Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till lag om vissa fall av temporé&r éndring

av lanevillkoren for aravalan

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

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

Det nya system som foreslas i propositionen
kompletterar de nuvarande stodformerna for
aravahyreshus och bostadsréttshus som
befinner sig i ekonomiska svarigheter.
Genom den féreslagna lagen kan man snabbt
och effektivt forbéttra den ekonomiska
situationen for aravahyreshussamfund och
bostadsréttshussamfund som befinner sig i
stora ekonomiska svarigheter. Avsikten &r att
stéda enstaka samfund som befinner sig i den
allra svéraste ekonomiska situationen.

Med stdd av den féredagna lagen kan man
temporart andra villkoren fér datliga
bostadddn d& man konstaterar  att
hussamfundet inte med fastighetsbidraget
kan klara av de nuvarande lanevillkoren.
Statskontoret kan forlanga lanetiden och
sanka rantan. Nar det galler annuitetslan kan
man utbver en sankning av rantan temporart
avstd fran den é&liga justeringen av
annuiteten.

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

ALLMAN MOTIVERING

1. Nuléage

De nuvarande stodformerna for hyreshus
som befinner sig i ekonomiska svarigheter ar
understdd for sanering av ekonomin, frivillig
skuldsanering och befrielse  fran
dréjsmalsranta. Dessutom kan ekonomiska
svarigheter forebyggas genom en siankning
av annuiteten. Av de till buds stdende
stédformerna har understodet for sanering av
ekonomin och den frivilliga skuldsaneringen
storst effekt. Statskontoret fattar beslut om de
namnda stodformerna  pa basis  av
hyreshusbolagets ansbkan. Vid frivillig
skuldsanering deltar Statskontoret dock i
godkannandet av skuldsaneringen i egenskap
av en borgenar.

1.1. Saneringsunderstod
For hyreshus med ekonomiska svarigheter

kan understéd for sanering av ekonomin
beviljas med st6d av lagen om vissa

understdd som betalas ur Statens bostadsfond
(657/2000) och statsradets forordning om
understdd for sanering av ekonomin i
hyreshus  (743/2000). | foérordningen
faststélls grunderna for beviljandet av
understdd. Understdd  kan  beviljas
aravahyreshus som  beviljats  statligt
bostadslan for uppforande, ombyggnad eller
renovering av hyreshus.

Ett hyreshus kan enligt namnda férordning
anses befinna sig i stora ekonomiska
svarigheter om det inte under de tva
foregaende aen har kunnat técka de
godtagbara arliga kapital- och
underhallsutgifterna med hyrorna. Ett villkor
for att understod skall beviljas &r att agaren
till fullt belopp har skott sitt na
ekonomiska och dvriga ansvar for att palang
sikt sanera hyreshusets ekonomi.

Ett villkor for att understod skall beviljas &r
ocksa att det finns en godtagbar plan for
sanering av hyreshusets ekonomi inom en
skalig tid. Hyreshusets &gare skall delta i



saneringen med en egen insats. De satsningar
som &garen gor i syfte att sanera hyreshusets
ekonomi skall i regel vara lika stora som det
saneringsunderstod som staten beviljar.

Ett villkor for att understod skall beviljas &r
dessutom att agaren inte bar upp rénta for de
egna medlien under en tid om minst fem ar.
Saneringsunderstod beviljas hus som i och
med understtdet och agarens egen insats kan
antas klara av de ekonomiska svérigheterna
inom en skalig tid och fa sin ekonomi i
balans. Om de problem som orsakat de
ekonomiska svarlgheterna ser ut att fortsétta
beviljas i regel inte nagot understéd. | dessa
fall kan skuldsanering utnyttjas for att sanera
hyreshussamfundets ekonomi.

1.2.  Frivillig skuldsanering

Statskontoret kan i egenskap av en part delta
i godkénnandet av en frivillig skuldsanering
for ~ hyreshus som har  ekonomiska
svarigheter. Skuldsaneringen baserar sig pa
97 § lagen om foretagssanering (47/1993),
enligt vilken en offentligréttslig
fordrlnggagare utan hinder av ndgon annan
lag fér mtycka till skuldreglering enligt
lagen i fraga dler till frivilliga
skuldarrangemang som  till  sitt  innehall
motsvarar principernai lagen i fraga.
Utgangspunkten for _skuldsaneringen &r att
hyreshussamfundet far sin ekonomi i balans
med hjdp av mnermgsforfarandet En
forutséttning ar ocksa att ekonomin inte kan
saneras pa ndgot annat Sitt, t.ex. med hjdp
av saneringsunderstod.

For att beddma behovet av skuldsanering
utreds hyreshusets ekonomiska situation och
orsakerna till svarigheterna. Vid
skuldsaneringen ingas ett avtal som omfattar
hyreshusigarens egna atgarder och andra
gddenérers tlllmoteﬁgaende i  samma
forhdlande som de lan som staten beviljat
laggs om.

Hyreshusagarens étgérder kan vara t.ex. att
agaren skall avsta fran rantor for de egna
medien under saneringstiden. Om &garen har
gett bolaget andra |an @n sddana som varit
avsedda for téckande av egna medel kan man
forutsdtta att indrivningen av lanet i fraga
helt slopas eller att rantan pa lanet sanks.
Dessutom kan det behtvas en hdjning av
aktiekapitalet, &agarens understod eller
kapitallan eller en garanti for
anvandningsgraden ifall hyresmkomsterna
blir lagre an vad det utgicks fran vid

saneringsforfarandet.

Vid sanerlngen behovs ocksd andringar i
villkoren for lan fran penninginrattningar.
Lanen i en penninginrdttning & i regel
sadana lan for vilka staten svarar med stod av
13 'a § lagen om bostadsproduktion
(247/1966) om de inte kan indrivas pa
exekutiv vag.

Sidana dgarder som vid skuldsaneringen
inverkar pa lanevillkoren for statliga lan &r
sanknlng av rantan och forlangnlng av
|anetiden. Nar det gdler annuitetslanen kan
man  bli  tvungen att 16sa  upp
annuitetssystemet och éndralanevillkoren till
vanliga amorteringar och réantor. | samband
med saneringen utreds ocksd behovet av
saneringsunderstod.

1.3. Befridsefran drgjsmalsranta

Befrielse fran drojsmasranta pd aravalan
baserar sig pa 50 8§ 2 mom.
aravaforordningen (1587/1993). Enligt detta
moment kan Statskontoret nar det gdler ett
lan som Statens bostadsfond beviljat och
kommunen nar det galler et lan som
kommunen beviljat av sérskilda skal bevilja

Iantagaren lattnader vid betalningen av
dr6jsmal srantan.
Om  hyreshussamfundet har tillfadliga

problem som har lett till forseningar i
betalnlngen av aravalanet kan en befrielse
fran droéjsmalsrantan komma i fraga. Om de
problem som orsakar betal ningssvarigheterna
ar tillfalliga kan man komma Gverens om en
tidtabell for betalningen av de forsenade
|anebetalningarna. Om' betal ningstidtabellen
haller och de forsenade Ianebetalnlngarna
betalats kan Statskontoret ge befrielse fran de
dréjmal srantor som uppkommit.

Nér Iantagaren ansoker om befrielse skall
han gora upp en plan for hur ekonomiska
svarigheter skall undvikasi framtiden.
Befrielsen frén dréjsmél srénta &r en atgérd av
engangsnatur. Den hanfor sig nastan alltid till
frivillig skuldsanering.

1.4, Nedséttning av annuiteten

Nedséttningen av annuiteten baserar sig pa
34 § aravafdrordningen (andrlngarna [
403/1998 och 595/2000) samt pas5 § lagen
om andring av lanevillkoren for hyreshusan
(1186/1990). En forutsdttning for en
nedsditning av annuiteten & att hyran
Overskrider den maximihyresnivda som



godkanns for bostadsbidrag. Annuiteten kan
nedséttas hogst sa mycket att den
maximihyresnivA som  godkanns  for
bostadsbidrag uppnas, i regel dock till hogst
halften av annuiteten. Lanetiden far till foljd
av nedsdttningen inte bli langre an den
maximala |anetiden pa 45 &r.

Nedsdttningen av  annuiteten forutsétter
dessutom att hyreshusets dgare har fusionerat
sina hyreshus antingen till ett enda bolag
eller, om det finns grundad anledning till det,
till andra andamalsenllga enheter. Agaren
skall ocksa jamna ut hyrorna i husen eller
vidta andra atgarder genom vilka hyresnivan
kan goras skdligare.

Hyreshus som inte  omfattas av
annuitetssystemet kan pé de villkor som
bestdms i lagen om andring av Ianewllkoren
for hyreshusan pa ansokan overga till detta
system. | samband med 6vergéngen nedsétts
annuiteten i enlighet med ovan namnda
principer  om hyran Overskrider den
maximihyresnivda ~som  godkanns  for
bostadsbidrag. Nagra atgarder av éagaren
forutsatts dock inte i denna situation.

Genom nedséttning av annuiteten kan man
forebygga  ekonomiska  svérigheter i
hyreshus.

15. Beddmning av nulaget

Andelen forfallna_ obetalda rantor och
amorteringar pa lan som staten beviljat
hyreshus okade fran utgangen av 2000 till
utgangen av 2001 med ca 9 % eller ca 300
000 euro. Betad nlngsdrOJsmaIen bestod
nastan enbart av dréjsma betraffande
rantorna. Dessa Okade med ungefdr 38 %
eller ca 650 000 euro. Forandringen i fraga
om betal nlngsdrOJsmaI har fdljt samma
monster &veni ar.

Oknlngen i drojsmalen betréffande réantorna
gdler 1an for byggande av aravahyreshus
som bevil jats pa 1980- och 1990- talet samt
ombyggnadslan som be'\/ll jats pa 1990-talet.
De lan som beviljats pa& 1990-talet &r i regel
annuitetslan och pa dem betalas annu enbart
ranta. Lanekapitalet pa dessa & hogt redan
fran borjan.

| vissa fall kan det gangse vardet pa
hyreshusen vara l&gre an det Ianekapltal som
&erstdr. Aven hyresnivén kan vara s 1&g att
Ianeforpllktelserna inte kan skotas trots att
det inte finns nagra tomma bostader.

Det fanns tomma bostéader ca 4 200 vid
utgangen av 2001. Antalet haller ocksa pa att

oka. Pa omraden med minskande befolkning
blir dessutom agarbostader lediga och dessa
kan hyras ut billigare 8n aravahyresbostader.
Aven bostadsrattshussamfundens
ekonomiska svarigheter hdller pa att oka
Hittills  har dock enbart nagra
bostadsréttshussamfund fatt stora
ekonomiska svarigheter.
Bostadsréttshostadernas bruksvederlag kan
vara hoga i synnerhet nér det gdler stora
bostdder. Detta kan  medféra  att
bostadsréttsbostader star tomma, vilket talar
for ytterligare ekonomiska svarigheter.

Av de nuvarande stodformerna &
saneringsunderstodet  avsett for sddana
situationer da huset har tillfaliga svarigheter
som har resulterat i ett underskott. Om
orsaken till svarigheterna i stort sett har
undanrgjts técks underskottet med understod
och &garens tillmétesgaende.

Om saneringsunderstddet inte racker till for
att skdta problemen  kan  frivillig
skuldsanering utnyttjas. Aven  vid
skuldsanering behdvs ofta understéd som en
del av atgarderna for att sanera ekonomin.
Skuldsanering & aveni de flestasvarafall ett
effektivt och fungerande medel, men
samtidigt alltfor langsamt till foljd av den
stora arbetsinsats som krévs. Darfér & det
inte mojligt att genom skuldsanering skota ett
stort antal problemfall. Den langa tid som
behovs for godkannande av skuldsanering
inneb&r  ocksd et de  ekonomiska
svarigheterna okar. Hittills har Statskontoret
godkant i  medeltal nio frivilliga
skuldsaneringar per &r.

Dessutom har regeringen den 17 september
2002 Overldtit en proposition till riksdagen
med fordag till lag om andring av lagen om
anvandning, Overldtelse och inlosen av
aravahyresbostader och aravahyreshus (RP
154/2002 rd). | propositionen foreslas att vid
rivning av ett hyreshus som befinner sig i ett
omréde med minskande befolkni ng och som
rékat i betydande ekonomiska svarigheter pa
grund av att bostaderna under en langre tid
stétt tomma och berdknas forbli stdende
tomma for gott, skall 50 procent av det
aterstdende statliga bostadslanets  kapital
kunna anses som forlust for staten. Rivning
av ett hus och den partiella laneeftergift som
hanfor sig dartill ar sistahandsatgarder for att
sanera ekonomin i ett hyreshussamfund.

2. Propositionens mal och de
viktigaste forslagen



Regeringens finanspolitiska ministerutskott
forutsatte i sitt principbeslut av den 12 mars
2002 att det skall utredas hur villkoren for
aravalan kan andra for Iantagare som har
eller som hotas av ekonomiska svarigheter pa
ett sitt som & snabbare och enklare @n
skuldsaneringsforfarandet. En forutsattning
for att 1anevillkoren skall kunna éndras skall
vara att agaren vidtar egna atgarder for att
sanera sin ekonomi.

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

Avsikten med andringen av lanevillkoren for
aravalan & att forbdtra samfundets
ekonomiska sSituation och  sakerstélla
samfundets  livsduglighet. Avsikten &r
darmed att understod skall beviljas endast
enstaka samfund som befinner sig i den alra
svaraste ekonomiska situationen. Systemet ar
dessutom nodvéandigt i syfte att minimera
aravahyresforluster och de kreditforluster
som dessa orsakar staten samt i syfte att
trygga statens fordringar.

| samband med andringen av l&nevillkoren
forutsatts inte nagra andringar i villkoren for
de primarlén som kreditinstituten beviljat
eftersom avsikten med propositionen &r att pa
ett enklare sétt &n genom saneringsforfarande
forbéttra samfundets ekonomiska situation.
Det & svart att fa kreditingtituten att andra
sina lanevillkor eftersom staten i sista hand
& svarar for lanen i fragamed stod av 13 a §
lagen om bostadsproduktion.

Inom ramen for det nya systemet kan
villkoren for aravaldn som upptagits av
aravahyreshussamfund och
bostadsréttshussamfund som befinner sig i
stora ekonomiska svarigheter temporart
ldggas om da Statskontoret konstaterar att
samfundets fastighetshidrag enligt boksl utet
inte racker till for att skéta skulderna enligt
nuvarande |anevillkor.

En forutséttning for att lanevillkoren skall
kunna &ndras & aft samfundet har ett
underskott for de tva foregdende aren och att

de faktorer som orsakar underskottet ar
godtagbara. Dartill skall det bedbémas att de
ekonomiska svarigheterna fortgar om inte
|anevillkoren andras.

Att bostdderna st&r tomma raknas som en
godtagbar orsak till underskott. Underskott
kan ocksd uppkomma da de godtagbara
kapital- och skotselkostnaderna & htga och

man kan pavisa att hyran eler
bruksvederlaget enligt
géavkostnadsprincipen &  hégre  an

hyresnivan i omradet. Harvid racker de hyror
eller bruksvederlag som uppburitsinte till for
att téacka utgifterna och en hojning av hyrorna
dler bruksvederlagen skulle leda till att
bostader i allt hdgre grad blir tomma.

Nar Ianevlllkoren andras  omférdelas
amorterl ngarna pa aravalan med fasta villkor
pa ett nytt sétt genom en forlangnlng av
lanetiden med hogst tio &. Om en
forlangning av lanetiden inte &r tillrackligt
skall dessutom den rénta som skall betalas
sénkas temporart.

Néar det gdler annuitetslan kan den arliga
justeringen av annuiteten temporart slopas
for hogst tio &. Aven rantan sinks. Rantan
sanks sa att den blir lagre &n annwteten
Darmed blir det mojligt att avkorta pa
|anekapital et.

Det krévs ocksa agarder av hussamfundets
dgare. Dessa & temporart avstdende fran
uppbérande av ranta for de egna medien och
uppgodrande av en saneringsplan for hur huset
dter skall bli livsdugligt.

Vid andringen av lanevillkoren tillampas
samma villkor som vid saneringsunderstod.
Darmed kan bada anvandas samtidigt. Nar
orsakerna till underskottet verkar fortga kan
samfundet  beviljas  saneringsundersttd
samtidigt som lanevillkoren for aravalanen
andras. Genom saneringsunderstodet técks
redan befintliga underskott och genom
andringen av lanevillkoren kan man
sékerstdlla att det med samfundets
fastighetshidrag & mdjligt att i fortsdttningen
skota kostnaderna  for  rantor  och
amorteringar pa lanen och att nytt underskott
inte 1&ngre uppkommer.

3. Propositionens verkningar
3.1. Ekonomiska verkningar
Statsekonomiska verkningar

Behovet av att andra lanevillkoren kan



bedémas utgaende fran de |antagare som fatt
saneringsunderstod. Understéd har &rligen
beviljats till knappt 50 lantagare. Drygt
halften av dem & sddana fall dar det vore
nodvandigt att andra lanevillkoren. Det
beraknas darfor att ca 30 lantagare ansoker
om en andring av lanevillkoren det forsta
aret.

Enligt beddmningar kommer behovet av
systemet att 6ka de narmaste aren. Till det
Okade behovet medverkar amorteringarna i
efterhand pa aravaldn som beviljats i slutet
av 1980-talet. Behovet Okar ocksa till foljd
av hommgen av annuiteten for lan som
beviljats pa 1990-talet, i synnerhet i sadana
hus som finns i omréden dar hyresnivan
numera & lagre an de maximaa
boendeutgifter som godkédnns  for
bostadsbidrag.

De datsekonomiska verkningarna har
bedomts utgéende frén de &ndrade
lanevillkoren for bade 1an med fasta villkor
och annuitetslan. Beddmningen baserar sig
pa att amorteringarna for lan med fasta
villkor omférdelas  genom en forlangning av
|anetiden med tio & och genom en sankning
av rantan till 2 %. Den arllgajusterlngen av
annuitetslan slopasi fem ar och rantan sanks
till 2%i tio ar.

Av andringarna av lanevillkoren for aravalan
berdknas lanen med fasta villkor utgdra en
tredjedel och annuitetslanen tvatredJ edelar.
Om villkoren for 30 lan andras pa det sitt
som beskrivs ovan minskar rénte- och
amorteringsintakterna med ca 0,2 miljoner
euro & 2003. For hela den aterstaende
|anetiden minskar rante- och
amorteringsintékterna for ovan avsedda lan
med andrade lanevillkor med ca 11 miljoner
euro raknat enligt penningvardet 2002. Om
|anevillkoren andras i mindre utstréckning an
vad som beskrivs ovan & éaven de
statsekonomiska verkningarna mindre.

Med de andrade lanevillkoren & stodnivan
under den &terstdende lanetiden i fréga om
aravalan med fasta villkor 15,4 % och i fraga
om annuitetsldn 13 % av det kapital som
aterstar av lanet. Stédnivan under den tid da
réntan sanks &r i fraga om lan med fasta
villkor 17,7 % och i fraga om annuitetslan
17,1 % av det kapital som aterstar av lanet.
Vid berékningen av stodnivan har sdsom
diskonteringsranta for statens
medel sanskaffning anvants 4,5 %.

Verkningar for lantagarna

Genom andringen av lanevillkoren blir det
mojligt att forbéttra lantagarens ekonomi och
sékerstdlla att nya underskott inte
uppkommer. En hyra och ett bruksvederlag
enligt  géalvkostnadsprincipen  motsvarar
béttre an for nérvarande den almanna
hyresnivan i omradet. Darmed minskar
risken for  att  hyresbostéder  och
bostadsréttsbostader blir tomma pa grund av
den hoga hyran €eler det hoga
bruksvederlaget.

Verkningar for invanarna

De hyror och bruksvederlag som invanarna
betalar foljer béttre an fér narvarande den
almanna hyresnivan i omradet eftersom
hussamfundets ekonomi stér pa en sundare
grund an foér narvarande.

3.2.  Verkningar i frdga om organisation
och personal

Statskontoret fattar beslut om andring av
|anevillkoren. Den foreslagna |lagstiftningen
alagger Statskontoret nya uppgifter i nagon
man. Okningen i uppgifterna foranleder inte
nagot behov av utdkade personalresurser.

4. Beredningen av propositionen

Propositionen har beretts i samarbete mellan
miljoministeriet och Statskontoret. | samband
med beredningen har finansministeriet,
Statens  bostadsfond och Finlands
Kommunférbund hérts.

5. Andra omstandigheter som
inverkat pa propositionens innehall

Den 17 september 2002 Overldts en
proposition till riksdagen med forslag till lag
om andring av lagen om anvandning,
Overltelse och inlosen av
aravahyresbostader och aravahyreshus (RP
154/2002 rd). | propositionen foreslas att
lagens rubrik andras till
aravabegransningslag. Om propositionen i
fraga godkanns skall rubrikandringen beaktas
vid behandlingen av denna proposition.



DETALIMOTIVERING

1. Lagforslag

1 8 Lagens tlllampnlngsomrade Lagen
tillampas pa de i 2 § 1 mom. lagen om
anvandning, Overldtelse och inlosen av
aravahyreshostéder  och  aravahyreshus
(1190/1993) avsedda lanevillkoren for de
bostadss och aravaldn som beviljas
aravahyresbostader och aravahyreshus. En
forutsattning for andring av lanevillkoren &
dock att de lanefinansierade bostaderna och
husen & understdllda de ursprungliga

begransningarna  om  anvandning  och
overlatelse.
Lagen skall déarmed inte tillampas pa

lanevillkor for aravahyresbostader och
aravahyreshus som understélls fortsatta
begréansningar i tio ar, eftersom lanen redan
har betalats tillbaka nar det géller storsta
delen av husen.

Det foreslas att lagen tillampas pa aravalan
med fasta villkor, annuitetslan och 1an som
till lanevillkoren motsvarar annuitetslan. Det
foreslds att forfarandet kring andringen av
lanevillkoren utéver |an som beviljas for
byggande &en skall gdlla ombyggnadslan
renoverlngslan samt s.k. sammanslagna |an.
Sadana lan har beviljats med stod av lagen
om bostadsdn, -garantier och -bidrag
(224/1949), Iagen om stédjande med
statsmedel av bostadsbyggnadsproduktionen
i tatorter  (226/1949), lagen ~ om
bostadsproduktion av & 1953 (488/1953),
lagen om bostadsproduktion av & 1966

(247/1966), lagen om grundférbattring av
bostader  (34/1979) och  aravalagen
(1189/1993).

Savd aravahyreshus som bostadsréttshus har
i alt hogre grad drabbats av ekonomiska
svarigheter. Darfor foreslas att lagen ocksa
skall tillampas pawssalanewllkor for sddana
bostads- och aravaldn som bostadsréttshus
tecknat och som avsesi 1 § 1 mom. lagen om
bostadsréttsbostader (650/1990). En
forutséttning for tillampandet & att l&nen
beviljats med stod av 6 § 1 mom. 8 punkten
lagen om bostadsproduktion av & 1966 eller
21 § aravalagen.

| enlighet med budgetpropositionen for 2003
foreslas i en proposition som regeringen
avlatit till riksdagen den 17 september 2002
(RP 153/2002 rd) att lagen om vissa
understdd som betalas ur Statens bostadsfond

(657/2000)  skal  andras s3,  att
saneringsunderstéd skall kunna beviljas till
saval hyreshus som bostadsréttshus i
ekonomiska svarigheter.
Saneringsunderstédet och andringen av
lanevillkoren kan héavid komplettera
varandra.

2 8. Lagens syfte. Med lagen efterstravas en
forbéttring av den ekonomiska situation som
aravahyreshussamfund och
bostadsrattshussamfund i betydande
ekonomiska svarigheter befinner sig .
Avsikten & att stdda de hussamfund som
man bedomer at kan klara sig ur sina
svarigheter och fa sin ekonomi i balans med
hjadlp av ett tidsbegrénsat stod. | och med
stodet minskar risken for att 1an som staten
beviljat inte betalas tillbaka.

3 8. Definitioner. Ett hussamfund anses vara
i betydande ekonomiska svarigheter om inte
aravahyreshussamfundet med hyror eller
bostadsratthussamfundet med bruksvederlag
pa tva a kunnat técka de godtagbara arliga
kapital utglfterna och utgifterna for skotsel.
Med ett lan med fasta villkor avses ett statligt
bostadslan som beviljats med stod av de
lagar som var i kraft innan aravalagen
stiftades och for vilken lanetiden & fast och
réntan kan andras genom en férordning som
statsradet utfardar.

Annuitetslan & ett till annuitetssystemet
horande 1&n som beviljats med stéd av lagen
om bostadsproduktion av & 1966 som har
andrats genom lagen 1185/1990 eller
aravalagen och vars ranta och amorteringar

fran ingangen av & 1990 betaas av
annuiteten.
Med 18n som till V|Ilkoren motsvarar

annuitetslan avses ett |an som pa Iantagarens
ansokan i fréga om villkoren har andrats sa
att det blivit likt ett annuitetsan. Enligt 1 §
lagen om &ndring av lanevillkoren for
hyreshuslén (1186/1990) kan en sidan
andring med vissa undantag goras ndr det
gdler 1&n som den 1 oktober 1971 eller
senare beviljats med stod av lagen om
bostadsproduktion av & 1966 for uppforande
av hyreshus.

4 8 Forutsattningar for andring av
lanevillkor. | paragrafen foreskrivs om de
ekonomiska forutsattningarna for éndring av
lanevillkor. En &ndring av lanevillkoren
forutsétter att hussamfundet &r i betydande



ekonomiska svarigheter och att orsaken till
dess underskott ar godtagbar.

Enligt paragrafens 1 mom. 1 punkten &r ett
godtagbart skal att husets bostader statt
tomma. Detta férekommer framfor allt i
trakter dar befolkningen minskar eller
befolkningsstrukturen andras.

Enligt paragrafens 1 mom. 2 punkten &r ett
godtagbart skd ocksa att den hyra som
uppburits enligt 7 § lagen om anvéndning,
overlatelse och inlosen av
aravahyresbostdder och det bruksvederlag
som uppburits enligt 16 § lagen om
bostadsrattshostader varit hogal forhallande
till den almanna hyresnivan pa omrédet. Den
hyra eller det bruksvederlag som utraknats
enligt sjalvkostnadsprincipen kan speciellt pa
mindre orter med 13g hyreﬁnlva varahogre an
den allmanna hyresnivan. Om det pabasis av
detta stks andring i lanevillkoren krévs ett
bevis for att bostéaderna oftare star tomma
p.g.a. att hyran eller bruksvederlaget uppbars
enligt gavkostnadsprincipen.

Ett i paragrafens 1 mom. 3 punkten avsett
ytterst végande skél som inte beror pé égaren
kunde t.ex. vara obetalda hyror som inte
heller kunnat fasin trotsindrivning.

| paragrafens 2 mom. foreskrivs att en
tillaggsforutsattning ~ for ~ andring  av
lanevillkor & att  hussamfundet i

fortsdttningen kommer at dras med
ekonomiska svarigheter om inte
lanevillkoren &ndras. Den ekonomiska

situationen bor trots alt vara sddan att en
andring av lanevillkoren skall kunna gora
hussamfundet livsdugligt.

| samband med att behovet av &ndrade
lanevillkor utreds foreslds att saval det
enskilda lantagarsamfundets situation som
bostadsmarknadsl get pa den ort husen finns
undersoks i samarbete med kommunen. Det
foredas att det for varje hus skall
kontrolleras i vilken grad bostdderna &r i
anvandning.

Vid bedomningen av bostadsmarknaden pa
omrédet  anvander  Statskontoret  en
kreditriskmodell som beaktar antalet tomma
bostdder i kommunen, den ekonomiska
regionens sk. btv-indikator och
riskklassificeringen av alla aravaléntagare |
kommunen. Btv-indikatorn baserar sig pa
uppgifter som Statistikcentralen samlat in.
Med modellen kan bruttonational produktens
utveckling, befolkningsutvecklingen och
arbetsplatsutvecklingen i 85 ekonomiska
regioner jamforas med medeltalen for hela

landet. Né& det gdler Iantagarna iakttas
dréjsmdl i betalningen av aravalan, beviljade
understdd, frivilliga skuId&anenngar och de
kredltforluster som uppstétt under de senaste
fem aren,

5 8 Andringar i lanevillkor. Enligt
lagforslaget ~ skall ~ paragrafen innehdlla
bestammelser om hur [anevillkor kan andras.
Enligt paragrafens 1 mom. kan lanetiden for
ett lan med fasta villkor under de
forutsdttningar som namns i denna lag
forlangas med hdgst  tio ar. Forutom
férlangningen av lanetiden kan rantan pa
lanet vid behov sankas for hogst tio &r.

For ett |an med fasta villkor kan bade en
forlangning av lanetiden och en sinkning av
rantan tillampas eller endast en forlangning
av lanetiden. En forlangning av |anetiden
utgdr den primara atgarden. Tiden for
forlangningen av lanetiden och sanknlngen
av rantan kan vid behov vara olikalanga.

Vid forlangning av lanetiden for ett lan med
fasta villkor indelas Ianebeloppet pa nytt i
perioder for den adterstdende tiden, varvid
kapitalkostnaderna jamnar ut sig i synnerhet
under 1anetidens slutskede.

| paragrafens 2 mom. foreskrivs att den arllga
justeringen av annuiteten for annuitetslan och
av annuiteten for [an som till villkoren
motsvarar annuitetslan kan avbrytas for hogst
tio ar Annuitetsréntan kan sankas for hogst
tio & och for samma period andrastill en fast
ranta.

Till avbrottet i den arliga justeringen av
annuiteten hanfor sig i huvudsak en sdnkning
av rantan. Den tid annuiteten halls konstant
och den tid for vilken réntan sénks kan vid
behov vara olika langa.

N&r det gdler annuitetslan medfor inte en
sankning av réntan att kapitalutgifterna
genast sanks, eftersom de kapitalutgifter som
uppbérs bestams utgaende fran annuiteten.
Att annuiteten hdlls konstant sinker inte
heller de kapitalutgifter som galler just da,
utan hdler kvar beloppet under den tid
atgarden & verksam och dampar darmed
behovet av hyreshgjning. Effekten av att
annuiteten halls konstant och rantan sanks
ligger i att det skall vara mgjligt att borja
amortera pa lanet i ett tidigare skede an i
dagens lage och kapitalet borjar minska. Om
storre reparationer skulle bli aktuellainom de
kommande aren finns det pa sa vis madjlighet
att técka reparationskostnaderna med ett nytt
lan.

Antalet tgarder och deras omfattning — och



huruvida de skall de tillampas enskilt eller
tillsammans, hur mycket lanetiden skall
forlangas, hur mycket réntan skall sénkas och
for hur lang tid det skall vara avbrott i
justeringen av annuiteten — &r néar det galer
alatyper av 1an i huvudsak beroende av det
fastighetshidrag som uppges i husets
resultatrékning. Fastighetsbidraget & den
summa som huset kan disponera dver efter
att kostnaderna for skotsel av fastigheten
dragits av fran hyresintakterna.

Vid utrdkningen av fastighetsbidraget
dimensioneras avgifterna med hjap av
forlangningen av lanetiden, sankningen av
rantan och avbrottet i justeringen av rantan sa
at inga nya underskott skall uppsta. Hyran
skal i man av_mdjlighet faststallas enligt
gangse nlva pa orten, si att bostaderna
anvandsi sd hog grad som majligt.
Fastlghetsbldragskalkylen gors pa basis av
uppglfternal bokslutet fran de tvaforegaende
ar som uppvisat underskott och pa basis av
den Iangsktlga planen for hela den tid da
atgarderna ar verksamma.

For att lanetiden inte skall utgora ett hinder

for nodvandiga &tgarder foreskrivs i
paragrafens 3 mom. att den i
aavalagdtiftningen  angivna ~ maximala

|anetiden pa45 ar skall kunna éverskridastill
foljd av de atgarder som avses i denna
paragraf. Detta & nodvéandigt for att de
synnerligen baktunga amorteringar som de
ursprungliga Ianevlllkoren faststéller skall
kunnadelasini perioder paett nytt sitt.

6 8. Rantans storlek. Den arliga rantan for
ala typer av l&n skall efter sankning vara
minst tva procent. Hur hog den sankta rantan
& beror pa de agarder som maste vidtas
p.g.a hussamfundets ekonomiska situation.
Rantan pa aravalan med fasta villkor &r for
nérvarande hogst 5,5 procent och réntan pa
ombyggnadslan hogst 6,0 procent. Réntan pa
annuitetslan varierar beroende pa aldersklass
mellan 2,5 och 7,0 procent fér hyreshus och
mellan 4,0 och 7,0 procent nér det gdller 1an
for bostadsréttshus.

Nér rantan inte langre sanks uppbars rantan
enligt den niva den skulle befinna sig pa
enligt Ianewllkoren om réntan inte hade
sankts pa basis av dennalag.

7 8. Fastgtallande av annuitet. | paragrafen
foreskrivs att annuiteten skall justeras pa
normalt vis efter att det hogst tio a langa
justeringsavbrott som avses i 5 § upphdr,
dvs. pa samma grunder som for ovriga
motsvarande annuitetslan eller 1an som till

villkoren motsvarar annuitetslan. Den forsta
justeringen grs fran den niva annuiteten
befinner sig pa efter avbrottet.

8 8. Atgérder som &garen forutsétts vidta.
For att ett beslut om andring av lanevillkoren
skall kunna fattas skall agaren fylla de krav
som foreskrivs i paragrafen. Agaren skall
langsiktigt och till fullo handha sitt eget
ekonomiska ansvar och ovriga ansvar for
stabilisering av hussamfundets ekonomi.
Agaren skall tillsammans med Statskontoret
gora upp en saneringsplan fér hur huset igen
skall  kunna  goras  livsdugligt. |
saneringsplanen forutsdtts att agaren ar
tilimétesgéende i ekonomiskt hanseende.

Det foreslas ocksa att agaren skall avsta fran
att uppbéra ranta for de egna medlen under
den tid for vilken l&nevillkoren andras. Ranta
pa agarens egna medel far under denna tid
inte heller inkluderasi hyrorna.

Statskontoret  kan vid andring av
|&nevillkoren ocksa besluta om ovrigavillkor
som ansluter sig till de atgarder som &garens
ekonomiska situation forutsétter.

9 8. Ansokan. Det foredlas att Statskontoret
pa husigarens ansokan beslutar om andring
av lanevillkoren.

Statskontoret kan ge ndrmare anvisningar om
ansokningsférfarandet, t.ex. om
ansokningstiden, samt om de utredningar
som skall bifogas anstkan. Syftet &r att setill
att ansokningsforfarandet blir tillrackligt
enhetligt.

10 8. Tillsyn. For att syftet med lagen skall
uppnas samt eventuellt missbruk forebyggas
och utredas Overvakar Statskontoret att
agaren uppfyller de villkor som stdlls i 8 §
ocksa efter att det fattats beslut om andring
av lanevillkoren.

For att kunna fullfolja tillsynen har
Statskontoret rétt att av den sokande fa de
handlingar och uppgifter som det anser vara
nodvandiga med tanke pa tillsynen. Till
dessa réknas bl.a. kalkyler och utredningar
som géler hyres- eller bostadsréttshusets
ekonomiska situation. Med denna paragraf
begransas inte de  tillsynss  och
granskningsréttigheter  som  tillskrivits
myndigheter i andra bestammelser.

11 8 Sanktioner. Om agaren handlar i strid
med 8 § kan forvaltningsdomstolen alagga
dgaren att pa Statskontorets anmodan betala
erséttning. Det foreslas att erséttningen for
varje kalendermanad skall utgdra hogst en
halv procent av husets eller bostadens
anskaffningsvdrde som justerats enligt



byggnadskostnadsindex.  Erséttningen  kan
daggas for  hogst tva  ar. Pa
ersittningsbeloppet  och  langden  pa
ersattningstiden inverkar bl.a. hur omfattande
agarens forseelse & och av vilken art den &r.
Enligt paragrafens 2 mom. kan ersdttningen
sinkas i samband med daggandet om
ersattningen ter sig uppenbart oskalig for
agaren.

Vid faststdllandet av ersdttningen utreds
anskaffningspriset for huset och, for
beaktande av andringen [
byggnadskostnadsindex,
overIateIsepnskoefﬂmenten for den tidpunkt
huset stod fardigt samt koefficienten for
berékningstidpunkten.  Anskaffningspriset
justeras i relation till koefficienterna och
ersdttningen beraknas utgaende fran det nya
varde som huset pa detta vis fétt.

Enligt paragrafens 3 mom. skall dock inte
agaren alaggas att betala ersattning om skalet
till ett sddant &laggande inte langre finns.
Agaren undgar att betala ersdttning om
dgaren inom sex manader efter att
Statskontoret meddelat denna om &rendet
réttar till sin verksamhet sa att den foljer 8 8.

Om verksamheten inte réttas till kan
Statskontoret  for  férvaltningsdomstolen
foreda att &garen skall daggas betaa
ersdttning.

12 8  Andringssokande. Det &
andamalsenligt  att  forfarandet  kring
andringssbkande & enhetligt med de

malsittningar som utgjorde grunden for

forenhetligandet av  lagdtiftningen  om
andringssokande i lanefinansiering  av
bostader ~ genom  lagarna  269/1999—

277/1999. Pa sa vis & det mojligt att hos
Statskontoret sbka andring inom 14 dagar
fran det att parten fatt ta del av det beslut

som Statskontoret fattat. | beslut som
meddelats pa basis av ett réttel seyrkande kan
sokande soka andring genom besvéar pa det
sétt som foreskrivs [
forvaltningsprocessiagen (586/1996).

13 8. Delgivning av beslut. Enligt 1 och 8 §
lagen om delgivning i forvaltningsarenden
(232/1966) skall vederborande tillstéllas
delgivningen genom postens férmedling mot
mottagarbevis dler genom
stdmningsdelgivning, om t.ex. tiden for
sokande av andring inleds fran det att
beslutet delges. Det a dock mdjligt att
genom lag awvika fran ifrdgavarande
forfarande. Enligt lagférdaget skall beslutet
kunna skickas till parten med post utan att
forfarandet med mottagarbevis tillampas, pa
samma sétt som i Ovrig bostadd agstiftning.

2. Narmare bestammelser

Narmare bestammelser kan enligt 14 §
utfardas av statsrédet genom forordning.

3. lkrafttradande

Lagen for&das enligt 15 § trada i kraft i
borjan av & 2003 strax efter att den har
antagits och blivit stadfast, sa att det nya
systemet snabbt skall kunnatasi bruk.

4. Lagstiftningsordning

Det foredas att det lagfordag som ingar i
propositionen skall behandlas i vanlig
lagstiftningsordning.

Med stéd av vad som anforts ovan foreldggs
Riksdagen féljande lagférdlag:



Lagférslag

L ag

om vissa fall av temporéar andring av lanevillkoren for aravalan

| enlighet med riksdagens bedl ut foreskrivs:

18
Lagens tillampningsomrade

Denna lag tillampas pa de lanevillkor som
avses i 2 8 1 mom. lagen om anvandning,
overlatelse och inlGsen av
aravahyreshostéder  och  aravahyreshus
(1190/1993) och som géller for de bostads-
och aravaldn som tecknats av sddana
aravahyreshussamfund som vid &ndring av
lanevillkor & understallda begrénsningarna
om anvandning och overldtelse, om inte
aravahyreshostaden eller aravahyreshuset i
enlighet med 3 § i ifrégavarande lag
understélls fortsatta begransningar i tio ar.

Lagen tillampas ocksa pa dei 1 § 1 mom.
lagen om bostadsrattsbostéder (650/1990)
avsedda lanevillkor som gdler for
bostadsréttshussamfunds ~ bostads-  och
aravalan, om lanen beviljats med stod av 6 §
1 mom. 8 punkten lagen om
bostadsproduktion (247/1966, andr.
651/1990) eller 21 § aravalagen (1189/1993).

28
Lagens syfte

Syftet med denna lag & att med et
tidsbegransat, ekonomiskt stod forbéttra den

situation aravahyreshussamfund och
bostadsrattshussamfund i betydande
ekonomiska svarigheter befinner sigii.
38
Definitioner

| dennalag avses med

1) aravahyreshussamfund eller
bostadsr attshussamfund [ betydande
ekonomiska svarigheter ett
aravahyreshussamfund dler

bostadsréttshussamfund som under de tva
foregdende é&ren inte med hyror eler
bruksvederlag har kunnat técka godtagbara
arliga kapital utgifter och utgifter for skotsel,

2) lan med fasta villkor ett lan, vars
amorteringsplan baserar sig pa en fast lanetid
och rénta som kan éndras med en férordning
som med stéd av 45 § 3 mom. aravalagen
utfardas av statsradet,

3) annuitetdan ett 1an, vars ranta och
amortering betalas av annuiteten pa det sétt
som foreskrivs i 11 a § lagen om
bostadsproduktion (1185/1990) och 17 §, 18
§ 2 mom. och 23 § aravalagen, och

4) lan som till villkoren motsvarar
annuitetslan ett 1&n, vars rénta och
amortering betalas av annuiteten pa det sétt
som foreskrivs i 2 § lagen om andring av
|anevillkoren for hyreshuslan (1186/1990).

48
Forutsattningar for andring av |anevillkor
Léanevillkoren for ett 1an med fasta villkor, ett

annuitetslan och ett 1&n som till villkoren
motsvarar ett annuitetsd dn kan andras om det

underskott som  uppvisas av et
aravahyreshussamfund eler
bostadsrattshussamfund [ betydande

ekonomiska svarigheter har orsakats av

1) att hussamfundets bostader statt tomma,

2) att den hyra som uppburits enligt 7 § lagen
om anvandning, Overlatelse och inlésen av
aravahyreshostdder och aravahyreshus och
det bruksvederlag som uppburits enligt 16 §
lagen om bostadsréttsbostdder varit hoga i
forhallande till den almanna hyresnivan pa
omrédet, eller

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

En forutsdttning for andring av 1anevillkoren
ar dessutom att aravahyreshussamfundet och
bostadsrattshussamfundet i fortséttningen



kommer att dras med ekonomiska svarigheter
om inte de dtgarder som avses i denna lag
vidtas.

58§
Andringar i l1&nevillkor

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

Den arllga justeringen av annuiteten for
annuitetslanet och av annuiteten for ett 1&n
som till villkoren motsvarar ett annuitetslan
kan avbrytas for hogst tio & och
annuitetsrantan sankas och andras till en fast
ranta for hogst tio ar.

Lanevillkoren kan &andras s att den
maximala lanetiden for ett 1&n med fasta
villkor, ett annuitetslan och ett 1an som till
villkoren motsvarar ett  annuitetslan
overskrids.

68
R&ntans storlek

Om réntan sénks med stod av 5 § skall den
arligarantan varaminst tva procent.

Efter avslutad sankning uppbars rantan enligt
den niva den skulle befinna sig pd om réantan
inte hade sanktsi enlighet med denna lag.

78
Faststallande av annuitet

D& den justering som avbrutits enligt 5 §
aterupptas Justeras annuiteten till sitt belopp
fran den niva den befinner sig pa nar
atgarden avslutas pa det sitt som foreskrivs i
11 d § lagen om bostadsproduktion
(1185/1990), 18 § 2 mom. aravalagen och 6 §
1 mom. Iagen om &ndring av lanevillkoren
for hyreshuslan.

88§
Atgérder som &garen forutsitts vidta

Ett villkor for andring av |anevillkoren for ett
l&n med fasta villkor, ett annuitetslén och ett
lan som till villkoren motsvarar et
annuitetslan & att aravahyreshussamfundets
eller bostadsréttshussamfundets égare

1) langsiktigt och till fullo handhar sitt eget
ekonomiska ansvar och ovriga ansvar for
stabilisering av hussamfundets ekonomi,

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

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

4) uppfyller 6vriga krav som Statskontoret

gdlt i samband med éandringen av
|anevillkoren.

98

Ansokan

Statskontoret fattar pa basis av ansdkan
beslut om andring av lanevillkoren.
Statskontoret kan ge ndrmare anvisningar om
ansbkningsforfarandet samt om  de
utredningar som skall bifogas anstkan.

108

Tillsyn

Statskontoret dvervakar att de villkor som
namnsi 8 § uppfylls.

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

118
Sanktioner

Om &garen handlar i strid med 8 § kan
forvaltningsdomstolen forplikta &garen att pa
Statskontorets ~ anmodan for varje
kalendermanad betala hogst en halv procent
av det enligt andringen [
byggnadskostnadsindex justerade
anskaffningsvardet for de hus eller bostader
vilkas lanevillkor omfattas av de atgarder
som avsesi denna lag. Ersattningen kan dock
alaggas for hogst tva ar. Statskontoret
inkomstfor ersattningen i Statens
bostadsfond.

Om den erséttning som &garen alagts betala
blir uppenbart oskdlig kan den sdnkas i
samband med att ersattningen alaggs.

Om det inom sex manader efter att
Statskontoret har meddelat dgaren att dennas
verksamhet bryter mot det som bestdmsi 8 §
inte langre finns skdl till att Aagga agaren att



betala erséttning, kan inte en i 1 mom.
avsedd erséttning aaggas.

12§
Andringssokande

En sokande som & missntjd med ett beslut
Statskontoret fattat i ett i denna lag avsett
arende kan inom 14 dagar efter att parten fatt
ta del av bedutet sboka om réttelse.
Réttelseyrkandet tillstélls Statskontoret. Till
det bedlut i vilket réttelse soks skall bifogas
en anvisning om réttel seyrkande.
Rattelseyrkandet  skall behandlas utan
drojsmal.

| ett beslut som meddelats pa basis av ett
réttelseyrkande kan andring sokas genom
besvar pa det sitt som foreskrivs i
forvaltningsprocesslagen (586/1996).

138
Delgivning av beslut
Ett beslut som fattats i enlighet med denna

Helsingfors den 18 oktober 2002

lag kan sandas till ifrégavarande part for
kdnnedom per post. Det antas, ifal inget
annat pavisas, att parten tagit del av beslutet
den sjunde dagen efter att bedlutet, forsett
med den adress parten uppgett, dverlats for
transport till posten.

| oOvrigt iakttas vad som bestdms om
delgivning i forvaltningsfragor.

148
Narmar e bestammel ser

Nérmare bestémmelser om verkstéllandet av
denna lag kan statsradet utfarda genom
forordning.

158

I krafttradande

Dennalag tréder i kraft den
Atgarder som verkstédlligheten av lagen

forutsitter far vidtas innan lagen trader i
kraft.
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