HE 56/2000 vp

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi vuokratalolainojen lai-
naehtojen muuttamisesta annetun lain 5 §:n muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd ehdotetaan, ettd vuokratalolai-
nojen lainachtojen muuttamisesta annetun
lain mukaisten asuntolainojen vuosimaksun
tapauskohtaisen alentamisen perusteita muu-
tettaisiin. Vuosimaksun alentamisen mairille
asetettaisiin alaraja. Vuosimaksun myo-
hemmin alentamisen edellytykseksi saddet-
tdisiin vuokratalojen fuusion ja vuokrien ta-

sauksen toteuttaminen tai muiden vastaavien
vuokria kohtuullistuttavien toimenpiteiden
suorittaminen. Lisdksi vuosimaksun alenta-
misen perusteena olevaa vuokratasoa muu-
tettaisiin.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan heti
kun se on hyviksytty ja vahvistettu.

PERUSTELUT

1. Nykytila ja ehdotetut muutokset

Vuokratalolainojen lainachtojen muuttami-
sesta annetun lain (1186/1990) mukaan sel-
laisen valtion asuntolainan, joka on mydn-
netty asuntotuotantolain (247/1966) nojalla
vuokratalon rakentamiseen 1.10.1971 tai
mydhemmin, lainaehdot voidaan muuttaa
vuosimaksujirjestelméin mukaisiksi.

Lainachtojen muutospditdksessd Valtio-
konttori méarié asuntolainasta perittivin en-
simméisen vuosimaksun suuruuden. Vuosi-
maksun méird on asuntolainasta perittdvin
koron ja lyhennyksen méiri, joka ensimmadi-
sen vuosimaksun voimaantuloajankohtana
saadaan sisdllyttdd vuokriin.

Vuokratalolainojen lainachtojen muuttami-
sesta annetun lain 5 §:n 1 momentin mukaan
jos vuokratalon keskivuokra ylittdd asumis-
tukilain (408/1975) 7 §:ssd tarkoitetut enim-
mdisasumismenot vihennettynd 10 prosentil-
la, Valtiokonttori alentaa viran puolesta en-
simmadistd vuosimaksua niin paljon, ettd
edelld mainittu asumismenojen taso mahdol-
lisuuksien mukaan saavutetaan. Muita edel-
lytyksid vuosimaksun alentamiselle ei ole
asetettu, Myoskidédn alentamisen madrille ei
ole asetettu alarajaa.

Vuosimaksua voidaan 5 §n 2 momentin
mukaan lainansaajan hakemuksesta alentaa
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myohemminkin laina-aikana, jos vuokra ylit-
tdd edelld mainitun asumismenojen tason, ja
jos alentamiseen on erityisen painavat perus-
teet. Valtiokonttori tekee paidtoksen my0Os
vuosimaksun myohemmasti alentamisesta.

Vuosimaksun alentamisen vertailuvuokra-
tasona oleva asumistuen enimmaéisvuokrataso
vidhennettynd 10 prosentilla vastasi valtio-
neuvoston aikaisempina vuosina vahvistamia
tasoyleisohjeen mukaisia taulukkovuokria.
Vuoden 1994 jilkeen tasoyleisohjeita koh-
tuullisista vuokrista (1593/1993) e1 ole endi
annettu. Siten 10 prosentilla alennettu asu-
mistuen enimmiisasumismenojen taso ei
endd kidytinngssid vastaa mitddn todellista
vuokratasoa, vaan se on tdysin laskennalli-
nen.

Vuonna 1996 asumistuen enimmaéisvuokra-
tasoja alennettiin keskimadrin kolmella mar-
kalla nelidmetriltd kuukaudessa. Taso on
niin matala, ettei sitd alempaan vuokraan ole
perusteita pyrkii.

Lainaehtojen muutos siten, ettd asumisme-
nojen taso olisi asumistuen enimmdiisvuokra-
taso, josta on vihennetty 10 prosenttia, voi
johtaa yksittdisissd tapauksissa laina-ajan
selvddn pitenemiseen. Laina-aika voi piden-
tyd arava-asetuksessa sdddettyyn 45 vuoden
enimmaiislaina-aikaan tai laskennallisesti pi-
demmiiksikin. Jos vuosimaksua alennettaisiin
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vain siten, ettd asumismenoissa saavutettai-
siin asumistuen enimmaiisvuokrataso, laina-
aika ei pitenisi aivan yhté paljon kuin nykyi-
sin. Koska on kyse hyvin eri-ikdisistd vuok-
rataloista, joilla on erilaiset rahoitusrakenteet
ja vuokrat, ei voida laskea muutoksen keski-
médrdistd vaikutusta laina-aikaan. Todellis-
ten lainachtojen muutostapausten perusteella
voidaan kuitenkin arvioida, efti timin vai-
kutus laina-aikaan on véihintdin muutamia
vuosia.

Edelld mainituilla perusteilla ehdotetaan,
ettd vertailutasona kaytettdisiin asumistuki-
lain 7 §:ssé tarkoitettuja enimmaiisasumisme-
noja, joista ei endd vihennettdisi 10 prosent-
tia. Vuokrien ylittdessd mainitun asumisme-
nojen tason olisi se vuosimaksun alentami-
sen edellytys sekd ensimméisen vuosimak-
sun ettd myohemmin laina-aikana tapahtuvan
vuosimaksun alentamiselle.

Vuosimaksun alentamisesta on sdédetty eri
aikoina annetuissa saddoksissi, joita on use-
aan otteeseen muutettu. Téstd johtuen alenta-
misen edellytyksissd ja médrissi on perus-
teettomia eroja.

Lainachtojen muutoksen yhteydessi seki
ensimmadistd vuosimaksua etti myShemmin
vuosimaksua alennettaessa vuosimaksun
alentamisen mdérille ei ole asetettu enim-
miismiirii eikd alarajaa kuten arava-asetuk-
sen (1587/1993) 34 §,:ssﬁ on. Vuosimaksua
voidaan tarvittaessa alentaa jopa niin paljon,
ettd hakija ei joudu lainaehtojen muutos-
vuonna maksamaan lainkaan vuosimaksua.
Vuosimaksun kasvaminen on télldin erittdin
hidasta ja laina-aika tulee piteneméin. Kiy-
tdinndssd timid merkitsee sitd, ettd kun 45
vuoden enimmiislaina-aikaa ei voida ylittda,
lainan viimeinen erd voi muodostua huomat-
tavan suureksi.

Jos vuosimaksun alentamisen miérié rajoi-
tettaisiin asettamalla alentamiselle enimmdis-
miird, mygs timi vaikuttaisi laina-aikaan,
Jos vuosimaksua alennettaisiin 50 prosentil-
la, voidaan sen yksittéistapausten perusteella
arvioida lyhentivin laina-aikaa viidestd
kymmeneen vuoteen verrattuna siihen, ettd
vuosimaksu alennettaisiin nollaan markkaan.

Vuosimaksun alentamisen méérille ehdote-
taan asetettavaksi alaraja siten, ettd vuosi-
maksua ei voisi koskaan alentaa nollaan
markkaan, vaan lainansaajan olisi aina mak-
settava osa vuosimaksusta. Alentamisen
enimmiismairille ehdotetaan alaraja siten,
ettd vuosimaksua voitaisiin alentaa enintiin
50 prosentilla. Alentamisen enimméaismaira

koskisi sekd ensimmdistd vuosimaksun alen-
tamista etti myShempéd laina-aikana tapah-
tuvaa alentamista.

Harkittaessa vuosimaksun alentamisen
miardd tulee aina selvittid alentamisen vai-
kutus laina-aikaan. Laina-aika ei saa ylittdi
arava-asetuksen mukaista 45 vuotta. Vuosi-
maksujarjestelméissd ei ole kiintedd laina-
aikaa, vaan siihen vaikuttaa kulloinenkin
inflaation suuruus. Miti alempi inflaatio on,
sitd pidemmaksi laina-aika muodostuu.

Tehtyjen esimerkkilaskelmien mukaan
puoli prosenttiyksikk6d kuluttajahintaindek-
sin muutoksessa vastaa noin 2-3 vuotta lai-
na-ajassa. Laina-ajan laskentaperusteeksi
vuosimaksua alennettaessa ehdotetaan 2 pro-
sentin  kuluttajahintaindeksin  muutoksen
kiyttod tarkistettaessa, ettd laina-aika ei ylitd
45 vuoden enimmiislaina-aikaa. Tehtyjen
esimerkkilaskelmien mukaan ehdotetulla inf-
laatiolukemalla laskennalliset laina-ajat py-
syisivit yleensd alle 45 vuoden. Jos laina-
aika kuitenkin ylittdisi enimmadislaina-ajan
mainitulla inflaatiolukemalla, pienennettii-
siin vuosimaksun alentamisen méiirid sen
verran, etti laina-aika ei ylittdisi enimmadis-
laina-aikaa. Vuosimaksun alentamisen maii-
rdi rajoittava enimmadislaina-ajan laskentape-
rustetta koskeva lisdys ehdotetaan otettavaksi
pykildn 1 momenttiin.

Sen lisdksi, ettd vuokra ylittad vertailu-
vuokratason, vuosimaksun my6hemmille
alentamiselle on asetettu 5 §:n 2 momentissa
toinenkin edellytys. Alentamiselle tulee olla
erityisen painavat perusteet.

Vuosimaksun alentamisen perusteita tiltd
osin ehdotetaan tdsmennettiviksi ja yhtendis-
tettdviksi arava-asetuksen 34 §:n 4 momen-
tin kanssa. Siten lain 5 §:n 2 momenttiin eh-
dotetaan lisdystd niin, etti vuoosimaksun
alentaminen edellyttiisi, ettd talon omistaja
on sulauttanut omistamansa vuokratalot yh-
deksi yhtioksi tai perustellusta syysti tarkoi-
tuksenmukaisiksi yksikoiksi ja tasannut talo-
jen vuokrat taikka on ryhtynyt muihin toi-
menpiteisiin, joiden avulla vuokratasoa voi-
daan kohtuullistuttaa. Lahtokohtana voidaan
siten pitda sitd, ettd talon omistaja on ensin
huolehtinut tdysiméairdisesti omasta taloudel-
lisesta ja muusta vastuustaan vuokrien piti-
misekst kohtuullisina.

Siten vuokratalot olisi aina fuusioitava yh-
deksi yhtioksi ja vain perustellusta syysti
useammaksi yksikoksi. Perusteltu syy olisi
esimerkiksi  yleishyodyllisten  yhteisdjen
omistamien aravavuokratalojen fuusiointi
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kahdeksi yhtioksi sen mukaan, milloin sijoi-
tettuja varoja luetaan omistajalle tuloutetta-
van tuoton laskentaperusteeseen. Perusteltu
syy ei olisi esimerkiksi se, ettd aravavuokra-
talot olisi fuusioitu alueellisesti useiksi yksi-
koiksi siten, ettd kallisvuokraiset talot
olisivat omassa yksik6ssddn ja vuokriltaan
edullisemmat vanhat talot puolestaan omassa
yksikossdin. Tarkoituksena on, etti omistus-
Jirjestelyjen avulla mahdollistettaisiin vuok-
rien jarkevi tasaus.

Jos olisi kyse yksittdisestd vuokratalosta,
jota ei sen tihden voitaisi fuusioida, omista-
Jan tulisi ryhtyd muihin vuokratasoa koh-
taullistuttaviin toimenpiteisiin. Tilloin tulisi
selvittdd kokonaisvaltaisesti vuokratalon ti-
lanne ja selviytymismahdollisuudet tulevai-
suudessa. Olist selvitettidva erityisesti miten
vuokratalon hoitoa voidaan tehostaa ja pa-
rantaa. Lisdksi tulisi selvittdd talon tulevaa
kiyttod. Jos tarvetta vuokra-asuntokdyttéon
ei olisi, olisi harkittava muita omistusjirjes-
telyjd  esimerkiksi  asunto-osakeyhtioksi
muuttamista. Kuitenkin vuokralaisten asema
tulee turvata kaikissa tilanteissa mm. osoit-
tamalla toinen vuokra-asunto. Mainitut pe-
rusteet koskisivat myéhemmin laina-aikaisen
vuosimaksun alentamista.

Ympéristoministeriossd on vireilld vastaa-
vat muutokset arava-asetukseen.

2. Esityksen taloudelliset vaikutukset

Vuonna 1997 vain kahdeksan aravavuok-
ratalon rakentamiseen mydnnetyn asuntolai-
nan lainachdot on muutettu vuosimaksujir-
jestelmin mukaisiksi. Vuonna 1998 on muu-
tettu 29 lainan lainachdot. Niistd kolmen
vuosimaksu on alennettu nollaan markkaan
ja neljén lainan vuosimaksua ei ole alennettu
lainkaan. Vuonna 1999 on muutettu 16 lai-
nan lainaehdot. Niistd yhden vuosimaksu on
alennettu nollaan markkaan ja yhden lainan
vuosimaksua ei ole alennettu lainkaan.

Vuonna 1999 lainachtojen muutoksen yh-
teydessd hyviksytty ensimmaéisen vuosimak-
sun alentamisesta johtuva Valtion asuntora-
haston tulon menetys oli 1,1 miljoonaa
markkaa.

Vuonna 1999 on alennettu lainachdoiltaan
muutettujen lainojen vuosimaksuja myo-
hemmin laina-aikana 60 lainan osalta. Niistéd
26:n vuosimaksu oli alennettu nollaan mark-
kaan. Myéhemmin laina-aikana hyvéksytystd
vuosimaksun alentamisesta johtuva Valtion
asuntorahaston tulon menetys oli 9,8 miljoo-
naa markkaa.

Vuosimaksua alennettaessa samalla myos
laina-aika pitenee. Jos vuosimaksun alenta-
minen ei vaikuta koron miiriin, laina-ajan
piteneminen merkitsee sitd, etti vuosimak-
sun alentamisesta johtuva tulon menetys et
ole lopullista, vaan tapahtuu menojen siir-
tymistd myShempdin aikaan. Jos vuosimak-
sun alentaminen pienentid koron méérdi tai
vuosimaksu alennetaan nollaan markkaan,
on tulon menetys lopullista. Vertailuvuokra-
tason korottaminen ehdotetulla tavalla lisdksi
pienentiisi edelld esitettyjd tulon menetyk-
sid. Siten Valtion asuntorahaston lopullisen
tulon menetyksen voidaan arvioida jidvin
muutamaan miljoonaan markkaan vuositaso-
la ehdotetuilla muutoksilla.

3. Asian valmistelu

Esitys on valmisteltu virkaty6nd ympéris-
toministeriossd. Valmistelun yhteydessd on
kuultu Valtiokonttoria. Esitys ei ole sup-
peutensa vuoksi ollut tarkastettavana oikeus-
ministerion lainvalmisteluosaston tarkastus-
toimistossa.

4. Voimaantulo

Laki ehdotetaan tulemaan voimaan heti
kun se on_ hyviksytty ja vahvistettu. Sitd
sovellettaisiin kuitenkin jo 1 paivistd tammi-
kuuta 2000 lukien. Aravavuokratalojen
omistajille on tiedotettu siitd, etti vuosimak-
sun alentamisen edellytyksii on esitetty
muutettavaksi ja ettd vaoden 2000 hakemuk-
set tullaan kisittelemédin muutettujen edelly-
tysten mukaisesti.

Edelld olevan perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviksyttiviksi seuraava lakiehdo-
tus:
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Laki

vuokratalolainojen lainaehtojen muuttamisesta annetun lain 5 §:n muuttamisesta

Eduskunnan péaitoksen mukaisesti

muutetaan vuokratalolainojen lainachtojen muuttamisesta 21 paiviani joulukuuta 1990 an-

netun lain (1186/1990) 5
58

Vuosimaksun alentaminen

Jos vuokratalon keskivuokra 4 §:n mukai-
sin perustein mdérityn ensimmdiisen vuosi-
maksun perusteella ylittdisi asumistukilain 7
§:ssa tarkoitetut enimmdaisasumismenot, en-
simmdistd vuosimaksua alennetaan viran
puolesta enintddn niin paljon, ettd edelld
mainittu asumismenojen taso saavutetaan.
Vuosimaksua voidaan tilléin alentaa enin-
tddn 50 prosentilla. Laina-aika ei saa kuiten-
kaan ylittdd aravalain (1189/1993) 42 §n
perusteella sdddettyd enimmdislaina-aikaa.
Vuosimaksua alennettaessa laina-ajan las-
kentaperusteena kiytetddn kuluttajahintain-
deksin muutosta 2 prosentin suuruisena.

Helsingissd 12 piivini toukokuuta 2000

, sellaisena kuin se on laissa 1192/1993, seuraavasti:

Vuosimaksua voidaan 1 momentissa sdi-
detyin perustein lainansaajan hakemuksesta
alentaa myShemminkin laina-aikana enintdin
1 momentissa mainitulla madrdlld. Vuosi-
maksun alentaminen edellyttdd, ettd talon
omistaja on sulauttanut omistamansa vuokra-
talot yhdeksi yhtidksi tai perustellusta syysta
tarkoituksenmukaisiksi yksikoiksi ja tasannut
talojen vuokrat taikka on ryhtynyt muihin
toimenpiteisiin, joiden avulla vuokratasoa
voidaan kohtuullistuttaa.

Tidméd laki tulee voimaan pdivini
kuuta 200 ja sitd sovelletaan 1 péivistd
tammikuuta 2000 lukien.

Ennen timédn lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain tdytdntdonpanon edellyttimiin
toimenpiteisiin.

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Ministeri Suvi-A nne Siimes
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Liite

Laki

vuokratalolainojen lainaehtojen muuttamisesta annetun lain 5 §:n muuttamisesta

Eduskunnan padtoksen mukaisesti

muutetaan vuokratalolainojen lainaehtojen muuttamisesta 21 pdiviani joulukuuta 1990 an-
netun lain (1186/1990) 5 §, sellaisena kuin se on laissa 1192/1993, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

58
Vuosimaksun alentaminen

Jos vuokratalon keskivuokra 4 §:n mukai-
sin perustein méidrityn ensimmadisen vuosi-
maksun perusteella ylittdisi asumistukilain 7
§:ssd tarkoitetut enimmadisasumismenot va-
hennettynd 10 prosentilla, ensimmdistid vuo-
simaksua alennetaan viran puolesta niin pal-
jon, ettd edelld mainittu asumismenojen taso
mahdollisuuksien mukaan saavutetaan.

Vuosimaksua voidaan 1 momentin mukai-
sella perusteella hakemuksesta alentaa myo-
hemminkin, jos alentamiseen on erityisen
painavat perusteet.

Ehdotus
58

Vuosimaksun alentaminen

Jos vuokratalon keskivuokra 4 §:n mukai-
sin perustein méirityn ensimmiisen vuosi-
maksun perusteella ylittdisi asumistukilain 7
§:ssd tarkoitetut enimmaiisasumismenot, en-
simmdisti vuosimaksua alennetaan viran
puolesta enintddn niin paljon, ettd edelld
mainittu asumismenojen taso saavutetaan.
Vuosimaksua voidaan tdlloin alentaa enin-
tddn 50 prosentilla. Laina-aika ei saa kuiten-
kaan ylittdd aravalain (1189/1993) 42 §:n
perusteela siiiidettyd  enimmdislaina-aikaa.
Vuosimaksua alennettaessa laina-ajan las-
kentaperusteena kdytetdin kuluttajahintain-
deksin muutosta 2 prosentin suuruisena.

Vuosimaksua voidaan 1 momentissa sdd-
detyin perustein lainansaajan hakemuksesta
alentaa my6hemminkin laina-aikana enintddn
1 momentissa  mainitulla  mddaralld.
Vuosimaksun alentaminen edellyttid, ettd
talon omistaja on sulauttanut omistamansa
vuokratalos yhdeksi yhtioksi tai perustellusta
syysti tarkoituksenmukaisiksi yksikoiksi ja
tasannut talojen vuokrat taikka on ryhtynyt
muihin toimenpiteisiin, joiden avulla vuokra-
tasoa voidaan kohtuullistuttaa.

Tima laki tulee voimaan  pdivand
kuuta 200 ja sitd sovelletaan 1 pdivistd
tammikuuta 2000 lukien.

Ennen tdmdn lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain tdytintéonpanon edellyttdmiin
toimenpiteisiin.






