Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain muuttamisesta seké erdaiksi siihen liittyviksi laeiksi

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksen tarkoituksena on edistdd asumiskustannusten kohtuullisuuden toteutumista valtion
tukemassa asuntokannassa. Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettua lakia, aravarajoituslakia, asumisoikeusasun-
noista annettua lakia seké asunto-osakeyhtiotalolainojen korkotuesta annettua lakia.

Valtion tukemien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrien ja kayttovastikkeiden méaaray-
tymisessd on noudatettavaa omakustannusperiaatetta. Sitd koskevia saannoksid muutettaisiin
niin, ettd tuleviin korjauskustannuksiin varautumista rajoitettaisiin enintddan kohtuulliseen
maaradan. Myos vuokrien ja kayttovastikkeiden tasaamista rajoitettaisiin yli maakuntarajojen
seké tavallisten ja erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen kesken. Asukkailta vuokrissa perit-
tdvad, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavaa korkoa alennettaisiin. Vuokratalon omista-
jalle séadettaisiin velvollisuus hankkimiensa merkittdvimpien kiinteistonhoitopalveluiden ja
kunnossapitotdiden Kilpailuttamiseen seké jalkilaskelmien laatimiseen vastaavalla tavalla kuin
asumisoikeustalon omistajalla on nykyisin.

Lisaksi erditd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle kuuluvia, vuokra-asuntolainojen,
asumisoikeustalolainojen ja asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuen maksuohjelmiin ja va-
kuuksiin liittyvié tehtavia siirrettaisiin Valtiokonttorille. Muutos selkeyttdisi viranomaisten va-
listd tehtdvanjakoa.

Korkotuki- ja aravalainajarjestelmiin liittyvid muutoksenhakuséd@nnoksida muutettaisiin siten,
ettd muutoksenhaku hallinto-oikeuden pa&toksestd korkeimpaan hallinto-oikeuteen edellyttéisi
paasaantoisesti valituslupaa. Valituslupasaantelyn laajentaminen kehittdisi korkeimman hallin-
to-oikeuden asemaa ylimpand tuomioistuimena ja yhdenmukaistaisi korkotuki- ja arava-
lainajarjestelmia koskevat muutoksenhakusaannokset muiden hallinnonalojen muutoksenha-
kuséannosten kanssa.

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

Juha Sipildn hallituksen ohjelmassa on liitteessd 7 kohdassa ”Asuminen ja ympéristo” ja ala-
kohdassa “’Valtion tukema asuntotuotanto” lueteltu toimenpiteitd valtion tukemien vuokra-
asuntojen vuokrien alentamiseksi. Liitteen mukaan valtion tukemia vuokra-asuntoja koskevas-
sa saantelyssé kehitetddn omakustannusvuokran méaarittamista siten, ettd korjauksiin varautu-
minen méaritelladn ja rajataan selkeasti eika korjauksiin endé ylivarauduta. Kynnystason ylit-
tavissa hankinnoissa edellytetdén kilpailutusta, ja vuokrien tasaamista rajoitetaan yli maakun-
tien ja eri tuotantotyyppien, jolloin vuokrat alenevat kireilld asuntomarkkina-alueilla. Liséksi
vuokralaiselta perittdva omistajan omarahoitusosuuden korko rajoitetaan neljaan prosenttiin.
Talléin asukkaiden vuokrat voivat alentua ja asumis- ja toimeentulotukimenot vahetd. Ympa-
ristdministerio jatkaa jo aiemmin valmistelemansa hallituksen esityksen antamista edelld mai-
nittuihin tavoitteisiin perustuen.

2 Nykytila
2.1 Lainsaadantd ja kaytanto
Korkotuki- ja aravalainajarjestelmét

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

Korkotukilain 5 8:n mukaan korkotukilainan saajana voi olla kunta tai muu julkisyhteisd seka
yhteis0, joka tayttad lain 24 8:ssd tarkoitetut yleishyodyllisyysedellytykset ja jonka Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskus (jaljempand ARA) on kyseisen lain nojalla nimennyt yleis-
hyodylliseksi asuntoyhteisdksi. Lainansaajana voi olla myds sellainen osakeyhtid tai asunto-
osakeyhtio, jossa jollakin edelld mainituista yhteisdistad on valiton kirjanpitolain (1336/1997)
1 luvun 5 &:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitettu maardaysvalta. Aravalainan saajista on arava-
lain 15 8:ssd séédetty vastaavalla tavalla.

Suomessa on noin 400 000 valtion aravalainoituksella tai korkotuella rakennettua, niin sanot-
tua ARA-vuokra-asuntoa, jotka ovat laissa saddettyjen kohdekohtaisten kaytto- ja luovutusra-
joitusten alaisia. Ndiden rajoitusten tarkoituksena on sailyttda asunnot riittdvan pitkaan vuok-
rakédytossd, varmistaa asuntojen kohdentuminen niitd eniten tarvitseville ruokakunnille sek&
pitdd asuntojen asumiskustannukset kohtuullisina. Kohdekohtaisten rajoitusten lisaksi ARA-
vuokra-asuntoja omistavien yhteisojen taloudellista ja muuta toimintaa rajoittavat yleishyodyl-
lisia asuntoyhteistja koskevat yleishyodyllisyyssaannokset, joista saddetdan korkotukilain
24—27 8:ssé ja aravalain 15 a—15 d §8:ssd. Niiden tarkoituksena on yhdessd kohdekohtaisten
rajoitusten kanssa varmistaa valtion tuen ohjautuminen sosiaalisin perustein valituille asuk-
kaille.

Korkotukilainoitettuja vuokra-asuntoja koskevista kayttd- ja luovutusrajoituksista saddetdadn
korkotukilain 2 luvussa. Korkotukilainan kohteena olevaa asuntoa on lain 11 §:n mukaan kay-
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tettdva vuokra-asuntona. Asukkaiden valinnassa on noudatettava lain 11 a—11 ¢ §:ssd sdédet-
tyja asukasvalintaperusteita. Asukkailta perittdva vuokra on lain 13 8:n mukaan madriteltava
omakustannusperiaatteella, ja asunnot tai niiden hallintaan oikeuttavat osakkeet saadaan lain
14 §:n nojalla luovuttaa vain kunnalle tai ARA:n nimedmaélle luovutuksensaajalle, jolle voitai-
siin myontad korkotukilaina. Lain 15 8:ss& séadetdén asuntojen luovutushinnasta. Lain 17 §:n
mukaan korkotukilainoitetun vuokra-asunnon kayttoa ja luovutusta koskevat rajoitukset paat-
tyvat, kun 45 vuotta on kulunut lainan hyvaksymisesta korkotukilainaksi. Jos laina on hyvak-
sytty 1 pdivand syyskuuta 2004 tai sen jalkeen, kayttd- ja luovutusrajoitukset paattyvat kuiten-
kin, kun 40 vuotta on kulunut lainan hyvéksymisestd korkotukilainaksi. Vuokran maaritysté
koskevat rajoitukset lakkaavat korkotukilainan tultua maksetuksi takaisin valtioneuvoston ase-
tuksella saadettyjen lyhennysehtojen mukaisesti. Jos korkotukilaina maksetaan takaisin en-
nenaikaisesti, vuokran madritystd koskevat rajoitukset lakkaavat, kun 30 vuotta on kulunut
lainan hyvaksymisesta korkotukilainaksi.

Aravalainoitettuja vuokra-asuntoja koskevista kaytto- ja luovutusrajoituksista sdadetdan arava-
rajoituslaissa (1190/1993). Nama rajoitukset vastaavat pitkalti sisall6ltadn ja kestoltaan korko-
tukilainoitetuille vuokra-asunnoille asetettuja rajoituksia.

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

Vuokrien maaraytyminen

Erds keskeisimmistd ARA-vuokra-asuntoja koskevista kayttorajoituksista on asukkailta perit-
tavien vuokrien madrdytymisen séanteleminen. Naiden vuokranméaarityssadnnosten piirissa on
talla hetkella noin 325 000 aravalainoitettua tai 1 pdivasta tammikuuta 2002 korkotukilain no-
jalla korkotukilainoitettua ARA-vuokra-asuntoa.

ARA-vuokra-asunnoissa perittavista vuokrista sdédetddn korkotukilain 13 §:ssé ja aravarajoi-
tuslain 7 8:ssd, jotka vastaavat siséllollisesti toisiaan. Asuntojen vuokranmaarityksessd on
noudatettava omakustannusperiaatetta. Mainittujen pykalien 1 momentin mukaan vuokralaisil-
ta saa peria asuinhuoneistosta vuokraa enintadn maaran, joka tarvitaan muiden tuottojen ohella
asuntojen seka niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvan kiinteisténpidon mukaisiin menoi-
hin. Tallaisia menoja ovat muun muassa menot, jotka aiheutuvat kiinteistdn ja asuntojen han-
kinnasta tai rakentamisesta; kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yllapidosta ja hoidosta seka
perusparannuksista, joilla kiinteistd, rakennus ja asunnot saatetaan vastaamaan kunkin ajan-
kohdan tavanmukaisia vaatimuksia, seka varautumisesta naihin toimenpiteisiin; kohteen omal-
le padomalle maksettavasta korosta; seka omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista, jot-
ka eivat johdu siitd, ettd omistaja olisi toiminut lain vastaisesti.

Korkotukilain 13 8:n 3 momentissa ja aravarajoituslain 7 §:n 2 momentissa séadetdan, etta
saman omistajan omistamien aravavuokratalojen ja aravavuokra-asuntojen seké korkotukilain
nojalla lainoitettujen vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuokrat voidaan tasata. Vuokrien ta-
sauksen tavoitteena on turvata tasainen vuokrankehitys ja se, ettd vuokrat vastaavat asuntojen
kayttdarvoa.

Omakustannusvuokrien valvonnasta saddetddn korkotukilain 13 8:n 4 momentissa ja aravara-
joituslain 7 §:n 3 momentissa. ARA valvoo vuokran enimméaismaaraa koskevien periaatteiden
toteutumista. Vuoden 2013 loppuun asti tamé tehtavé kuului kunnille. ARA:Ila on oikeus vaa-



tia valvonnan suorittamiseksi tarvittavat tiedot lainansaajilta, ja ARA:lle kuuluu my6s lainan-
saajien yleinen ohjaus omakustannusvuokraa koskevissa asioissa.

Omakustannusperiaatteen mukaan méaraytyvissa vuokrissa on mahdollista peria korkoa omis-
tajan kohteeseen sijoittamalle omalle padomalle eli omarahoitusosuudelle. Korkotukilain
13 8:n 5 momentin ja aravarajoituslain 7 §:n 4 momentin mukaan valtioneuvoston asetuksella
voidaan antaa tarkempia sadnnoksid omistajan sijoittamalle omalle padomalle maksettavan ko-
ron suuruudesta. Ympéristoministerion asetuksella voidaan antaa tarkempia sadnnoksié vuok-
ranmaarityksestd, vuokrien tasauksesta ja valvonnasta. ARA voi antaa ohjeita vuokranmaari-
tyksest4, vuokrien tasauksesta ja valvonnasta.

Edelld mainitun valtuutussdannéksen nojalla korkotukiasetuksen 23 8:ssd saadetdan, ettd
vuokralaisilta asuinhuoneiston vuokrassa perittava korko on enintddn kahdeksan prosenttia
omistajan kohteeseen sijoittamista omista varoista. Aravalainoitettujen asuntojen osalta vas-
taavansisaltdinen saannos sisaltyy aravavuokra-asunnon omalle pddomalle maksettavasta ko-
rosta annettuun ympéristoministerion paatokseen, joka on annettu 2 péivana syyskuuta 1994
aravarajoituslain aikaisemmin voimassa olleen 7 §:n 3 momentin nojalla.

Korkotukilain 13 §:ssd ja aravarajoituslain 7 §:ssé tarkoitettu, omistajan sijoittamalle omara-
hoitusosuudelle vuokrissa perittdvd enimmaiskorko on pidettavéa erillddn korkotukilain
24 §:ssé ja aravalain 15 a §:ssé sdddetysté tuotontuloutuksen rajoituksesta. Vuokrissa peritta-
vad omarahoitusosuuden enimmaiskorkoa koskeva saannds on kohdekohtainen eiké se rajoita
sitd, minka verran omistaja voi tulouttaa itselleen tuottoa yhteisdstd. Sitéd rajoittaa ainoastaan
korkotukilain 24 §:44an ja aravalain 15 a 8:aan sisaltyvé yhteisokohtainen tuotontuloutussaan-
nds, jonka mukaan yhteiso ei saa tulouttaa omistajalleen muuta kuin omistajan yhteisdéon si-
joittamille varoille lasketun kohtuullisen tuoton. Kohtuullisen tuoton suuruudeksi on yleis-
hyodyllisten asuntoyhteisdjen tuoton tuloutuksesta annetussa valtioneuvoston péatoksessa
(1203/1999) sdadetty enintadn kahdeksan prosenttia.

Ymparistoministerio ei ole antanut asetuksia korkotukilain 13 &:n 5 momentin tai aravarajoi-
tuslain 7 §:n 4 momentin mukaisten valtuutussaannésten nojalla. Ministerid on kuitenkin an-
tanut vuonna 1995 aravavuokrien maédritystd koskevat ympéristoministerion suositukset
(31.5.1995 dnro 5/601/95, kuntakirje 3/1995), jotka eivét ole vuokra-asuntojen omistajia sito-
via. ARA on antanut yleishyodyllisille yhteisoille ja kunnille useita ohjeita muun muassa
vuokranmadrityksen ohjauksesta ja kuntien vuokravalvonnasta. Niistd viimeisin on vuodelta
2012 (ohje kunnille asukasvalintojen ja vuokranmaarityksen valvomiseksi 11.7.2012 dnro
18251/631/12).

Liséksi ARA:n verkkosivuilla on vuodesta 2004 1&htien ollut Vuokralaskuri ja siihen liittyvat
ohjeet omakustannusvuokran maédrittamisestd. Vuokralaskurin ohjeessa ARA suosittelee
vuokrien tasauksessa pddomamenojen tasausta, jolloin hoitomenot maéaritetdan talokohtaisesti
tai vuokranmaaritysyksikoittain. VVuokranmaaritysyksikolla tarkoitetaan fyysisesti lahekkain
sijaitsevia taloja, jotka kuitenkin voivat muodostua useammasta lainoituskohteesta. Pddoma-
menojen lisdksi omistajakohtaisesti voidaan tasata jaksottaiset korjauskustannukset, liiketilo-
jen vuokratuotot, tontin vuokrat sekd kokonaisvuokra.

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



Korkotukilain 13 §:n 6 momentin ja aravarajoituslain 7 8:n 5 momentin mukaan ARA-vuokra-
asuntojen vuokraan sovelletaan muutoin, mité asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa
(481/1995, jaljempand huoneenvuokralaki) séd&detddn. Huoneenvuokralain mukaan vuokran
kohtuullisuuden arvioiminen kuuluu yleisille tuomioistuimille. Lain 29 §:n mukaan vuok-
ranantaja tai vuokralainen voi saattaa vuokran tai sen maaraytymista koskevan ehdon kohtuul-
lisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi. Lain 30 8:n nojalla tuomioistuin voi vuokralaisen vaa-
timuksesta harkintansa mukaan alentaa vuokraa tai muuttaa vuokran maaraytymistd koskevaa
ehtoa, jos vuokra olennaisesti ylittdd vuokra-arvoltaan samanveroisten ja samaan tarkoituk-
seen kaytettyjen huoneistojen alueella kéyvat vuokrat ilman huoneenvuokrasuhteissa hyvék-
syttavaksi katsottavaa syytd. Vuokranantajan vaatimuksesta tuomioistuin voi harkintansa mu-
kaan korottaa vuokraa tai muuttaa vuokran maaraytymistd koskevaa ehtoa, jos vuokraa tai
vuokran maardytymisté koskevaa ehtoa on lain 6 8:n nojalla pidettdva kohtuuttomana.

Kéyttovastikkeiden méaaraytyminen

Suomessa on noin 40 000 asumisoikeusasuntoa, joista lahes kaikki on rahoitettu valtion arava-
lainoituksella tai korkotuella. Asumisoikeusasunnoissa asukkailta perittavista kayttovastik-
keista sdadetddn asumisoikeusasunnoista annetussa laissa (650/1990, jaljempana asumisoi-
keuslaki), ja kayttdvastikkeiden maérittelyssd on noudatettava vastaavanlaista omakustannus-
periaatetta kuin valtion tukemien vuokra-asuntojen kohdalla. Asumisoikeuslain 16 §:n mukaan
asumisoikeuden haltijalta voidaan peri& kohtuullista kayttovastiketta. Kéyttovastikkeiden suu-
ruuden tulee maaréaytya niin, ettd vastiketuloilla voidaan kattaa yhteisoon kuuluvien asumisoi-
keusasuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja yllapidon edellyttdmat, kohtuullisen ta-
loudenhoidon mukaiset menot. Kayttovastike ei saa olla paikkakunnalla kayttéarvoltaan sa-
manveroisista huoneistoista yleensa perittavia vuokria korkeampi. Lain 16 a §:n 1 momentin
nojalla kayttovastikkeilla voidaan kattaa menot, jotka aiheutuvat kiinteistén ja asuntojen han-
kinnasta tai rakentamisesta; yllapidosta ja hoidosta; perusparannuksesta, uudistuksesta, lisara-
kentamisesta ja lisdalueen hankkimisesta, jolla kiinteisto tai asunto saatetaan vastaamaan kun-
kin ajankohdan tavanomaisia vaatimuksia; asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuulu-
vista velvoitteista, jotka eivat johdu siitd, ettd omistaja olisi toiminut lainvastaisesti; varautu-
misesta naihin toimenpiteisiin ja velvoitteisiin; asumisoikeustalon tai omistavan yhtién osak-
keen luovutushinnassa huomioon otettavalle omalle pddomalle maksettavasta korosta; osak-
keenomistajalle tai muulle asumisoikeustalon omistamaan yhteisé6n omapadomaehtoisen si-
joituksen tehneelle maksettavasta osingosta tai hyvityksestd; sekd muusta vastaavasta hyvak-
syttavasta syystd. Saannoksesséd oleva luettelo kayttovastikkeilla katettavista menoista vastaa
pitkalti korkotukilain 13 8:ssd ja aravarajoituslain 7 §:ssd olevaa luetteloa omakustannusvuok-
raan siséllytettavista menoista.

Vuokra-asunnoista perittdvien vuokrien tavoin myés asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeita
voidaan tasata. Asumisoikeuslain 16 a 8:n 2 momentin mukaan asumisoikeus-asunnosta perit-
tavaa kayttovastiketta voidaan kayttda sekd sen asumisoikeustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd
saman omistajan muiden asumisoikeustalojen menojen kattamiseen. Kéayttovastikkeeseen si-
séltyvia hoitomenoja, joihin asukas voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa tasa-
ta eri asumisoikeustalojen kesken. Kayttdvastikkeita ei mydskaan saa tasata vapaarahoitteisten
ja arava- tai korkotukilainoitettujen asumisoikeustalojen kesken. Pykalan 3 momentin nojalla
ymparistoministerion asetuksella voidaan s&atdd tarkemmin kayttovastikkeita méaarattaessa
noudatettavista yleisista periaatteista ja kdyttovastikkeiden tasaamisessa noudatettavista me-
nettelytavoista. Kyseisen valtuutussédnndksen nojalla ei ole annettu asetusta.

Asumisoikeuslain 16 ¢ 8:n 1 momentin mukaan asumisoikeustalon omistajan on kilpailutetta-
va keskeiset ja arvoltaan merkittdvimmat hankkimansa isdnndinti-, huolto- ja muut kiinteis-
tonhoitopalvelut sekéd kunnossapitoty6t, joiden kattamista varten peritadn tai on tarkoitus peria
kayttovastiketta. Hankinta on kilpailutettava sen arvon ylittessé julkisista hankinnoista anne-
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tun lain (348/2007, j&ljempand hankintalaki) 15 §:n 1 kohdassa s&adetyn kansallisen kyn-
nysarvon. Korkotukilakiin tai aravarajoituslakiin ei sisally asumisoikeuslain 16 c¢ 8:44 vastaa-
vaa velvoitetta.

Asumisoikeuslain 16 d 8:ssé& saddetéddn asumisoikeustalon omistajan tiedonantovelvollisuudes-
ta koskien kayttovastikkeiden perusteita. Sadnndksen mukaan asumisoikeustalon omistajan on
laadittava kayttdvastikkeen maaraytymislaskelma seké kirjanpitoonsa perustuva koko yhteisoa
ja asumisoikeustaloa koskeva jalkilaskelma. Pyké&lan 4 momentin mukaan jalkilaskelmasta on
kaytava ilmi, mitd menoeria on tilikauden aikana katettu kéyttovastikkeilla ja paljonko tilikau-
delta on syntynyt rahoitusylijadmaé tai -alijadméaa. Liséksi jalkilaskelmassa on selvitettdva yh-
teis6lle kumulatiivisesti kertynyt rahoitusylijadma tai -alijadma seka ilmoitettava, paljonko
kumulatiivisesti kertyneeseen ylijadmaan sisaltyy korjausvarausta. Korkotukilaissa tai aravara-
joituslaissa ei ole saddetty vastaavaa velvoitetta jéalkilaskelmien laatimiseen valtion tuella ra-
kennettuja vuokra-asuntoja koskien.

Korkotukilainojen hyvéksyminen ja muuttaminen

Korkotukilainan hyvaksymisestd ja lainan vakuuksista sdadetdan korkotukilain 8 ja 30 §:ssé.
ARA péaattaa lainan hyvéaksymisesta korkotukilainaksi, ja korkotukilainalla tulee olla ARA:n
hyvaksymé& muita lainoja paremmalla etuoikeudella oleva kiinnitysvakuus tai muu ARA:n hy-
vaksyma vakuus, ellei lainansaajana ole kunta tai kuntayhtyma. Korkotukilaissa ei ole sdédet-
ty, mik& viranomainen kasittelee korkotukilainojen laina- ja vakuusjarjestelyt sekd vakuuksien
uudelleenkayttoluvat, jotka koskevat korkotukilainan hyvaksymisen jalkeistd laina-aikaa. Ni-
menomaisen saannoksen puuttuessa ndma asiat on kasitelty ARA:ssa. Aravalainojen osalta
tallaisten muutosten ja lupien kasittely on sééadetty Valtiokonttorin tehtavaksi.

Korkotukilain 29 §:n 2 momentissa sdédetéan, ettd jos lainansaaja ottaa lain 17 §:ssé tarkoite-
tun kéytto- ja luovutusrajoitusajan kuluessa korkotukilainan tilalle uuden lainan, jonka ARA
hyvaksyy korkotukilainaksi, valtion vastuun kesto lasketaan alkuperdisen lainan tai sen en-
simmaisen eran nostamisesta lukien. Jos korkotuen maksaminen lakkaa tai se lakkautetaan,
mutta korkotukilainaa ei makseta takaisin, lainansaajan on korkotukilain 38 §:n mukaan mak-
settava valtion takauksesta valtioneuvoston asetuksella saadettdva takausmaksu lainan jéljella
olevasta pddomasta. ARA voi erityisesta syystd asettamillaan ehdoilla hakemuksesta paattas,
ettei takausmaksua peritd. Korkotukiasetuksen 24 8:n mukaan takausmaksun suuruus on yksi
prosentti vuodessa lainan jaljella olevasta padomasta.

Asunto-osakeyhtiotalolainojen korkotuesta annetun lain (205/1996) nojalla valtion varoista
voidaan maksaa korkotukea lainoille, jotka mydnnetédan asunto-osakeyhtiélaissa (1600/2009)
tarkoitetun asunto-osakeyhtittalon rakentamista tai perusparantamista varten. Lain 8 8:n mu-
kaan lainan hyvéksymisestd korkotukilainaksi paattad ARA. Lain 9 8:ss§ saddetéan, etté jos
lainansaaja on maksanut korkotukilainan ottamalla samaan tarkoitukseen samalta tai toiselta
lainanmyontéjalta uuden lainan, korkotuen maksaminen jatkuu, jos ARA hyvaksyy uuden lai-
nan korkotukilainaksi. ARA:n tulee tallgin ilmoittaa Valtiokonttorille uuden lainan korkotuki-
lainaksi hyvéksymisestd. Muilta osin kyseisessa laissa ei ole saddetty, mikd viranomainen k&-
sittelee lainan korkotukilainaksi hyvéksymisen jalkeen tapahtuvat lainajarjestelyt. Nimen-
omaisen sadnnoksen puuttuessa ndm4 asiat on kasitelty ARA:ssa.

Muutoksenhaku korkotuki- ja aravalaina-asioissa

Korkotukilain 41 8:n, aravarajoituslain 21 8:n ja asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta
annetun lain 12 §:n mukaan ARA:n, Valtiokonttorin tai kunnan tekemaén péatdkseen saa ha-
kea oikaisua 14 paivan kuluessa péaatdksen tiedoksisaannista. Oikaisuvaatimus on tehtavé paa-
toksen tehneelle viranomaiselle ja kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan pééa-
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toksestd kunnanhallitukselle tai lautakunnalle. Oikaisuvaatimuksesta annettuun péatdkseen,
joka koskee ARA:n korkotukilain 8 8:n tai asunto-osakeyhtittalolainojen korkotuesta annetun
lain 8 §:n nojalla tekemad paatosté eli lainan hyvaksymistd korkotukilainaksi, ei kuitenkaan
saa hakea valittamalla muutosta. Mydskaén vuokralaisen valintaa tai hyvaksymista koskevaan
paatdkseen ei saa hakea muutosta valittamalla. Sen sijaan muuhun oikaisuvaatimuksesta an-
nettuun paatokseen saa hakea valittamalla muutosta siten kuin hallintolainkéyttlaissa
(586/1996) saddetaan.

Aravarajoituslain 6 8:n 1 momentissa ja 17 8:n 3 momentissa séadetdan, ettd aravavuokra-
asuntojen tai aravavuokratalon omistaja voidaan hallinto-oikeuden pé&&tokselld velvoittaa suo-
rittamaan korvaus Valtiokonttorille, jos asuntoja on kédytetty vastoin lain 4 tai 5 §:ssd séadetty-
ja asuntojen vuokrakayttoa tai asukasvalintaa koskevia saannoksia taikka jos kéaytto- ja luovu-
tusrajoitusten alainen asunto tai talo puretaan ilman ARA:n lupaa. Korvauksen suuruus on
puoli prosenttia kultakin kalenterikuukaudelta asuinhuoneiston rakennuskustannusindeksin
muutosta vastaavasti tarkistetusta hankinta-arvosta.

2.2 Nykytilan arviointi
Omakustannusperiaatteen toteutuminen vuokrien ja kdyttdvastikkeiden maarityksessa

Noin puolet kaikista Suomen vuokra-asunnoista on valtion tukemia ARA-vuokra-asuntoja.
Niiden osuus on merkittavin suurimmissa kaupungeissa. ARA-asuntoihin liittyvilla k&ytto- ja
luovutusrajoituksilla on merkitysta etenkin kasvuseuduilla, koska ne varmistavat asuntojen
pysymisen vuokrakaytdssa ja vuokrien sailymisen kohtuullisella tasolla. Valtion tukema asun-
totuotanto on talla hetkell& ainoa osa asuntokantaa, jossa vuokria sadnnellaan yleisesti. Eten-
kin p&akaupunkiseudulla ja muissa suurimmissa keskuksissa ARA-asuntojen vuokrat ovat sel-
vasti markkinavuokria matalampia. ARA-asuntojen tuotanto vaikuttaa myos valillisesti hilli-
ten vuokratason nousua kasvuseutujen asuntomarkkinoilla.

Ymparistoministerio teetti syksylla 2012 selvityksen omakustannusperiaatteen toteutumisesta
valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokranmaarityksessa (Vuokrataloyhteisdjen toimintatavat
ARA-asuntojen omakustannusvuokrien maéarityksessa, ymparistoministerion raportteja
5/2013). Selvityksessé on tarkasteltu omakustannusperiaatteen toteutumista, vuokrien tasaus-
jarjestelmé&a ja korjauksiin varautumista sek& kuntien suorittamaa omakustannusvuokrien val-
vontaa. Selvitys koostuu vuokra-asuntoyhtidille ja kunnille lahetetyistd kyselyisté ja haastatte-
luista seka niiden perusteella tehdyista johtopaatoksista.

Selvitys osoittaa, ettd ARA-asuntoja omistavat yhteisét noudattavat asuntojen vuokranméari-
tyksessé korkotukilaissa ja aravarajoituslaissa sédadettyd omakustannusperiaatetta. Tasta huo-
limatta vuokrien siséltd ja rakenne seka vuokrataso vaihtelevat huomattavastikin eri toimijoi-
den vélilla. Joillakin alueilla ARA-asuntojen vuokrat ovat paikoitellen lahella markkinaehtoi-
sia vuokria. Néin on erityisesti valtakunnallisesti toimivien vuokrataloyhteistjen rakennutta-
missa padkaupunkiseudun kohteissa. Selvityksen mukaan samoilla alueilla sijaitsevien kunnal-
listen vuokrataloyhteisgjen nelidvuokrat ovat kuukaudessa noin yhdest4 viiteen euroon mata-
lammat kuin valtakunnallisten yhteisdjen perimat vuokrat. Valtakunnallisten yhteisojen nelio-
vuollzrat ovat alle 50 sentistd neljadn euroon matalammat kuin vapaarahoitteisten asuntojen
vuokrat.

Véestoltdan vahenevilld alueilla ARA-asuntojen vuokrat saattavat olla huomattavan korkeita
alueen yleiseen vuokratasoon verrattuna. Syyna tdhan on se, etta néilla alueilla vahdinen vuok-
ra-asuntojen kysynta pitdé vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokratason alhaisena. Sen si-
jaan ARA-asuntojen vuokriin ei asuntojen vahaisella kysynnéllé ole suoraa vaikutusta vuokri-
en madraytyessd omakustannusperiaatteen mukaisesti. Vaestoltadn supistuvilla alueilla ARA-
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asuntojen vuokria nostaa muuttoliikkeestd johtuva asuntojen jadaminen tyhjilleen, koska vuok-
raan siséltyvat lainanhoitokustannukset padomakustannusten osana saattavat olla korkeita.
My®ds hoitokustannukset voivat olla korkeat vajaakaytossa olevissa taloissa.

Valtion arava- ja korkotukijérjestelmien tavoitteena on, ettd ARA-asuntojen vuokrat olisivat
valtion tuen johdosta matalampia kuin vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat, jotta myds pieni-
ja keskituloisten ruokakuntien ulottuvilla olisi heidén tulotasoonsa nahden asumiskustannuk-
siltaan sopiva asumismuoto. Suurimmassa osassa ARA-asuntokantaa keskimaaréinen vuokra-
taso onkin vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja matalampi. Joidenkin valtion tukemien kohteiden
huomattavan korkeat vuokrat kuitenkin osoittavat, ettd laissa tall4 hetkelld olevat sdédnnodkset
omakustannusvuokrasta eivét ole kaikissa tapauksissa johtaneet kohtuullisena pidettavaan
vuokratasoon.

Korkotukilain 13 8:ssa ja aravarajoituslain 7 8:ssé saddetéan siita, mitd erid omakustannus-
vuokraan voidaan siséllyttdd. Naiden erien suuruudesta ei kuitenkaan ole sdannoksid. Suurim-
pia eroja eri toimijoiden ja kohteiden vuokrien siséllossg, rakenteessa ja tasossa aiheuttavat tu-
leviin korjauksiin varautuminen, vuokrien tasauskaytannét sekd omistajan omarahoitusosuu-
delle perittava korko.

ARA-asuntojen vuokrissa kerdtéédn yleisesti varoja tuleviin perusparannuskustannuksiin va-
rautumiseen. Tarkoituksena on pienentdd perusparannuksiin tarvittavan lainoituksen osuutta.
Edelld mainittu selvitys osoittaa, ettd perusparannuksiin varautumisessa on merkittavia eroja
eri toimijoiden vélilla. Kyselyyn vastanneissa vuokrataloyhteisfissa varautumisen maara vaih-
telee nollasta kahteen euroon neliometria kohti kuukaudessa. Monissa kunnallisissa yhteisois-
sé vuokrissa kerataan noin 20 prosentin omarahoitusosuutta vastaava maard, ja loppuosa kor-
jauksista rahoitetaan joko korkotukilainalla tai muulla lainalla. Erdat valtakunnalliset yhteisot
puolestaan kerd&vat varat perusparannuksiin etukateen vuokrissa rakennuksen koko elinkaaren
ajan. Joissakin tapauksissa nimenomaan tuleviin perusparannuksiin varautumisen maara nos-
taa asuntojen vuokratason korkeaksi.

My0s vuokrantasausjarjestelmé on yleisesti kaytdssd ARA-asuntoja omistavissa yhteisoissa.
Tasauksen tavoitteena on, ettd asuntojen vuokrat saadaan vastaamaan mahdollisimman hyvin
asuntojen kayttdarvoa siten, ettd vuokrat ovat keskenddn oikeudenmukaisessa suhteessa. Pe-
ruskorjaustilanteissa vuokrankehitys pysyy tasaisempana, koska korjauskustannukset voidaan
jakaa tasauksen piiriin kuuluvien kohteiden kesken. Tasausta on tarkoituksenmukaista kayttaa
my0s uudistuotannossa suhdannevaihteluista johtuvien, mahdollisesti korkeidenkin rakennus-
kustannusten tasaamiseksi olemassa olevan kannan kanssa, jotta uudiskohteiden alkuvuokra
muodostuisi kohtuullisemmaksi.

Nykyiseen tasausjdrjestelmaan liittyy myods ongelmia. Edelld mainittu selvitys osoittaa, ettd
valtakunnallisesti toimivien vuokrataloyhteisojen suorittama koko maanlaajuinen vuokrien ta-
saus johtaa siihen, ettd vuokrat heijastavat eri alueiden kysyntétilannetta. Vahvan kysynnan
alueilla perityt vuokrat ovat kohdekohtaisesti tarkasteltuina omakustannusvuokria korkeampia
ja heikon kysynnan alueilla vastaavasti matalampia. Koska kunnalliset yhteisot tasaavat vuok-
rat vain oman kunnan sisélla, niilla vuokrien ero alueiden valilla j&& maltilliseksi. Kasvuseutu-
jen asuntomarkkinoille kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon edistdmiseksi tarkoitettu tuki
valuu tasauksen my6td muualle maahan, ja vahéisen kysynndn asuntomarkkinoilla olevan
vanhan asuntokannan kustannuksia siirtyy suuren kysynnan asuntomarkkinoille rakennettavan
uuden kannan maksettavaksi. Lisdksi valtakunnalliset ja kunnalliset yhteisét ovat keskendén
eriarvoisessa asemassa, koska edelliset voivat tasata vuokrat koko maan tasolla ja jalkimmai-
set vain oman kunnan sisélla.
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Myo6s omakustannusvuokraan sisallytettdvaan, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavaan
korkoon liittyy eroja eri toimijoiden vélilla. Edell4 mainitun selvityksen mukaan kunnallisista
yhteisoista noin 40 prosenttia ei peri vuokrissa kunnan sijoittamalle omarahoitusosuudelle
lainkaan korkoa tai korko on séadettyd enimmaiskorkoa matalampi. Valtakunnalliset yhteisot
puolestaan perivat vuokrissa tdyden kahdeksan prosentin enimmaiskoron omarahoitusosuudel-
leen.

Edella kuvattujen tekijoiden lisaksi valta-kunnallisten ja kunnallisten yhteisojen vuokratasois-
sa olevia eroja selittda se, etta kunnat tukevat omistamiaan yhteisdja muillakin tavoin. Sit&
vastoin yleishyddyllisissé yhteisoissé asukkailta perittdvét vuokrat ovat yhteisdjen ainoa tulon-
lahde, jolla niiden on katettava kaikki kiinteistdista aiheutuvat kustannukset.

Asumisoikeuslaissa on séadetty kayttdvastikkeilla katettavista menoista ja tuleviin korjauksiin
varautumisesta pitkalti vastaavalla tavalla kuin korkotukilaissa ja aravarajoituslaissa. Siten
mydskaan asumisoikeuslain 16 a 8:ssa ei ole sadnnosté siitd, kuinka laajaa perusparannuskus-
tannuksiin varautuminen saa kayttovastikkeissa olla. Tdma saattaa joissakin tapauksissa johtaa
kohtuuttoman suureen varautumiseen, mika nostaa kayttovastikkeita tarpeettomasti.

Korkotukilakiin tai aravarajoituslakiin ei sisally asumisoikeuslain 16 ¢ §:44 vastaavaa velvoi-
tetta kilpailuttaa vuokratalojen kiinteistonhoitopalveluita tai kunnossapitotoitd koskevat mer-
kittdvat hankinnat. Tama Kilpailuttamisvelvoitteen puuttuminen voi joissain tapauksissa johtaa
siihen, etta vuokratalon asukkaat joutuvat vuokrissaan maksamaan ylikorkeita palveluhankin-
tojen kustannuksia. Korkotukilaissa tai aravarajoituslaissa ei mydskaan ole asumisoikeuslain
16 d §:n kaltaista velvoitetta vuokrataloja koskevien jalkilaskelmien laatimiseen.

Korkotukilainojen laina-aikaiset muutokset

Oikeustieteen tohtori Olavi Syrjanen arvioi ARA:n toimintaa ja sen kehittdmistd vuonna 2012
valmistuneessa raportissaan (Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA) toiminnan
kehittdminen, ymparistoministerion raportteja 18/2012). Raportissa ehdotetaan muun muassa,
ettd ARA:n ja Valtiokonttorin tehtdvien jakoa tulisi rajata uudelleen. Korkotukilainojen laina-
aikana maksuohjelmiin ja vakuuksiin liittyvat muutokset ja luvat olisi perusteltua késitelld
aravalainojen tavoin Valtiokonttorissa, jonka tehtdviin ja osaamisalueeseen téllaiset asiat luon-
tevasti kuuluvat. Tata tukee myds korkotukilainojen ja valtiontakausten hallinnoinnin tietojar-
jestelma. Talla hetkelld korkotukilainojen lainakaudenaikaisia muutoksia koskevat asiat kasi-
telladn paasaantoisesti ARA:ssa.

Muutoksenhakusaannokset

Korkotukilain 41 §, aravarajoituslain 21 8 ja asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta anne-
tun lain 12 § eivat sisélla valituslupasadntelyd, eli kaikista pykalissa tarkoitetuista hallinto-
oikeuden paatoksistd on mahdollista valittaa suoraan korkeimpaan hallinto-oikeuteen ilman
valituslupaa. Valituslupajarjestelma on nykyisin kdytdssa useissa eri asiaryhmissa haettaessa
muutosta hallinto-oikeuden péatoksista korkeimmalta hallinto-oikeudelta. Korkeimman hallin-
to-oikeuden aseman ja tehtdvien kehittdminen hallintolainkéyttéad ohjaavana ylimpéna tuomio-
istuimena edellyttad, etté silld on riittdvat mahdollisuudet keskittyd niiden asioiden ratkaisemi-
seen, joista on tarkeda saada ylimméan oikeusasteen ratkaisu. Nykyisin korkeimmalla hallinto-
oikeudella ei suuren asiama&ran vuoksi ole tahén riittdvasti mahdollisuuksia.

Aravarajoituslain 6 ja 17 8:n mukaisissa tapauksissa hallinto-oikeus voi maératd omistajan

suorittamaan Valtiokonttorille korvauksen aravalainoitettujen vuokra-asuntojen lainvastaisesta
kaytosté tai purkamisesta. Ei ole tarkoituksenmukaista, ettd ensi asteen paatoksentekijéné toi-
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mii tuomioistuin, vaan asia kuuluisi hallintoviranomaiselle, jonka antamasta paatoksesta olisi
mahdollista hakea muutosta tuomioistuimelta.

3 Esityksen tavoitteet ja keskeiset ehdotukset
3.1 Tavoitteet

Esityksen padasiallisena tavoitteena on edistad asumiskustannusten kohtuullisuuden toteutu-
mista valtion tukemassa asuntokannassa ja toteuttaa tdhan liittyvat Juha Sipilan hallituksen oh-
jelman liitteeseen 7 kirjatut toimenpiteet. Valtaosassa vuokrasaantelyn alaisista valtion tuke-
mista ARA-asunnoista vuokrat ovat kohtuullisena pidettavélla tasolla ja huomattavasti mata-
lampia kuin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat. Eri toimijoiden omistamien ARA-
asuntojen vuokratasoihin siséltyy kuitenkin merkittavia eroja. Namé erot johtuvat yhteisojen
erilaisista tavoista soveltaa laissa séédettyjd omakustannusvuokrien maaraytymisperusteita.
Tilanteen korjaamiseksi omakustannusvuokria koskeviin s&annoksiin ehdotetaan lukuisia
muutoksia, joilla yhdenmukaistettaisiin ja tdsmennettdisiin vuokrien méardytymisperusteita ja
niihin liittyvia menettelytapoja. Muutosten tavoitteena on poistaa nykyisenkaltaisia eroja eri
vuokrataloyhteisdjen omistamien ARA-asuntojen vuokratasoissa, madaltaa joissakin kohteissa
ilmenneitd huomattavan korkeita vuokria, hillitd asumiskustannusten nousua, korjata vuokrien
tasaukseen nykyisin liittyvid epékohtia ja tehostaa omakustannusvuokrien valvontaa. Useat
naistd muutoksista saddettéisiin koskemaan myds valtion tukemia asumisoikeustaloja.

Esityksen toisena tavoitteena on selkeyttdd ARA:n ja Valtiokonttorin vélistd tehtavéanjakoa
asioissa, jotka koskevat korkotukilainojen maksuohjelmien ja vakuuksien muuttamista laina-
aikana. ARA:n ja Valtiokonttorin keskindinen tyonjako lainoituskohteiden kasittelyssa on
paasaantoisesti sellainen, ettd laina-aikaiset muutokset kuuluvat Valtiokonttorin toimenku-
vaan. Kuitenkin vuokra-asuntolainojen, asumisoikeustalolainojen ja asunto-osakeyhtit-
talolainojen korkotuen maksuohjelmiin ja vakuuksiin laina-aikana tehtavat muutokset késitel-
lddn nimenomaisten sédanndsten puuttuessa ARA:ssa. Nama asiat olisi perusteltua siirtda
ARA:Ita Valtiokonttorille. Tehtdvien siirto vastaisi ajallisesti ja sisallollisesti virastojen perin-
teisia tehtavaalueita ja selkeyttéisi asiakaspalvelua korkotukilaina-asioissa.

Esityksen kolmantena tavoitteena on laajentaa valituslupasééantelya korkotuki- ja aravalainoi-
tusta koskevissa asioissa ja saattaa niitd koskevat muutoksenhakusaannokset yhdenmukaisiksi
muiden hallintoasioiden muutoksenhakusaannésten kanssa. Valituslupasdantelyn laajentami-
nen kehittaisi korkeimman hallinto-oikeuden asemaa ylimpéana tuomioistuimena nykyista
enemman oikeuskaytantda ohjaavan tuomioistuimen suuntaan. Se myds vahvistaisi hallinnon
ja hallinto-oikeuksien ratkaisukaytannon ennakoitavuutta ja yhtendisyyttd seka turvaisi oikeu-
denkaynnin kokonaiskeston kohtuullisuutta hallintoasioiden muutoksenhaussa.

3.2 Keskeiset ehdotukset
Vuokrien ja kdyttdvastikkeiden maaraytymisen tdsmentdminen

Omakustannusvuokraa koskevia korkotukilain ja aravarajoituslain sdannoksia muutettaisiin si-
ten, ettd arava- tai korkotukilainoitettujen kiinteistdjen ja asuntojen rakentamista, hankintaa ja
perusparantamista ei voitaisi jatkossa toteuttaa suoralla tulorahoituksella, vaan asukkailta pe-
rittdviin vuokriin voitaisiin siséllyttdd vain néit4 toimenpiteitd varten otetuista lainoista aiheu-
tuvat menot. Lainanhoitokustannukset tulevat asukkaiden maksettaviksi vasta my&hemmin,
joten muutoksella siirrettéisiin perusparannustoimenpiteiden kustannuksia ja niista aiheutuvaa
vuokrarasitusta myéhemmin toteutuvaksi. Ehdotettu muutos ei estéisi sitd, etta kiinteistojen ja
asuntojen rakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen voitaisiin kéyttda toimijan omaa-
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kin rahoitusta. Muutos ei mydskaan estaisi sité, ettd perusparannustoimenpiteitd rahoitettaisiin
asukkailta sité varten etukateen kerétyilla varoilla.

Liséksi s&édettaisiin, ettd omakustannusvuokrissa asukkailta perittdvé, rakennusten ja asunto-
jen tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoitotoimenpiteisiin varautuminen saisi olla enintaan
kohtuullista. Kohtuullisuusvaatimus koskisi kaikkea tuleviin korjauksiin varautumista, oli ky-
se sitten perusparannuksista tai esimerkiksi vuosikorjauksina toteutettavista yllapitotoimenpi-
teistd. Kohtuullisuusvaatimuksella estettéisiin se, ettd vuokratalon omistaja keraisi asukkailta
perusteettoman suurta varautumista korjauksiin. Tahan liittyisi my6s edella todettu tulorahoi-
tuksen kielto, joka estaisi toimijoita kiertdmast& kohtuullisen varautumisen vaatimusta tulora-
hoituksen kautta.

Valtioneuvoston asetuksella saddettdisiin tarkemmin siitd, minka suuruista perusparannus-, yl-
lapito- ja hoitokustannuksiin varautumista pidettdisiin kohtuullisena. Asetuksessa séédettéisiin
varautumiselle euroméarédinen enimmaisraja asuinnelioti kohti kuukaudessa. Jos rakennusten
tai asuntojen rahoittamiseksi otetun lainan hyvéksymisesta korkotukilainaksi tai aravalainan
myontamisesta on kulunut enintddn 20 vuotta, enimmaisraja olisi euro, ja sitd vanhemmissa
rakennuksissa ja asunnoissa kaksi euroa. Naitd enimmaisrajoja on tarkoitus tarkistaa saannol-
lisin véliajoin siten, ettd ne seuraavat korjausrakentamisen kustannuskehitystd. Lisaksi ARA
voisi myontéa lainansaajalle hakemuksesta luvan naitd enimmaismaaria suurempaan varautu-
miseen, jos siihen olisi erityinen syy.

Perusparannustoimenpiteet tulevat asuintaloissa ajankohtaisiksi padsadntoisesti vasta 30—
50 vuoden kuluttua rakennuksen valmistumisesta. Alle 20 vuotta vanhoissa asuintaloissa ei
normaalisti ole tarvetta perusparannustoimenpiteille, ainoastaan ylléapitotoimille. Kohteen al-
kuvuosina asukkaat maksavat joka tapauksessa vuokrissaan asuntojen rakentamislainojen ta-
kaisinmaksusta johtuvia kustannuksia. Siksi ei ole tarkoituksenmukaista, etta he joutuvat sa-
maan aikaan rahoittamaan taysimaaraisesti myds paljon mydhemmin toteuttavien perusparan-
nusten kustannuksia. Tastd syysta korjauksiin varautumiselle asettava enimmaismaara olisi
kohteen alkuvuosina pienempi. Vaikka omakustannusvuokraan sisaltyvan varautumisen maara
vaihtelisi eri-ikdisissa kohteissa, varautumisena kerétyt varat olisivat kuitenkin yhteisdn kay-
tettavissa koko tasausryhmadssa. Tasauksen avulla huolehdittaisiin siitd, ettd asuinnoista perit-
tava vuokra vastaisi asuntojen kéyttoarvoa.

Omakustannusvuokrassa  perittavan, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron
enimmaismaarad alennettaisiin nykyisesta kahdeksasta prosentista neljaan prosenttiin. Asetus-
tasolla olevaa saanndsta muutettaisiin talta osin. Muutos alentaisi osaltaan asukkailta peritta-
vid vuokria.

Edelleen korkotukilain ja aravarajoituslain sdédnngksia muutettaisiin siten, ettd omakustannus-
vuokraan sisallytettavina kustannuksina mainittaisiin myds asuntojen vuokrauksesta ja hallin-
noinnista aiheutuvat kohtuulliset kustannukset, kuten asukasvalinnoista, taloushallinnosta ja
isanndinnista aiheutuvat kulut. Lisaksi laeissa olevia luetteloja omakustannusvuokraan sisally-
tettdvistd menoista muutettaisiin siten, ettd luetteloista tehtdisiin tyhjentavat.

Muilta osin omakustannusvuokran maaraytymista ja siihen siséllytettavia kulueria koskevat
korkotukilain ja aravarajoituslain saannokset sailyisivat ennallaan.

Vuokrien tasausta rajoitettaisiin siten, ettd tasaus olisi mahdollista vain maakuntien sisélla.
Manner-Suomessa on yhteensd 18 maakuntaa. ARA voisi kuitenkin myontaa lainansaajalle
luvan tasata vuokria tastd jaottelusta poiketen, jos siihen olisi erityinen syy. Rajoittamalla
vuokrien tasausta talla tavoin alueellisesti korjattaisiin tasaukseen nykyaan liittyvia epakohtia,
kuten kasvuseuduille tarkoitettujen tukitoimien valumista muualle maahan. ltse tasausjarjes-
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telmé kuitenkin sailytettdisiin, eli tasauksella voitaisiin edelleen huolehtia muun muassa siita,
ettd vuokrakehitys pysyy hallittuna saman omistajan omistaman ARA-asuntokannan korjaus-
ja yllapitokustannuksia katettaessa.

Liséksi tasaus kiellettaisiin omakustannusvuokrasaanndsten alaisten ja niiden soveltamisalan
ulkopuolella olevien ARA-asuntojen kesken, jos tasaus nostaisi vuokrasdannosten piirissa
olevien asuntojen vuokria. Tall4 tavoin estettéisiin se, ettd vuokrasdanndsten piirissa olevien
asuntojen asukkailta vuokrissa perittavia varoja hyddynnettaisiin rajoituksista jo vapautuneissa
kohteissa. Vuokrien tasausta rajoitettaisiin myos siten, ettd arava- tai korkotukilainoitettujen
normaalien vuokra-asuntojen vuokria ei saisi tasata investointiavustuslaissa tarkoitettujen eri-
tyisryhméasuntojen kanssa. Vuokrien tasaaminen kiellettaisiin myos sellaisten erityisryhmille
tarkoitettujen kohteiden kesken, joille on mydnnetty investointiavustuslain 8 §:ssé tarkoitettu,
eri tukiluokkaa oleva avustus. Nailla muutoksilla varmistettaisiin se, ettd avustus kohdistuu
vain niiden kayttajaryhmien hyvéksi, joiden asunto-olojen parantamiseen avustus on tarkoitet-
tu. ARA voisi kuitenkin myontéa lainansaajalle luvan tasata vuokria normaalien ja erityisryh-
mdasuntojen kesken tai eri tukiluokkaa olevan avustuksen saaneiden kohteiden kesken, jos
siihen olisi erityinen syy.

Korkotukilakiin ja aravarajoituslakiin lisattaisiin asumisoikeuslain 16 ¢ 8:n 1 momenttia vas-
taava sdénnos, jonka mukaan vuokratalon omistajan hankkimat, taloudelliselta arvoltaan mer-
kitthvimmat kiinteistonhoitopalvelut ja kunnossapitoty6t olisi padsaantoisesti Kilpailutettava.
Talla ostopalveluiden kilpailuttamisvelvoitteella hillittéisiin osaltaan vuokra-asuntojen asu-
miskustannuksia. Hankintaa ei olisi mahdollista pilkkoa osiin kilpailuttamisvelvoitteen kier-
tamiseksi. Jos vuokratalon omistajana olisi kunnallinen vuokrataloyhteisd tai muu toimija, jo-
ka on suoraan hankintalain nojalla velvollinen kilpailuttamaan tekemansé hankinnat, palvelui-
den kilpailuttamisvelvoite méaréytyisi hankintalain mukaisesti. Siten kilpailuttamisvelvoitteen
ulkopuolelle jaisivat ndissa tapauksissa esimerkiksi hankintalain 10 8:n mukaiset, hankintayk-
?]ikkl?_dn sidossuhteessa olevalta yksikolta tehtdvat hankinnat eli niin sanotut in house -
ankinnat.

Korkotukilakiin ja aravarajoituslakiin lisattaisiin myos sadnnos vuokratalon omistajan velvol-
lisuudesta laatia koko yhteisfa koskeva ja tasausryhmittdin tehtdva jalkilaskelma. Jalkilaskel-
malla varmistettaisiin, ettd vuokrilla on katettu vain sellaisia menoja, jotka ovat omakustan-
nusvuokraa koskevien sddnndsten mukaisia. S&nnds vastaisi osittain asumisoikeuslain
16 d §:n 4 momenttia, ja silla tehostettaisiin omakustannusvuokrien valvontaa.

Omakustannusvuokran maardytymista koskevien sdanndsten noudattamisen valvonta on siir-
retty kunnilta ARA:n tehtdvaksi vuoden 2014 alusta lukien. Tdmén valvontansa yhteydessa
ARA valvoisi myos vuokratalojen omistajille asetettavan palvelujen kilpailuttamisvelvoitteen
ja jélkilaskelmien laatimisvelvoitteen noudattamista.

Korkotukilakiin ja aravarajoituslakiin lisattaisiin sadnnds uudesta seuraamuksesta tilanteissa,
joissa lainansaaja laiminlyd omakustannusvuokrien maaraytymistd, vuokrien tasausta, palve-
lujen Kkilpailuttamista tai jélkilaskelmien laatimista koskevien sadnndsten noudattamisen. Tél-
16in ARA voisi kieltdd lainansaajaa periméstd omakustannusvuokrissa omistajan omarahoi-
tusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltda yhteisod tulouttamasta omistajalleen yleishyddylli-
syyssaannosten mukaista tuottoa omistajan yhteisoon sijoittamille varoille. Kielto voisi olla
voimassa enintdan neljdn vuoden ajan ARA:n paatoksesta lukien. Talla seuraamuksella tehos-
tettaisiin vuokrien omakustannusperiaatteen toteutumista sekd palvelujen kilpailuttamisvel-
voitteen ja jalkilaskelmien laatimisvelvoitteen noudattamista.

Valtioneuvoston asetuksella saadettavid korkotukilainan ehtoja muutettaisiin siten, etta korko-
tukilainojen lainanlyhennysten maaraa lisattéisiin ensimmaisten lainavuosien aikana. Muutok-
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sen tavoitteena olisi lisatd korkotukijarjestelmén houkuttelevuutta toimijoiden keskuudessa.
Muutos olisi perusteltu sekd omistajan ettd valtion riskinhallinnan kannalta, kun lainaa lyhen-
nettdisiin nopeammin laina-ajan alussa.

Asumisoikeusasuntoja koskevia sdadnnodksia muutettaisiin siten, ettd asumisoikeusasukkailta
perittdvia kayttovastikkeita koskisivat omakustannusvuokria vastaavat saannokset tuleviin
korjaus- ja hoitokustannuksiin varautumisen kohtuullisuudesta sekd vastikkeiden tasauksen
alueellisesta rajoittamisesta. Asumisoikeuslakiin tehtéisiin korkotukilakia ja aravarajoituslakia
vastaavat muutokset siitd, ettd tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoitotoimenpiteisiin varau-
tuminen saisi olla enintd4n kohtuullista, ja vastikkeiden tasaus olisi mahdollista vain maakun-
tien sisalla. Kuten vuokra-asuntojenkin kohdalla, ARA voisi asettamillaan ehdoilla myontaa
hakemuksesta lainansaajalle luvan tasata vastikkeita tasta jaottelusta poiketen, jos siihen on
erityinen syy.

Sen sijaan asumisoikeuslaissa ei kiellettaisi asumisoikeusasuntojen rakentamisen, hankinnan
ja perusparantamisen toteuttamista suoralla tulorahoituksella samalla tavoin kuin vuokra-
asuntojen osalta ehdotetaan tehtévéksi. Tallainen tulorahoituksen kielto ei olisi asumisoikeu-
sasuntojen osalta perusteltu johtuen niiden vuokra-asunnoista poikkeavasta rahoitusrakentees-
ta: koska asumisoikeustalojen rahoitusrakenteesta paasaantdisesti 15 prosenttia koostuu asu-
misoikeuden haltijoilta perittavistd asumisoikeusmaksuista, rakennushankkeiden kaynnisty-
minen edellyttd4 rakentamisaikaista valirahoitusta. Lisaksi asumisoikeusasunnoista perittavien
kayttovastikkeiden suuruutta rajoittaa omakustannusperiaatteen ohella asumisoikeuslain
16 §:ssé saddetty vaatimus, jonka mukaan kayttévastike ei saa ylittdd paikkakunnalla kéaytto-
arvoltaan samanveroisista huoneistoista yleensé perittavia vuokria. Vertailuvuokrataso yhdes-
sd asumisoikeusmaksujen lunastusvelvollisuuden kanssa asettaa asumisoikeustalojen talou-
denpidolle ja kayttovastikkeiden tasolle lisdvaatimuksia, joiden vuoksi talonomistajan liikku-
mavara kayttovastikkeiden méérityksessd, rahoituksen jarjestdmisessa ja talouden tasapainot-
tamisessa on sidotumpi kuin vuokrataloyhteisoissé. Tastakdin syystd asumisoikeusasuntojen
rakentamisen, hankinnan ja perusparantamisen toteuttamista suoralla tulorahoituksella ei tulisi
kieltaa.

Asumisoikeuslakia muutettaisiin mygs siten, etta kiinteistonhoitopalvelujen ja kunnossapito-
toiden kilpailuttamisvelvollisuutta koskevaan 16 c §:4an lisattéisiin maininta hallintopalvelu-
jen Kkilpailuttamisesta, kiellettaisiin hankinnan pilkkominen osiin kilpailuttamisvelvoitteen
kiertamiseksi seka todettaisiin, etta hankintalain soveltamisalaan kuuluvan asumisoikeustalon
omistajan kilpailuttamisvelvoite maaraytyy hankintalain mukaisesti. Lisaksi lain 16 d §:ssé
olevia saannoksia asumisoikeustalon omistajan tiedonantovelvollisuudesta koskien kayttévas-
tikkeiden perusteita tarkennettaisiin.

Toimivaltainen viranomainen korkotukilainojen laina-aikaisissa muutoksissa

Selvitysmies Olavi Syrjasen ehdotuksen mukaisesti korkotukilakia muutettaisiin siten, ettéd
korkotukilainojen maksuohjelmiin ja vakuuksiin lainakauden aikana tehtdvistd muutoksista
padttaisi ARA:n sijasta Valtiokonttori. ARA:n tehtdvénd sailyisi jatkossakin p4attdd maksuoh-
jelmista ja vakuuksista korkotukilainaa hyvéksyttaessa. Lisdksi toimivalta pattaa takausmak-
susta luopumisesta korkotuen lakkauttamisen yhteydessa siirrettéisiin ARA:Ita Valtiokontto-
rille. My0s asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta annettua lakia muutettaisiin korkotuki-
lakia vastaavasti siten, ettd asunto-osakeyhtidille myonnettyjen korkotukilainojen maksuoh-
jelmiin lainakauden aikana tehtévistd muutoksista paattaisi Valtiokonttori. Ehdotetuilla muu-
toksilla ARA:n ja Valtiokonttorin tyonjako saatettaisiin korkotukilainojen osalta vastaamaan
aravalainojen kohdalla jo kaytdssa olevaa menettelya.
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Muutoksenhakusaanndsten kehittaminen

Korkotukilain, aravarajoituslain ja asunto-osakeyhtiétalolainojen korkotuesta annetun lain
muutoksenhakusdannoksia seké aravarajoituslain sdé&nnoksia korvauksen maaradvasta tahosta
muutettaisiin siten, ettd ne vastaisivat muiden hallintoasioiden muutoksenhakusaannoksiin
edelliselld hallituskaudella tehtyja muutoksia. Ehdotettujen muutosten sisaltd vastaisi siis ke-
vaalla 2015 eduskunnan hyvaksymaa hallituksen esitysta erdiden hallintoasioiden muutoksen-
hakus&annosten tarkastamisesta (HE 230/2014 vp; EV 319/2014 vp).

Korkotukilain 41 §:84, aravarajoituslain 21 §:84 ja asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta
annetun lain 12 §:44 muutettaisiin siten, etta oikaisuvaatimuksen tekemisen madaréaika pitenisi
nykyisestd 14 paivastd hallintolaissa (434/2003) séédettyyn yleiseen 30 pdivan maaraaikaan.
Lisaksi ARA:n, Valtiokonttorin tai kunnan paatoksesta annettuun hallinto-oikeuden paatok-
seen saisi jatkossa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myontaa vali-
tusluvan. Néaiden asioiden merkitys ja laatu on sellainen, ettd valituslupamenettelyn sovelta-
mista voidaan pitdd perusteltuna. Valituslupaa ei kuitenkaan ehdoteta asiaryhmiin, joihin vali-
tusvaiheessa usein liittyy vaativia oikeuskysymyksid tai jotka ovat yleensa asianosaisen tai yh-
teiskunnan kannalta erityisen merkittavia tai laaja-alaisia. Sen vuoksi niista korkotukilain ja
aravarajoituslain mukaisista paatoksistd, jotka koskevat korkotuen lakkauttamista ja takaisin-
perintda sek& seuraamuksen méaarddmista, saisi jatkossakin valittaa suoraan korkeimpaan hal-
linto-oikeuteen ilman valituslupaa. Tallaiset paatokset ovat asianosaisen oikeusturvan kannalta
erityisen merkittavia.

Aravarajoituslain 6 ja 17 8:n sadnndksia siitd tahosta, joka maarad korvauksen aravavuokra-
asuntojen lainvastaisesta kaytosta tai ilman lupaa tapahtuneesta purkamisesta, muutettaisiin si-
ten, ettd ensi asteen toimivalta korvauksen maaraédmiseen siirrettéisiin hallinto-oikeudelta Val-
tiokonttorille. On tarkoituksenmukaista, ettd ensi asteen paatoksentekijand toimii tuomiois-
tuimen sijasta hallintoviranomainen.

4 Esityksen vaikutukset
4.1 Taloudelliset vaikutukset
Valtiontaloudelliset vaikutukset

Hallitusohjelman liitteessa 7 on arvioitu, ettd omakustannusvuokraa koskeviin saannoksiin
ehdotetut muutokset alentaisivat valtion menoja vuosittain noin seitseman miljoonaa euroa.

Korkotukiasetukseen ehdotettu muutos, jolla korkotukilainojen lainanlyhennykset muutettai-
siin nykyisté etupainotteisemmiksi, olisi valtiontaloudellisilta vaikutuksiltaan pieni. Kun ole-
tetaan, ettd korkotaso on nelja prosenttia, asunnon keskipinta-ala 50 neliémetria ja hankinta-
arvo 175 000 euroa, 1 000 uuden asunnon rakentamisesta vuokratontille syntyisi valtiolle kor-
kotukimenoja koko korkotuen maksuaikana nimellisesti yhteensd noin 13,7 miljoonaa euroa.
Korkotukimenot olisivat ensimmaéisten viiden vuoden osalta nimellisesti yhteensa noin viisi
miljoonaa euroa ja ensimmaisten kymmenen vuoden aikana nimellisesti yhteensd noin
8,3 miljoonaa euroa. Nykyiseen lyhennysohjelmaan verrattuna korkotukimenot olisivat koko
korkotuen maksuajalta nimellisesti noin 0,2 miljoonaa euroa pienemmat. Lyhennysohjelman
etupainotteisuus véhentaisi siis valtion maksamia korkotukia vain marginaalisesti.

Valtion tukemaan asuntotuotantoon osoitettava korkotukilainoituksen hyvaksymisvaltuus p&é-
tetddn vuosittain valtion talousarvion yhteydessd. Valtioneuvosto vahvistaa hyvaksymisval-
tuutta koskevan kayttosuunnitelman vuosittain tammikuussa. Kayttdsuunnitelmassa maarataan
muun muassa lainojen hyvaksymisvaltuuden alueellisista ja muista kéyttoperusteista. Tarkoi-
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tuksena on kohdentaa uudistuotannon korkotukilainoitus alueille, joilla asuntotarve on suurin,
eli kasvukeskuksiin ja erityisesti Helsingin seudulle.

Vaikutukset vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisoihin

Ehdotetut muutokset omakustannusvuokria ja -kayttovastikkeita koskeviin sadnnoksiin vel-
voittaisivat ARA-asuntoja omistavat yhteisot yhdenmukaistamaan vuokrien ja kayttévastik-
keiden maarityskaytantdjaan. Kaytantdjen yhdenmukaistamista voidaan pitad perusteltuna val-
tion tuen tarkoituksenmukaisen kohdentumisen ja eri yhteisdjen omistamissa taloissa asuvien
asukkaiden tasavertaisen kohtelun kannalta.

Esityksen mukaan kiinteistdjen ja asuntojen rakentamisesta, hankinnasta ja perusparantami-
sesta aiheutuvia menoja ei voitaisi vuokrataloyhteisoissa kattaa omakustannusvuokrista kerét-
tavalla suoralla tulorahoituksella. Omakustannusvuokrissa ja -kayttGvastikkeissa voitaisiin va-
rautua tuleviin korjauskustannuksiin vain kohtuullisessa maarin. Perusparantamisesta aiheutu-
vat kustannukset olisi siis jatkossa katettava asukkailta varautumisena keratyilla varoilla,
omistajan ottamalla uudella lainalla tai muilla omistajan varoilla. Kunnalliset vuokrataloyhtei-
sOt rahoittavat perusparannustoimenpiteet padasiassa lainavaroin, ja valtakunnallisesti toimivat
vuokrataloyhteisot ovat suuria vakavaraisia yhtiéita, joilla on hyvat edellytykset mahdollisesti
tarvittavan lainoituksen saamiseen. Koska suurten perusparannusten tekeminen tulee asuinker-
rostaloissa ajankohtaiseksi vasta 30-50 vuoden kuluttua rakennuksen valmistumisesta, ehdo-
tettu pienempi varautuminen tuleviin korjauskustannuksiin kohteen alkuvuosina ei estdisi tar-
vittavaa korjauksiin varautumista eika hyvéaa Kiinteistonpitoa.

Omakustannusvuokrassa perittdvan, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron
enimmaismaaran alentaminen hallitusohjelman mukaisesti neljaan prosenttiin madaltaisi
omistajan saamia tuloja. Tdma muutos on kuitenkin perusteltu asukkaiden kannalta.

Esityksessa ehdotettu vuokrien tasauksen salliminen vain maakuntien sisalla velvoittaisi val-
takunnallisesti toimivia vuokrataloyhteis6ja muuttamaan nykyisia tasauskaytantdjaan. Tasauk-
sen alueellisella rajoittamisella kuitenkin korjattaisiin nykyiseen tasausjarjestelmaén liittyvia
epékohtia, eika rajoituksen voida arvioida kohtuuttomasti vaikeuttavan valtakunnallisten yh-
teisdjen toimintaa. Tasauksen alueellinen rajoittaminen kasvattaisi kuitenkin taloudellisia ris-
keja valtakunnallisten yhteisojen vaestoltaan vahenevilla alueilla sijaitsevassa asuntokannassa.
Tallaisten riskien ehkéisemiseksi ARA voisi myontaa lainansaajalle luvan tasata vuokria maa-
kuntajaottelusta poiketen. Liséksi ehdotettujen muutosten soveltamiselle asetettaisiin riittdvéan
pitka siirtymaaika. Kunnalliset yhteistt toimivat vain oman kuntansa alueella, joten niiden
toimintaan ei ehdotetulla tasauksen alueellisella rajoittamisella olisi vaikutusta.

Kieltdméalld vuokrien tasaus omakustannusvuokraa koskevien sadnndsten alaisten ja niiden
soveltamisalan ulkopuolella olevien ARA-asuntojen kesken estettéisiin se, ettd omakustan-
nusvuokrasaanndsten piirissa olevien asuntojen asukkailta vuokrissa perittavia varoja hyodyn-
nettaisiin rajoituksista vapautuneissa kohteissa. Kunnallisissa vuokrataloyhteisdissa on taval-
lista, ettd vuokrasdaénnosten ulkopuolella olevista asunnoista perittdvissa vuokrissa kerattyja
varoja kéytetdan laskemaan vuokrasdénndsten piirissé yha olevien asuntojen vuokria, ja tdma
menettely olisi sallittu jatkossakin. Samalla kun vuokrien tasaus normaalikohteiden ja erityis-
ryhmille tarkoitettujen kohteiden valilla seka eri tukiluokkaan kuuluvien erityisryhmékohtei-
den kesken kiellettaisiin, ARA:lle annettaisiin toimivalta hakemuksesta myont&a poikkeus tés-
t4 kiellosta. Talla tavoin varmistettaisiin tapauskohtainen harkinnanvara ja se, ettei tasauskiel-
to johtaisi jossakin kohteessa kohtuuttoman korkeisiin vuokriin.

Vuokratalojen omistajille ehdotettu velvoite kilpailuttaa hankkimansa merkittavimmét Kiin-
teistdnhoitopalvelut ja kunnossapitoty6t on asukkaiden kannalta perusteltu eiké sen voida kat-
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soa rajoittavan omistajien toimintaa liiallisesti. Vastaavanlainen velvoite on koskenut asumis-
oikeustalojen omistajia jo kymmenen vuoden ajan. Ehdotettu s&&nnds ei koskisi kunnallisia
vuokrataloyhti6ité, joiden velvollisuus tekemiensé hankintojen kilpailuttamiseen maaraytyy
hankintalain mukaisesti.

Vuokratalojen omistajille asetettaisiin velvoite myos jalkilaskelmien laatimiseen. Jélkilaskel-
mat ovat tarpeen sen varmistamiseksi, ettd omakustannusvuokrilla katetaan vain vuokrasaan-
nosten mukaisia menoja. Jéalkilaskelmien laatiminen ei aiheuttaisi omistajille mittavia kustan-
nuksia eika se vaikeuttaisi kohtuuttomasti taloudenpitoa yhteisoissé. Vuokrataloyhteisot hyo-
tyisivat itsekin jéalkilaskelmien laatimisesta, silla niista kdy ilmi, ovatko vuoden vuokratuotot
riittdneet kattamaan vuoden kulut.

Korkotukiasetukseen ehdotetuilla muutoksilla, joilla korkotukilainojen lainanlyhennyksia
muutettaisiin nykyista etupainotteisemmiksi, lisattéisiin toimijoiden kiinnostusta korkotukijar-
jestelmaa kohtaan.

4.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Vuokratalojen omistajille ehdotettu velvoite jalkilaskelmien laatimiseen helpottaisi ARA:Nn
suorittamaa omakustannusvuokrien maaraytymisen valvontaa. Myo6s ehdotettu uusi seuraa-
mus, jonka mukaan ARA voisi méardajaksi kieltdé lainansaajaa periméstd omakustannusvuok-
rissa omistajan omarahoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltdd omistajaa tulouttamasta
yleishyodyllisyyssadnndsten mukaista tuottoa omistajan sijoittamille varoille, parantaisi
ARA:n mahdollisuuksia puuttua omakustannusvuokrien madarittelyssa havaittuihin epékohtiin.

Lainakauden aikana tapahtuvien, korkotukilainojen maksuohjelmiin ja vakuuksiin liittyvien
muutosten késittelyn siirtdminen ARA:Ita Valtiokonttorille selkiyttéisi viranomaisten vélisté
tyonjakoa. Tehtavien siirto ei vaikuttaisi virastojen valiseen resurssienjakoon.

Valituslupajérjestelman laajentaminen mahdollistaisi sen, ettd korkein hallinto-oikeus voisi
keskittya nykyistd paremmin merkittaviin oikeuskysymyksiin ja oikeuskéytannon yhtendisyyt-
té4 turvaavien linjaratkaisujen antamiseen.

4.3 Y hteiskunnalliset vaikutukset
Vaikutukset asukkaiden asemaan

Ehdotetut muutokset omakustannusvuokria koskeviin sdannoksiin poistaisivat nykyisenkaltai-
sia eroja eri vuokrataloyhteistjen omistamien ARA-asuntojen vuokratasoissa ja madaltaisivat
joissakin kohteissa ilmenneitd huomattavan korkeita vuokria. Rajoittamalla etukateinen varau-
tuminen tuleviin korjaus- ja hoitokustannuksiin vain kohtuulliseen maaraan ja edellyttamalla
merkittavampien kiinteistonhoitopalvelujen ja kunnossapitotdiden kilpailuttamista hillittéisiin
osaltaan vuokra-asuntojen asumiskustannusten nousua. Myos asukkaiden vuokrissa perittavan,
omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron enimméisméarén alentaminen nelj&an pro-
senttiin vaikuttaisi samansuuntaisesti.

Vuokrantasausjarjestelman séilyttdminen on perusteltua riskien kantamisen, perusparannusten
toteuttamisen ja suhdannevaihteluiden tasaamisen kannalta. Rajoittamalla tasausta kuitenkin
alueellisesti vahennettaisiin asukkaiden vuokrissa maksamaa alueiden vélista subventiota, jol-
loin jérjestelmdsta tulisi asukkaiden kannalta alueellisesti oikeudenmukaisempi. Kieltaméalla
vuokrien tasaus vuokranmaérityssadnndsten alaisten ja muiden ARA-asuntojen kesken, jos se
nostaisi ensiksi mainittujen asuntojen vuokria, estettaisiin se, ettd vuokranmadrityssdédnndsten
alaisten asuntojen asukkailta vuokrissa perittavid varoja hytdynnettdisiin rajoituksista vapau-
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tuneissa kohteissa. Estamalld tasaus normaalikohteiden ja erityisryhmille tarkoitettujen koh-
teiden vélilla sek& eri tukiluokkaan kuuluvien erityisryhmékohteiden kesken varmistettaisiin
se, ettd erityisryhmékohteille my6nnetty investointiavustus kohdistuu vain kohteessa asuvan
kayttajaryhmén hyvaksi.

Tuleviin korjauskustannuksiin varautumista ja tasauksen alueellista rajoittamista koskevat
muutokset tehtéisiin myos asumisoikeustaloja koskeviin saannoksiin. Siten edelld kuvatut
hyddyt koskisivat vuokralaisten ohella myos asumisoikeusasukkaita.

Vaikutukset asuntomarkkinoihin

Ehdotetut muutokset korjaustoimenpiteiden rahoitukseen seka vuokrien tasauksen rajoittami-
nen alueellisesti alentaisivat vuokratasoja osassa valtion tukemaa vuokra-asuntokantaa. Va-
paarahoitteisiin vuokra-asuntomarkkinoihin ehdotetuilla muutoksilla ei olisi suoraa vaikutusta.

Vaikutukset asianosaisten oikeusturvaan

Korkotuki- ja aravalainoitusta koskeviin muutoksenhakusaannoksiin ehdotetut muutokset
saattaisivat ndma saannokset samansisaltdisiksi muiden hallintoasioiden muutoksenhakusaan-
nosten kanssa. Valituslupajérjestelman kéyttdalan laajentaminen parantaisi korkeimman hal-
linto-oikeuden mahdollisuuksia huolehtia oikeuskéytdnndn yhtendisyydestd. Asianosainen sai-
si valituslupajérjestelmassakin asiansa korkeimman hallinto-oikeuden tutkittavaksi. Valituslu-
pa-asiassa korkein hallinto-oikeus tutkisi ensin, onko asiassa ennakkopaatoksen tarvetta, il-
meisté virhettd tai muuta valitusluvan myontamisen perustetta. Jos tallainen peruste olisi, asi-
anosainen saisi asiassaan myos korkeimman hallinto-oikeuden asiaratkaisun. Késittelyaikojen
Iyheneminen parantaisi asianosaisten oikeusturvaa. Tdman merkitys korostuisi erityisesti ta-
pauksissa, joissa on useita asianosaisia ja erilaisia intresseja ja joissa muutosta hakee vain yksi
asianosaisista.

5 Asian valmistelu
Esitys on valmisteltu ymparistoministeriossa yhteistydssd ARA:n ja Valtiokonttorin kanssa.

Asumiskustannusten kohtuullisuuden toteutumista valtion tukemassa asuntokannassa edisté-
van hallituksen esityksen valmistelu aloitettiin jo edellisella hallituskaudella. Tuolloinen esitys
piti sisallaan pitkalti samanlaisia muutosehdotuksia kuin nykyinenkin esitys: esimerkiksi
vuokrien ja kayttovastikkeiden maaraytymisperusteiden tarkentaminen, tuleviin korjauksiin
varautumisen ja vuokrien ja kéyttovastikkeiden valtakunnallisen tasaamisen rajoittaminen,
vuokratalon omistajalle asetettava velvollisuus hankintojen kilpailuttamiseen ja jélkilaskelmi-
en laatimiseen, sddnnds uudesta sanktiosta vuokranméaérityssdanndsten rikkomistilanteissa se-
kda ARA:n ja Valtiokonttorin valista tyonjakoa koskevat muutosehdotukset sisaltyivat jo tuol-
loin valmisteltuun esitysluonnokseen. Siitd pyydettiin kirjallisia lausuntoja kahteen kertaan,
touko-kesakuussa ja syys-lokakuussa 2013. Esitystd ei kuitenkaan annettu eduskunnalle edel-
lisen vaalikauden aikana.

Asian valmistelua jatkettiin talla hallituskaudella Juha Sipilan hallitusohjelmassa edellytetyll&
tavalla. Esityksestd pyydettiin lausuntoja. ..

Hallitusohjelmassa edellytetddn myos yleishyodyllisyyssdannosten muuttamista. Tata koske-

vat lakiehdotukset valmistellaan omana hallituksen esityksenéén, joka annetaan eduskunnalle
my6hemmin téll4 hallituskaudella.
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6 Riippuvuus muista esityksista

Tyo6- ja elinkeinoministeridssa on vireilla julkisia hankintoja koskevan lainsdadannén koko-
naisuudistus kevaalla 2014 annettujen uusien EU:n julkisia hankintoja koskevien direktiivien
perusteella. Ministerion asettama tydryhma laati ehdotuksen hankintalain uudistamiseksi
(Hankintalain kokonaisuudistuksen valmisteluryhméan mietintd, tyo- ja elinkeinoministerion
julkaisuja 37/2015). Mietinntssé ehdotetaan séadettavaksi uusi laki julkisista hankinnoista ja
kayttooikeussopimuksista. Esimerkiksi tavara- ja palveluhankintojen kansallinen kynnysarvo
ehdotetaan kaksinkertaistettavaksi nykyisestd, ja sidosyksikoilta tehtavia hankintoja koskevia
sédannoksia tdsmennettdisiin. Asiaa koskeva hallituksen esitys on tarkoitus antaa eduskunnalle
my6hemmin syysistuntokaudella 2015.
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT
1 Lakiehdotusten perustelut
1.1 Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta

8 8. Korkotukilainan hyvaksyva viranomainen. Pykalan 1 momentin ensimmaéisessa virkkeessa
muutettaisiin maininta Valtion asuntorahastosta vastaamaan nykyistd sadntelyd, jossa viraston
nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Momentista poistettaisiin sen jalkimmai-
nen virke, jossa sédédetddn ARA:n velvollisuudesta tarkastaa 4 8:ssd séédettyjen edellytysten
olemassa olo. Tdma ARA:n velvollisuus on selvd ilman nimenomaista lain sadnnostékin.
Muutoin 1 momentti vastaisi voimassa olevaa lakia.

Pykalan 2 momenttia muutettaisiin siten, etté siind saadettaisiin Valtiokonttorin toimivallasta
hyvéksya muutoksia korkotukilainan lyhennysohjelmaan, korkoon ja muihin lainaehtoihin
kesken laina-ajan. Tall4 hetkelld lainaehtojen muuttamisesta lainakauden kuluessa ei ole séan-
noksid, mutta niitd koskevat asiat on paasaantdisesti kasitelty ARA:ssa. Ehdotetulla muutok-
sella nédiden asioiden kasittelystd saadettaisiin lakitasolla, ja tehtava siirrettdisiin ARA:Ita Val-
tiokonttorille. Valtiokonttori voisi hyvéksya tallaisia muutoksia esimerkiksi silloin, jos lainan-
saajan vuotuiset lainanhoitomenot muuttuvat merkittavasti kesken laina-ajan rahoitusmarkki-
noista johtuvista tai lainansaajakohtaisista syista. Lyhennysohjelmaa, korkoa ja muuta lainaeh-
tojen muutosta koskevaan Valtiokonttorin paatkseen voisi hakea muutosta lain 41 §:n mukai-
sesti.

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

13 8. Omakustannusvuokralla katettavat menot. Pykaldaa muutettaisiin siten, ettd siind séadet-
téisiin asukkailta perittavilla omakustannusvuokrilla katettavista menoista, tarkempien saan-
ndsten antamisesta alemmanasteisilla sdéadoksilla seka huoneenvuokralain toissijaisesta sovel-
tamisesta ARA-asuntojen vuokria koskeviin kysymyksiin. Ehdotettu pykala siséltéisi siis ny-
kyisen pykélan 1, 2, 5 ja 6 momentissa olevat sddnnokset osin muutettuina. Myos pykélan ot-
sikko muutettaisiin vastaamaan pykélan uutta sisaltoa.

Arava- ja korkotukilainoitusta koskevien valtion tukijarjestelmien tavoitteena on tuottaa sosi-
aalisin perustein valittaville asukkaille vuokra-asuntoja, joissa vuokrataso on saannelty ja ma-
talampi kuin vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa. Valtion tuen avulla asuntojen vuokrataso
on tarkoitus saattaa kohtuulliseksi pieni- ja keskituloisten ruokakuntien tulotasoon néhden.
Tavoitteena on, ettd ARA-asunnoista perittavd vuokra olisi matalampi kuin vastaavista vapaa-
rahoitteisista asunnoista perittdva vuokra ja vuokrankehitys olisi tasaista. Kuitenkaan esimer-
kiksi véestoltadn vahenevilla alueilla ei ARA-asunnoista perittdvan vuokran pitaminen mark-
kinavuokria matalampana ole aina mahdollista.

Pykéaldn 1 momentin ensimmaisessé virkkeesséd sdddettdisiin ARA-asuntojen vuokranmaari-
tyksessd noudatettavan omakustannusperiaatteen sisallosta samalla tavoin kuin nykyisessékin
sdannoksessa, eli ettd vuokraa saa perid enintddn maaran, joka tarvitaan muiden tuottojen ohel-
la vuokra-asuntojen seka niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvan kiinteisténpidon mukai-
siin menoihin. Sdnndksen mukaisina muina tuottoina, jotka on ottava huomioon ARA-
asuntojen vuokria maaritettdessa, pidetd&n vuokra-asunnoista ja niihin liittyvista valtion tuella
rahoitetuista tiloista saatavia tuottoja. Téallaisia erid ovat esimerkiksi vuokratuotot, jotka saa-
daan valtion tuella rahoitetuista palvelu- ja kerhotiloista sek& autopaikoista, jotka on véh&isen
kayton vuoksi vuokrattu ulkopuolisten kayttéon. Sen sijaan samassa kiinteistdssa sijaitsevista
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liiketiloista saatavia vuokratuottoja ei tarvitse ottaa huomioon ARA-asuntojen vuokria maari-
tettdessd. Myoskaan liiketiloihin liittyvid kuluja ei voida ottaa vuokranmaéarityksessé huomi-
oon.

Pykéldn 1 momentin 1—7 kohdassa séédettéisiin tyhjentavasti niistd menoista, jotka voidaan
kattaa asukkailta perittavilld omakustannusvuokrilla. Luettelo tdsmentdisi momentin ensim-
maisessa virkkeessa olevaa omakustannusvuokran mééaritelméaa.

Pykalan 1 momentin 1 kohdassa saddettéisiin, ettd omakustannusvuokralla katettavia menoja
olisivat Kkiinteistdn ja asuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparantamista varten otetuista
lainoista aiheutuvat menot. Nykyisestd 13 §:n 1 momentista poiketen perusparannusten aiheut-
tamat menot mainittaisiin 3 kohdan sijasta 1 kohdassa. Kiinteistdjen ja asuntojen rakentami-
sesta, hankinnasta ja perusparantamisesta aiheutuvia menoja ei voitaisi jatkossa kattaa suoralla
tulorahoituksella, ainoastaan lainoituksella ja omistajan sijoittamilla omilla varoilla. Jos ky-
seessd oleva toimenpide Katettaisiin korkotukilainalla, omakustannusvuokraan voitaisiin sisal-
Iyttdd vain korkotukiasetuksen mukaiset rahoitusmenot, ja jos kdytettdisiin muuta lainaa, tél-
laiseen lainaan liittyvat, yleisesti kaytosséd olevien maksuehtojen mukaisesti maaraytyvat koh-
tuulliset rahoitusmenot. Lisaksi perusparannuskustannuksia voitaisiin kattaa varoilla, jotka on
kerétty sité tarkoitusta varten momentin 3 kohdan nojalla. Toisin kuin nykyisen 13 §:n 1 mo-
mentin 3 kohdassa, uudessa 1 momentin 1 kohdassa ei mydskaéan séédettéisi, mité perusparan-
tamisella tarkoitetaan. Perusparantaminen on mééritelty lain 2 8:n 4 kohdassa, jonka mukaan
silld tarkoitetaan asunnon, asuinrakennuksen tai niiden piha-alueen tai muun vélittdméan ympa-
ristén varuste- tai muun laatutason nostamista alkuperaisesta tasosta taikka palauttamista muil-
la kuin vuosikorjaustoimenpiteilld uudenveroiseen tai alkuperéiseen tasoon taikka olemassa
olevien tilojen muuttamista tai laajentamista padasiassa asunnoiksi tai niihin liittyviksi tiloiksi.
Tama madritelma koskisi myds 13 8:ssé olevia mainintoja perusparantamisesta.

Lisaksi omakustannusvuokralla voitaisiin 1 momentin 1 kohdan nojalla kattaa lain 15 §:n
2 momentin 2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen liittyvasta indeksitarkistuksesta aiheu-
tuvat menot, jos ne ovat sisdltyneet muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle yhteisdlle mak-
settuun luovutushintaan. Talta osin uusi sdannds vastaisi nykyistd sadntelyd, ainoastaan saan-
noksen kirjoitusasua selkiytettdisiin.

Pykaldn 1 momentin 2 kohta vastaisi nykyistd sadnnostg, eli sen mukaan omakustannusvuok-
raan voitaisiin sisallyttaa kiinteistén ja rakennusten seka asuntojen yllapidosta ja hoidosta ai-
heutuvat menot, mukaan lukien vuosikorjaukset.

Pykéldn 1 momentin 3 kohdassa saadettdisiin varautumisesta tulevien perusparannus-, yllapi-
to- ja hoitotoimenpiteiden aiheuttamiin menoihin. Kohdan mukaan ndihin kustannuksiin va-
rautuminen saisi olla enintddn kohtuullista. Valtioneuvoston asetuksella sdadettéisiin tarkem-
min siitd, minka suuruista perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin varautumista pidet-
taisiin kohtuullisena. Talla saannoksella varmistettaisiin se, ettei asukkailta kerdta vuokrissa
korjaus- ja hoitotoimenpiteisiin varautumiseksi kohtuutonta maaraa varoja.

Pykaldn 1 momentin 4 kohdassa séadettéisiin, ettd omakustannusvuokraan voidaan sisallyttaa
vuokranmadrityssédannosten alaisten asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista aiheutuvat
kustannukset. Tallaisia kustannuksia olisivat esimerkiksi asukasvalinnoista, taloushallinnosta
ja isénnoinnistd aiheutuvat kulut. Vuokraan voitaisiin siséllyttdd vain kohtuulliset kdyvét hal-
linnointikustannukset, joita arvioitaessa voitaisiin ottaa huomioon mygds toiminnan erityispiir-
teet.

Pykédldn 1 momentin 5 ja 6 kohta vastaisivat voimassa olevaa lakia, eli niissa séédettéisiin
15 8:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle vuokratalon tai -asunnon omistajan omarahoi-
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tusosuudelle laskettavasta korosta seké omistajalle lain mukaan kuuluvista velvoitteista aiheu-
tuvista menoista. Momentin 5 kohdan sanamuotoa tdsmennettéisiin siten, etta siind puhuttai-
siin oman padoman sijasta omarahoitusosuudesta, jolla tarkoitettaisiin vuokrataloyhteison
omistajan yhteisoon sijoittamia, kohteen omarahoitusosuuden Katteeksi tarvittavia varoja, ja
maksamisen sijaan puhuttaisiin laskemisesta momentin suomenkielisen tekstin osalta.

Pykédldn 1 momentissa olevasta luettelosta tehtéisiin tyhjentava. Siksi luetteloon lisattéisiin
uusi 7 kohta, jonka mukaan omakustannusvuokralla voidaan kattaa myos muusta vastaavasta
hyvaksyttavasta syystd aiheutuvat menot. Téllaisia menoja voisivat olla esimerkiksi muihin
korjauksiin kuin 1 kohdassa tarkoitettuihin perusparannuksiin otetuista lainoista aiheutuvat
menot.

Pykélan 2 momenttia ei muutettaisi.

Pykalan 3 momenttiin otettaisiin nykyisessd 5 momentissa olevat sdédnnokset omakustannus-
vuokraa koskevien tarkempien sdannosten antamisesta alemmanasteisilla sdédoksilla. Kuten
nykyisinkin, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron suuruudesta voitaisiin saitaa
tarkemmin valtioneuvoston asetuksella. Taltd osin lain sanamuotoa tdsmennettaisiin siten, etta
siind puhuttaisiin omistajan sijoittamien omien varojen sijasta omarahoitusosuudesta ja mak-
samisen sijaan laskemisesta. Nykyisen sddnndksen mukaan muista vuokranmaaritykseen liit-
tyvisté asioista voidaan antaa tarkempia sdédnnoksia ymparistoministerion asetuksella. Selkey-
den vuoksi my6s ndmé muut vuokranmadaritykseen liittyvat tarkemmat sdénnokset voitaisiin
jatkossa antaa valtioneuvoston asetuksella. Momenttiin lisattaisiin nimenomainen mainita sii-
t4, ettd tallaiset tarkemmat sadnnokset voivat koskea esimerkiksi sitd, mitd on pidettava
1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena perusparannus-, yllapito- ja
hoitokustannuksiin. Maininta Valtion asuntorahaston eli nykyisin ARA:n mahdollisuudesta
antaa ohjeita vuokranméarityksestd, vuokrien tasauksesta ja valvonnasta poistettaisiin, sill& vi-
ranomaisilla on toimivalta ohjeiden antamiseen ilman laissa olevaa valtuutusséannostékin.

Liséksi 3 momentissa saadettaisiin, ettd ARA voisi mydntad méaardaikaisia poikkeuksia koh-
tuulliselle varautumiselle tai omistajan omarahoitusosuudelle laskettavalle korolle asetuksella
sdédettavistd enimmaismadristd. Lainansaajan tulisi hakea téllaista poikkeuslupaa ARA:sta, ja
ARA voisi myontaa luvan asettamillaan ehdoilla, jos siihen olisi erityinen syy. Téllaisena eri-
tyisend syyné voitaisiin lahinna pitdé perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin varautu-
misen osalta ldhinnéd lainansaajan huomattavan suurta korjausvajeen madréa ja omarahoi-
tusosuuden enimmaiskoron osalta sitd, jos omarahoitusosuuden kattamiseen on kaytetty lainaa
ja asetuksessa saddetyn koron enimmaismadran noudattaminen johtaisi lainansaajan kannalta
kohtuuttomaan lopputulokseen. Poikkeamislupaa koskevaan ARA:n paatokseen voisi hakea
muutosta lain 41 §:n mukaisesti.

Pykélan nykyisen 3 momentin saannos siirrettaisiin uudeksi 13 a 8:ksi ja 4 momentin saannds
uudeksi 13 d §:ksi. Uuden pykaldn 4 momentti vastaisi sisalléltadn nykyisen pykalan
6 momenttia, mutta sen Kirjoitusasua tarkistettaisiin. Lisaksi pykalan ruotsinkieliseen tekstiin
tehtaisiin joitakin kielellisia korjauksia.

13 a 8. Vuokrien tasaus. Vuokrien tasauksesta séadettaisiin uudessa 13 a 8:ssd. Nykyisessé
13 §:n 3 momentissa oleva sdannds, jonka mukaan saman omistajan omistamien, arava- ja
korkotukilainoitettujen vuokratalojen ja -asuntojen vuokrat voidaan tasata, siirrettdisiin uuden
13 a 8:n 1 momentiksi.

Vuokrien tasauksen tavoitteena on saattaa saman omistajan omistamien ARA-asuntojen vuok-
rat vastaamaan toisiinsa nahden mahdollisimman hyvin asuntojen kayttarvoa. Samalla omis-
tajalla tarkoitetaan vuokrataloyhteis6d, joka omistaa asunnot suoraan tai hallinnoi asuntoja
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keskindisen kiinteistdosakeyhtion osakkeiden omistamisen perusteella. Verrattaessa ARA-
asuntojen kayttdarvoja toisiinsa voidaan ottaa huomioon asuntojen sijainti, varustetaso, kunto
ja kysynta. Kédyttoarvo ei ole sama kuin markkina-arvo, vaan kéyttoarvoa kaytetdén apuna ver-
rattaessa vuokratasoja ARA-asuntokannan sisélld. Vuokratason tulisi ARA-asunnoissa olla
paasaantoisesti markkinavuokratasoa alempi ottaen huomioon valtion tuki siihen liittyvine ra-
joituksineen.

Pykalan 1 momentissa rajoitettaisiin vuokrien tasausta siten, ettd tasaus olisi mahdollista vain
samassa maakunnassa sijaitsevien asuntojen kesken. Toisin sanoen tasaus olisi kielletty yli
maakuntajakolain (1159/1997) mukaisten maakunnan alueiden. Lisaksi momentin sanamuotoa
tarkistettaisiin.

Pykéldn 2 momentissa séadettaisiin tilanteista, joissa vuokria ei 1 momentista poiketen saisi
tasata. Momentin 1 kohdan mukaan vuokrien tasaus olisi kielletty omakustannusvuokrasaan-
nosten alaisten ja muiden ARA-asuntojen kesken, jos tasaus nostaisi vuokranmadarityssdannos-
ten piirissa olevien asuntojen vuokria. Talla kiellolla estettéisiin se, ettd vuokranmaarityssaan-
ndsten piirissé olevien asuntojen asukkailta vuokrissa perittavia varoja hyddynnettéisiin vuok-
ranmaadrityssaannoksistd jo vapautuneissa kohteissa. Sen sijaan vuokranmaarityssaannosten
ulkopuolella olevista asunnoista perittavissa vuokrissa kerattyja varoja voitaisiin kayttda las-
kemaan vuokranmaarityssaanndsten piirissa yhé olevien asuntojen vuokria.

Pykaldan 2 momentin 2 kohdassa saddettéisiin, ettd valtion tukemien normaalien vuokra-
asuntojen vuokria ei saisi tasata investointiavustuslaissa tarkoitettujen asuntojen vuokrien
kanssa. Momentin 3 kohdan nojalla vuokrien tasaus olisi kielletty myos sellaisten avustusta
saaneiden kohteiden kesken, joille on myonnetty eri tukiluokkaa oleva avustus. Investoin-
tiavustuslain 8 §:ssé@ avustusten suuruus on jaettu eri tukiluokkiin sen mukaan, kuinka suuria
lisdkustannuksia asunnoissa tarvittavista erityisista tila- tai varusteratkaisuista aiheutuu. Sa-
maan tukiluokkaan kuuluvat erityisryhmdasunnot muodostaisivat siis oman erillisen vuok-
ranmaaritysryhmansa. Talla tavoin avustus kohdistuisi vain niiden kayttajaryhmien hyvaksi,
joiden asunto-olojen parantamiseksi avustus on tarkoitettu.

Pykéldn 3 momentissa valtioneuvosto valtuutettaisiin antamaan asetuksella tarkempia s&én-
noksid vuokrien tasauksen rajoittamisesta ja tasauksessa noudatettavista menettelytavoista.
Nykyisen 13 8:n 5 momenttiin sisaltyy jo valtuus antaa ymparistoministerion asetuksella tar-
kempia sdannoksia vuokranmadrityksestd, nyt timé asetuksenantovaltuus siirrettéisiin valtio-
neuvoston asetuksen tasolle ja valtuuden ulottuvuus rajattaisiin tarkemmin 13 §:n uutta 3 mo-
menttia vastaavasti.

Liséksi 3 momentissa saadettdisiin, ettd ARA voisi hakemuksesta myontaa lainansaajalle lu-
van tasata vuokria maakuntajaottelusta poiketen, normaalien ja investointiavustuslaissa tarkoi-
tettujen asuntojen kesken tai eri tukiluokkia olevia avustuksia saaneiden kohteiden kesken.
ARA voisi asettaa luvan saamiselle tarpeellisiksi katsomiaan ehtoja. Poikkeamislupa voitaisiin
myoOntéa vain, jos siihen olisi erityinen syy. Erityisend syyna voitaisiin pitdd maakuntajaotte-
lusta poikkeavan tasauksen osalta lahinna sitd, ettd maakuntarajat ylittavan tasauksen avulla
voitaisiin lieventdd asuntojen vajaakédytostd johtuvia taloudellisia ongelmia ja siten alentaa
asukkaiden asumismenoja ja pienentda sek& omistajan ettd valtion riskeja. Téllaisissa tapauk-
sissa ARA tekisi ennen paatoksen antamista yhteisty6td Valtiokonttorin kanssa valtion ris-
kienhallintandkdkulman huomioon ottamiseksi. Avustusta saaneiden kohteiden osalta erityi-
send syynd voitaisiin pitdd 1ahinnd sitd, ettd tasauskielto johtaisi kohtuuttoman korkeisiin
vuokriin joissakin kohteessa. Poikkeamislupaa koskevaan ARA:n péd&tokseen voisi hakea
muutosta lain 41 §:n mukaisesti.
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Pykéléssa ei saadettéisi erityisia rajauksia tasattavien omakustannusvuokran erien osalta, jotta
jarjestelmésté ei tulisi lilan monimutkainen suhteessa sen vaikuttavuuteen. Tarkoituksena on
kuitenkin edelleen, ettd hoitokuluja ei tasattaisi, koska asukkaat voivat itse merkittavasti vai-
kuttaa niihin. Vuokrien tasauksen tulisi olla Iapindkyvaa. VVuokralaisilla on yhteishallinnosta
vuokrataloissa annetun lain (649/1990) mukaiset paatds-, osallistumis- ja tiedonsaantioikeudet
vuokranmaarityksesta.

13 b 8. Kilpailuttaminen. Lakiin lisattaisiin uusi 13 b §, joka koskisi vuokratalon omistajan
velvollisuutta kilpailuttaa omistajayhteison ulkopuolelta hankittavat, arvoltaan merkittdvim-
mat kiinteistonhoitopalvelut ja kunnossapitotyot. Sadnnos vastaisi siséllollisesti asumisoikeus-
lain 16 c 8&:n 1 momenttia ja silld korostettaisiin vuokrilla katettavien palvelujen hinta-
laatusuhteen merkitysta. Palveluiden Kilpailutus takaisi niiden laadukkaan tason edullisin kus-
tannuksin. Kilpailutettavan palvelun laatutason ja palvelusopimuksen keston maérittelisi kukin
talonomistaja. Kilpailuttamisvelvoitetta sovellettaessa olisi soveltuvin osin noudatettava han-
kintalain 2 §:ssa séadettyja julkisissa hankinnoissa noudatettavia periaatteita.

Pykéldn 1 momentin mukaan kilpailuttamisvelvoite koskisi isanndinti-, hallinto-, huolto- ja
muita kiinteistonhoitopalveluja sek& kunnossapitotditd, joiden kattamista varten peritdaén tai on
tarkoitus perid vuokraa. Palvelut ja kunnossapitoty6t olisi Kilpailutettava riippumatta siitd, tuo-
tetaanko ne omistajayhteison konsernin yleishy6dyllisen osion sisalla vai ulkopuolella. Useilla
yleishyodyllisten yhteistjen taustakonserneilla on oma isénnéintiyhtio, jonka tuottamien pal-
veluiden tulisi olla kilpailukykyisid. Jos omistajayhteisolla on palkattuna omaa henkildstoa
naita palveluja varten, sdénnos ei velvoittaisi omien tdiden kilpailuttamiseen. Tallinkin olisi
aika ajoin perusteltua selvittdd, onko sama palvelu saatavissa ulkopuoliselta toimijalta edulli-
semmin.

Kilpailuttamisvelvoite koskisi palvelusopimuksia, joiden arvo ylittdd ilman arvon-lisdveroa
hankintalaissa séadetyn kansallisten palveluiden kynnysarvon. Taméa kynnysarvo on hankinta-
lain 15 8:n 1 kohdan mukaan 30 000 euroa, ja ehdotetussa saannoksessa viitattaisiin siihen.

Kilpailuttamisvaatimuksesta voitaisiin poiketa pakottavista syista, joilla tarkoitettaisiin kiireti-
lanteita. Kiireelliset ty6t, kuten hatétyot, lisdvahingon estdminen ja muut vastaavat ty6t, jotka
aiheutuvat vuokratalon omistajasta riippumattomasta syystd ja jotka on suoritettava valitto-
masti, voitaisiin jattaa kilpailuttamatta. Kun omistajayhteisén omistus taikka valtion tai muun
julkisyhteison tuki hankkeille on maaraltdan tai laadultaan sellainen, ettd muu lainsaadanto
velvoittaa kilpailuttamaan hankkeen, on noudatettava kyseistd muuta lainsaadantoa.

Pykaldn 1 momentissa olisi myds nimenomainen kielto kilpailuttamisvelvoitteen valttdmistar-
koituksessa tehtévéstd hankinnan jakamisesta osiin tai hankinnan ennakoidun arvon laskemi-
sesta poikkeuksellisin menetelmin. Hankinnan jakamisen osiin tulisi perustua todellisiin ta-
loudellisiin tai teknisiin seikkoihin, jotka vuokratalon omistajan olisi tarvittaessa pystyttava
nayttdmaan toteen. Lahtokohtana arvioinnissa olisi luontevan hankintakokonaisuuden maérit-
tely. Samantyyppisten, luontevasti samanaikaisesti Kilpailutettavien hankintojen katsottaisiin
kuuluvan samaan hankintakokonaisuuteen. S&anngs vastaisi osittain hankintalain 20 8:ss&
séadettyd kieltoa hankinnan jakamisesta osiin.

Pykélan 2 momentissa sdadettéisiin, ettd kilpailuttamisvelvoite koskisi vain sellaisia vuokrata-
lojen omistajia, jotka eivat ole velvollisia noudattamaan hankinnoissaan hankintalakia. Han-
kintalain soveltamisalaan kuuluvien vuokratalojen omistajien olisi kilpailutettava tekeménsa
hankinnat hankintalain mukaisesti. Jos hankintalain mukaisella hankintayksikoll4 ei olisi ky-
seisen lain nojalla velvollisuutta hankinnan kilpailuttamiseen, mydskaén 13 b § ei edellyttéisi
hankinnan kilpailuttamista. Téallainen tilanne voisi syntyd esimerkiksi silloin, kun kunnan
omistama vuokrataloyhtid hankkii tarvitsemansa kiinteistonhoitopalvelut tai kunnossapitotyot
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hankintalain 10 §:n mukaiselta sidosyksikoltd&n niin sanottuna in house -hankintana. Tallaista
hankintaa ei olisi tarpeen kilpailuttaa sen enempaé hankintalain kuin ehdotetun 13 b §:nk&an
nojalla.

Pykéldén ei ehdoteta vastaavanlaista saanndsta vuokralaisten osallistumismahdollisuudesta
kuin mika asumisoikeusasukkailla on asumisoikeuslain 16 ¢ 8:n 2 momentin nojalla. Asumis-
oikeuden haltijat ovat suorittaneet asumisoikeusmaksun, ja siksi heidan osallistumisoikeutensa
voivat perustellusti olla laajemmat kuin vuokralaisilla.

13 c 8. Jalkilaskelman laatiminen ja yli- tai alija@man huomioon ottaminen. Lakiin liséttaisiin
uusi 13 ¢ § vuokratalon omistajan velvollisuudesta laatia jalkilaskelma. Jalkilaskelma on tilin-
paatdshetkellda vuokra- ja muista tuloista seka niill& katettavista menoista laadittava suoritepe-
rusteinen rahavirtalaskelma. Jalkilaskelman tarkoituksena on varmistaa, ettd vuokrilla katetaan
vain sellaisia menoja, jotka ovat omakustannusvuokraa koskevien sdédnndsten mukaisia. Jalki-
laskelmasta ndhdaan, ovatko vuoden vuokratuotot riittdneet kattamaan vuoden kulut. S&&nnds
vastaisi osittain asumisoikeuslain 16 d 8:n uutta 3 momenttia, ja se tehostaisi omakustannus-
vuokrien valvontaa.

Pykéldn 1 momentissa séadettéisiin, ettd vuokratalon omistajan on laadittava jéalkilaskelma ti-
likaudelta tilinp&atoksen laatimisen yhteydessd. Laskelma tulisi laatia sekd koko yhteistn
osalta ettd tasausryhmittdin. Jalkilaskelmassa olisi kirjanpitoon perustuen esitettdvé, paljonko
vuokria on peritty, tilikauden aikana vuokrilla katetut menoerét, tuleviin perusparannus-, ylla-
pito- ja hoitotoimenpiteisiin keratyt varat ja niiden kayttd seké tilikaudelta ja erikseen edelli-
silta tilikausilta kertynyt rahoitusylijadma tai -alijagdma. Pykalan 2 momentin mukaan tilikau-
den ja edellisten tilikausien yli- tai alijgdma véhennettyna varautumiseen keratyilla varoilla
olisi otettava huomioon seuraavien vuosien vuokria méadritettdessé. Tall& tavoin varmistettai-
siin omakustannusperiaatteen toteutuminen vuokranmaarityksessé.

Jalkilaskelman laatimisessa tulisi kayttdd ARA:n jalkilaskelmamallia, joka perustuu Kirjanpi-
tolautakunnan asunto-osakeyhtidille tarkoitettuun jalkilaskelmamalliin. Jalkilaskelma tulisi
tAsmayttad taseen rahoitusasemaan.

13 d 8. Omakustannusvuokrien valvonta. Omakustannusvuokran maaraytymisen ja siihen liit-
tyvien menettelytapojen noudattamisen valvontaa koskevat saannokset koottaisiin uudeksi
13 d §:ksi. Omakustannusvuokrien valvontaa koskeva nykyinen 13 §:n 4 momentti, sellaisena
kuin se on muutettuna 1 paivana tammikuuta 2014 voimaan tulleella lailla 991/2013, siirrettéi-
siin uuden 13 d 8:n 1 momentiksi. Sdanndksen sanamuotoa tdsmennettaisiin kuitenkin siten,
ettd ARA:n tehtdvana olisi nimenomaan omakustannusvuokrien méaéraytymista ja siihen liit-
tyvid menettelytapoja koskevien sadnnosten noudattamisen valvonta. Siten ARA valvoisi 13 ja
13 a 8:n vuokranmaérityssaénnosten ja tasauksen valvonnan yhteydessa myés 13 b 8:n 1 mo-
mentissa saddetyn palveluiden kilpailuttamisvelvoitteen ja 13 ¢ §:ss& sadadetyn jalkilaskelmien
laatimisvelvoitteen noudattamista. ARA voisi my0s tarvittaessa antaa tarkempia ohjeita naista
asioista. Kilpailuttamisvelvoitteen valvonta ARA:ssa ei kuitenkaan ulottuisi kuntien omista-
miin vuokrataloyhteis@ihin tai muihin sellaisiin tahoihin, joiden on kilpailutettava hankintansa
hankintalain mukaisesti. Hallintokuluja arvioidessaan ARA voi verrata niit4 sosiaalisen vuok-
raustoiminnan yleiseen kustannustasoon eli siihen, mité yleisesti kulloinkin sovelletaan sisal-
I61ta4dn vastaaviin hallintokuluihin. Kilpailuttamisvelvoitetta koskeva ARA:n valvontatehtdva
korvaisi osaltaan sitd, ettd vuokralaisilla ei olisi vastaavanlaista osallistumismahdollisuutta
hankintojen tekemiseen kuin mika asumisoikeusasukkailla on asumisoikeuslain 16 ¢ 8:n
2 momentin nojalla.

Pykéldn 2 momentissa séadettdisiin uudesta seuraamuksesta tilanteissa, joissa lainansaaja ei
ole noudattanut 13 tai 13 a §:ss4, 13 b §8:n 1 momentissa, 13 c §:ss& tai niiden nojalla alem-
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manasteisissa sdadoksissa asetettuja vaatimuksia. Jos ARA toteaa téllaisen laiminlydénnin ta-
pahtuneen eiké lainansaaja ARA:n kehotuksesta huolimatta korjaa menettely&an kohtuullises-
sa ajassa, ARA voisi kieltdd lainansaajaa perimastd omakustannusvuokrissa 15 §:n 2 momen-
tin 1 kohdassa tarkoitetulle omistajan omarahoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltaa
omistajaa tulouttamasta 24 §:n 1 momentin 3 kohdan mukaista tuottoa omistajan yhteiséon si-
joittamille varoille. Vaikka laiminlyonti olisi tapahtunut vain yksittaisessa kohteessa, seuraa-
mus kohdistuisi sdanndsten vastaisesti toimineeseen yhteisd6n. Seuraamus olisi siis yhteiso-
kohtainen ja koskisi yhteison kaikkia omakustannusvuokraséd&nndésten alaisia kohteita. ARA
voisi maaratd seuraamukseksi joko koron perimisen kiellon tai tuoton tuloutuksen kiellon
taikka molemmat. Kielto voisi kestdé enintdén nelja vuotta ARA:n padtoksesta lukien. ARA
arvioisi seuraamuksen maaran ja keston tapauskohtaisesti suhteellisuusperiaate huomioon ot-
taen. Seuraamusta ei tulisi maarata tilanteissa, joissa laiminlyonti on vahainen. Seuraamusta
koskevaan ARA:n péaatdkseen voisi hakea muutosta lain 41 8§:n mukaisesti. Jos lainansaaja ei
tasta seuraamuksesta huolimatta korjaisi menettelyadn, ARA:n harkittavaksi tulisi 37 §:ssa
séédetty korkotuen lakkauttaminen.

Pykéldn 3 momentissa valtioneuvosto valtuutettaisiin antamaan asetuksella tarkempia saan-
noksia omakustannusvuokrien valvonnasta. Nykyisen 13 §:n 5 momenttiin sisaltyy jo valtuus
antaa ymparistoministerion asetuksella tarkempia sdannoksia vuokrien valvonnasta, mutta nyt
tdma asetuksenantovaltuus siirrettdisiin valtioneuvoston asetuksen tasolle 13 §:n uutta 3 mo-
menttia vastaavasti.

17 §. Kaytto- ja luovutusrajoitusaika. Pykélad muutettaisiin siten, etté siind otettaisiin huomi-
oon omakustannusvuokran méaardaytymista ja siihen liittyvida menettelytapoja koskeviin sééan-
noksiin ehdotetut muutokset. Samalla pykalan muotoilua selkeytettéisiin nykyisesta.

Pykéladn 1 momenttia muutettaisiin siten, etté siind sdadetyt kayttd- ja luovutusrajoitusten kes-
toajat lueteltaisiin kukin omana kohtanaan. Momentin 1 kohdan sisélloksi tulisi nykyisen
1 momentin ensimmadinen virke, jonka mukaan korkotukivuokra-asuntojen kéayttéa ja luovu-
tusta koskevat rajoitukset paattyvat, kun 45 vuotta on kulunut lainan hyvaksymisestd korkotu-
kilainaksi, jos hyvaksyminen on tapahtunut viimeistdan 31 paivana elokuuta 2004. Nykyisen
1 momentin toisessa ja kolmannessa virkkeessé olevat poikkeukset 45 vuoden padséantdisesta
rajoitusajasta siirrettaisiin uusiksi 2 ja 3 kohdaksi. Uuden 2 kohdan mukaan kaytto- ja luovu-
tusrajoitukset paattyisivat 40 vuoden kuluttua lainan hyvaksymisesta korkotukilainaksi, jos
hyvaksyminen on tapahtunut 1 paivana syyskuuta 2004 tai sen jalkeen. Uuden 3 kohdan mu-
kaan kaytto- ja luovutusrajoitukset paattyisivat 30 vuoden kuluttua lainan hyvaksymisesta
korkotukilainaksi, jos kyseessa on 9 8:n 1 momentin 5 kohdassa tarkoitettu vuokra-asumisen
perusparannuskorkotukilaina, joka on hyvaksytty korkotukilainaksi 1 péivand tammikuuta
2007 tai sen jalkeen.

Pykélan 2 momentissa otettaisiin huomioon vuokran maaraytymista ja siihen liittyvid menette-
Iytapoja koskeviin sdannoksiin ehdotetut muutokset ja saddettéisiin, ettd 13 ja 13 a §:ssé,
13 b §&:n 1 momentissa ja 13 ¢ §:ssé tarkoitetut, vuokranmaéritysta, tasausta, palvelujen Kilpai-
luttamista ja jalkilaskelmien laatimista koskevat rajoitukset lakkaisivat korkotukilainan tultua
maksetuksi takaisin lyhennysehtojen mukaisesti. Jos korkotukilaina maksetaan takaisin en-
nenaikaisesti, vuokranmaaritystd, tasausta, palvelujen kilpailuttamista ja jalkilaskelmien laa-
timista koskevat rajoitukset lakkaisivat 30 vuoden kuluttua lainan hyvaksymisesta korkotuki-
lainaksi.

Pykalan 3 ja 4 momenttia ei muutettaisi muuten kuin siten, ettd 4 momentissa oleva maininta

Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyista saantelyd, jossa viraston nimené
on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Liséksi pykaldn sanamuotoja tarkistettaisiin.
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29 8. Valtion vastuun kesto. Pyk&lan 2 momenttia muutettaisiin siten, ettd jos lainansaaja ottaa
korkotukilainan tilalle uuden lainan asuntoja koskevien kaytto- ja luovutusrajoitusten voimas-
saoloaikana, uuden lainan hyvaksymisestd korkotukilainaksi paattdda ARA:n sijasta Valtio-
konttori. Lain 8 8:4an ehdotetun muutoksen mukaisesti Valtiokonttori tekisi jatkossa korkotu-
kilainan muutoksia lainakauden aikana koskevat paatokset, joten myds korkotukilainan sijaan
otettavan uuden lainan hyvéaksymispaatos olisi perusteltua tehda Valtiokonttorissa. Momenttia
ei muutettaisi muilta osin, eli valtion vastuun kesto lasketaan alkuperdisen lainan tai sen en-
simmdisen erdn nostamisesta lukien. Uuden lainan hyvaksymistd koskevaan Valtiokonttorin
padtokseen voisi hakea muutosta lain 41 8:n mukaisesti. Liséksi pykalan ruotsinkieliseen teks-
tiin tehtdisiin joitakin kielellisi& korjauksia. Pykalan 1 momentti vastaisi voimassa olevaa la-
kia.

30 8. Korkotukilainan vakuus. Pykaldén lisattaisiin uusi 2 momentti, jonka mukaan Valtio-
konttori voisi hyvaksya korkotukilainan vakuuden muuttamisen kesken laina-ajan. Tall4 het-
kelld ei lainakauden kuluessa tapahtuvasta vakuuden muuttamisesta ole sd&nnoksid, mutta nii-
t& koskevat asiat on paasaantoisesti kasitelty ARA:ssa. Ehdotetulla muutoksella ndiden asioi-
den késittelysta saadettdisiin lakitasolla, ja tehtava siirrettdisiin ARA:Ita Valtiokonttorille.
Valtiokonttori voisi hyvaksya esimerkiksi maanmittaustoimituksesta tai lainansaajan muusta
vakuustarpeista johtuvia vakuuskohteen muutoksia taikka vakuuden uudelleenkayttamisen.
Vakuuden muuttamista koskevaan Valtiokonttorin paatokseen voisi hakea muutosta lain
41 8:n mukaisesti.

Liséksi pykélan 1 momentissa olevat maininnat Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vas-
taamaan nyKkyista sadntelyd, jossa viraston nimena on Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus.
Muutoin momentti vastaisi voimassa olevaa lakia, eli korkotukilainaa hyvaksyttéessa tehtavas-
t& korkotukilainan vakuuden hyvaksymisesté péattdisi edelleen ARA. Pykalan ruotsinkieliseen
tekstiin tehtdisiin joitakin kielellisia korjauksia.

37 8. Korkotuen lakkauttaminen. Pykaldan 1 momentin viimeista virkettd muutettaisiin siten,
etta siind otettaisiin huomioon vuokran maaraytymista ja siihen liittyvia menettelytapoja kos-
keviin saannoksiin ehdotetut muutokset. Momentissa saadettéaisiin, ettd ARA voisi lakkauttaa
korkotuen suorittamisen ja velvoittaa lainansaajan kokonaan tai osittain suorittamaan valtion
asuntorahastoon valtion jo maksaman korkotuen, jos korkotukilainan saaja on kéyttanyt vuok-
ra-asuntoa vastoin 11 8:n s&&nnodksia taikka vuokranméarityksessd, tasauksessa, palvelujen
kilpailuttamisessa tai jalkilaskelmien laatimisessa on toimittu vastoin 13 tai 13 a 8:n, 13 b 8:n
1 momentin taikka 13 ¢ §:n saannoksia eika laiminlydnti ole vahdinen. Lisaksi 1 ja 3 momen-
tissa olevat maininnat Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyista sadntelya,
jossa viraston nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Muutoin pykalan sisaltoa ei
muutettaisi, mutta sen sanamuotoja tarkistettaisiin.

38 8. Takausmaksu. Pykélan 1 momenttia muutettaisiin siten, etta siind sdadettaisiin lainansaa-
jan maksettavaksi mahdollisesti maarattavan takausmaksun suuruudesta. Talla hetkella asiasta
sdadetaan korkotukiasetuksen 24 8:ssd, ja tdma saannos siirrettéisiin lain tasolle. Takausmak-
sun suuruus olisi yksi prosentti vuodessa lainan jaljelld olevasta padomasta. Muilta osin
1 momenttia ei muutettaisi.

Pykéldn 2 momenttia muutettaisiin siten, ettd lainansaajalta perittavasta takausmaksusta luo-
pumisesta péattdisi ARA:n sijasta Valtiokonttori. S4&nnosté ei muutettaisi muilta osin, eli luo-
pumispédétds tehtdisiin edelleen erityisestd syystd hakemuksen perusteella, ja viranomainen
voisi asettaa maksusta luopumiselle harkitsemiaan ehtoja. Lainansaajan on maksettava valtion
takauksesta takausmaksu lainan jéljella olevasta pddomasta, jos korkotuen maksaminen lakkaa
tai lakkautetaan eika korkotukilainaa makseta takaisin. Sellaisena erityisend syynd, jonka pe-
rusteella Valtiokonttori voisi luopua takausmaksun perimisestd, pidettdisiin esimerkiksi sitg,
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jos takausmaksun maadraaminen liséisi kohtuuttomasti vuokralaisten asumiskustannuksia tai
valtion luottotappioriskeja.

Pykalan 3 momentti vastaisi nykyista sadnnosté. Liséksi pykalan ruotsinkieliseen tekstiin teh-
taisiin joitakin kielellisia korjauksia.

41 §. Muutoksenhaku. Pykalan sisélté muutettaisiin vastaamaan muiden asuntotuotantoa kos-
kevien lakien ja muiden hallinnonalojen lakien muutoksenhakus&annoksia siten kun niitd on
muutettu kevaalld 2015 eduskunnan hyvaksymalla hallituksen esityksell4 erdiden hallintoasi-
oiden muutoksenhakusaanndsten tarkastamisesta (HE 230/2014 vp; EV 319/2014 vp).

Pykédldn 1 momentissa saddettéisiin oikaisuvaatimuksesta ARA:n, Valtiokonttorin, kunnan
taikka kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan p&atokseen. Valtion asuntora-
hasto on nykyisin ARA. S&annoksessa viitattaisiin hallintolakiin, ja yleiset saannokset oi-
kaisuvaatimusmenettelysta ovat hallintolain 7 a luvussa. Oikaisuvaatimuksen méaaréaika pi-
dentyisi nykyisestd 14 paivasta yleissadnnoksen mukaiseen 30 paivaan.

Pykéladn 2 momentin mukaan oikaisuvaatimukseen annettuun paatkseen saisi hakea muutosta
valittamalla hallinto-oikeuteen. Lain 8 §:ssé tarkoitettuun ARA:n paattkseen, joka koskee lai-
nan hyvaksymista korkotukilainaksi, ei kuitenkaan saisi hakea muutosta valittamalla. Téma
valituskielto ei koskisi Valtiokonttorin saman pykalan nojalla tekemid p&&toksia, eli niihin sai-
si hakea muutosta normaalisti. Mydskadn vuokralaisen valintaa tai hyvéksymista koskevaan
paatdkseen ei saisi hakea muutosta valittamalla. Momentti vastaisi sisalléltadn voimassa ole-
vaa lakia, mutta sen sanamuotoa tarkistettaisiin.

Nykyisessd pykalassa ei ole sdénnoksia valitusluvasta. Ehdotetun 3 momentin mukaan hallin-
to-oikeuden péatokseen saisi paasaantoisesti hakea muutosta vain, jos korkein hallinto-oikeus
myontad valitusluvan. Valituslupasaantelyn piiriin kuuluisivat esimerkiksi asunnon kayttotar-
koituksen muuttamista, luovutuskorvauksen vahvistamista, rajoituksista vapauttamista ja yh-
teison yleishyddylliseksi nimedmisen peruuttamista koskevat paatokset. Valituslupasaantelyn
ulkopuolelle jaisivat 12 §:ssé tarkoitetut korkotuen lakkauttamista, 13 d §:n 2 momentissa tar-
koitetun seuraamuksen maaraamisté sekd 37 §:ssé tarkoitettua korkotuen lakkauttamista ja ta-
kaisinperintd4 koskevat asiat. Ne ovat asianosaisen oikeusturvan kannalta erityisen merkitta-
vid.

1.2 Aravarajoituslaki

3 8. Rajoitusaika. Pykalan 1 ja 4 momenttia muutettaisiin siten, ettd niissé otettaisiin huomi-
oon omakustannusvuokran maardytymisté ja siihen liittyvid menettelytapoja koskeviin sdan-
noksiin ehdotetut muutokset. Pykéldn 1 momentissa séadettéisiin, etti laina-ajan jalkeen ovat
voimassa vielda kymmenen vuoden ajan muut laissa tarkoitetut rajoitukset paitsi ne, joista saa-
detdén 7 ja 7 a 8:ss4, 7 b &:n 1 momentissa sekéd 7 ¢ ja 9-12 8:ssd. Kymmenen vuoden jatkora-
joitusajan ulkopuolelle jaisivat siis vuokranmaaritystd ja tasausta koskevien vaatimusten ohel-
la myds vuokratalon omistajalle asetettava palvelujen kilpailuttamisvelvoite seka jalkilaskel-
mien laatimisvelvoite. Pykdldan 4 momentissa sdadettéisiin, ettd 7ja 7 a 8:ssd, 7 b &n
1 momentissa ja 7 ¢ §:ssd tarkoitetut, vuokranmaaritystd, tasausta, palvelujen kilpailuttamista
ja jalkilaskelmien laatimista koskevat rajoitukset lakkaisivat asunto- tai aravalainan tultua
maksetuksi takaisin normaalien lyhennysehtojen mukaisesti.

Lisaksi pykaldn 1 momentissa oleva maininta Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaa-

maan nykyista saéntelyd, jossa viraston nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus.
Muilta osin pykala vastaisi voimassa olevaa lakia, mutta sen sanamuotoja tarkistettaisiin.
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6 8. Korvaus saannosten vastaisesta kaytosta. Pykdldn 1 momenttia muutettaisiin siten, ettd
toimivalta siind tarkoitetun korvauksen méaradmiseen siirrettéisiin hallinto-oikeudelta Valtio-
konttorille. Valtiokonttorin paatokseen haettaisiin muutosta 21 §:n mukaisesti. Muilta osin
pykélé vastaisi voimassa olevaa lakia. Pykalan ruotsinkieliseen tekstiin tehtéisiin joitakin kie-
lellisia korjauksia.

7 ja7 a—7 d 8. Lain nykyisessd 7 §:ssd on samansisaltoiset sddnnokset asukkailta perittavista
vuokrista kuin korkotukilain nykyisessd 13 8:ssé. Jotta aravalain nojalla lainoitettujen arava-
vuokratalojen ja -asuntojen vuokrista séadettdisiin samalla tavoin kuin korkotukilain nojalla
lainoitetuista vuokrataloista ja -asunnoista, aravarajoituslakiin tehtéisiin vastaavat muutokset
kuin korkotukilakiin. Lain 7 8§:84 muutettaisiin niin, ettd siind saadettdisiin omakustannus-
vuokralla katettavista menoista samalla tavoin kuin korkotukilain uudessa 13 8:ssd. Myds py-
kalan otsikko muutettaisiin sen uutta sisaltod vastaavaksi. Lakiin lisattdisiin uudet 7 a—7 d §,
joiden sisdlto vastaisi korkotukilakiin ehdotettuja 13 a—13 d 8:44. Lisaksi 7 §:n ruotsinkieli-
seen tekstiin tehtéisiin joitakin kielellisia korjauksia.

17 §. Purkaminen. Pykéldn 3 momenttia muutettaisiin siten, ettd toimivalta siind tarkoitetun
paatdksen tekemiseen siirrettdisiin hallinto-oikeudelta Valtiokonttorille. Kyseessa olevat paa-
tokset koskevat omistajan velvoittamista suorittamaan korvausta ilman lupaa puretusta arava-
asunnosta tai -talosta. Muutos vastaisi sisélloltadn 6 §:44n ehdotettua muutosta. Lisaksi pyka-
lan 1 momentissa oleva maininta Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyista
séantelyd, jossa viraston nimend on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Muilta osin pyké-
14 vastaisi voimassa olevaa lakia.

19 8. Irtisanominen. Pykalan 1 momentin toista virkettd muutettaisiin siten, etté siind otettai-
siin huomioon omakustannusvuokran maaréytymisté ja siihen liittyvid menettelytapoja koske-
viin s&annoksiin ehdotetut muutokset. Momentissa séadettaisiin, ettd ARA voisi irtisanoa lai-
nan kokonaan tai osittain heti takaisin maksettavaksi, jos lainansaaja tai se, jolle laina on siir-
tynyt, on kayttanyt asuntoa vastoin 4 8:n saannoksia taikka vuokranmaéarityksessa, tasaukses-
sa, palvelujen kilpailuttamisessa tai jéalkilaskelmien laadinnassa on toimittu vastoin 7 tai
7 a8:n, 7b8&n 1 momentin taikka 7 ¢ §:n sddnndksia eika laiminlydnti ole vahainen. Lisdksi
pykalassa olevat maininnat Valtion asuntorahastosta muutettaisiin vastaamaan nykyista saan-
telyd, jossa viraston nimené on Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Myos pykalén sana-
muotoja tarkistettaisiin.

21 8. Muutoksenhaku. Pykalan sisalté muutettaisiin vastaamaan muiden asuntotuotantoa kos-
kevien lakien ja muiden hallinnonalojen lakien muutoksenhakusaannéksia siten kun niitd on
muutettu kevaalla 2015 eduskunnan hyvaksymalla hallituksen esitykselld erédiden hallintoasi-
oiden muutoksenhakus&anndsten tarkastamisesta (HE 230/2014 vp; EV 319/2014 vp).

Pykédldn 1 momentissa saddettéisiin oikaisuvaatimuksesta ARA:n, Valtiokonttorin, kunnan
taikka kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan paatokseen. Valtion asuntora-
hasto on nykyisin ARA. Sadnnoksessa viitattaisiin hallintolakiin, ja yleiset sadnndkset o0i-
kaisuvaatimusmenettelysta ovat hallintolain 7 a luvussa. Oikaisuvaatimuksen méaaréaika pi-
dentyisi 14 paivasta yleissadnnoksen mukaiseen 30 péivaan. Momenttia sovellettaisiin mygs
muutoksenhaussa vuokralaisen valintaa tai hyvaksymistd koskeviin kunnan paatoksiin. Vuok-
ra-asunnon hakija saisi vaatia naihin paatoksiin oikaisua.

Pykalan 2 momentin mukaan oikaisuvaatimukseen annettuun padtokseen saisi hakea muutosta

valittamalla hallinto-oikeuteen. Valittaa ei edelleenkdan saisi oikaisuvaatimukseen annetusta
paatoksesta vuokralaisen valintaa tai hyvéksyntdad koskevassa asiassa.
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NyKkyisessa pykalassa ei ole sdénnoksia valitusluvasta. Ehdotetun 3 momentin mukaan hallin-
to-oikeuden péaatokseen saisi hakea muutosta valittamalla pa&sadntoisesti vain, jos korkein
hallinto-oikeus myonta4 valitusluvan. Valituslupamenettelyé sovellettaisiin esimerkiksi lupaan
kayttaa aravavuokra-asuntoa muuhun kuin asuintarkoitukseen, luovutuskorvauksen maaraami-
seen, vuokratalon muuttamiseen asunto-osakeyhtittaloksi seké rajoituksista vapauttamiseen.
Valituslupasadntelyn ulkopuolelle jaisivat 7 d §:n 2 momentissa tarkoitetun seuraamuksen
madradmistd ja 19 §:ssd tarkoitetut lainan irtisanomista koskevat asiat. Valituslupasaantelyn
ulkopuolelle jaisivat myds 6 ja 17 §:n mukaiset asiat, jotka koskevat korvausta aravavuokra-
asuntojen saanndsten vastaisesta kaytosté ja luvatta purkamisesta. Ne ovat asianosaisen oike-
usturvan kannalta erityisen merkittavia.

1.3 Laki asumisoikeusasunnoista

16 a §. Kayttovastikkeilla katettavat menot. Pyk&lan 1 momenttia muutettaisiin siten, ettd
asumisoikeustalon kayttovastikkeilla voitaisiin kattaa pitkélti samanlaisia menoja kuin vuok-
rilla korkotukilain uuden 13 §:n 1 momentin mukaan. Muutos tehtéisiin asumisoikeusjarjes-
telmén omakustannusperiaatteen yhdenmukaistamiseksi vuokra-asuntokannan omakustannus-
periaatteen kanssa. Pykaldan 1 momentin 1 ja 3 kohtaa muutettaisiin niin, etté tuleviin peruspa-
rannus-, yllapito- ja hoitotoimenpiteisiin varautuminen saisi olla enintdan kohtuullista. Perus-
parannusten aiheuttamat menot mainittaisiin 3 kohdan sijasta 1 kohdassa. Perusparannuksella
tarkoitettaisiin samaa kuin korkotukilain 2 8:n 4 kohdassa ja aravalain 2 8:n 2 momentissa.

Pykélan 1 momenttiin lisattaisiin myds uusi 4 kohta, jonka mukaan kayttévastikkeisiin voitai-
siin sisallyttad menot, jotka aiheutuvat asumisoikeustalojen hallinnoinnista. Téllaisina menoi-
na pidettaisiin lahinna asukkaiden valinnasta, taloushallinnosta ja isannéinnista aiheutuvia
kustannuksia. Kayttovastikkeisiin voitaisiin siséllyttda vain kohtuulliset k&yvét hallinnointi-
kustannukset. Vastaavanlainen saannds liséttaisiin korkotukilain 13 §:n 1 momenttiin uudeksi
4 kohdaksi. Uuden kohdan lisédmisen vuoksi momentin nykyiset 4—8 kohta siirtyisivat 5—
9 kohdaksi. Uudet 5, 7, 8 ja 9 kohdat vastaisivat voimassa olevaa lakia, ja 6 kohdassa mainit-
taisiin ainoastaan mahdollisuus varautua asumisoikeustalon omistajalle lain mukaan kuuluviin
muihin velvoitteisiin, silla varautumisesta korjaus- ja hoitokustannuksiin saadettaisiin 3 koh-
dassa. Uuden 7 kohdan sanamuotoa tdsmennettdisiin korkotukilakia vastaavalla tavalla siten,
ettd siind puhuttaisiin oman padoman sijasta omarahoitusosuudesta, ja maksamisen sijaan las-
kemisesta kohdan suomenkielisessa tekstissa.

Pykéldn 2 momenttia muutettaisiin siten, ettd kayttovastikkeiden tasaus sallittaisiin vain sa-
man maakunnan sisalld. Muutos vastaisi korkotukilain 13 a §:n 1 momenttiin ehdotettua saan-
nosta.

Pykéldn 3 momentin siséltdd muutettaisiin siten, ettd valtuus tarkempien saanndsten antami-
seen kayttovastikkeita maaritettdessa noudatettavista yleisista periaatteista ja vastikkeiden ta-
sauksessa noudatettavista menettelytavoista siirrettaisiin ymparistdministerion asetuksen tasol-
ta valtioneuvoston asetuksen tasolle. Lisédksi momentissa saadettaisiin tarkempien saanndsten
antamisesta valtioneuvoston asetuksella siitd, mit4 on pidettdva 1 momentin 3 kohdassa tarkoi-
tettuna kohtuullisena varautumisena perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin. ARA
voisi lainansaajan hakemuksesta myontad asettamillaan ehdoilla luvan poiketa varautumiselle
asetuksella asetettavista enimmaismadristd sekd 2 momentissa saadetystd maakuntakohtaisesta
tasauksesta, jos siihen olisi erityinen syy. Téllaiset syyt olisivat lahtokohtaisesti samat kuin
vuokrapuolella. ARA:n paatokseen voisi hakea muutosta lain 53 ja 54 8:n mukaisesti. Mo-
mentin muutokset vastaisivat korkotukilain 13 8:n uuteen 3 momenttiin ja 13 a §:n 3 moment-
tiin ehdotettuja sdannoksia.

Lis&ksi pykalan ruotsinkieliseen tekstiin tehtdisiin joitakin kielellisia korjauksia.
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16 c 8. Kilpailuttaminen. Pykéldn 1 momenttia tdsmennettéisiin siten, ettd siihen liséttdisiin
maininta hallintopalveluiden kilpailuttamisesta. Momentin ensimmaéisesta virkkeesta poistet-
taisiin maininta kilpailutettavien palvelujen keskeisyydestd, silla kilpailutettavien palvelujen
piiri maaraytyisi hankinnan arvon perusteella, ja momenttiin lisattaisiin kielto hankinnan pilk-
komisesta osiin kilpailuttamisvelvoitteen valttamiseksi. Pykalaan lisattéisiin uusi 2 momentti,
jossa kilpailuttamisvelvoitteen soveltamisalaa rajoitettaisiin siten, ettd se koskisi vain sellaisia
asumisoikeustalon omistajia, jotka eivat ole velvollisia noudattamaan tekemissaan hankinnois-
sa hankintalakia. Hankintalain soveltamisalaan kuuluvien asumisoikeustalon omistajien olisi
kilpailutettava hankintansa hankintalain mukaisesti. Muutokset vastaisivat korkotukilain
13 b 8:44n ehdotettua sdédnndsta. Myos asumisoikeustalon omistajan olisi kilpailuttamisvelvoi-
tetta tayttaessadn soveltuvin osin noudatettava hankintalain 2 8:ssa sdadettyja julkisissa han-
kinnoissa noudatettavia periaatteita.

Kun pykélaan lisattaisiin uusi 2 momentti, nykyinen 2 momentti siirtyisi uudeksi 3 momentik-
si. Sen sisaltod ei muutettaisi. Lisaksi pykalan ruotsinkieliseen tekstiin tehtéisiin joitakin kie-
lellisid korjauksia.

16 d §. Omistajan tiedonantovelvollisuus kayttovastikkeiden perusteista ja yli- tai alijagdman
huomioon ottaminen. Pykaldn 2 momenttia taydennettaisiin siten, ettd kayttovastikkeen maa-
raytymislaskelmat tulisi esittdd asukkaille yhteis6kohtaisesti ja tasausryhmittéin talokohtaisten
laskelmien liséksi. Momentin 3 kohtaa tarkennettaisiin siten, etta siiné edellytettaisiin maaray-
tymislaskelmassa ilmoitettavaksi 16 a §:n 1 momentin 3 kohdan mukainen perusparannus-, yl-
lapito- ja hoitokustannuksiin varautuminen sekéd néiden varojen kayttd. Edelleen momenttiin
lisattdisiin uusi 4 kohta, jonka mukaan maaraytymislaskelmassa olisi ilmoitettava erikseen
myos se, paljonko varoja 16 a §:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitettuun varautumiseen omista-
jalle lain mukaan kuuluviin muihin velvoitteisiin ker&td4n ja mihin niita kaytetaan.

Pykaldn 2 momenttiin ehdotettujen muutosten vuoksi nykyisessa 3 momentissa oleva saannds
korjausvarausta koskevien tietojen selvittamisestd kayttovastikkeiden méaardaytymislaskelmas-
sa poistettaisiin. Siten nykyinen 4 momentti siirtyisi 3 momentiksi. Tatd 3 momenttia tarken-
nettaisiin siten, etté jalkilaskelma tulisi laatia tilikaudelta tilinpaatoksen laatimisen yhteydessa
ja myds tasausryhmittéin. Seikat, jotka jalkilaskelmasta on kaytava ilmi, esitettaisiin luettelona
omina kohtinaan. Momentin 1 kohdassa todettaisiin selkeyden vuoksi, etté jalkilaskelmasta on
kaytava ilmi perittyjen kéyttévastikkeiden maarad. Momentin 2 ja 3 kohdassa séadettaisiin ny-
kysddnnosta vastaavasti tilikauden aikana kayttovastikkeilla katettujen menoerien seké tili-
kaudelta syntyneen rahoitusylijadman tai -alijadmén esittdmisestd. Momentin 4—6 kohta kos-
kisivat kumulatiivisesti kertynytta rahoitusylijadmaa tai -alijadmaa seka ylijaagmaan sisaltyvaa
varautumista. Néit4 kohtia selkeytettdisiin asukkaiden tiedonsaantioikeuden toteuttamiseksi si-
ten, ettd jalkilaskelmassa olisi selvitettdvé yhteisolle, tasausryhmélle ja kohteille kertynyt ku-
mulatiivinen rahoitusylijadma tai -alijadma sek& ilmoitettava, paljonko kumulatiivisesti kerty-
neeseen ylijadmaan sisaltyy 16 a §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettua varautumista perus-
parannus-, yllapito- ja hoitotoimenpiteisiin seka sanotun momentin 6 kohdassa tarkoitettua va-
rautumista omistajalle lain mukaan kuuluviin muihin velvoitteisiin. Tdsmennys vastaisi lain-
kohdan nykyista tulkintaa ja sadnndsté on tarpeen selventad, jotta tavoite asukkaiden mahdol-
lisuudesta seurata talokohtaisten varautumisten kerddmistd ja kayttéa toteutuisi. Jalkilaskel-
man laatimisessa olisi kdytettdvda ARA:n jalkilaskelmamallia, joka perustuu Kirjanpitolauta-
kunnan asunto-osakeyhtidille tarkoitettuun jalkilaskelmamalliin. Jalkilaskelma olisi tasmaytet-
t&va taseen rahoitusasemaan.

Pykéldn 4 momentissa saadettéisiin, ettd 3 momentin 4 kohdassa tarkoitettu kumulatiivisesti
kertynyt rahoitusylijadma tai -alijadma vahennettynd varautumiseen keratyill& varoilla olisi
otettava huomioon seuraavien vuosien kdyttovastikkeita maéritettdessa. Rahoitusylijagé@mien tai
-alija&mien siirtdminen seuraavien vuosien vastikkeisiin on edellytys omakustannusperiaatteen
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toteutumiselle. Taman muutoksen vuoksi myds pykalan otsikkoa tdydennettdisiin siten, ettd
siind mainittaisiin yli- tai alijagdman kaytto.

Pykalan 1 momentti vastaisi voimassa olevaa lakia. Pykalén ruotsinkieliseen tekstiin tehtéisiin
joitakin kielellisia korjauksia.

1.4 Laki asunto-osakeyhtittalolainojen korkotuesta

8 8. Korkotukilainan hyvaksyva viranomainen. Pykalaén lisattaisiin uusi 2 momentti, jossa
séadettaisiin Valtiokonttorin toimivallasta hyvaksyéd muutoksia korkotukilainan lyhennysoh-
jelmaan, korkoon ja muihin lainaehtoihin kesken laina-ajan. Talla hetkell& lainaehtojen muut-
tamisesta lainakauden kuluessa ei ole saannoksid, mutta niita koskevat asiat on paasaantoisesti
kasitelty ARA:ssa. Ehdotetulla muutoksella ndiden asioiden kasittelysta saddettaisiin lakitasol-
la, ja tehtdvé siirrettdisiin ARA:Ita Valtiokonttorille. Valtiokonttori voisi hyvaksya tallaisia
muutoksia esimerkiksi silloin, jos lainansaajan vuotuiset lainanhoitomenot muuttuvat merkit-
tavasti kesken laina-ajan rahoitusmarkkinoista johtuvista tai lainansaajakohtaisista syisté. Ly-
hennysohjelmaa, korkoa ja muuta lainaehtojen muutosta koskevaan Valtiokonttorin paatok-
seen voisi hakea muutosta lain 12 §:n mukaisesti.

Pykéladn 1 momenttia ei muutettaisi, eli lainan alkuperéisestd hyvaksymisesta korkotukilainak-
si paattaisi edelleen ARA.

9 §. Korkotuen lakkaaminen ja jatkuminen. Pykalan toisessa virkkeessa séadetaan, ettd korko-
tuen maksaminen voi jatkua lainansaajan ottaessa samaan tarkoitukseen samalta tai toiselta
lainanmyontéjalta uuden lainan, jos ARA hyvaksyy uuden lainan korkotukilainaksi. Tata
s&annostd muutettaisiin 8 §:d4n ehdotettua muutosta vastaavasti siten, ettd uuden lainan hy-
vaksymisesté korkotukilainaksi paattaisi ARA:n sijasta Valtiokonttori. Samalla pykalan kol-
mannessa virkkeessa oleva vaatimus siitd, ettd ARA:n tulee ilmoittaa Valtiokonttorille uuden
lainan korkotukilainaksi hyvaksymisestd, poistettaisiin tarpeettomana. Muilta osin saannosta
ei muutettaisi.

12 8. Muutoksenhaku. Pykalén sisaltd muutettaisiin vastaamaan muiden asuntotuotantoa kos-
kevien lakien ja muiden hallinnonalojen lakien muutoksenhakus&annoksia siten kun niitd on
muutettu kevaalla 2015 eduskunnan hyvaksymalla hallituksen esitykselld erédiden hallintoasi-
oiden muutoksenhakusaannosten tarkastamisesta (HE 230/2014 vp; EV 319/2014 vp).

Pykéldn 1 momentissa saadettdisiin oikaisuvaatimuksen tekemisesta. Momentti vastaisi sisal-
I0ltd4n padosin voimassa olevaa s&anndstd, mutta siind viitattaisiin hallintolakiin. Yleiset
sdénnokset oikaisuvaatimusmenettelystd ovat hallintolain 7 a luvussa. Oikaisuvaatimuksen
mairdaika pidentyisi siten 14 pdivastd yleissddnnoksen mukaiseen 30 péivéaan. Liséksi mo-
mentissa mainittaisiin ARA:n ohella myos Valtiokonttori, jonka 8 ja 9 8§:n nojalla tekemiin
paatoksiin voisi vastaavalla tavalla vaatia oikaisua.

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

NyKkyisessa pykalassa ei ole sdénnoksia valitusluvasta. Ehdotetun 3 momentin mukaan hallin-
to-oikeuden paatokseen saisi hakea muutosta valittamalla padsaantoisesti vain, jos korkein
hallinto-oikeus myontad valitusluvan. Valituslupasééntelyn ulkopuolelle jaisivat paatokset,
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jotka koskevat korkotuen lakkauttamista ja takaisinperintad, koska ne ovat asianosaisen oike-
usturvan kannalta erityisen merkittavia.

2 Tarkemmat sadnndkset ja maaraykset

Valtioneuvoston asetuksella annettaisiin ehdotettujen korkotukilain 13 §:n 3 momentin, arava-
rajoituslain 7 §:n 2 momentin ja asumisoikeuslain 16 a §:n 3 momentin nojalla tarkemmat
séannokset siitd, mink& suuruista perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin varautumista
pidetadn korkotukilain 13 8:n 1 momentin 3 kohdassa, aravarajoituslain 7 8:n 1 momentin
3 kohdassa ja asumisoikeuslain 16 a 8:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetulla tavalla kohtuul-
lisena. Asetuksessa varautumiselle asetettaisiin euromaardinen enimmadisraja, joka olisi kaksi-
portainen: jos rakennuksen tai asunnon rahoittamiseksi otetun lainan hyvéksymisesta korkotu-
kilainaksi tai aravalainan myontamisestd on kulunut enintdan 20 vuotta, enimmaisraja olisi eu-
ro ja sitd vanhemmissa rakennuksissa ja asunnoissa kaksi euroa asuinneliotd kohti kuukaudes-
sa. Omakustannusvuokraan tai -kayttovastikkeeseen siséllytettavan varautumisen maéra vaih-
telisi siis eri-ikdisissa kohteissa. Korjauksiin varautumisena kerdtyt varat olisivat kuitenkin
kaytettavissa koko tasausryhméssd, ja tasauksen avulla asuinnoista perittdva vuokra tai kayt-
tovastike asetettaisiin vastaamaan asuntojen kayttdarvoa. Korkotukilainoitettujen kohteiden
osalta asiasta saddettdisiin korkotukiasetuksessa ja aravalainoitettujen kohteiden osalta arava-
asetuksessa.

Liséksi valtioneuvoston asetuksella sdédettéisiin asukkailta omakustannusvuokrassa peritté-
van, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron enimmaismaarastd. Nykyisin koron
suuruudesta séadetaan korkotukiasetuksen 23 §:ssé sekéd aravavuokra-asunnon omalle pado-
malle maksettavasta korosta annetussa ymparistéministerion paatoksessa. Kyseisessa ympéris-
tdministerion paatoksessd oleva saannos siirrettéisiin arava-asetukseen. Korkotukiasetuksessa
ja arava-asetuksessa koron enimmaismaaré alennettaisiin nykyisestd kahdeksasta prosentista
neljaén prosenttiin.

Namé korkotukiasetukseen ja arava-asetukseen ehdotetut muutokset tulisivat sovellettaviksi
vasta 1 péivasta tammikuuta 2017. Siten toimijoilla olisi riittavan pitkéa aika nykyisten jarjes-
telmiensa ja ké&ytantojensd muuttamiseen. Liséksi korkotukilain 13 §:n 3 momentin ja aravara-
joituslain 7 8§:n 2 momentin nojalla ARA voisi poiketa perusparannus-, yll&pito- ja hoitokus-
tannuksiin varautumiselle tai omarahoitusosuuden korolle asetuksessa asetettavista enim-
maismaaristd, jos siihen olisi erityinen syy.

Korkotukiasetuksessa on tarkemmat sadnnokset korkotukilainan ehdoista. Asetusta muutettai-
siin siten, ettd korkotukilainan lainanlyhennysten takapainotteisuutta vahennettéisiin lisdamal-
14 lyhennysten ma&rdad ensimmadisten lainavuosien aikana. Muutos koskisi vain ehdotettujen
lakimuutosten voimaantulon jalkeen korkotukilainoiksi hyvaksyttavia lainoja. Muutoksella
pyrittaisiin varmistamaan korkotukijarjestelman houkuttelevuus toimijoiden keskuudessa.

Asetusluonnokset ovat esityksen liitteena.

3 Voimaantulo

Lait endotetaan tulemaan voimaan 1 pédivana tammikuuta 2016.

Kiinteistonhoitopalvelujen ja kunnossapitottiden kilpailuttamista, omakustannusvuokrien val-
vontaa sekd korkotukilainojen laina-aikaisten muutosten kasittelyd Valtiokonttorissa koskevat
sédannokset tulisivat sovellettavaksi heti lakimuutosten voimaantulosta lukien. Sen sijaan
vuokrien ja kdyttovastikkeiden madritystd, tasausta sekd niihin liittyvien maaraytymis- ja jal-
kilaskelmien laatimista koskevia uusia sdéannoksia eli korkotukilain 13 §:n 1 momentin muu-
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toksia, 13 a ja 13 c 8:44, aravarajoituslain 7 8:n 1 momentin muutoksia, 7 aja 7 c §:4a seka
asumisoikeuslain 16 a 8:n 1 ja 2 momentin ja 16 d §:n muutoksia sovellettaisiin vasta vuoden
pituisen siirtyméajan jalkeen 1 pdivastd tammikuuta 2017 lukien. N&ihin sadnndksiin ehdote-
taan siind maarin merkittavia muutoksia nykytilaan verrattuna, etta toimijoille on annettava
riittdvan pitka siirtymdaika muuttaa nykyisia kdytantdjaan ja jarjestelmiadn uutta saantelya
vastaavaksi. Lisaksi yhteisot tekevét seuraavan vuoden vuokrien ja kayttdvastikkeiden maéa-
raytymislaskelmat paasaantoisesti jo edellisen vuoden syksylla. Siksi ensimmaiset vuokratalo-
jen jalkilaskelmat ja asumisoikeuslain 16 d §:n muutosten mukaiset maaraytymis- ja jalkilas-
kelmat olisi laadittava vuonna 2017 alkavalta tilikaudelta.

Korkotukilain 41 §:n, aravarajoituslain 21 8:n ja asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta
annetun lain 12 &:n muutoksenhakusadannoksiin seké aravarajoituslain 6 ja 17 §:n Valtiokont-
torin toimivaltaa koskeviin sadnnoksiin ehdotetut muutokset tulisivat sovellettaviksi lain tul-
lessa voimaan. Kuitenkin niihin hallintopd&toksiin, jotka on annettu ennen ehdotettujen lakien
voimaantuloa, sovellettaisiin lakien voimaan tullessa voimassa olleita muutoksenhakusaéan-
noksié.

4 Suhde perustuslakiin ja saatamisjarjestys

Vuokra- ja asumisoikeusasuntojen tuotantoa koskevien valtion tukijérjestelmien tavoitteena on
parantaa niiden ruokakuntien asunto-oloja, jotka eivét ilman valtion tukea pysty kohtuullisesti
jarjestdméan asumistaan. Tukijérjestelmiin liittyvien kohdekohtaisten kéyttd- ja luovutusrajoi-
tusten tarkoituksena on yhdessa yhteisokohtaisten yleishyddyllisyyssadnndsten kanssa varmis-
taa valtion tuen ohjautuminen asukkaiden hyvaksi. Saatelemalla valtion tukemissa ARA-
asunnoissa perittdvien vuokrien ja kayttovastikkeiden méaardytymisperusteita pyritdan pita-
maan asuntojen asumiskustannukset kohtuullisina pieni- ja keskituloisten ruokakuntien tulo-
ja varallisuustasoon néhden. Tall4 tavoin toteutetaan Suomen perustuslain (731/1999) 19 8§:n
4 momentissa saddettyd julkisen vallan tehtdvad edistad jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea
asumisen omatoimista jarjestamista.

Perustuslakivaliokunta on arvioinut ARA-asuntoihin liittyvid kayttorajoituksia perusoikeuksi-
en yleisten rajoitusedellytysten kannalta kasitelless&an niin sanottuja 10 vuoden jatkorajoituk-
sia (PeVL 17/1997 vp; HE 81/1997 vp) sekd niin sanottua holding-yhtiésdannostd (PeVL
19/2003 vp; HE 143/2003 vp). Kummassakaan tapauksessa perustuslakivaliokunta ei nahnyt
estettd sdataa ehdotetut lait tavallisen lain sadtamisjarjestyksessa.

Vuokrien ja kayttovastikkeiden méaardytymiseen esitetyilla muutoksilla on suora yhteys asu-
mista koskevaan perusoikeuteen. Ehdotetut muutokset eivat ole uudentyyppisid, vaan niilla
tdydennetdan jo olemassa olevaa saantelyd. Ehdotetun sdantelyn ei voida katsoa loukkaavan
vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajien oikeutta omaisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja
jarkevaan kayttoon. Ehdotetut sadnnokset eivat ole ristiriidassa perustuslain 15 §:ssé sédadetyn
omaisuuden suojan kanssa ja muutoksille on olemassa perustuslain 19 §:n 4 momenttiin pe-
rustuva hyvaksyttava syy. Perusoikeuden rajoittamiseen kohdistuvat vaatimukset sadntelyn
tdsmallisyydesta, tarkkarajaisuudesta ja suhteellisuudesta tayttyvat. Liséksi omistajilla on
mahdollisuus hakea muutosta esimerkiksi vuokranmaaritysta seka kiinteistonhoitopalvelujen
ja kunnossapitotdiden Kilpailuttamisvelvoitetta koskeviin ARA:n paatoksiin ensiksi oi-
kaisuvaatimusmenettelyssé ja sitten valittamalla hallinto-oikeuteen.

N&in ollen tdma esitys voitaneen saataa tavallisen lain saatamisjarjestyksessa.

Edell4 esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyvaksyttaviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

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

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

lisataan lakiin uusi 13 a—13 d § seuraavasti:

88
Korkotukilainan hyvaksyva viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus paattaa lainan hyvaksymisesta korkotuki-lainaksi.
Korkotukilainan lyhennysohjelmaa, korkoa tai muita lainaehtoja voidaan muuttaa kesken
laina-ajan, jos Valtiokonttori hyvaksyy muutoksen.

13§
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa peri& asuinhuoneistosta vuokraa enintdan maaran, joka tarvitaan muiden
tuottojen ohella vuokra-asuntojen seka niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvan kiinteis-
tonpidon mukaisiin menoihin. Téllaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten otetuista lai-
noista sekd 15 8:n 2 momentin 2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen liittyvasta indeksi-
tarkistuksesta, jos se on sisaltynyt muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle yhteisolle mak-
settuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen yll&pidosta ja hoidosta;

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

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista;

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

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

7) muusta vastaavasta hyvéksyttavasta syysta.

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuokrissa peria korkotukilainan tai sen tilalle otetun
muun lainan lyhennyksia enempda kuin valtioneuvoston asetuksella saddetdan. Jos vuokra-
asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa (232/2002)
tarkoitetun osaomistusasunnon vuokralainen ostaa lisdosuuksia asunnon hallintaan oikeutta-
vista osakkeista, vuokraa on alennettava maarélla, joka vastaa lisdosuuden suuruiseen korko-
tukilainan osaan kohdistuvaa korkoa, joka olisi jadnyt enemmist6-osuuden omistajan makset-
tavaksi, jollei korkotukilainaa olisi lyhennetty.
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Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia siitd, mitd on pidettava
1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena, 15 8:n 2 momentin 1 koh-
dassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron suuruudesta sekd muista vuokran-
madritykseen liittyvisté asioista. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettamillaan eh-
doilla myontdd hakemuksesta lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle tai omarahoi-
tusosuuden korolle asetuksella saddettavista enimmaismadrista, jos siihen on erityinen syy.

Vuokrasta saddetddn muutoin asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa.

13a8
Vuokrien tasaus

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

Vuokria ei kuitenkaan saa tasata:

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

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

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

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksia vuokrien tasauksen rajoit-
tamisesta sekd muista vuokrien tasauksessa noudatettavista menettelytavoista. Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettamillaan ehdoilla myontédd hakemuksesta lainansaajalle
luvan tasata vuokria 1 momentissa sdddetystd maakuntakohtaisesta tasauksesta taikka 2 mo-
mentin 2 tai 3 kohdassa sdadetysta poiketen, jos siihen on erityinen syy.

13b§
Kilpailuttaminen

Vuokratalon omistajan on toimittajatahosta riippumatta Kilpailutettava arvoltaan merkitta-
vimmat hankkimansa isannginti-, hallinto-, huolto- ja muut Kiinteisténhoitopalvelut seka kun-
nossapitotydt, joiden kattamista varten peritadn tai on tarkoitus peria vuokraa. Jos hankinnan
arvo ilman arvonliséveroa ylittaa julkisista hankinnoista annetun lain 15 §:n 1 kohdassa sé&ade-
tyn kansallisen kynnysarvon, se on kilpailutettava, jollei pakottavista kiireellisista syista tai
muusta laista muuta johdu. Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa eikd laskea poikkeuksellisin
menetelmin tdméan sddnndksen soveltamisen vélttamiseksi.

Jos vuokratalon omistaja kuuluu julkisista hankinnoista annetun lain soveltamisalaan, sen
velvollisuudesta hankintojen Kilpailuttamiseen saddetdan mainitussa laissa.

13c§
Jalkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijag@man huomioon ottaminen

Vuokratalon omistajan on laadittava tilikaudelta tilinpdatdksen laatimisen yhteydessé Kir-
janpitoonsa perustuva, koko yhteiséa koskeva ja tasausryhmittéin tehtavéa jalkilaskelma, josta
kay ilmi:

1) paljonko vuokria on peritty;

2) mitd menoerid on katettu vuokrilla;
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3) tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoitotoimenpiteisiin keratyt varat ja niiden kaytto;

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijadmaa tai -alijadmaa;

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

Edella 1 momentin 4 ja 5 kohdassa tarkoitettu yli- tai alijadma vahennettyna varautumiseen
kerdatyilla varoilla on otettava huomioon seuraavien vuosien vuokria méaritettaessa.

13d 8§
Omakustannusvuokrien valvonta

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

Jos lainansaaja on laiminlyonyt omakustannusvuokran maaraytymisté tai siihen liittyvia
menettelytapoja koskevien séadnndsten noudattamisen, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
voi kieltad lainansaajaa perimasta vuokrissa 15 §:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle oma-
rahoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltaa lainansaajaa tulouttamasta 24 8:n 1 momentin
3 kohdan mukaista tuottoa enintédén neljan vuoden ajan keskuksen paatdksesta lukien.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sé&nnoksida omakustannusvuokrien
valvonnasta.

17 §
Kayttd- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asunnon tai téllaisen asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen taikka kor-
kotukivuokratalon tai korkotuki-vuokrataloyhtion osakkeen luovutusta seké korkotukivuokra-
asunnon kayttda koskevat rajoitukset paattyvat kun

1) 45 vuotta on kulunut lainan hyvéksymisesta korkotukilainaksi, jos laina on hyvaksytty
korkotukilainaksi viimeistaan 31 péivana elokuuta 2004;

2) 40 vuotta on kulunut lainan hyvaksymisesta korkotukilainaksi, jos laina on hyvaksytty
korkotukilainaksi 1 pédivana syyskuuta 2004 tai sen jalkeen;

3) 30 vuotta on kulunut lainan hyvaksymisestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvéksytty
vuokra-asumisen perusparannuskorkotukilainaksi 1 pdivana tammikuuta 2007 tai sen jalkeen.

Korkotukilainan tultua maksetuksi takaisin valtioneuvoston asetuksella saddettyjen lyhen-
nysehtojen mukaisesti 13 ja 13 a 8:n, 13 b §:n 1 momentin seké 13 ¢ §:n mukaiset rajoitukset
lakkaavat. Jos korkotukilaina maksetaan takaisin ennenaikaisesti, mainitut rajoitukset lakkaa-
vat, kun 30 vuotta on kulunut lainan hyvaksymisestd korkotukilainaksi.

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

Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasun-
noista annetussa laissa tarkoitettuja osaomistusasuntoja, asunto vapautuu rajoituksista 1 mo-
mentin estamatta, jollei sille 16ydy lunastajaa, joka lunastaa asunnon mainitun lain mukaisesti,
ja enemmistéosuuden omistaja ilmoittaa tastd Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselle.
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29 §
Valtion vastuun kesto

Valtion vastuu koskee sellaisia erdantyneitd, maksamatta jaaneita lyhennys- ja korkomaksu-
ja, jotka ovat erdantyneet 45 vuoden kuluessa korkotukilainan tai sen ensimmaisen eran nos-
tamisesta seka ndille erille kertyvia viivastyskorkoja siihen asti, kunnes lainanmyontédja saa
suorituksen saamisistaan.

Jos lainansaaja ottaa 17 8:ssé tarkoitetun rajoitusajan kuluessa korkotukilainan tilalle uuden
lainan, jonka Valtiokonttori hyvaksyy korkotukilainaksi, valtion vastuun kesto lasketaan alku-
perdisen lainan tai sen ensimmaisen erén nostamisesta lukien.

308
Korkotukilainan vakuus

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

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

378
Korkotuen lakkauttaminen

Valtiokonttori voi lakkauttaa korkotuen maksamisen ja velvoittaa lainansaajan kokonaan tai
osittain suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lainasta jo mak-
sanut, jos lainansaaja on kayttanyt lainavaroja muuhun kuin tdman lain mukaiseen tarkoituk-
seen tai asuntoa vastoin asumisoikeusasunnoista annetun lain s&&nnoksia taikka korkotuki-
lainaksi hyvéaksymista hakiessaan antanut olennaisesti virheellisié tietoja tai salannut lainan
hyvéksymiseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja. Valtiokonttori voi velvoittaa lainansaajan
kokonaan tai osaksi suorittamaan valtion asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lai-
nasta maksanut myds, jos 11 §:ssé tarkoitetun kéyttorajoitusajan alaisen asunnon tai sen hal-
lintaan oikeuttavien osakkeiden omistusoikeus luovutetaan vastiketta vastaan muulle kuin
5 §:ssd tarkoitetulle omistajalle tai 18 b §:ssa tarkoitetulle omaksilunastajalle tai jos vuokratalo
tai -asunto taikka asumisoikeustalo puretaan ilman lupaa ennen kayttorajoitusajan paattymista.
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 kayttanyt vuokra-asuntoa vastoin 11 §:ssd
sdadettya taikka toiminut vastoin 13 tai 13 a §:ssd, 13 b 8:n 1 momentissa tai 13 ¢ 8:5sd saéa-
dettya eika laiminlyonti ole vahainen.

Lainansaajan on suoritettava 1 momentin perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle kor-
kotuen kulloisenkin erédn maksupéivésté takaisinmaksupaivadn korkoa korkolain 3 §:n 2 mo-
mentissa tarkoitetun korkokannan mukaan lisattynd kolmella prosenttiyksikélla. Jos palautusta
tai korkoa ei makseta maérdajassa, erdantyneelle mééralle on suoritettava vuotuista viivastys-
korkoa korkolain 4 8:n 3 momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan.

Jos 5 §:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitetun lainansaajayhteisén nimedminen peruutetaan
27 8:n, aravalain 15 d 8:n, vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun lain 2 d 8:n tai asumis-
oikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (1205/1993) 4 d 8:n nojalla, Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus voi péa4ttad, ettd yhteisolld tai sen kanssa samaan konserniin kuuluvalla
25 §:ssé tarkoitetulla yhteisolla olevien vuokra-asunto-lainojen tai asumisoikeustalolainojen
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korkotuen suorittaminen lakkautetaan kokonaan tai osittain kuuden kuukauden kuluttua ni-
medmisen peruuttamisesta, jollei syy nime&dmisen peruuttamiseen poistu tdna aikana.

388§
Takausmaksu

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

Valtiokonttori voi erityisesta syystd asettamillaan ehdoilla hakemuksesta paattaa, ettei ta-
kausmaksua perita.

Takausmaksut tuloutetaan valtion asuntorahastoon.

41§
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin, kunnan taik-
ka kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan p&atdkseen oikaisua paatdksen teh-
neeltd viranomaiselta siten kuin hallintolaissa (434/2003) s&adetd&n. Kunnanhallituksen tai
lautakunnan alaisen viranhaltijan paatokseen oikaisua vaaditaan kuitenkin kunnanhallitukselta
tai asianomaiselta lautakunnalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun péaatokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkéytt6laissa (586/1996) saddetdén. Oikaisuvaatimukseen an-
nettuun péatdkseen vuokralaisen valintaa tai hyvaksymistd koskevassa asiassa taikka Asumi-
sen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen padtokseen 8 §:ssd tarkoitetussa asiassa ei kuitenkaan saa
hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden paatdkseen 12 §:ssé tarkoitetussa korkotuen lakkauttamista koskevassa
asiassa sekd 13 d 8:n 2 momentissa ja 37 8:ssd tarkoitetussa asiassa saa hakea muutosta valit-
tamalla siten kuin hallintolainkayttolaissa saddetadan. Hallinto-oikeuden muuhun pé&tokseen
saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus myontéa valitusluvan.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Asuntojen vuokranmaaritykseen sovelletaan 13 &:n 1 momenttia sellaisena kuin se oli tdman
lain voimaan tullessa 31 paivéaan joulukuuta 2016 saakka. Asuntojen vuokrien tasaukseen so-
velletaan tand aikana 13 a 8:n asemasta 13 8:n 3 momenttia sellaisena kuin se oli tdméan lain
voimaan tullessa. Ensimmdinen 13 ¢ §:n mukainen jalkilaskelma on laadittava vuonna 2017
alkavalta tilikaudelta. Muutoksenhaussa ennen tdméan lain voimaantuloa annettuun hallinto-
paatdkseen sovelletaan tdman lain voimaan tullessa voimassa olleita saannoksia.

Laki

aravarajoituslain muuttamisesta

Eduskunnan p&atdksen mukaisesti
muutetaan aravarajoituslain (1190/1993) 3, 6, 7, 17, 19 ja 21 §,
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sellaisina kuin ne ovat, 3 § laeissa 735/2004 ja 20/2007, 7 § laeissa 83/2003, 735/2004 ja
992/2013, 17 § laeissa 1104/2002 ja 869/2008, 19 § osaksi laissa 83/2003 sekd 21 § laissa
270/1999, ja

lisataan lakiin uusi 7 a—7 d § seuraavasti:

38
Rajoitusaika

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

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

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

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

3) aravalain mukaan.

Jos aravalain mukainen laina on myonnetty 1 pdivana syyskuuta 2004 tai sen jalkeen, rajoi-
tukset ovat kuitenkin 2 momentista poiketen voimassa 40 vuotta lainan mydntamisesta lukien.

Asunto- tai aravalainan tultua maksetuksi takaisin normaalien lyhennysehtojen mukaisesti 7
ja7as8n, 7b8&n1lmomentinsekd 7 ¢ §:n mukaiset rajoitukset lakkaavat. Alkuperdisten lai-
naehtojen mukaan vuosimaksuina suoritettavan lainan laina-ajaksi katsotaan kuitenkin
30 vuotta, jos laina on maksettu takaisin ennenaikaisesti.

68
Korvaus sdanndsten vastaisesta kaytosta

Silt4 ajalta, jona asuntoa kaytetddn 4 tai 5 8:n vastaisesti, omistaja voidaan Valtiokonttorin
paatoksella velvoittaa suorittamaan Valtiokonttoriin puoli prosenttia kultakin kalenterikuu-
kaudelta asuinhuoneiston rakennuskustannusindeksin muutosta vastaavasti tarkistetusta han-
kinta-arvosta. Jos asuinhuoneistolle ei ole erikseen vahvistettu hankinta-arvoa, se lasketaan
huoneistoalojen suhteessa koko rakennuksen tai rakennusten hankinta-arvosta. Vaatimusta
korvauksen maéraamisesta ei voida tehda enédé sen jalkeen, kun sddnndsten vastaisesta kéytos-
ta on kulunut kolme vuotta.

Jos suoritettavaksi maarattava korvaus muodostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitd voidaan
korvausta maarattaessa alentaa.
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78
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintadn maarén, joka tarvitaan muiden
tuottojen ohella aravavuokra-asuntojen seka niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvan kiin-
teistbnpidon mukaisiin menoihin. Tallaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamista, hankintaa tai perusparantamista varten otetuista lai-
noista sekd 10 8:n 1 momentin 2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen tai 11 §:n mukai-
seen enimmadishintaan liittyvastd indeksitarkistuksesta, jos se on sisaltynyt muulle kuin sa-
maan konserniin kuuluvalle yhteisdlle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen yll&pidosta ja hoidosta;

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

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoinnista;

5) 10 8:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta;

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

7) muusta vastaavasta hyvaksyttavasta syysta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sadnnoksié siitd, mitd on pidettava
edelld 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna kohtuullisena varautumisena, 10 8:n 1 momentin
1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle laskettavan koron suuruudesta sek& muista
vuokranmadritykseen liittyvista asioista. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asetta-
millaan ehdoilla myodntda hakemuksesta lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle tai oma-
rahoitusosuuden korolle asetuksella séadettavistd enimmaismadristd, jos siihen on erityinen
syy.
Vuokrasta sdédetddn muutoin asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa (481/1995).

7a8§
Vuokrien tasaus

Saman omistajan omistamien ja samassa maakunnassa sijaitsevien aravavuokratalojen ja
aravavuokra-asuntojen sek& vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain (604/2001) nojalla lainoitettujen vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuokrat voi-
daan tasata.

Vuokria ei kuitenkaan edelld 1 momentissa saddetystéd poiketen saa tasata:

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

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

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

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sadnndksié vuokrien tasauksen rajoit-
tamisesta sekd muista vuokrien tasauksessa noudatettavista menettelytavoista. Asumisen ra-
hoitus- ja kehittamiskeskus voi asettamillaan ehdoilla myontéda hakemuksesta lainansaajalle
luvan tasata vuokria 1 momentissa saddetystd maakuntakohtaisesta tasauksesta taikka 2 mo-
mentin 2 tai 3 kohdassa sd&detysta poiketen, jos siihen on erityinen syy.
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7b§
Kilpailuttaminen

Aravavuokratalon omistajan on toimittajatahosta riippumatta kilpailutettava arvoltaan mer-
kitthvimmat hankkimansa isdnndinti-, hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhoitopalvelut seka
kunnossapitoty®6t, joiden kattamista varten peritadn tai on tarkoitus perid vuokraa. Jos hankin-
nan arvo ilman arvonliséveroa ylittad julkisista hankinnoista annetun lain 15 8:n 1 kohdassa
séadetyn kansallisen kynnysarvon, se on kilpailutettava, jollei pakottavista kiireellisisté syistéa
tai muusta laista muuta johdu. Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa eik& laskea poikkeuksellisin
menetelmin tdméan sddnndksen soveltamisen vélttamiseksi.

Jos aravavuokratalon omistaja kuuluu julkisista hankinnoista annetun lain soveltamisalaan,
sen velvollisuudesta hankintojen kilpailuttamiseen saadetddn mainitussa laissa.

7c8§
Jalkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijgdman huomioon ottaminen

Aravavuokratalon omistajan on laadittava tilikaudelta tilinpaatoksen laatimisen yhteydessa
kirjanpitoonsa perustuva, koko yhteisfd koskeva ja tasausryhmittdin tehtdva jalkilaskelma,
josta kay ilmi:

1) paljonko vuokria on peritty;

2) mita menoeria on katettu vuokrilla;

3) tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoitotoimenpiteisiin keratyt varat ja niiden kéaytto;

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijadmaa tai -alijadmaa;

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

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

7d8§
Omakustannusvuokrien valvonta

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

Jos lainansaaja on laiminlyényt omakustannusvuokran maardytymistd tai siihen liittyvia
menettelytapoja koskevien séanndsten noudattamisen, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
voi kielta lainansaajaa perimasté vuokrissa 10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle oma-
rahoitusosuudelle laskettavaa korkoa ja kieltdd lainansaajaa tulouttamasta aravalain 15 a §:n
1 momentin 3 kohdan mukaista tuottoa enintddn neljan vuoden ajan keskuksen péaatoksesta lu-
kien.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia sé&nnoksida omakustannusvuokrien
valvonnasta.

178
Purkaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi hakemuksesta myontaé asettamillaan ehdoilla
luvan purkaa rajoitusten alaisen asunnon tai talon:
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1) jos asunto tai talo on kunnoltaan niin huono, ettei sen perusparantaminen tai korjaaminen
ole tarkoituksenmukaista;

2) jos asunto tai suurin osa sellaisen talon asunnoista, joka sijaitsee vaestoltdan vahenevalla
alueella, on ollut pitk&aikaisesti tyhjillaan ja tyhjilladn olon arvioidaan olevan pysyvaa seké
purkaminen on perusteltua alueen asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen; tai

3) muusta erityisen painavasta syysta.

Purkuluvan myéntamisen edellytyksend on, etta valtion asuntolaina tai aravalaina maksetaan
kokonaan takaisin taikka valtio vapautetaan valtiontakauksesta aravalainojen takaisinmaksa-
miseksi annetun lain mukaisesta takausvastuusta purettavan asunnon tai talon osalta, jollei ky-
symys ole 16 8:n 5 momentissa tarkoitetusta saatavasta tai jollei 17 a §:std muuta johdu.

Jos rajoitusten alainen asunto tai talo puretaan ilman lupaa, omistaja voidaan Valtiokonttorin
paatokselld velvoittaa suorittamaan 6 §:ssd tarkoitettu korvaus jaljelld olevalta rajoitusajalta,
kuitenkin enintd&n 20 vuodelta. Jos suoritettavaksi maérattava korvaus muodostuisi ilmeisen
kohtuuttomaksi, sitd voidaan korvausta maaratessa alentaa.

198§
Irtisanominen

Valtiokonttori voi irtisanoa valtion viran-omaisen myontdman ja kunta kunnan myontdman
lainan kokonaan tai osittain heti takaisin maksettavaksi, jos lainansaaja tai se, jolle laina on
siirtynyt, ei noudata tata lakia tai sen nojalla annettuja sdédnnoksia tai maarayksia, eika laimin-
lyonti ole vahéinen. Jos lainansaaja tai se, jolle laina on siirtynyt, on kayttanyt asuntoa vastoin
4 8:n sdannoksia taikka toiminut vastoin 7 tai 7 a §:n, 7 b 8:n 1 momentin tai 7 ¢ 8:n saannok-
sid eika laiminlyonti ole vahainen, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi kuitenkin irti-
sanoa lainan kokonaan tai osittain heti takaisin maksettavaksi.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi painavista syista irtisanoa kokonaan tai osaksi
heti takaisin maksettavaksi kunnan lainan valtiolta, jos kunta on toiminut vastoin tata lakia tai
sen nojalla annettuja saannoksia.

218
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen, Valtiokonttorin, kunnan taik-
ka kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen viranhaltijan paattkseen oikaisua paatdksen teh-
neeltd viranomaiselta siten kuin hallintolaissa (434/2003) sdadetdan. Kunnanhallituksen tai
lautakunnan alaisen viranhaltijan p&atokseen oikaisua vaaditaan kuitenkin kunnanhallitukselta
tai asianomaiselta lautakunnalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun péétokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkaytt6laissa (586/1996) saddetdan. Oikaisuvaatimukseen an-
nettuun paatokseen vuokralaisen valintaa tai hyvaksymistd koskevassa asiassa ei kuitenkaan
saa hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden péaétokseen 6 ja 17 §:ssa tarkoitetussa sédénndsten vastaisesta kaytosta
suoritettavaa korvausta koskevassa asiassa sekd 7 d §:n 2 momentissa ja 19 §:ssé tarkoitetussa
asiassa saa hakea muutosta valittamalla siten kuin hallintolainkayttélaissa saadetaén. Hallinto-
oikeuden muuhun paattkseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos korkein hallinto-
oikeus myontéa valitusluvan.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .

Asuntojen vuokranmadaritykseen sovelletaan 7 8:n 1 momenttia sellaisena kuin se oli tdméan
lain voimaan tullessa 31 péivéan joulukuuta 2016 saakka. Asuntojen vuokrien tasaukseen so-
velletaan tdnd aikana 7 a 8:n asemasta 7 §:n 2 momenttia sellaisena kuin se oli tdméan lain
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voimaan tullessa. Ensimmainen 7 ¢ 8:n mukainen jalkilaskelma on laadittava vuonna 2017 al-
kavalta tilikaudelta. Muutoksenhaussa ennen tdméan lain voimaantuloa annettuun hallintopaa-
tokseen sovelletaan tdmén lain voimaan tullessa voimassa olleita saédnnoksia.

Laki

asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta

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

16a8
Kéayttovastikkeilla katettavat menot

Kéayttovastikkeilla voidaan kattaa asumisoikeustalon omistajan menoja, jotka aiheutuvat:

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamisesta, hankinnasta tai perusparantamisesta;

2) kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yllapidosta ja hoidosta;

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

4) asumisoikeustalojen hallinnoinnista;

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

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettuihin velvoitteisiin;

7) 48 8:ssé tarkoitetulle asumisoikeustalon tai omistavan yhtion osakkeen luovutushinnassa
huomioon otettavalle omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta, joka ei saa ylittad
360 pdivan mukaan lasketun 12 kuukauden euriboria enempaé kuin viidell& prosenttiyksikolla,
jollei muusta laista muuta johdu;

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

9) muusta vastaavasta hyvaksyttavasta syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittdvaa kéayttovastiketta voidaan kéyttdd sekd sen asumisoikeus-
talon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman omistajan muiden, samassa maakunnassa sijaitsevien
asumisoikeustalojen menojen kattamiseen (kayttdvastikkeiden tasaus). Kayttdvastikkeeseen
sisdltyvia asumisoikeustalon hoitomenoja, joihin asukas voi omalla toiminnallaan vaikuttaa, ei
kuitenkaan saa tasata eri asumisoikeustalojen kesken. Kayttovastikkeita ei mydskéan saa tasa-
ta 3 8:n 3 momentissa tarkoitettujen vapaarahoitteisten ja arava- tai korkotukilainoitettujen
asumisoikeustalojen kesken.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkempia saannoksié siitd, mitd on pidettava
edelld 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettujana kohtuullisena varautumisena, kayttovastikkeita
madrattaessa noudatettavista yleisista periaatteista sekd kayttévastikkeiden tasaamisessa nou-
datettavista menettelytavoista. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi asettamillaan eh-
doilla myont&& hakemuksesta lainansaajalle luvan poiketa varautumiselle asetuksella asetetta-
vista enimmaismadrista tai tasata kdyttovastikkeita edellda 2 momentissa tarkoitetusta maakun-
takohtaisesta jaottelusta poiketen, jos siihen on erityinen syy.
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16c§
Kilpailuttaminen

Asumisoikeustalon omistajan on toimittajatahosta riippumatta kilpailutettava arvoltaan mer-
kitthvimmat hankkimansa isdnndinti-, hallinto-, huolto- ja muut Kiinteisténhoitopalvelut seka
kunnossapitoty6t, joiden kattamista varten peritadn tai on tarkoitus perid kayttovastiketta. Jos
hankinnan arvo ilman arvonlisaveroa ylittaa julkisista hankinnoista annetun lain (348/2007)
15 8:n 1 kohdassa sdadetyn kansallisen kynnysarvon, se on kilpailutettava, jollei pakottavista
kiireellisista syista tai muusta laista muuta johdu. Jos asumisoikeustalon omistaja kuuluu jul-
kisista hankinnoista annetun lain soveltamisalaan, sen velvollisuudesta hankintojen kilpailut-
tamiseen saddetddn mainitussa laissa. Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa tai laskea poikkeuk-
sellisin menetelmin tdmén sddnnoksen soveltamisen vélttamiseksi.

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

16d8§

Omistajan tiedonantovelvollisuus kayttévastikkeiden perusteista ja yli- tai alija@méan huomi-
oon ottaminen

Asumisoikeustalon omistajan on annettava asumisoikeustalon asukkaille tiedot kayttovas-
tikkeen madraytymisen ja sen tasaamisen perusteista, tasauksen vaikutuksesta kayttovastik-
keeseen seka kayttovastikkeilla keréttyjen varojen kaytdstd yhteishallinnosta vuokrataloissa
annetun lain mukaisesti.

Asumisoikeustalon omistajan on kayttévastikkeen méaardaytymislaskelmassa selvitettava yh-
teisO-, tasausryhma- ja talokohtaisesti:

1) mitd menoeria varten kayttovastiketta peritaan;

2) minka verran kayttovastikkeilla keréttavista erista aiotaan yhteensa kayttaa tasaukseen eri
asumisoikeustalojen kesken ja mika vaikutus tasauksella on yksittdisen asumisoikeustalon
kayttovastikkeeseen; seka

3) paljonko kerédtédén 16 a 8:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niitd kay-
tetaan;

4) paljonko kerédtédén 16 a 8:n 1 momentin 6 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niitd kay-
tetaan.

Asumisoikeustalon omistajan on laadittava tilikaudelta tilinpaatdksen laatimisen yhteydessa
Kirjanpitoonsa perustuva koko yhteistd, tasausryhméaa ja asumisoikeustaloa koskeva jalkilas-
kelma, josta kdy ilmi:

1) paljonko kayttovastikkeita on peritty;

2) mitd menoerié on katettu kayttovastikkeilla;

3) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoitusylijadmaa tai -alijadmaa;

4) kumulatiivisesti kertynyt rahoitusylijadma tai -alijg@ma yhteiso-, tasausryhma- ja talokoh-
taisesti; seka

5) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijd@dméaan sisdltyy 16 a 8:n 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuja varoja;

6) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen ylijaamaan sisdltyy 16 a 8:n 1 momentin
6 kohdassa tarkoitettuja varoja.

Edelld 3 momentin 4 kohdassa tarkoitettu yli- tai alijgdma vahennettynd varautumisena keré-
tyilla varoilla on otettava huomioon seuraavien vuosien kayttovastikkeita méariteltiessa.

Tama laki tulee voimaan péivana kuuta 20 .
Kéyttovastikkeiden maaritykseen sovelletaan 16 a §8:n 1—3 momenttia sellaisena kuin se oli
tdman lain voimaan tullessa 31 pdivaan joulukuuta 2016 saakka. Ensimmadiset 16 d §:n mukai-
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set kayttovastikkeiden maardaytymislaskelmat ja jalkilaskelmat on laadittava vuonna 2017 al-
kavalta tilikaudelta. Siihen asti sovelletaan 16 d §:44 sellaisena kuin se oli tdmén lain voimaan
tullessa.

Laki

asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

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

8§
Korkotukilainan hyvaksyva viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus paattaa lainan hyvaksymisesta korkotuki-lainaksi.
Korkotukilainan lyhennysohjelmaa, korkoa tai muita lainaehtoja voidaan muuttaa kesken
laina-ajan, jos Valtiokonttori hyvaksyy muutoksen.

98
Korkotuen lakkaaminen ja jatkuminen

Jos korkotukilaina maksetaan kokonaan takaisin, korkotuen maksaminen tasta lainasta lak-
kaa lainan takaisinmaksupéivasta. Jos lainansaaja on maksanut korkotukilainan ottamalla sa-
maan tarkoitukseen samalta tai toiselta lainanmyoéntdjaltd uuden lainan, korkotuen maksami-
nen jatkuu, jos Valtiokonttori hyvaksyy uuden lainan korkotukilainaksi. Rakennuksen luovu-
tuksen jalkeen korkotukea voidaan maksaa vain, jos myds rakennuksen uusi omistaja on asun-
to-osakeyhtidlain 1 tai 2 §:ssé tarkoitettu osakeyhti6 ja se on ottanut korkotukilainan vastatak-
seen.

12 §
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tai Valtiokonttorin paattkseen
oikaisua péatoksen tehneeltd viranomaiselta siten kuin hallintolaissa (434/2003) sd&detaén.

Oikaisuvaatimukseen annettuun péétokseen saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkéyttolaissa (586/1996) saddetdan. Oikaisuvaatimukseen an-
nettuun Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen paatokseen 8 8:ssa tarkoitetussa asiassa ei
kuitenkaan saa hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden péétokseen 10 §:ssé tarkoitetussa korkotuen lakkauttamista ja takaisinpe-
rintdd koskevassa asiassa saa hakea muutosta valittamalla siten kuin hallintolainkayttolaissa
sdadetdan. Hallinto-oikeuden muuhun péatdkseen saa hakea muutosta valittamalla vain, jos
korkein hallinto-oikeus myontaa valitusluvan.

Tama laki tulee voimaan péivanad kuuta 20 .
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Liitteet
Rinnakkaistekstit

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain

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

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

lisétéan lakiin uusi 13 a—13 d § seuraavasti:

Voimassa oleva laki
88§
Korkotukilainan hyvaksyva viranomainen

Valtion asuntorahasto paattad lainan hyvak-
symisestd korkotukilainaksi. Asuntorahaston
on tarkastettava, ettd 4 8§:ssa sdadetyt yleiset
edellytykset ovat olemassa.

Valtion asuntorahasto voi antaa tarkempia
ohjeita korkotukilainamenettelysta.

13§
Vuokra

Vuokralaisilta saa perida asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn maaran, joka tarvitaan mui-
den tuottojen ohella vuokra-asuntojen seké
niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvan
kiinteistonpidon mukaisiin menoihin. Téllai-
sia menoja ovat muun muassa menot, jotka
aiheutuvat:

1) Kiinteistdn ja asuntojen hankinnasta tai
rakentamisesta mukaan lukien 15 8:n 2 mo-
mentin 2 kohdan mukainen luovutuskorvauk-
seen sisaltyva indeksitarkistus, jos se on sisél-
tynyt muulle kuin samaan konserniin kuulu-
valle yhteisolle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten sek& asuntojen

Ehdotus
88§
Korkotukilainan hyvéaksyva viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
paattad lainan hyvaksymisestd korkotuki-
lainaksi.

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

138
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn maaran, joka tarvitaan
muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen se-
k& niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja hy-
van Kiinteistbnpidon mukaisiin menoihin.
Tallaisia ovat menot, jotka aiheutuvat:

1) kiinteistdbn ja asuntojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten ote-
tuista lainoista sek& 158:n 2 momentin
2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen
liittyvasta indeksitarkistuksesta, jos se on si-
séltynyt muulle kuin samaan konserniin kuu-
luvalle yhteis6lle maksettuun luovutushin-
taan;
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Voimassa oleva laki

yllapidosta ja hoidosta;

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

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

5) 15 8:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omalle padomalle maksettavasta korosta;
seké

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

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

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

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
valvoo vuokran enimmaismadréd koskevien
periaatteiden toteutumista. Keskuksella on
oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-
vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu my®6s lainansaajien yleinen ohjaus tas-
s& momentissa sekd 1—3 momentissa tarkoi-
tetuissa asioissa.

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

Ehdotus

2) kiinteiston ja rakennusten seké asuntojen
yllapidosta ja hoidosta;

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

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoin-
nista;

5) 15 8:n 2 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavasta ko-
rosta;

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista, jotka eivat johdu siita, ettd omista-
ja olisi toiminut tdméan lain tai muun lain vas-
taisesti;

7) muusta vastaavasta hyvaksyttavasta
Syysta.

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

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia saannoksié siitd, mita on pidettava
1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna koh-
tuullisena varautumisena, 15 §:n 2 momentin
1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuu-
delle laskettavan koron suuruudesta seka
muista vuokranmaaritykseen liittyvista asi-
oista. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
voi asettamillaan ehdoilla myontda hake-
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Voimassa oleva laki

Vuokraan sovelletaan muutoin, mitd asuin-

huoneiston vuokrauksesta annetussa
saadetaan.

laissa

Ehdotus

muksesta lainansaajalle luvan poiketa varau-
tumiselle tai omarahoitusosuuden korolle
asetuksella saadettavistd enimmaismaarista,
jos siihen on erityinen syy.

Vuokrasta saadetddn muutoin asuinhuo-
neiston vuokrauksesta annetussa laissa.

13a8
Vuokrien tasaus

Saman omistajan omistamien ja samassa
maakunnassa sijaitsevien, tdméan lain ja ara-
valain (1189/1993) nojalla lainoitettujen
vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuokrat
voidaan tasata.

Vuokria ei kuitenkaan saa tasata:

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

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

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

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksia vuokrien tasauksen ra-
joittamisesta seka muista vuokrien tasaukses-
sa noudatettavista menettelytavoista. Asumi-
sen rahoitus- ja kehittamiskeskus voi asetta-
millaan ehdoilla myontda hakemuksesta lai-
nansaajalle luvan tasata vuokria 1 momen-
tissa saadetystd maakuntakohtaisesta tasauk-
sesta taikka 2 momentin 2 tai 3 kohdassa
sdadetysta poiketen, jos siihen on erityinen

syy.
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Voimassa oleva laki

Ehdotus

13b§
Kilpailuttaminen

Vuokratalon omistajan on toimittajatahosta
riippumatta kilpailutettava arvoltaan merkit-
tavimmat hankkimansa isdnnginti-, hallinto-,
huolto- ja muut kiinteistonhoitopalvelut sek&
kunnossapitotyot, joiden kattamista varten
peritaan tai on tarkoitus peria vuokraa. Jos
hankinnan arvo ilman arvonliséveroa ylittaa
julkisista hankinnoista annetun lain 15 §:n
1 kohdassa sé@adetyn kansallisen kynnysar-
von, se on Kilpailutettava, jollei pakottavista
kiireellisista syista tai muusta laista muuta
johdu. Hankintaa ei saa jakaa eriin, osittaa
eika laskea poikkeuksellisin menetelmin ta-
man saannoksen soveltamisen valttamiseksi.

Jos vuokratalon omistaja kuuluu julkisista
hankinnoista annetun lain soveltamisalaan,
sen velvollisuudesta hankintojen kilpailutta-
miseen s&adetddn mainitussa laissa.

13c 8§

Jalkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijaa-
man huomioon ottaminen

Vuokratalon omistajan on laadittava tili-
kaudelta tilinpaatoksen laatimisen yhteydes-
sd kirjanpitoonsa perustuva, koko yhteisdd
koskeva ja tasausryhmittain tehtava jalkilas-
kelma, josta kay ilmi:

1) paljonko vuokria on peritty;

2) mita menoeria on katettu vuokrilla;

3) tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoi-
totoimenpiteisiin keratyt varat ja niiden kayt-
to;

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoi-
tusylijadmaa tai -alijaamaa;

5) paljonko edellisilta tilikausilta on synty-
nyt rahoitusylijddmaa tai -alijadmaa.

Edella 1 momentin 4 ja 5 kohdassa tarkoi-
tettu yli- tai alija@méa vahennettyna varautu-
miseen keratyilla varoilla on otettava huomi-
oon seuraavien vuosien vuokria maaritetta-
essé.
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Voimassa oleva laki

17 8
Kaytto- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asunnon  tai  téllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen luovutusta seka
korkotukivuokra-asunnon kéyttéa koskevat
rajoitukset paattyvat, kun 45 vuotta on kulu-
nut lainan hyvéaksymisesta korkotukilainaksi.
Jos laina on hyvaksytty 1 paivana syyskuuta
2004 tai sen jalkeen, kaytto- ja luovutusrajoi-
tukset paattyvat kuitenkin, kun 40 vuotta on
kulunut lainan hyvéaksymisestd korkotuki-
lainaksi. Jos wvuokra-asumisen perusparan-
nuskorkotukilaina on hyvéksytty korkotuki-
lainaksi 1 péivand tammikuuta 2007 tai sen
jalkeen, kaytto- ja luovutusrajoitukset pééatty-
vat kuitenkin, kun 30 vuotta on kulunut lai-
nan hyvaksymisesta korkotukilainaksi.

Ehdotus

13d 8§
Omakustannusvuokrien valvonta

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
valvoo omakustannusvuokran maaraytymista
ja siihen liittyvia menettelytapoja koskevien
sdannbsten noudattamista. Keskuksella on
oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-
vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu myos lainansaajien yleinen ohjaus
omakustannusvuokraa koskevissa asioissa.

Jos lainansaaja on laiminlyényt omakus-
tannusvuokran méaaraytymista tai siihen liit-
tyvid menettelytapoja koskevien sdanndsten
noudattamisen, Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus voi Kkieltdd lainansaajaa peri-
masta vuokrissa 15 8:n 2 momentin
1 kohdassa tarkoitetulle omarahoitusosuu-
delle laskettavaa korkoa ja kieltda lainansaa-
jaa tulouttamasta 24 8:n 1 momentin
3 kohdan mukaista tuottoa enintdan nel-
jan vuoden ajan keskuksen paatoksesta luki-
en.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sdannoksid omakustannusvuokrien
valvonnasta.

17 §
Kaytto- ja luovutusrajoitusaika

Korkotukivuokra-asunnon tai  téllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen luovutusta seka
korkotukivuokra-asunnon kayttéa koskevat
rajoitukset paattyvat, kun

1) 45 vuotta on kulunut lainan hyvaksymi-
sestd korkotukilainaksi, jos laina on hyvak-
sytty korkotukilainaksi viimeistadn 31 paiva-
n& elokuuta 2004;

2) 40 vuotta on kulunut lainan hyvaksymi-
sesta korkotukilainaksi, jos laina on hyvék-
sytty korkotukilainaksi 1 paivana syyskuuta
2004 tai sen jalkeen;

3) 30 vuotta on kulunut lainan hyvaksymi-
sesté korkotukilainaksi, jos laina on hyvék-
sytty vuokra-asumisen perusparannuskorko-
tukilainaksi 1 péivana tammikuuta 2007 tai
sen jalkeen.
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Voimassa oleva laki

Vuokran mééritysté koskevat 13 8:n mukai-
set rajoitukset lakkaavat korkotukilainan tul-
tua maksetuksi takaisin valtioneuvoston ase-
tuksella séadettyjen lyhennysehtojen mukai-
sesti. Jos korkotukilaina maksetaan takaisin
ennenaikaisesti, vuokran madritystd koskevat
rajoitukset lakkaavat, kun 30 vuotta on kulu-
nut lainan hyvéaksymisesta korkotukilainaksi.

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

Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen
korkotukilainalla  rahoitetuista ~ osaomis-
tusasunnoista annetussa laissa tarkoitettuja
osaomistusasuntoja, asunto vapautuu rajoi-
tuksista 1 momentin estamatta, jollei sille
I6ydy lunastajaa, joka lunastaa asunnon mai-
nitun lain mukaisesti, ja enemmistéosuuden
omistaja ilmoittaa tastd Valtion asuntorahas-
tolle.

29§
Valtion vastuun kesto

Valtion vastuu koskee sellaisia eraantynei-
t4, maksamatta jaaneitd lyhennys- ja korko-
maksuja, jotka ovat erddntyneet 45 vuoden
kuluessa korkotukilainan tai sen ensimmaisen
erén nostamisesta lukien sek& ndille erille ker-
tyvid viivastyskorkoja siihen asti, kunnes lai-
nanmyontaja saa suorituksen saamisistaan.

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

308§
Korkotukilainan vakuus
Korkotukilainalla tulee olla valtion asunto-

rahaston hyvéksyma muita lainoja paremmal-
la etuoikeudella oleva kiinnitysvakuus tai

Ehdotus

Korkotukilainan tultua maksetuksi takaisin
valtioneuvoston asetuksella s&adettyjen ly-
hennysehtojen mukaisesti 13 ja 13 a 8:n,
13 b §8:n 1 momentin sek& 13 ¢ §:n mukaiset
rajoitukset lakkaavat. Jos korkotukilaina
maksetaan takaisin ennenaikaisesti, mainitut
rajoitukset lakkaavat, kun 30 vuotta on kulu-
nut lainan hyvaksymisestd korkotukilainaksi.

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

Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen
korkotukilainalla  rahoitetuista ~ osaomis-
tusasunnoista annetussa laissa tarkoitettuja
osaomistusasuntoja, asunto vapautuu rajoi-
tuksista 1 momentin estdmaétta, jollei sille
l10ydy lunastajaa, joka lunastaa asunnon mai-
nitun lain mukaisesti, ja enemmistdosuuden
omistaja ilmoittaa tastd Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskukselle.

29§
Valtion vastuun kesto

Valtion vastuu koskee sellaisia eréantynei-
t4, maksamatta jadneitd lyhennys- ja korko-
maksuja, jotka ovat erddntyneet 45 vuoden
kuluessa korkotukilainan tai sen ensimmai-
sen eran nostamisesta seka naille erille kerty-
vid viivéstyskorkoja siihen asti, kunnes lai-
nanmyontaja saa suorituksen saamisistaan.

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

308§
Korkotukilainan vakuus
Korkotukilainalla tulee olla Asumisen ra-

hoitus- ja kehittdmiskeskuksen hyvaksymé
muita lainoja paremmalla etuoikeudella oleva

54



Voimassa oleva laki

muu valtion asuntorahaston hyvéksyma va-
kuus ellei lainansaajana ole kunta tai kun-
tayhtyma.

378
Korkotuen lakkauttaminen

Jos korkotukilainan saaja on kayttanyt lai-
navaroja muuhun kuin tdméan lain mukaiseen
tarkoitukseen tai asuntoa vastoin asumisoi-
keusasunnoista annetun lain saannoksia taik-
ka korkotukilainaksi hyvaksymistd hakies-
saan antanut olennaisesti virheellisia tietoja
tai salannut lainan hyvaksymiseen olennaises-
ti vaikuttavia seikkoja, Valtiokonttori voi
lakkauttaa korkotuen suorittamisen. Edelld
mainituissa tapauksissa ja milloin 11 §:ssé
tarkoitetun kéyttérajoitusajan alaisen asunnon
tai sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistusoikeus luovutetaan vastiketta vastaan
muulle kuin 5 8:ssé tarkoitetulle omistajalle
tai 18 b 8:ss4 tarkoitetulle omaksilunastajalle,
tai vuokratalo tai -asunto taikka asumisoi-
keustalo puretaan ilman lupaa ennen kéyttora-
joitusajan kulumista, voi Valtiokonttori vel-
voittaa lainansaajan kokonaan tai osittain suo-
rittamaan Valtion asuntorahastoon sen korko-
tuen, jonka valtio on lainasta maksanut. Jos
korkotukilainan saaja on kéyttdnyt vuokra-
asuntoa vastoin 11 8:n sdannoksia, tai vuok-
ranmadritys on tapahtunut vastoin 13 8:n
sdannoksia, eikd laiminlyonti ole vahéinen,
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
lakkauttaa korkotuen suorittamisen ja velvoit-
taa lainansaajan kokonaan tai osittain suorit-
tamaan Valtion asuntorahastoon sen korkotu-
en, jonka valtio on lainasta maksanut.

Lainansaajan on suoritettava 1 momentin
perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle
korkotuen kulloisenkin erdn maksupdivasta
takaisinmaksupéivaan saakka korkoa korko-
lain 3 8:n 2 momentissa tarkoitetun korko-
kannan mukaan lisittynd kolmella prosent-

Ehdotus

kiinnitysvakuus tai muu keskuksen hyvaksy-
ma vakuus, ellei lainansaajana ole kunta tai
kuntayhtyma.

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

378§
Korkotuen lakkauttaminen

Valtiokonttori voi lakkauttaa korkotuen
maksamisen ja velvoittaa lainansaajan koko-
naan tai osittain suorittamaan valtion asun-
torahastoon sen korkotuen, jonka valtio on
lainasta jo maksanut, jos lainansaaja on
kayttanyt lainavaroja muuhun kuin taméan
lain mukaiseen tarkoitukseen tai asuntoa vas-
toin asumisoikeusasunnoista annetun lain
sédannoksia taikka korkotukilainaksi hyvak-
symistd hakiessaan antanut olennaisesti vir-
heellisia tietoja tai salannut lainan hyvéksy-
miseen olennaisesti vaikuttavia seikkoja. Val-
tiokonttori voi velvoittaa lainansaajan koko-
naan tai osaksi suorittamaan valtion asunto-
rahastoon sen korkotuen, jonka valtio on lai-
nasta maksanut myos, jos 11 §:ssd tarkoitetun
kayttorajoitusajan alaisen asunnon tai sen
hallintaan oikeuttavien osakkeiden omistus-
oikeus luovutetaan vastiketta vastaan muulle
kuin 5 8:ssd tarkoitetulle omistajalle tai
18 b 8:ss& tarkoitetulle omaksilunastajalle tai
jos vuokratalo tai -asunto taikka asumisoi-
keustalo puretaan ilman lupaa ennen kaytto-
rajoitusajan paattymistd. Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskus voi lakkauttaa korkotuen
maksamisen ja velvoittaa lainansaajan koko-
naan tai osittain suorittamaan valtion asun-
torahastoon sen korkotuen, jonka valtio on
lainasta jo maksanut, jos lainansaaja on
kayttanyt vuokra-asuntoa vastoin 11 §:ssa
sdadettyd taikka toiminut vastoin 13 tai
13a8:ssd, 13 b 8&n 1 momentissa tai
13 ¢ 8:ssd saaddettya eikd laiminlydnti ole
véhdéinen.

Lainansaajan on suoritettava 1 momentin
perusteella takaisin maksettavalle korkotuelle
korkotuen kulloisenkin erdn maksupaivésta
takaisinmaksupaivaan korkoa korkolain 3 §:n
2 momentissa tarkoitetun korkokannan mu-
kaan lisattynd kolmella prosenttiyksikolla.
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tiyksikolla. Jos palautusta tai korkoa ei mak-
seta madréajassa, erdéntyneelle méaralle on
suoritettava vuotuista viivastyskorkoa korko-
lain 4 8:n 3 momentissa tarkoitetun korko-
kannan mukaan.

Jos 5 8:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoite-
tun lainansaajayhteison nime&minen peruute-
taan 27 8:n, aravalain 15 d 8:n, vuokra-
asuntolainojen  korkotuesta annetun lain
2d 8:n tai asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain (1205/1993) 4 d §:n nojal-
la, valtion asuntorahasto voi paattad, ettd yh-
teisolla tai sen kanssa samaan konserniin kuu-
luvalla 25 8:ssé tarkoitetulla yhteisolla olevi-
en vuokra-asuntolainojen tai asumisoikeusta-
lolainojen korkotuen suorittaminen lakkaute-
taan kokonaan tai osittain kuuden kuukauden
kuluttua nimedmisen peruuttamisesta, jollei
Syy nimeé&misen peruuttamiseen poistu tana
aikana.

388§
Takausmaksu

Jos korkotuen maksaminen lakkaa 36 §:n
nojalla tai lakkautetaan 37 §:n nojalla, mutta
korkotukilainaa ei makseta takaisin, lainan-
saajan on maksettava valtion takauksesta val-
tioneuvoston asetuksella saddettava takaus-
maksu lainan jéljell4 olevasta pddomasta.

Valtion asuntorahasto voi erityisesta syysta
asettamillaan ehdoilla hakemuksesta paattaa,
ettei takausmaksua perita.

Takausmaksut tuloutetaan valtion asuntora-
hastoon.

418
Muutoksenhaku

Hakija, joka on tyytym&tdn valtion asunto-
rahaston, valtiokonttorin, kunnan taikka kun-
nanhallituksen tai lautakunnan alaisen viran-
haltijan tekemé&an pé&atokseen téssa laissa tai
sen nojalla annetuissa s&annoksissa tarkoite-
tussa asiassa, saa hakea paatdkseen oikaisua
14 péaivan kuluessa péatoksen tiedoksisaan-
nista. Oikaisuvaatimus on tehtdvd paatdksen
tehneelle viranomaiselle ja kunnanhallituksen

Ehdotus

Jos palautusta tai korkoa ei makseta maaréa-
ajassa, eraéntyneelle madrélle on suoritettava
vuotuista viivastyskorkoa korkolain 4 8:n
3 momentissa tarkoitetun korkokannan mu-
kaan.

Jos 5 8:n 1 momentin 3 kohdassa tarkoite-
tun lainansaajayhteison nimeédminen peruute-
taan 27 §:n, aravalain 15 d 8:n, vuokra-
asuntolainojen  korkotuesta annetun lain
2d 8:n tai asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain (1205/1993) 4 d &:n nojal-
la, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
VoI paattad, ettd yhteisollé tai sen kanssa sa-
maan konserniin kuuluvalla 25 §:ssd tarkoite-
tulla yhteis6ll& olevien vuokra-asuntolainojen
tai asumisoikeustalolainojen korkotuen suo-
rittaminen lakkautetaan kokonaan tai osittain
kuuden kuukauden kuluttua nime&misen pe-
ruuttamisesta, jollei syy nimedmisen peruut-
tamiseen poistu tdna aikana.

388§
Takausmaksu

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

Valtiokonttori voi erityisesta syystd asetta-
millaan ehdoilla hakemuksesta paattaa, ettei
takausmaksua perita.

Takausmaksut tuloutetaan valtion asunto-
rahastoon.

418
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin, kunnan
taikka kunnanhallituksen tai lautakunnan
alaisen viranhaltijan p&é&tokseen oikaisua
paéatoksen tehneeltd viranomaiselta siten kuin
hallintolaissa (434/2003) sdadetdan. Kun-
nanhallituksen tai lautakunnan alaisen vi-
ranhaltijan p&aatokseen oikaisua vaaditaan
kuitenkin kunnanhallitukselta tai asianomai-
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tai lautakunnan alaisen viranhaltijan p&aatok-
sestd kunnanhallitukselle tai lautakunnalle.
Paatokseen, johon saa hakea oikaisua, on lii-
tettdva oikaisuvaatimusosoitus. Oikaisuvaa-
timus on kasiteltava viipymatta.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun pa&atok-
seen, joka koskee wvaltion asuntorahaston
8 8:n nojalla tekemdd péatostd, ei saa hakea
valittamalla muutosta. Oikaisuvaatimuksesta
annettuun muuhun péaatokseen saa hakea
muutosta valittamalla siten kuin hallintolain-
kayttolaissa (586/1996) séadetéan.

Vuokralaisen valintaa tai hyvaksymisté
koskevaan pé&atokseen ei saa hakea valitta-
malla muutosta.

Ehdotus

selta lautakunnalta.

Oikaisuvaatimukseen annettuun paatokseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkaytt6laissa
(586/1996) saadetdadn. Oikaisuvaatimukseen
annettuun paatokseen vuokralaisen valintaa
tai hyvaksymistd koskevassa asiassa taikka
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
paatokseen 8 8:ssi tarkoitetussa asiassa ei
kuitenkaan saa hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden paatokseen 12 §:ssa tar-
koitetussa korkotuen lakkauttamista koske-
vassa asiassa sekd 13 d 8:n 2 momentissa ja
37 8:ssa tarkoitetussa asiassa saa hakea
muutosta valittamalla siten kuin hallintolain-
kayttdlaissa saadetdaan. Hallinto-oikeuden
muuhun paatokseen saa hakea muutosta va-
littamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta
20 .

Asuntojen vuokranmadritykseen sovelle-
taan 13 8:n 1 momenttia sellaisena kuin se
oli tman lain voimaan tullessa 31 paivaan
joulukuuta 2016 saakka. Asuntojen vuokrien
tasaukseen sovelletaan tana aikana 13 a 8:n
asemasta 13 8&:n 3 momenttia sellaisena kuin
se oli tdméan lain voimaan tullessa. Ensim-
mainen 13 ¢ 8:n mukainen jalkilaskelma on
laadittava vuonna 2017 alkavalta tilikaudel-
ta. Muutoksenhaussa ennen téaman lain voi-
maantuloa annettuun hallintopaétokseen so-
velletaan tdméan lain voimaan tullessa voi-
massa olleita sdannoksia.
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aravarajoituslain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

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

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

Voimassa oleva laki
38
Rajoitusaika

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

Rajoitukset ovat kuitenkin laina-ajasta riip-
pumatta voimassa 45 vuotta lainan myoénta-
misesta lukien, jos laina on mydnnetty:

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

Ehdotus
38
Rajoitusaika

Aravavuokra-asuntoja ja aravavuokrataloja
koskevat rajoitukset ovat voimassa asunto-
lainan ennenaikaisesta takaisinmaksusta riip-
pumatta sen ajan, joksi laina on myonnetty.
Taman jalkeen ovat voimassa vield kymme-
nen vuoden ajan muut tassa laissa tarkoitetut
rajoitukset paitsi ne, joista s&&detddn 7 ja
7a8§:ssd, 7 b §n 1 momentissa sekd 7 ¢ ja
9—12 8:ssé. Edella tarkoitetun kymmenen
vuoden aikana saadaan 13 §:n 1 momentissa
tarkoitettu muu kuin erityisten vaestdryhmien
vuokra-asuntona lainoitettu vuokratalo muut-
taa asunto-osakeyhtidtaloksi ilmoittamalla
siitd Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuk-
selle, jos 13 §:ssd tarkoitetut lainat on koko-
naan maksettu takaisin. Kunnan lunastusoi-
keutta koskevaa 8 §:n 3 momentin s&anndsté
sovelletaan edelld tarkoitetun kymmenen
vuoden aikana Kkuitenkin vain, jos omaisuus
on siirtynyt oikeushenkilon lakkaamisen joh-
dosta.

Rajoitukset ovat kuitenkin laina-ajasta riip-
pumatta voimassa 45 vuotta lainan myonta-
misesté lukien, jos laina on mydnnetty:

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

3) aravalain mukaan.

Jos aravalain mukainen laina on mydnnetty
1 péivana syyskuuta 2004 tai sen jalkeen, ra-
joitukset ovat kuitenkin 2 momentista poike-
ten voimassa 40 vuotta lainan myontdmisesta
lukien.

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

68
Korvaus saanndsten vastaisesta kaytosta

Siltd ajalta, jona asuntoa kaytetddn 4 tai
5 §:n vastaisesti, omistaja voidaan laaninoi-
keuden pééatoksellda velvoittaa suorittamaan
valtiokonttoriin puoli prosenttia kultakin ka-
lenterikuukaudelta asuinhuoneiston raken-
nuskustannusindeksin muutosta vastaavasti
tarkistetusta hankinta-arvosta. Jos asuinhuo-
neistolle ei ole erikseen vahvistettu hankinta-
arvoa, se lasketaan huoneistoalojen suhteessa
koko rakennuksen tai rakennusten hankinta-
arvosta. Vaatimusta korvauksen maaraami-
sestd ei voida tehdd enad sen jalkeen, kun
sddnnosten vastaisesta kaytosta on kulunut
kolme vuotta.

Jos suoritettavaksi maarattdva  korvaus
muodostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sita
voidaan korvausta maarattiessa alentaa.

78
Vuokra

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn méaéran, joka tarvitaan mui-
den tuottojen ohella aravavuokra-asuntojen
sek& niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja
hyvan Kiinteistonpidon mukaisiin menoihin.
Téllaisia menoja ovat muun muassa menot,

Ehdotus

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

3) aravalain mukaan.

Jos aravalain mukainen laina on myénnetty
1 péivéana syyskuuta 2004 tai sen jalkeen, ra-
joitukset ovat kuitenkin 2 momentista poike-
ten voimassa 40 vuotta lainan mydntamisesta
lukien.

Asunto- tai aravalainan tultua maksetuksi
takaisin normaalien lyhennysehtojen mukai-
sesti 7 ja 7 a §:n, 7 b 8:n 1 momentin seka
7 ¢ 8:n mukaiset rajoitukset lakkaavat. Alku-
perdisten lainaehtojen mukaan vuosimaksui-
na suoritettavan lainan laina-ajaksi katsotaan
kuitenkin 30 vuotta, jos laina on maksettu ta-
kaisin ennenaikaisesti.

68
Korvaus sdanndsten vastaisesta kaytosta

Siltd ajalta, jona asuntoa kaytetdén 4 tai
58:n vastaisesti, omistaja voidaan Valtio-
konttorin paatokselld velvoittaa suorittamaan
Valtiokonttoriin puoli prosenttia kultakin ka-
lenterikuukaudelta asuinhuoneiston raken-
nuskustannusindeksin muutosta vastaavasti
tarkistetusta hankinta-arvosta. Jos asuinhuo-
neistolle ei ole erikseen vahvistettu hankinta-
arvoa, se lasketaan huoneistoalojen suhteessa
koko rakennuksen tai rakennusten hankinta-
arvosta. Vaatimusta korvauksen maaraami-
sestd ei voida tehdd endad sen jalkeen, kun
sdénndsten vastaisesta kaytosta on kulunut
kolme vuotta.

Jos suoritettavaksi madrattava korvaus
muodostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sita
voidaan korvausta maarattaessa alentaa.

78
Omakustannusvuokralla katettavat menot

Vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta
vuokraa enintddn mairan, joka tarvitaan
muiden  tuottojen  ohella  aravavuokra-
asuntojen seka niihin liittyvien tilojen rahoi-
tuksen ja hyvan Kkiinteistonpidon mukaisiin
menoihin. Tallaisia ovat menot, jotka aiheu-
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jotka aiheutuvat:

1) kiinteistdn ja asuntojen hankinnasta tai
rakentamisesta mukaan lukien 10 §:n 1 mo-
mentin 2 kohdan mukainen luovutuskorvauk-
seen tai 11 8:n mukaiseen enimmadishintaan
siséltyvé indeksitarkistus, jos se on siséltynyt
muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle
yhteisolle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteistdn ja rakennusten sek& asuntojen
yllapidosta ja hoidosta;

3) perusparannuksista, joilla kiinteistd tai
rakennus sek& asunnot saatetaan vastaamaan
kunkin ajankohdan tavanmukaisia vaatimuk-
sia;

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

5) 10 §&:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omalle pd&domalle maksettavasta korosta;
seké

6) omistajalle lain mukaan kuuluvista vel-
voitteista, jotka eivat johdu siita, ettd omistaja
olisi toiminut tdman lain tai muun lain vastai-
sesti.

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

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

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia saannoksia omistajan sijoittamalle
omalle padomalle maksettavan koron suuruu-
desta. Ymparistoministerion asetuksella voi-
daan antaa tarkempia sdénnoksia 1-3 momen-
tissa tarkoitetusta  vuokranmaarityksestd,
vuokrien tasauksesta ja valvonnasta. Valtion
asuntorahasto voi antaa ohjeita vuokranmaa-
rityksestd, vuokrien tasauksesta ja valvonnas-
ta.

Aravavuokra-asunnon vuokraan sovelletaan

Ehdotus

tuvat:

1) kiinteistdn ja asuntojen rakentamista,
hankintaa tai perusparantamista varten ote-
tuista lainoista sekd 108:n 1 momentin
2 kohdan mukaiseen luovutuskorvaukseen tai
11 §:n mukaiseen enimmadishintaan liittyvas-
ta indeksitarkistuksesta, jos se on sisaltynyt
muulle kuin samaan konserniin kuuluvalle
yhteisolle maksettuun luovutushintaan;

2) kiinteiston ja rakennusten seka asuntojen
yllapidosta ja hoidosta;

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

4) asuntojen vuokrauksesta ja hallinnoin-
nista;

5) 10 8:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoite-
tulle omarahoitusosuudelle laskettavasta ko-
rosta;

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

7) muusta vastaavasta hyvaksyttavasta
Syysta.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia saannoksia siita, mita on pidettava
edellda 1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna
kohtuullisena varautumisena, 10 &:n 1 mo-
mentin 1 kohdassa tarkoitetulle omarahoi-
tusosuudelle laskettavan koron suuruudesta
sekd muista vuokranmaaritykseen liittyvista
asioista. Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskus voi asettamillaan ehdoilla myontaa
hakemuksesta lainansaajalle luvan poiketa
varautumiselle tai omarahoitusosuuden ko-
rolle asetuksella saadettavista enimmaismaa-
ristd, jos siihen on erityinen syy.

Vuokrasta sdadetddn muutoin asuinhuo-
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muutoin, mitd asuinhuoneiston vuokrauksesta
annetussa laissa (481/1995) saadetaan.

Ehdotus

neiston vuokrauksesta annetussa laissa

(481/1995).
7a8§
Vuokrien tasaus

Saman omistajan omistamien ja samassa
maakunnassa sijaitsevien aravavuokratalo-
jen ja aravavuokra-asuntojen sekd vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen
korkotuesta annetun lain (604/2001) nojalla
lainoitettujen  vuokratalojen ja vuokra-
asuntojen vuokrat voidaan tasata.

Vuokria ei kuitenkaan edellda 1 momentissa
saadetysta poiketen saa tasata:

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

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

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

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sddnnoksia vuokrien tasauksen ra-
joittamisesta seka muista vuokrien tasaukses-
sa noudatettavista menettelytavoista. Asumi-
sen rahoitus- ja kehittamiskeskus voi asetta-
millaan ehdoilla myontda hakemuksesta lai-
nansaajalle luvan tasata vuokria 1 momen-
tissa saadetystd maakuntakohtaisesta tasauk-
sesta taikka 2 momentin 2 tai 3 kohdassa
sdadetysta poiketen, jos siihen on erityinen

syy.
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Ehdotus

7b§
Kilpailuttaminen

Aravavuokratalon omistajan on toimittaja-
tahosta riippumatta Kilpailutettava arvoltaan
merkittavimmat hankkimansa isanndinti-,
hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhoitopal-
velut seké kunnossapitoty6t, joiden kattamis-
ta varten peritddn tai on tarkoitus peria
vuokraa. Jos hankinnan arvo ilman arvon-
lisdveroa ylittaa julkisista hankinnoista an-
netun lain 15 §:n 1 kohdassa saédetyn kan-
sallisen kynnysarvon, se on Kkilpailutettava,
jollei pakottavista kiireellisistd syista tai
muusta laista muuta johdu. Hankintaa ei saa
jakaa eriin, osittaa eika laskea poikkeukselli-
sin menetelmin tdman sdanndksen soveltami-
sen valttamiseksi.

Jos aravavuokratalon omistaja kuuluu jul-
kisista hankinnoista annetun lain sovelta-
misalaan, sen velvollisuudesta hankintojen
Kilpailuttamiseen saadetdan mainitussa lais-
sa.

7¢c8

Jalkilaskelman laatiminen ja yli- tai alijaa-
man huomioon ottaminen

Aravavuokratalon omistajan on laadittava
tilikaudelta tilinpaatoksen laatimisen yhtey-
dessa kirjanpitoonsa perustuva, koko yhtei-
s0a koskeva ja tasausryhmittdin tehtava jal-
kilaskelma, josta kay ilmi:

1) paljonko vuokria on peritty;

2) mit& menoerid on katettu vuokrilla;

3) tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoi-
totoimenpiteisiin keratyt varat ja niiden kayt-
10;

4) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoi-
tusylijddmaa tai -alijaamaa;

5) paljonko edellisilté tilikausilta on synty-
nyt rahoitusylijddmaa tai -alijadmaa.

Edella 1 momentin 4 ja 5 kohdassa tarkoi-
tettu yli- tai alija@méa vahennettynd varautu-
miseen keratyilla varoilla on otettava huomi-
oon seuraavien vuosien vuokria méaaritetta-
essé.
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17 §
Purkaminen

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

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

2) jos asunto tai suurin osa sellaisen talon
asunnoista, joka sijaitsee vaestoltdan vahene-
valla alueella, on ollut pitkaaikaisesti tyhjil-
1d4n ja tyhjilla&n olon arvioidaan olevan py-
syvaa sekd purkaminen on perusteltua alueen
asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen; tai

3) muusta erityisen painavasta syysta.

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

Ehdotus

7d8
Omakustannusvuokrien valvonta

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
valvoo omakustannusvuokran maaraytymista
ja siihen liittyvia menettelytapoja koskevien
sdannbsten noudattamista. Keskuksella on
oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-
vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu myos lainansaajien yleinen ohjaus
omakustannusvuokraa koskevissa asioissa.

Jos lainansaaja on laiminlyényt omakus-
tannusvuokran méaaraytymista tai siihen liit-
tyvid menettelytapoja koskevien sdanndsten
noudattamisen, Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus voi Kkieltdd lainansaajaa peri-
masta vuokrissa 10 8:n 1 momentin 1 koh-
dassa tarkoitetulle omarahoitusosuudelle
laskettavaa korkoa ja kieltdd lainansaajaa
tulouttamasta aravalain 15 a §:n 1 momentin
3 kohdan mukaista tuottoa enintdan neljan
vuoden ajan keskuksen paatoksesta lukien.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sdannoksid omakustannusvuokrien
valvonnasta.

17 8
Purkaminen

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

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

2) jos asunto tai suurin osa sellaisen talon
asunnoista, joka sijaitsee vaestoltdan vahene-
valla alueella, on ollut pitkaaikaisesti tyhjil-
14an ja tyhjillaén olon arvioidaan olevan py-
syvéaa seké purkaminen on perusteltua alueen
asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen; tai

3) muusta erityisen painavasta syysta.

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

Jos rajoitusten alainen asunto tai talo pure-
taan ilman lupaa, omistaja voidaan hallinto-
oikeuden pé&atokselld velvoittaa suorittamaan
6 8:ss4 tarkoitettu korvaus jaljelld olevalta ra-
joitusajalta, kuitenkin enintddn 20 vuodelta.
Jos suoritettavaksi méaarattdva korvaus muo-
dostuisi ilmeisen kohtuuttomaksi, sitd voi-
daan korvausta mééaratessa alentaa.

198§
Irtisanominen

Valtiokonttori voi irtisanoa valtion viran-
omaisen mydntdman ja kunta kunnan myoén-
tdmén lainan kokonaan tai osittain heti takai-
sin maksettavaksi, jos lainansaaja tai se, jolle
laina on siirtynyt, ei noudata tata lakia tai sen
nojalla annettuja saannoksia tai maarayksia,
eiké laiminlydnti ole vahainen. Jos lainansaa-
ja tai se, jolle laina on siirtynyt, on kayttanyt
asuntoa vastoin 4 8:n s&dnnoksia tai vuok-
ranmaaritys on tapahtunut vastoin 7 §:n sdén-
noksid, eika laiminlyonti ole vahéinen, voi
kuitenkin Valtion asuntorahasto irtisanoa lai-
nan kokonaan tai osittain heti takaisin mak-
settavaksi.

Valtion asuntorahasto voi painavista syista
irtisanoa kokonaan tai osaksi heti takaisin
maksettavaksi kunnan lainan valtiolta, jos
kunta on toiminut vastoin tata lakia tai sen
nojalla annettuja sda@nnoksia tai maarayksia.

218§
Muutoksenhaku

Hakija, joka on tyytym&tdn valtion asunto-
rahaston, valtiokonttorin, kunnan taikka kun-
nanhallituksen tai lautakunnan alaisen viran-
haltijan tekemaan péaatokseen tassa laissa tai
sen nojalla annetuissa s&annoksissa tarkoite-
tussa asiassa, saa hakea paatokseen oikaisua
14 péaivan kuluessa péatoksen tiedoksisaan-
nista. Vuokra-asunnon hakija saa hakea oi-
kaisua vuokralaisen valintaa tai hyvaksymista
koskevaan kunnan paatokseen. Oikaisuvaati-

Ehdotus

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

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

19§
Irtisanominen

Valtiokonttori voi irtisanoa valtion viran-
omaisen myontdméan ja kunta kunnan myoén-
tdman lainan kokonaan tai osittain heti takai-
sin maksettavaksi, jos lainansaaja tai se, jolle
laina on siirtynyt, ei noudata tata lakia tai sen
nojalla annettuja saannoksia tai maarayksia,
eikd laiminlyonti ole vahainen. Jos lainansaa-
ja tai se, jolle laina on siirtynyt, on kayttanyt
asuntoa vastoin 4 8:n sédannoksia taikka toi-
minut vastoin 7 tai 7 a 8:n, 7 b 8:n 1 momen-
tin tai 7 c 8:n sédannoksia eika laiminlyonti
ole vahainen, Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskus voi kuitenkin irtisanoa lainan ko-
konaan tai osittain heti takaisin maksettavak-
Si.

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

218§
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskuksen, Valtiokonttorin, kunnan
taikka kunnanhallituksen tai lautakunnan
alaisen viranhaltijan paatokseen oikaisua
paéatoksen tehneeltd viranomaiselta siten kuin
hallintolaissa (434/2003) s&adetdan. Kun-
nanhallituksen tai lautakunnan alaisen vi-
ranhaltijan p&aatokseen oikaisua vaaditaan
kuitenkin kunnanhallitukselta tai asianomai-
selta lautakunnalta.
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mus on tehtavd péaatoksen tehneelle viran-
omaiselle ja kunnanhallituksen tai lautakun-
nan alaisen viranhaltijan paatoksestd kunnan-
hallitukselle tai lautakunnalle. Paatokseen,
johon saa hakea oikaisua, on liitettava oi-
kaisuvaatimusosoitus. Oikaisuvaatimus on
kasiteltava viipymatta.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun péatékseen
saa hakea muutosta valittamalla siten kuin
hallintolainkéytttlaissa (586/1996) saddetéan.
Vuokralaisen valintaa tai hyvaksymista kos-
kevaan péatokseen ei saa hakea valittamalla
muutosta.

Ehdotus

Oikaisuvaatimukseen annettuun paatokseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkaytt6laissa
(586/1996) saadetadn. Oikaisuvaatimukseen
annettuun péatdkseen vuokralaisen valintaa
tai hyvéksymistd koskevassa asiassa ei kui-
tenkaan saa hakea muutosta valittamalla.

Hallinto-oikeuden p&atokseen 6 ja 17 §:ss&
tarkoitetussa saannosten vastaisesta kaytosta
suoritettavaa korvausta koskevassa asiassa
seka 7 d §:n 2 momentissa ja 19 §:ssé tarkoi-
tetussa asiassa saa hakea muutosta valitta-
malla siten kuin hallintolainkayttélaissa saa-
detdan. Hallinto-oikeuden muuhun péaatok-
seen saa hakea muutosta valittamalla vain,
jos korkein hallinto-oikeus myontaa valitus-
luvan.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta
20 .

Asuntojen vuokranmadritykseen sovelle-
taan 7 §:n 1 momenttia sellaisena kuin se oli
taman lain voimaan tullessa 31 paivaan jou-
lukuuta 2016 saakka. Asuntojen vuokrien ta-
saukseen sovelletaan téana aikana 7 a 8§:n
asemasta 7 8:n 2 momenttia sellaisena kuin
se oli tdméan lain voimaan tullessa. Ensim-
mainen 7 ¢ 8:n mukainen jalkilaskelma on
laadittava vuonna 2017 alkavalta tilikaudel-
ta. Muutoksenhaussa ennen taman lain voi-
maantuloa annettuun hallintopaatokseen so-
velletaan taméan lain voimaan tullessa voi-
massa olleita sdannoksia.
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asumisoikeusasunnoista annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paatdksen mukaisesti

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

kuin ne ovat laissa 1256/2010, seuraavasti:
Voimassa oleva laki
16a8
Kéayttovastikkeilla katettavat menot

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

1) kiinteistdn ja asuntojen hankinnasta tai
rakentamisesta;

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

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

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

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

6) 48 8§:ssé tarkoitetulle asumisoikeustalon
tai omistavan yhtion osakkeen luovutushin-
nassa huomioon otettavalle omalle paddomalle
maksettavasta korosta, joka ei saa ylittdéd
360 péivan mukaan lasketun 12 kuukauden
euriboria enempéaa kuin viidella prosenttiyk-
sikoll4, jollei muusta laista muuta johdu;

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

8) muusta vastaavasta hyvaksyttavasta
syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittdvaa kaytto-

Ehdotus
16a8
Kayttovastikkeilla katettavat menot

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

1) kiinteiston ja asuntojen rakentamisesta,
hankinnasta tai perusparantamisesta,;

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

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

4) asumisoikeustalojen hallinnoinnista;

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

6) varautumisesta 5 kohdassa tarkoitettui-
hin velvoitteisiin;

7) 48 §:ssd tarkoitetulle asumisoikeustalon
tai omistavan yhtion osakkeen luovutushin-
nassa huomioon otettavalle omarahoi-
tusosuudelle laskettavasta korosta, joka ei
saa ylittdd 360 pdivan mukaan lasketun
12 kuukauden euriboria enempaa kuin viidel-
la prosenttiyksikolla, jollei muusta laista
muuta johdu;

8) 16 b §:ssd tarkoitetusta osingosta tai hy-
vityksesta;

9) muusta vastaavasta hyvaksyttavasta
syysta.

Asumisoikeusasunnosta perittdvaa kaytto-
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vastiketta voidaan kéyttada seka sen asumisoi-
keustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman
omistajan muiden asumisoikeustalojen meno-
jen kattamiseen (kayttovastikkeiden tasaus).
Kéyttovastikkeeseen sisaltyvid asumisoikeus-
talon hoitomenoja, joihin asukas voi omalla
toiminnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa ta-
sata eri asumisoikeustalojen kesken. Kaytto-
vastikkeita ei mydskaan saa tasata 3 8:n
3 momentissa tarkoitettujen vapaarahoitteis-
ten ja arava- tai korkotukilainoitettujen asu-
misoikeustalojen kesken.

Ympéristoministerion asetuksella voidaan
s&ataa tarkemmin:

1) kayttovastikkeita madrattdessa noudatet-
tavista yleisista periaatteista;

2) kayttovastikkeiden tasaamisessa nouda-
tettavista menettelytavoista.

16c8
Kilpailuttaminen

Asumisoikeustalon omistajan on toimittaja-
tahosta riippumatta kilpailutettava keskeiset
ja arvoltaan merkittdvimmat hankkimansa
isdnnointi-, huolto- ja muut kiinteistonhoito-
palvelut sekd kunnossapitoty6t, joiden katta-
mista varten peritdan tai on tarkoitus perié
kayttovastiketta. Jos hankinnan arvo ilman
arvonlisaveroa ylittaa julkisista hankinnoista
annetun lain (348/2007) 15 8:n 1 kohdassa
séadetyn kansallisen kynnysarvon, se on kil-
pailutettava, jollei pakottavista kiireellisista
syisté tai muusta laista muuta johdu.

Ehdotus

vastiketta voidaan kéyttda seké sen asumisoi-
keustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman
omistajan muiden, samassa maakunnassa Si-
jaitsevien asumisoikeustalojen menojen kat-
tamiseen (kayttovastikkeiden tasaus). Kayt-
tovastikkeeseen siséltyvid asumisoikeustalon
hoitomenoja, joihin asukas voi omalla toi-
minnallaan vaikuttaa, ei kuitenkaan saa tasata
eri asumisoikeustalojen kesken. Kayttovas-
tikkeita ei myodskaan saa tasata 3 8:n
3 momentissa tarkoitettujen vapaarahoitteis-
ten ja arava- tai korkotukilainoitettujen asu-
misoikeustalojen kesken.

Valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa
tarkempia sdannoksia siita, mita on pidettava
1 momentin 3 kohdassa tarkoitettuna koh-
tuullisena varautumisena, kayttdvastikkeita
madréttadessa noudatettavista yleisistd periaat-
teista sekd kayttovastikkeiden tasaamisessa
noudatettavista menettelytavoista. Asumisen
rahoitus- ja kehittamiskeskus voi asettamil-
laan ehdoilla mydntdd hakemuksesta lainan-
saajalle luvan poiketa varautumiseen asetuk-
sella séadetysta enimmaisméaarasta tai tasata
kayttovastikkeita edella 2 momentissa tarkoi-
tetusta maakuntakohtaisesta jaottelusta poi-
keten, jos siihen on erityinen syy.

16c 8§
Kilpailuttaminen

Asumisoikeustalon omistajan on toimittaja-
tahosta riippumatta kilpailutettava arvoltaan
merkittavimmat hankkimansa isanndinti-,
hallinto-, huolto- ja muut kiinteistonhoito-
palvelut sekd kunnossapitotydt, joiden katta-
mista varten peritddn tai on tarkoitus perié
kayttovastiketta. Jos hankinnan arvo ilman
arvonlisaveroa ylittaa julkisista hankinnoista
annetun lain (348/2007) 15 8&:n 1 kohdassa
séadetyn kansallisen kynnysarvon, se on kil-
pailutettava, jollei pakottavista kiireellisista
syisté tai muusta laista muuta johdu. Hankin-
taa ei saa jakaa eriin, osittaa eikd laskea
poikkeuksellisin menetelmin tdmén s&annok-
sen soveltamisen valttamiseksi.

Jos asumisoikeustalon omistaja kuuluu jul-
kisista hankinnoista annetun lain sovelta-
misalaan, sen velvollisuudesta hankintojen
kilpailuttamiseen sdadetddn mainitussa lais-
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Voimassa oleva laki

Asukkailla on oikeus tehda esityksid han-
kintojen kilpailuttamisesta ja osallistua kilpai-
luttamiseen yhteishallinnosta vuokrataloissa
annetun lain mukaisessa menettelyssa.

16d§

Omistajan tiedonantovelvollisuus kayttévas-
tikkeiden perusteista

Asumisoikeustalon omistajan on annettava
asumisoikeustalon asukkaille tiedot kaytto-
vastikkeen madaraytymisen ja sen tasaamisen
perusteista, tasauksen vaikutuksesta kaytto-
vastikkeeseen seka kayttovastikkeilla keratty-
jen varojen kéytosta yhteishallinnosta vuokra-
taloissa annetun lain mukaisesti.

Asumisoikeustalon omistajan on kayttdvas-
tikkeen madraytymislaskelmassa selvitettdva
talokohtaisesti:

1) mitd menoerid varten kayttovastiketta pe-
ritaan;

2) minka verran kayttovastikkeilla keré&tta-
vistd eristd aiotaan yhteensd kéyttdd tasauk-
seen eri asumisoikeustalojen kesken ja miké
vaikutus tasauksella on yksittaisen asumisoi-
keustalon kayttovastikkeeseen;

3) paljonko korjausvarausta kerédtédéan ja mi-
hin sita kaytetaan.

Edelld 2 momentin 3 kohdassa tarkoitetut
korjausvarausta koskevat tiedot on kayttdvas-
tikkeen maaraytymislaskelmassa selvitettava
myds yhteissummana saman omistajan kaik-
kien asumisoikeustalojen osalta.

Asumisoikeustalon omistajan on laadittava
Kirjanpitoonsa perustuva koko yhteisdd ja
asumisoikeustaloa koskeva jalkilaskelma, jos-
ta kdy ilmi, mitd menoeria on tilikauden aika-
na katettu k&yttovastikkeilla ja paljonko tili-
kaudelta on syntynyt rahoitusylijaamaa tai -
alijadmaa. Lisdksi jalkilaskelmassa on selvi-
tettdvd yhteislle kumulatiivisesti kertynyt
rahoitusylijaddma tai -alijgdma sekd ilmoitet-
tava paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen
ylijadmaan sisaltyy korjausvarausta.

Ehdotus

sa.

Asukkailla on oikeus tehd4 esityksid han-
kintojen Kilpailuttamisesta ja osallistua kil-
pailuttamiseen yhteishallinnosta vuokrata-
loissa annetun lain mukaisessa menettelyssa.

16d§

Omistajan tiedonantovelvollisuus kayttévas-
tikkeiden perusteista ja yli- tai alijadman
huomioon ottaminen

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

Asumisoikeustalon omistajan on kayttévas-
tikkeen madaraytymislaskelmassa selvitettava
yhteiso-, tasausryhma- ja talokohtaisesti:

1) mitd menoerid varten k&yttOvastiketta
peritaan;

2) mink& verran kayttovastikkeilla keratta-
vista eristd aiotaan yhteensa kayttaa tasauk-
seen eri asumisoikeustalojen kesken ja miké
vaikutus tasauksella on yksittaisen asumisoi-
keustalon kayttovastikkeeseen;

3) paljonko ker&atdan 16 a §:n 1 momentin
3 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niita
kaytetaan;

4) paljonko kerataan 16 a 8:n 1 momentin
6 kohdassa tarkoitettuja varoja ja mihin niita
kaytetaan.

Asumisoikeustalon omistajan on laadittava
tilikaudelta tilinpaatoksen laatimisen yhtey-
dessa kirjanpitoonsa perustuva koko yhtei-
s0d, tasausryhmaa ja asumisoikeustaloa kos-
keva jélkilaskelma, josta kdy ilmi:

1) paljonko kayttovastikkeita on peritty;

2) mitd menoerid katettu kayttovastikkeilla;

3) paljonko tilikaudelta on syntynyt rahoi-
tusylijaddmaa tai -alijadmaa;

4) kumulatiivisesti kertynyt rahoitusylijaa-
ma tai -alijad@ma yhteiso-, tasausryhma- ja
talokohtaisesti;

5) paljonko kumulatiivisesti kertyneeseen
ylijddmaan sisaltyy 16 a 8:n 1 momentin
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Voimassa oleva laki

Ehdotus

3 kohdassa tarkoitettuja varoja;

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

Edelld 3 momentin 4 kohdassa tarkoitettu
yli- tai alijgdmé vahennettyna varautumiseen
keratyilla varoilla on otettava huomioon seu-
raavien vuosien kayttovastikkeita maaritetta-
essé.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta
20 .

Kayttovastikkeiden maaritykseen sovelle-
taan 16 a §:n 1—3 momenttia sellaisena kuin
se oli taméan lain voimaan tullessa 31 pai-
vaan joulukuuta 2016 saakka. Ensimmaiset
16 d §8:n mukaiset kayttovastikkeiden maa-
raytymislaskelmat ja jalkilaskelmat on laa-
dittava vuonna 2017 alkavalta tilikaudelta.
Siihen asti sovelletaan 16 d 8:44 sellaisena
kuin se oli tAméan lain voimaan tullessa.
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Laki

asunto-osakeyhtidtalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péatdksen mukaisesti

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

Voimassa oleva laki
88
Korkotukilainan hyvaksyva viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
paattdd lainan hyvaksymisestd korkotuki-
lainaksi.

98
Korkotuen lakkaaminen ja jatkuminen

Jos korkotukilaina maksetaan kokonaan ta-
kaisin, korkotuen maksaminen tastd lainasta
lakkaa lainan takaisinmaksupdivasta lukien.
Jos lainansaaja on maksanut korkotukilainan
ottamalla samaan tarkoitukseen samalta tai
toiselta lainanmyontédjaltd uuden lainan, kor-
kotuen maksaminen jatkuu, jos Asumisen ra-
hoitus- ja kehittdmiskeskus hyvéksyy uuden
lainan korkotukilainaksi. Asumisen rahoitus-
ja kehittamiskeskuksen tulee ilmoittaa Valtio-
konttorille uuden lainan korkotukilainaksi
hyvaksymisesta. Rakennuksen luovutuksen
jalkeen korkotukea voidaan maksaa vain, jos
my0ds rakennuksen uusi omistaja on asunto-
osakeyhtidlain 1 tai 2 §:ssd tarkoitettu osake-
yhtio ja se on ottanut korkotukilainan vasta-
takseen.

Ehdotus
88
Korkotukilainan hyvaksyva viranomainen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
paattad lainan hyvaksymisestd korkotuki-
lainaksi.

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

98
Korkotuen lakkaaminen ja jatkuminen

Jos korkotukilaina maksetaan kokonaan ta-
kaisin, korkotuen maksaminen tasta lainasta
lakkaa lainan takaisinmaksupaivasta. Jos lai-
nansaaja on maksanut korkotukilainan otta-
malla samaan tarkoitukseen samalta tai toi-
selta lainanmy®dntajaltd uuden lainan, korko-
tuen maksaminen jatkuu, jos Valtiokonttori
hyvaksyy uuden lainan korkotukilainaksi.
Rakennuksen luovutuksen jalkeen korkotu-
kea voidaan maksaa vain, jos myds raken-
nuksen  uusi  omistaja on  asunto-
osakeyhtitlain 1 tai 2 §:ssa tarkoitettu osake-
yhtid ja se on ottanut korkotukilainan vasta-
takseen.
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12 §
Muutoksenhaku

Hakija, joka on tyytyméatén Asumisen rahoi-
tus- ja kehittdmiskeskuksen paattkseen tassa
laissa tai sen nojalla annetuissa sdannoksissa
tarkoitetussa asiassa, saa hakea paatoksen
oikaisua 14 paivan kuluessa pé&atoksen tie-
doksisaannista. Oikaisuvaatimus on tehtévé
paatoksen tehneelle viranomaiselle. Paatok-
seen, johon saa hakea oikaisua, on liitettdva
oikaisuvaatimusosoitus. Oikaisuvaatimus on
kasiteltava viipymatta.

Oikaisuvaatimuksesta annettuun Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen péaatokseen,
joka koskee keskuksen 8 §:n nojalla tekeméa
paatosta, ei saa hakea valittamalla muutosta.
Muuhun oikaisuvaatimuksesta annettuun pééa-
tokseen saa hakea valittamalla muutosta siten
kuin hallintolainkéytt6laissa (586/1996) saa-
detéan.
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12 §
Muutoksenhaku

Hakija saa vaatia Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen tai Valtiokonttorin paa-
tokseen oikaisua paatdksen tehneeltd viran-
omaiselta  siten kuin hallintolaissa
(434/2003) saéadetaan.

Oikaisuvaatimukseen annettuun paatokseen
saa hakea muutosta valittamalla hallinto-
oikeuteen siten kuin hallintolainkayttolaissa
(586/1996) saadetdan. Oikaisuvaatimukseen
annettuun Asumisen rahoitus- ja kehittamis-
keskuksen padtokseen 8 §:ssd tarkoitetussa
asiassa ei kuitenkaan saa hakea muutosta va-
littamalla.

Hallinto-oikeuden paéatokseen 10 §:ssa tar-
koitetussa korkotuen lakkauttamista ja ta-
kaisinperintda koskevassa asiassa saa hakea
muutosta valittamalla siten kuin hallintolain-
kayttolaissa saadetddn. Hallinto-oikeuden
muuhun p&atokseen saa hakea muutosta va-
littamalla vain, jos korkein hallinto-oikeus
myontaa valitusluvan.

Tama laki tulee voimaan paivana kuuta
20 .



Asetusluonnokset

Valtioneuvoston asetus

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

Valtioneuvoston paatoksen mukaisesti

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

98§
Kiintedlyhenteinen korkotukilaina

Vuokra-asunnon rakentamista ja hankintaa varten hyvaksyttya korkotukilainaa on rakenta-
misajan jalkeen lyhennettava vuosittain siten, ettd kunkin viisivuotiskauden aikana lainaa on
lyhennettdva yhteensé seuraavasti:

vuodet lyhennys lainan
alkuperdisesti pddomasta

1—5 2,2%
6—10 3,8%
11—15 6,3 %
16—20 8,0 %
21—25 10,5 %
26—30 15,0 %
31—35 22,2 %
36—40 32,0 %

238
Omistajan omarahoitusosuuden korko

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

24 8
Kohtuullinen varautuminen

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 13 §:n
1 momentin 3 kohdan ja asumisoikeusasunnoista annetun lain 16 a 8:n 3 kohdan perusteella
vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuokrissa sekd asumisoikeustalojen kayttovastikkeissa saa
perid tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin varautumista enintddn euron
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asuinneliotd kohti kuukaudessa, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi myonnetyn lainan hy-
vaksymisestd korkotukilainaksi on kulunut enintddn 20 vuotta. Muussa tapauksessa enim-
maismaara on kaksi euroa asuinneliota kohti kuukaudessa.

Tama asetus tulee voimaan pdivana kuuta 20 .

Ennen asetuksen voimaantuloa korkotukilainoiksi hyvaksyttyihin lainoihin sovelletaan ase-
tuksen voimaan tullessa voimassa ollutta 9 §:n 1 momenttia. Asetuksen 24 §:4a sovelletaan
vasta 1 paivastd tammikuuta 2017.

Valtioneuvoston asetus
arava-asetuksen muuttamisesta

Valtioneuvoston paatoksen mukaisesti
listaén arava-asetukseen (1587/1993) siitd asetuksella 131/2003 kumotun 58 §:n tilalle uusi
58 8 sekd uusi 58 a § seuraavasti:

58 8
Omistajan omarahoitusosuuden korko

Aravarajoituslain 7 §:n 1 momentin 5 kohdan perusteella vuokralaisilta asuinhuoneiston
vuokrissa perittdvd korko on enintddn nelja prosenttia omistajan sijoittamasta omarahoi-
tusosuudesta.

58a8§
Kohtuullinen varautuminen

Aravarajoituslain 7 &:n 1 momentin 3 kohdan ja asumisoikeusasunnoista annetun lain
16 a 8:n 3 kohdan perusteella aravavuokratalojen ja aravavuokra-asuntojen vuokrissa seké
asumisoikeustalojen kayttovastikkeissa saa perié tuleviin perusparannus-, yll&pito- ja hoito-
kustannuksiin varautumista enintddn euron asuinneliotd kohti kuukaudessa, jos talon tai asun-
non rahoittamiseksi tarkoitetun aravalainan mydntamisestd on kulunut enintdédn 20 vuotta.
Muussa tapauksessa enimmaismaéara on kaksi euroa asuinneliota kohti kuukaudessa.

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