus on jaettu eri tukiluokkiin sen mukaan, kuinka suuria
lisdkustannuksia asunnoissa tarvittavista erityisistd tila- tai varusteratkaisuista aiheutuu. Sa-
maan tukiluokkaan kuuluvat erityisryhméasunnot voisivat siis muodostaa oman erillisen vuok-
ranmédritysryhménsd. Télld tavoin avustus kohdistuisi vain niiden kéyttdjaryhmien hyvéksi,
joiden asunto-olojen parantamiseksi avustus on tarkoitettu.

Pykildn 3 momentissa valtioneuvosto valtuutettaisiin antamaan asetuksella tarkempia sdén-
noksid vuokrien tasauksen rajoittamisesta ja tasauksessa noudatettavista menettelytavoista.
Nykyisen 13 §:n 5 momenttiin sisdltyy jo valtuus antaa ymparistoministerion asetuksella tar-
kempia sddnndksid vuokranmadrityksestd, nyt timé asetuksenantovaltuus siirrettdisiin valtio-
neuvoston asetuksen tasolle ja valtuuden ulottuvuus rajattaisiin tarkemmin 13 §:n uutta 3 mo-
menttia vastaavasti.

Lisdksi 3 momentissa séédettéisiin, ettd ARA voisi hakemuksesta myontéé lainansaajalle lu-
van tasata vuokria normaalien ja investointiavustuslaissa tarkoitettujen asuntojen kesken tai eri
tukiluokkia olevia avustuksia saaneiden kohteiden kesken. ARA voisi asettaa luvan saamiselle
tarpeellisiksi katsomiaan ehtoja. Poikkeamislupa voitaisiin myontda vain, jos sithen olisi eri-
tyinen syy. Erityisend syyné voitaisiin pitdéd ldhinnd sité, ettd tasauskielto johtaisi kohtuutto-
man korkeisiin vuokriin joissakin kohteessa. Poikkeamislupaa koskevaan ARA:n péétokseen
voisi hakea muutosta lain 41 §:n mukaisesti.

Pykélassa ei saddettiisi erityisid rajauksia tasattavien omakustannusvuokran erien osalta, jotta
jarjestelmastd ei tulisi lilan monimutkainen suhteessa sen vaikuttavuuteen. Tarkoituksena on
kuitenkin edelleen, ettd hoitokuluja ei tasattaisi, koska asukkaat voivat itse merkittavésti vai-
kuttaa niihin. Vuokrien tasauksen tulisi olla lapindkyvédéd. Vuokralaisilla on yhteishallinnosta
vuokrataloissa annetun lain (649/1990) mukaiset paétds-, osallistumis- ja tiedonsaantioikeudet
vuokranmaarityksesta.

13 b §. Kilpailuttaminen. Lakiin liséttiisiin uusi 13 b §, joka koskisi vuokratalon omistajan
velvollisuutta kilpailuttaa omistajayhteison ulkopuolelta hankittavat, arvoltaan merkittdvim-
miét kiinteistonhoitopalvelut ja kunnossapitoty6t. Sdénnds vastaisi siséllollisesti asumisoikeus-
lain 16 c §n 1 momenttia ja silld korostettaisiin vuokrilla katettavien palvelujen hinta-
laatusuhteen merkitysti. Palveluiden kilpailutus takaisi niiden laadukkaan tason edullisin kus-
tannuksin. Kilpailutettavan palvelun laatutason ja palvelusopimuksen keston maarittelisi kukin
talonomistaja. Kilpailuttamisvelvoitetta sovellettaessa olisi soveltuvin osin noudatettava han-
kintalain 2 §:ssé sdddettyjé julkisissa hankinnoissa noudatettavia periaatteita.

Pykildn 1 momentin mukaan kilpailuttamisvelvoite koskisi isénnointi-, hallinto-, huolto- ja
muita kiinteistonhoitopalveluja sekd kunnossapitotoitd, joiden kattamista varten peritdan tai on
tarkoitus perid vuokraa. Palvelut ja kunnossapitotyét olisi kilpailutettava riippumatta siitd, tuo-
tetaanko ne omistajayhteison konsernin yleishyddyllisen osion sisilla vai ulkopuolella. Useilla
yleishyddyllisten yhteisdjen taustakonserneilla on oma isénndintiyhtid, jonka tuottamien pal-
veluiden tulisi olla kilpailukykyisid. Jos omistajayhteisolld on palkattuna omaa henkilostod
nditd palveluja varten, sddnnds ei velvoittaisi omien toiden kilpailuttamiseen. Talloinkin olisi
aika ajoin perusteltua selvittdd, onko sama palvelu saatavissa ulkopuoliselta toimijalta edulli-
semmin.
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Kilpailuttamisvelvoite koskisi palvelusopimuksia, joiden arvo ylittdd ilman arvon-lisdveroa
hankintalaissa sédédetyn kansallisten palveluiden kynnysarvon. Tdmé kynnysarvo on hankinta-
lain 15 §:n 1 kohdan mukaan 30 000 euroa, ja ehdotetussa séddnnoksessa viitattaisiin sithen.

Kilpailuttamisvaatimuksesta voitaisiin poiketa pakottavista syistd, joilla tarkoitettaisiin kiireti-
lanteita. Kiireelliset tyot, kuten hatdtyot, lisivahingon estiminen ja muut vastaavat tyot, jotka
aiheutuvat vuokratalon omistajasta riippumattomasta syystd ja jotka on suoritettava valitto-
mésti, voitaisiin jattdé kilpailuttamatta. Kun omistajayhteison omistus taikka valtion tai muun
julkisyhteison tuki hankkeille on méédréltdan tai laadultaan sellainen, ettd muu lainsdddinto
velvoittaa kilpailuttamaan hankkeen, on noudatettava kyseistd muuta lainsdadantoa.

Pykilidn 1 momentissa olisi myds nimenomainen kielto kilpailuttamisvelvoitteen vélttdmistar-
koituksessa tehtdvéstd hankinnan jakamisesta osiin tai hankinnan ennakoidun arvon laskemi-
sesta poikkeuksellisin menetelmin. Hankinnan jakamisen osiin tulisi perustua todellisiin ta-
loudellisiin tai teknisiin seikkoihin, jotka vuokratalon omistajan olisi tarvittacssa pystyttdva
ndyttdmain toteen. Lahtokohtana arvioinnissa olisi luontevan hankintakokonaisuuden méérit-
tely. Samantyyppisten, luontevasti samanaikaisesti kilpailutettavien hankintojen katsottaisiin
kuuluvan samaan hankintakokonaisuuteen. Sddnnds vastaisi osittain hankintalain 20 §:ssd
saddettya kieltoa hankinnan jakamisesta osiin.

Pykildn 2 momentissa séédettiisiin, etté kilpailuttamisvelvoite koskisi vain sellaisia vuokrata-
lojen omistajia, jotka eivét ole velvollisia noudattamaan hankinnoissaan hankintalakia. Han-
kintalain soveltamisalaan kuuluvien vuokratalojen omistajien olisi kilpailutettava tekemansa
hankinnat hankintalain mukaisesti. Jos hankintalain mukaisella hankintayksiko6lld ei olisi ky-
seisen lain nojalla velvollisuutta hankinnan kilpailuttamiseen, myoskéddn 13 b § ei edellyttdisi
hankinnan kilpailuttamista. Téllainen tilanne voisi syntyd esimerkiksi silloin, kun kunnan
omistama vuokrataloyhtid hankkii tarvitsemansa kiinteistonhoitopalvelut tai kunnossapitotyot
hankintalain 10 §:n mukaiselta sidosyksikdltdén niin sanottuna in house -hankintana. Téllaista
hankintaa ei olisi tarpeen kilpailuttaa sen enempéé hankintalain kuin ehdotetun 13 b §:nkéén
nojalla.

Pykildén ei ehdoteta vastaavanlaista sddnnostd vuokralaisten osallistumismahdollisuudesta
kuin miké asumisoikeusasukkailla on asumisoikeuslain 16 ¢ §:n 2 momentin nojalla. Asumis-
oikeuden haltijat ovat suorittaneet asumisoikeusmaksun, ja siksi heidén osallistumisoikeutensa
voivat perustellusti olla laajemmat kuin vuokralaisilla.

13 ¢ §. Jalkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijddmdn huomioon ottaminen. Lakiin liséttéisiin
uusi 13 ¢ § vuokratalon omistajan velvollisuudesta laatia jélkilaskelma. Jélkilaskelma on tilin-
paétoshetkelld vuokra- ja muista tuloista seké niilld katettavista menoista laadittava suoritepe-
rusteinen rahavirtalaskelma. Jalkilaskelman tarkoituksena on varmistaa, ettd vuokrilla katetaan
vain sellaisia menoja, jotka ovat omakustannusvuokraa koskevien sddnndsten mukaisia. Jalki-
laskelmasta ndhdéén, ovatko vuoden vuokratuotot riittdneet kattamaan vuoden kulut. Sdannos
vastaisi osittain asumisoikeuslain 16 d §:n uutta 3 momenttia, ja se tehostaisi omakustannus-
vuokrien valvontaa.

Pykilidn 1 momentissa sdédettéisiin, ettd vuokratalon omistajan on laadittava jélkilaskelma ti-
likaudelta tilinpddatoksen laatimisen yhteydessd. Laskelma tulisi laatia sekd koko yhteison
osalta ettd tasausryhmittdin. Jélkilaskelmassa olisi kirjanpitoon perustuen esitettdvé, paljonko
vuokria on peritty, tilikauden aikana vuokrilla katetut menoerét, tuleviin perusparannus-, ylla-
pito- ja hoitotoimenpiteisiin kerétyt varat ja niiden kéyttd seka tilikaudelta ja erikseen edelli-
siltd tilikausilta kertynyt rahoitusylijadma tai -alijidma. Pykélédn 2 momentin mukaan tilikau-
den ja edellisten tilikausien yli- tai alijddmé véhennettynd varautumiseen kerétyilld varoilla
olisi otettava huomioon seuraavien vuosien vuokria médritettdessd. T4ll4 tavoin varmistettai-
siin omakustannusperiaatteen toteutuminen vuokranméérityksessa.
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Jélkilaskelman laatimisessa tulisi kdyttdd ARA:n jilkilaskelmamallia, joka perustuu Kirjanpi-
tolautakunnan asunto-osakeyhtidille tarkoitettuun jélkilaskelmamalliin. Jélkilaskelma tulisi
tdsmayttdd taseen rahoitusasemaan.

13 d §. Omakustannusvuokrien valvonta. Omakustannusvuokran maaraytymisen ja siihen liit-
tyvien menettelytapojen noudattamisen valvontaa koskevat sddnnokset koottaisiin uudeksi
13 d §:ksi. Omakustannusvuokrien valvontaa koskeva nykyinen 13 §:n 4 momentti, sellaisena
kuin se on muutettuna 1 pédivéni tammikuuta 2014 voimaan tulleella lailla 991/2013, siirrettdi-
siin uuden 13 d §:n 1 momentiksi. Sddnndksen sanamuotoa tdsmennettiisiin kuitenkin siten,
etti ARA:m tehtévind olisi nimenomaan omakustannusvuokrien méérdytymisté ja siihen liit-
tyvid menettelytapoja koskevien sddnndsten noudattamisen valvonta. Siten ARA valvoisi 13 ja
13 a §:n vuokranmairityssadnnosten ja tasauksen valvonnan yhteydessd myos 13 b §:n 1 mo-
mentissa sdddetyn palveluiden kilpailuttamisvelvoitteen ja 13 ¢ §:ssd sdddetyn jilkilaskelmien
laatimisvelvoitteen noudattamista. ARA voisi my0s tarvittaessa antaa tarkempia ohjeita néisté
asioista. Kilpailuttamisvelvoitteen valvonta ARA:ssa ei kuitenkaan ulottuisi kuntien omista-
miin vuokrataloyhteis6ihin tai muihin sellaisiin tahoihin, joiden on kilpailutettava hankintansa
hankintalain mukaisesti. Kilpailuttamisvelvoitetta koskeva ARA:n valvontatehtivd korvaisi
osaltaan sité, ettd vuokralaisilla ei olisi vastaavanlaista osallistumismahdollisuutta hankintojen
tekemiseen kuin mikd asumisoikeusasukkailla on asumisoikeuslain 16 ¢ §:n 2 momentin no-
jalla.

Pykildn 2 momentissa sééddettéisiin uudesta seuraamuksesta tilanteissa, joissa lainansaaja ei
ole noudattanut 13 tai 13 a §:ssd, 13 b §:n 1 momentissa, 13 ¢ §:ssé tai niiden nojalla alem-
manasteisissa sdddoksissd asetettuja vaatimuksia. Jos ARA toteaa tillaisen laiminlydnnin ta-
pahtuneen eikéd lainansaaja ARA:n kehotuksesta huolimatta korjaa menettelydén kohtuullises-
sa ajassa, ARA voisi kieltdé lainansaajaa perimésté omakustannusvuokrissa 15 §:n 2 momen-
tin 1 kohdassa tarkoitetulle omistajan omarahoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltdd
omistajaa tulouttamasta 24 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaista tuottoa omistajan yhteis66n si-
joittamille varoille. Vaikka laiminlyodnti olisi tapahtunut vain yksittdisessid kohteessa, seuraa-
mus kohdistuisi sddnnosten vastaisesti toimineeseen yhteiséon. Seuraamus olisi siis yhteiso-
kohtainen ja koskisi yhteison kaikkia omakustannusvuokrasddnndsten alaisia kohteita. ARA
voisi maériatd seuraamukseksi joko koron perimisen kiellon tai tuoton tuloutuksen kiellon
taikka molemmat. Kielto voisi kestdd enintdén neljd vuotta ARA:n péadtoksestd lukien. ARA
arvioisi seuraamuksen maérédn ja keston tapauskohtaisesti suhteellisuusperiaate huomioon ot-
taen. Seuraamusta ei tulisi méarité tilanteissa, joissa laiminlydnti on vdhdinen. Seuraamusta
koskevaan ARA:n pditdkseen voisi hakea muutosta lain 41 §:n mukaisesti. Jos lainansaaja ei
tastd seuraamuksesta huolimatta korjaisi menettelyddn, ARA:n harkittavaksi tulisi 37 §:ssd
saddetty korkotuen lakkauttaminen.

Pykildn 3 momentissa valtioneuvosto valtuutettaisiin antamaan asetuksella tarkempia sdén-
noksid omakustannusvuokrien valvonnasta. Nykyisen 13 §:n 5 momenttiin siséltyy jo valtuus
antaa ymparistoministerion asetuksella tarkempia sddnndksid vuokrien valvonnasta, mutta nyt
tama asetuksenantovaltuus siirrettdisiin valtioneuvoston asetuksen tasolle 13 §:n uutta 3 mo-
menttia vastaavasti.

17 §. Kdytt6- ja luovutusrajoitusaika. Pykélda muutettaisiin siten, ettd siind otettaisiin huomi-
oon omakustannusvuokran méardytymistd ja siihen liittyvid menettelytapoja koskeviin sdén-
noksiin ehdotetut muutokset. Samalla pykdldn muotoilua selkeytettdisiin nykyisesta.

Pykilidn 1 momenttia muutettaisiin siten, ettd siind sdddetyt kdytto- ja luovutusrajoitusten kes-
toajat lueteltaisiin kukin omana kohtanaan. Momentin 1 kohdan sisélloksi tulisi nykyisen
1 momentin ensimmdiinen virke, jonka mukaan korkotukivuokra-asuntojen kayttod ja luovu-
tusta koskevat rajoitukset paattyvat, kun 45 vuotta on kulunut lainan hyvéksymisesta korkotu-
kilainaksi, jos hyvidksyminen on tapahtunut viimeistdén 31 péivini elokuuta 2004. Nykyisen
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1 momentin toisessa ja kolmannessa virkkeessd olevat poikkeukset 45 vuoden padsaantdisesti
rajoitusajasta siirrettdisiin uusiksi 2 ja 3 kohdaksi. Uuden 2 kohdan mukaan kéytto- ja luovu-
tusrajoitukset paéttyisivit 40 vuoden kuluttua lainan hyvéksymisesté korkotukilainaksi, jos
hyvéksyminen on tapahtunut 1 péivéné syyskuuta 2004 tai sen jélkeen. Uuden 3 kohdan mu-
kaan kdyttd- ja luovutusrajoitukset paittyisivit 30 vuoden kuluttua lainan hyvéksymisesti
korkotukilainaksi, jos kyseessd on 9 §:n 1 momentin 5 kohdassa tarkoitettu vuokra-asumisen
perusparannuskorkotukilaina, joka on hyvéksytty korkotukilainaksi 1 pdivdnd tammikuuta
2007 tai sen jalkeen.

Pykilén 2 momentissa otettaisiin huomioon vuokran méérdytymisti ja siihen liittyvid menette-
lytapoja koskeviin sddnndksiin ehdotetut muutokset ja saddettdisiin, ettd 13 ja 13 a §:ssi,
13 b §:n 1 momentissa ja 13 ¢ §:ssé tarkoitetut, vuokranméiritystd, tasausta, palvelujen kilpai-
luttamista ja jdlkilaskelmien laatimista koskevat rajoitukset lakkaisivat korkotukilainan tultua
maksetuksi takaisin lyhennysehtojen mukaisesti. Jos korkotukilaina maksetaan takaisin en-
nenaikaisesti, vuokranmééritysté, tasausta, palvelujen kilpailuttamista ja jalkilaskelmien laa-
timista koskevat rajoitukset lakkaisivat 30 vuoden kuluttua lainan hyvéksymisesté korkotuki-
lainaksi.

Pykilan 3 ja 4 momenttia ei muutettaisi muuten kuin siten, ettd 4 momentissa oleva maininta
Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyistd siéntelyd, jossa viraston nimena
on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Lisdksi pykéldn sanamuotoja tarkistettaisiin.

29 §. Valtion vastuun kesto. Pykélan 2 momenttia muutettaisiin siten, ettd jos lainansaaja ottaa
korkotukilainan tilalle uuden lainan asuntoja koskevien kdytto- ja luovutusrajoitusten voimas-
saoloaikana, uuden lainan hyvidksymisestd korkotukilainaksi pddttdid ARA:n sijasta Valtio-
konttori. Lain 8 §:44n ehdotetun muutoksen mukaisesti Valtiokonttori tekisi jatkossa korkotu-
kilainan muutoksia lainakauden aikana koskevat paitokset, joten myos korkotukilainan sijaan
otettavan uuden lainan hyvéksymispédtos olisi perusteltua tehdd Valtiokonttorissa. Momenttia
el muutettaisi muilta osin, eli valtion vastuun kesto lasketaan alkuperiisen lainan tai sen en-
simmdisen erdn nostamisesta lukien. Uuden lainan hyviksymistd koskevaan Valtiokonttorin
paitokseen voisi hakea muutosta lain 41 §:n mukaisesti. Lisdksi pykéldn ruotsinkieliseen teks-
tiin tehtéisiin joitakin kielellisid korjauksia. Pykéldn 1 momentti vastaisi voimassa olevaa la-
kia.

30 §. Korkotukilainan vakuus. Pykélaan liséttdisiin uusi 2 momentti, jonka mukaan Valtio-
konttori voisi hyvédksyéd korkotukilainan vakuuden muuttamisen kesken laina-ajan. Talla het-
kelld ei lainakauden kuluessa tapahtuvasta vakuuden muuttamisesta ole sddannoksid, mutta nii-
td koskevat asiat on padsadintoisesti késitelty ARA:ssa. Ehdotetulla muutoksella ndiden asioi-
den késittelystd sdddettdisiin lakitasolla, ja tehtévé siirrettdisiin ARA:Ita Valtiokonttorille.
Valtiokonttori voisi hyvéksyéd esimerkiksi maanmittaustoimituksesta tai lainansaajan muusta
vakuustarpeista johtuvia vakuuskohteen muutoksia taikka vakuuden uudelleenkdyttdmisen.
Vakuuden muuttamista koskevaan Valtiokonttorin péaidtokseen voisi hakea muutosta lain
41 §:n mukaisesti.

Lisdksi pykdldn 1 momentissa olevat maininnat Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vas-
taamaan nykyista siéntelyd, jossa viraston nimenéd on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus.
Muutoin momentti vastaisi voimassa olevaa lakia, eli korkotukilainaa hyvaksyttdessa tehtavas-
ta korkotukilainan vakuuden hyvaksymisesta paattdisi edelleen ARA. Momentin ruotsinkieli-
seen tekstiin tehtdisiin joitakin kielellisid korjauksia.

37 §. Korkotuen lakkauttaminen. Pykéldn 1 momentin viimeistd virkettd muutettaisiin siten,
ettd siind otettaisiin huomioon vuokran méérdytymista ja siihen liittyvid menettelytapoja kos-
keviin sddnnoksiin ehdotetut muutokset. Momentissa sdddettdisiin, ettd ARA voisi lakkauttaa
korkotuen suorittamisen ja velvoittaa lainansaajan kokonaan tai osittain suorittamaan valtion
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asuntorahastoon valtion jo maksaman korkotuen, jos korkotukilainan saaja on kayttdnyt vuok-
ra-asuntoa vastoin 11 §:n sddnnoksid taikka vuokranmaiirityksessd, tasauksessa, palvelujen
kilpailuttamisessa tai jélkilaskelmien laatimisessa on toimittu vastoin 13 tai 13 a §m, 13 b §n
1 momentin taikka 13 ¢ §:n sddnnoksid eikéd laiminlyonti ole vdhdinen. Lisdksi 1 ja 3 momen-
tissa olevat maininnat Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyistd sadntelya,
jossa viraston nimené on Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus. Muutoin pykélén siséltod ei
muutettaisi, mutta sen sanamuotoja tarkistettaisiin.

38 §. Takausmaksu. Pykéldn 1 momenttia muutettaisiin siten, ettd siind sdddettéisiin lainansaa-
jan maksettavaksi mahdollisesti méaérattdvin takausmaksun suuruudesta. Talld hetkelld asiasta
sdddetdan korkotukiasetuksen 24 §:ssd, ja tdma sddnnos siirrettdisiin lain tasolle. Takausmak-
sun suuruus olisi yksi prosentti vuodessa lainan jdljelld olevasta pddomasta. Muilta osin
1 momenttia ei muutettaisi.

Pykildn 2 momenttia muutettaisiin siten, ettd lainansaajalta perittdviastd takausmaksusta luo-
pumisesta paittdisi ARA:n sijasta Valtiokonttori. Sidnndstd ei muutettaisi muilta osin, eli luo-
pumispditos tehtdisiin edelleen erityisestd syystd hakemuksen perusteella, ja viranomainen
voisi asettaa maksusta luopumiselle harkitsemiaan ehtoja. Lainansaajan on maksettava valtion
takauksesta takausmaksu lainan jéljelld olevasta pddomasta, jos korkotuen maksaminen lakkaa
tai lakkautetaan eikd korkotukilainaa makseta takaisin. Sellaisena erityisend syyné, jonka pe-
rusteella Valtiokonttori voisi luopua takausmaksun perimisestd, pidettéisiin esimerkiksi sitd,
jos takausmaksun médrdadminen liséisi kohtuuttomasti vuokralaisten asumiskustannuksia tai
valtion luottotappioriskeja.

Pykilidn 3 momentti vastaisi nykyisti sdédnnostd. Liséksi pykédlin ruotsinkieliseen tekstiin teh-
téisiin joitakin kielellisid korjauksia.

41 §. Muutoksenhaku. Pykélédn sisdltd muutettaisiin vastaamaan muiden asuntotuotantoa kos-
kevien lakien ja muiden hallinnonalojen lakien muutoksenhakusddnnoksia siten kun niitd on
muutettu kevailld 2015 eduskunnan hyviksymaélld hallituksen esitykselld erdiden hallintoasi-
oiden muutoksenhakusddnnosten tarkastamisesta (HE 230/2014 vp; EV 319/2014 vp).

Pykélin 1 momentissa sdddettiisiin oikaisuvaatimuksesta ARA:n, Valtiokonttorin, kunnan
taikka kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan péétokseen. Valtion asuntora-
hasto on nykyisin ARA. Sddnndksessd viitattaisiin hallintolakiin, ja yleiset sddnndokset oi-
kaisuvaatimusmenettelystd ovat hallintolain 7 a luvussa. Oikaisuvaatimuksen méérdaika pi-
dentyisi nykyisestd 14 pdivistd yleissddnnoksen mukaiseen 30 paivaan.

Pykilédn 2 momentin mukaan oikaisuvaatimukseen annettuun paitokseen saisi hakea muutosta
valittamalla hallinto-oikeuteen. Lain 8 §:ssé tarkoitettuun ARA:n paitokseen, joka koskee lai-
nan hyvéksymistd korkotukilainaksi, ei kuitenkaan saisi hakea muutosta valittamalla. Tdméa
valituskielto ei koskisi Valtiokonttorin saman pykéldn nojalla tekemié paétoksié, eli niihin sai-
si hakea muutosta normaalisti. Mydskadn vuokralaisen valintaa tai hyviaksymistd koskevaan
péétokseen ei saisi hakea muutosta valittamalla. Momentti vastaisi sisélloltdén voimassa ole-
vaa lakia, mutta sen sanamuotoa tarkistettaisiin.

Nykyisessa pykaldssa ei ole sdannoksid valitusluvasta. Ehdotetun 3 momentin mukaan hallin-
to-oikeuden paidtdkseen saisi padsadntoisesti hakea muutosta vain, jos korkein hallinto-oikeus
myontdd valitusluvan. Valituslupasdédntelyn piiriin kuuluisivat esimerkiksi asunnon kayttotar-
koituksen muuttamista, luovutuskorvauksen vahvistamista, rajoituksista vapauttamista ja yh-
teison yleishyddylliseksi nimedmisen peruuttamista koskevat paatokset. Valituslupasdéntelyn
ulkopuolelle jaisivét 12 §:ssé tarkoitetut korkotuen lakkauttamista, 13 d §:n 2 momentissa tar-
koitetun seuraamuksen madraamistd sekd 37 §:ssd tarkoitettua korkotuen lakkauttamista ja ta-
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kaisinperintdd koskevat asiat. Ne ovat asianosaisen oikeusturvan kannalta erityisen merkitta-
Via.

1.2 Aravarajoituslaki

3 §. Rajoitusaika. Pykélan 1 ja 4 momenttia muutettaisiin siten, ettd niissd otettaisiin huomi-
oon omakustannusvuokran méardytymistd ja sithen liittyvid menettelytapoja koskeviin sdén-
noksiin ehdotetut muutokset. Pykéldn 1 momentissa sdédettiisiin, ettd laina-ajan jélkeen ovat
voimassa vield kymmenen vuoden ajan muut laissa tarkoitetut rajoitukset paitsi ne, joista saa-
detéidn 7 ja 7 a §:ssé, 7 b §:n 1 momentissa sekd 7 ¢ ja 9—-12 §:ssd. Kymmenen vuoden jatkora-
joitusajan ulkopuolelle jaisivat siis vuokranméaéritysta ja tasausta koskevien vaatimusten ohel-
la my0s vuokratalon omistajalle asetettava palvelujen kilpailuttamisvelvoite seka jalkilaskel-
mien laatimisvelvoite. Pykédldn 4 momentissa sdddettdisiin, ettd 7ja 7 a §:ssd4, 7 b §mn
1 momentissa ja 7 c §:ssé tarkoitetut, vuokranmaédritystd, tasausta, palvelujen kilpailuttamista
ja jélkilaskelmien laatimista koskevat rajoitukset lakkaisivat asunto- tai aravalainan tultua
maksetuksi takaisin normaalien lyhennysehtojen mukaisesti.

Lisdksi pykédldn 1 momentissa oleva maininta Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaa-
maan nykyistd sdédntelyd, jossa viraston nimeni on Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus.
Muilta osin pykélé vastaisi voimassa olevaa lakia, mutta sen sanamuotoja tarkistettaisiin.

6 §. Korvaus sddnnosten vastaisesta kdytostd. Pykdlan 1 momenttia muutettaisiin siten, ettd
toimivalta siind tarkoitetun korvauksen méérddmiseen siirrettéisiin hallinto-oikeudelta Valtio-
konttorille. Valtiokonttorin paditokseen haettaisiin muutosta 21 §:n mukaisesti. Muilta osin
pykélé vastaisi voimassa olevaa lakia. Pykélan ruotsinkieliseen tekstiin tehtdisiin joitakin kie-
lellisid korjauksia.

7 ja 7 a—7 d §. Lain nykyisessd 7 §:ssd on samansisiltoiset saidnnokset asukkailta perittiavista
vuokrista kuin korkotukilain nykyisessd 13 §:ssd. Jotta aravalain nojalla lainoitettujen arava-
vuokratalojen ja -asuntojen vuokrista sdddettdisiin samalla tavoin kuin korkotukilain nojalla
lainoitetuista vuokrataloista ja -asunnoista, aravarajoituslakiin tehtiisiin vastaavat muutokset
kuin korkotukilakiin. Lain 7 §:84 muutettaisiin niin, ettd siind sdéddettiisiin omakustannus-
vuokralla katettavista menoista samalla tavoin kuin korkotukilain uudessa 13 §:ssid. Myos py-
kélan otsikko muutettaisiin sen uutta sisdltod vastaavaksi. Lakiin lisattdisiin uvudet 7 a—7 d §,
joiden sisdlto vastaisi korkotukilakiin ehdotettuja 13 a—13 d §:44. Lisdksi 7 §:n ruotsinkieli-
seen tekstiin tehtdisiin joitakin kielellisid korjauksia.

17 §. Purkaminen. Pykéldn 3 momenttia muutettaisiin siten, etté toimivalta siiné tarkoitetun
paétoksen tekemiseen siirrettéisiin hallinto-oikeudelta Valtiokonttorille. Kyseessé olevat péa-
tokset koskevat omistajan velvoittamista suorittamaan korvausta ilman lupaa puretusta arava-
asunnosta tai -talosta. Muutos vastaisi sisilloltdén 6 §:44n ehdotettua muutosta. Lisdksi pyka-
lan 1 momentissa oleva maininta Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyista
sadntelyd, jossa viraston nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Muilta osin pyka-
14 vastaisi voimassa olevaa lakia, mutta sen ruotsinkieliseen tekstiin tehtéisiin joitakin kielelli-
sid korjauksia.

19 §. Irtisanominen. Pykdlan 1 momentin toista virkettd muutettaisiin siten, ettd siind otettai-
siin huomioon omakustannusvuokran maérdytymista ja siihen liittyvid menettelytapoja koske-
viin sdadnnoksiin ehdotetut muutokset. Momentissa sdddettdisiin, ettd ARA voisi irtisanoa lai-
nan kokonaan tai osittain heti takaisin maksettavaksi, jos lainansaaja tai se, jolle laina on siir-
tynyt, on kéyttinyt asuntoa vastoin 4 §:n sddnndksié taikka vuokranmaéérityksessd, tasaukses-
sa, palvelujen kilpailuttamisessa tai jélkilaskelmien laadinnassa on toimittu vastoin 7 tai
7 a§:n, 7b §:n 1 momentin taikka 7 ¢ §:n sddnnoksid eikd laiminlydnti ole véhdinen. Lisdksi
pykélésséd olevat maininnat Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyistd sdin-
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telyé, jossa viraston nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus. Myds pykélin sana-
muotoja tarkistettaisiin.

21 §. Muutoksenhaku. Pykélédn sisdltd muutettaisiin vastaamaan muiden asuntotuotantoa kos-
kevien lakien ja muiden hallinnonalojen lakien muutoksenhakusé@nndksid siten kun niitd on
muutettu kevaalld 2015 eduskunnan hyvaksymalld hallituksen esitykselld erdiden hallintoasi-
oiden muutoksenhakusddnnosten tarkastamisesta (HE 230/2014 vp; EV 319/2014 vp).

Pykélin 1 momentissa sdddettiisiin oikaisuvaatimuksesta ARA:n, Valtiokonttorin, kunnan
taikka kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan péétokseen. Valtion asuntora-
hasto on nykyisin ARA. Sddnndksessd viitattaisiin hallintolakiin, ja yleiset sddnndokset oi-
kaisuvaatimusmenettelystd ovat hallintolain 7 a luvussa. Oikaisuvaatimuksen maérdaika pi-
dentyisi 14 pédivéstd yleissddnnoksen mukaiseen 30 pdivdin. Momenttia sovellettaisiin myds
muutoksenhaussa vuokralaisen valintaa tai hyvéiksymisté koskeviin kunnan paitoksiin. Vuok-
ra-asunnon hakija saisi vaatia ndihin p4étoksiin oikaisua.

Pykilan 2 momentin mukaan oikaisuvaatimukseen annettuun paitdkseen saisi hakea muutosta
valittamalla hallinto-oikeuteen. Valittaa ei edelleenkéén saisi oikaisuvaatimukseen annetusta
padtoksestd vuokralaisen valintaa tai hyvaksyntda koskevassa asiassa.

Nykyisessd pykélédssi ei ole sddnnoksid valitusluvasta. Ehdotetun 3 momentin mukaan hallin-
to-oikeuden péitokseen saisi hakea muutosta valittamalla padsdéntodisesti vain, jos korkein
hallinto-oikeus myontaa valitusluvan. Valituslupamenettelyd sovellettaisiin esimerkiksi lupaan
kayttdd aravavuokra-asuntoa muuhun kuin asuintarkoitukseen, luovutuskorvauksen maaraami-
seen, vuokratalon muuttamiseen asunto-osakeyhtidtaloksi sekd rajoituksista vapauttamiseen.
Valituslupasaintelyn ulkopuolelle jdisivdt 7 d §:n 2 momentissa tarkoitetun seuraamuksen
médrddmistd ja 19 §:ssé tarkoitetut lainan irtisanomista koskevat asiat. Valituslupasiéntelyn
ulkopuolelle jéisivit myds 6 ja 17 §:n mukaiset asiat, jotka koskevat korvausta aravavuokra-
asuntojen sddnndsten vastaisesta kaytostd ja luvatta purkamisesta. Ne ovat asianosaisen oike-
usturvan kannalta erityisen merkittavia.

1.3 Laki asumisoikeusasunnoista

16 a §. Kayttévastikkeilla katettavat menot. Pykdldn 1 momenttia muutettaisiin siten, ettd
asumisoikeustalon kayttovastikkeilla voitaisiin kattaa pitkdlti samanlaisia menoja kuin vuok-
rilla korkotukilain uuden 13 §:n 1 momentin mukaan. Muutos tehtdisiin asumisoikeusjarjes-
telmén omakustannusperiaatteen yhdenmukaistamiseksi vuokra-asuntokannan omakustannus-
periaatteen kanssa. Pykélédn 1 momentin 1 ja 3 kohtaa muutettaisiin niin, etti tuleviin peruspa-
rannus-, ylldpito- ja hoitotoimenpiteisiin varautuminen saisi olla enintédén kohtuullista. Perus-
parannusten aiheuttamat menot mainittaisiin 3 kohdan sijasta 1 kohdassa. Perusparannuksella
tarkoitettaisiin samaa kuin korkotukilain 2 §:n 4 kohdassa ja aravalain 2 §:n 2 momentissa.

Pykéldn 1 momenttiin lisdttdisiin myds uusi 4 kohta, jonka mukaan kayttdvastikkeisiin voitai-
siin siséllyttdd menot, jotka aiheutuvat asumisoikeustalojen hallinnoinnista. Tdllaisina menoi-
na pidettéisiin ldhinnd asukkaiden valinnasta, taloushallinnosta ja isdnndinnistd aiheutuvia
kustannuksia. Kéyttovastikkeisiin voitaisiin siséllyttdd vain kohtuulliset kédyvit hallinnointi-
kustannukset. Vastaavanlainen sdannos lisattéisiin korkotukilain 13 §:n 1 momenttiin uudeksi
4 kohdaksi. Uuden kohdan lisddmisen vuoksi momentin nykyiset 4—=8 kohta siirtyisivdat 5—
9 kohdaksi. Uudet 5, 7, 8 ja 9 kohdat vastaisivat voimassa olevaa lakia, ja 6 kohdassa mainit-
taisiin ainoastaan mahdollisuus varautua asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluviin
muihin velvoitteisiin, silléd varautumisesta korjaus- ja hoitokustannuksiin siédettéisiin 3 koh-
dassa. Uuden 7 kohdan sanamuotoa tdsmennettiisiin korkotukilakia vastaavalla tavalla siten,
ettd siind puhuttaisiin maksamisen sijaan laskemisesta kohdan suomenkielisessa tekstissa.
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Pykdlin 2 momenttia ei ehdoteta muutettavaksi. Se vastaisi korkotukilain 13 a §mn
1 momenttia.

Pykilidn 3 momentin sisdltdd muutettaisiin siten, ettd valtuus tarkempien sédédnnosten antami-
seen kayttovastikkeita madritettdessd noudatettavista yleisistd periaatteista ja vastikkeiden ta-
sauksessa noudatettavista menettelytavoista siirrettdisiin ympéaristoministerion asetuksen tasol-
ta valtioneuvoston asetuksen tasolle. Liséksi momentissa sdéddettéisiin tarkempien sddnndsten
antamisesta valtioneuvoston asetuksella siitd, mitd on pidettdvd 1 momentin 3 kohdassa tarkoi-
tettuna kohtuullisena varautumisena perusparannus-, yllédpito- ja hoitokustannuksiin. ARA
voisi lainansaajan hakemuksesta myontéé asettamillaan ehdoilla luvan poiketa varautumiselle
asetuksella asetettavista enimmaismadristé, jos siithen olisi erityinen syy. Téllaiset syyt olisivat
lahtokohtaisesti samat kuin vuokrapuolella. ARA:n péaatokseen voisi hakea muutosta lain 53 ja
54 §:n mukaisesti. Momentin muutokset vastaisivat korkotukilain 13 §:n uuteen 3 ja 4 mo-
menttiin sekd 13 a §:n 3 momenttiin ehdotettuja sdanndksia.

Lisdksi pykélan ruotsinkieliseen tekstiin tehtéisiin joitakin kielellisid korjauksia.

16 ¢ §. Kilpailuttaminen. Pykidlan 1 momenttia tdsmennettdisiin siten, ettd sithen liséttéisiin
maininta hallintopalveluiden kilpailuttamisesta. Momentin ensimmadisesti virkkeestd poistet-
taisiin maininta kilpailutettavien palvelujen keskeisyydestd, silld kilpailutettavien palvelujen
piiri mééraytyisi hankinnan arvon perusteella, ja momenttiin liséttdisiin kielto hankinnan pilk-
komisesta osiin kilpailuttamisvelvoitteen vélttdmiseksi. Pykaldén liséttdisiin uusi 2 momentti,
jossa kilpailuttamisvelvoitteen soveltamisalaa rajoitettaisiin siten, ettd se koskisi vain sellaisia
asumisoikeustalon omistajia, jotka eivit ole velvollisia noudattamaan tekemissdén hankinnois-
sa hankintalakia. Hankintalain soveltamisalaan kuuluvien asumisoikeustalon omistajien olisi
kilpailutettava hankintansa hankintalain mukaisesti. Muutokset vastaisivat korkotukilain
13 b §:44n ehdotettua sdénnostd. MyoOs asumisoikeustalon omistajan olisi kilpailuttamisvelvoi-
tetta tdyttdessddn soveltuvin osin noudatettava hankintalain 2 §:ssé sééddettyjé julkisissa han-
kinnoissa noudatettavia periaatteita.

Kun pykéldén lisattdisiin uusi 2 momentti, nykyinen 2 momentti siirtyisi uudeksi 3 momentik-
si. Sen siséltod ei muutettaisi. Lisdksi pykélén ruotsinkieliseen tekstiin tehtdisiin joitakin kie-
lellisid korjauksia.

16 d §. Omistajan tiedonantovelvollisuus kdyttovastikkeiden perusteista ja yli- tai alijddmdn
huomioon ottaminen. Pykéldn 2 momenttia tdydennettdisiin siten, ettd kdyttovastikkeen maa-
rdytymislaskelmat tulisi esittdd asukkaille yhteisokohtaisesti ja tasausryhmittdin talokohtaisten
laskelmien lisdksi. Momentin 3 kohtaa tarkennettaisiin siten, etté siiné edellytettéisiin maaray-
tymislaskelmassa ilmoitettavaksi 16 a §:n 1 momentin 3 kohdan mukainen perusparannus-, yl-
lapito- ja hoitokustannuksiin varautuminen sekd ndiden varojen kdyttd. Edelleen momenttiin
liséttdisiin uusi 4 kohta, jonka mukaan maédrdaytymislaskelmassa olisi ilmoitettava erikseen
myos se, paljonko varoja 16 a §:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitettuun varautumiseen omista-
jalle lain mukaan kuuluviin muihin velvoitteisiin kerédtdin ja mihin niitd kéytetdan.

Pykélédn 2 momenttiin ehdotettujen muutosten vuoksi nykyisessd 3 momentissa oleva sdannos
korjausvarausta koskevien tietojen selvittimisestd kayttovastikkeiden méardytymislaskelmas-
sa poistettaisiin. Siten nykyinen 4 momentti siirtyisi 3 momentiksi. Tdtd 3 momenttia tarken-
nettaisiin siten, ettd jalkilaskelma tulisi laatia tilikaudelta tilinpaatoksen laatimisen yhteydessi
ja myos tasausryhmittdin. Seikat, jotka jalkilaskelmasta on kdytava ilmi, esitettiisiin luettelona
omina kohtinaan. Momentin 1 kohdassa todettaisiin selkeyden vuoksi, etté jilkilaskelmasta on
kdytdva ilmi perittyjen kdyttovastikkeiden méérd. Momentin 2 ja 3 kohdassa sdédettéisiin ny-
kysédnnostd vastaavasti tilikauden aikana kéyttovastikkeilla katettujen menoerien seké tili-
kaudelta syntyneen rahoitusylijidmaén tai -alijaddmén esittdmisestd. Momentin 4—6 kohta kos-
kisivat kumulatiivisesti kertynyttd rahoitusylijidmaa tai -alijadmaa sekd ylijadmaén sisdltyvai
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varautumista. Niitd kohtia selkeytettdisiin asukkaiden tiedonsaantioikeuden toteuttamiseksi si-
ten, ettd jélkilaskelmassa olisi selvitettdvé yhteisolle, tasausryhmélle ja kohteille kertynyt ku-
mulatiivinen rahoitusylijadma tai -alijidmé sekd ilmoitettava, paljonko kumulatiivisesti kerty-
neeseen ylijddmadn sisdltyy 16 a §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettua varautumista perus-
parannus-, yllipito- ja hoitotoimenpiteisiin sekd sanotun momentin 6 kohdassa tarkoitettua va-
rautumista omistajalle lain mukaan kuuluviin muihin velvoitteisiin. Tdsmennys vastaisi lain-
kohdan nykyisté tulkintaa ja sddnndstd on tarpeen selventéd, jotta tavoite asukkaiden mahdol-
lisuudesta seurata varautumisten kerddmisté ja kdyttod toteutuisi. Jélkilaskelman laatimisessa
olisi kaytettdvd ARA:m jélkilaskelmamallia, joka perustuu Kirjanpitolautakunnan asunto-
osakeyhtidille tarkoitettuun jélkilaskelmamalliin. Jélkilaskelma olisi tdsméytettivé taseen ra-
hoitusasemaan.

Pykildn 4 momentissa sdddettdisiin, ettd 3 momentin 4 kohdassa tarkoitettu kumulatiivisesti
kertynyt rahoitusylijadma tai -alijidmé véhennettynd varautumiseen kerétyilld varoilla olisi
otettava huomioon seuraavien vuosien kayttovastikkeita mééritettéessé. Rahoitusylijdédmien tai
-alijadmien siirtdminen seuraavien vuosien vastikkeisiin on edellytys omakustannusperiaatteen
toteutumiselle. Tadman muutoksen vuoksi myos pykéldn otsikkoa tdydennettiisiin siten, ettid
siind mainittaisiin yli- tai alijadméan kaytto.

Pykildn 1 momentti vastaisi voimassa olevaa lakia. Pykélén ruotsinkieliseen tekstiin tehtdisiin
joitakin kielellisiéd korjauksia.

14 Laki asunto-osakeyhtiotalolainojen korkotuesta

8 §. Korkotukilainan hyvdksyvd viranomainen. Pykdldan lisattdisiin uusi 2 momentti, jossa
sdddettdisiin Valtiokonttorin toimivallasta hyviksyd muutoksia korkotukilainan lyhennysoh-
jelmaan, korkoon ja muihin lainaehtoihin kesken laina-ajan. Télld hetkelld lainachtojen muut-
tamisesta lainakauden kuluessa ei ole sddnndksid, mutta niitd koskevat asiat on padsaéntoisesti
kasitelty ARA:ssa. Ehdotetulla muutoksella ndiden asioiden kisittelysta sdddettaisiin lakitasol-
la, ja tehtdva siirrettdisiin ARA:Ita Valtiokonttorille. Valtiokonttori voisi hyvéksyé téllaisia
muutoksia esimerkiksi silloin, jos lainansaajan vuotuiset lainanhoitomenot muuttuvat merkit-
tavésti kesken laina-ajan rahoitusmarkkinoista johtuvista tai lainansaajakohtaisista syistd. Ly-
hennysohjelmaa, korkoa ja muuta lainachtojen muutosta koskevaan Valtiokonttorin p&é&tok-
seen voisi hakea muutosta lain 12 §:n mukaisesti.

Pykéldan 1 momenttia ei muutettaisi, eli lainan alkuperéisestd hyviaksymisestd korkotukilainak-
si paattdisi edelleen ARA.

9 §. Korkotuen lakkaaminen ja jatkuminen. Pykélan toisessa virkkeessd sédéddetddn, ettd korko-
tuen maksaminen voi jatkua lainansaajan ottaessa samaan tarkoitukseen samalta tai toiselta
lainanmyontdjiltd uuden lainan, jos ARA hyviksyy uuden lainan korkotukilainaksi. Tété
sadannostd muutettaisiin 8 §:44n ehdotettua muutosta vastaavasti siten, ettd uuden lainan hy-
vaksymisestd korkotukilainaksi pééttdisi ARA:n sijasta Valtiokonttori. Samalla pykélan kol-
mannessa virkkeessi oleva vaatimus siitd, ettdi ARA:n tulee ilmoittaa Valtiokonttorille uuden
lainan korkotukilainaksi hyvéksymisestd, poistettaisiin tarpeettomana. Muilta osin sd&nnosté
el muutettaisi.

12 §. Muutoksenhaku. Pykéléan sisdltd muutettaisiin vastaamaan muiden asuntotuotantoa kos-
kevien lakien ja muiden hallinnonalojen lakien muutoksenhakusddnnoksia siten kun niitd on
muutettu kevaélld 2015 eduskunnan hyvéksymaélld hallituksen esitykselld erdiden hallintoasi-
oiden muutoksenhakusddnndsten tarkastamisesta (HE 230/2014 vp; EV 319/2014 vp).

Pykéldn 1 momentissa sdddettdisiin oikaisuvaatimuksen tekemisestd. Momentti vastaisi sisil-
161tdan péddosin voimassa olevaa sddnndstd, mutta siind viitattaisiin hallintolakiin. Yleiset
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sadannokset oikaisuvaatimusmenettelystd ovat hallintolain 7 a luvussa. Oikaisuvaatimuksen
médrdaika pidentyisi siten 14 pédivéstd yleissddnnoksen mukaiseen 30 pdivédn. Liséksi mo-
mentissa mainittaisiin ARA:n ohella myds Valtiokonttori, jonka 8 ja 9 §:n nojalla tekemiin
péétoksiin voisi vastaavalla tavalla vaatia oikaisua.

Pykildn 2 momentti vastaisi voimassa olevaa lakia, mutta sen sanamuotoa tarkistettaisiin.
Momentin mukaan oikaisuvaatimukseen annettuun paitdkseen saisi hakea muutosta valitta-
malla hallinto-oikeuteen. Lain 8 §:ssé tarkoitettuun ARA:n péétokseen, joka koskee lainan
hyviksymistd korkotukilainaksi, ei kuitenkaan edelleenkéén saisi hakea muutosta valittamalla.
Tama valituskielto ei koskisi Valtiokonttorin 8 §:ssé tarkoitetuissa asioissa tekemid paatoksia,
eli nithin saisi hakea muutosta normaalisti.

Nykyisessd pykaldssa ei ole sdannoksid valitusluvasta. Ehdotetun 3 momentin mukaan hallin-
to-oikeuden péitokseen saisi hakea muutosta valittamalla padsdéntoisesti vain, jos korkein
hallinto-oikeus myontdd valitusluvan. Valituslupasdéntelyn ulkopuolelle jéisivit péadtokset,
jotka koskevat korkotuen lakkauttamista ja takaisinperintid, koska ne ovat asianosaisen oike-
usturvan kannalta erityisen merkittavia.

2 Tarkemmat sdidnnokset ja midraykset

Valtioneuvoston asetuksella annettaisiin ehdotettujen korkotukilain 13 §:n 3 momentin, arava-
rajoituslain 7 §:n 2 momentin ja asumisoikeuslain 16 a §:n 3 momentin nojalla tarkemmat
sadannokset siitd, minkd suuruista perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin varautumista
pidetddn korkotukilain 13 §:n 1 momentin 3 kohdassa, aravarajoituslain 7 §:n 1 momentin
3 kohdassa ja asumisoikeuslain 16 a §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetulla tavalla kohtuul-
lisena. Asetuksessa varautumiselle asetettaisiin euroméérdinen enimmadisraja, joka olisi kaksi-
portainen: jos rakennuksen tai asunnon rahoittamiseksi otetun lainan hyvaksymisesté korkotu-
kilainaksi tai aravalainan myOntdmisestd on kulunut enintdén 20 vuotta, enimmaéisraja olisi eu-
1o ja sitd vanhemmissa rakennuksissa ja asunnoissa kaksi euroa asuinneli6td kohti kuukaudes-
sa. Omakustannusvuokraan tai -kdyttovastikkeeseen sisillytettdvan varautumisen méaard vaih-
telisi siis eri-ikdisissd kohteissa. Korjauksiin varautumisena kerdtyt varat olisivat kuitenkin
kéytettidvissd koko tasausryhmaéssd, ja tasauksen avulla asuinnoista perittdvd vuokra tai kéyt-
tovastike asetettaisiin vastaamaan asuntojen kéyttdarvoa. Korkotukilainoitettujen kohteiden
osalta asiasta sdddettéisiin korkotukiasetuksessa ja aravalainoitettujen kohteiden osalta arava-
asetuksessa.

Lisdksi valtioneuvoston asetuksella sdddettiisiin asukkailta omakustannusvuokrassa peritta-
vin, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron enimméisméérastd. Nykyisin koron
suuruudesta sdddetdéin korkotukiasetuksen 23 §:ssd sekd aravavuokra-asunnon omalle pééo-
malle maksettavasta korosta annetussa ympéristoministerion padtoksessi. Kyseisessé ympéris-
toministerion paatoksessd oleva sddnnds siirrettdisiin arava-asetukseen. Korkotukiasetuksessa
ja arava-asetuksessa koron enimméaisméddrd alennettaisiin nykyisestd kahdeksasta prosentista
neljddn prosenttiin.

Némé korkotukiasetukseen ja arava-asetukseen ehdotetut muutokset tulisivat sovellettaviksi
vasta 1 péivistd tammikuuta 2017. Siten toimijoilla olisi riittdvian pitkd aika nykyisten jérjes-
telmiensd ja kédytintdjensd muuttamiseen. Liséksi korkotukilain 13 §:n 4 momentin ja aravara-
joituslain 7 §:n 3 momentin nojalla ARA voisi poiketa perusparannus-, ylldpito- ja hoitokus-
tannuksiin varautumiselle tai omarahoitusosuuden korolle asetuksessa asetettavista enim-
miisméadrista, jos siithen olisi erityinen syy.

Korkotukiasetuksessa on tarkemmat sddnnodkset korkotukilainan ehdoista. Asetusta muutettai-

siin siten, ettd korkotukilainan lainanlyhennysten takapainotteisuutta vahennettdisiin lisdamal-
13 lyhennysten midrdd ensimmdisten lainavuosien aikana. Muutos koskisi vain ehdotettujen
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lakimuutosten voimaantulon jidlkeen korkotukilainoiksi hyvaksyttdvid lainoja. Muutoksella
pyrittiisiin parantamaan korkotukijérjestelmén houkuttelevuutta toimijoiden keskuudessa.

Asetusluonnokset ovat esityksen liitteena.
3 Voimaantulo
Lait ehdotetaan tulemaan voimaan 1 pdivénd tammikuuta 2016.

Kiinteistonhoitopalvelujen ja kunnossapitotdiden kilpailuttamista, omakustannusvuokrien val-
vontaa sekd korkotukilainojen laina-aikaisten muutosten késittelyd Valtiokonttorissa koskevat
sadnnokset tulisivat sovellettavaksi heti lakimuutosten voimaantulosta lukien. Sen sijaan
vuokrien ja kéyttovastikkeiden médritystd, tasausta sekd niihin liittyvien maérdytymis- ja jél-
kilaskelmien laatimista koskevia uusia sdannoksié eli korkotukilain 13 §:n 1 momentin muu-
toksia, 13 a ja 13 c §:48, aravarajoituslain 7 §:n 1 momentin muutoksia, 7 aja 7 c §:44 sekd
asumisoikeuslain 16 a §:n 1 momentin ja 16 d §:n muutoksia sovellettaisiin vasta vuoden pi-
tuisen siirtyméajan jalkeen 1 péivistd tammikuuta 2017 lukien. Néihin sddnndksiin ehdotetaan
siind madrin merkittdvid muutoksia nykytilaan verrattuna, ettd toimijoille on annettava riitta-
vén pitkd siirtymaaika muuttaa nykyisia kdytantojadn ja jarjestelmidén uutta sddntelyd vastaa-
vaksi. Liséksi yhteisot tekevit seuraavan vuoden vuokrien ja kdyttovastikkeiden médrdytymis-
laskelmat padsaéntoisesti jo edellisen vuoden syksylld. Siksi ensimmdiset vuokratalojen jélki-
laskelmat ja asumisoikeuslain 16 d §:n muutosten mukaiset madrdytymis- ja jélkilaskelmat
olisi laadittava vuonna 2017 alkavalta tilikaudelta.

Korkotukilain 41 §:n, aravarajoituslain 21 §:n ja asunto-osakeyhtiGtalolainojen korkotuesta
annetun lain 12 §:n muutoksenhakusaénnoksiin sekd aravarajoituslain 6 ja 17 §:n Valtiokont-
torin toimivaltaa koskeviin sddnndksiin ehdotetut muutokset tulisivat sovellettaviksi lakien
tullessa voimaan. Kuitenkin niihin hallintopdétdksiin, jotka on annettu ennen ehdotettujen la-
kien voimaantuloa, sovellettaisiin lakien voimaan tullessa voimassa olleita muutoksenhaku-
sddnnoksié.

4 Suhde perustuslakiin ja sditamisjirjestys

Vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoa koskevien valtion tukijérjestelmien tavoitteena on
parantaa niiden ruokakuntien asunto-oloja, jotka eivit ilman valtion tukea pysty kohtuullisesti
jarjestimadn asumistaan. Tukijarjestelmiin liittyvien kohdekohtaisten kayttd- ja luovutusrajoi-
tusten tarkoituksena on yhdessé yhteisdkohtaisten yleishyodyllisyyssddnndsten kanssa varmis-
taa valtion tuen ohjautuminen asukkaiden hyviksi. Sédtelemdlld valtion tukemissa ARA-
asunnoissa perittdvien vuokrien ja kdyttovastikkeiden méérdytymisperusteita pyritddn piti-
médn asuntojen asumiskustannukset kohtuullisina pieni- ja keskituloisten ruokakuntien tulo-
ja varallisuustasoon ndhden. Talld tavoin toteutetaan Suomen perustuslain (731/1999) 19 §:n
4 momentissa sdddettyd julkisen vallan tehtdvdd edistdd jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea
asumisen omatoimista jarjestamista.

Perustuslakivaliokunta on arvioinut ARA-asuntoihin liittyvid kéyttorajoituksia perusoikeuksi-
en yleisten rajoitusedellytysten kannalta késitellesséén niin sanottuja 10 vuoden jatkorajoituk-
sia (PeVL 17/1997 vp; HE 81/1997 vp) sekd niin sanottua holding-yhtiosddnnostd (PeVL
19/2003 vp; HE 143/2003 vp). Kummassakaan tapauksessa perustuslakivaliokunta ei ndhnyt
estettd sddtdd ehdotetut lait tavallisen lain sdatamisjarjestyksessa.

Vuokrien ja kdyttovastikkeiden médrdytymiseen esitetyilld muutoksilla on suora yhteys asu-
mista koskevaan perusoikeuteen. Ehdotetut muutokset eivét ole uudentyyppisid, vaan niilld
tdydennetddn jo olemassa olevaa sddntelyd. Ehdotetun sddntelyn ei voida katsoa loukkaavan
vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajien oikeutta omaisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja

34



HE 99/2015 vp

jarkevaan kayttoon. Ehdotetut sddnnokset eivit ole ristiriidassa perustuslain 15 §:ssd sdadetyn
omaisuuden suojan kanssa ja muutoksille on olemassa perustuslain 19 §:n 4 momenttiin pe-
rustuva hyvéksyttava syy. Perusoikeuden rajoittamiseen kohdistuvat vaatimukset sdéntelyn
tasmillisyydestd, tarkkarajaisuudesta ja suhteellisuudesta téyttyvét. Lisdksi ARA voisi myon-
tad vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajille hakemuksesta Iuvan poiketa tuleviin korjauksiin
varautumiselle ja omarahoitusosuuden korolle asetuksella sédddettdvistd enimméismaéristd, jos
sithen olisi erityinen syy. Séddnnokset eivit siis olisi ehdottomia, vaan niistd voitaisiin tapaus-
kohtaisen harkinnan perusteella poiketa. Omistajilla olisi myds mahdollisuus hakea muutosta
ARA:n paatoksiin ensiksi oikaisuvaatimusmenettelyssd ja sitten valittamalla hallinto-
oikeuteen.

Nain ollen tima esitys voitaneen sdétda tavallisen lain sdatdmisjarjestyksessa.

Edelld esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvéksyttiviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) 8, 13, 17, 29, 30, 37,38 ja 41 §,

sellaisina kuin niisti ovat 13 § lacissa 84/2003, 736/2004 ja 991/2013, 17 § laeissa 233/2002
ja 1131/2006, 30 § laissa 236/2004 ja 37 § osaksi laissa 946/2009, seka

lisditdidin lakiin uusi 13 a—13 d § seuraavasti:

8§
Korkotukilainan hyvdksyvd viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus paattaa lainan hyvéaksymisestd korkotukilainaksi.
Korkotukilainan lyhennysohjelmaa, korkoa tai muita lainachtoja voidaan muuttaa kesken
laina-ajan, jos Valtiokonttori hyvéksyy muutoksen.

13§
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintddn méérén, joka tarvitaan muiden
tuottojen ohella vuokra-asuntojen seké niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvén kiinteis-
tonpidon mukaisiin menoihin. Téallaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten otetuista lai-
noista sekd 15 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen liittyvéstéd indeksi-
tarkistuksesta, jos se on sisdltynyt muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle yhteis6lle mak-
settuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen yllépidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpi-
teisiin;

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista;

5) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivit johdu siité, ettd omistaja olisi
toiminut timén lain tai muun lain vastaisesti;

7) muusta vastaavasta hyviksyttiavasta syysta.

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuokrissa perid korkotukilainan tai sen tilalle otetun
muun lainan lyhennyksid enempéé kuin valtioneuvoston asetuksella sidddetddn. Jos vuokra-
asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa (232/2002)
tarkoitetun osaomistusasunnon vuokralainen ostaa lisdosuuksia asunnon hallintaan oikeutta-
vista osakkeista, vuokraa on alennettava mairélla, joka vastaa lisdosuuden suuruiseen korko-
tukilainan osaan kohdistuvaa korkoa, joka olisi jaddnyt enemmistdosuuden omistajan makset-
tavaksi, jollei korkotukilainaa olisi lyhennetty.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdédnnoksia:

36



HE 99/2015 vp

1) siitd, mitd on pidettdvad 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumise-
na;

2) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron suu-
ruudesta;

3) muista vuokranmaaritykseen liittyvistd asioista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus voi asettamillaan ehdoilla myontdd hakemuksesta
lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle tai omarahoitusosuuden korolle 3 momentin nojal-
la séédettivistd enimmaismaéristd, jos sithen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetddn muutoin asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa.

13a§
Vuokrien tasaus

Saman omistajan omistamien, tdmén lain ja aravalain (1189/1993) nojalla lainoitettujen
vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuokrat voidaan tasata.

Vuokria ei kuitenkaan saa tasata:

1) sellaisten asuntojen, joihin sovelletaan omakustannusvuokraa koskevia sddnndksid, ja
muiden tdmén lain tai aravalain nojalla lainoitettujen vuokratalojen ja vuokra-asuntojen kes-
ken, jos tasaus nostaisi vuokria ensin mainituissa asunnoissa;

2) avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetussa laissa tarkoitettujen
asuntojen ja muiden vuokra-asuntojen kesken;

3) sellaisten asuntojen kesken, joiden rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten
on myoOnnetty avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain mukaista
avustusta, jollei kohteiden, joissa asunnot sijaitsevat, enimmaisavustusprosentti ole mainitun
lain 8 §:n 1 momentin perusteella samansuuruinen;

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdéinnoksid vuokrien tasauksen rajoit-
tamisesta sekd muista vuokrien tasauksessa noudatettavista menettelytavoista. Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdimiskeskus voi asettamillaan ehdoilla myontdd hakemuksesta lainansaajalle
luvan tasata vuokria 2 momentin 2 tai 3 kohdassa sééddetysti poiketen, jos siithen on erityinen

Syy.
13b§
Kilpailuttaminen

Vuokratalon omistajan on toimittajatahosta riippumatta kilpailutettava arvoltaan merkitté-
vimmaét hankkimansa isdnndinti-, hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhoitopalvelut sekd kun-
nossapitotydt, joiden kattamista varten peritddn tai on tarkoitus perid vuokraa. Jos hankinnan
arvo ilman arvonlisdveroa ylittad julkisista hankinnoista annetun lain 15 §:n 1 kohdassa sééde-
tyn kansallisen kynnysarvon, se on kilpailutettava, jollei pakottavista kiireellisistd syista tai
muusta laista muuta johdu. Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa eikéd laskea poikkeuksellisin
menetelmin timédn momentin soveltamisen valttdmiseksi.

Jos vuokratalon omistaja on julkisista hankinnoista annetussa laissa tarkoitettu hankintayk-
sikkd, sen velvollisuudesta hankintojen kilpailuttamiseen séddetdin mainitussa laissa.

13¢§
Jilkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijddmdn huomioon ottaminen
Vuokratalon omistajan on laadittava tilikaudelta tilinpaétoksen laatimisen yhteydessé kir-
Janpitoonsa perustuva, koko yhteis6d koskeva ja tasausryhmittéin tehtéva jélkilaskelma, josta
kaly) 1[1>r211113.()nko vuokria on peritty;
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2) mitd menoerid on katettu vuokrilla;

3) paljonko tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitotoimenpiteisiin on kerétty varoja ja mi-
ten niitd on kéytetty;

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijddmaa tai -alijaamaa;

5) paljonko edellisilta tilikausilta on syntynyt rahoitusylijaamaa tai -alijidmaa.

Edelld 1 momentin 4 ja 5 kohdassa tarkoitettu yli- tai alijadma vahennettynd varautumiseen
kerityilld varoilla on otettava huomioon seuraavien vuosien vuokria mééritettdessa.

13d§
Omakustannusvuokrien valvonta

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus valvoo omakustannusvuokran méairdytymisté ja sii-
hen liittyvid menettelytapoja koskevien sddnndsten noudattamista. Keskuksella on oikeus vaa-
tia valvonnan suorittamiseksi tarvittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle kuuluu myds lai-
nansaajien yleinen ohjaus omakustannusvuokraa koskevissa asioissa.

Jos lainansaaja on laiminlyonyt omakustannusvuokran méadraytymistd tai sithen liittyvia
menettelytapoja koskevien sddnnosten noudattamisen, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
voi kieltdd lainansaajaa perimédstd vuokrissa 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle oma-
rahoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltdd lainansaajaa tulouttamasta 24 §:n 1 momentin
3 kohdan mukaista tuottoa enintéién neljén vuoden ajan keskuksen pédtoksesta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sé@dnndksid omakustannusvuokrien
valvonnasta.

17 §
Kaytto- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asunnon tai tillaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka kor-
kotukivuokratalon tai korkotukivuokrataloyhtion osakkeen luovutusta sekd korkotukivuokra-
asunnon kayttod koskevat rajoitukset padttyvit kun:

1) 45 vuotta on kulunut lainan hyvéksymisesté korkotukilainaksi, jos laina on hyviksytty
korkotukilainaksi 31 péivénd elokuuta 2004 tai sitd ennen;

2) 40 vuotta on kulunut lainan hyvéksymisesté korkotukilainaksi, jos laina on hyviksytty
korkotukilainaksi 1 pdivana syyskuuta 2004 tai sen jalkeen;

3) 30 vuotta on kulunut lainan hyvdksymisestd korkotukilainaksi, jos laina on hyviksytty
vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilainaksi 1 paivana tammikuuta 2007 tai sen jalkeen.

Korkotukilainan tultua maksetuksi takaisin valtioneuvoston asetuksella sdédettyjen lyhen-
nysehtojen mukaisesti 13 ja 13 a §:n, 13 b §:n 1 momentin sekéd 13 ¢ §:n mukaiset rajoitukset
lakkaavat. Jos korkotukilaina maksetaan takaisin ennenaikaisesti, mainitut rajoitukset lakkaa-
vat, kun 30 vuotta on kulunut lainan hyviksymisesti korkotukilainaksi.

Jos vuokra-asuntojen korkotukilainan kohteena on vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-
tetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa tarkoitettu osaomistusasunto, kayttd- ja luovu-
tusrajoitusaika pdéttyy kuitenkin, kun asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet lunastetaan
mainitun lain ja osaomistussopimuksen ehtojen mukaisesti.

Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasun-
noista annetussa laissa tarkoitettuja osaomistusasuntoja, asunto vapautuu rajoituksista 1 mo-
mentin estamaéttd, jollei sille 10ydy lunastajaa, joka lunastaa asunnon mainitun lain mukaisesti,
ja enemmistdosuuden omistaja ilmoittaa tistd Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskukselle.
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29 §
Valtion vastuun kesto

Valtion vastuu koskee sellaisia erddntyneitd, maksamatta jadneitd lyhennys- ja korkomaksu-
ja, jotka ovat erddntyneet 45 vuoden kuluessa korkotukilainan tai sen ensimmaéisen erdn nos-
tamisesta sekd ndille erille kertyvid viivastyskorkoja siihen asti, kunnes lainanmyontéja saa
suorituksen saamisistaan.

Jos lainansaaja ottaa 17 §:ssé tarkoitetun rajoitusajan kuluessa korkotukilainan tilalle uuden
lainan, jonka Valtiokonttori hyvéksyy korkotukilainaksi, valtion vastuun kesto lasketaan alku-
perdisen lainan tai sen ensimmadisen erdn nostamisesta lukien.

30§
Korkotukilainan vakuus

Korkotukilainalla tulee olla Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen hyvaksymd muita
lainoja paremmalla etuoikeudella oleva kiinnitysvakuus tai muu keskuksen hyvidksyma va-
kuus, ellei lainansaajana ole kunta tai kuntayhtyma.

Korkotukilainan vakuutta voidaan muuttaa kesken laina-ajan, jos Valtiokonttori hyvaksyy
uuden vakuuden.

378§
Korkotuen lakkauttaminen

Valtiokonttori voi lakkauttaa korkotuen maksamisen ja velvoittaa lainansaajan kokonaan tai
osittain suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lainasta jo mak-
sanut, jos lainansaaja on kdyttdnyt lainavaroja muuhun kuin tdmén lain mukaiseen tarkoituk-
seen tai asuntoa vastoin asumisoikeusasunnoista annetun lain sidénnoksid taikka korkotuki-
lainaksi hyvaksymistd hakiessaan antanut olennaisesti virheellisid tietoja tai salannut lainan
hyviksymiseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja. Valtiokonttori voi velvoittaa lainansaajan
kokonaan tai osaksi suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lai-
nasta maksanut myo0s, jos 11 §:ssé tarkoitetun asunnon, johon sovelletaan 17 §:ssd sdddettyja
rajoituksia, tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistusoikeus luovutetaan
vastiketta vastaan muulle kuin 5 §:ssé tarkoitetulle omistajalle tai 18 b §:ssé tarkoitetulle
omaksilunastajalle tai jos vuokratalo tai -asunto taikka asumisoikeustalo puretaan ilman lupaa
ennen kéyttorajoitusajan paattymistd. Asumisen rahoitus- ja kehittémiskeskus voi lakkauttaa
korkotuen maksamisen ja velvoittaa lainansaajan kokonaan tai osittain suorittamaan valtion
asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lainasta jo maksanut, jos lainansaaja on kayt-
tdnyt vuokra-asuntoa vastoin 11 §:ssd sdddettyd taikka toiminut vastoin 13 tai 13 a §:ssd,
13 b §:n 1 momentissa tai 13 ¢ §:ssd sdddettyd eikd laiminlyonti ole vahiinen.

Lainansaajan on suoritettava 1 momentin perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle kor-
kotuen kulloisenkin erdn maksupdivésta takaisinmaksupéivaén korkoa korkolain 3 §:n 2 mo-
mentissa tarkoitetun korkokannan mukaan liséttynd kolmella prosenttiyksikolld. Jos palautusta
tai korkoa ei makseta méiérdajassa, erdéintyneelle méérille on suoritettava vuotuista viivéstys-
korkoa korkolain 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan.

Jos 5 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetun lainansaajayhteisén nimedminen peruutetaan
27 §:m, aravalain 15 d §:n, vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun lain 2 d §:n tai asumis-
oikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (1205/1993) 4 d §:n nojalla, Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus voi padttad, ettd yhteisolld tai sen kanssa samaan konserniin kuuluvalla
25 §:ssé tarkoitetulla yhteisolld olevien vuokra-asuntolainojen tai asumisoikeustalolainojen
korkotuen suorittaminen lakkautetaan kokonaan tai osittain kuuden kuukauden kuluttua ni-
meamisen peruuttamisesta, jollei syy nimedmisen peruuttamiseen poistu tdna aikana.
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38§
Takausmaksu

Jos korkotuen maksaminen lakkaa 36 §:n nojalla tai lakkautetaan 37 §:n nojalla, mutta kor-
kotukilainaa ei makseta takaisin, lainansaajan on maksettava valtion takauksesta takausmaksu
lainan jéljelld olevasta pddomasta. Takausmaksun suuruus on yksi prosentti vuodessa lainan
jéljelld olevasta pddomasta.

Valtiokonttori voi erityisestd syystd asettamillaan ehdoilla hakemuksesta pééttad, ettei ta-
kausmaksua perita.

Takausmaksut tuloutetaan valtion asuntorahastoon.

41§
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen, Valtiokonttorin ja kunnan se-
ké kunnanhallituksen ja kunnan lautakunnan alaisen viranhaltijan paétokseen oikaisua paéatok-
sen tehneeltd viranomaiselta siten kuin hallintolaissa (434/2003) saddetdén. Kunnanhallituksen
tai lautakunnan alaisen viranhaltijan pdatokseen oikaisua vaaditaan kuitenkin kunnanhallituk-
selta tai asianomaiselta lautakunnalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun pditokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkdyttolaissa (586/1996) sdadetdan. Oikaisuvaatimukseen an-
nettuun péaatokseen vuokralaisen valintaa tai hyvaksymistd koskevassa asiassa taikka Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen paitokseen 8 §:ssi tarkoitetussa asiassa ei kuitenkaan saa
hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden péétokseen 12 §:sséd tarkoitetussa korkotuen lakkauttamista koskevassa
asiassa sekd 13 d §:n 2 momentissa ja 37 §:ssd tarkoitetussa asiassa saa hakea muutosta valit-
tamalla siten kuin hallintolainkéyttdlaissa sidddetddn. Hallinto-oikeuden muuhun paétokseen
saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myontii valitusluvan.

Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Asuntojen vuokranmaédritykseen sovelletaan 13 §:n 1 momenttia sellaisena kuin se oli timén
lain voimaan tullessa 31 pdivdéan joulukuuta 2016 saakka. Asuntojen vuokrien tasaukseen so-
velletaan mainittuna aikana 13 a §:n asemasta 13 §:n 3 momenttia sellaisena kuin se oli timén
lain voimaan tullessa. Ensimmaéinen 13 ¢ §:n mukainen jalkilaskelma on laadittava vuonna
2017 alkavalta tilikaudelta. Muutoksenhaussa ennen tdmin lain voimaantuloa annettuun hal-
lintopédtokseen sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita sddnnoksié.
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Laki

aravarajoituslain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan aravarajoituslain (1190/1993) 3,6, 7, 17, 19 ja 21 §,

sellaisina kuin niistd ovat 3 § laeissa 735/2004 ja 20/2007, 7 § laeissa 83/2003, 735/2004 ja
992/2013, 17 § laeissa 1104/2002 ja 869/2008, 19 § osaksi laissa 83/2003 sekd 21 § laissa
270/1999, ja

lisdtddn lakiin uusi 7 a—7 d § seuraavasti:

38
Rajoitusaika

Aravavuokra-asuntoja ja aravavuokrataloja koskevat rajoitukset ovat voimassa asuntolainan
ennenaikaisesta takaisinmaksusta riippumatta sen ajan, joksi laina on myonnetty. Témén jél-
keen ovat voimassa vield kymmenen vuoden ajan muut tdssa laissa tarkoitetut rajoitukset pait-
si ne, joista sdddetddn 7 ja 7 a §:ssd, 7 b §:n 1 momentissa sekd 7 ¢ ja 9—12 §:ssd. Edelld tar-
koitetun kymmenen vuoden aikana saadaan 13 §:n 1 momentissa tarkoitettu muu kuin erityis-
ten videstdryhmien vuokra-asuntona lainoitettu vuokratalo muuttaa asunto-osakeyhtidtaloksi
ilmoittamalla siitd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle, jos 13 §:ssé tarkoitetut lainat
on kokonaan maksettu takaisin. Kunnan lunastusoikeutta koskevaa 8 §:n 3 momentin saannos-
td sovelletaan edelld tarkoitetun kymmenen vuoden aikana kuitenkin vain, jos omaisuus on
siirtynyt oikeushenkilon lakkaamisen johdosta.

Rajoitukset ovat kuitenkin laina-ajasta riippumatta voimassa 45 vuotta lainan myontamisesta
lukien, jos laina on mydnnetty:

1) vuokratalon rakentamiseen tai hankkimiseen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeuttavien
osakkeiden hankkimiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain mukaan 1 péivénd tammikuuta
1980 tai sen jalkeen;

2) vuokratalon laajentamiseen tai peruskorjaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain mu-
kaan 1 paivdnd tammikuuta 1991 tai sen jilkeen; tai

3) aravalain mukaan.

Jos aravalain mukainen laina on mydnnetty 1 pdivédna syyskuuta 2004 tai sen jilkeen, rajoi-
tukset ovat kuitenkin 2 momentista poiketen voimassa 40 vuotta lainan mydntédmisesta.

Asunto- tai aravalainan tultua maksetuksi takaisin normaalien lyhennysehtojen mukaisesti 7
ja7a§mn,7b §n 1 momentin sekd 7 ¢ §:n mukaiset rajoitukset lakkaavat. Alkuperdisten lai-
nachtojen mukaan vuosimaksuina suoritettavan lainan laina-ajaksi katsotaan kuitenkin
30 vuotta, jos laina on maksettu takaisin ennenaikaisesti.

6§
Korvaus sddnndsten vastaisesta kdytostd

Siltd ajalta, jona asuntoa kéytetddn 4 tai 5 §:n vastaisesti, omistaja voidaan Valtiokonttorin
paétokselld velvoittaa suorittamaan Valtiokonttoriin puoli prosenttia kultakin kalenterikuu-
kaudelta asuinhuoneiston rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti tarkistetusta han-
kinta-arvosta. Jos asuinhuoneistolle ei ole erikseen vahvistettu hankinta-arvoa, se lasketaan
huoneistoalojen suhteessa koko rakennuksen tai rakennusten hankinta-arvosta. Vaatimusta
korvauksen maaradmisestd ei voida tehdd endd sen jalkeen, kun sddnnosten vastaisesta kaytos-
td on kulunut kolme vuotta.
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Jos suoritettavaksi madrattava korvaus muodostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitd voidaan
korvausta maarattaessi alentaa.

738
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintddn méérén, joka tarvitaan muiden
tuottojen ohella aravavuokra-asuntojen seka niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvin kiin-
teistonpidon mukaisiin menoihin. Téllaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten otetuista lai-
noista sekd 10 §:n 1 momentin 2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen tai 11 §:n mukai-
seen enimmadishintaan liittyvastd indeksitarkistuksesta, jos se on sisdltynyt muulle kuin sa-
maan konserniin kuuluvalle yhteisolle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen yllépidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpi-
teisiin;

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista;

5) 10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivét johdu siité, ettd omistaja olisi
toiminut timén lain tai muun lain vastaisesti;

7) muusta vastaavasta hyviksyttivistd syysta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksia:

1) siitd, mitd on pidettdvd 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumise-
na;

2) 10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron suu-
ruudesta;

3) muista vuokranmaééritykseen liittyvisté asioista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus voi asettamillaan ehdoilla myo6ntdd hakemuksesta
lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle tai omarahoitusosuuden korolle 2 momentin nojal-
la sdddettavistd enimmaismadristé, jos sithen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetddn muutoin asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa (481/1995).

7a§
Vuokrien tasaus

Saman omistajan omistamien aravavuokratalojen ja aravavuokra-asuntojen sekd vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001) nojalla lainoi-
tettujen vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuokrat voidaan tasata.

Vuokria ei kuitenkaan saa tasata:

1) sellaisten asuntojen, joihin sovelletaan omakustannusvuokraa koskevia sddnndksid, ja
muiden tdmén lain tai vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun
lain nojalla lainoitettujen vuokratalojen ja vuokra-asuntojen kesken, jos tasaus nostaisi vuokria
ensin mainituissa asunnoissa;

2) avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetussa laissa (1281/2004)
tarkoitettujen asuntojen ja muiden vuokra-asuntojen kesken;

3) sellaisten asuntojen kesken, joiden rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten
on myoOnnetty avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain mukaista
avustusta, jollei kohteiden, joissa asunnot sijaitsevat, enimméiisavustusprosentti ole mainitun
lain 8 §:n 1 momentin perusteella samansuuruinen.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdéinnoksid vuokrien tasauksen rajoit-
tamisesta sekd muista vuokrien tasauksessa noudatettavista menettelytavoista. Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettamillaan ehdoilla myontdd hakemuksesta lainansaajalle
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luvan tasata vuokria 2 momentin 2 tai 3 kohdassa sééddetysti poiketen, jos sithen on erityinen
Syy.

7b§
Kilpailuttaminen

Aravavuokratalon omistajan on toimittajatahosta riippumatta kilpailutettava arvoltaan mer-
kittdvimmat hankkimansa isdnndinti-, hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhoitopalvelut sekd
kunnossapitoty®t, joiden kattamista varten peritéén tai on tarkoitus perid vuokraa. Jos hankin-
nan arvo ilman arvonlisédveroa ylittdd julkisista hankinnoista annetun lain 15 §:n 1 kohdassa
sdaddetyn kansallisen kynnysarvon, se on kilpailutettava, jollei pakottavista kiireellisista syista
tai muusta laista muuta johdu. Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa eiké laskea poikkeuksellisin
menetelmin timédn momentin soveltamisen valttdmiseksi.

Jos vuokratalon omistaja on julkisista hankinnoista annetussa laissa tarkoitettu hankintayk-
sikkd, sen velvollisuudesta hankintojen kilpailuttamiseen sédddetdin mainitussa laissa.

7c¢c8
Jilkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijddmdn huomioon ottaminen

Aravavuokratalon omistajan on laadittava tilikaudelta tilinpddtdksen laatimisen yhteydessé
kirjanpitoonsa perustuva, koko yhteisod koskeva ja tasausryhmittdin tehtdva jalkilaskelma,
josta kdy ilmi:

1) paljonko vuokria on peritty;

2) mitd menoerié on katettu vuokrilla;

3) paljonko tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitotoimenpiteisiin on kerétty varoja ja mi-
ten niitd on kaytetty;

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijiamaa tai -alijaidmaa;

5) paljonko edellisilta tilikausilta on syntynyt rahoitusylijaamaa tai -alijadmaa.

Edelld 1 momentin 4 ja 5 kohdassa tarkoitettu yli- tai alijadma vahennettynd varautumiseen
kerétyilld varoilla on otettava huomioon seuraavien vuosien vuokria maéritettdessa.

7d3§
Omakustannusvuokrien valvonta

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus valvoo omakustannusvuokran méairdytymisté ja sii-
hen liittyvid menettelytapoja koskevien sddnndsten noudattamista. Keskuksella on oikeus vaa-
tia valvonnan suorittamiseksi tarvittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle kuuluu myos lai-
nansaajien yleinen ohjaus omakustannusvuokraa koskevissa asioissa.

Jos lainansaaja on laiminlydnyt omakustannusvuokran mairdytymistd tai sithen liittyvia
menettelytapoja koskevien sddnnosten noudattamisen, Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
voi kieltdé lainansaajaa periméstd vuokrissa 10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle oma-
rahoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltdd lainansaajaa tulouttamasta aravalain 15 a §:n
1 momentin 3 kohdan mukaista tuottoa enintdéin neljin vuoden ajan keskuksen paétoksest.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdannoksid omakustannusvuokrien
valvonnasta.
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17§
Purkaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus voi hakemuksesta myontééd asettamillaan ehdoilla
luvan purkaa rajoitusten alaisen asunnon tai talon:

1) jos asunto tai talo on kunnoltaan niin huono, ettei sen perusparantaminen tai korjaaminen
ole tarkoituksenmukaista;

2) jos asunto tai suurin osa sellaisen talon asunnoista, joka sijaitsee véestoltdan vihenevilla
alueella, on ollut pitkéaikaisesti tyhjillddn ja tyhjilldén olon arvioidaan olevan pysyvéd seka
purkaminen on perusteltua alueen asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen; tai

3) muusta erityisen painavasta syysta.

Purkuluvan myo6ntamisen edellytyksend on, ettd valtion asuntolaina tai aravalaina maksetaan
kokonaan takaisin taikka valtio vapautetaan valtiontakauksesta aravalainojen takaisinmaksa-
miseksi annetun lain mukaisesta takausvastuusta purettavan asunnon tai talon osalta, jollei ky-
symys ole 16 §:n 5 momentissa tarkoitetusta saatavasta tai jollei 17 a §:std muuta johdu.

Jos rajoitusten alainen asunto tai talo puretaan ilman lupaa, omistaja voidaan Valtiokonttorin
paatokselld velvoittaa suorittamaan 6 §:ssd tarkoitettu korvaus jéljelld olevalta rajoitusajalta,
kuitenkin enintddn 20 vuodelta. Jos suoritettavaksi maérittdva korvaus muodostuisi ilmeisen
kohtuuttomaksi, sitd voidaan korvausta méadritessa alentaa.

19§
Irtisanominen

Valtiokonttori voi irtisanoa valtion viranomaisen myontdmaén ja kunta kunnan myontdméan
lainan kokonaan tai osittain heti takaisin maksettavaksi, jos lainansaaja tai se, jolle laina on
siirtynyt, ei noudata tété lakia tai sen nojalla annettuja sddnndksié tai méaréyksid, eikd laimin-
lyonti ole vahdinen. Jos lainansaaja tai se, jolle laina on siirtynyt, on kdyttanyt asuntoa vastoin
4 §:n sdannoksii taikka toiminut vastoin 7 tai 7 a §:n, 7 b §:n 1 momentin tai 7 ¢ §:n sdannok-
sid eikd laiminlyonti ole vdhdinen, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi kuitenkin irti-
sanoa lainan kokonaan tai osittain heti takaisin maksettavaksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi painavista syistd irtisanoa kokonaan tai osaksi
heti takaisin maksettavaksi kunnan lainan valtiolta, jos kunta on toiminut vastoin titi lakia tai
sen nojalla annettuja sddnnoksia.

21§
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen, Valtiokonttorin ja kunnan se-
ké kunnanhallituksen ja kunnan lautakunnan alaisen viranhaltijan paétokseen oikaisua paétok-
sen tehneeltd viranomaiselta siten kuin hallintolaissa (434/2003) sdddetdan. Kunnanhallituksen
tai lautakunnan alaisen viranhaltijan pdatokseen oikaisua vaaditaan kuitenkin kunnanhallituk-
selta tai asianomaiselta lautakunnalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun péédtokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkdyttolaissa (586/1996) sdadetdan. Oikaisuvaatimukseen an-
nettuun paitokseen vuokralaisen valintaa tai hyvaksymistd koskevassa asiassa ei kuitenkaan
saa hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden péitokseen 6 ja 17 §:ssé tarkoitetussa sddnndsten vastaisesta kdytostéd
suoritettavaa korvausta koskevassa asiassa sekd 7 d §:n 2 momentissa ja 19 §:ssi tarkoitetussa
asiassa saa hakea muutosta valittamalla siten kuin hallintolainkédyttolaissa sédédetddn. Hallinto-
oikeuden muuhun paitdkseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-
oikeus myontda valitusluvan.
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Téma laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .

Asuntojen vuokranmaéritykseen sovelletaan 7 §:n 1 momenttia sellaisena kuin se oli timén
lain voimaan tullessa 31 pdivéddn joulukuuta 2016 saakka. Asuntojen vuokrien tasaukseen so-
velletaan mainittuna aikana 7 a §:n asemasta 7 §:n 2 momenttia sellaisena kuin se oli timén
lain voimaan tullessa. Ensimmaéinen 7 ¢ §:n mukainen jélkilaskelma on laadittava vuonna
2017 alkavalta tilikaudelta. Muutoksenhaussa ennen tdmén lain voimaantuloa annettuun hal-
lintopéitokseen sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita saanndksié.

Laki

asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti
muutetaan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) 16 a, 16 ¢ ja 16 d §, sellaisina
kuin ne ovat laissa 1256/2010, seuraavasti:

16a§
Kayttovastikkeilla katettavat menot

Kayttovastikkeilla voidaan kattaa asumisoikeustalon omistajan menoja, jotka aiheutuvat:

1) kiinteistdn ja asuntojen rakentamisesta, hankinnasta tai perusparantamisesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yllépidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpi-
teisiin;

4) asumisoikeustalojen hallinnoinnista;

5) asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivit johdu sii-
té, ettd omistaja olisi toiminut lainvastaisesti;

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettuihin velvoitteisiin;

7) 48 §:ssé tarkoitetulle asumisoikeustalon tai omistavan yhtion osakkeen luovutushinnassa
huomioon otettavalle omalle pddomalle laskettavasta korosta, joka ei saa ylittdd 360 pdivin
mukaan lasketun 12 kuukauden euriboria enempdi kuin viidelld prosenttiyksikolld, jollei
muusta laista muuta johdu;

8) 16 b §:ssd tarkoitetusta osingosta tai hyvityksesté;

9) muusta vastaavasta hyviksyttévisti syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittdvdd kdyttovastiketta voidaan kayttdd sekd sen asumisoikeus-
talon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman omistajan muiden asumisoikeustalojen menojen kat-
tamiseen (kdyttovastikkeiden tasaus). Kayttovastikkeeseen sisdltyvid asumisoikeustalon hoi-
tomenoja, joihin asukas voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa tasata eri asu-
misoikeustalojen kesken. Kéyttovastikkeita ei mydskéén saa tasata 3 §:n 3 momentissa tarkoi-
tettujen vapaarahoitteisten ja arava- tai korkotukilainoitettujen asumisoikeustalojen kesken.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnndksid siitd, mitd on pidettdva
edelld 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettujana kohtuullisena varautumisena, kayttovastikkeita
maarattdessd noudatettavista yleisistd periaatteista sekd kayttovastikkeiden tasaamisessa nou-
datettavista menettelytavoista. Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi asettamillaan eh-
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doilla myontdd hakemuksesta lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle timdn momentin no-
jalla sdédettivistd enimmiismééristd, jos sithen on erityinen syy.

16 ¢ §
Kilpailuttaminen

Asumisoikeustalon omistajan on toimittajatahosta riippumatta kilpailutettava arvoltaan mer-
kittdvimmat hankkimansa isdnndinti-, hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhoitopalvelut sekd
kunnossapitoty®t, joiden kattamista varten peritéén tai on tarkoitus perid kdyttovastiketta. Jos
hankinnan arvo ilman arvonlisdveroa ylittdd julkisista hankinnoista annetun lain (348/2007)
15 §:n 1 kohdassa sdddetyn kansallisen kynnysarvon, se on kilpailutettava, jollei pakottavista
kiireellisistd syistd tai muusta laista muuta johdu. Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa tai las-
kea poikkeuksellisin menetelmin tdmén momentin soveltamisen valttdmiseksi.

Jos asumisoikeustalon omistaja on julkisista hankinnoista annetussa laissa tarkoitettu han-
kintayksikkd, sen velvollisuudesta hankintojen kilpailuttamiseen sdddetdéin mainitussa laissa.

Asukkailla on oikeus tehda esityksia hankintojen kilpailuttamisesta ja osallistua kilpailutta-
miseen yhteishallinnosta vuokrataloissa annetun lain mukaisessa menettelyssa.

16d§

Omistajan tiedonantovelvollisuus kdyttévastikkeiden perusteista ja yli- tai alijddmdn huomi-
oon ottaminen

Asumisoikeustalon omistajan on annettava asumisoikeustalon asukkaille tiedot kdyttGvas-
tikkeen médrdytymisen ja sen tasaamisen perusteista, tasauksen vaikutuksesta kéyttovastik-
keeseen sekd kayttovastikkeilla kerdttyjen varojen kéytostd yhteishallinnosta vuokrataloissa
annetun lain mukaisesti.

Asumisoikeustalon omistajan on kdyttovastikkeen méardytymislaskelmassa selvitettdva yh-
teisd-, tasausryhma- ja talokohtaisesti:

1) mitd menoerid varten kayttovastiketta peritdan;

2) minké verran kédyttovastikkeilla kerdttivistd eristd aiotaan yhteensd kayttaa tasaukseen eri
asumisoikeustalojen kesken ja mikd vaikutus tasauksella on yksittdisen asumisoikeustalon
kéyttovastikkeeseen;

3) paljonko keritdén 16 a §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niitd kay-
tetdan;

4) paljonko kerétdan 16 a §:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niiti kay-
tetdan.

Asumisoikeustalon omistajan on laadittava tilikaudelta tilinpdatoksen laatimisen yhteydessé
kirjanpitoonsa perustuva koko yhteisdd, tasausryhmédi ja asumisoikeustaloa koskeva jélkilas-
kelma, josta kéy ilmi:

1) paljonko kayttovastikkeita on peritty;

2) mitd menoerid on katettu kédyttdvastikkeilla;

3) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijadmaa tai -alijadmaa;

4) paljonko on kumulatiivisesti kertynyt rahoitusylijddmé tai -alijadma yhteiso-, tasausryh-
maé- ja talokohtaisesti,

5) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijidmddn sisdltyy 16 a §:n 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuja varoja;

6) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijidmddn sisdltyy 16 a §:n 1 momentin
6 kohdassa tarkoitettuja varoja.

Edelld 3 momentin 4 kohdassa tarkoitettu yli- tai alijidmé véhennettynd varautumisena keré-
tyilld varoilla on otettava huomioon seuraavien vuosien kayttovastikkeita mééariteltéessé.

Tama laki tulee voimaan pdivand kuuta 20 .
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Kayttovastikkeiden maéritykseen sovelletaan 16 a §:n 1 momenttia sellaisena kuin se oli ti-
mén lain voimaan tullessa 31 péivaén joulukuuta 2016 saakka. Ensimmadiset 16 d §:n mukaiset
kayttovastikkeiden madrdytymislaskelmat ja jilkilaskelmat on laadittava vuonna 2017 alkaval-
ta tilikaudelta. Siihen asti sovelletaan 16 d §:44 sellaisena kuin se oli timén lain voimaan tul-
lessa.

Laki

asunto-osakeyhtiotalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paitoksen mukaisesti
muutetaan asunto-osakeyhtiétalolainojen korkotuesta annetun lain (205/1996) 8, 9 ja 12 §,
sellaisina kuin ne ovat laissa 1060/2008, seuraavasti:

88
Korkotukilainan hyviksyvd viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus paittda lainan hyvéaksymisesté korkotukilainaksi.
Korkotukilainan lyhennysohjelmaa, korkoa tai muita lainachtoja voidaan muuttaa kesken
laina-ajan, jos Valtiokonttori hyviaksyy muutoksen.

98
Korkotuen lakkaaminen ja jatkuminen

Jos korkotukilaina maksetaan kokonaan takaisin, korkotuen maksaminen tésti lainasta lak-
kaa lainan takaisinmaksupdivastd. Jos lainansaaja on maksanut korkotukilainan ottamalla sa-
maan tarkoitukseen samalta tai toiselta lainanmyontdjaltd uuden lainan, korkotuen maksami-
nen jatkuu, jos Valtiokonttori hyviksyy uuden lainan korkotukilainaksi. Rakennuksen luovu-
tuksen jélkeen korkotukea voidaan maksaa vain, jos myds rakennuksen uusi omistaja on asun-
to-osakeyhtidlain 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu osakeyhtio ja se on ottanut korkotukilainan vastatak-
seen.

12 §
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen ja Valtiokonttorin padtdkseen
oikaisua paatoksen tehneeltd viranomaiselta siten kuin hallintolaissa (434/2003) sdddetaan.

Oikaisuvaatimukseen annettuun pddtokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkéyttolaissa (586/1996) saddetddn. Oikaisuvaatimukseen an-
nettuun Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen pédtokseen 8 §:ssé tarkoitetussa asiassa ei
kuitenkaan saa hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden paatokseen 10 §:ssé tarkoitetussa korkotuen lakkauttamista ja takaisinpe-
rintdd koskevassa asiassa saa hakea muutosta valittamalla siten kuin hallintolainkdyttdlaissa
sdddetdan. Hallinto-oikeuden muuhun péédtokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos
korkein hallinto-oikeus myontéa valitusluvan.
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Tama laki tulee voimaan péivand kuuta 20 .
Helsingissé 22 péivinad lokakuuta 2015

Paaministeri

Juha Sipili

Elinkeinoministeri Olli Rehn
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain

(604/2001) 8, 13, 17, 29, 30, 37, 38 ja 41 §,

sellaisina kuin niisti ovat 13 § laeissa 84/2003, 736/2004 ja 991/2013, 17 § laeissa 233/2002
ja 1131/2006, 30 § laissa 236/2004 ja 37 § osaksi laissa 946/2009, seka

lisditdidin lakiin uusi 13 a—13 d § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

88
Korkotukilainan hyviksyvd viranomainen

Valtion asuntorahasto pééttda lainan hyvék-
symisestd korkotukilainaksi. Asuntorahaston
on tarkastettava, ettd 4 §:ssd sdddetyt yleiset
edellytykset ovat olemassa.

Valtion asuntorahasto voi antaa tarkempia
ohjeita korkotukilainamenettelysta.

13§
Vuokra

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn méaarin, joka tarvitaan mui-
den tuottojen ohella vuokra-asuntojen seké
nithin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvén
k11ntelst0np1don mukaisiin menoihin. Téllai-
sia menoja ovat muun muassa menot, jotka
aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen hankinnasta tai
rakentamisesta mukaan lukien 15 §:n 2 mo-
mentin 2 kohdan mukainen luovutuskorvauk-
seen siséltyvad indeksitarkistus, jos se on sisél-
tynyt muulle kuin samaan konserniin kuulu-
valle yhteisolle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten sekd asuntojen
ylldpidosta ja hoidosta;

3) perusparannuksista, joilla kiinteistd tai
rakennus sekd asunnot saatetaan vastaamaan

Ehdotus
8§

Korkotukilainan hyviksyvd viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
pdittdd lainan hyvéksymisestd korkotuki-
lainaksi.

Korkotukilainan lyhennysohjelmaa, korkoa
tai muita lainaehtoja voidaan muuttaa kesken
laina-ajan, jos Valtiokonttori hyviksyy muu-
toksen.

13§
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn midrdn, joka tarvitaan
muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen se-
ké nithin liittyvien tilojen rahoituksen ja hy-
vian kiinteistonpidon mukaisiin menoihin.
Téllaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteistdn ja asuntojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten ote-
tuista lainoista sekd 15 §:n 2 momentin
2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen
liittyvastd indeksitarkistuksesta, jos se on si-
sdltynyt muulle kuin samaan konserniin kuu-
luvalle yhteisolle maksettuun luovutushin-
taan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen
yllapidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta peruspa-
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Voimassa oleva laki

kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuk-
sia;

4) varautumisesta 2 tai 3 kohdassa tarkoitet-
tuihin toimenpiteisiin;

5) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omalle pddomalle maksettavasta korosta;
sekd

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista, jotka eivét johdu siitd, ettd omistaja
olisi toiminut tdmén lain tai muun lain vastai-
sestl.

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuok-
rissa perid korkotukilainan tai sen tilalle ote-
tun muun lainan lyhennyksiéd enempdd kuin
valtioneuvoston asetuksella sdddetddn. Jos
vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoite-
tuista osaomistusasunnoista annetussa laissa
(232/2002) tarkoitetun osaomistusasunnon
vuokralainen ostaa lisdosuuksia asunnon hal-
lintaan oikeuttavista osakkeista, vuokraa on
alennettava maérilld, joka vastaa lisdosuuden
suuruiseen korkotukilainan osaan kohdistuvaa
korkoa, joka olisi jaddnyt enemmistdosuuden
omistajan maksettavaksi, jollei korkotukilai-
naa olisi lyhennetty.

Saman omistajan omistamien, tdmén lain
tai aravalain (1189/1993) nojalla lainoitettu-
jen vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuokrat
voidaan tasata.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
valvoo vuokran enimmdismdirdd koskevien
periaatteiden toteutumista. Keskuksella on
oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-
vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu myds lainansaajien yleinen ohjaus tés-
sd momentissa sekd 1—3 momentissa tarkoi-
tetuissa asioissa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sdénnoksid omistajan sijoittamille
omille varoille maksettavan koron suuruudes-
ta. Ympéristoministerion asetuksella voidaan
antaa tarkempia sdénnoksid 1—4 momentissa
tarkoitetusta vuokranmiirityksestd, vuokrien
tasauksesta ja valvonnasta. Valtion asuntora-
hasto voi antaa ohjeita vuokranmaéérityksestd,
vuokrien tasauksesta ja valvonnasta.

Ehdotus

rannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toi-
menpiteisiin,

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoin-
nista;

5) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavasta ko-
rosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista, jotka eivit johdu siité, ettd omista-
ja olisi toiminut tdmén lain tai muun lain vas-
taisesti,

7) muusta vastaavasta hyviksyttivistd
Syystd.

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuok-
rissa perid korkotukilainan tai sen tilalle ote-
tun muun lainan lyhennyksid enempéa kuin
valtioneuvoston asetuksella sdddetdan. Jos
vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoite-
tuista osaomistusasunnoista annetussa laissa
(232/2002) tarkoitetun osaomistusasunnon
vuokralainen ostaa lisdosuuksia asunnon hal-
lintaan oikeuttavista osakkeista, vuokraa on
alennettava maérillé, joka vastaa lisdosuuden
suuruiseen korkotukilainan osaan kohdistu-
vaa korkoa, joka olisi jddnyt enemmisto-
osuuden omistajan maksettavaksi, jollei kor-
kotukilainaa olisi lyhennetty.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksia:

1) siitd, mitd on pidettivd 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena va-
rautumisena,

2) 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron
suuruudesta;

3) muista vuokranmddritykseen liittyvistd
asioista.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi
asettamillaan ehdoilla myontdid hakemukses-

50



HE 99/2015 vp

Voimassa oleva laki

Vuokraan sovelletaan muutoin, mitd asuin-
huoneiston vuokrauksesta annetussa laissa
sdadetdan.

Ehdotus

ta lainansaajalle luvan poiketa varautumisel-
le tai omarahoitusosuuden korolle 3 momen-
tin nojalla sdddettdvistid enimmdismddristd,
jos siihen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetddn muutoin asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annetussa laissa.

13a§
Vuokrien tasaus

Saman omistajan omistamien, tdmdn lain
ja aravalain (1189/1993) nojalla lainoitettu-
jen vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuok-
rat voidaan tasata.

Vuokria ei kuitenkaan saa tasata:

1) sellaisten asuntojen, joihin sovelletaan
omakustannusvuokraa koskevia sddnnoksid,
ja muiden timdn lain tai aravalain nojalla
lainoitettujen  vuokratalojen ja vuokra-
asuntojen kesken, jos tasaus nostaisi vuokria
ensin mainituissa asunnoissa,

2) avustuksista erityisryhmien asunto-
olojen parantamiseksi annetussa laissa tar-
koitettujen asuntojen ja muiden vuokra-
asuntojen kesken,

3) sellaisten asuntojen kesken, joiden ra-
kentamista, hankintaa tai perusparantamista
varten on myonnetty avustuksista erityisryh-
mien asunto-olojen parantamiseksi annetun
lain mukaista avustusta, jollei kohteiden,
joissa asunnot sijaitsevat, enimmdisavustus-
prosentti ole mainitun lain 8 §:n 1 momentin
perusteella samansuuruinen;

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid vuokrien tasauksen ra-
Jjoittamisesta sekd muista vuokrien tasaukses-
sa noudatettavista menettelytavoista. Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asetta-
millaan ehdoilla myontdid hakemuksesta lai-
nansaajalle luvan tasata vuokria 2 momentin
2 tai 3 kohdassa sdddetystd poiketen, jos sii-
hen on erityinen syy.

13b§
Kilpailuttaminen

Vuokratalon omistajan on toimittajatahosta
rilppumatta kilpailutettava arvoltaan merkit-
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Ehdotus

tavimmdt hankkimansa isdnnointi-, hallinto-,
huolto- ja muut kiinteistonhoitopalvelut sekd
kunnossapitotyét, joiden kattamista varten
peritddn tai on tarkoitus perid vuokraa. Jos
hankinnan arvo ilman arvonlisdveroa ylittid
Julkisista hankinnoista annetun lain 15 §:n
1 kohdassa sdddetyn kansallisen kynnysar-
von, se on kilpailutettava, jollei pakottavista
kiireellisistd syistd tai muusta laista muuta
johdu. Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa
eikd laskea poikkeuksellisin menetelmin td-
mdn momentin soveltamisen vdlttimiseksi.

Jos vuokratalon omistaja on julkisista han-
kinnoista annetussa laissa tarkoitettu hankin-
tayksikko, sen velvollisuudesta hankintojen
kilpailuttamiseen sdddetddn mainitussa lais-
sa.

13c¢3§

Jilkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijdd-
mdn huomioon ottaminen

Vuokratalon omistajan on laadittava tili-
kaudelta tilinpddtoksen laatimisen yhteydes-
sd kirjanpitoonsa perustuva, koko yhteisod
koskeva ja tasausryhmittdin tehtdvd jalkilas-
kelma, josta kdy ilmi:

1) paljonko vuokria on peritty;

2) mitd menoerid on katettu vuokrilla;

3) paljonko tuleviin perusparannus-, ylldpi-
to- ja hoitotoimenpiteisiin on kerdtty varoja
Jja miten niitd on kdytetty,

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoi-
tusylijadamdd tai -alijadmadd;

5) paljonko edellisilti tilikausilta on synty-
nyt rahoitusylijadmdd tai -alijddmdd.

Edelld 1 momentin 4 ja 5 kohdassa tarkoi-
tettu yli- tai alijddmd vihennettynd varautu-
miseen kerdtyilld varoilla on otettava huomi-
oon seuraavien vuosien vuokria mddritettd-
essd.

13d3§
Omakustannusvuokrien valvonta

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
valvoo omakustannusvuokran mddrdytymistd
Jja siihen liittyvid menettelytapoja koskevien
sddnnosten noudattamista. Keskuksella on
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17 §
Kdytto- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asunnon  tai  tillaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen luovutusta sekd
korkotukivuokra-asunnon kayttdd koskevat
rajoitukset pédttyvit, kun 45 vuotta on kulu-
nut lainan hyviksymisestd korkotukilainaksi.
Jos laina on hyviksytty 1 pédivdnad syyskuuta
2004 tai sen jalkeen, kéyttd- ja luovutusrajoi-
tukset paittyvat kuitenkin, kun 40 vuotta on
kulunut lainan hyvéksymisestd korkotuki-
lainaksi. Jos vuokra-asumisen perusparan-
nuskorkotukilaina on hyviksytty korkotuki-
lainaksi 1 pdivdnd tammikuuta 2007 tai sen
jélkeen, kdytto- ja luovutusrajoitukset padtty-
vit kuitenkin, kun 30 vuotta on kulunut lai-
nan hyviksymisesta korkotukilainaksi.

Vuokran maéritystd koskevat 13 §:n mukai-
set rajoitukset lakkaavat korkotukilainan tul-
tua maksetuksi takaisin valtioneuvoston ase-
tuksella sééddettyjen lyhennysehtojen mukai-
sesti. Jos korkotukilaina maksetaan takaisin
ennenaikaisesti, vuokran maaritystd koskevat
rajoitukset lakkaavat, kun 30 vuotta on kulu-
nut lainan hyvaksymisestd korkotukilainaksi.

Jos vuokra-asuntojen korkotukilainan koh-

Ehdotus

oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-
vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu myés lainansaajien yleinen ohjaus
omakustannusvuokraa koskevissa asioissa.

Jos lainansaaja on laiminlyényt omakus-
tannusvuokran mddrdytymistd tai siihen liit-
tyvid menettelytapoja koskevien sddnndsten
noudattamisen, Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus voi kieltid lainansaajaa peri-
mdstd  vuokrissa 15 §:n 2 momentin
1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuu-
delle laskettavaa korkoa ja kieltdd lainansaa-
jaa tulouttamasta 24 §:n 1 momentin
3 kohdan mukaista tuottoa enintddn nel-
Jjédn vuoden ajan keskuksen pdctoksestd.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid omakustannusvuokrien
valvonnasta.

17 §
Kdytto- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asunnon tai téllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen luovutusta sekd
korkotukivuokra-asunnon kayttod koskevat
rajoitukset paittyvét, kun:

1) 45 vuotta on kulunut lainan hyvdksymi-
sestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvdik-
sytty korkotukilainaksi 31 pdivind elokuuta
2004 tai sitd ennen;

2) 40 vuotta on kulunut lainan hyvdksymi-
sestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvdik-
sytty korkotukilainaksi 1 pdivind syyskuuta
2004 tai sen jilkeen,;

3) 30 vuotta on kulunut lainan hyviksymi-
sestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvdik-
sytty vuokra-asumisen perusparannuskorko-
tukilainaksi 1 pdivind tammikuuta 2007 tai
sen jdlkeen.

Korkotukilainan tultua maksetuksi takaisin
valtioneuvoston asetuksella sdddettyjen ly-
hennysehtojen mukaisesti 13 ja 13 a §:n,
13 b §:n 1 momentin sekd 13 ¢ §:n mukaiset
rajoitukset lakkaavat. Jos korkotukilaina
maksetaan takaisin ennenaikaisesti, mainitut
rajoitukset lakkaavat, kun 30 vuotta on kulu-
nut lainan hyviksymisestd korkotukilainaksi.

Jos vuokra-asuntojen korkotukilainan koh-
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teena on vuokra-asuntojen korkotukilainalla
rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa
laissa tarkoitettu osaomistusasunto, kaytto- ja
luovutusrajoitusaika pééttyy kuitenkin, kun
asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet lu-
nastetaan kyseisen lain ja osaomistussopi-
muksen ehtojen mukaisesti.

Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen
korkotukilainalla  rahoitetuista ~ osaomis-
tusasunnoista annetussa laissa tarkoitettuja
osaomistusasuntoja, asunto vapautuu rajoi-
tuksista 1 momentin estdméttd, jollei sille
16ydy lunastajaa, joka lunastaa asunnon mai-
nitun lain mukaisesti, ja enemmistdosuuden
omistaja ilmoittaa téstd Valtion asuntorahas-
tolle.

29§
Valtion vastuun kesto

Valtion vastuu koskee sellaisia erdéintynei-
td, maksamatta jaaneitd lyhennys- ja korko-
maksuja, jotka ovat erddntyneet 45 vuoden
kuluessa korkotukilainan tai sen ensimmaisen
erdn nostamisesta /ukien seki niille erille ker-
tyvid viivéstyskorkoja siithen asti, kunnes lai-
nanmyOntéjé saa suorituksen saamisistaan.

Jos lainansaaja ottaa 17 §:ssd tarkoitetun ra-
joitusajan kuluessa korkotukilainan tilalle uu-
den lainan, jonka valtion asuntorahasto hy-
viksyy korkotukilainaksi, valtion vastuun
kesto lasketaan alkuperdisen lainan tai sen
ensimmadisen erdn nostamisesta lukien.

30 §
Korkotukilainan vakuus

Korkotukilainalla tulee olla valtion asunto-
rahaston hyvéksymé muita lainoja paremmal-
la etuoikeudella oleva kiinnitysvakuus tai
muu valtion asuntorahaston hyvidksyma va-
kuus ellei lainansaajana ole kunta tai kun-
tayhtyma.

Ehdotus

teena on vuokra-asuntojen korkotukilainalla
rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa
laissa tarkoitettu osaomistusasunto, kéytto- ja
luovutusrajoitusaika paittyy kuitenkin, kun
asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet lu-
nastetaan mainitun lain ja osaomistussopi-
muksen ehtojen mukaisesti.

Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen
korkotukilainalla ~ rahoitetuista  osaomis-
tusasunnoista annetussa laissa tarkoitettuja
osaomistusasuntoja, asunto vapautuu rajoi-
tuksista 1 momentin estdmétta, jollei sille
16ydy lunastajaa, joka lunastaa asunnon mai-
nitun lain mukaisesti, ja enemmistdosuuden
omistaja ilmoittaa téstd Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskukselle.

29§
Valtion vastuun kesto

Valtion vastuu koskee sellaisia erddntynei-
td, maksamatta jédneitd lyhennys- ja korko-
maksuja, jotka ovat erddntyneet 45 vuoden
kuluessa korkotukilainan tai sen ensimmai-
sen erdn nostamisesta sekd ndille erille kerty-
vid viivéstyskorkoja siithen asti, kunnes lai-
nanmyontéjé saa suorituksen saamisistaan.

Jos lainansaaja ottaa 17 §:ssd tarkoitetun
rajoitusajan kuluessa korkotukilainan tilalle
uuden lainan, jonka Valtiokonttori hyviksyy
korkotukilainaksi, valtion vastuun kesto las-
ketaan alkuperdisen lainan tai sen ensimmai-
sen erdn nostamisesta lukien.

30 §
Korkotukilainan vakuus

Korkotukilainalla tulee olla Asumisen ra-
hoitus- ja kehittimiskeskuksen hyvéksyma
muita lainoja paremmalla etuoikeudella oleva
kiinnitysvakuus tai muu keskuksen hyvaksy-
mi vakuus, ellei lainansaajana ole kunta tai
kuntayhtyma.

Korkotukilainan vakuutta voidaan muuttaa
kesken laina-ajan, jos Valtiokonttori hyvik-
syy uuden vakuuden.
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378§
Korkotuen lakkauttaminen

Jos korkotukilainan saaja on kéyttényt lai-
navaroja muuhun kuin tdmén lain mukaiseen
tarkoitukseen tai asuntoa vastoin asumisoi-
keusasunnoista annetun lain sdanndksii taik-
ka korkotukilainaksi hyviksymistd hakies-
saan antanut olennaisesti virheellisid tietoja
tai salannut lainan hyvaksymiseen olennaises-
ti vaikuttavia seikkoja, Valtiokonttori voi
lakkauttaa korkotuen suorittamisen. Edelld
mainituissa tapauksissa ja milloin 11 §:ssé
tarkoitetun kéyttorajoitusajan alaisen asunnon
tai sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistusoikeus luovutetaan vastiketta vastaan
muulle kuin 5 §:ssé tarkoitetulle omistajalle
tai 18 b §:ssé tarkoitetulle omaksilunastajalle,
tai vuokratalo tai -asunto taikka asumisoi-
keustalo puretaan ilman lupaa ennen kéyttora-
joitusajan kulumista, voi Valtiokonttori vel-
voittaa lainansaajan kokonaan tai osittain suo-
rittamaan Valtion asuntorahastoon sen korko-
tuen, jonka valtio on lainasta maksanut. Jos
korkotukilainan saaja on kéyttdnyt vuokra-
asuntoa vastoin 11 §:n sdénnoksii, tai vuok-
ranmédritys on tapahtunut vastoin 13 §:n
sadannoksid, eikd laiminlyonti ole véhiinen,
Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskus voi
lakkauttaa korkotuen suorittamisen ja velvoit-
taa lainansaajan kokonaan tai osittain suorit-
tamaan Valtion asuntorahastoon sen korkotu-
en, jonka valtio on lainasta maksanut.

Lainansaajan on suoritettava 1 momentin
perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle
korkotuen kulloisenkin erdn maksupdivasta
takaisinmaksupdivddn saakka korkoa korko-
lain 3 §:n 2 momentissa tarkoitetun korko-
kannan mukaan lisdttynd kolmella prosent-
tiyksikolld. Jos palautusta tai korkoa ei mak-
seta méérdajassa, erddntyneelle maéirille on
suoritettava vuotuista viivastyskorkoa korko-
lain 4 §:n 3 momentissa tarkoitetun korko-
kannan mukaan.

Jos 5 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoite-

Ehdotus

378§
Korkotuen lakkauttaminen

Valtiokonttori voi lakkauttaa korkotuen
maksamisen ja velvoittaa lainansaajan koko-
naan tai osittain suorittamaan valtion asun-
torahastoon sen korkotuen, jonka valtio on
lainasta jo maksanut, jos lainansaaja on
kéyttdnyt lainavaroja muuhun kuin tdmén
lain mukaiseen tarkoitukseen tai asuntoa vas-
toin asumisoikeusasunnoista annetun lain
sddnnoksid taikka korkotukilainaksi hyvék-
symistd hakiessaan antanut olennaisesti vir-
heellisié tietoja tai salannut lainan hyvéksy-
miseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja. Val-
tiokonttori voi velvoittaa lainansaajan koko-
naan tai osaksi suorittamaan valtion asunto-
rahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lai-
nasta maksanut myds, jos 11 §:ssé tarkoitetun
asunnon, johon sovelletaan 17 §:ssd sdddet-
tyjd rajoituksia, tai tdllaisen asunnon hallin-
taan oikeuttavien osakkeiden omistusoikeus
luovutetaan vastiketta vastaan muulle kuin
5 §:ssé tarkoitetulle omistajalle tai 18 b §:ssé
tarkoitetulle omaksilunastajalle tai jos vuok-
ratalo tai -asunto taikka asumisoikeustalo pu-
retaan ilman lupaa ennen kéyttorajoitusajan
pddttymistd. Asumisen rahoitus- ja kehittd-
miskeskus voi lakkauttaa korkotuen maksa-
misen ja velvoittaa lainansaajan kokonaan
tai osittain suorittamaan valtion asuntora-
hastoon sen korkotuen, jonka valtio on lai-
nasta jo maksanut, jos lainansaaja on kiyt-
tdnyt vuokra-asuntoa vastoin 17 §.ssd sdd-
dettyd taikka toiminut vastoin 13 tai
13ag:ssd, 13 b §:n 1 momentissa tai
13 ¢ §:ssd sdddettyd eikd laiminlyonti ole
vihéinen.

Lainansaajan on suoritettava 1 momentin
perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle
korkotuen kulloisenkin erdn maksupdivisti
takaisinmaksupdivaan korkoa korkolain 3 §:n
2 momentissa tarkoitetun korkokannan mu-
kaan liséttynd kolmella prosenttiyksikolla.
Jos palautusta tai korkoa ei makseta méaéra-
ajassa, erdantyneelle méirille on suoritettava
vuotuista viivastyskorkoa korkolain 4 §:n
3 momentissa tarkoitetun korkokannan mu-
kaan.

Jos 5 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoite-
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tun lainansaajayhteisén nimedminen peruute-
taan 27 §:n, aravalain 15 d §:n, vuokra-
asuntolainojen korkotuesta annetun lain
2d §mn tai asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain (1205/1993) 4 d §:n nojal-
la, valtion asuntorahasto voi paattia, ettd yh-
teisoll4 tai sen kanssa samaan konserniin kuu-
luvalla 25 §:ssé tarkoitetulla yhteisolla olevi-
en vuokra-asuntolainojen tai asumisoikeusta-
lolainojen korkotuen suorittaminen lakkaute-
taan kokonaan tai osittain kuuden kuukauden
kuluttua nimeémisen peruuttamisesta, jollei
Syy nimedmisen peruuttamiseen poistu tdnd
aikana.

38§
Takausmaksu

Jos korkotuen maksaminen lakkaa 36 §:n
nojalla tai lakkautetaan 37 §:n nojalla, mutta
korkotukilainaa ei makseta takaisin, lainan-
saajan on maksettava valtion takauksesta val-
tioneuvoston asetuksella sdddettivd takaus-
maksu lainan jéljelld olevasta pddomasta.

Valtion asuntorahasto voi erityisesti syysté
asettamillaan ehdoilla hakemuksesta padttaa,
ettei takausmaksua perité.

Takausmaksut tuloutetaan valtion asuntora-
hastoon.

41 §
Muutoksenhaku

Hakija, joka on tyytymdton valtion asunto-
rahaston, valtiokonttorin, kunnan taikka kun-
nanhallituksen tai lautakunnan alaisen viran-
haltijan tekeméén péaétokseen tdssd laissa tai
sen nojalla annetuissa sddannoksissd tarkoite-
tussa asiassa, saa hakea paatokseen oikaisua
14 pdivdn kuluessa pddtéksen tiedoksisaan-
nista. Oikaisuvaatimus on tehtdva paatoksen
tehneelle viranomaiselle ja kunnanhallituksen
tai lautakunnan alaisen viranhaltijan pa&tok-
sestd kunnanhallitukselle tai lautakunnalle.
Pddtokseen, johon saa hakea oikaisua, on lii-
tettdvd oikaisuvaatimusosoitus. Oikaisuvaa-
timus on kdsiteltdvd viipymdittd.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun péatok-

Ehdotus

tun lainansaajayhteison nimedminen peruute-
taan 27 §:n, aravalain 15 d §:n, vuokra-
asuntolainojen korkotuesta annetun lain
2 d §:n tai asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain (1205/1993) 4 d §:n nojal-
la, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
voi paittaa, ettd yhteisolla tai sen kanssa sa-
maan konserniin kuuluvalla 25 §:ssd tarkoite-
tulla yhteisollé olevien vuokra-asuntolainojen
tai asumisoikeustalolainojen korkotuen suo-
rittaminen lakkautetaan kokonaan tai osittain
kuuden kuukauden kuluttua nimedmisen pe-
ruuttamisesta, jollei syy nimedmisen peruut-
tamiseen poistu tdné aikana.

38§
Takausmaksu

Jos korkotuen maksaminen lakkaa 36 §:n
nojalla tai lakkautetaan 37 §:n nojalla, mutta
korkotukilainaa ei makseta takaisin, lainan-
saajan on maksettava valtion takauksesta ta-
kausmaksu lainan jiljelld olevasta pddomas-
ta. Takausmaksun suuruus on yksi prosentti
vuodessa lainan jdljelld olevasta pddomasta.

Valtiokonttori voi erityisestd syystd asetta-
millaan ehdoilla hakemuksesta paattds, ettei
takausmaksua perita.

Takausmaksut tuloutetaan valtion asunto-
rahastoon.

41 §
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin ja kunnan
sekd kunnanhallituksen ja kunnan lautakun-
nan alaisen viranhaltijan pditdkseen oikaisua
paitoksen tehneeltd viranomaiselta siten kuin
hallintolaissa (434/2003) sdddetddn. Kun-
nanhallituksen tai lautakunnan alaisen vi-
ranhaltijan pddtokseen oikaisua vaaditaan
kuitenkin kunnanhallitukselta tai asianomai-
selta lautakunnalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun paiatokseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkdyttdlaissa
(586/1996) sidadetiddn. Oikaisuvaatimukseen
annettuun pddtokseen vuokralaisen valintaa
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seen, joka koskee valtion asuntorahaston
8 §:n nojalla tekemdd padtostd, ei saa hakea
valittamalla muutosta. Oikaisuvaatimuksesta
annettuun muuhun pédtokseen saa hakea
muutosta valittamalla siten kuin hallintolain-
kayttolaissa (586/1996) saddetadn.

Vuokralaisen valintaa tai hyvidksymistd
koskevaan padtokseen ei saa hakea valitta-
malla muutosta.

Ehdotus

tai hyviksymistd koskevassa asiassa taikka
Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen
pditokseen 8 §:ssd tarkoitetussa asiassa ei
kuitenkaan saa hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden pdcdtokseen 12 §:ssd tar-
koitetussa korkotuen lakkauttamista koske-
vassa asiassa sekd 13 d §:n 2 momentissa ja
37 §:ssd tarkoitetussa asiassa saa hakea
muutosta valittamalla siten kuin hallintolain-
kéyttolaissa  sdddetddn. Hallinto-oikeuden
muuhun pddtokseen saa hakea muutosta va-
littamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus
myoéntdd valitusluvan.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta
20 .

Asuntojen vuokranmddritykseen sovelle-
taan 13 §:n 1 momenttia sellaisena kuin se
oli tdmdn lain voimaan tullessa 31 pdivddn
Jjoulukuuta 2016 saakka. Asuntojen vuokrien
tasaukseen sovelletaan mainittuna aikana
13 a §:n asemasta 13 §:n 3 momenttia sellai-
sena kuin se oli tdmdn lain voimaan tullessa.
Ensimmdinen 13 ¢ §:n mukainen jdlkilaskel-
ma on laadittava vuonna 2017 alkavalta tili-
kaudelta. Muutoksenhaussa ennen tdmdn lain
voimaantuloa annettuun hallintopddtokseen
sovelletaan tdmdn lain voimaan tullessa voi-
massa olleita sddannoksid.
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aravarajoituslain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan aravarajoituslain (1190/1993) 3,6, 7, 17, 19 ja 21 §,
sellaisina kuin niistd ovat 3 § laeissa 735/2004 ja 20/2007, 7 § laeissa 83/2003, 735/2004 ja
992/2013, 17 § laeissa 1104/2002 ja 869/2008, 19 § osaksi laissa 83/2003 sekd 21 § laissa

270/1999, ja
lisditddn lakiin uusi 7 a—7 d § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

38
Rajoitusaika

Aravavuokra-asuntoja ja aravavuokrataloja
koskevat rajoitukset ovat voimassa asuntolai-
nan ennenaikaisesta takaisinmaksusta riippu-
matta sen ajan, joksi laina on myonnetty. Ta-
mén jdlkeen ovat voimassa vield kymmenen
vuoden ajan muut téssi laissa tarkoitetut ra-
joitukset paitsi ne, joista sdddetddn 7 ja 9—12
§:ssd. Mainitun kymmenen vuoden aikana
saadaan 13 §:n 1 momentissa tarkoitettu muu
kuin erityisten  viestdryhmien  vuokra-
asuntona lainoitettu vuokratalo muuttaa asun-
to-osakeyhtiotaloksi ilmoittamalla siitd Valti-
on asuntorahastolle, jos 13 §:ssd tarkoitetut
lainat on kokonaan maksettu takaisin. Lain
8 §:n 3 momentin sddnnodstd kunnan lunastus-
oikeudesta sovelletaan edelld mainitun kym-
menen vuoden aikana kuitenkin endd vain sil-
loin, kun omaisuus on siirtynyt oikeushenki-
16n lakkaamisen johdosta.

Rajoitukset ovat kuitenkin laina-ajasta riip-
pumatta voimassa 45 vuotta lainan myonté-
misestd lukien, jos laina on myonnetty:

1) vuokratalon rakentamiseen tai hankkimi-
seen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeutta-
vien osakkeiden hankkimiseen vuoden 1966
asuntotuotantolain mukaan 1 pdivénd tammi-
kuuta 1980 tai sen jdlkeen;

Ehdotus

38
Rajoitusaika

Aravavuokra-asuntoja ja aravavuokrataloja
koskevat rajoitukset ovat voimassa asunto-
lainan ennenaikaisesta takaisinmaksusta riip-
pumatta sen ajan, joksi laina on myonnetty.
Tédmén jédlkeen ovat voimassa vield kymme-
nen vuoden ajan muut tissd laissa tarkoitetut
rajoitukset paitsi ne, joista sdddetddn 7 ja
7a$:ssd, 7 b §:n 1 momentissa sekd 7 ¢ ja
9—12 §:ssd. Edelld tarkoitetun kymmenen
vuoden aikana saadaan 13 §:n 1 momentissa
tarkoitettu muu kuin erityisten véestéoryhmien
vuokra-asuntona lainoitettu vuokratalo muut-
taa asunto-osakeyhtiotaloksi ilmoittamalla
siitd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
selle, jos 13 §:ssd tarkoitetut lainat on koko-
naan maksettu takaisin. Kunnan lunastusoi-
keutta koskevaa 8 §:n 3 momentin sdannosti
sovelletaan edelld farkoitetun kymmenen
vuoden aikana kuitenkin vain, jos omaisuus
on siirtynyt oikeushenkilon lakkaamisen joh-
dosta.

Rajoitukset ovat kuitenkin laina-ajasta riip-
pumatta voimassa 45 vuotta lainan myonté-
misestd lukien, jos laina on myonnetty:

1) vuokratalon rakentamiseen tai hankki-
miseen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeut-
tavien osakkeiden hankkimiseen vuoden
1966 asuntotuotantolain mukaan 1 péivind
tammikuuta 1980 tai sen jélkeen;
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2) vuokratalon laajentamiseen tai peruskor-
jaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain
mukaan 1 pdiviand tammikuuta 1991 tai sen
jélkeen; tai

3) aravalain mukaan.

Jos aravalain mukainen laina on myoénnetty
1 paivéand syyskuuta 2004 tai sen jidlkeen, ra-
joitukset ovat kuitenkin 2 momentista poike-
ten voimassa 40 vuotta lainan myontdmisestd
lukien.

Vuokran mééritystd koskevat 7 §:n mukai-
set rajoitukset lakkaavat asunto- tai aravalai-
nan tultua maksetuksi takaisin normaalien ly-
hennysehtojen mukaisesti. Alkuperiisten lai-
nachtojen mukaan vuosimaksuina suoritetta-
van lainan laina-ajaksi katsotaan kuitenkin
30 vuotta, jos laina on maksettu takaisin en-
nenaikaisesti.

6§
Korvaus sddnndsten vastaisesta kdytostdi

Siltd ajalta, jona asuntoa kdytetddn 4 tai
5 §:n vastaisesti, omistaja voidaan lddninoi-
keuden paitokselld velvoittaa suorittamaan
valtiokonttoriin puoli prosenttia kultakin ka-
lenterikuukaudelta asuinhuoneiston raken-
nuskustannusindeksin muutosta vastaavasti
tarkistetusta hankinta-arvosta. Jos asuinhuo-
neistolle ei ole erikseen vahvistettu hankinta-
arvoa, se lasketaan huoneistoalojen suhteessa
koko rakennuksen tai rakennusten hankinta-
arvosta. Vaatimusta korvauksen méadrdaami-
sestd ei voida tehdd endd sen jélkeen, kun
sddannosten vastaisesta kdytdstd on kulunut
kolme vuotta.

Jos suoritettavaksi madadrattdvd korvaus
muodostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitad
voidaan korvausta mairattidessa alentaa.

738
Vuokra

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn mééran, joka tarvitaan mui-
den tuottojen ohella aravavuokra-asuntojen
sekd nithin liittyvien tilojen rahoituksen ja
hyvan kiinteistonpidon mukaisiin menoihin.
Téllaisia menoja ovat muun muassa menot,

Ehdotus

2) vuokratalon laajentamiseen tai peruskor-
jaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain
mukaan 1 pdivénd tammikuuta 1991 tai sen
jélkeen; tai

3) aravalain mukaan.

Jos aravalain mukainen laina on myonnetty
1 péivand syyskuuta 2004 tai sen jilkeen, ra-
joitukset ovat kuitenkin 2 momentista poike-
ten voimassa 40 vuotta lainan myontémises-
ta.

Asunto- tai aravalainan tultua maksetuksi
takaisin normaalien lyhennysehtojen mukai-
sesti 7 ja 7 a §:n, 7 b §:n 1 momentin sekd
7 ¢ §:n mukaiset rajoitukset lakkaavat. Alku-
peréisten lainachtojen mukaan vuosimaksui-
na suoritettavan lainan laina-ajaksi katsotaan
kuitenkin 30 vuotta, jos laina on maksettu ta-
kaisin ennenaikaisesti.

6§
Korvaus sddnndsten vastaisesta kdytostdi

Siltd ajalta, jona asuntoa kaytetddn 4 tai
5 §:n vastaisesti, omistaja voidaan Valtio-
konttorin paitokselld velvoittaa suorittamaan
Valtiokonttoriin puoli prosenttia kultakin ka-
lenterikuukaudelta asuinhuoneiston raken-
nuskustannusindeksin muutosta vastaavasti
tarkistetusta hankinta-arvosta. Jos asuinhuo-
neistolle ei ole erikseen vahvistettu hankinta-
arvoa, se lasketaan huoneistoalojen suhteessa
koko rakennuksen tai rakennusten hankinta-
arvosta. Vaatimusta korvauksen mdadraami-
sestd ei voida tehdd endd sen jdlkeen, kun
sddnnosten vastaisesta kaytostd on kulunut
kolme vuotta.

Jos suoritettavaksi madrattiava korvaus
muodostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitd
voidaan korvausta méérittdessa alentaa.

78
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn maiérdn, joka tarvitaan
muiden  tuottojen ohella  aravavuokra-
asuntojen seki niihin liittyvien tilojen rahoi-
tuksen ja hyvin kiinteistonpidon mukaisiin
menoihin. Téllaisia ovat menot, jotka aiheu-
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jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen hankinnasta tai
rakentamisesta mukaan lukien 10 §:n 1 mo-
mentin 2 kohdan mukainen luovutuskorvauk-
seen tai 11 §:n mukaiseen enimmdishintaan
sisdltyva indeksitarkistus, jos se on sisdltynyt
muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle
yhteisolle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen
ylldpidosta ja hoidosta;

3) perusparannuksista, joilla kiinteisto tai
rakennus sekd asunnot saatetaan vastaamaan
kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuk-
sia;

4) varautumisesta 2 tai 3 kohdassa tarkoitet-
tuihin toimenpiteisiin;

5) 10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omalle pddomalle maksettavasta korosta;
sekd

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista, jotka eivét johdu siitd, ettd omistaja
olisi toiminut tdmén lain tai muun lain vastai-
sesti.

Saman omistajan omistamien aravavuokra-
talojen ja aravavuokra-asuntojen sekéd vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain (604/2001) nojalla
lainoitettujen  vuokratalojen ja  vuokra-
asuntojen vuokrat voidaan tasata.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
valvoo vuokran enimméiismadrdd koskevien
periaatteiden toteutumista. Keskuksella on
oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-
vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu myos lainansaajien yleinen ohjaus tés-
sd momentissa sekd 1 ja 2 momentissa tarkoi-
tetuissa asioissa.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddannoksid omistajan sijoittamalle
omalle paddomalle maksettavan koron suuruu-
desta. Ympdristoministerion asetuksella voi-
daan antaa tarkempia sddnnoksid 1-3 momen-
tissa  tarkoitetusta  vuokranmiirityksesta,
vuokrien tasauksesta ja valvonnasta. Valtion
asuntorahasto voi antaa ohjeita vuokranmaé-
rityksestd, vuokrien tasauksesta ja valvonnas-
ta.

Ehdotus

tuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten ote-
tuista lainoista sekd 10 §:n 1 momentin
2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen tai
11 §:n mukaiseen enimmaishintaan /iittyvds-
td indeksitarkistuksesta, jos se on sisiltynyt
muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle
yhteisolle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen
ylldpidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta peruspa-
rannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toi-
menpiteisiin,

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoin-
nista;

5) 10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavasta ko-
rosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista, jotka eivét johdu siité, ettd omista-
ja olisi toiminut tdmén lain tai muun lain vas-
taisesti;

7) muusta vastaavasta hyviksyttivdstd
Syystd.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksia:

1) siitd, mitd on pidettdvd 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena va-
rautumisena,

2) 10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron
suuruudesta;

3) muista vuokranmddritykseen liittyvistd
asioista.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi
asettamillaan ehdoilla myontid hakemukses-
ta lainansaajalle luvan poiketa varautumisel-
le tai omarahoitusosuuden korolle 2 momen-
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Aravavuokra-asunnon vuokraan sovelletaan
muutoin, mitd asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetussa laissa (481/1995) sdddetdin.

Ehdotus

tin nojalla sdddettdvistd enimmdismddristd,
jos siihen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetddn muutoin asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annetussa laissa
(481/1995).

7a$
Vuokrien tasaus

Saman omistajan omistamien aravavuokra-
talojen ja aravavuokra-asuntojen sekd vuok-
ra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolaino-
jen korkotuesta annetun lain (604/2001) no-
jalla lainoitettujen vuokratalojen ja vuokra-
asuntojen vuokrat voidaan tasata.

Vuokria ei kuitenkaan saa tasata:

1) sellaisten asuntojen, joihin sovelletaan
omakustannusvuokraa koskevia sddnnoksid,
ja muiden tdmdn lain  tai  vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain nojalla lainoitettu-
jen vuokratalojen ja vuokra-asuntojen kes-
ken, jos tasaus nostaisi vuokria ensin maini-
tuissa asunnoissa;

2) avustuksista erityisryhmien asunto-
olojen  parantamiseksi annetussa laissa
(1281/2004) tarkoitettujen asuntojen ja mui-
den vuokra-asuntojen kesken,

3) sellaisten asuntojen kesken, joiden ra-
kentamista, hankintaa tai perusparantamista
varten on myonnetty avustuksista erityisryh-
mien asunto-olojen parantamiseksi annetun
lain mukaista avustusta, jollei kohteiden,
joissa asunnot sijaitsevat, enimmdisavustus-
prosentti ole mainitun lain 8 §:n 1 momentin
perusteella samansuuruinen.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnndksid vuokrien tasauksen ra-
Jjoittamisesta sekd muista vuokrien tasaukses-
sa noudatettavista menettelytavoista. Asumi-
sen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asetta-
millaan ehdoilla myontid hakemuksesta lai-
nansaajalle luvan tasata vuokria 2 momentin
2 tai 3 kohdassa sdddetystd poiketen, jos sii-
hen on erityinen syy.
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7b§
Kilpailuttaminen

Aravavuokratalon omistajan on toimittaja-
tahosta riippumatta kilpailutettava arvoltaan
merkittdvimmdt hankkimansa isdnnointi-,
hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhoitopal-
velut sekd kunnossapitotyot, joiden kattamis-
ta varten peritddn tai on tarkoitus perid
vuokraa. Jos hankinnan arvo ilman arvon-
lisdveroa ylittdd julkisista hankinnoista an-
netun lain 15 §:n 1 kohdassa sdddetyn kan-
sallisen kynnysarvon, se on kilpailutettava,
jollei pakottavista kiireellisistd syistd tai
muusta laista muuta johdu. Hankintaa ei saa
Jjakaa eriin, osittaa eikd laskea poikkeukselli-
sin menetelmin timdn momentin soveltami-
sen vdlttdmiseksi.

Jos vuokratalon omistaja on julkisista han-
kinnoista annetussa laissa tarkoitettu hankin-
tayksikko, sen velvollisuudesta hankintojen
kilpailuttamiseen sdddetddn mainitussa lais-
sa.

7c$

Jalkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijdd-
mdn huomioon ottaminen

Aravavuokratalon omistajan on laadittava
tilikaudelta tilinpddtoksen laatimisen yhtey-
dessd kirjanpitoonsa perustuva, koko yhtei-
s0d koskeva ja tasausryhmittdin tehtdvd jdl-
kilaskelma, josta kdy ilmi:

1) paljonko vuokria on peritty;

2) mitd menoerid on katettu vuokrilla;

3) paljonko tuleviin perusparannus-, ylldpi-
to- ja hoitotoimenpiteisiin on kerdtty varoja
Jja miten niitd on kdytetty,

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoi-
tusylijadmdd tai -alijddmdd;

5) paljonko edellisilti tilikausilta on synty-
nyt rahoitusylijadmdd tai -alijddmdd.

Edelld 1 momentin 4 ja 5 kohdassa tarkoi-
tettu yli- tai alijddmd vihennettynd varautu-
miseen kerdtyilld varoilla on otettava huomi-
oon seuraavien vuosien vuokria mddritettd-
essd.
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17§
Purkaminen

Valtion asuntorahasto voi hakemuksesta
myoOntid asettamillaan ehdoilla luvan purkaa
rajoitusten alaisen asunnon tai talon:

1) jos asunto tai talo on kunnoltaan niin
huono, ettei sen perusparantaminen tai kor-
jaaminen ole tarkoituksenmukaista;

2) jos asunto tai suurin osa sellaisen talon
asunnoista, joka sijaitsee véestoltdan vihene-
villd alueella, on ollut pitkdaikaisesti tyhjil-
ladn ja tyhjillddn olon arvioidaan olevan py-
syvdd sekd purkaminen on perusteltua alueen
asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen; tai

3) muusta erityisen painavasta syysta.

Purkuluvan myontdmisen edellytyksené on,
ettd valtion asuntolaina tai aravalaina makse-
taan kokonaan takaisin taikka valtio vapaute-
taan valtiontakauksesta aravalainojen ta-
kaisinmaksamiseksi annetun lain mukaisesta
takausvastuusta purettavan asunnon tai talon

Ehdotus

7d3§
Omakustannusvuokrien valvonta

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
valvoo omakustannusvuokran mddrdytymistd
Jja siihen liittyvid menettelytapoja koskevien
sddnndsten noudattamista. Keskuksella on
oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-
vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu myés lainansaajien yleinen ohjaus
omakustannusvuokraa koskevissa asioissa.

Jos lainansaaja on laiminlyényt omakus-
tannusvuokran mddrdytymistd tai siihen liit-
tyvid menettelytapoja koskevien sddnnosten
noudattamisen, Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus voi kieltid lainansaajaa peri-
mdstd vuokrissa 10 ¢:n 1 momentin 1 koh-
dassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle
laskettavaa korkoa ja kieltdd lainansaajaa
tulouttamasta aravalain 15 a §:n 1 momentin
3 kohdan mukaista tuottoa enintdidn neljin
vuoden ajan keskuksen pddtoksestd.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid omakustannusvuokrien
valvonnasta.

17§
Purkaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
hakemuksesta myontéd asettamillaan ehdoilla
luvan purkaa rajoitusten alaisen asunnon tai
talon:

1) jos asunto tai talo on kunnoltaan niin
huono, ettei sen perusparantaminen tai kor-
jaaminen ole tarkoituksenmukaista;

2) jos asunto tai suurin osa sellaisen talon
asunnoista, joka sijaitsee vdestoltdan vahene-
villd alueella, on ollut pitkdaikaisesti tyhjil-
ld4n ja tyhjillddn olon arvioidaan olevan py-
syvad sekd purkaminen on perusteltua alueen
asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen; tai

3) muusta erityisen painavasta syysta.

Purkuluvan myontdmisen edellytykseni on,
ettd valtion asuntolaina tai aravalaina makse-
taan kokonaan takaisin taikka valtio vapaute-
taan valtiontakauksesta aravalainojen ta-
kaisinmaksamiseksi annetun lain mukaisesta
takausvastuusta purettavan asunnon tai talon
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osalta, jollei kysymys ole 16 §:n 5 momentis-
sa tarkoitetusta saatavasta tai jollei 17 a §:std
muuta johdu.

Jos rajoitusten alainen asunto tai talo pure-
taan ilman lupaa, omistaja voidaan hallinto-
oikeuden padtokselld velvoittaa suorittamaan
6 §:ssd tarkoitettu korvaus jiljelld olevalta ra-
joitusajalta, kuitenkin enintddn 20 vuodelta.
Jos suoritettavaksi médrittiva korvaus muo-
dostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitd voi-
daan korvausta miératessé alentaa.

19§
Irtisanominen

Valtiokonttori voi irtisanoa valtion viran-
omaisen myontdmén ja kunta kunnan myon-
tdman lainan kokonaan tai osittain heti takai-
sin maksettavaksi, jos lainansaaja tai se, jolle
laina on siirtynyt, ei noudata tdti lakia tai sen
nojalla annettuja sdénnoksid tai méadrdyksid,
eikd laiminlyonti ole vdhdinen. Jos lainansaa-
ja tai se, jolle laina on siirtynyt, on kayttanyt
asuntoa vastoin 4 §:n sddnnoksid tai vuok-
ranmadritys on tapahtunut vastoin 7 §:n sdén-
noksid, eikd laiminlyonti ole vidhdinen, voi
kuitenkin Valtion asuntorahasto irtisanoa lai-
nan kokonaan tai osittain heti takaisin mak-
settavaksi.

Valtion asuntorahasto voi painavista syistd
irtisanoa kokonaan tai osaksi heti takaisin
maksettavaksi kunnan lainan wvaltiolta, jos
kunta on toiminut vastoin titi lakia tai sen
nojalla annettuja sddannoksia tai madrayksia.

21§
Muutoksenhaku

Hakija, joka on tyytymdton valtion asunto-
rahaston, valtiokonttorin, kunnan taikka kun-
nanhallituksen tai lautakunnan alaisen viran-
haltijan tekeméén péaétokseen tdssd laissa tai
sen nojalla annetuissa sddannoksissd tarkoite-
tussa asiassa, saa hakea paiatokseen oikaisua
14 pdivdn kuluessa pddtéksen tiedoksisaan-
nista. Vuokra-asunnon hakija saa hakea oi-
kaisua vuokralaisen valintaa tai hyviksymistd
koskevaan kunnan pddtokseen. Oikaisuvaati-

Ehdotus

osalta, jollei kysymys ole 16 §:n 5 momentis-
sa tarkoitetusta saatavasta tai jollei 17 a §:sté
muuta johdu.

Jos rajoitusten alainen asunto tai talo pure-
taan ilman lupaa, omistaja voidaan Valtio-
konttorin paitokselld velvoittaa suorittamaan
6 §:ssé tarkoitettu korvaus jaljelld olevalta ra-
joitusajalta, kuitenkin enintddn 20 vuodelta.
Jos suoritettavaksi méérittivd korvaus muo-
dostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitd voi-
daan korvausta maéritessé alentaa.

19§
Irtisanominen

Valtiokonttori voi irtisanoa valtion viran-
omaisen myontdmén ja kunta kunnan myon-
tdmén lainan kokonaan tai osittain heti takai-
sin maksettavaksi, jos lainansaaja tai se, jolle
laina on siirtynyt, ei noudata titi lakia tai sen
nojalla annettuja sidénnoksid tai méardyksia,
eikd laiminlyonti ole vdhdinen. Jos lainansaa-
ja tai se, jolle laina on siirtynyt, on kdyttanyt
asuntoa vastoin 4 §:n sddnnoksia taikka toi-
minut vastoin 7 tai 7 a §:n, 7 b §:n 1 momen-
tin tai 7 c §:n sddnnoksid eikd laiminlyonti
ole vdhdinen, Asumisen rahoitus- ja kehittd-
miskeskus voi kuitenkin irtisanoa lainan ko-
konaan tai osittain heti takaisin maksettavak-
si.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
painavista syisté irtisanoa kokonaan tai osak-
si heti takaisin maksettavaksi kunnan lainan
valtiolta, jos kunta on toiminut vastoin tétd
lakia tai sen nojalla annettuja sddnnoksia.

21§
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin ja kunnan
sekd kunnanhallituksen ja kunnan lautakun-
nan alaisen viranhaltijan pditokseen oikaisua
pdétoksen tehneeltd viranomaiselta siten kuin
hallintolaissa (434/2003) sdddetddn. Kun-
nanhallituksen tai lautakunnan alaisen vi-
ranhaltijan pddtékseen oikaisua vaaditaan
kuitenkin kunnanhallitukselta tai asianomai-
selta lautakunnalta.
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mus on tehtdvd pddtoksen tehneelle viran-
omaiselle ja kunnanhallituksen tai lautakun-
nan alaisen viranhaltijan pdétoksestd kunnan-
hallitukselle tai lautakunnalle. Pddtokseen,
johon saa hakea oikaisua, on liitettdvd oi-
kaisuvaatimusosoitus. ~ Oikaisuvaatimus on
kdsiteltdvd viipymdttd.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun paatokseen
saa hakea muutosta valittamalla siten kuin
hallintolainkéyttolaissa (586/1996) saddetién.
Vuokralaisen valintaa tai hyviksymistd kos-
kevaan pédédtokseen ei saa hakea valittamalla
muutosta.

Ehdotus

Oikaisuvaatimukseen annettuun paatokseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkdytt6laissa
(586/1996) sdddetddn. Oikaisuvaatimukseen
annettuun padtdkseen vuokralaisen valintaa
tai hyviksymistd koskevassa asiassa ei kui-
tenkaan saa hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden pdcdtokseen 6 ja 17 §:ssd
tarkoitetussa sddnnosten vastaisesta kdaytostd
suoritettavaa korvausta koskevassa asiassa
sekd 7 d $:n 2 momentissa ja 19 §:ssd tarkoi-
tetussa asiassa saa hakea muutosta valitta-
malla siten kuin hallintolainkdyttélaissa sdd-
detddn. Hallinto-oikeuden muuhun pddtok-
seen saa hakea muutosta valittamalla vain,
jos korkein hallinto-oikeus myontdd valitus-
luvan.

Tiamd laki tulee voimaan pdivind kuuta
20 .

Asuntojen vuokranmddritykseen sovelle-
taan 7 §:n 1 momenttia sellaisena kuin se oli
tdmdn lain voimaan tullessa 31 pdivddn jou-
lukuuta 2016 saakka. Asuntojen vuokrien ta-
saukseen sovelletaan mainittuna aikana
7 a §:n asemasta 7 §:n 2 momenttia sellaise-
na kuin se oli timdn lain voimaan tullessa.
Ensimmdinen 7 ¢ §:n mukainen jélkilaskelma
on laadittava vuonna 2017 alkavalta tilikau-
delta. Muutoksenhaussa ennen timdn lain
voimaantuloa annettuun hallintopddtokseen
sovelletaan tdmdn lain voimaan tullessa voi-
massa olleita sddannoksid.
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asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan piaétoksen mukaisesti

muutetaan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) 16 a, 16 ¢ ja 16 d §, sellaisina

kuin ne ovat laissa 1256/2010, seuraavasti:
Voimassa oleva laki
16a§
Kayttovastikkeilla katettavat menot

Kayttovastikkeilla voidaan kattaa asumis-
oikeustalon omistajan menoja, jotka aiheutu-
vat:

1) kiinteiston ja asuntojen hankinnasta tai
rakentamisesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yl-
lapidosta ja hoidosta;

3) perusparannuksesta, uudistuksesta, lisé-
rakentamisesta ja lisdalueen hankkimisesta,
jolla kiinteistd, rakennus tai asunto saatetaan
vastaamaan kunkin ajankohdan tavanomaisia
vaatimuksia;

4) asumisoikeustalon omistajalle lain mu-
kaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivit joh-
du siité, ettd omistaja olisi toiminut lainvas-
taisesti;

5) varautumisesta 2 ja 3 kohdassa tarkoitet-
tuihin toimenpiteisiin ja 4 kohdassa tarkoitet-
tuihin velvoitteisiin;

6) 48 §:ssé tarkoitetulle asumisoikeustalon
tai omistavan yhtion osakkeen luovutushin-
nassa huomioon otettavalle omalle pddomalle
maksettavasta korosta, joka ei saa ylittda
360 paivan mukaan lasketun 12 kuukauden
euriboria enempéd kuin viidelld prosenttiyk-
sikdlld, jollei muusta laista muuta johdu;

7) 16 b §:ssé tarkoitetusta osingosta tai hy-
vityksestd;

8) muusta vastaavasta hyviksyttdvasta
syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittivad kaytto-
vastiketta voidaan kéyttdd sekd sen asumisoi-

Ehdotus
16a§
Kayttovastikkeilla katettavat menot

Kayttovastikkeilla voidaan kattaa asumis-
oikeustalon omistajan menoja, jotka aiheutu-
vat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamisesta,
hankinnasta tai perusparantamisesta,

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yl-
lapidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta peruspa-
rannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toi-
menpiteisiin,

4) asumisoikeustalojen hallinnoinnista;

5) asumisoikeustalon omistajalle lain mu-
kaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivét joh-
du siitd, ettd omistaja olisi toiminut lainvas-
taisesti;

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettui-
hin velvoitteisiin,

7) 48 §:ssi tarkoitetulle asumisoikeustalon
tai omistavan yhtion osakkeen luovutushin-
nassa huomioon otettavalle omalle pddomalle
laskettavasta korosta, joka ei saa ylittda
360 pdivan mukaan lasketun 12 kuukauden
euriboria enempdd kuin viidelld prosenttiyk-
sikolld, jollei muusta laista muuta johdu;

8) 16 b §:ssi tarkoitetusta osingosta tai hy-
vityksest;,

9) muusta vastaavasta hyvéksyttavastd
syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittavdd kaytto-
vastiketta voidaan kéyttéa sekéd sen asumisoi-
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keustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman
omistajan muiden asumisoikeustalojen meno-
jen kattamiseen (kdyttévastikkeiden tasaus).
Kayttovastikkeeseen siséltyvid asumisoikeus-
talon hoitomenoja, joihin asukas voi omalla
toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa ta-
sata eri asumisoikeustalojen kesken. Kaytto-
vastikkeita ei myoskddn saa tasata 3 §:n
3 momentissa tarkoitettujen vapaarahoitteis-
ten ja arava- tai korkotukilainoitettujen asu-
misoikeustalojen kesken.

Ympiristoministerion asetuksella voidaan
sddtad tarkemmin:

1) kéyttovastikkeita médrittdessd noudatet-
tavista yleisisté periaatteista;

2) kayttovastikkeiden tasaamisessa nouda-
tettavista menettelytavoista.

16 ¢ §
Kilpailuttaminen

Asumisoikeustalon omistajan on toimittaja-
tahosta riippumatta kilpailutettava keskeiset
ja arvoltaan merkittivimmat hankkimansa
isdnndinti-, huolto- ja muut kiinteistdnhoito-
palvelut sekd kunnossapitotyot, joiden katta-
mista varten peritddn tai on tarkoitus perid
kéyttovastiketta. Jos hankinnan arvo ilman
arvonlisdveroa ylittdd julkisista hankinnoista
annetun lain (348/2007) 15 §:n 1 kohdassa
sdddetyn kansallisen kynnysarvon, se on kil-
pailutettava, jollei pakottavista kiireellisistd
syisté tai muusta laista muuta johdu.

Asukkailla on oikeus tehdd esityksid han-
kintojen kilpailuttamisesta ja osallistua kilpai-
luttamiseen yhteishallinnosta vuokrataloissa

Ehdotus

keustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman
omistajan muiden asumisoikeustalojen meno-
jen kattamiseen (kdyttovastikkeiden tasaus).
Kayttovastikkeeseen sisdltyvid asumisoikeus-
talon hoitomenoja, joihin asukas voi omalla
toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa ta-
sata eri asumisoikeustalojen kesken. Kaytto-
vastikkeita ei myoOskddn saa tasata 3 §:n
3 momentissa tarkoitettujen vapaarahoitteis-
ten ja arava- tai korkotukilainoitettujen asu-
misoikeustalojen kesken.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksid siitd, mitd on pidettivdi
1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna koh-
tuullisena varautumisena, kayttovastikkeita
madrittdessd noudatettavista yleisistd periaat-
teista sekd kayttovastikkeiden tasaamisessa
noudatettavista menettelytavoista. Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettamil-
laan ehdoilla myéntdid hakemuksesta lainan-
saajalle luvan poiketa varautumiselle timdn
momentin nojalla sdddettdvistd enimmdis-
mddristd, jos siihen on erityinen syy.

16 ¢ §
Kilpailuttaminen

Asumisoikeustalon omistajan on toimittaja-
tahosta riippumatta kilpailutettava arvoltaan
merkittdivimmét hankkimansa isdnndinti-,
hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhoito-
palvelut seké kunnossapitotydt, joiden katta-
mista varten peritdén tai on tarkoitus perid
kéayttovastiketta. Jos hankinnan arvo ilman
arvonlisiveroa ylittdd julkisista hankinnoista
annetun lain (348/2007) 15 §:n 1 kohdassa
sdddetyn kansallisen kynnysarvon, se on kil-
pailutettava, jollei pakottavista kiireellisistd
syistd tai muusta laista muuta johdu. Hankin-
taa ei saa jakaa eriin, osittaa eikd laskea
poikkeuksellisin menetelmin tdmdn momentin
soveltamisen vdilttimiseksi.

Jos asumisoikeustalon omistaja on julkisis-
ta hankinnoista annetussa laissa tarkoitettu
hankintayksikko, sen velvollisuudesta hankin-
tojen kilpailuttamiseen sdddetddn mainitussa
laissa.

Asukkailla on oikeus tehda esityksid han-
kintojen kilpailuttamisesta ja osallistua kil-
pailuttamiseen yhteishallinnosta vuokrata-
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annetun lain mukaisessa menettelyssa.
16d§

Omistajan tiedonantovelvollisuus kdyttévas-
tikkeiden perusteista

Asumisoikeustalon omistajan on annettava
asumisoikeustalon asukkaille tiedot kaytto-
vastikkeen médrdytymisen ja sen tasaamisen
perusteista, tasauksen vaikutuksesta kaytto-
vastikkeeseen sekd kayttovastikkeilla kerdtty-
jen varojen kaytostd yhteishallinnosta vuokra-
taloissa annetun lain mukaisesti.

Asumisoikeustalon omistajan on kéyttovas-
tikkeen maéardytymislaskelmassa selvitettdva
talokohtaisesti:

1) mitd menoeria varten kayttovastiketta pe-
ritddn;

2) minkd verran kéyttovastikkeilla kerdtta-
vistd eristd aiotaan yhteensd kdyttdd tasauk-
seen eri asumisoikeustalojen kesken ja mika
vaikutus tasauksella on yksittdisen asumisoi-
keustalon kayttovastikkeeseen;

3) paljonko korjausvarausta kerdtddn ja mi-
hin sitd kaytetéén.

Edelld 2 momentin 3 kohdassa tarkoitetut
korjausvarausta koskevat tiedot on kdyttovas-
tikkeen mddrdytymislaskelmassa selvitettivi
myds yhteissummana saman omistajan kaik-
kien asumisoikeustalojen osalta.

Asumisoikeustalon omistajan on laadittava
kirjanpitoonsa perustuva koko yhteisdd ja
asumisoikeustaloa koskeva jilkilaskelma, jos-
ta kdy ilmi, mitd menoerid on tilikauden aika-
na katettu kdyttovastikkeilla ja paljonko tili-
kaudelta on syntynyt rahoitusylijadmaa tai -
alijadmaa. Lisédksi jélkilaskelmassa on selvi-
tettdvd yhteisolle kumulatiivisesti kertynyt
rahoitusylijddmé tai -alijadmé sekd ilmoitet-
tava paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen
ylijidmaiin sisdltyy korjausvarausta.

Ehdotus

loissa annetun lain mukaisessa menettelyssa.
16d§

Omistajan tiedonantovelvollisuus kdyttévas-
tikkeiden perusteista ja yli- tai alijddmdn
huomioon ottaminen

Asumisoikeustalon omistajan on annettava
asumisoikeustalon asukkaille tiedot kaytto-
vastikkeen méérdytymisen ja sen tasaamisen
perusteista, tasauksen vaikutuksesta kaytto-
vastikkeeseen sekd kayttovastikkeilla keratty-
jen varojen kéytostd yhteishallinnosta vuok-
rataloissa annetun lain mukaisesti.

Asumisoikeustalon omistajan on kiyttovas-
tikkeen maédrdytymislaskelmassa selvitettdva
Vvhteiso-, tasausryhmd- ja talokohtaisesti:

1) mitd menoerid varten kdyttovastiketta
peritién;

2) minkd verran kayttovastikkeilla keréatti-
vistd eristd aiotaan yhteensd kayttdd tasauk-
seen eri asumisoikeustalojen kesken ja mika
vaikutus tasauksella on yksittdisen asumisoi-
keustalon kayttovastikkeeseen;

3) paljonko kerdtddn 16 a §:n 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niitd
kéytetdén;

4) paljonko kerdtddn 16 a §:n 1 momentin
6 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niitd
kéytetddn.

Asumisoikeustalon omistajan on laadittava
tilikaudelta tilinpddtoksen laatimisen yhtey-
dessd kirjanpitoonsa perustuva koko yhtei-
s04, tasausryhmdd ja asumisoikeustaloa kos-
keva jdlkilaskelma, josta kdy ilmi:

1) paljonko kiyttévastikkeita on peritty;

2) mitd menoerid katettu kdyttovastikkeilla;

3) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoi-
tusylijaamdd tai -alijadmadd;

4) paljonko on kumulatiivisesti kertynyt ra-
hoitusylijddmd tai -alijddmd yhteiso-, tasaus-
ryhmd- ja talokohtaisesti;

5) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen
viijadmddn sisdltyy 16 a §:n 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuja varoja;

6) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen
vlijadamddn sisdltyy 16 a §:n 1 momentin
6 kohdassa tarkoitettuja varoja.

Edelld 3 momentin 4 kohdassa tarkoitettu
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vli- tai alijddmd vihennettynd varautumiseen
kerdtyilld varoilla on otettava huomioon seu-
raavien vuosien kdyttovastikkeita mddritettd-
essd.

Tiamd laki tulee voimaan pdivind kuuta
20 .

Kayttovastikkeiden mddritykseen sovelle-
taan 16 a §:n 1 momenttia sellaisena kuin se
oli tdmdn lain voimaan tullessa 31 pdivddn
joulukuuta 2016 saakka.  Ensimmdiset
16 d §:n mukaiset kdiyttévastikkeiden mdd-
raytymislaskelmat ja jdlkilaskelmat on laa-
dittava vuonna 2017 alkavalta tilikaudelta.
Siihen asti sovelletaan 16 d §:dd sellaisena
kuin se oli tdmdn lain voimaan tullessa.
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asunto-osakeyhtiotalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paétoksen mukaisesti

muutetaan asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta annetun lain (205/1996) 8, 9 ja 12 §,
sellaisina kuin ne ovat laissa 1060/2008, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

83§
Korkotukilainan hyvéksyvd viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
padttdd lainan hyvéksymisestd korkotuki-
lainaksi.

9§
Korkotuen lakkaaminen ja jatkuminen

Jos korkotukilaina maksetaan kokonaan ta-
kaisin, korkotuen maksaminen tdstd lainasta
lakkaa lainan takaisinmaksupaivéstd /ukien.
Jos lainansaaja on maksanut korkotukilainan
ottamalla samaan tarkoitukseen samalta tai
toiselta lainanmyontéjaltd uuden lainan, kor-
kotuen maksaminen jatkuu, jos Asumisen ra-
hoitus- ja kehittimiskeskus hyviksyy uuden
lainan korkotukilainaksi. Asumisen rahoitus-
Jja kehittamiskeskuksen tulee ilmoittaa Valtio-
konttorille uuden lainan korkotukilainaksi
hyviksymisestd. Rakennuksen luovutuksen
jélkeen korkotukea voidaan maksaa vain, jos
myo0s rakennuksen uusi omistaja on asunto-
osakeyhtidlain 1 tai 2 §:ssd tarkoitettu osake-
yhtio ja se on ottanut korkotukilainan vasta-
takseen.

Ehdotus
8§

Korkotukilainan hyviksyvd viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
pdittdd lainan hyvéksymisestd korkotuki-
lainaksi.

Korkotukilainan lyhennysohjelmaa, korkoa
tai muita lainaehtoja voidaan muuttaa kesken
laina-ajan, jos Valtiokonttori hyviksyy muu-
toksen.

938
Korkotuen lakkaaminen ja jatkuminen

Jos korkotukilaina maksetaan kokonaan ta-
kaisin, korkotuen maksaminen tistd lainasta
lakkaa lainan takaisinmaksupdivésté. Jos lai-
nansaaja on maksanut korkotukilainan otta-
malla samaan tarkoitukseen samalta tai toi-
selta lainanmyontdjaltd uuden lainan, korko-
tuen maksaminen jatkuu, jos Valtiokonttori
hyvéksyy uuden lainan korkotukilainaksi.
Rakennuksen luovutuksen jélkeen korkotu-
kea voidaan maksaa vain, jos myds raken-
nuksen uusi  omistaja on  asunto-
osakeyhtidlain 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu osake-
yhti ja se on ottanut korkotukilainan vasta-
takseen.
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12 §
Muutoksenhaku

Hakija, joka on tyytymdton Asumisen rahoi-
tus- ja kehittimiskeskuksen péaédtokseen fdssd
laissa tai sen nojalla annetuissa sddnnoksissd
tarkoitetussa asiassa, saa hakea paatoksen
oikaisua 14 pdivin kuluessa pddtoksen tie-
doksisaannista. Oikaisuvaatimus on tehtdva
paétoksen tehneelle viranomaiselle. Pddtok-
seen, johon saa hakea oikaisua, on liitettdvi
oikaisuvaatimusosoitus. QOikaisuvaatimus on
kdsiteltdavd viipymdttd.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun Asumisen
rahoitus- ja kehittimiskeskuksen pédtokseen,
joka koskee keskuksen 8 §:n nojalla tekemai
padtostad, ei saa hakea valittamalla muutosta.
Muuhun oikaisuvaatimuksesta annettuun paa-
tokseen saa hakea valittamalla muutosta siten
kuin hallintolainkayttolaissa (586/1996) séa-
detién.

71

Ehdotus

12 §
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskuksen ja Valtiokonttorin paa-
tokseen oikaisua padtoksen tehneeltd viran-
omaiselta  siten kuin hallintolaissa
(434/2003) sdddetdcin.

Oikaisuvaatimukseen annettuun péaatokseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkdyttlaissa
(586/1996) sidadetiddn. Oikaisuvaatimukseen
annettuun Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskuksen paétokseen 8 §:ssd tarkoitetussa
asiassa ei kuitenkaan saa hakea muutosta va-
littamalla.

Hallinto-oikeuden pdcdtokseen 10 §:ssd tar-
koitetussa korkotuen lakkauttamista ja ta-
kaisinperintdd koskevassa asiassa saa hakea
muutosta valittamalla siten kuin hallintolain-
kéyttolaissa  sdddetddn.  Hallinto-oikeuden
muuhun pddtokseen saa hakea muutosta va-
littamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus
myoéntdd valitusluvan.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind kuuta
20 .
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Asetusluonnokset

Valtioneuvoston asetus

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun valtioneuvoston ase-
tuksen muuttamisesta

Valtioneuvoston paatoksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun valtio-
neuvoston asetuksen (666/2001) 9 §:n 1 momentti, 23 ja 24 §, sellaisina kuin niistd on 9 § ase-
tuksessa 271/2004, seuraavasti:

9§
Kiintedlyhenteinen korkotukilaina

Vuokra-asunnon rakentamista ja hankintaa varten hyviksyttyd korkotukilainaa on rakenta-
misajan jélkeen lyhennettivé vuosittain siten, ettd kunkin viisivuotiskauden aikana lainaa on
lyhennettdvé yhteensd seuraavasti:

vuodet lyhennys lainan
alkuperdisestd paddomasta

1—5 2,2%

23§
Omistajan omarahoitusosuuden korko

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 13 §:n
1 momentin 5 kohdan perusteella vuokralaisilta asuinhuoneiston vuokrissa perittdva korko on
enintddn neljd prosenttia omistajan sijoittamasta omarahoitusosuudesta.

24 §
Kohtuullinen varautuminen

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 13 §:n
1 momentin 3 kohdan ja asumisoikeusasunnoista annetun lain 16 a §:n 3 kohdan perusteella
vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuokrissa sekd asumisoikeustalojen kéyttovastikkeissa saa
perid tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin varautumista enintdén euron
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asuinneliotd kohti kuukaudessa, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi mydnnetyn lainan hy-
viksymisestd korkotukilainaksi on kulunut enintdin 20 vuotta. Muussa tapauksessa enim-
méismdéra on kaksi euroa asuinneli6té kohti kuukaudessa.

Tamai asetus tulee voimaan pédivdnd kuuta 20 .

Ennen asetuksen voimaantuloa korkotukilainoiksi hyvaksyttyihin lainoihin sovelletaan ase-
tuksen voimaan tullessa voimassa ollutta 9 §:n 1 momenttia. Asetuksen 24 §:44 sovelletaan
vasta 1 paivastd tammikuuta 2017.

Valtioneuvoston asetus
arava-asetuksen muuttamisesta

Valtioneuvoston paatoksen mukaisesti
lisdtddin arava-asetukseen (1587/1993) siitd asetuksella 131/2003 kumotun 58 §:n tilalle uusi
58 § sekd uusi 58 a § seuraavasti:

58§
Omistajan omarahoitusosuuden korko

Aravarajoituslain 7 §:n 1 momentin 5 kohdan perusteella vuokralaisilta asuinhuoneiston
vuokrissa perittivd korko on enintdéin nelji prosenttia omistajan sijoittamasta omarahoi-
tusosuudesta.

58a§
Kohtuullinen varautuminen

Aravarajoituslain 7 §:n 1 momentin 3 kohdan ja asumisoikeusasunnoista annetun lain
16 a §:n 3 kohdan perusteella aravavuokratalojen ja aravavuokra-asuntojen vuokrissa sekd
asumisoikeustalojen kayttovastikkeissa saa perid tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoito-
kustannuksiin varautumista enintddn euron asuinneliotd kohti kuukaudessa, jos talon tai asun-
non rahoittamiseksi tarkoitetun aravalainan myoOntdmisestd on kulunut enintddn 20 vuotta.
Muussa tapauksessa enimmadismédré on kaksi euroa asuinneliotd kohti kuukaudessa.

Tama asetus tulee voimaan péivand kuuta 20 .
Sen 58 a §:44 sovelletaan kuitenkin vasta 1 paivastd tammikuuta 2017
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