Eduskunnan vastaus EV 40/2018 vp — HE 12/2018 vp

Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain, aravarajoituslain ja asumisoikeusasunnoista annetun lain
16 a §:n muuttamisesta

Asia

Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor-
kotuesta annetun lain, aravarajoituslain ja asumisoikeusasunnoista annetun lain 16 a §:n muutta-
misesta (HE 12/2018 vp).

Valiokuntakdsittely

Valiokunnan mietintd: Ympéristovaliokunta (YmVM 3/2018 vp).

Piiitos

Eduskunta on hyviksynyt seuraavat lait:

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/
2001) 12, 14 aja 33 §, sellaisina kuin niistd ovat 12 § laissa 1020/2005 ja 14 a § laissa 21/2007,

muutetaan 7—10, 13, 14,15, 17, 18,21, 37,39 ja 41 §, sellaisina kuin niistd ovat 8, 13ja 17 §
laissa 1713/2015,9, 18,37 ja41 § laissa 1060/2016, 10 § osaksi laissa 236/2004, 14 ja 15 § osaksi
laeissa 233/2002 ja 21/2007 ja 39 § laissa 721/2003, seka

lisdtddn lakiin uusi 10 a § seuraavasti:

78§
Korkotuki ja lainanlyhennysohjelma

Korkotukilainaksi hyviksytystd lainasta perittiville korolle maksetaan korkotukea. Korko-
tuen mééristd ja maksuajasta sdddetddn valtioneuvoston asetuksella.

Korkotukilainaa lyhennetdin kiintedn lainanlyhennysohjelman mukaisesti taikka perustuen
kokonaispddomamenoon, joka sisiltidd lainan koron ja lyhennyksen ja jonka kehittyminen riip-

HE 12/2018 vp Valmis
YmVM 3/2018 vp 5.0
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puu hintojen, palkkojen, ansioiden tai muiden kustannusten kehitystd kuvaavan indeksin muutok-
sesta. Valtioneuvoston asetuksella annetaan tarkemmat sddnndkset lyhennysohjelmasta ja koko-
naispddomamenoon sovellettavasta indeksista.

Valtiokonttori maksaa korkotuen lainanmydntéjalle tai timén valtuuttamalle yhteisolle.

8§
Korkotukilainan ja siihen tehtdvdit muutokset hyviksyvd viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus paéttdd lainan hyviksymisestd korkotukilainaksi.
Korkotukilainan lainanmyoéntdja voidaan vaihtaa ja lyhennysohjelmaa, korkoa tai muita laina-
ehtoja voidaan muuttaa kesken laina-ajan, jos Valtiokonttori hyviksyy muutoksen.

93§
Vuokra-asuntojen korkotukilainat

Laina voidaan hyvéksyé vuokra-asuntojen korkotukilainaksi, jos se mydnnetéén:

1) vuokratalon uudisrakentamista varten tai vuokra-asuntona kidytettivdn asuinhuoneiston
hallintaan oikeuttavien osakkeiden hankintaa varten rakenteilla olevasta tai vastavalmistuneesta
korkotukilainoituskelpoiseksi hyviksytystd asunto-osakeyhtiostd (vuokra-asumisen rakentamis-
korkotukilaina);

2) vuokratalon hankintaa varten tai vuokra-asuntona kéytettdvén asuinhuoneiston hallintaan
oikeuttavien osakkeiden hankintaa varten muusta kuin 1 kohdassa tarkoitetusta asunto-osakeyh-
tiostd (vuokra-asumisen hankintakorkotukilaina);,

3) vuokratalon tai vuokra-asuntona kéytettdvén asuinhuoneiston perusparannusta varten,
jollei lainansaajana ole 5 §:n 2 momentissa tarkoitettu yhtio (vuokra-asumisen perusparannus-
korkotukilaina).

Vuokra-asumisen hankintakorkotukilainan hyvéksymisen edellytyksend on, ettd vuokratalon
tai -asunnon hankkiminen on edullisempaa kuin vastaavan talon tai asunnon rakentaminen.

Vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilainan hyvéksymisen edellytyksené on, etti raken-
nuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut vdhintdan 15 vuotta. Jos ra-
kennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut vidhemmén kuin
20 vuotta, voidaan perusparannuskorkotukilaina hyviksyé kuitenkin vain, jos:

1) korjaus on tarpeen terveyshaitan poistamiseksi;

2) korjaus on vélttdmaton vaurioiden laajentumisen estdmiseksi; tai

3) lainan hyviksymiseen on olemassa muu erityinen syy.

10§
Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus
Vuokra-asuntojen korkotukilainan suuruus on enintéén 95 prosenttia kohteen hyvéksytyisté ra-

kentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista. Rakentamiskustannuksiin voidaan hyvak-
syd myds tontin hankkimisesta ja kunnallisteknisestd kuntoonpanosta aiheutuvat kohtuulliset
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kustannukset. Perusparannuskustannuksiin voidaan hyviksyd myds kuntoarvion ja pitkén tahtéi-
men kunnossapitosuunnitelman laatimisesta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sédénnoksid lainoitusosuuden ja enim-
madislainan sekd hyvéksyttdvien tonttikustannusten suuruudesta.

10a§
Ennakkoratkaisu tontinhankinnan kustannuksista

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi hakemuksesta antaa ennakkoratkaisun siitd, min-
ki suuruisen tontin hankkimisesta aiheutuvan kohtuullisen kustannuksen se hyviksyy osaksi
10 §:n 1 momentissa tarkoitettuja kohteen hyviksyttyja rakentamiskustannuksia.

Hakemuksessa on ilmoitettava se kiinteisto tai maa-alue, jota koskevaa ennakkoratkaisua hae-
taan, sekd esitettdvd muu asian ratkaisemiseksi tarvittava selvitys.

Ennakkoratkaisu on voimassa méirédajan, kuitenkin enintdéin sen antamista seuraavan kalente-
rivuoden loppuun. Ennakkoratkaisua noudatetaan sen saajan vaatimuksesta sitovana sind aikana,
jonka se on voimassa.

Ennakkoratkaisua koskeva asia on kisiteltdvd Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksessa
kiireellisena.

13§
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintddn méérin, joka tarvitaan muiden
tuottojen ohella vuokra-asuntojen seké niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvén kiinteiston-
pidon mukaisiin menoihin. Téllaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten otetuista lai-
noista sekéd 15 §:mn 2 momentin 2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen liittyvéstéd indeksitar-
kistuksesta, jos se on sisdltynyt muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle yhteis6lle maksettuun
luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen ylldpidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpitei-
siin, jos laina on hyvéksytty korkotukilainaksi 30 péivéné kesdkuuta 2018 tai sitd ennen;

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 hyvéaksyttavasta syysta.

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuokrissa perid korkotukilainan tai sen tilalle otetun
muun lainan lyhennyksid enempééd kuin valtioneuvoston asetuksella sédddetddn. Jos vuokra-asun-
tojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa (232/2002) tarkoite-
tun osaomistusasunnon vuokralainen ostaa lisdosuuksia asunnon hallintaan oikeuttavista osak-
keista, vuokraa on alennettava méaérilld, joka vastaa lisdosuuden suuruiseen korkotukilainan
osaan kohdistuvaa korkoa, joka olisi jidnyt enemmistdosuuden omistajan maksettavaksi, jollei
korkotukilainaa olisi lyhennetty.
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Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sddnnoksia:

1) siitd, mité on pidettdvd 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena;

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

3) muista vuokranmééritykseen liittyvisté asioista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettamillaan ehdoilla myontd4 hakemuksesta lai-
nansaajalle luvan poiketa varautumiselle tai omarahoitusosuuden korolle 3 momentin nojalla saa-
dettivistd enimmaisméadristd, jos siithen on erityinen syy.

Vuokrasta sdddetddn muutoin asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa.

14 §
Luovutus

Korkotukivuokra-asunto tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet taikka korkotu-
kivuokratalo tai korkotukivuokrataloyhtion osakkeet saadaan luovuttaa:

1) kunnalle; tai

2) Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen nimeémaélle luovutuksensaajalle, jolle voitai-
siin myOntié vuokra-asuntojen korkotukilaina.

Korkotukivuokra-asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai korkotukivuokrataloyhtion
osakkeet saadaan 1 momentissa sdddetyn liséksi luovuttaa Asumisen rahoitus- ja kehittimiskes-
kuksen nimedmalle luovutuksensaajalle, jonka voidaan katsoa vastaavan osakkeiden luovuttajaa.
Lisdksi 1 momentissa tarkoitettu omaisuus voidaan myydéd julkisella huutokaupalla siten kuin
konkurssilaissa (120/2004) tai ulosottokaaressa (705/2007) sdddetddn tai pantatusta osakkeesta
panttaussopimuksessa madrataan.

Jos 1 momentissa tarkoitettu omaisuus siirtyy yhteisen esineen jakamisen tai oikeushenkilén
lakkaamisen vuoksi uudelle omistajalle, uuden omistajan on viipymaéttd ilmoitettava saannosta
kunnalle, jolla on oikeus lunastaa omaisuus 90 pdivan kuluessa omistusoikeuden siirrosta tiedon
saatuaan maksamalla 15 §:n mukainen luovutushinta. Kunnan on ilmoitettava 1 momentin
1 kohdan mukaisista saannoistaan ja tietoonsa tulleista tdssd momentissa tarkoitetuista luovutuk-
sista Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle.

Muu kuin tdsséd pykéldssi tarkoitettu luovutus on mitdton.

Miti téssé pykéldssa sdddetddn, ei kuitenkaan koske asunnon hallintaan oikeuttavien osakkei-
den luovuttamista vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista anne-
tussa laissa tarkoitetulle vihemmistdosuuden omistajalle tai, jos asunnon hallintaan oikeuttavilla
osakkeilla ei ole vihemmistdosuuden omistajaa, muullekin yksityishenkildlle, joka tayttaa valtio-
neuvoston asetuksella sdddetyt edellytykset.

15§
Luovutushinta
Korkotukivuokra-asunnon tai tdllaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka korko-
tukivuokratalon tai korkotukivuokrataloyhtion osakkeen korkein sallittu luovutushinta on tdmén

pykéldn mukaisesti laskettu luovutuskorvaus, jonka Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus vah-
vistaa. Luovutuskorvausta ei kuitenkaan vahvisteta, jos luovuttaja ja luovutuksensaaja kuuluvat
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samaan 25 tai 27 a §:ssi tarkoitettuun konserniin ja luovutus toteutetaan sulautumisena, jakautu-
misena tai litketoiminnan siirtona.

Korkotukivuokra-asunnon tai korkotukivuokratalon luovutuskorvausta laskettaessa otetaan
huomioon:

1) lainansaajan omarahoitusosuus, joka on tarvittu asunnon tai kiinteiston hyvéksyttyjen ra-
kennus-, hankinta- tai perusparannuskustannusten rahoittamiseksi korkotukilainan ja valtion va-
roista mahdollisesti mydnnetyn avustuksen lisiksi;

2) rakennuskustannusindeksin muutoksen mukaan Tilastokeskuksen kuukausittain vahvista-
mien kertoimien perusteella laskettu indeksitarkistus lainansaajan omarahoitusosuudelle;

3) korkotukilaina siltd osin kuin se jdi luovuttajan vastattavaksi;

4) perusparannusten tai muiden hyvéksyttdvien menojen rahoittamiseksi otettu laina silti osin
kuin se jai luovuttajan vastattavaksi; sekd

5) vuokrataloyhtioon sijoitettu oman padoman lisdys, joka on tehty luovutettavan korkotuki-
vuokra-asunnon tai korkotukivuokratalon perusparannusten rahoittamiseksi.

Vuokrataloyhtion osakkeen tai asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen luovutuskorvaus on
yhtidon sijoitetusta omasta padomasta myytivad osakeméddrdd vastaava osuus lisdttynd indeksi-
tarkistuksella, joka on laskettu rakennuskustannusindeksin muutoksen mukaan Tilastokeskuksen
kuukausittain vahvistamien kertoimien perusteella.

Jos omaisuus myydédn julkisella huutokaupalla, saa se, jonka lukuun huutokauppa toimite-
taan, myynnistd enintidén sallitun luovutushinnan.

Sallitun luovutushinnan ylittdvad myyntihinnan osa on maksettava valtion asuntorahastoon.

Jos korkotukilainoituksen kohteena on vuokratalo, jossa on vuokra-asuntojen korkotukilainal-
la rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa tarkoitettuja osa-omistusasuntoja, asunto-
jen hallintaan oikeuttavien osakkeiden suurin sallittu luovutushinta on kuitenkin kyseisessé lais-
sa tarkoitettu lunastushinta tai luovutus- ja takaisinostohinta.

17§
Kaytto- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asunnon tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka korko-
tukivuokratalon tai korkotukivuokrataloyhtion osakkeen luovutusta sekd korkotukivuokra-asun-
non kéyttdd koskevat rajoitukset paattyvét, kun:

1) 45 vuotta on kulunut lainan hyvaksymisestéd korkotukilainaksi, jos laina on hyvéksytty kor-
kotukilainaksi 31 paiviana elokuuta 2004 tai sitd ennen;

2) 40 vuotta on kulunut lainan hyvéksymisesti korkotukilainaksi, jos laina on hyvéksytty kor-
kotukilainaksi 1 pdivind syyskuuta 2004 tai sen jalkeen;

3) 30 vuotta on kulunut lainan hyvéksymisestd korkotukilainaksi, jos laina on hyviksytty
vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilainaksi 1 pdivdnd tammikuuta 2007 tai sen jilkeen.

Korkotukilainan tultua maksetuksi takaisin valtioneuvoston asetuksella sdddettyjen lyhen-
nysehtojen mukaisesti 13 ja 13 a §:n, 13 b §:n 1 momentin seké 13 ¢ §:n mukaiset rajoitukset lak-
kaavat. Jos korkotukilaina maksetaan takaisin ennenaikaisesti, mainitut rajoitukset lakkaavat,
kun 30 vuotta on kulunut lainan hyvéksymisesti korkotukilainaksi.

Jos vuokra-asuntojen korkotukilainan kohteena on vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-
tetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa tarkoitettu osaomistusasunto, kaytto- ja luovutus-
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rajoitusaika péattyy 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 momen-
tissa sdddetyn estimatta, jos:

1) asunnolle ei 10ydy mainitussa laissa tarkoitettua lunastajaa;

2) enemmistdosuuden omistaja ilmoittaa asiasta Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle;
sekd

3) rajoituksista vapautuvan asunnon osuus korkotukilainasta maksetaan takaisin tai lainan-
myOntijd vapauttaa valtion 28 §:n mukaisesta sen osuuteen kohdistuvasta takausvastuusta.

18 §
Rajoituksista vapauttaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi myontdd hakemuksesta, asettamillaan ehdoilla
osaksi tai kokonaan vapautuksen timin lain mukaisista rajoituksista, jos se edistdd alueen asun-
tomarkkinoiden toimivuutta tai ehkéisee asuntojen vajaakédyttod ja téstd aiheutuvia taloudellisia
menetyksid, taikka muusta erityisestd syystd. Edellytyksend on, ettd rajoituksista vapautettavan
asunnon tai talon osuus korkotukilainasta maksetaan takaisin tai lainanmyontdja vapauttaa val-
tion 28 §:n mukaisesta niiden osuuteen kohdistuvasta takausvastuusta. Jos kyse on vihdisen asun-
tomadran kayttotarkoituksen muuttamisesta muuhun kuin asuinkdyttoon tai lainasaatavaa ei ole
kyetty turvaamaan pakkotdytintdonpanossa tai sen sijaan tehtdvissd Valtiokonttorin hyvéksy-
méssd vapaaehtoisessa luovutuksessa, ei rajoituksista vapauttamisen edellytyksend kuitenkaan
ole téllaisen saatavan maksaminen tai valtion vapauttaminen takausvastuusta.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen on hakemuksesta myonnettivd vapautus tdméin
lain mukaisista korkotukilainaan liittyvisté rajoituksista, jos lainoitetun asunnon tai talon osuus
korkotukilainasta maksetaan takaisin tai lainanmyontéjé vapauttaa valtion 28 §:n mukaisesta nii-
den osuuteen kohdistuvasta takausvastuusta, jos:

1) vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettuun kohteeseen sovelletaan 17 §:n mukaista
45 vuoden rajoitusaikaa ja lainan hyviksymisestd korkotukilainaksi on kulunut véhintddn
40 vuotta;

2) vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilainalla rahoitettuun kohteeseen on myonnetty
avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain mukainen avustus, laina
on hyvéksytty korkotukilainaksi 1 pdivdnd tammikuuta 2007 tai sen jilkeen ja hyvidksymisestd
korkotukilainaksi on kulunut vihintdén 20 vuotta; taikka

3) vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilaina, johon ei liity 2 kohdassa tarkoitettua avus-
tusta, on hyvéksytty korkotukilainaksi 1 pdivénd tammikuuta 2007 tai sen jélkeen ja hyvéksymi-
sestd korkotukilainaksi on kulunut vahintédén 10 vuotta.

21§
Asumisoikeustalon korkotukilainan suuruus

Asumisoikeustalon korkotukilainan suuruus on enintddn 95 prosenttia kohteen hyviksytyisté
rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista. Rakentamiskustannuksiin voidaan hy-
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véksyd my0s tontin hankkimisesta ja kunnallisteknisesti kuntoonpanosta aiheutuvat kohtuulliset
kustannukset. Perusparannuskustannuksiin voidaan hyviksyd myds kuntoarvion ja pitkén tahtéi-
men kunnossapitosuunnitelman laatimisesta aiheutuvat kohtuulliset kustannukset.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sédénnoksid lainoitusosuuden ja enim-
madislainan sekd hyvéksyttdvien tonttikustannusten suuruudesta.

37§
Korkotuen lakkauttaminen

Valtiokonttori voi lakkauttaa korkotuen maksamisen ja velvoittaa lainansaajan kokonaan tai
osittain suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lainasta jo maksa-
nut, jos:

1) lainansaaja on kayttédnyt lainavaroja muuhun kuin tdmén lain mukaiseen tarkoitukseen;

2) lainansaaja on kéyttinyt asuntoa vastoin asumisoikeusasunnoista annetun lain sddnnoksi;

3) lainansaaja on lainan korkotukilainaksi hyvaksymistd hakiessaan antanut olennaisesti vir-
heellisid tietoja tai salannut lainan hyvéksymiseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja;

4) korkotukivuokra-asunnon tai sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistusoikeus luovu-
tetaan vastiketta vastaan muulle kuin 5 §:ssé tarkoitetulle omistajalle tai 18 b §:ssé tarkoitetulle
omaksilunastajalle; tai

5) vuokratalo tai -asunto tai asumisoikeustalo puretaan ilman lupaa ennen kayttorajoitusajan
padttymista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi lakkauttaa korkotuen maksamisen ja velvoittaa
lainansaajan kokonaan tai osittain suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka
valtio on lainasta jo maksanut, jos lainansaaja on kayttdnyt vuokra-asuntoa vastoin 11 §:ssé sdi-
dettya taikka toiminut vastoin 13 tai 13 a §:ssd, 13 b §:n 1 momentissa tai 13 ¢ §:ssd sdddettyd eikd
laiminlyonti ole véhéinen. Jos 5 §:n 1 momentin 2 kohdassa tarkoitetun lainansaajayhteison ni-
medminen peruutetaan 27 §:n, aravalain 15 d §:n, vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun lain
2 d §:n tai asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 4 d §:n nojalla, Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskus voi paattdd, ettd yhteisolld tai sen kanssa samaan konserniin kuuluvalla
25 §:ssé tarkoitetulla yhteisolld olevien vuokra-asuntolainojen tai asumisoikeustalolainojen kor-
kotuen suorittaminen lakkautetaan kokonaan tai osittain kuuden kuukauden kuluttua nimeédmisen
peruuttamisesta, jollei syy nimeémisen peruuttamiseen poistu tind aikana. Jos lainansaajayhtei-
sOn nimedmisen peruuttaminen johtuu muusta syysti kuin yhteison hakemuksesta, Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdmiskeskus voi lisdksi velvoittaa lainansaajan kokonaan tai osittain suorittamaan
valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lainasta jo maksanut.

Lainansaajan on suoritettava 1 tai 2 momentin perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle
korkotuen kulloisenkin erdn maksupédivéstd takaisinmaksupdivdin korkoa korkolain 3 §:n
2 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan liséttynd kolmella prosenttiyksikollé. Jos palau-
tusta tai korkoa ei makseta méériajassa, erddntyneelle méérille on suoritettava vuotuista viivés-
tyskorkoa korkolain 4 §:n 1 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan.
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39§
Valvonta

Ympéristoministeriolld, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella, Valtiokonttorilla ja
kunnalla on oikeus ohjata ja valvoa tdmén lain ja sen nojalla annettujen sdénndsten noudattamis-
ta. Viranomaisilla on salassapitosddnnosten estimaittd oikeus saada nihtdvikseen valvonnan to-
teuttamiseksi tarpeelliset asiakirjat. Lainansaaja on velvollinen vaadittaessa toimittamaan asia-
kirjat tarkastajan luona tarkastettaviksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapitosién-
ndsten ja muiden tiedonsaantia koskevien rajoitusten estdmétté pyynndstd saada viranomaiselta
ja muulta julkista tehtévaé hoitavalta tdssd pykdldssd sdddettyd valvontaa varten valttimattomét
tiedot lainansaajasta ja muusta 25 tai 27 a §:ssé tarkoitetusta yhteisostd. Tietoja saa hakea tekni-
sen kéyttdyhteyden avulla ilman sen suostumusta, jonka etujen suojaamiseksi salassapitovelvol-
lisuudesta on saddetty.

Lainanmyontéjén on valvottava, etti lainavarojen kéytto ja korkotuki ovat tdmén lain ja sen no-
jalla annettujen sddnndsten mukaiset.

41§
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin ja kunnan seké
kunnanhallituksen ja kunnan lautakunnan alaisen viranhaltijan paétokseen oikaisua siten kuin
hallintolaissa (434/2003) sédddetddn. Kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan péa-
tokseen oikaisua vaaditaan kuitenkin kunnanhallitukselta tai asianomaiselta lautakunnalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun péitdkseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-oikeu-
teen siten kuin hallintolainkdyttdlaissa (586/1996) sdddetddn. Oikaisuvaatimukseen annettuun
paétokseen vuokralaisen valintaa tai hyviaksymistd koskevassa asiassa ja Asumisen rahoitus- ja
kehittimiskeskuksen péddtokseen 8 ja 10 a §:ssé tarkoitetussa asiassa ei kuitenkaan saa hakea
muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden péitokseen 13 d §:n 2 momentissa, 26 §:n 4 momentissa ja 37 §:ssé tarkoi-
tetussa asiassa saa hakea muutosta valittamalla siten kuin hallintolainkéyttolaissa sdddetdan. Hal-
linto-oikeuden muuhun péétokseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-
oikeus myontéa valitusluvan.

Tama laki tulee voimaan pédivind kuuta 20 .
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Laki

aravarajoituslain muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti

kumotaan aravarajoituslain (1190/1993) 5 ja 8 a §, sellaisina kuin ne ovat, 5 § laissa 869/2008
ja 8 a § laissa 20/2007, seka

muutetaan 6, 7, 8,9—11, 16 ja 23 §, sellaisina kuin ne ovat, 6 ja 7 § laissa 1714/2015, 8 ja
9—11 § osaksi laissa 20/2007, 16 § lacissa 735/2004 ja 447/2013 ja 23 § laissa 720/2003, seuraa-
vasti:

68§
Korvaus sddnnésten vastaisesta kdytostd

Siltd ajalta, jona asuntoa kdytetddn 4 §:n vastaisesti, omistaja voidaan Valtiokonttorin paatok-
selld velvoittaa suorittamaan Valtiokonttoriin puoli prosenttia kultakin kalenterikuukaudelta
asuinhuoneiston rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti tarkistetusta hankinta-arvosta.
Jos asuinhuoneistolle ei ole erikseen vahvistettu hankinta-arvoa, se lasketaan huoneistoalojen
suhteessa koko rakennuksen tai rakennusten hankinta-arvosta. Vaatimusta korvauksen maaraa-
misestd ei voida tehdéd enédé sen jdlkeen, kun sddnndsten vastaisesta kdytostd on kulunut kolme
vuotta.

Jos suoritettavaksi maarattava korvaus muodostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitd voidaan kor-
vausta maarittiessa alentaa.

78
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintddn méairin, joka tarvitaan muiden
tuottojen ohella aravavuokra-asuntojen seké niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvin kiinteis-
tonpidon mukaisiin menoihin. Téllaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten otetuista lai-
noista sekd 10 §:n 2 momentin 2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen tai 11 §:n mukaiseen
enimmadishintaan liittyvistd indeksitarkistuksesta, jos se on sisdltynyt muulle kuin samaan kon-
serniin kuuluvalle yhteisolle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen ylldpidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpitei-
siin;

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista;

5) 10 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta;

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

7) muusta vastaavasta hyvéksyttavista syysta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdannoksia:

1) siitd, mitd on pidettdvd 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena;
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2) 10 §m 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron suu-
ruudesta;

3) muista vuokranmééritykseen liittyvisté asioista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettamillaan ehdoilla myontdi hakemuksesta lai-
nansaajalle luvan poiketa varautumiselle tai omarahoitusosuuden korolle 2 momentin nojalla saa-
dettivistd enimmaismairisti, jos sithen on erityinen syy.

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

83§
Luovutus

Aravavuokra-asunto tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet taikka aravavuokra-
talo tai aravavuokrataloyhtion osakkeet saadaan luovuttaa:

1) kunnalle;

2) Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen nimeémaélle luovutuksensaajalle, jolle voitai-
siin myontdéd vuokra-aravalaina; tai

3) sellaiselle Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen nimedmalle luovutuksensaajalle, jon-
ka toimialaan kuuluu vuokra-asuntojen tarjoaminen, kun kysymyksessé on aravavuokra-asunto
tai aravavuokratalo, johon kohdistuvat 3 §:n 1 momentissa tarkoitetut kymmenen vuoden ajan
voimassa olevat rajoitukset.

Aravavuokra-asunnon hallintaan oikeuttavat osakkeet tai aravavuokrataloyhtion osakkeet saa-
daan 1 momentissa sédddetyn liséksi luovuttaa Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen nime&-
mélle luovutuksensaajalle, jonka voidaan katsoa vastaavan osakkeiden luovuttajaa. Lisdksi 1 mo-
mentissa tarkoitettu omaisuus voidaan myyda julkisella huutokaupalla siten kuin konkurssilaissa
(120/2004) tai ulosottokaaressa (705/2007) sdddetddn tai pantatusta osakkeesta panttaussopimuk-
sessa madratadn.

Jos 1 momentissa tarkoitettu omaisuus siirtyy yhteisen esineen jakamisen tai oikeushenkilén
lakkaamisen johdosta uudelle omistajalle, uuden omistajan on viipymaéttd ilmoitettava saannos-
taan kunnalle, jolla on oikeus lunastaa omaisuus 90 péivin kuluessa omistusoikeuden siirrosta
tiedon saatuaan maksamalla 9 §:n mukainen luovutushinta. Kunnan on ilmoitettava 1 momentin
1 kohdan mukaisista saannoistaan ja tietoonsa tulleista tdssd momentissa tarkoitetuista luovutuk-
sista Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle.

Muu kuin tdssé pykildssi tarkoitettu luovutus on mitéton.

93§
Luovutushinta

Aravavuokra-asunnon tai tdllaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka aravavuok-
ratalon tai aravavuokrataloyhtion osakkeen korkein sallittu luovutushinta on 10 §:n mukainen
luovutuskorvaus.

Poiketen siitd, mitd 1 momentissa sdédetéédn, asuntojen perusparantamisesta annetun lain mu-
kaan lainoitetun vuokra-asunnon tai vuokratalon korkein sallittu luovutushinta on 11 §:n mukai-
nen enimmadishinta. Jos tillainen perusparannuslaina on yhdistetty vuoden 1966 asuntotuotanto-
lain mukaiseen lainaan, sovelletaan sallittuun luovutushintaan kuitenkin 1 momenttia.

10
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Jos omaisuus myydéén julkisella huutokaupalla, saa se, jonka lukuun huutokauppa toimite-
taan, myynnisté enintién sallitun luovutushinnan.
Sallitun luovutushinnan ylittdvad myyntihinnan osa on maksettava valtion asuntorahastoon.

10 §
Luovutuskorvauksen laskeminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus vahvistaa luovutuskorvauksen. Luovutuskorvausta ei
kuitenkaan vahvisteta, jos luovuttaja ja luovutuksensaaja kuuluvat samaan aravalain 15 b tai
15 e §:ssé tarkoitettuun konserniin ja luovutus toteutetaan sulautumisena, jakautumisena tai lii-
ketoiminnan siirtona.

Aravavuokra-asunnon tai aravavuokratalon luovutuskorvausta laskettaessa otetaan huomioon:

1) lainansaajan omarahoitusosuus, joka on tarvittu asunnon tai kiinteiston vahvistetun hankin-
ta-arvon rahoittamiseksi, valtion asuntolainan tai aravalainan seké sitd paremmalla oikeudella hy-
véksytyn lainan seké valtion varoista mahdollisesti myonnetyn avustuksen lisaksi;

2) rakennuskustannusindeksin muutoksen mukaan Tilastokeskuksen kuukausittain vahvista-
mien kertoimien perusteella laskettu indeksitarkistus lainansaajan omarahoitusosuudelle;

3) valtion asuntolaina tai aravalaina seké sitd paremmalla etuoikeudella hyvéksytty laina siltd
osin kuin laina jdi luovuttajan vastattavaksi;

4) perusparannusten tai muiden hyvéksyttivien menojen rahoittamiseksi otettu laina silti osin
kuin se jai luovuttajan vastattavaksi; sekd

5) vuokrataloyhtiton sijoitettu oman pddoman lisdys, joka on tehty luovutettavan aravavuokra-
asunnon tai aravavuokratalon perusparannusten rahoittamiseksi.

Vuokrataloyhtion osakkeen tai asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen luovutuskorvaus on
yhtidon sijoitetusta omasta padomasta myytivad osakeméddrda vastaava osuus lisdttynd indeksi-
tarkistuksella, joka on laskettu rakennuskustannusindeksin muutoksen mukaan Tilastokeskuksen
kuukausittain vahvistamien kertoimien perusteella.

11§
Enimmdishinnan laskeminen

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus vahvistaa enimmaishinnan. Enimmaishintaa ei kuiten-
kaan vahvisteta, jos luovuttaja ja luovutuksensaaja kuuluvat samaan aravalain 15 b tai 15 e §:ssd
tarkoitettuun konserniin ja luovutus toteutetaan sulautumisena, jakautumisena tai liiketoiminnan
siirtona. Enimmaishinta muodostuu perushinnasta ja siihen liséttavésté indeksitarkistuksesta seka
mahdollisesta parannusten arvosta ja vihennyksista.

Perushinta on asunnon tai talon vahvistettu hankinta-arvo. Perushintaa tarkistetaan rakennus-
kustannusindeksin muutoksen mukaan Tilastokeskuksen kuukausittain vahvistamien kertoimien
perusteella. Hintaan lisitd4n asunto- tai talokohtaisesti suoritettujen perusparannusten arvo koh-
tuullisen kdyvén arvon mukaan laskettuna. Hinnasta vihennetdan kuntoonsaattamiskustannukset
luonnollisesta kulumisesta aiheutuvaa arvonalennusta lukuun ottamatta seké luovutuksensaajan
vastattavaksi kokonaan tai osaksi siirtyvé perusparannuslaina tai sen sijaan otettu muu laina seké
sitd paremmalla etuoikeudella hyviaksytty laina.

11
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16 §
Rajoituksista vapauttaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi myontdd hakemuksesta, asettamillaan ehdoilla
osaksi tai kokonaan vapautuksen tdmén lain mukaisista rajoituksista, jos se edistdd alueen asun-
tomarkkinoiden toimivuutta tai ehkdisee asuntojen tyhjind olemista seké téstd aiheutuvia talou-
dellisia menetyksii, taikka muusta erityisesta syysta.

Jos rajoitusten jatkuminen 3 §:n 1 momentissa tarkoitetulla tavalla alkuperdisen laina-ajan jil-
keen loukkaisi omistajan oikeutta varallisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja jarkevién kayt-
to0n tai muodostuisi muutoin ilmeisen kohtuuttomaksi, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuk-
sen on myOnnettdvé niistd vapautus.

Jos lainan myontédmisesté on kulunut 35 vuotta, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen on
hakemuksesta myonnettdva vapautus tdmén lain mukaisista rajoituksista, jos laina on myonnetty
muuna kuin vuosimaksulainana:

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

2) vuokratalon laajentamiseen tai peruskorjaamiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain mukaan
1 paivénd tammikuuta 1991 tai sen jilkeen.

Jos lainan mydntédmisesté on kulunut 40 vuotta, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen on
hakemuksesta myonnettdva vapautus tdmén lain mukaisista rajoituksista, jos laina on myonnetty
vuosimaksulainana:

1) vuokratalon rakentamiseen tai hankkimiseen tai vuokra-asunnon hallintaan oikeuttavien
osakkeiden hankkimiseen vuoden 1966 asuntotuotantolain mukaan 1 paivdnd tammikuuta 1990
tai sen jélkeen;

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

3) aravalain mukaan ennen 1 péivéda syyskuuta 2004.

Rajoituksista vapauttamisen edellytyksend on, ettd valtion asuntolaina tai aravalaina makse-
taan kokonaan takaisin taikka valtio vapautetaan valtiontakauksesta aravalainojen takaisinmak-
samiseksi annetun lain (868/2008) mukaisesta takausvastuusta vapautettavan asunnon tai talon
osalta, jollei 16 a §:std muuta johdu. Jos kyse on vihéisen asuntoméérin kayttotarkoituksen muut-
tamisesta muuhun kuin asuinkdyttoon tai lainasaatavaa ei ole kyetty turvaamaan pakkotéytén-
toonpanossa tai sen sijaan tehtévéssid Valtiokonttorin hyviksymaissd vapaaehtoisessa luovutuk-
sessa, ei rajoituksista vapautumisen edellytyksend kuitenkaan ole tillaisen saatavan maksaminen
taikka valtion vapauttaminen takausvastuusta.

23§
Valvonta
Ympéristoministeriolld, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella, Valtiokonttorilla ja

kunnalla on oikeus ohjata ja valvoa timén lain ja sen nojalla annettujen sddnndsten ja madrdysten
noudattamista. Viranomaisilla on salassapitosddnndsten estimittd oikeus saada néhtédvikseen

12
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valvonnan toteuttamiseksi tarvittavat asiakirjat. Omistaja on velvollinen vaadittaessa toimitta-
maan asiakirjat tarkastajan luona tarkastettaviksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksella ja Valtiokonttorilla on oikeus salassapitosién-
ndsten ja muiden tiedonsaantia koskevien rajoitusten estdméttéd pyynndstd saada viranomaiselta
ja muulta julkista tehtéviaé hoitavalta tdssd pykdldssd sdddettyd valvontaa varten valttimattomét
tiedot omistajasta ja muusta aravalain 15 b tai 15 e §:ssé tarkoitetusta yhteisostd. Tietoja saa ha-
kea teknisen kéyttdyhteyden avulla ilman sen suostumusta, jonka etujen suojaamiseksi salassapi-
tovelvollisuudesta on siédetty.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Laki

asumisoikeusasunnoista annetun lain 16 a §:n muuttamisesta

Eduskunnan paatoksen mukaisesti
muutetaan asumisoikeusasunnoista annetun lain (650/1990) 16 a §, sellaisena kuin se on laissa
1715/2015, seuraavasti:

16a§
Kdyttovastikkeilla katettavat menot

Kayttovastikkeilla voidaan kattaa asumisoikeustalon omistajan menoja, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamisesta, hankinnasta tai perusparantamisesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen ylldpidosta ja hoidosta;

3) kohtuullisesta varautumisesta perusparannuksiin ja 2 kohdassa tarkoitettuihin toimenpitei-
siin, jos laina on hyvéksytty korkotukilainaksi 30 pédivané kesdkuuta 2018 tai sitd ennen;

4) asumisoikeustalojen hallinnoinnista;

5) asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jotka eivét johdu siit4,
ettd omistaja olisi toiminut lainvastaisesti;

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettuihin velvoitteisiin;

7) 48 §:ssd tarkoitetulle asumisoikeustalon tai omistavan yhtion osakkeen luovutushinnassa
huomioon otettavalle omalle pddomalle laskettavasta korosta, joka ei saa ylittdd 360 padivin mu-
kaan lasketun 12 kuukauden euriboria enempéé kuin viidelld prosenttiyksikolld, jollei muusta
laista muuta johdu;

8) 16 b §:ssi tarkoitetusta osingosta tai hyvityksesta;

9) muusta vastaavasta hyvaksyttavésti syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittivad kayttovastiketta voidaan kiyttda sekéd sen asumisoikeusta-
lon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman omistajan muiden asumisoikeustalojen menojen kattami-
seen (kdyttovastikkeiden tasaus). Kayttovastikkeeseen siséltyvid asumisoikeustalon hoitomeno-
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ja, joihin asukas voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa tasata eri asumisoikeusta-
lojen kesken. Kéyttovastikkeita ei myoskédn saa tasata 3 §:n 3 momentissa tarkoitettujen vapaa-
rahoitteisten ja arava- tai korkotukilainoitettujen asumisoikeustalojen kesken.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sdénnoksia siitd, mitd on pidettévé edel-
13 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena, kiyttovastikkeita méarét-
tdessd noudatettavista yleisistd periaatteista sekd kayttovastikkeiden tasaamisessa noudatettavis-
ta menettelytavoista. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettamillaan ehdoilla myontéa
hakemuksesta lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle timdn momentin nojalla sédddettavista
enimmaismadristd, jos siithen on erityinen syy.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Helsingissd 16.5.2018

Eduskunnan puolesta

puhemies

paisihteeri
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