Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi asumisoikeus- ja vuokratalotuotannon valtion ja

kuntien takauslainoista

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SSSALTO

Esityksessa ehdotetaan saédettévaks  laki
asumisoikeus- ja vuokratal otuotannon valtion
ja kuntien takaudainoista. Takauksen avulla
on takoitus parantaa asumisoikeus- ja
vuokratalotuotannon rahoituksen saatavuutta
vapailta rahamarkkinoilta ja  dentaa
rahoituksen hintaa. Takauksen johdosta
lananmyontdja ssa itseddn  koskevassa
vakavaraisuusarvioinnissa lukea takaus uoton
riskiluokkaan 0. Takaus myds dentaa
asumisoikeus- ja  vuokratalotuotannon
rahoituskustannuksia ja dSta kautta lisdta
kiinnostusta t&hdn tuotantoon ja kasvattaa
hankintahinnaltaan ja kayttokustannuksiltaan
kohtuuhintaisten asuntojen tarjontaa auella,
joilla asuntojen kysynta on jatkuvaa. Takaus
poistaa vakuusongelman ja siten tehdessdan
mahdolliseks hankkeen rahoituksen myds
mahdollistaa hankkeen toteuttamisen.
Luoton hyvaksymisesta takaugérjestelman
iiriin  p&édttdis  vation  asuntorahasto
ankkeen sjaintikunnan puollosta.
Padsaantoisesti hanketta puoltanut kunta olis
yhdessd  vdtion  kanssa  takausgan
takausvastuussa  lainanmyontgédlle lainan
lyhennysten ja korkojen ja muiden lainasta
johtuvien  kustannusten  suorittamisesta.
Takausaka olis enintddn 30 vuotta
takaudlainan ensmmaisen eran nostamisesta
lukien. Vdtion ja kunnan takausvastuu
paésdantoisesti jakautuis puoleks, suhteessa
50:50. Erédissa tilanteissa vdtio vois kantaa
takauslainan takausvastuun kokonaan, mutta
vastaavasti dennettaisin, jotta
hankekohtainen  valtion takausvastuu e
muodostuis  suuremmeaks kuin se olig ollut

kunnan oll my0s takausvastuussa.

Takauksesta kannettaisiin myos takausmaksu
koko takaudainan paédoman osdta dita
rippumatta nostetaanko va e  luotto

kokonaan. Takausmaksujen  maaréd
voitaisin muuttaa  my6s  asetuksdla
Takausmaksuista kertyis my6s

takausvardlisuutta, josta ensdjaisesti on
tarkoitus maksaa takausvastuusta johtuvat
suoritukset, jos niita tulee maksettaviks.
Takausvastuun péadtyttya takaus-maksuista
kunnale kertynyt osuus olis  kunnan
kaytettavissi haluamallaan tavalla.

Valtion taousarviossa pédtettéisin vation
osdlta takaudainojen hyvaksymisvaltuudesta.
My6s kunnan olis mahdollista asettaa
takausvaltuus. Kun kunnan takausvastuu
gyntyis lan  nojala kunnan  hankkeen
puoltopadtoksel 1, tdlainen p&&tos on tehtava
vatuustossa,  jolle p&iosvaltaa  ole
teakaudaissa ehdotetulla tavalla delegoitu
muulle toimidimelle, luottamusmiehele ta
viranhdtijalle.  Takaudaissa  ehdotetaan
muutettavaks néiden lainojen osdta myds
kuntdain 2 luvun 13 ja 14 8n sénnoksa
Kunnan puolto e johtais takausvastuuseen,
jos hankkeen takaudaina on péaitetty jataa
okonaan vdtion takausvastuulle. Kunta
voitaisiin erdissa tapauksissa myds vapauttaa
takauskorvauksen  suorittamisesta,  jolloin
valtio yksin vadtais erdantyneen
takauskorvauksen suorittami sesta.
Ehdotettu laki on tarkoitettu
voimaan mahdollisimman  pian  sen
hyvaksymisen ja vahvisamisen jakeen.
Takausten piiriin on tarkoitus hyvaksya
luottojajo vuoden 2003 aikana

tulemaan
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YLEISPERUSTELUT

1. Nykytila ja sen arviointi

1.1. Nykytila

Suomen asuntokanta on noin 2,2 miljoonaa
asuntoa, joista noin 15 miljoonaa on
omisusasuntoja ja noin 0,7 miljoonaa
vuokrarasuntoja sekd ndiden sekamuotoja
kuten asumisoikeusasuntoja, joita on yli 26
000 ja osaomistusasuntoja, joita toistaiseks

on ei:)i_takin tuhansia.  Toisadlta kahden
viimeks mainitun omistus- ja
hdlintamuodon asunnot ova  eittain

ylikysyttyjd. Vuokra-asunnoista noin puolet
on niin sanottuja aravavuokra-asuntoja,
joiden asukasvalinta, vuokrat ja kayttd sekéa
luovutus ovat  sdnnetya  Vataosa
asunnoista on Sis vapaan luovutuksen
piirissd, migd johtuu, ettd asunnon
hankintakustannukset ja  Kkuukaudttain
maksettavat  kayttokorvaukset  (vuokrat,
vastikkeet tai  kéyttovaestikkeet)  ovat
l;?/g_/nnaﬁ ja tajonnan muutoksille erittéin
ttiita. Tasté syysta vatio on viime vuosina
keskittdnyt asumisen tukemisen niin lanoin
kuin korkotukijarjestiminkin duellle, jailla
ylikysyntd on omiaan nostamaan hinta- ja
korvaustasoja. Vation lanoitus  ja
korkotukema lainoitus kohdistuu nykyisn
ensisjassa van vuokra- ja
asumisoikeustalotuotantoon.  Vatio e enda
muutamaan vuoteen ole lainoin tukenut

omistusasunnon hankintaa.
Korkotukimuodotkin -~ ovat  véhentynest.
Takaugérjestelmia on vida kaytdssa

omistusasunnon  hankintaa  hel pottamaan.
Merkittdvin omistusasumisen tukimuoto on
oman asunnon hankintaan my®nnetyn luoton
maksettuja korkoja koskeva
verovdhennysoikeus, joskin  St&kin  on
véhennetty. Ensasunnon  hankkijoilla on

erityisa verovéhennysoikeuksa.  Vataosa
asunnontarvitsjoista joutuu Sten
hankkimaan ja rahoittamaan

asunnonhankintansa  vapailta markkinoilta
Tama koskee sekéd hankittavaa asuntoa etta
sen luototusta, jos luottoa tarvitaan.

Péakaupunkiseutu ja niin sanotut
kasvukeskukset, joita  erityisesti  ovat
yliopisto- ja korkeskoulu-paikkakunnat, ovat
tyypillisesti tdlaisa dueta joissa kysynta
nostaa asuntojen hankintahintoja, vuokria ja

muita kayttbaikaisa korvauksa, joihin
hankinnan kalleus myds heljastuu. Voimakas
muuttoliike  juuri  néille  duelle lisga
ylikysynté&d. Toisadta néama ovat myds
voimakkammin kasvavia adueta, joilla on
tarjollamyos ty6té ja toimeentul oa.

1.2.  Nykytilan arviointi

Asuntojen tarjonnan niukkuus  ta
kohtuuhintaisten asuntojen puute joissakin
tapauksissa jo uhkaa tybvoiman saantia
Tdlainen tilanne on omiaan hattaamaan
koko maan tdouddliga hyvinvointia ja
kehitystd.  Julkisen rahoituksen lisédminen
asuntotuotantoon e yksindan riita lisdémaan
asuntotarjontaa kysyntéd vastaavaksi, vaan
tarvitaan my0s muita toimia Luomadla
kuntien ja vdtion yhteinen takaugarjestelma
vuokraa ja  asumisoikeustalotuotantoon
voidaan kasvattaa hankintahinndtaan ja
kayttokustannuksiltaan kohtuuhintaisen

tuotannon maaraa hyodyntamalla
muuttuneita ja vapautuneita
rahoitusmarkkinoita.

Tdletusten  verovapauden — padttyminen,
yhtendisvaluutan  poistettua  tadous-  ja
rahaliiton auedta keskindisen
valuuttakurssiriskin, rahamarkkinoiden
yhtendistyminen ja globdisoituminen
johtavat kilpailun kiristymiseen

rahamarkkinoilla ja vadtivat akaisempaa
enemman  kiinnittéma&n huomiota myos
sihen, miten myonnetyt luotot vaikuttavat

lainanantgjan ~ oman vakavaraisuuden
arviointiin. Mitd enemméan on luoctotusta,
joka saadaan  vakavaraisuusarvioinnissa

|ukea riskiluokkaan 0, Sta suurempi télainen
luottokanta voi olla  Asuntorahoitusta
tarvitsevien nékokulmasta on syytd pyrkié
slaisin  rakentedlisin  jarjestelyihin,  etta
yh&a useampi luotto lainanantgan itseddn
koskevassa vakavaraisuusarvioinnissa sais
kuulua riskiluokkaan O ta anakin luokkaan
50 %.

Edela mainituista syista on sdadetty 1

Eavéha tammikuuta 2000 voimaan tullut
i

innityducttolainsdédantd  kiinnitys-  ja
julkisyhtei stvakuuddlisten luottojen
myoéntamisen ja niihin perustuvan

varainhankinnan mahdollistamiseks.
Samantyyppisstd syistd on syytd luoda



vation ja kuntien yhteinen takaugarjestelma
vuokra- ja asumisoikeustalojen rahoitukseen.
Tamén tuotannon luottojen hankekohtainen
tarvehan on yleensa tavallista suurempi. Nain
skg, etta asunnontarvitsjain
omarahoitusosuudet  saataisin - pysymaan
kohtuullisna ja samoin asumisakaiset
kustannukset. A sumisoikeustal otuotannossa
myds  hankintakustannukset  kilpailevat
muiden asumismuotojen  kustannusten  ja
rahoitusvai htoehtojen kanssa, jolloin
asumisoikeusmaksujen enimmaismadrét elvat
voine nousta yli 30 % hankinta-arvoista.
Myds vuokratalotuotanto - Slté osin kuin sSté
on - on niin vdtion lanoittamana ta
korkotukemin  lainoin  lainoitettuna  kuin
vapaarahoitteisenakin -~ yleensa  rahoitettu
kohdekohtaisesti huomattavalla lainaméarad1a
omarahoitusosuuden ollessa véhédinen tai
sekin lainoin hankittua.

Valtion korkotukemassa asumisoikeus- ja
vuokratal otuotannossa on valtion taytetakaus
lain nojdla, joten ndma luotot ssadaan lukea
myontdj aénsa itseddn koskevassa
vakavaraisuusarvioinnissa  riskiluokkaan 0.
Kiinnityd uottopankkilaki (1240/1999)
huomioon  otteen  ndiden  hankkeiden
korkotuettu luotto voi muodostua saman
luotonantgjan luotosta, josta kiinnityduottoa
on maksmimaéra 60 %. Valtion takauksesta
johtuen hankkeen tarvitsema loppuosa on
muuta luottoa, yleensa 20-25 % koko lainan
ollessa 80-85 % hankkeen hyvéaksytyista
kustannuksista.  Jos tallaista takausta & alig,
luotto, jonka vakuutena on luotonsagian
omassa kaytdssd  olevaan,  vuokralle
antamaan tal omaan kayttoéon tai vuokrale
annettavaks  tarkoitettuun  asuinkiinteistoon
vahvigettu kiinnitys ta téllaisessa kéytossa
olevan takka kéaytettdvaks tarkoitettuun
asuinhuoneiston hallintaan oikeuttavat
osakkeet, saadaan luottolaitosta itseddn
koskevassa vakavaraisuusarvioinnissa ottaa
huomioon 50 %:n riskipainotuksdla
Kiinnityksiin rinnastetaan pantiks  annetut
asunto- ja kiinteistbosakeyhtion osakkeet.
Muut  kiinnitysvakuudelliset luotot otetaan
huomioon 100 % panolla Jos luoton
vakuutena on eddla mainitunlainen 50 %:n
painotuksella huomioitava luotto, saadaan
myos tdlanen joukkovekakirja lukea
riskiluokkaan 50 %. Julkisyhteisdluotot
taasen ovat riskiluokassa 0. Tdl6in o kyse
luotosta, joka on myonnetty julkisyhteisolle
ta jolla on julkisyhtelson takaus tai seaminen
julkisyhteisolta. Julkisyhteistjd ovat Suomen

vdtio, dihen luottoriskiltédn rinnastettavat
vatiot, Euroopan yhteisit, Suomen vation
liikelaitokset, Kansanelékelaitos, Suomen
Pankki ja siihen rinnastettavat keskuspankit,
suomaaiset kunnat ja  kuntayhtymét,
Ahvenanmaan maakunta sekd Kuntien
Takauskeskus ja Kuntien Elékevakuutus.
Naga julkisyhteisdiga vation ja kunnan
yhteisen takaugarjestelman avulla vuokra: ja
asumisoi keustal otuotantoon saataisin
luottoja, jotka luoton myontgda itsedén
koskevassa vakavarasuusarvioinnissa
saataidin lukea riskiluokkaan 0. Sijoitukset
kiinnityduottopankkilain mukaisin
vekuuddligin joukkovekakirjdanoihin
saadaan panottaa 10 % riipainolla
Julkisyhteistista suomalaisten seurakuntien
takaamat lainat panotetaan 20 %
riskipainolla

Luottoriskien riskipainotettu arvo jakaantuu
kahteen osaan, taseeseen ja taseen
ulkopuolisin stoumuksiin, Taseen vaa i

saamiset ja djoitukset sekd  taseen
ulkopuoliset Stoumukset ilmoitetaan
luokitdtuina  eri rikiryhmiin.  Tama

riskissyhma méadréytyy yleensd vastapuolen
mukaan. Eréissi tapauksissa, joista esityksen
kanndta merkittdvimpid on mainittu edell3,
riskiryhméd voidaan muuttaa myontgaleen
edullisempaan ryhméaén, jos saamisdla on

riskittbmampi  vakuus. L uottolaitoksen
myontamét luotot luokitellaan i
riskiynméan luotonottgjan ta  luottoon
liittyvdn vakuuden perustedla Luoton

myont§an omien vargjen hankkimisesta
minimivakavaraisuussuhteen  tayttamiseks
(nykyisn 8 %) aheutuva laskenndlinen
vakutus myonnettavan luoton marginadiin
voidean laskea luottolaitoksen  oman
p&&oman (opo) tuottovaatimuksen, luoton
méaran, luoton riskiluokituksen ja vakava-
raisuussuhdeluvun avulla
Luoton  marginaaivaade
Seuraavasti:

Marginaalivaade = luoton mé&&ré x opo:n
tuottovaatimus x riskipainotus-% x 8 %.

lasketaan  Sis

Esmerkkilaskelmassa luoton maaréks on
oletettu 100 € ja oman pddoman
tuottovaatimuk-seks 15 %.

Laskelma 1. Riskiluokka: 0 %
Marginaaivaade = 100 € x 15 % x 0 %x 8 %
=0%

Laskelma 2. Riskiluokka: 50 %



Marginaaivaade =100 € x 15% x 50 % x 8
% =0,6%

Laskelma 3. Riskiluokka: 100 %
Marginadivaade: 100 € x 15 % x 100 % x 8
%=12%

Esmerkkilaskelmista jo voidaan havaita, etta
sll& seikala, mika riskipaino myonnettavéla
luotolla on  luotonmyont§ad  itsedén
koskevassa vakavarasuusarvioinnissa, on
huomattava vaikutus dSihen, mika luoton
koron on vé&hintddan oltava Jos luoton
riskipaino  vdtion yksntakauksdla ta
kunnan ja valtion yhteistakauksdlla saataisiin
0 %kg, voitaisin luottoa antaa lgéhes 1,2
prosenttiyksikk6d alhaissmmala korolla kuin
ilman téllaista takausta.

2. Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

2.1. Tavoitteet
Esityksen tavoitteena on luoda Paavo
Lipposen  hdlitusohjelmassa  tarkoitettu

vation ja kuntien yhteinen takaugéarjestelma
vuokra ja asumisoikeusasuntotuotantoon.
Hallitusohjelman  mukaan  j&rjestelmédn
liittyy vation asuntorahaston laatu- ja
kustannusohjaus seka takausmaksu.
Estyksdla on tarkoitus tukea myods toista
hallitusohjelmassa  todettua  tavoitetta.
Hallitusohjelman mukaan
asumisoikeusasumista lagjennetaan arava- ja
korkotukilainoituksella sekd sadtamala laki
vapaarahoitteisesta

asumisoikeugérjestelméasta. Edtys  liittyy
my6s hallitusohjelmassa todettuun kiinnitys-
luottolainsdadanndn  uudistamishankkeeseen
dten, ettd ehdotetun vation ja kuntien
takaug arjestelmén avulla odotetaan
kiinnityduottopankkilainsd&dannon  mukaista
lanoitusta ohjattavan myds vuokra ja

asumisoikeustalotuotantoon.  Vuoden 2000
dusta voimaan tullut
kiinnityd uottopankkilaki (1240/1999)

nimittéin mahdollistaa sdlaisen luoton, josta

60 prosenttia on vakuuddlista
kiinnityduottoa ja loppu o0sa muulla
vakuuddla N&n

asumisoikeustal otuotantoon, jossa osa taojen
hankinta-arvosta rahoitetaan asumisoikeuden
haltijoilta perityilla asumisoikeus-maksuilla -
vation tukemassa tuotannossa  tdma
asumi soikeusmaksuilla rahoitettava osuus on

nykyisn noin 15 prosenttia lopun ollessa
vdtion lanaa ta vdtion korkotukemaa
lainaa - voitaisin rahoitusrakentedlla, jossa
asumisoikeusmaksuilla  katettaidin - enintéén
30 prosenttia hankinta-arvosta ja edela
kuvatulla luottojérjestelylla loput, saada lisda
volyymida ja rahoittaa vapaarahoitteista
asumisoikeustalotuotantoa  vation  tukeman
tuotannon rinnale. Asumisoikeustaot ovat
pysyvasti  kayttd- ja luovutusrgoitusten
dasa Né&den taojen asuinhuoneistoja on
pysyvésti kaytettéva asumisoikeusasuntoina
ta vuokra-asuntoing, jos asumisoikeuden
hdtijoiks tulijoitae ole.
Vdtion ja kuntien yhteistekauksdlla, jos
Sihen liitetdan vuokra-asuntojen
kayttovelvoiteaika, voidaan lisita
huomattavasti  sellaista  vapaarahoitteista
vuokra-asunto-tuotantoa, joka
rahoituskustannuksiltaan on kohtuullista ja
hinta- ja laatusuhteeltaan hyvéa.
Rahoitusrakenteesta e siten aiheudu tarvetta
vaatia korkeita vuokria.
Estyksen tarkoituksena on nimenomaan
a akaan kiinnostusta vuokra- ja

asumi soikeustal otuotannon i s88mi seen.
Ehdotettu vdtion ja kuntien
yhteistakaugarjestelma voidaan liittéd myo6s
muuhun rahoitukseen kuin

kiinnityd uottopankkilai nséddanntn

mukaiseen. Tarkoitus on, etta vapautuneita
rahamarkkinoita ja Euroopan taous- ja
rahdiiton (EMU) tuomia etuja voitasin
my0ds vuokra ja asumisoikeustalotuotannon

rahoituksessa hyodynt&a. Kun
takaug arjestelma kohtuullistaa my0s
tuotannon rahoituskustannuksia, kayttgjdle

eli asunnon tarvitsjale voidsan saada
tarjolle arava- ja korkotuetun tuotannon
rinnale joko yhta ta ldhes yhtd edullinen
asuntotarjonta tonttitarjonnasta rii ppuen.

Ehdotetun takaugarjestelmén avulla on
tarkoitus vaikuttaa asumisoikeus- tai vuokra
asuntotuotantoon osoitetun [uoton
kustannuksiin ja saatavuuteen. Myonnetyn

takauksen vuoks luotto saadaan lukea
lainanmyontgdn  vakavaraisuusarvioinnissa
riskiluokkaan 0. Luotto on takauksen

johdosta my6s vdlitettévissd joko yhta
edullisin tai |8hes yhta edullisn kustannuksin
Iainmsaaé]alle kuin mita lananmyontga on
sen itse hankkinut. Vation korkotuetussa ja
taytetakauksen piirissi olevassa tuotannossa
korkotukilainojen korkojen marginaalit ovat
vuosina 1999 - 2002 olleet 0,1-0,40. Nain
ollen voidaan olettag, ettd luottomarginadit



marginadéeilla jo osa kunnista saa luottoa
asumisoikeus- tai vuokra-
asuntotuotantoonsa. ~ Kunnille  myonnetyt
luotot ovat riskiluokassa 0 %. Takauksen
avulla voidaan ol ettaa my6s saatavan vuokra-
ja asumisoikeustalotuotantoon  paremmin
tarvittavaa luototusta verrattuna tilanteeseen,
ettd ilman takausta luotto olis myontgansa
vakavarai suusarvioinnissa luettava
riskiluokkaan 50 % ta 100 % riippuen
omistgjasta tai luoton vakuudesta.

2.2. Keskeiset ehdotukset
2.2.1. Takausjarjestelmanyleinenluonne
Ehdotettu vdtion ja kuntien yhteinen

takaugérjestdma tai vation yksinomaisen
takausvastuun jarjestelma on tarkoitettu
sellaiseen asumisoikeus- ja
vuokratalotuotannon  rahoitukseen, joka ei
saa ollenkaan vdtion aravdlainaa tai valtion

varoista korkotuettua lainaa
Uudisrakennuskohteita  voitaisiin lainoittaa
takaudaindla yksndan ta yhdistyneena
muuhun lainoitukseen kuin

aravaainoitukseen tai valtion korkotukemaan
lainoitukseen. Takaus voitaisin sis myontéa
van landle joka on tarkoitus kayttéa
uudisrakentamisen  rahoitukseen. Lainasta
voitaisin  hyvéksyd my6s van osa
takaudainaks, esm. %-osuus lainasta tai
tiettyyn hankeen euro- tai neliometrimadraan
adi, jolloin lainan loppuosuudelle on saatava
muu vakuus ta hankkedlle on saatava
muutakin  rahoitusta ja muu  vakuus.
Takausaika olis enimmilldén 30 vuotta

Takaus olis luontedtaan téytetakaus, joka
kattais takaudainan maksamatta olevan
pddoman, erddntyneet korot ja perintd- ym.
lainasta johtuvat kulut, jos niitd & saada
muista  vakuuksgta  ta kiinteiston
redisoinnissaa Vdtio ja kunta joka on
uoltanut hanketta ja takauksen myontamista
uotolle, joka  kaytetéén hankkeen
rahoitukseen, olisivat padsaantOisesti yhdessa
takausvastuussa lainanantgjale lainan eddlla
mainittujen lyhennysten ja korkojen ja
muiden kustannusten maksamisesta. Vdtion
ja  kunnan takausvastuu  jakautuis
paasdanttisesti tasan eli suhteessa 50:50. Jos
valtio on yksin takausvastuussa, takaudainaa
voitagin myontdd vain puolet ditd, mika
takaudainan ma&ra vois muutoin  olla
Lanan hyvaksymisestd takauksen piiriin

paitas  vation asuntorahasto  vation
taousarviossa asetetun hyvéksymisvaltuuden
puittei ssa.

Kakki  asumisoikeustalonomistgjiks  tai
aravavuokratalon omistgiks kelvolliset seka

ne muutkin  yhteisdt, jotka  ottavat
takaudainasta johtuvat  kayttorgoitukset
vastatakseen, olisvat lainansagjiks

kelvollisa. Asumisoikeusasunnoista annettu
lainsdadantd médrittelee tahot, jotka ovat
tdlasen omasuuden omistgina mahdollisa
ja myGs asettaa pysyvét kayttovelvoitteet
asumisoikeustalojen asuinhuoneistojen
kaytdlle. Vuokratalojen omistgjista
aravalainsdadanndn  aaiset  kohteet tai
omistgjat ovat Sidotut tdmén lainsd&dannon
mukaan, mutta muut omistgjat, jotka saisvat
tdman lain mukaisen takauksen olisivat
sidotut takausgjan - kuitenkin véhintédén 10
vuotta takaudainan ensmméisen erdn
nostamisesta  lukien - kayttamaan
asuinhuoneistoja vuokra-asuntoina.
Takausaka olis enimmilld&n 30 vuotta
Asukasvdinta olis 18hes vapaa, jollei muusta
lainsd&danntstd muuta seuraa. Sind aikana,
kun huoneistoa olis kaytettéava
vuokrahuoneistona, asukasvalinnassa olig
annettava etusja slaisdle
asunnontarvitsjale, joka kayttdis huoneistoa
omana asuntonaan.

Lanoina, jotka  voitasin
takaukseen oikeuttaviks,
huomioon vastaavien
myontamét luotat, jotka
korkotukilainoituksessa  jo  hyvéksytaan.
Tdlada luottoja myontéavét kunnat, pankit,
seurakunnat, luotto- ja  vakuutusyhtict,
kiinnityduottopankit ~ ja muut Euroopan
talousaued|a ﬁETA-dueeIIa) ja muudla
toimiva luottolaitokset.  Luotoilta,  joille
takaus voitaisin myontdd, olis luonnollisesti
edellytettéavd, ettd ne muutoinkin  ovat
ehdoiltaan kohtuulliset.

Ehdotettuun  takaugarjestelméan  liittyis
valtion asuntorahaston hankekasittely. Tahan
hankekésittelyyn kuuluis my6s sen kunnan
kuuleminen, jonka duedle
teakaudainoitettava hanke tulee tai jonka
duedla s jo djaitsee. Luottoa e voitas
hyvéksya tekauksen piiriin, jollei kunta ole
puoltanut Std&.  Hankekésittelyssd voitaisin
soveltuvin osin noudattaa menettelyd, jota on
jo joinakin vuosna noudatettu asunto-
osakeyhtiGiden korkaotukihankkeiden
kasittelyssa.

Takauksen  myontéamisesta

hyvaksya
voitaisin  ottaa
luotonantgjien

laindle olig



suoritettava  takausmaksu.  Takausmaksua
suoritettaisin koko takaudainaks
hyvéksytyn luoton p&soman osdta sita

rippumaita nostetaanko vai @  koko
myOnnetty luotto. Takausmaksu perittasin
lanan ensammédisen edn  nostamisen
yhteydessa. Takausmaksut  olisivat
kertasuorituksia. Laissa méariteltya
takausmaksun suuruutta voitaisiin asetuksella
muuttaa. Takausmaksut perittéisin

lananmyontgan vdityksdla ja suoritettaisin
valtiokonttorille, joka tulouttais
takausmaksuista vation osuuden valtion
asuntorahastolle  ja pitds  takaudainaa
puoltaneen kunnan lukuun tilig, jolle slle
takausmaksuista kertyvét erét merkitaan.

Takausmaeksuista  kertyy kummallekin
takausvastuussa olevalle takausvaralisuutta,
josta mahdolliset takausvastuut voidaan
kattaa, jos dihen ahetta on. Lisdks
takausvaralisuutena olis vdtion puoldla
vation asuntorahaston halinnoima
vadlisuus ja tarvittaessa muu vdtion
varallisuus sekd takausvastuussa olevala
kunnalla sen osuus
takausmaksuvarallisuudesta ja lisgks kunnan
muu vardlisuus ta takagjakunnat yhdessa
Jos takagjat joutuvat takauksen perustella
maksuvelvollisks  vation osuus hoidetaan
endgdjaisesti  takausmaksuista  kertynelstd
varoiga ja, jos ne evéd riitd vdtion
asuntorahaston muista varoista, ja, jos viea
on kattamatonta takausvastuuta, valtion
muista varoista. Takausvastuussa olevan
kunnan osuus suoritetaan  ensiSjaisesti
kunnale kertyneistd takausmaksuvaroista ja
toissjasesti  kunnan  muista  varoista
Teknisesti vatiokonttori hoitais korvauksen
maksamisen esmerkiks dten, etta se
suorittais  koko osuuden lainansagjdle ja
peris kunnan osuuden takausvastuusta.

2.2.2.  Takauspaatoksenteko kunnassaja
valtion takausvastuulle jaavat hankkeet

takaudaindla  rahoitettavaks
puoltanut  kunta pa&sdantisesti  tulig
ehdotuksen mukaan lain nojala
takausvastuuseen. Koska hankkeen
puoltopéédtds tosiasiassa merkitss  myds
takauspdétoksen tekoa, se on kuntaan 2
luvun 13 ja 14 8n mukaan tehtéva
valtuustossa.  Jottei hankkeen kuntavaiheen
késittely muodostuis turhan byrokraattiseks
jaakaa vievéks, ehdotetaan, etté kunta vois
my6s hyvéksya takausvatuuden ja ehka

Hanketta

takaudainoitettavia  hankkeita  koskevia
suuntaviiva-péétoksa ja vatuuttaa yksittéisa
hankkeita koskevat padtokset tehtdviks
muun toimidimen, luottamushenkilon ta
viranhdtijan toimesta. Toimivdlan dirto
tulis tehda johtosdanndlla TatAd osn
ehdotettu  takaudaki  muuttais  myds
kuntdain nykyisd 2 luvun 13 ja 14 8n
sdanndksa kasiteltdessd  ehdotetun  lain
mukaisten hankkeiden  puoltokysymyksia.
Jos kunta hauais edelleen paittéd jokaisen
takauspadtoksen vatuustossa, & sihen olis
mitéan estetta,

Takausvastuun ottaminen saattaa joissakin
tilanteissa olla kunnassa hankaaa, mutta
hankkeen toteuttaminen nahdaén kuitenkin
tirkedks. Kunta dis haluas  puoltaa
hanketta, mutta & ottaa kantaskseen
takausvastuuta. Tdlaisa tilanteita varten
ehdotetaan, ettd vatio vois kantaa kokonaan
takaudanan takausvastuun, mutta
takaudainan  osuus  lainoituskelpoissta
kugannuksista vois olla enintdén 50 %
niiden enimmasmadréstda, kun takausvastuu
jakautuu kunnan ja vdtion kesken. Kun
vuokrataon takaudaina  void olla
enimmill&&n 0 prosenttia
lanoitukelpoissta  kustannuksista,  void
vation ollessa yksn takausvastuussa
teakaudainan méaa olla enintdn 45
prosenttia lainoitus-kelpoisista
kustannuksista.  Vdtion  hankekohtainen
takausvastuu e dten olis sen suurempi kuin
mitd se olis ollut, jos kunta olis myo6s odllut
takausvastuussa.

2.2.3. Riskienhallinta

Ehdotettuun vdtion ja kuntien yhteiseen
takaugé&rjestelméan ta vation yksnomaisen
takauksen jarjestelméan liittyvia
tekausriskgd voidaan arvioida mondla
tavdla  Merkittavampia vertailukohteita,
joista saatujen kokemusten valossa voidaan
hyvin arvioida nyt ehdotetun
takaugarjestelman riskgd, ovat voimassa

olevat vuokra ja asumisoikeustdojen
korkotukijéarjestel mét. V uokratalojen
rahoitusta varten on vuodesta 1980
hyvéksytty  luottoja  vdtion  varoista
mzbnnetyn korkotuen piiriin  ja 1990
adkupuolella on kehitetty vastaavanlainen

korkotukijérjestelma asumisoikeustalojen
rahoitukseen vadtion lainoituksen rinndle.
Tama korkotuettu lainakanta on noin 2, 2
miljardia euroa (noin 13 miljardia Suomen



markkaa) ja siihen littyy lain nojdla vation
kahdenkymmenen vuoden kokemus eika
vatio ole takausvastuunsa nojala joutunut
maksamaan yht& tapausta lukuun ottamatta
mitdan. Takausvastuun perusteella maksetun
korvauksen mééra on noin 130 000 euroa
Korvausvastuuseen johtaneesta tapauksesta
on kuitenkin otettu opiks laadittaessa taman
lan tiedonanto-, vavonta- ja
seuraamug érjestelmad  koskevia ehdotuksia
(11 8&n 4 mom; 15 §21 §; 22 &n 3 mom; 24
ja 25 sekd 27 §). Liséks vuonna 1996
kehitettiin - asunto-osakeyhtittaloja  varten
korkotukijé&rjetem@, johon e liity vdtion
taytetakausta. Sekin on ollut hyvin suosttu ja
toiminut tarkoituksensa mukaisesti. VVuoden
2002 dusta myonnetédn vdtion varoista
vuokra- tai asumisoikeustalotuotantoa varten

otetuille luotoille korkotukea
vuokratalolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta

annetun lain (604/2001) perustedla  MyGs

nalla korkotukiluotoilla on vation
taytetakaus.
Ehdotettuun  takaugérjestelmdan  kuuluva

hankekasittely seka kunnassa ettéa valtion
asuntorahastossa ja myos lainasagjan taholla
olis monilta osltaan vastaavanlainen kuin
edella mainituissa  korkotuki-jarjestelmissa
Muun muassa takaudainan piiriin voidaan
hyvéksyd vain hankkeita, joilla on riittéva
kysynta lyhydla ja pitkdla akavdillg,
toteuttgjat ovat vekavaraisia ja ammattinsa
osaavia, Velvoitteensa  tayttavia seka
takaudainoilla on riittdvdt vakuudet ja
lainoja muutoinkin hoidetaan hyvan pankki-
ja perintdtavan mukaan. Jarjestelméan
liittyis my0s oikeus lakkauttaa takaus eréissa
tapauksissa ja takautumisoikeus peria
takaisin takauksesta maksettu suoritus, jos
lassa asatetut eddlytykset sihen ovat.
Valtion ja kunnan takausvastuiden maéréa ja
kehitysta voidaan sdédella myds ehdotetuilla
hyvéksymisvatuusmenettelyilld. Seuranta- ja
vavontaoikeuksiin -~ kuuluis  myos  oikeus
saada sdvitys ditd,  ettd  vuokra  ja
kéyttovastikekertymét ovat riittavat
omistgan muu tulonmuodostus ja vastuut
huomioon ottaen kattamaan takaudanan
sovitut lyhennykset ja erdantyvé korot ja
muut maksut.

Lisdks nyt ehdotetussa takaug &rjestel massa
peritédn takausmaksuja, joista kertyvéd
takausvardli-suutta on tarkoitus kayttda
takausvastuiden suorittamiseen, jos

takauksen perustedlla
suoritusvelvolliseks.

Eddla mainittu huomioon ottaen, e ole
kovin  todennakoista, ettd  ehdotetun
takaug&rjestelmén johdosta valtio tai kunnat
joutuisvat  takausvastuunsa  perustedlla
suoritusvelvallisks  tai  ettd, jos joutuvat,
etteivatko pystyis suoriutumaan
velvoitteistaan  takausmaksuista  kertyvan
varallisuutensa avulla

Takaudaing &rjestelméssa valtion
hankekohtainen riski joko puolittuu ta on
stakin pienempi verrattuna Sitd vastuuseen
kohteesta, jossa rakentamista varten on
vation varoista myonnetty aravalainaa tai
korkotukea laindle, jonka takaign
maksamisen vakuutena on lakisédteinen
valtion taytetakaus. Jos vuokratal ohankkedla
on tekaudainea maksmiméarg on vation
riski kohteesta puolittunut Jos kohteessa on
takaudainan lisskks muuta luottoa -
esmerkiks kiinnitysvakuutta ~ vastaan
myOnnettyd luottoa 60 prosenttia — samaan
kokonaidlainaméaréan takaudainaa tarvitaan
vain 30 prosenttia, josta vation vastuu on
puolet, jos kunta on yhteistakagana
Takaudainoituksen avulla kokonaisrahoitus
voitaidin Sis muodostaa myds dten, etta
vdtion vasuu on enimmill&8n vain puolet.
Kun kiinnitysvekuutta vastaan yleensd
saadaan luottoa 60 prosenttia kohteen
arvosta, pdastéan saanndonmukaisesti siihen,
ettd valtion vastuu & ylitéa 30 prosenttiatal 15
prosenttia lainoituskel poisista
kustannuksista. Arava- ja
korkotukilainoitetussa  vuokratal otuotannossa
vation vastuu on passéntdisesti 90
prosenttia lainoituskel poisista
kustannuksista eli arava- tai korkotuki-lainan
maara.

joudutaan

2.2.4.  Yleisvaikutus hankkeisiin ja
lainaehtoihin

Ehdotetun takaugarjestelman henkinen ja
tdouddlinenkin  vakutus on hankketa
edistava  dindkin tapauksessa, etta
takausmaksu kokonaan tai odttain joiltakin
vuodiita kuittais  neuvotdlun  korkoedun,
joka takauksen johdosta lainalle on saatu.
Toisadta takaus olennaisesti lisda lainan
myontgien lainanantokykya. Se myos liséa
vuokra ja  asumisoikeustaotuotannosta
kiinnostuneiden ja omidagjatahoina
kysymykseen tulevien lainansaantikykya
Tama koskis nimenomaan nyt



luovutushinndtaan  jataa —  sagjataan
rgoitettua omaisuutta ensisjaisesti
omistavia. N&ma tahot ovat juuri niitd, joiden
toimintapolitiikkaan on jo vuosa kuulunut
vahva Stoutuminen pysyvésti
kohtuuhintaisen vuokra- ja
asumisoikeustalotuotannon  omistamiseen  ja
asuntojen tarjoamiseen kohtuullisin
kustannuksin. Toteuttamiskel poisiakin
hankkeita usein vaivaava vakuusongelma
voidaan takauksen avulla poistaa ja hanke
Siten toteuttaa.

Ottaen huomioon sen kokemuksen, mika
vadtion  asuntorahastolla  on  vadtion
taytetakauksen vakutuksesta
korkomarginadiin, rahasto on arvioinut
ehdotetun  takaugérjestelmdn  alentavan
korkomarginaalga noin 0,3-05
prosenttiyksikkda, mutta arvelee vaikutuksen
voivan olla my6s téda suuremman. Jos
oetetaan  takaudainoja  hyvéksyttavén
vuodittain 200 000 000 euroa, milla méardla
sagtaneen akaan noin 2000 asunnon
vuosituotanto, korkokustannukset rahaston
arvion mukaan olisvat vuodessa noin 600

000— 1 000 000 euroa dhaisemmat kuin
ilman takausta.
Takauksen teoreettista vaikutusta luoton

korkomarginadiin ja véhimmésmarginaain
laskentakaavaa on  sdlvitetty  1&hemmin
kohdassa 1.2. Nykytilan arviointi.  Kun
luoton marginadiin  voidaan  vaikuttaa
myontémala slle vation yksntakaus ta
vation ja kunnan yhteistakaus ja néin saada
luoton riskipaino myontgdansa koskevassa
vakavaraisuusarvioinnissa - riskiluokkaan O,
on tehty mahdollissks myontéd luoto jopa
ldhes 1,2 prosenttiykskkéa pienemmala
marginadilla  kuin ilman takausta.
Kilpalluilla rahamarkkinoilla
korkomarginaalit myos kaytdnndssa pyrkivét
|ahestymaan teoreettisia vahimméai sarvojaan.

3. Esityksen vaikutukset

3.1. Taloudelliset vaikutukset
3.1.1.  Vaikutukset julkiseen talouteen
Ehdotetulla lailla on vdtion taouteen

kahdenlaisa vaikutuksia. Jéarjestelma asettaa
sekd vaduita ettd tuo tuloja. Sen avulla
voidaan myds kasvattaa vuokra ja
asumisoikeustalotuotannon maéréa ja rajata
samalla valtion hankekohtainen takausvastuu
kokonaisrahoituksesta varsin  kohtuulliseks.

Viimeks mainittua piirrettd on tarkemmin
selostettu kohdassa 2.2.3 Riskienhallinta.,

Ehdotettu laki asettaa vdtiolle valillisesti
vasiuita joko laissa méaritellyn
takausvastuun yhdessi takaudainaa

puoltaneen kunnan kanssa tai yksinomaisen

takausvastuun. Toisadta takausmaksuista
ketyy myds seka  vdtiolle  ettd
takausvastuussa olevale kunnalle

takausmaksuvardlisuutta. Tétd varalisuutta
on tarkoitus ensisjaisesti kayttéa
korvauksiin, joita takausvastuun perustedla
joudutaan suorittamaan, jos vatio ja kunta
joutuvat suoritusvelvollisks
takausvastuunsa vuoks. Jos tama varalisuus
a riitd, vdtion vaduita katettaisin vation
asuntorahastosta ja sen jdkeen vasta valtion
muista varoista.

Kun jajestdman liittyy myos erilaisten
rikien aviointia ja hdlintgarjestedmia
vastaavdla tavala kuin on jo vuodesta 1980
kuulunut korkotukijérjestelmiin, e ole kovin

todennakoista, etta takausvastuita
jouduttaisiin maksamaan. MyGs
takaudainaks hyvaksymispaétokset  ja
hankearvioinnit ehdotetaan tehtévaks
samojen tahojen toimesta, jotka ovat
tahankin saskka hoitanest
korkotukij&rjestelmid, joihin lain  nojdla
liittyy valtion taytetakaus.

Korkotukiluottokanta on ldhes 2,2 miljardia
euroa (13 miljardia markkaa) elka vatio ole
takausvastuunsa perustedla yhté tapausta

[ukuun ottamatta joutunut
suoritusvelvolliseks.

Ministeriossa on tutkittu
takausmaksuvaral lisuuden kertymista
suhteessa Sihen, mika maara
tekaudainoitettuja  kohteita  tulis  dlla
rakennettu, jotta yks ta useampi kohde
voitaisin takausvastuun toteutumisen
tilanteessa maksaa kéyttéen

takausvardlisuutta. Laskelmat on tehty eri
takaus-maksuprosenteilla ja olettaen, etta
takaudainaa e olis ollenkaan kyetty
lyhentdmé&én ja etté hankkeeseen myonnetyn
lanan maara olis  ARA-tuotannossa
keskimédardinen di 2,2 miljoonaa euroa (13
miljoonaa markkaa). Laskelmassa € ole
huomioitu St&, ettd kunta kantais vastuusta

noin 50 %. Laskelmassa on lahdetty Sité,
etta koko korvaus seka valtion etta kunnan
kohddta voitaisin hoitaa

takausmaksuvarallisuudesta.



Laskelma:

Laskelmissa ensin esitetdén markkamaaréinen ja sitten vastaava euromaérédinen laskelma.

Takausmaksutul ojen kertyminen vuosittain mmk, eri takausprosenteillaja toisen

sarakkeen vuosilisdyksin:

Vuos Hankkeitalvuos ~ Takausmaksuprosentti
0,25 0,50 0,75 1,00

1 21 1 1 2 3

2 52 2 5 7 9

3 73 5 9 14 19

4 104 8 16 24 32

5 125 12 24 36 48

6 125 16 32 48 64

7 125 20 40 60 80

8 125 24 48 72 9%

125 150 2,00
3 4 5
12 14 19
23 28 37
40 48 64
60 72 9%
80 9% 127
100 119 159
119 143 191

Takausmaksutulojen kertyminen vuosittain m€, eri takausprosenteilla ja toisen sarakkeen

lisdyksin:
Vuos Hankkeitalvuos  Takausprosentti
0,25 0,50 0,75 1,00 125 150 2,00

1 21 0,12 0,23 034 0,46 0,57 0,69 0,92

2 52 0.40 0,80 1,20 1,60 1,20 240 3,20

3 73 0,80 1,60 240 3,20 4,00 4,79 6,39

4 104 140 2,73 4,10 547 6,83 8,20 10,93

5 125 205 410 6,15 8,20 10,25 12,30 16,40

6 125 273 547 8,20 104 13,67 16,30 21,87

7 125 342 6,83 1025 1366 17,08 20,50 27,33

8 125 410 8,20 1230 1640 20,50 24,60 32,80
takausprosentti on 0,50 tama tilanne on
kaslla nejannen vuoden akana kannan

L askdmasta havaitaan, etta  Ollessa neljannen vuoden padttyessa 250. Jos

takausmaksuprosentilla 0,75 tai 1,00 jo takausprosentti on tasta puolet eli 0,25,

kolmannen vuoden akana takausvardllisuutta  korvata yks @ 22

takaudainoitettavien kohteitten - kolmannen
vuoden pééttyessa hankkeita oletettu olevan
146 - takausmeksuista kertyy summa 2,2
miljoonaa euroa (13 miljoonaa markkaa),
joka tarvittaisin @ yhden kohteen koko
takaudlainan suorittamiseen. Jos

miljoonan euron (13 miljoonan markan)
takauduotto  kertyy  kuudennen  vuoden
akana kannan ollessa kuudennen vuoden
padttyessa 500. Takausprosentilla 1,50 ja
2,00 tavoite on saavutettu jo toisena vuotena
hankeméardla 73. Samadla hankemaardla



tama tilanne on takausprosentilla 1,25
saavutettu melkein jo toisen vuoden aikana.

Jos takausmaksuprosentti on 0,75 tai
suurempi noin 150 hankkeen méard 18 kertyy
takausmaksuista méérg, jolla voidaan maksaa
slanen 2,2 miljoonan euron (13 miljoonan
markan) takauduotto, jota € ole ollenkaan
kyetty Iyhentdmdn eka korkojakaan
maksamaan. Jos hankkeita on noin 400 ja
takausprosentti  edelleen 0,75,  kertyy
korvausvamius jo kolmen luoton
suorittamiseen takausmaksuvarallisuudesta.

3.1.2. Vaikutukset kotitalouksiin

Ehdotetulla  lailla  odotetaan olevan
vaikutuksia kotitalouksien asemaan
asuntomarkkinoilla. Ehdotetun

""" turvin  odotetaan  vuokra-
asuntojen ja asumisoikeusasuntojen tarjontaa
voitavan  lisdd,  jolloin  kotitaouksien
mahdollisuudet saada hallintaansa
kohtuullisn  k&yttbkustannuksin  ja myds
kohtuullisn  hankintakustannuksin  tasokas
asunto helpottuu. Ehdotetun lain  turvin
tuotantoa odotetaan syntyvan nimenomaan
péékaupunkiseudulle  ja  kasvukeskuksiin,
Joissa asuntojen kysyntéa on jatkuvasti ollut

tarjontaa suurempaa.
Ehdotetun lain  mukaisesta takauksesta
perittéisin  takausmaksuja takaudainaks

hyvaksytyn koko laingpddoman osdta Sita
riippumatta nostetaanko koko lainapd&oma

Takausmaksut olisvat lainansagjdle
Laskelma 1. _
Hankinta-arvo on 7500 markkaa ndliolta:
Takausmaksu Aso-maksussa (a)
Takausmaksu Huoneistoa kohti

% mk/m2 50 m2 80 m2
0,25 16 797 1275

0,50 32 1594 2550

0,75 48 2391 3825

1,00 64 3188 5100

1,25 80 3984 6375

1,50 96 4781 7650

2,00 128 6375 10200

kertamaksuja. Takausmaksut olisivat erig,
jotka kuuluvat asumisoikeustalon
lainoituskustannuksiin ja jotka voidaan peria
asumisoikeuden hdtijoilta joko
asumisoikeusmaksun muodossa tai
kéyttovastikkeissa  tai perimdla osa
asumisoikeusmaksuun  kuuluvana erénd ja
osa  kayttovastikkeissa.  Edullismmaks
nayttéa tulevan vaihtoehto, jossa
takausmaksut luetaan hankinta-arvoon ja
niita maksetaan kayttovastikkeissa.
Seuraavissa laskelmissa takaudanan
méaraks on oletettu 85 prosenttia hankinta-
arvosta Takausmaksujen vaikutusta
kayttovastikkeisin on arvioitu eri hankinta-
arvotasolla seuraavasti:

Takausmaksut:

Takausmaksua peritéan laskelmissa
asumisoikeusmaksussa kertamaksuna (a) tai

osittain asumisoikeusmaksussa ja
kayttovastikkeessa samassa suhteessa 15:85
(b) taikka pelkastédn kayttovastikkeissa (c).
Vaihtoehdossa c¢) takausmaksuvaikutusta
peritdén kuukaudttain noin 24 vuoden gan.

Laskelmissa on oletettu
asumisoikeusmaksujen osuudeks  hankinta-
arvosta 15 % ja lainan osuudeks 85 % ja
korkokannakss 4,5 %. Laskemissa ensin
esitetddn markkamaaréinen ja sitten vastaava
euromaarainen laskelma.

Asumisoikeusmaksu (15 %)
(ilman takausmaksuja)

ASO-maksu Huoneistoa kohti
mk/m2 50m2 80 m?2

1125 56.250 90.000

Takausmaksu Aso-maksussatkayttovastikkeessa (b)  Kayttovastikkeissa kuukausittain (C)

% Takausmaksu Huone stoa kohti
mk/m2 50 m2 80 m2

Takausmaksu Huone stoa kohti
mk/m2

50 m2 80 m2



0,25
0,50
0,75
100
125
150
2,00

Lis&ks b) vaihtoehdossa kéayttovastikkeessa peritééan laskelman c) arvoista 85 %.

16/ 2
32/ 5
48/ 7
64/ 10
80/ 12
9%/ 14
128/ 19

120
239
359
478
598
717
956

Hankinta-arvo on 1261,4 euroa ndliolt&
Takausmaksu Aso-maksussa (@)
Takausmaksu Huone stoa kohti

%

0,25
0,50
0,75
1,00
125
150
200

€m2

2,68
5,36
8,04
10,72
13,40
16,08
2144

50 m2

134,0
268,0
4021
536,1
670,1
804,1
1072,2

80m2

2144
4289
6433
857,8
1072,2
1286,6
17155

Takausmaksu Aso-maksussatkayttovastikkeessa (b)

(©)

Takausmaksu Huonei stoa kohti

%

0,25
0,50
0,75
100
125
150
2,00

€/m2

2,68/0,40
5,36/0,80
8,04/1,21
10,72/1,61
13,40/2,01
16,08/3,41
21,44/160,8
Lis&ks b) vaihtoehdossa kéyttovastikkeessa peritdén laskelman c) arvoista 85 %

Laskema 2.

50 m2
20,1
40,2
60,3
804
1005
120,6
2573

Hankinta-arvo on 8500 markkaa ndliolt&
Takausmaksu A so-maksussa (a)
Takausmaksu Huone stoa kohti

%

0,25

mk/m?2

18

50 m2

903

1445

191 011 5,60 9,00
383 0,22 11,20 18,00
574 0,34 16,80 27,00
765 045 2250 35,90
959 0,56 28,10 44,90
1148 0,67 33,70 53,90
1530 0,90 44,90 71,90
Asumisoikeusmaksu (15 %)
(ilman takausmaksuja)
ASO-maksu Huoneistoa kohti
€/m 250m2 80m2
1892 9.461 15.137
Kayttovastikkeissa kuukausittain
Takausmaksu Huonei stoa kohti
80 m2 €/m2 50 m2 80 m2
322 0,02 0,93 151
64,3 0,04 1,86 3,03
96,5 0.06 2,79 454
1286 0,08 372 6,04
160,8 0,09 4,73 755
193,0 011 567 9,07
257,3 0,15 755 12,09

Asumisoikeusmaksu (15 %)

(ilman takausmaksuja)
ASO-maksu Huoneistoa kohti
80m2 mk/m2 50m2 89m2

1275

63.750 102.000



0,50
0,75
100
125
150
2,00

Takausmaksu Aso-maksussat+kayttovastikkeessa (b)

(€)

36
A4
72
0
108
145

1806
2709
3613
4516
5419
7225

2890
4335
5780
7225
8670
11560

Takausmaksu Huone stoa kohti

%

0,25
0,50
0,75
1,00
125
150
200

Lisaks b) vaihtoehdossa kayttovastikkeessa peritéén laskelman c) arvoista 85 %.

mk/m2

18/ 3
36/ 5
54/ 8
72/ 11
o0 14
108/ 16
145/ 22

50 m2

135
271
406
542
677
813
1084

Hankinta-arvo on 1429,6 euroa ndliolta:
Takausmaksu A so-maksussa (a)
Takausmaksu Huonei stoa kohti

%

0,25
0,50
0,75
1,00
125
150
2,00

€m2

304
6,08
911
12,15
15,19
18,23
24,30

50 m2

1529
3038
4557
607,6
759,5
9114
12152

Takausmaksu Aso-maksussat+kayttbvas-
tikkeessa (b)
Takausmaksu Huoneistoa kohti

%

0,25
0,50
0,75
100
125
150

€/m2

3,04/0,46
6,08/0,91
9,1V/1,37
12,15/1,82
15,19/2,88
18,23/2,73

50 m2

228
45,6
684
911
1139
136,7

Takausmaksu Huone stoa kohti

80 m2

217
434
650
867
1084
1301
1734

80 m2

243,0
486,1
7291
9721
12152
1458,2
19443

Kéyttovastikkeessa kuukausittain (c)

Kéyttovastikkel ssa kuukausittain
mk/m2 50 m2 80 m2
0,13 6,40 10,20
025 12,70 20,40
0,38 19,10 30,50
051 2550 40,70
0,64 31,80 50,90
0,76 38,20 61,10
1,02 50,90 81,40

Asumisoikeusmaksu (15%)
(ilman takausmaksuja)

ASO-maksu Huoneistoa kohti

€/m?2

2144

50 m2

10.722

Takausmaksu Huone stoa kohti

80 m2

36,5
729
1094
1458
1827
218,7

€/m?2

0,02
0,94
0,06
0,09
011
0,13

50 m2

108
214
321
4,29
535
6,42

80 m2

17155

80 m2

172
343
513
6,85
8,56
10,28



2,00 24301365 1823 2916 0,17 8,56 13,69
Lisdks b) vaihtoehdossa kéyttovastikkeessa peritéén laskelman c)arvoista 85 %.

Laskdma 3.

Hankinta-arvo on 9500 markkaa ndlidlt&  Asumisoikeusmaksu (15 %)
Takausmaksu A so-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)

Takausmaksu Huoneistoa kohti ASO-maksu Huoneistoa kohti

% mk/m?2 50 m2 80 m2 mk/m2  50m2 80m2
0,25 20 1009 1615 1425 71250 114.000
0,50 40 2019 3230

0,75 61 3028 4845

1,00 81 4038 6460

1,25 101 5047 8075

150 121 6056 9690

2,00 162 8075 12920

Takausmaksu Aso-maksussatkayttovastikkeessa (b) Kayttovastikkeissa kuukausittain (C)

Takausmaksu Huone stoa kohti Takausmaksu Huonei stoa kohti

% mk/m2 50 m2 80 m2 mk/m?2 50 m2 80 m2
0,25 20/ 3 151 242 0,14 7,10 11,40
0,50 40/ 6 303 485 0,28 14,20 22,80
0,75 61 9 454 727 043 21,30 34,10
1,00 81/ 12 606 969 057 28,40 45,50
1,25 101/ 15 757 1211 0,71 35,60 56,90
150 121/ 18 908 1454 0,85 42,70 68,30
2,00 162/ 24 1211 1938 1,14 56,90 91,00

Lisdks b) vaihtoehdossa kéyttovastikkeessa peritédn laskelman ¢) arvoista 85 %.

Hankinta-arvo on 1597,8 euroa neliolta: Asumisoikeusmaksu (15 %)

Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)

Takausmaksu Huone stoa kohti ASO-maksu  Huoneistoa kohti

% €/m2 50 m2 80 m2 €/m?2 50 m2 80 m2
0,25 340 169,8 2716 239,7 11.983 19.173
0,50 6,79 3395 543,2

0,75 10,19 509,3 814,9

1,00 13,58 679,1 1086,5

1,25 16,98 848,8 1358,1

150 20,37 1018,6 1629,7

200 27,16 13581 21730



Takausmaksu A so-maksussatkaytto-

vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huoneistoa kohti

% €/m2 50 m2
0,25 3,40/0,51 255
0,50 6,79/1,02 50,9
0,75 10,19/1.53 76,4
1,00 13,58/2,04 101,9
1,25 16,98/2,55 1273
150 20,37/3,06 152,8
2,00 27,16/4,07 203,7

K&yttovastikkeissa kuukausittain (c)

Takausmaksu Huone stoa kohti

80 m2 €m2 50 m2
40,7 0,02 1,19
815 0,05 2,39
1222 0,07 358
163,0 0,10 4,78
203,7 0,12 599
2445 0,14 718
3259 0,19 957

Liséks b) vaihtoehdossa kéyttovastikkeessa peritédn laskelman ) arvoista 85 %.

Laskema 4.

Hankinta-arvo on 10500 markkaa ndidlta&  Asumisoikeusmaksu (15 %)

Takausmaksu Aso-maksussa (a)
Takausmaksu Huoneistoa kohti

% mk/m2 50 m2 80 m2
0,25 22 1116 1785
0,50 45 2231 3570
0,75 67 3347 5355
1,00 89 4463 7140

125 112 5578 8925
150 134 6694 10710
200 179 8925 14280

Takausmaksu Aso-maksussat+kaytto-

vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huone stoa kohti

% mk/m2 50 m2 80 m2
0,25 22/ 3 167 268
0,50 45/ 7 335 536
0,75 67/ 10 502 803
1,00 89/ 13 669 1071
1,25 112/ 17 837 1339
150 134/ 20 1004 1607
2,00 179/ 27 1339 2142

(ilman takausmaksuja)
ASO-maksu Huoneistoa kohti
mk/m2 50 m2 80 m2

1575 78.750  126.000

Kayttovastikkeissa kuukausittain (c)

Takausmaksu Huone stoa kohti
mk/m?2 50 m2 80 m2

0,16 7,90 12,60
0,31 157 2520
047 23,60 37,70
0,63 31,40 50,30
0,79 39,30 62,90
094 47,20 75,50
1,26 62,90 100,60

Lisdks b) vaihtoehdossa kayttovastikkeessa peritédn laskelman c) arvoista 85 %.

80 m2

192
3,83
5,74
7,65
9,57
1149
1531



Hankinta-arvo on 1766,0 euroa ndliolta: Asumisoikeusmaksu (15 %)

Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huonei stoa kohti ASO-maksu Huone stoa kohti

% €m2 50 m2 80 m2 €m2 50 m2 80 m2
025 375 187,6 300,2 264,9 13.245 21.192

050 751 3753 600,4
075 1126 562,9 900,6
100 1501 7950,5 12009
125 1876 938,2 1501,1
150 22,52 11252 18013
200 3002 15011 24017

Takausmaksu A so-maksussatkaytto- K&yttovastikkeissa kuukausittain (c)
vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huonei stoa kohti Takausmaksu Huoneistoa kohti

% €m2 50m2 80m2 €/m2 50 m2 80 m2
0,25 3,75/0,56 281 450 0,03 1,33 212
0,50 7,51/1.13 56,3 90,1 0,05 2,64 424
0,75 11,26/1,69 844 1351 0,08 397 6,34
1,00 1501/225 1126 180,1 011 528 8,46
1,25 18,76/2,81  140,7 2252 0,13 6,63 10,52
150 2252/338 1689 270,2 0,16 794 12,70
2,00 30,02/450 2252 360,3 021 10,58 16,92

Lisaks b) vaihtoehdossa kéyttovastikkeessa peritéén laskelman c) arvoista 85 %.

Laskema 5.

Hankinta-arvo on 11500 markkaa neliolt&  Asumisoikeusmaksu (15 %)
Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huoneistoa kohti ASO-maksu Huoneistoa kohti
% mk/m2 50 m2 80 m2 mk/m2 50 m2 80 m2
025 24 1222 1955 1725 86.250 138.000
050 49 2444 3910

0755 73 3666 5865

100 98 4888 7820

125 122 6109 9775

150 147 7331 11730

200 19 9775 15640

Takausmaksu Aso-maksussat+kaytto- Kayttovastikkeissa kuukausittain (c)



vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huoneistoa kohti Takausmaksu Huoneistoa kohti
% mk/m2 50 m2 80 m2 mk/m2 50m2 80m2
0,25 24/ 4 183 293 0,17 8,60 13,80
0,50 49/ 7 367 587 034 17,20 27,50
0,75 73/ 11 550 880 052 2580 41,30
1,00 98/ 15 733 1173 069 3440 55,10
1,25 122/ 18 916 1466 086 43,00 68.90
150 147/ 22 1100 1760 103 51,70 82,60
2,00 196/ 29 1466 2346 138 6890 110,20

Lisaks b) vaihtoehdossa kayttovastikkeessa peritéén laskelman c) arvoista 85 %.

Hankinta-arvo on 1934,2 euroa nelioltéa: Asumisoikeusmaksu (15 %)

Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huone stoa kohti ASO-maksu Huone stoa kohti

% €/m2 50 m2 80 m2 €/m?2 50 m2 80 m2
0,25 411 205,5 3288 290,1 14.506 23.210

0,50 8,22 411,0 657,6
0,75 12,33 616,5 986,4
100 16,44 8220 13152
125 20,55 1027,5 1644,0
150 24,66 12330 19728
2,00 32,88 1644,0 2630,5

Takausmaksu A so-maksussat+kaytto- Kéayttovastikkei ssa kuukausittain (c)
vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huone stoa kohti Takausmaksu Huonei stoa kohti

% €/m2 50m2 80m2 €m2 50 m2 80 m2
025 411/0,62 30,8 493 0,03 145 232
050 822/123 61,7 98,6 0,06 2,89 4,63
075 1233/185 925 148,0 0,09 434 6,95
1,00 1644247 1233 1973 0,12 579 927
125 2055/308 1540 246,6 0,15 723 11,59
150 2466/370 1850 2959 0,17 8,70 13,89
200 3288/493 2466 39%4,6 0,23 11,59 18,53

Lisa&ks b) vaihtoehdossa kéyttOvastikkeissa peritéén laskelman c) arvoista 85 %.

Laskelma 6.

Hankinta-arvo on 12500 markkaa ndioltd  Asumisoikeusmaksu (15 %)
Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huoneistoa kohti ASO-maksu Huoneistoa kohti

% mk/m2 50 m2 80m2 mk/m2 50 m2 80 m2



0,25 27 1328 2125

0,50 53 2656 4250
0,75 80 3984 6375
1,00 106 5313 8500
125 133 6641 10625
150 159 7969 12750
2,00 213 10625 17000

Takausmaksu A so-maksussat+kaytto-
vastikkeessa (b)

Takausmaksu Huone stoa kohti

% mk/m2 50 m2 80 m2

025 27/ 4 199 319
050 53/ 8 398 638
075 80/12 598 956
100 106/ 16 797 1275
125 133/ 20 9% 1594
150 159/ 24 1195 1913
200 213/ 32 1594 2550

1875 93.750 150.000

Kayttovastikkeissa kuukausittain (c)

Takausmaksu Huone stoa kohti

mk/m?2 50 m2 80 m2
0,19 9,40 15,00
0,37 18,70 29,90
0,56 28,10 44,90
0,75 37,40 59,90
0% 46,80 74,90
112 56,10 89,80
150 74,90 119,80

Lisdks b) vaihtoehdossa kayttovastikkeessa peritédn laskelman c) arvoista 85 %.

Hankinta-arvo on 2102,3 euroa ndliolté

Asumisoikeusmaksu (15 %)

Takausmaksu Aso-maksussa (a) (ilman takausmaksuja)
Takausmaksu Huoneistoa kohti ASO-maksu huoneistoa kohti

% €m2 50 m2 80 m2 €m2 5 m2 80 m2
0,25 447 2234 3574 3154 15.768 25.228
0,50 8,93 446,7 714,8

0,75 13,40 670,1 1072,2

1,00 17,87 8935 14296

1,25 234 1116,9 1787,0

1,50 26,30 1340,2 21444

2,00 35,74 1787,00 2859,2

Takausmaksu Aso-maksussat+kaytto-
vastikkeessa (b)
Takausmaksu Huoneistoa kohti

Kayttovastikkeissa kuukausittain (c)

Takausmaksu Huone stoa kohti

% €m2 50 m2 80 m2 €m2 50 m2 80 m2
0,25 4471067 335 53,6 0,03 1,56 252
0,50 893134 670 107,2 0,06 315 503

0,75 1340201 1005 160,8 0,09 4,73 7,55



100 17,87/2,68 134,0 2144
125 22,34/335 167,5 268,0
150 26,80/4,02 2010 3217
2,00 35,74/536 2680 4289

0,13 6,29 10,07
0,16 787 12,60
0,19 944 15,10
0,25 12,60 20,15

Lisdks b) vaihtoehdossa kayttovastikkeessa peritédn laskelman c) arvoista 85 %.

Johtopéétoksia laskel mista:

Laskemista havaitaan, efta dlla sakala,
miten takausmaksu kannetaan néayttéis
olevan huomattava merkitys asumisoikeuden
hatijan maksurasituksen kanndta. Edullisin

perintdtapa  néyttdis  olevan  maksun
periminen  kokonaan  kéyttovastikkeissa,
jolloin - maksu kuukaudessa j&& kaikissa
laskemis-sa tarkastelluilla
takausmaksuprosenteilla ja hankinta-

arvoluokilla 50 nelion asunnossa dle 12,60
euroon (75 markkaan? per huoneisto ja 80
nelion asunnoissa dle 21 euroon (120
markkaan) per huoneisto (c). Maksettava
madré pienenee gan mittaan koron osuuden
vahetessa. Jos sitten takausmaksua peritéan
osittain  asumisoikeusmaksussa ja odttain
kayttovestikkeissa  suhteessa  15:85, on
maksurasitus jo selvasti suurempi (b) ja jos

takausmaksu peritdan kerralla
asumisoikeusmaksussa (@ se on  jo
huomattava (a. Toisadta
asumisoikeustalohanke voidaan  rahoittaa

mydGs niin, etta kiinnitysvakuutta vastaan on
luottoa 60 % ja takaudainaks hyvaksyttya
luottoa vain 25 % hankkeen kustannuksista,
jolloin  takausmaksutkin  olisvat  suhteessa
25:85 di vain noin 29 % eddla mainituista

luvuista. Talaisessa tapauksessa
takausmaksun periminen
asumisoikeusmaksussa tai osittain
asumisoikeusmaksussa ja osittain

kéyttovadstikkeissa e endd olis niin
huomattava maksurasitus asumisoikeuden
hatijale. Jos takauduottoa on luotosta vain
25 % ja takausmaksut peritddn pelkastéén
kayttovastikkeissa, on  niiden  vakutus
Toisadta on huomattava, etta
asumisoikeusmaksun  maardla myos e
taonomistgat kilpailevat keskendn, joten
todenndkoisinta on, ettd takausmaksut
lisdtédn hankinta-arvoon ja maksetaan
vuosien kuluessa kayttovastikkeissa.

3.2.  Organisatoriset jahenkildvaikutukset

Ehdotettu laki tuo jonkin verran uusa
tehtavia vation asuntorahastolle,
vdtiokonttorille ja kunnille. Nama tehtavét
eivdt luonteesta puolesta kuitenkaan ole
uusia, vaan vadtaavanlaista toimintaa liittyy
aravadanojen ja korkotukilainojen
myontémiseen ja lainoitettavaks haettujen
kohteitten arviointiin. Myds valvontatehtavét
ova luonteensa puolesta tuttuja,
vadtaavanlaisia tehtavia liittyy  korkotuki-
lainoitukseen ja omistusasuntojen
vationtakauksesta annetun lain mukaisin ja
asunto-osakeyhtittalolainojen

korkotukilainoitukseen. Riippuen ditd, mika
takaudainojen kysynta tulee olemaan, tyGt
voivat hoitua olemassa olevien resurssein,
mutta saattavat my0s vaatia muutaman
lisdhenkilon palkkaamista. Toisadta
resurssga Saattaa vapautua myGOs muun

lanoitusmuodon  késittelystd, jos muita
tukimuotoja Kysyt&an alkaisempaa
vahemman.

4. Asian valmistelu

4.1. Hallitusohjelma

Padministeri Paavo Lipposen 15 pdivana

huhtikuuta 1999 péivayn hdlitusohjeiman
kohdassa "Y mpéristd ja asuminen” todetaan
muun muassa, ettd "luodaan vdtion ja
kuntien yhteinen takaug&rjestelma vuokra: ja
asumisoikeusasuntotuotannon  rahoitukseen.
Jarjestelméan liittyis asuntorahaston laatu- ja
kustannusohjaus seka takausmaksu." Saman
hallitusohjelman mukaan
asumisoikeusasumista  lagiennetaan  muun
muassa sddtamalla laki vapaarahoitteisesta
asumisoikeus-j érjestel masta.

4.2. Esityksen valmistelu

Tana edtys on tehty  virkatyona
ympéristomini steri 6ssa asuntopoliittista
drategiaa vuosile 2000-2003 laatimaan
asatetun  selvitysmies Peter  Fredriksson
pyynnostd.  Selvitysmies on  asdtettu
laatimaan ehdotus hallituskauden kattavasta



asuntopoliittisesta  strategiasta ~ sisdltéen
erityisesti vuokra ja asumisoikeusasumisen
tarpeet, tukientojen toimivuuden pitkdla
akavdilla ja dinkaari-gattelun. Strategiaan
tulee ssdlyttéd muun muassa toimenpide-
ehdotukset ja toteutusaikataulu vuokra- ja

asumisoikeusasumisen tuotannon
eddlytysten turvaamiseks ja tukiehtojen
seka rahoitus- ja  takausmuotojen
kehittamiseks.

Hallituksen 21 péivana kesdkuuta 2000
hyvaksymassa asuntopoliittisessa
strateglassaan  osa Il, kohdassa 4
Vapaarahoitteiset  asumisoikeusasunnot  ja
kohdassa 5 Vdltion ja kuntien riskien jako
vahvigetaan  hdlituksen  tavoite  luoda
vapaarahoitteisen  asumisoikeug arjestelman
mahdollistava lainsdadantd sekd vadtion ja
kuntien yhteinen takaug arjestelma.

Ymparistoministerio  asetti 2 pdivana
tammikuuta 2001 tydryhmén selvittdmédn
muun muassa Vvapaarahoitteisten vuokra
asuntojen tarjonnan lisédmisen mahdollisa
esteita.  Tamd Vakaat vuokramarkkinat
niminen tyéryhma tutki myds vadtion ja
kuntien  yhteigtakauksen  ta vation
yksnomaisen takauksen kayton vaikutuksa
vuokra-asuntokannan lisédmiseks.
Tyoryhma ehdotti, ettéd luotaisin pikaisesti

takaug arjestelma vapaarahoitteisen
asumisoikeus- ja  vuokra-asuntotuotannon
rahoitukseen.

4.3. Lausunnot

Taman esityksen laatimisen yhteydessa on
lakiehdotuksesta keskusteltu erdiden
vapaarahoitteisesta
asumisoikeustalotuotannon omistamisesta ja
asuntojen yll8pitamisestd sekd tarjoamisesta
ta rahoittamisesta kiinnostuneiden tahojen
kanssa. Liséks esityksestd on sen ei
vaiheissa keskusteltu valtion asuntorahaston
javatiokonttorin edustgjien kanssa.

5. Muita esitykseen liittyvia
seikkoja

Eduskunndle on 16 pdvana dokuuta 2002

annettu  halituksen  esitys  eduskunnale
vapaarahoitteiseks

asumisoikeug &jestelmaks ja
asumisoikeugérjestelman muuksi
kehittémisesks ( HE no 100/2002 vp).

Mainittu edtys ja tama esitys on laadittu
dten, ettd ne voidaan késtdla erillédn
toigstaan. Véattdméatonta kuitenkin olig, etta
vapaarahoitteisen  asumisoikeug érjestelman
mahdollistava lansd&dantd tulis  voimaan
joko samaan akaan ta ennen tassa
esityksessa ehdotetun lain kanssa.

Koska laingjen hyvaksyminen taméan lan
mukaisks tekaudanoiks voi tgpahtua vain
valtion talousarviossa méarétyn
hyvaksymisvatuuden rgjoissa, on
talousarviossa osoitettava lainoja varten
hyvéksymisvatuutta ennen kuin
takaudainoja voidaan myontéé.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1. Lakiehdotusten perustelut

Laki asumisoikeus- ja vuokratalotuotannon
vation ja kuntien takaudanoista

1 8 Soveltamisala. Ehdotettu sd8nnts
vastaa  lanahmyontgadn  ja  yleisen
soveltamisdansa puolesta omistus-, vuokra-
La o - asumisoikeusasuntojen
orkotukijarjestelmien  sovdtamisdaa ja
lainanmyontgjéd koskevia sdannoksa dlla
erotuksella, ettd tdmadn lan  mukaisen
toiminnan tuloksena on tarkoitus hyvéksya
lananmyontgan myontama laina vation ja
kunnan yhteisen tai vation yksnomaisen
takausvastuun  piiriin.  Néille laindille e
myOskédn maksettais  korkotukea valtion

vaoista Takauksen piiriin  hyvaksyttyja
lanoja nimitettéisin takaudanoiks.
Takaidainan tulis kohdistua
asumisoikeusasunnoista  annetussa  laissa
(650/1990) tarkoitettuun asumisoikeustaloon
ta vuokratdoon, jonka asuinhuoneistoja
kdytetédn vuokra-asuntoina vahintédn tassa

laissa séadetyn gjan.

Valtion takausvastuuosuus on tarkoitus
kattaa ensisijaisesti takausmaksuista
kertyvastd vardlisuudesta ja vasta sitten
valtion asuntorahaston vaoista ja
toissjaisesti  vdtion muista varoista
Takausmaksuista kertyy my0os

takausvarallisuutta. Valtion ja kunnan oikeus
tdhan takausmaksuvaralisuuteen jakautuu
samassa suhteessa kuin valtio ja kunta ovat



vastuussa  kustakin  takauksesta.  Vdtion
osuus takausmaksuista tuloutetaan valtion
asuntorahastolle. Kunnan takausvastuuosuus

katettaisin ensSjasedt kunndle
takausmaksuvara lisuudesta kertyneesta
osuudesta ja, jos se @ riitd kunnan
0soittami sta muista varoista.

Padllekkaisten tukien maksamisen
vattdmiseks takauksen piiriin e
pasdsadntOisesti  hyvaksyttéis lainaa, jos

samanaikaisesti samaan tarkoitukseen jonkin
muun lain nojala myonnetystd lainasta
maksetaan lainansagjale vation
asuntorahaston ta muista vation varoista
korkotukea tai on myonnetty lainaa, jota &
ole maksettu takaisin.

2 8 Maaritema. Uudisrakentaminen,
hankinta ja perusparantaminen toimenpiteind
ehdotetaan madriteltavaks léhes
samangsdtoisks  kuin  valtion tukemassa
tuotannossa jo on  ollut  tapana
Uudisrakentamiseks e kuitenkaan endé
katsottais missédn  olosuhteissa  vamiin
rakennuksen lainoitusta, vaan tdlaisen
kohteen lainoitus olis hankinnan lainoitusta
Vastaava uustuotannon ja  hankinnan
méérittely on omaksuttu vuoden 2002 aussa
voimaan tulleessa vuokra asunto- ja
asumisoi keustal otuotannon rahoitukseen
tarkoitetussa korkotukilaissa. Hankinnan ja
perusparannuksen méadrittely on tarpeen,
vaikka takaudainoja e olekaan tarkoitus
ohjata hankinnan rahoitukseen.

3 8. Takauslainojen hyvaksymisvaltuus.
Toiminnan lagjuuden séatelemiseks
ehdotetaan, eftd vation talousarviossa
vahvigettaisin  euromadrd, jonka rgoissa
4 8. Asumisoikeustalojen takauslainojen
kayttotarkoitus. Takaudainaks voitasin
pykdlan 1 ja 2 momentelks ehdotettujen
sédnnbsten mukaan  hyvéksyd  vain
asumisoikeustalon uudisrakentamista varten
myonnetty luotto.

5 8 Asumisoikeustalojen takauslainan
sagjat. Takaudainan sagana vois ollavain
slainen yhteisd ta s&tio, joka voi dla
asumisoikeustalon omistgjana.
Asumisoikeusasunnoista annetussa  laissa
mééritell88n omistgjina mahdolliset tahot.

6 8 Asumisoikeustalon takauslainan
suuruus.  Asumisoikeustalon takaudainan
suuruudeks  ehdotetaan  enintd&n 85
prosenttia kohteen rakennuskustannuksista.
Hanke dsdltéd  yleensa myds  tontin
hankinnan, josta myGs aheutuu

kustannuksia. Niinpa takaudaindla voitasin
rahoittaa my6s tontin  hankinnasta ja
kunnallisteknisesta kuntoonpanosta
aheutuvia kustannuksia.  Tontti  voidaan
saada hallintaan ostamalla tai
maanvuokraoikeuksin. Asgtuksdla  on
tarkoitus tarkemmin séatéa
maanvuokrasopimuksen kestolle asetettavista
vaatimuksista.

Asumisokeustalojen takaudainojen
enimmai smaéréé ehdotetaan eréissi
tapauksissa rgjoitettavaks  ditd, mita se
enintéén taman pykaan sddnnosten mukaan
vois olla. Nagté tapauksista séédettéisin 12
jald 8:ssa

7 8 Vuokratalojen takauslainojen
kayttotarkoitus. Pykaan sd8nnos asialisesti
vastaa muutoin ehdotettua 4 8:84.

8 8. Vuokratalojen takauslainan saajat.
Pykdassa méiritetdisin ne yhteistt, jotka
voisvat olla tekaudainan iaat':a. Tdlasa
yhteisija olisvat kakki ne yhteistt, jotka
Sitoutuvat takaudainasta johtuviin
kayttovelvoitteigin. Y hteisba VO
samanaikaisesti  koskea sen  muusta
rahoituksesta johtuvia kaytto- ja
luovutusrgoituksia, jotka avat
luonnollisestikaan  j&&  merkityksettomaks
takaudainasta johtuvien rgoitusten vuoks.
Jos ne kestdvdt pitempddn ta ovat
kattavampia, noudatetaan myds niitd. Tasta
lasta johtuvien takaudainoitetun kohteen
kayttorgjoituksista ja sanktioista
kayttorgjoitusten vastaisesta menettelysta
sdadettaisiin 20 ja 21 §:ssA

Pykadlan 13 kohdassa viitataan yhteisiihin ja
sadtioihin, jotka muussa lainsdadanndssa
oikeutetaan saamaan vation varoista lainaa
ta korkotuettua lainaa vuokratdojen tai
asumisoikeustal ojen rakentamista varten. Jos
hakijdla on jo tdlanen kepoisuus,
ehdotetaan, ettd hakija olis oikeutettu
saamaan myos takaudanaa, jos hanke ja
laina, jonka hyvéksymista takaudainaks
haetaan, muutoin tayttaa téssa | aissa séadetyt
edellytykset. Pyk&8lan 4 kohdassa tarkoitetun
takaudainan sagjaks pyrkivan
vakavaraisuutta ja kykya selviytyd vation
tukeman tuotannon omistgana & ole
akasemmin  sdvitetty, minkda  vuoks
ehdotetaan, ettéa vation asuntorahasto
selvityttdis  hakijan takaudainakel poisuuden.
Tdlasen hakijan tulis dten endn tulla
hyvaksytyks takaudainakelpoiseks  ennen
kuin takaudaina voidaan myontéa. Tama voi
tapahtua samassa  yhteydessa  kuin



takaudaina myOnnetaan.
Hyvéksymismenetteylla  pyritédn  myds
sihen, ettd takaudainoitetun omaisuuden
omistgjeks  pyrkiva jo olis tietoinen niista
velvoitteista ja vamis téyttémdn ne
velvoitteet, jotka takaudainan ssaminen tuo
tullessaan.
9 8. Vuokratalojen takauslainan suuruus.
Vuokrataojen  takaudainan  suuruudeks
ehdotetaan enintddn 90 prosenttia kohteen
rakennuskustannuksista.
Uudisrakennushanke sisdltéd yleensd myos
tontin  hankinnan, josta myds aheutuu
kustannuksia. Niinpa takaudaindla voitasin
rahoittea myGs tontin  hankinnasta ja
kunnallisteknisesta kuntoonpanosta
aheutuvia kustannuksia.  Tontti  voidaan
saada hallintaan ostamalla tai
maanvuokraoikeuksin. Asetuksdla  on
tarkoitus tarkemmin saatéa
maanvuokrasopimuksen kestolle asetettavista
vaatimuksista.
Vuokratalojen takaudainojen
enimmai smaéréé ehdotetaan eréissi
tilanteissa rgjoitettavaks Sitd, mita se taman
pykdan sdénndsten mukaan vois olla. Naista
tapauksista sdadettaisin 12 ja 14 §:si
10 8. Takauslainaksi hyvaksymisen yleiset
edellytykset. Pykda vastas dSsdloltéan
asunto-osakeyhtittaolaingj
korkotukijérjestelmiin Huttyvaa, [ghinna
asuntojen teknidin ratkaisuihin ja
kustannusten kohtuullisuuteen liittyvia
eddlytyksd  Takaudainan  piiriin  on
tarkoitus hyvéksya laatu-, kustannus- ja
hintatasoltaan  korkealuokkaisa hankkeita
Hankkeitten olis otava hinta- ja
laatusuhteiltaan my('js hyvia ja myos
ikkakunnan  kysyntd huomioon ottaen
anndttavia ja kilpalukykyisa koko lana-
gan. Hinnan ja laadun seké& niiden suhteen
tarkastelu takauksen myodntamisagjankohtana
@ dis rgoittuis vain taman hetkiseen
asuntomarkkina-analyysin vaan  naita
seikkoja olis arvioitava koko takausgan
osdta di jopa noin 30 vuoden pddhan.
Muihin vation asuntotuotannon
tukimuotoihin liittyy usan gilada
asukasvdintakriteerga. Tassa laissa e ole
tarkoitus asettaa vastaavia asukkaaks padsyn
edellytyksa ta tuesta osdlissks péésyn
seuraamuksia.  Asukkaiks  haluavista olis
kuitenkin vdittava enssjaisesti ne, jotka
asuisivat itse takaudainoitetuissa asunnoissa.
Tastda seuraamuksesta ja  sanktioista
kayttovelvoitteen vastaisesta menettelysta

sa&dettaisiin 20 ja 21 §:ssA
Pykdan 2—5 momentti pdasaantoisesti
vastaisivat aravalainoituksessa ja
korkotukilainoituksessa  voimassa  oOlevia
vastaavia stannoksia. Padsaantod on, etta niin
uudisrakentamisen kuin sen rahoittamisenkin
tulee perustua kil pailumenettelyyn.
11 8 Takauslainan yleiset ehdot.
Takaudainojen kohtuul li suudesta,
enimmaiskoron méarasta ja maéraytymisesta
sekd  takaudainan myontamiseen  ja
nostamiseen liittyvistd muista kustannuksista
kuin my6s takaudainan nostamisesta
suhteessa takaudainoitetun kohteen
rakennustyn edistymiseen ehdotetut
sadnnokset vastaavat arava- ja
korkotukilainsdadanntssa yleisesti  voimassa
olevia sdannoksa ja menettelyja.
Lainan enimmaismadra  méariteltaisin
euroina.  Vakka euro maksuvélineena tuli
voimaan vasta vuoden 2002 austa, sen
vaihtokurss muun muassa markkaan nahden
on jo useamman vuoden ollut kiinted
Siirtymasdénnoksen mukaan Suomen
markkamééréinen luotto, joka on myonnetty
ennen 1 pavéa tammikuuta 2002 ja joka
muutoin tayttais takaudainaks
hyvéksyttdvadn  luoton  ehdot, voitasin
hyvéksya takaudainaks. Vauuttamaaraiset
lanat, joiden arvo dis sadttaa vaihddla
vauutan arvon mukaan, eivét takaudainoina
tulis kysymykseen. Jos luotto on ilmoitettu
jossain  muussa Euroo raha- ja
taloudiittoon (EMU) kuuluvan jasenmaan
ennen  vuotta 2002 voimassa olleessa
vauutassa, sen avo tulis  kiintedn
muuntokertoimen  avulla ensn  méirittéa
euroina ennen kuin se voidaan hyvéksya
takaudainaks. S&annokset tastéd ehdotetaan
pykdan 2 momenttiin.
12 8 Lainan vakuudet ja omaisuuden
turvaava vakuus. Pykddn 1 momentiks
ehdotetut sa@nnokset vastaavat arava- ja
""" valitsevia
kaytantoja ja menettelyjé.  Lainanmyont 61a
olis dten vdvallinen vaatimaan laind
tdssi laissa ehdotetun takauksen lisdks
vakuuden. Padsdantdisesti tdman vakuuden
tulis olla riittdva readivakuus. Yleésmmin
olis vakuutena takauksen lisdks
kiinteistokiinnitys tal vastaava vakuus di
maakaaren (540/1995) 16 tai 19 luvussa

tarkoitettu  kiinnitys.  Toisadta  muukin
turvaava vakuus voitaidin  hyvaksya
Esmerkiks perusparannuskohdetta  tai
olemassa olevasta asuntokannasta



hankittavaa  kohdetta saattaa radittaa
paremmala etuoikeudella olevia kiinnityksa
dind méadrin, ettd muu vakuus jo tamén
vuoks on tarpeen, jos lainaa aiotaan
myontaa.

Koska vekuuden tulee olla turvaava, olis
kiintei stokiinnitykseltakin sten
padsdantoisesti vaadittava, etta sillé tulee olla
muita luottoja parempi etucikeus. Tastd myos
johtuu, etté takaudainoitettu omaisuus e voi
yleensa olla yleispanttina eik& paremmalla tai
yhta hyvala etuoikeudella muiden vekaojen
takaisin maksamisen vakuutena.

V aatimuksesta, etta takaudainaks
hyvéksyttavan  luoton  kiinnitysvakuudella
tulis olla paas etuoikeus, ehdotetaan

poikettavaks seuraavissa tapauksissa. Jos
rakentamista  varten  on myonnetty
kiinnitysvakuutta vastaan seké takaudainaa
etta muuta lainaa tekaudainaa paremmalla
etuoikeuddlla, hankkeen rahoituksesta
takaudainaks hyvaksyttavéd luottoa sas
yhdessa témén lainan kanssa olla vuokratalon
kohdalla enintédh 90 prosenttia ja
asumisoikeustalon  kohddla enintdéén 85

prosenttia lainoituskelpoisista
kustannuksista. Talaisessa  tilanteessa
vaadittaigin  takaudaindle  kiinnitysvakuus,

jolla on st& paremmalla etuoikeudella olevan
lanan jadkeen paras etuoikeusasema
Lanoituskelpoisista kustannuksista
sdadetadn asumisoikeustalojen osalta 6 8:ssa
javuokratalojen osdta 9 §:ss8. Rakentamista
varten otettujen lainojen yhtelsmé&rd & dis
vois Ylittda Std madrda, mika takaudainaa
olis kohtedle voitu enintéén myontéd. Jos
sis paremmala etuoikeudella myonnettya
lanea on 60 prosenttia, takaudainaa
asumisoikeustalon rakentamiseks  voitaisin
myontéd enintédn 25 prosenttia  ja
vuokratalon rakentamiseks  enintédn 30
rosenttia lainoituskel poisista
ustannuksista. Jos paremmalla etuoikeudella
olevaa lainaa on véhemman, vois takaudar-
naa olla vastaavasti enemman. Lainojen
suhde vois ollaesmerkiks 50:50.
Vakuuden riittévyyden nakokulmasta
ndissskin  tapauksissa vdtion ja kunnan
yhteinen takausvastuu tai vation
yksnomainen  tekausvastuu  hankkeesta
muodostuis  pd&sdannon mukaiseks. Niinpa
muun muassa kiinnityduottopankin
myontama  kiinnityduottopankkilain 8 8n 2
momentissa  tarkoitettu  laina ta muun
luottolaitoksen myontama laina  voitaisin
hyvaksya takaudainaks, vaikka

kiinnityduottopankkilain 8 §&n 1 momentissa
tarkoitetun  luoton takaisn  maksamisen
vakuutena oleva kiinnitys on paremmalla
etuoikeuddla Myos muunlaisen
luottolaitoksen  kiinnitysvakuutta  vastaan
myéntama luotto, jolla on takaudainaa
parempi  etuoikeus, voitaisin  hyvaksya
osaks rakentamisen rahoitusta samoin kuin
saman ta  jonkin  muun luottolaitoksen
myontama  takaus-lainaks  hyvaksyttava
luotto toiseks parhadla etuoikeuddla TEl&
jarjestelylla paéstéisin siten myos sihen, etta
ankkeen rahoitus voi olla samasta tai
kahdesta eri luottolaitoksesta.  Vadtion ja
kunnan takausvastuu ta vation
yksnomainen takausvastuu e @ t&ssd
jajestelyssa olis  my0skédn  tarvettaan
suurempi. Vakiintunut kaytantéhan on, etta
enintéén 60 prosenttia voidaan myontaa
lanaa  kiinnitysvakuutta ~ vastaan,  jos
kiinnityksell& on paras etuoikeus. Hankkeen
vakuusongelma saataisin  Sten  poistettua
myGs minimoimala tamdn lan mukanen
takausvastuu.

Pykdéan 2 momentiks ehdotetaan séénndsta
takaudainoitetun omaisuuden
vakuuttamisesta.

13 & Valtion ja kunnan yhteinen
takausvastuu sekd takausaika. Pykdaléassa
ehdotetaan sdadettdvaks gita, mitd lainan
takaisn maksamatta jéttamisesta johtuvista
kustannuksista tdmén lain mukainen takaus
kattais. Takausvastuun kantaisivat
paasaantOisesti yhdessi valtio ja se kunta,
joka on puoltanut hanketta. Hanke yleensa
myds djaitsee taman kunnan aduedla
Takausvastuun syntyminen eddlyttéis, etta
veldlinen on maksukyvytbn ja eta
vakuuksista kertyvd varat evé riitd
kattamaan lainasta takaisn maksamatta
oevia lyhennyksd, korkoja ja muita
maksuja. Vdadlisen maksukyvyttdmyys on
asalisesti todettava. Takausvestuista, jotka
voidaan kokonaan jéttda yksn vadtion
vastuulle, sdédetédn 14 8:ssi.

Jos takaudainoitetun kohteen realisoinnista
ta lainan muista vakuuksista kertyneet varat

ovat riittamattomia eraantyneiden
lyhennysten ja  korkojen ja  muiden
kustannusten maksamiseks, takauksesta

ehdotetaan maksettavaks sellaiset
maksamatta jédneet lyhennys-, korko- ja
muut maksut, jotka ovat erdantyneet
tekausaikana, seka ndille erille kertyneet
vilvéstyskorot ana dihen adti, kunnes



Takausgjaks ehdotetaan 30  vuotta
takaudainan ensmmaéisen erén nostamisesta
lukien, jollei Sta ennen tekaus lakkaa tai

takausta |akkauteta Takauksen
lakkaamisesta séédettéisin 17 8ssa ja
| akkauttamisesta 18 8:ssa.

Jos tekaudainan sSjaan otetaan uus laing,

joka hyvéksytédn my6s takaudainaks,
lasketaan takausaika alkuperdisen
takaudainan ta sen ensmmédisen erdn

nostamisesta lukien.

14 §  Valtionvastuun rajaus eraissa
tapauksissa. Pykdéssa séadetdan
poikkeukssta  vation  takausvastuissa

Vation takausvastuuta e voitais kasvattaa
gitd, mikd se enintddn vois olla kunnan
ollessa  yhteistakagiana, —mutta  takaus
v0|tasun kokonaan myGs jéttéa vain vation
takausvastuulle. Entyissta syista tama
saditaa olla tarpeen tilanteessa, jossa
takaudainan sagja on hanketta puoltanut yks
ta useampi kunta tai kuntayhtyma tai yhtio,
jossa  eddla mainituilla  tahoilla  on
méadraysvalta. Kunnan tilanne saattaa olla
slainen, ettd esmerkiks senioritdo olig
erlttal n tarpeel lista saada aikaan, mutta kunta

ssa  jajestymdén  lainanmyontgjan
edellyttamaa korvaavaa tekausta ta muuta
lisdvakuutta. Kunnan  omistgan  tai
lainansagan roolihan vaikuttaa my6s sten,
eftd kunta on pykddssd mainituissa
tilanteissa joko selva vedlinen ta 18hinna
lainan takaisin maksamisesta vastuussa oleva

taho eikd takagjan asemassa
lainanmyont&j&an nahden.
Kunnan ta  kuntakonserniin kuuluvien

yhtididen lissks myds muiden yhteisdjen
omistukseen tuleva tai jo oleva kohde saattaa
olla yhtdailla usteltua rakentaa, mutta
kunta e puollostaan huolimatta katso
voivansa sitoutua takausvastuuseen yhdessa
vation kanssa. Myos tdlaidssa tilanteissa
vdtio vois yksn ottaa kantaakseen téman
lain mukaisen takausvastuun.

Jottei valtion takausvastuu edelld mainituissa
tgpauksssa muodostuis  kohtuuttomakd,
ehdotetaan rgjoitettavaks kohteelle
myonnettévan takaudainan enimmaismaarda.
Talaisissa tapauksissa takaudainaa voitaisin
myontdd asumisoikeustalon osdta enintéan
425 prosenttia 6 8ssa tarkoite-tuista
lainoituskel poisista kustannuksista ja
vuokratalon osdlta enintdén 45 prosenttia 9
8ssd  tarkoitetuista  lainoituskelpoisista
kustannuksista. Liséks ehdotetaan, etta
takaudainan ja sta paremmalla etuoikeudella

olevan lainan yhteismé&ra e sais ylittéa
asumisoikeustalojen osdta 85 prosenttia ja
vuokratalon  kohddla 90  prosenttia
mainituista lainoituskelpoissta
kustannuksista. Tama rgaus koskis kakkia
landagega eka vain rakentamista varten
myOnnettyja takaudainoja
Jos kohteen rakentaminen rahoitetaan 12 8:n
1 momentin 2 Kkohdassa tarkoitetuin
jajeselyin ja vdtio on yksn taméan lan
mukai sessa takausvastuussa, sas
takaudainea myontéd  asumisoikeustalon
rakentamista varten enintdan 42,5 prosenttia
ja vuokratalon rakentamista varten enintaén
45 prosenttia lainoituskelpoisista
kustannuksista. Myos tdloin olis otettava
huomioon, ettd tekaudainan ja dgta
paemmalla etuoikeuddla olevan lanan
yhteismééra el sais ylittéa asumisoikeustalon
osalta 85 prosenttia ja vuokratalon osdta 90
rosenttia lainoituskel poisista
ustannuksista.
Kuntaa ta kuntakonserniin kuuluvaa yhtitta
koskevaa vation takausvastuun ragjausta
ehdotetaan pykddn 1 momentiks ja 2
momentiks  sé8nndsta valtion takausvastuun
rajauksista erdissi muissa tapauksissa.
Takaudainoitettavan kohteen omistgga on
yleensa lainansaga. Kun omitus dirtyy,
dirretéén  yleensAa myds laina  uuden
omistgjan vadtattavaks, jolle dta ole jo
maksettu tai omistuksen sirron yhteydessa
makseta kokonaan takaisin. Valtion vastuuta
takauksesta on syyta rgjata myos tilanteessa,
jossa takaud ainoitettavan kohteen omistus tai
lana dirretddn  hanketta  puoltanedle
kunnale, kunnille ta kuntayhtymdle, johon
takausvastuussa oleva kunta kuuluu. Niinpa 3
momentiks ehdotetaan s&&nnosta diitd, etté
omaisuuden girryttya télaiseen omistukseen,
tdméan lain mukainen takausvastuu kattais
vain vation osuuden 13 8&n 1 momentissa
mainituista erista.
15 8. Lainan hyvaksyminen takauslainaksi.
Lanan  hyvéksymisestd  tekaudainaks
p&ittdis vdtion asuntorahasto. Ennen
takaudainaks hyvéksymista
takaudainoitettavan hankkeen djainti-
kunnan tulee puoltaa hanketta. My6s muut
lainan takaudainaks hyvéksymisdle asetetut
eddlytykset tulee téyttdd ja rahaston,
puoltavan kunnan ja lananmyontgan tulee
tarkistaa, ettd eddlytykset  tayttyvét.
Eddlytysten tarkistus on kaksvaheinen,
lainan takaudainaks hyvéksymisvaihe ja
lainan nostovaihe.  Eddlytysten tarkistus



lainan nostovaiheessa koskee nimenomaan
"""" lainahan voidaan
takaudanaks hyvaksymishetkeensd nahden
nostaa vasta vuosien kuluttua tai
rakennusty6n edistymisen mukaan.
Asetuksella on tarkoitus s8&t84 tarkemmin
takaudainan  hyvaksymismenettelystéa  ja
rahaston ja kunnan tehtavista siina
16 8. Kunnan takausvastuusta paattaminen.
Kuntdain 2 luvun 13 8n mukaan valtuusto
pa&&ttda muun muassa takaussitoumuksen tai
muun vakuuden antamisesta toisen velasta.
Vatuuston toimivalan sirtdmista koskevan
kuntaain 2 luvun 14 8n mukaan vatuusto
voi johtosédnnissa dirtéd  toimivataansa
kunnan muille toimidimille ska
luottamushenkilGille ja viranhdtijoille.
Toimivataa & kuitenkaan saa Sirté4 asioissa,
joista vadtuuston on téssa tai muussa laissa
olevan nimenomaisen sdannoksen mukaan
padtettdvd. Tassd laissa tarkoitettuun
takausvastuuseen menemisestd  nykyisen
kuntalain sd8nndsten mukaan pé&tos olis
tehtava valtuustossa. Kun tdman
lakiehdotuksen mukaan kunnan
takausvastuu, jollel mainitusta 13 8:sta4 muuta
johtuis, seuras lan nodla jo gita
péitoksestd, jolla kunta puoltaa hanketta
takaudaindla lanoitettaveks, olis myos
tdma puoltopdédtds nykyisten sdénndsten
mukaisesti tehtéva valtuustossa.
Eddla kuvattu menettely vois péasdantona
eddleenkin olla pakalaan, jos kunta niin
haluaa. Hankkeitten luonne huomioon ottaen
vois kuitenkin dlla tarkoituksenmukasta,
eta vadtuusto  p&itais esmerkiks
takausvaltuudesta ja hankkeitten
puoltopolitikesta ja meahdollissta muista
takaudainoiks ollettavia  langja ja
hankkeita koskevista ehdoista ja
eddlytykssta eika yksttédisten hankkeiden
Puoltamismta Tama tyo voitasin dirtéa 2
uvun 14 8§n mukaisdlla tavalla tehtévaks.

Eddla manituista syistd tassa laissa
ehdotetaan, ettd kunnan péitds lainan
takaudainaks puoltamisesta eli takaamisesta

tehtéisin eddleen kuntaan 2 luvun 13 ja
14 8&n nykyisen sdénndsten mukaisedti,
jolle vatuusto oe vatuuttanut
vahvisamansa takausvaltuuden rgoissa
kunnan muuta toimidintd, luottamusmiesta
tai viranhaltijaa tekemadn yhta tai useampia
yksttéisa kohteita koskevia padtoksa
Kéaytannossa ehdotettu sdannds siten myaos
muuttais kuntalain 2 luvun 13 ja 14 8n
sdannbksa  tdmdn  lain mukaisesta

takauksesta paatettaessa.

Sadnnokset tasta ehdotetaan otettavaks
pykdan 1 momentiks.

Pykdan 2 momentiks ehdotetaan séénnosta
kunnan velvollisuudesta ilmoittaa perusteltu
késityksensa hankkeen toteuttamisen
vattaméttomyydestd, jos kunta on puoltanut
hankkeen toteuttamista ~ takaudainalla
rahoitettuna, mutta katsonut, ettei kunta voi
menna tdman lain mukai seen
yhteistakaukseen valtion kanssa.  Kunnan
olis myts peusedtava kidtdytymisensa
yhteistakauksesta ja ilmoitettava ndma
perustelunsa valtion asuntorahastolle.

17 8. Takauksen lakkaaminen ja jatkuminen.
Takaudlainojenkin  kohdadla  p&&sdantona
olis, ettd takaus lakkaa, jos takaudaina
maksetaan takaisin. Lakkaaminen tapahtuu
pavéanad, jolloin takaudaina on kokonaan
maksettu takaisin. Jotta lainansagja vois
myos itse kantaa vastuuta Sitg, etta hanen
jarjestdmansa luototus on edullinen ja pysyy
sdlaisena ja téssA tarkoituksessa my0s
hyodyntdd niin - koti- kuin  ulkomaisiakin
rahamarkkinoita, e takauksen lakkaamista
takaudainan  takaisnmaksamisen  vuoks
voida pitéd ainoa vaihtoehtona Jos
takaudaina maksetaan pois ottamalla samata
ta toisdta lananmyontgdta tildle toinen
luotto, vois takaus jatkua edellyttden, ettd
uusikin luotto tayttda takaudaindle asetetut
edellytykset ja ettéd vation asuntorahasto
hyvéksyy sen takaudainaks. Taldin on
huomattava, ettd myds takausvastuussa
olleen kunnan on hyvaksyt-tava uus luotto
takauduotoks di puollettava uutta luocttoa
takaudainaks.

Jos lananmyontg§da muutoin muuttaa
takaudainaks jo hyvaksytyn luoton ehtoja,
tulee myOs muutettujen ehtojen tayttaa tassa
laissa ja sen nojala annetuissa sédnnotksissa
asatetut edellytykset. Erillistd hyvaksyntéa
tdlaglle lanaehtojen muuttamisdle e
kuitenkaan  vaadittais.  Lainanmyontgan
tulis siten uusia ehtoja asettaessaan ottaa
huomioon tamédn lan ja sen nodla
annettujen saénnosten mukaiset edellytykset.
Takaudainoitetun  omaisuuden  omistgan
edellytetdén téyttavan 5 tai 8 §:ssi saadetyt
edellytykset. Tamén vuoks pdésdannoks
ehdotetaan, ettéd rakennuksen omistgan
vaihduttua myos tekaus lakkaid. Takaus
ehdotetaan  kuitenkin  voitavan  pysyttéa
voimassa sdllaisen uuden omistgjan kohdalla,
joka ottaa takaudainan vastattavakseen ja
joka muutoinkin tayttdd 5 ta 8 8ssA



omistgdle sdidetyt eddlytykset. Vation
asuntorahasto  ehdotetaan  viranomaiseks,
joka  péittés takauksen  voimaan
jattdmisestd.  S8annokset tasta  ehdotetaan
otettavaks pykdan 2 momentiks.
Vdvollisuudesta ilmoittaa lainaa ja sen
ehtoja koskevista muutoksista
vatiokonttorille ja takausvastuussa olevale
kunnalle sd&detdan 27 8:ssa

18 8. Takauksen lakkauttamien. Pyké&ssa
ehdotetaan, etta takauksen lakkauttaminen

olis mahdolligta paésdantbisesti vastaavin
eddlytyksin kuin esmerkiks
aravalainséddanndssa korkotuki-lainaks
hyvéksytyltd luotolta voidaan lakkauttaa
korkotuki lainansagjan moitittavan
menettelyn johdosta. Takauksen
lakkauttamisesta paéttéis valtion
asuntorahasto. Jos takauksen lakkauttamisen
edellytykset tayttyvét, on myos

lainanmyontgian  kohdalla usein kyse sitg,
eftd on laminlydty tarkistaa lainan saannin
eddlytyksia tai takauslainan kayttoa riittévan
huoldlisesti. Jos myds lainanmyontgan
menettelyn on katsottava olleen maitittavaa,
voitaisin takaus myos lakkauttaa. Jos néin e
ole, seuraamukset méadraytyisvdt 21 8n
mukaan.

Joka tapauksessa takauksen lakkauttaminen
valkuttaa aina paitd lainansagjaan myos
lainanmyontdjaén ja takausvastuussa olevaan
kuntaan. Tamédn vuoks hyvan halinnon
eriaatteiden mukaisesti  ennen  takauksen
akkauttamista lainansagjalle,
kunndle olis varatava tilasuus tulla
kuulluks asassa Kun takaus dtten
lakkautetaan, on selvéd, etté lakkauttamisesta
ilmoitetaan kaikille takaus- ja lainasuhteen

osapualille seka vatiokonttorille.
Lainanmyontg an velvollisuuksista
ehdotetaan sdadettévan 19 §:ssa.

Sddnnokset  takauksen  lakkauttamisen

edellytyksistd ehdotetaan otettaviks pykaan
1 momenttiin ja sanndkset kuulemis- ja
ilmoitusvevollisuukssta pykdan 2
momenttiin.

19 8§ Lainanmyontdjan velvollisuudet.
Takauksen voimassa pysyminen edelyttad,
ettd  lananmyontgan  tulee  huolehtia
takaudainaks hwéksYIySté lainasta ja sen
vakuuksista taman lan ja sen nojala
annettujen sddnndsten ja madrdysten seka
hyvan pankki- ja perintétavan mukaisesti.
Vavonta- ja tiedonantovel voitteista
séédettéisiin tarkemmin 27 8:ssi. S&dnnokset

momenttiin.

Lananmyontgja olis  vevollinen  my6s
vavomaan  molempien  takausvastuussa
olevien tahojen di vdtion ja kunnan etua,
kun takaudainoitettu kohde muutetaan
rahaksi. Tama sen vuoks, etteivét vation tai
kunnan riskit kasvais tarpeettoman suuriks.
Usein  k@ytdnnossa  vakuutena  olevan
omaisuuden vapaaehtoisdlla kaupalla
saadaan omaisuuden redlisoinnissa paras
hintaa. Tdlainen kauppa voidaan joutua
tekemddn nopeagtikin, joten omaisuuden
redisointi & pdasdantOisesti eddlyttdis sen
enempda vadtion asuntorahaston  kuin
vatiokonttorinkean  lupsa. Tama e
luonnollisestikaan tarkoita Sitd, ettelkd myds
néita tahoja voida informoida tilanteesta tai
neuvotella omaisuuden redisointiin
lityvistd kysymyksstd nédiden tahojen
kanssa. Akordi tai sSihen verrattava muu
jarjestely  taikka tekaudainan vakuutena
olevan omaisuuden vapaaehtoinen rahaks
muuttaminen lainan takais nperintéa
vaarantavdla tavalla  olig kuitenkin
toimenpide, johon olis Sagtava
vatiokonttorin suostumus. Valtion ja kunnan
edun vavontavelvoitteesta takaudainoitetun
omaisuuden realisoinnissa ehdotetaan
séédettdvan pykaan 2 momentissa

Jos lainan kokonaisméara olis suurempi kuin
taman lain mukainen takaudainan maarg,
oiss  vakuutena  olevan  omaisuuden
myynnistd  saatu  tuotto kaytettava
enssjaisesti kattamaan takaudainan osuus
tasta lainasta. Jos kuitenkin olis kyseessa
tilanne, ettd takaudainaa paremmalla
etuoikeuddla on laina tai lainoja, olis tuotto
luonnollisesti  kéytettdva kattamaan ensin
tdlanen laina ja vasta Stten takaudaina
Tastd  olis otettava ehto  myds
lal nasopi mukseen. Saannokset tasta
ehdotetaan pykdan 3 momentiksi.

20 8. Takauslainasta johtuvat
kayttorajoitukset. Takaudaindla lainotettu
kohde voi odla sdlanen, €eta muu
lainsd&dantd jo asettaa sen asukasvalinnalle
ta muulle kaytdlle ta luovutuksdle joko
pysyvat ta madrdaikaiset rgoitukset ja
velvoitteet. Asumisoikeustalojen
takaudainoja koskevat siten muun muassa
asumi soi keusasunnoista annettu leki
(650/1990) ja asumisoikeusyhdis-tyksista
annettu  laki (1072/1994?. Naista laeista
johtuvat monet kayttd- ja luovutusrgoitukset
ovat pysyvia Takaudanoitettujen



asumisoikeustalojen kayttorgjoitusta
koskevat viittaussdannok set edella
mainittuihin lakeihin ehdotetaan pykdan 1
momentiksi. Takaudainasta e
asumisoikeuskohteiden osalta seurais  uutta
kaytto- tai asukasvalintargjoitetta.
V apaarahoitteisen asumi soi keusasun-non
asukasvainta on vapassti talonomistgian
paétettavissi.

My0s vuokrataloina kaytettyja
takaudainoitettuja kohteita saattaa koskea
lansdadantd, joka méddrdd  kohteen
asukasvdinnasta ta muusta kéytosta ja
[uovutuksista. Aravalainoitus ta
korkotukilainoitus tuo mukanaan tdlaisa

mé&rdaikasa ta  pysyvia vevoitteita
Sdlaisenkin takaudainoitetun
vuokratal okohteen osdlta, jonka

asukasvalintaa @ muu lainséédantd rgjoita,
ehdotetaan, ettd etusja olis asukkaita
vdittaessa annettava  sdlaisille  hakijoille,
jotka kayttévét huoneistoa pédasiassa omana
asuntonaan. Jos muusta lainséddannosta e
muuta johdu, takaudainoitetun vuokrataon

huoneistoista perittavét vuokrat
méaraytyisivéit asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetun lain  (481/1995)
mukaan. Aika, jonka takaudainoitettujen

vuokratalojen asuntoja on kaytettdva wokra-
asuntoing, ja aka, jonka kuluessa tulig
noudattaa séadettya asukasvalintaa,
ehdotetaan takausgjaks, kuitenkin vahintéén
10 vuodeks tekaidainan ensmméisen erdn
nostamisesta lukien.

Takaudainoitettujen vuokrataloina
kéytettavien  kohteitten  kéyttérgoituksa
koskevat saénnokset ehdotetaan pykdlan 2
momentiks.

Pykdan 3 momentiks ehdotetaan séénnosta
myont&a vahdisa poikkeuksia pykdlan 1 ja 2
momentissa  s&&dettyihin velvoitteisin
kéyttaa huoneistoja pédasiassa
asuintarkoituksin.

21 § Kayttovelvoitteen vastainen kaytto ja
seuraamus. Pykéldén ehdotetaan sdédnnoksia
niistd sanktioista ja seuraamuksista, jotka
voidaan asettaa takaudainoitetun
omaisuuden kéyttovelvoitteiden vastaisesta
menettelystd.  Asumisoikeustalojen  osalta
sanktiojarjestelmasta séadetédn asumisoikeu
sasunnoista annetussa laissa. Vuokratalojen
osdta ehdotetaan, etta takauslainan saanut tai

takaudainan dirronsagana oleva
talonomistgja olis velvallinen suorittamaan
vdtiolle puoli prosenttia kultakin
kalenterikuukaudelta asunnon osdle

laskettavasta  taon tai taloryhman
lainoituksen yhteydessa hyvaksytyista 6 tai 9
§:ssa tarkoitetuista kustannuksista silta gjalta,
jona  han kéyttéd  takaudainoitetun
vuokrataon asuntoja muuhun kuin vuokra
asumiseen tai vaitsee vuokralaisensa vastoin
ehdotetaan tarkistetavaks
rakennuskustannusindeksin muutosta
vastaavasti ennen kuin maksettava maara
|asketaan.

Sdannbkset tasta ehdotetaan pykdan 1
momentiks.

Jos talonomistgja kayttorgoitusten voimassa

oloaikana  luovuttaa  takaudainoitetun
omasuuden eka takaudainaa dirreta
luovutuksensagjan vastattavaks, on

asuntojen kayttovelvoitteen vastaisen kayton
seuraamukset  kohdistettava  luovuttg aan.
Tdladssa tapauksissa valtiolle suoritettava
summa ehdotetaan madraytyvén  sen
perustedla, pajonko kayttovelvoiteaikaa on
luovutushetkdla  vida  jdjdla Kun
tallaisessa tapauksessa takaus ehdotetun 17
&n nojdla & voi j&da voimaan, on
vuokratalon kéyttbvelvoiteaika 10 vuotta
takaudain ensmmaisen erdn nostamisesta
lukien. Jos téd 10 vuoden akaa dis on
edelleen jdljelld, seuraamus voitaisin asettaa.
Vdtiolle suoritettava summa  olis  puoli
prosenttia  kultakin  kalenterikuukaudeta
talon osdle laskettavasta tai taloryhmén
lainoituksen yhteydessa hyvaksztylstaG tai 9

854 tark0|tetU|sIa kustannukssta. Myos
naita kustannuksia tarkistettaigin
rakennuskustannusindeksin muutoksdlla.

Séannokset téstd ehdotetaan pykdlan 2
momentiks.

Pykdan 3 momentiks ehdotetaan séénndsta
asuinhuoneiston tai talon tai taoryhmén
arvon |laskemisesta tilanteessa, jossa vadrassa
kéytossd olevdle asunnolle ta taolle ta
taloryhmdle & ole lainoituksen yhteydessa
erikseen vahvidettu lainoituskustannuksia .
Hinnoiteltava kohde on tdldin osa isompaa

kokonaisuutta, jolle lainoituskustannukset
akanaan on  vahvisettu. Tédlaisessa
tapauksessa kohteen tarkistettavat
kustannukset ehdotetaan |askettavaks
suhteessa lagjemman kokonaisuuden
vahvistetuista kustannuksi sta.

Pykdan 4 momenttiin ehdotetaan sd8nnoksia
taman korvausvevollisuuden
voimassaol ogjasta ja korvauksesta
paittdjastd, jos korvausta e vapaehtoisesti
maksettais valtion asuntorahaston vaadittua



sta. Kun vuokratalojen osalta tekaudainasta
johtuva kéyttovelvoite on véhintédn 10
vuotta, ehdotetaan, ettd néita korvauksae
voitais perid endd 10 vuoden kuluttua
sddnnosten vastai sesta menettelysta.

Silt vardta, etta edelld mainittua summaa el
vapaaehtoisesti suoritettais, ehdotetaan, etta

hdlinto-oikeus paéttais
maksuvelvollisuudesta valtion
asuntorahaston vaatimuksesta.
Suoritusvelvollisuutta  ehdotetaan  my0s

naiss tapauksissa voitavan kohtuullistaa, jos
s olis kohtuuton. Kohtuullistamisessa
voitaidin ottaa huomioon muun muassa
maksuvelvollisuuden  vaikutus  asukkailta
perittdviin - vuokriin ja k&yttbvastikkedin
sekd virhedlliseen menettelyyn johtaneet syyt
jamuut seikat.

22 8. Takauskorvauksen maksaminen.
Takauskorvauksen maksamisessa ehdotetaan
meneteltévdks vastaavalla tavalla kuin, mita
on voimassa Vvuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain (604/2001) mukaiseen vation
taytetakaukseen  perustuvan  korvauksen
maksamisessa.  Takautumisoikeudesta ja
oikeudesta perié takautumissaatavalle korkoa
sdadettaisin kuitenkin tamén lain 24 8§:ssa

23 8. Kunnan takausvastuun toteuttaminen.
Pykdan 1 momentiks ehdotetaan séanndsta
sitd, miten vdtion asuntoradhasto ja
vatiokonttori menettelevat  saattaakseen
takausvastuussa olevan kunnan kantamaan
takausvastuunsa. Kun valtiokonttori suorittaa
lainamyontgdlle takauksen perustedla myds
kunnan osuuden takauksesta, sen tulee peria
kunnan osuus kunndta dSten, etta
ensgdjasesti kaytettéisin niitd varoja, joita
kunnalle kertyy takausvastuunsa mukaisessa
suhteessa takausmaksuista ja, jos ndma eivét
riitd  kunnan  osuuden  suorittamiseen,
valtiokonttori kehottais kuntaa maksamaan

puuttuvan eran. Kunnan
takausvastuuosuudelle, jota on  jouduttu
vagtimaan, olis okeus perid my6s
viivastyskorkoa korkolain mukaan.

Viivastyskorkoa e voitais perid osdle, joka
saadaan suoritettua takausmaksuista kunnalle
kertyneisté varoista.

Pykdan 2 momentiks ehdotetaan s88nndsta,
joka koskee hankkeita, joita useampi kunta
takaa. Tal6in ne pdasdantOisesti olisivat
yhteisvastuullisesti vastuussa
takausvastuunsa kattamisesta vdtiolle, kun
valtiokonttori on suorittanut

lananmyontgdle myoGs niiden  osuuden

takauksesta. Jos takausvastuun
jakautumisesta on kuntien ja vdtion
asuntorahaston kanssa sovittu muuta i
kunnat elvét vastaa yhteisvastuullisesti vaan
kukin kunta vain tietyiltA osn ta tiettyyn
maaraan, vatiokonttorin tulee ottaa tama
huomioon kunnan takausvastuun
toteuttamisessa.

Pykdan 3 momentiks ehdotetaan séénnosta
Sitd, ettd kunnan takauskorvauksen méadrén
ylittéessa kunnalle takausmaksuista
kertyneen osuuden, kunnan takausvastuusta
johtuvaa  maksuvelvollisuutta  voitaisin
helpottaa tai poistaakin yli meneva osa
kokonaan. Helpotuksista — pé&éttéis
vatiokonttori.  Helpotusta voitaidin
myontdd, jos dihen on  eityinen  syy.
Erityinen syy vois olla esmerkiks kunnan
heikko taoudelinen asema ta  etté
takauskorvauksen t&ysimaaréinen
maksaminen olis kuntalaisten kanndta
katsottuna kohtuutonta. Téllaisessakaan
tapauksessa valtion lainakohtainen
tekausvastuu e said ylittdd 14 8n 2
momentin  mukaista ma&add ei vastuuta
sellaisesta lainasta, josta vdtio olis yksn
ollut vastuussa ja jota lanaa e olis
ollenkaan lyhennetty tai korkoja maksettu.

24 8 Takautumisoikeus. Vdltiolla olis
oikeus peria lainansagjata lananmyontgéle
maksetut korvaukset. Lisdks valtiokonttori
vois peia tdle takautumissaatavalle
korkolain (633/1982) 4 8&n 1 momentin
mukaista viivastyskorkoa ditéa pavasta
lukien, jolloin vatio maksoi korvauksen
lainanmyontgéle. Myos tasta olis otettava
ehto lainasopimukseen. Vadtiokonttorin olis
ennen  takautumisvaatimuksen  esittdmista
lainansagjalle kuultava takaudainasta
vastuussa ol lutta kuntaa.

Takautumisoikeuden  perustedla  vdltiolle
mahdollisesti tulevat suoritukset ja niille
maksetut  korot  tuloutettaisin  valtion
takausvastuun osdlta valtion asuntorahastolle
ja  takausvastuussa  olleen kunnan
takausvastuun osdlta valtiokonttoriin kunnan
lukuun ta kunndle sen mukaisesti, miten
kunta paéttaa.

Lakiehdotuksen 25 8&ssi  ehdotetaan
séadettavaks mahdollisuudesta luopua téssa
pykal&ssa ehdotetusta
takautumisvaatimuksesta.

25 8. Takautumisvaati muksesta luopuminen.
Vadltio void luopua
takautumisvaatimuksestaan ~ glloin,  kun
takautumisvaatimuksen esittémisen voidaan



katsoa olevan kohtuutonta ottaen huomioon
lainansagjan muut vastuut ja takausvastuiden
toteutumiseen johtaneet syyt. Jos esmerkiks
lainansagjalla on pddasiassa aravaanoitettua
tuotantoa, joka on kaytto- ja
luovutusrgjoitusten alaista tai lainansagja saa
tuonsa van asukkaiden maksamista
vuokrista ta  kéyttovastikkeista taikka
paikkakunnan pééelétt'ﬂ'ayritys lakkauttaa
toimintansa, on k&lla tilanne, jossa
takautumis-vaatimuksen esittdminen saattaa
olla kohtuutonta sekd lainansagaa etta
asukkaita  kohtaan.  Takaudainoitetusta
tuotannosta tullee valtaosa olemaan sellaista,
jossa on voimassa periaate, etté asukkaat
maksavat padoma- ja hoitokulut mukaan
lukien lainoihin liittyvét takausmeksut ja
niigd johtuvat muut menot i myds
takautumissaatavan.

Lainansagjan vaatimuksesta vation
asuntorahasto tekis paétoksen
takautumissaatavan periméttd  jattémisesta.
Ennen pé&&toksen tekemistd olis syyta kuulla
myGs lainanmyont& &4, takaudainaa
puoltanutta ja takausvastuussa olevaa kuntaa
ska vdtiokonttoria.  Ainakin  niille olis
varattava tilaisuus tulla kuulluks asiassa.

26 8. Takausmaksut. Tamén lain mukaissta
takaudainoista on tarkoitus peria
lainansagjilta takausmaksuja. Takausmaksu
perittéisin lainan hyvaksymisesta
takaudainaks ja dis padsysta taman lain
mukaisen takauksen piiriin.  Takausmaksut
perittéisin lainamyontgan vdityksdla
vatiokonttorille. Takausmaeksuina kertyvét
varat kuuluisivat valtiolle ja takausvastuussa
olevalle kunnalle takausvastuiden suhteessa

Vdtion osuus  tuloutettaisin vation
asuntorahastolle. Vdtiokonttori hoitaid
kunnan osuutta kunnan lukuun. Maksut
olisvat  kertamaksuja. ~ Takausmaksujen
médréstd ehdotetaan voitavan  Sséatéa
myohemmin  vdtioneuvoston  antamdla

asetuksella, mutta téssé vaiheessa ehdotetaan
lakiin otettavaks sédnnokset takausmaksujen
suuruudesta.

Vdtion asuntorahastosta annetun lain 2 8:n 1
momentin - 4 kohdan mukaan vdtion
asuntorahasto saa varansa muun muassa
korvauksista, jotka liittyvét rahaston varoista
tuettavaan toimintaan. Niinpd myds taman
lan noala ketyvita takausmaksuista
vation osuus on perustdtua tulouttaa
rahastoon, jonka varat ovat my@s valtion
takausvastuun katteena.

Takausmaksua ehdotetaan perittdvan lainan

ensmmaisen erdn nostamisen yhteydessa
koko takaudainaks hyvéksytylta
laingpddomata. Takausmaksun suuruwudeks
ehdotetaan véhintédn 1,25 prosenttia lainan
pd&omasta dita riippumatta nostetaanko
takaud aina kokonai suudessaan.

Taman lain mukaiset takausvastuut on
tarkoitus kattaa ensisijaisesti takausmaksuista
kertyvistd varoista ja niiden tuotoista
Takausmaksujen suuruus tulis méarétd siten,
eftd riittdvan nopeasti  niista  kertyis
tarvittava vardlisuus, jolla voidaan kattaa
teakaukssta johtuvat vastuut, jos ne
redisoituvat. Toisadta takausmaksutkaan
evé sas odla niin suurig, ettd ne estévét
luottojen kysynnan ja hidastavat
takaudainoitettavan tuotannon syntymista ja
dten kohtuuhintaisten asuntojen tarjontaa.
Kun asgtuksdla voitaidin myo6hemmin
sédtéd  takausmaksujen suuruudesta, olis
eddlda mainitut selkat otettava huomioon.
Asetuksdlla voitaisin myds s&étéa rgja, jota
pienempié takausmaksuja e perittais.
Sdannokset oikeudesta perid takaudainoista
takausmaksuja  ehdotetaan  pykdan 1
momentiks ja oikeudesta séatéa
takausmaksujen  suuruudesta  asetuksella
pykdlan 2  momentiks. Pykdlan 3
momentiksi ehdotetaan sédnnosta kuntien ja
valtion oikeudesta takausmaksuina kertyvadn
varallisuuteen.

Kun kunnan takausvastuut takaudanoista
ovat kokonaan suoritetut ta  muutoin
paéttyneet, takausmaksuista kertynyt osuus
on kunnan kaytettdvissa muihin tarkoituksin.
Tdlaisessa tilanteessa kunta voi vaetia, etta
vatiokonttorin ~ suorittaa  kunndle  sen
osuuden kertyneistd  takausmaksuista.
S&nnds tastd ehdotetaan pykdéan 4
momentiks.

27 8. Valvonta ja tiedonantovelvollisuus.
Pykdldn 1 momentiksi ehdotetaan ssamosta

velvollisuudesta  valvoa  takaudainaks
hyvaksytyn luoton kéyttéa Lainavarojen
kayton olis oltava taman lan mukasta

Vavontavelvollisuus ehdotetaan  kuuluvaks
vdtion asuntorahastolle,  vatiokonttorille,
takausvastuussa  olevdle kunndle tai
kunnalle, joka on puoltanut takausta olematta
itse takausvastuussa, seka lainanmyontgjéle.

Pykdan 2 ja 3 momenteiks ehdotetaan
saanndksia jdjempanéd mainituista
ilmoitusvelvollisuukssta Lananmyontgan
tulis ilmoittaa lainasta, sen ehdoista ja sen
ehtoihin myodhemmin tehtévita muutoksista
sekd lainan lainaehtojen mukaisesta tai



ennenaikaisesta  takaisnmaksamisesta  ja
lainansagian maksuwviivastyksista ja myds
niiden aheuttamista perintdtoimista seka
vation asuntorahastolle etta valtiokonttorille
tdman antamien ohjeiden  mukaisesti.

Vastaavat tiedot tulis antaa myos
takaudainasta takausvastuussa  olevale
kunnale. Néita  sakkoja koskeva
ilmoitusvelvollisuus  on  tarpeen,  jotta

voitaisin vavoa, ettd esmerkiks gdlaan
ryhdytédén  asanmukaisin  vdtion etua
vaarantamattomiin perintétoimiin.
Jotta vation asuntorahasto, vatiokonttori ja
takausvastuussa oeva ta vation
takausvastuulla olevaa lainaa puoltanut kunta
sasvat  tekausvastuiden  seurannan  ja
vavonnan kanndta riittavéat ja tarpeelliset
tiedot, ehdotetaan, ettd niin lainanmyontga
kuin  lanansagiekin  olisva  velvallisa
antamaan  tietosuojasddnnisten  estamaétta
tarpedlisks katsottavat tiedot. Né&ité olisivat
esmerkiks lainansagjia, lainoitettavia
kohteita, lainoja ja niiden vakuuksa ja sis
0s kohteitten muita luottoja ja muuta
rahoitusta koskevat jarjestelyt ja vakuuksia
koskevat tiedot ja niissA tapahtuvat
muutokset.  Takaudainoitettavia  kohteita
vatenhan on voitu ottaa myds muuta

luototusta  kuin  takaudainaa. Téssa
momentissa tarkoitettuja tietoja  olisvat
muun muassa  lainansagjan lainan
hoitokykyyn liittyvét tiedot kuten se, ettd
Vuokra ja  kéyttovastikekate  muu
tulonmuodostus ja vastuut huomioon ottaen
on lana-aikana riittdva sovittujen laina- ja
korkoehtojen mukaisten maksujen
suorittamiseks.

Liséks ehdotetaan, etté valtion asuntorahasto
vois - Sltéd osin kuin on tarpeen - vavoa
myds muutoin lainanmyontgan toimintaa sen
kayttéessd tdman lain mukaisia takauksia
Lainanmyontgjid, jotka tulevat myontamaan
takaudainoiks hyvéksyttavia lucttoja,
vavotaan my6s muiden viran-omaisten
taholta  Vdtion asuntorahasto  sopis
seurannan  ja  valvonnan  k&ytdnnon
menettelytavoista nédiden tahojen kanssa
S8annbs  tasta  ehdotetaan  pykdan 4
momentiks.

28 8. Muutoksenhaku.

maton  valtion

Hakija, joka olid
asuntorahaston  tai
valtiokonttorin, kunnan taikka
kunnanhadlituksen tai lautakunnan dasen
viranhdtijan tassA laissa ta sen ngjdla
annetuissa sdadoksissa tarkoitetussa asiassa
tekemddn padtokseen, sais hakea sSihen

oikasua. Oikaisuvagtimus on tehtdva
paioksen tehnedle viranomaisdle ja
kunnanhdlituksen tai lautakunnan aaisen
viranhdtijan p&dtoksesta kunnanhallitukselle
ta lautakunndle. Oikaisuvaatimus olis
tehtdva 14 pdivan kuluessa péadtoksen
tiedoksisaannista.  Padtokseen, johon saa
hakea oikaisua, olis liitettava
oikai suvaatimusosoitus. Oikaisuvaatimus
olis késtdtava viipymétta

Pagsaantoi sedti oikai suvaatimukseen
annettuun pdatdkseen voitaisin my6s hakea
muutosta vdittamalla Sten kuin
hallintolainkayttolaissa (586/1996)
sdadetdan. Padtokseen, jonka valtion
asuntorahasto tekee lakiehdotuksen 14 tai 15
8:ssijakunta 15 8:ssatarkoitetussa asiassa el
kuitenkaan sais hakea muutosta vaittamalla
29 8 Takemmat sddnnokset. Lain
taytantéonpanoa koskevia tarkempia
sdannodksia ehdotetaan annettavaks 10 8:n 5
momentin ja 26 8&n 2 momentin nojdla

Lissks on tarkoitus antaa tarkempia
sdéannoksia  tekaudainojen  haku-  ja
hyvaksymismenettel ysta,

maanvuokrasopimuksen laadusta ja kestosta
ja hankkeen hyvaksymiseddlytyksistéa seka
vavonnasta ja tietojenantovelvollisuudesta
Na&méa sddnnokset ehdotetaan annettavaks
vationeuvoston asetuksella. Vatuus tastd
ehdotetaan pykdan 1 momentiksi.

Pykdan 2 momentiks ehdotetaan valtuutusta
Sitd, ettd vation asuntorahasto vois antaa
takaudainojen hyvéksymismenettelya
koskevia ohjeita

30 8 Voimaantulo. Laki on tarkoitettu
tulemaan voimaan mahdollismman pian sen
hyvéksymisen ja vahvistamisen jdlkeen ja
dten, ettd nditd laingja voitasin myontéa
vuoden 2003 aikana

Suomen markkaméardinen laina ja muiden
Euroopan raha- ja tdoudiittoon kuuluvan
jésenmaan valuutassa ennen vuotta 2002
myonnetty laina voitaisin myds hyvéksya
takaudainaks, jos muut  edelytykset
tayttyvét, kunhan se on ensn muunnettu
kiinteén muuntokertoimen avulla euroiks.
Ennen lain voimaantul oa ehdotetaan voitavan
ryhtyd sen taytantdonpanon eddlyttamiin
toimenpiteisin. Tdlaisa toimia ova muun
muassa lainojen takaudainoiks hakemisen ja
hyvéksymisen edellyttamét erilaiset
lomakkeet ja niihin liittyvét ohjeet.

2. Tarkemmat sdannokset ja
maar ayk set



Takaudainojen takausmaksujen suuruudesta
jatkossa ehdotetaan 26 8&n 2 momentin
nojdla voitavan <S84 valtioneuvoston
asetuksdlla Samoin takaudainaks
hyvéksymisen yleisstéd ehdoista ehdotetaan
voitavan antaa tarkempia séannoksa 10 8n 5
momentin nojala. Taméan listks olis tarpeen

antaa  hakemismenettelysta, kohteiden
hyvaksymismenettelysta seka
maanvuokrasopimuksen ehdoista,
vavonnasta ja tiedonannoista
taytantdbnpanoa ohjaavia sddnnoksia
vationeuvoston asetuksella.
Taytantdonpanoon  liittyen  hyvéksyttéisin
myOs tarpedlisa lomakkerta. Vadtion

asuntorahasto my0ds ohjais takaudanojen
hyvaksymismenettelya

3. Voimaantulo

Hallituksen estykseen gsdtyva laki on
tarkoitus saattaa voimaan mahdollismman
pian sen hyvéksymisen ja vahvistamisen
jdkeen niin, etta lainoja voitaisin hyvaksya
takaudainoiks vuoden 2003 aikana. Ennen
kuin lainoja voidaan hyvaksya ehdotetun lain
nojala takaudanoiks tulee sta varten olla
hyvéksytty my0s takausvaltuutta.
Hyvaksymisvaltuuden enimmai sméarasta
padtetddn valtion taousarvion yhteydessa

Kuntien takausvastuun osalta ehdotetun lain
nojala vatuusto VoIS péittaa
takausvaltuudestaan ja muusta
takauspolitiikastaan seké kohteista kostevasta
linjauksestaan ja delegoida  yksttéisa
hankkeita koskevan pédtoksenteon tai sitten
paattéd itse myods kustakin takausasiasta.
Kunnan valitsemasta toimintatavasta
riippuen  kuntien valmius  takaudainojen
kasttelyyn tulee vaihtelemaan.

4, Saatamisjarjestys

Kun takaudainojen hyvaksymisvaltuudesta
paétetaan talousarvion kasittelyn yhteydessa
jJa kun kunnan takausvastuuseen johtava
hankkeen puoltopddtds on vapaaehtoinen
eika lakiehdotukseen muutoinkaan sisAly
slasa saénnoksd, ettd ne loukkaisivat
kansdasten perusoikeuksa tai  olisivat

ustudain  kanssa  ridtiriidassa, e
akiehdotuksen késittelyyn tavalisena lakina
ole estettd Hallituksen késityksen mukaan
tahdn edtykseen ssdltyva lakiehdotus tulis
késitella tavallisena lakina

Eddla edtetyn perustedla  annetaan
Eduskunnan  hyvéksyttévéks  seuraava
lakiehdotus:



Lakiehdotukset

L aki

asumisoikeus- ja vuokratalotuotannon valtion ja kuntien takauslainoista

Eduskunnan pa&étoksen mukaisesti séédetaan:

18
Soveltamisala

Vadltio ja kunta yhdessi tai vatio yksn on
takausvastuussa |uottolaitoksen,
vakuutusyhtion, dakeaitoksen tai  kunnan
taikka kiinnityd uottopankin
(lainanmyontgjd)  asumisoikeusasunnoista
annetun lain  (650/1990) 1 8:ssa tarkoitettua
asumisoikeustaloa tai vuokratalona
kaytettéavad rakennusta varten myontamista
lainoista siten kuin tassa laissa sd&detdan.
Takauksen piiriin kuuluvia lainoja nimitetéan
tassd laissa takaud ainoiks.

Taméan lain nojdla @ mybnnetd takausta
landle, joka on myonnetty sdladin
asuntoihin, joita varten voidsan myont&&a
lainaa ta korkotukea maaseutudinkeinojen
rahoitudain (329/1999) nojdla ta muun lain
nojala maatilatalouden kehittdmisrahaston
varoista

28
Maaritelmia

Téssd laissa tarkoitetaan

1) uudisrakentamisella yhdentai useamman
asuinrakennuksen rakentamista ja Sihen
mahdolliseti liittyvan tontin hankintag;

2) hankinnalla yhden ta useamman
asuinhuoneiston ta muun  asuinkdyttéon
tulevan tilan hankkimista olemassa olevasta
rakennuskannasta ja Sihen mahdollisesti
liittyvéa tontin hankintaa;

3) perusparantamisella asunnon,
asuinrakennuksen tai niiden piha-alueen ta
muun vdittbman ymparison varuste- ta
muun laatutason nostamista alkuperaisesta
tasosta taikka paauttamista muilla kuin
vuoskorjaustoimenpitellla  uudenveroiseen
ta akuperdiseen tasoon taikka olemassa
olevien tilojen muuttamista tal lagjentamista

tiloikg.

38
Takauslainojen hyvaksymisvaltuus

Lanogja voidaan hyvéksya takaudainoiks

vation talousarviossa vahvigtettujen
hyvaksymisvatuuksien rgjoissa
Asumisoikeustalo- ja vuokrataotuotannolle
voidaan hyvéksya yhteinen
hyvaksymisvatuus tai  hyvaksymisvaltuus
kummallekin erikseen.

Vdtioneuwosto voi  vahvistaa laingjen

hyvéksymisvatuuden duedlisst ja muut
kayttoperusteet. Hyvéaksymisvatuutta
voidaan yleisten eddlytysten tayttyessa
kayttéd vain  kohteen  djaintikunnan
puoltamiin kohteigin.

Taman lain mukainen takaus on suunnattava
eri duella ja ei kunnissa edintyvan
asunnontarpeen mukaan.

48

Asumi soikeustal ojen takauslainojen
kayttotar koitus.

Laina voidaan hyvaksyd takaudainaks, jos
Se on myonnetty: _ _
1) asumisoikeustadon uudisrakentamiseen

(asumisoikeustalon rakentamisen
takaudaina) tai

2 lainaa, joka on myOnnetty
asumisoikeustalon hankintaa tal

perusparantamista varten, el voida hyvéksya
takaudainaks.

58
Asumisoikeustal ojen takauslainan saajat

Takaudainaks voidaan hyvéksya laina, joka
on mybnnetty ta dSirretty  sdlasdle



lanansagjdle, joka voi olla 1 8ssi
tarkoitetun asumisoikeustalon omistgja.

6 8
Asumi soi keustal ojen takauslainan suuruus

Asumisoikeustalon rakentamisen
takaudainan suuruus on enintédn 85
prosenttia kohteen rakennuskustannuksista
seka tontin hankkimisesta ja
kunnallisteknisesta kuntoonpanosta
aheutuvista kohtuullis sta kustannuksi sta.
Tekaudaina voi myGs ola
asumisoikeustaloa, sen  asuinhuoneistoa
takka asuinndiometria kohden méaarétty
enimmédidaina ta osuus 1 momentissa
tarkoitettujen kustannusten rahoituksesta, e
kuitenkaan enempad kuin mitéd 1 momentissa
sdadetaan.

Asumisoikeustdlojen  takaudainan méaéran
rgjauksista erdissa tapauksissa sdadetéén 12
jald 8:ssa

7 8

Vuokratal ojen takauslainojen
kayttotarkoitus.

Laina voidaan hyvaksyd takaudainaks, jos
e on myonnetty vuokratalon
uudi srakentami seen (vuokratalon
rakentamisen takaudaina) tai;

Lanaa, joka on myonnetty vuokratalon
hankintaa ta perusparantamista varten, ei
voida hyvaksya takaudainaks.

8 8

Vuokratal ojen takauslainan saajat

Laina voidaan hyvaksyd vuokratalojen
takaudainaks, jos s on myonnetty
lainansagjdle, joka

1) on aavaan 15 8ssa ta 44 8&n 3
momentissa tarkoitettu yhtei so;

2) vadtaaviin  kohteisinsa on  kelpoinen
saamaan  vdtion varoista  korkotukea
ottamaleen laindle,

3) voi ola 1 ta 2 kohdassa tarkoitetun
omaisuuden omigtgjana tai omistaa osakkeita
ta osuuksa  tdllaisen omaisuuden
omistavasta yhteisdstéd ta olla jasenena
téllaisen omaisuuden omistavassa yhteisdssa
tal sagtiossatal

4) on muu kuin 1-3 kohdassa tarkoitettu
yhteisd ta s&tio, jos yhteisd tai S&itio
Stoutuu 20 8&n mukasin takaudainasta
jontuviin - ké&yttorgoituksin ~ ja  vdtion
asuntorahasto on hyvaksynyt sen
takaud ainakelpoiseks.

98
Vuokratal ojen takauslainan suuruus

Vuokratalon  rakentamisen  takaudainan
suuruus on enintdan 90 prosenttia kohteen
rakennuskustannuksista seka tontin
hankkimisesta ja kunnallisteknisesta kuntoon
panosta aheutuvista kohtuullissta
kustannuksista.

Takaudaina voi myds olla vuokrataloa tai
sen asuinhuoneistoa taikka asuinneliometria
kohden méérétty enimméidaina ta osuus 1
momentissa  tarkoitettujen  kustannusten
rahoituksesta, e kuitenkaan enempad kuin
mitd 1 momentissa séédetdan.

Vuokratalojen takaudainan maaran
rgjauksista erdissa tapauksissa saddetdan 12
jal4 §:ssi

10 §

Takauslainaksi hyvaksymisen yleiset
edel lytykset.

Takaudainala lainoitettavien asuntojen on
oltava asuttavuuddtaan tarkoituksenmukaisia

ja  asuinympédrigtoltéén  toimivia  seka
rakentamiskustannuksiltaan kohtuullisa
Rakentamisen on perustuttava
kilpailumenettelyyn, jolle vation

asuntorahasto erityisesta syystd myonna sita

poikkeusta.
Julkkissa  hankinnoista  annetun lain
(1505/1992) tarkoittaman hankintaykskén

on lisdks noudatettava mainittua lakia ja sen
nojala amnettuja séadoksia.

Takaudainaks voidaan hyvéksya vain laina,
jota koskeva sopimus on kil pailutettu.
Takaudainaks hyvaksyminen edellyttds, etta

lanansagjdla arvioidsan olevan riittavét
edellytykset takaudainan takaisin
maksamiseen.

Ministeridlla, jonka toimialaan asuntoasiat
kuuluvat, on olkeus antaa asetuksia ja ohjeita
Siitd, mita tssa pykal &ssa sdédetéan.

118



Takauslainan yleiset ehdot
Takaudainaks hyvaksyttavan lainan
lainaehtojen tulee olla sdlaiset, ettd niita
voidaan vastaaviin tarkoituksin yleisesti

myonnettévien lainojen  ehdot  huomioon
ottaen pitéa kohtuullisina.

Takaudainaks voidaan hyvéksyd van
euromadrdinen laina  Vauuttamdarasta

lainaa e voida hyvaksya.

Lainanmyontgjan lainasta periméa korko saa
olla enintddnh sen koron suuruinen, jota
lananmyontga yleisesti kulloinkin  soveltaa
samanlaisin  tarkoituksin - myonnettéviin
lanoihin.

Lananmyontg§an perimé muut lainaan
liittyvdt kustannukset saavat olla enintéén
sen lagtuisa ja  suuruisa, joita
lainanmyontga yleisesti  kulloinkin  soveltaa
vastaaviin lainoihin.

Asumisoikeustalon ta vuokratalon
rakentamisen takauslainaa saadaan nostaa
rakennustyon valmiusastetta vastaavina erina
tal yhtena erana rakennuksen valmistuttua.

12§

Lainan vakuudet ja omaisuuden turvaava
vakuus

Rakentamista varten myoOnnetylla
glalrwslainaksi hyvaksyttavdla laindla tulee
a
1) muita lanogja paremmalla etuoikeuddla
oleva kiinnitysvakuus,
2) hankkeen toteuttamista varten myds otetun
muun lainan jalkeen parhadla etuoikeudela
oleva kiinnitysvakuus, jos takaudainan ja Sta
paremmala etuoikeuddlla olevan lainan
yhtelsmé&rd on asumisoikeustalon osdta
enintédn 85 SaProsenttia 6 8ssa ja
vuokratalojen osdta enintéén 90 prosenttia 9
8sA  tarkoitetuista
kustannuksista, tai
3) muu turvaava vakuus.

lainoituskelpoissta

Takaudainoitettu  kohde on  pidettdva
riittavasti vakuutettuna.
138§

Valtion ja kunnan yhteinen takausvastuu
seka takausaika

Jollel 14 §:st& muuta johdu, vatio on yhdessa
hanketta puoltaneen kunnan kanssa vastuussa

asumisoikeustalon  tai
vuokratalon takaudainan p&&oman ja koron
lopullissta menetyksstd, jotka johtuvat
veldlisen maksukyvyttomyydestd slta osin,
kuin lainan vakuuksista kertyvét varat eivét
ritd kattamaan lainasta maksamatta olevia
lyhennyksid, korkoja ja muita maksuja
Edell& tarkoitettu vation ja kunnan yhteinen
vastuu koskee:

1) sdlaisa maksamatta jéaneitd lyhennys-,
korko- ja muita maksuja, jotka ovat
erddntyneet 2 momentissa tarkoitettuna
takausaikana;

2) eddla 1 kohdassa tarkoitetuille erille
kertyvia viivastyskorkoja sihen adti, kunnes
lainanmyont&j & saa suorituksen saamisistaan.

Takausaka on 30 vuotta takaudainan
ensmmaisen erén nostamisesta lukien, jolle
takaus sitéd ennen lakkaa tal sitd lakkauteta.
Jos lainansaga ottaa takaudainaks
hyvéksytyn lainan tildle uuden lainan,
takausaika luetaan kuitenkin alkuper&isen
lainan tai sen ensmmaéisen erdn nostamisesta
[ukien.

14 8
Valtionvastuun rajaus erissa tapauksissa

Jos lainoitettavaa hanketta puoltanut yks tai

useampi  kunta ta  kuntayhtym& on
takaudainan gaai'ana taikka takaudainan
sagana on sdlainen  osakeyhtid, jossa

hanketta puoltanedla kunndla, kunnilla tai
kuntayhtymdla on vditon osakeyhtitlain
(734/1978) 1 luvun 3 8&n 2 momentin 1
kohdassa tarkoitettu médrdysvata, saa
takaudainaks hyvaksya vdtion vastuulla
enintdan 2 momentissa mainitun maéran.

Mikdi dihen on eityisa syitd lanan
takaudainaks hyvaksyva viranomainen voi
paéttad, etta valtion vastuu kattaa koko tdman
lan mukaisen takausvastuun.  TalGin
takaudainaks hyvéksyttdvan lainan mé&ra
voi kuitenkin olla asumisoikeustalon osdta
enintédn 425 prosenttia 6 8ssA  ja
vuokratalon osdta enintddn 45 prosenttia 9
§ssA  tarkoitetuista  lainoituskelpoisista

kustannuksistas.  Tekaudainan ja dSta
paremmalla  etuoikeudella olevan lainan
yhteismé&d e td8léin  saa  ylittéd

asumisoikeustalon osdta 85 prosenttia 6
8:ss4 ja vuokratalon osalta 90 prosenttia 9
8ssA  tarkoitetuista  lainoituskelpoisista
kustannuksista.



Jos omaisuus dirtyy 1 momentissa
mainittuun omistukseen, kattaa taman lain
mukainen takaus vain valtion osuuden 13 8:n
1 momentissa mainituista erista.

158

Lainan hyvaksyminen takauslainaksi

Vdtion asuntorahasto pééditéd lainan
hyvéksymisestd tdman lan mukaiseks
takaudainaks.

Takaudainaks hyvéksymisen eddlytyksena
on, ettd  takaudainoitetun kohteen
sjantikunta on aEuoItmm lainan
hyvaksymista takaudainaksi.

Vation asuntorahaston, lainaa takaudainaks
puoltavan kunnan sekd lainanmyontgdn on
ennen lainan takaudainaks hyvaksymigta ja
ennen  kuin  lanaa saadaan  nostaa
tarkistettava, ettd myos t&ssd laissa ja sen
nojdla annetuissa saadoksissA  asetetut

edellytykset ovat olemassa.
16 8
Kunnan takausvastuusta paattaminen

Lainan takaudainaks hyvaksymista puoltava
kunnan pdatbés on tehtdvd kuntaan
(365/1995) 2 luvun 13 §&n mukaisedti, jolle
kunnan vatuusto ole va tuuttanut
vahvistamansa takausvaltuuden rgoissa
kunnan muuta toimidintd, luottamusmiesta
tal viranhatijaa tekem&an yhta tai useampia
ykattdisa kohteita koskevia padtoksa
Vatuusto voi takausvatuuden lisdks asettaa
muita  takaudanoitettuja  kohteita  tai
takaudainaks puollettavia lainoja koskevia
ehtoja ja ededlytyksa Muilta osin vatuuston
toimivalan dirrossa on  sovetuvin  osn
noudatettava, mita kuntalain 2 luvun 14 8:ssa
sdadetaan.

Jos kunta puoltaa lainan hyvaksymista
takaudainaks, mutta katsoo, ettei se voi
menna tassa laissa tarkoitettuun
yhteistakaukseen vation kanssa, sen tulee
Euqltopéat(‘jksassﬁan esittéd  perusteltu
asityksensa hankkeen toteuttamisen
vattamattomyydestéd ja yhteistakauksesta
kidtaytymiselleen.

17§

Takauksen lakkaaminen ja jatkuminen

Jos takauslaina maksetaan kokonaan takaisin,
takaus lakkaa lainan takaisinmaksupéivasta
[ukien. Jos lainansaga on maksanut
takaudainan ottamalla samaan tarkoitukseen
samadlta ta toisdta lainanmyontgdta uuden
lainan, takaus pysyy voimassa, jos vdtion
asuntorahasto takaisn maksetusta lainasta
takausvastuussa  olleen  kunnan  puollon
saatuaan hyvdksyy uuden lainan myo6s
takaudainaks. Vation asuntorahaston tulee

ilmoittaa  vdtiokonttorille uuden lainan
takauslainaksi hyvaksymisesta
Rakennuksen [uovutuksen jélkeen takaus

voidaan pysyttéd voimassa vain, jos talon
uus omistaja on 5 ta 8 8ssi tarkoitettu

yhteisd, joka ottaa takaudainan
vastattavakseen.  Vation  asuntorahasto
paattad takauksen jattami sesta voimaan.

18 §

Takauksen |akkauttaminen

Jos lainansagja on kayttanyt takaudainaa
muuhun  kuin  tdmdn lain  mukaiseen
tarkoitukseen tai kayttényt Bkaudainoitettua
omaisuutta tdmén lain vastaisesti taikka on
takaudainaks  hyvaksymista  hakiessaan
antanut olennaisesti virhedlisd tietoja ta
salannut lainan takaudainaks
hyvéksymiseen  olennaisesti  vaikuttavia
seikkoja, vation asuntorahasto  voi
lakkauttaa takauksen, jos myo6s
katsottava toimineen
moitittavalla tavala Jos lainanmyontgan e
ole katsottava toimineen moitittavala tavala,
tdlaisessa  tapauksessa méaaréttavista
seuraamuksi sta séadetéén 21 §:ssd.

Ennen  takauksen  lakkauttamista on
lanansagjdle ja lainanmyontgédle seka
takausta  puoltanedle  kunnale  seka
vatiokonttorille varattava tilaisuus tulla
kuulluks. Takauksen lakkauttamisesta on
vdittomasti ilmoitettava  lainansagjdle,
lananmyontgdle,  vadtiokonttorille  seka
takausta puoltaneelle kunnalle.

19 §

Lainanmyont&jan velvollisuudet

Taman lain mukaisen takauksen
voimassaolon  eddlytyksend  on,  ettd

lainanmy6ntga  huolentii  tekaudainasta ja
sen vakuuksista tdman lain ja sen nojala
annettujen  sdannosten, méaardysten seka



hyvan pankki- ja perintdtavan mukaisesti.
""" vavonta- ja
gedqnantovelvolliwud&sta sidetéan . 27
:SSA.
Lainanmyontg§a on velvollinen valvomaan
vation ja kunnan etua, kun takaudainan
vakuutena oleva omai suus muutetaan rahaks
pakkohuutokaupassa tai
konkurssmenettelyssd. ~ Akordi ta Sihen
verrattava muu jarjestely taikka takaudanan
vakuutena olevan omaisuuden vapaaehtoinen
rahaks muuttaminen lainan takaisinperintéa
vaarantavalla tavalla ssadaan tehod vain
vatiokonttorin suostumuksella.
Jos lainan kokonaismééra on suurempi kuin 6
ta 9 &n 1 momentin mukainen takaudaina,
vakuutena olevan omaisuuden myynnist
Sagtava tuotto on kaytettava ensisijaisesti
kattamaan takaudlainan osuus téstéa lainasta,
paitd milloin on kyse 12 §&n 1 momentin 2
kohdassa tarkoitetusta takaudlainaa
paremmala etuoikeuddlla olevan lainan
kattamisesta. Tastd on otettava merkinta
lainasopimukseen.

2 8§
Takauslainasta johtuvat kayttorajoitukset

Asumisoikeustalon takaudaindla lainoitetun
taon kaytoin ja luovutuksen  seka
asumisoikeustalon omistavan yhtion
osakkeiden taikka omistajan yhteisbmuodon
muuttamista  koskevista rgoituksista  ja
rgoitusten vastai sesta menettel ysta séddetéan

asumisoi keusasunnoista ) ja
asumisoikeusyhdistyksistéa annetuissa laeissa
(650/1990 ja 1072/1994).

Jollei muusta laista muuta johdu, vuokratalon
takaudaindla lainoitetun talon
asuinhuoneistoja on  kaytettdvd vuokra
asuntoina takausgjan, Kuitenkin vahintéan 10
vuotta lainan ensmmaéisen ern nostamisesta
lukien ja ténd aikana asukkaiden valinnassa
on etusja annettava niille, jotka vuokraavat
huoneiston pddasiassa omaks asunnokseen.
Asuinhuone stojen vuokra méaraytyy
asuinhuoneiston vuokrauksesta: annetun lain
(481/1995) mukaisedti, jolle muusta laista
muuta johdu.

Kunta voi erityisestd syystd antaa luvan
kayttéd yhtd ta useampaa 2 momentissa
tarkoitettua asuntoa muuhun kuin pddasiassa
asuintarkoitukseen, kun lupa koskee vahaista
asuntomaaréd.  Lupa voidaan myontda
rakennuksen tai rakennusryhman asuntojen

jaj€elle jéavasta huoneistoa asta rii ppumatta.
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Kayttovel voitteen vastainen kaytto ja
Seuraamus

Silta gjdta, jona asuntoa kaytetdén vastoin 20
8&n 2 ja 3 momentin sa&nNnoksig
lainansagjana tai lainan sirronsagjana oleva
tadon omistga on velvallinen suorittamaan
vdtidle puoli prosenttia kultakin
kalenterikuukaudelta asunnon osdle
laskettavasta  taon tai taloryhman
rakennuskustannusindeksilla tarkistetusta
lainoituksen yhteydessa hyvaksytyista 6 tai 9
8:s34 tarkoitetuista kustannuksista.

Jos takaudainoitettu talo on luovutettu eika
takaudainaa ole dirretty luovutuksensagjan

vadtattavaks, luovuttgla on  vevollinen
suorittamaan  vdtiolle ditd gadta, joka
luovutushetkel & 10 vuoden
vahimméiskéyttbgasta on jdjdla  puoli
prosenttia kultakin  kaenterikuukaudelta
talon ta taloryhman
rakennuskustannusindeksilla  tarkistetuista

lainoituksen yhteydessa hyvéksytyistd 6 tai 9
8:s54 tarkoitetuista kustannuksista.

Jos asuinhuoneistolle tai  talolle ta
taoryhmélle @ ole lainoituksen yhteydessa
erikseen vahvigtettu 6 tai 9 8:ssé tarkoitettuja
kustannuksia, ne lasketaan huoneistojen
suhteessa koko rakennuksen tai rakennusten
hyvéksytyita lainoituskustannuksista  tai
luovutetun talon tai taloryhmén suhteessa
rakennusryhman hyvaksytyista
lainoituskustannuksista .

Vaatimusta korvauksen médréamisesta ei
voida tehda endé sen jalkeen, kun s&&nndsten
vastaisesta k&ytostd tai luovutuksesta on
kulunut 10 vuotta. Jos 1 tai 2 momentissa
mainittua ma&rda e valtion asuntorahaston

sta vaadittua vapasehtoisesti  suoriteta,
maksuvelvollisuudesta  paéttéd vation
asuntorahaston  vaatimuksesta hallinto-

oikeus. Vdtiolle suoritettavaa méaaraa
voidaan dentaa, jos se muutoin muodostuis
kohtuuttomaksi.

TéassA  pykdédssa  mainittu vatiolle
suoritettava  korvaus tuloutetaan  vation
asuntorahastoon.

22 8.

Takauskorvauksen maksaminen



Vatiokonttori  suorittaa  vadtion varoista
lainanmyontgjdlle 13 8ssi  tarkoitetun
takausvastuuseen  perustuvan  korvauksen
dtten, kun lopullinen menetys on veldlisen
ja mahdollisen muun takagjan
maksukyvyttomyyden toteamisen ja
vakuutena olevan omaisuuden myynnin
jdkeen sdvitetty. Vakuuden myyntia e
kuitenkaan edellytetd, jos veadlinen saa
yrityksen saneerausmenettelystd annetussa
laissa ( 47/1993) tarkoitetussa
saneerausmenettelyssa sailyttda  vakuutena
olevan omaisuuden.

maksamisen jadkeen perityks lainansagdta
kertymétté jdaneita lyhennyksia ja korkoja tai

ne vatiokonttorille, joka tulouttaa valtion

takausta vastaavan  osuuden  valtion
asuntorahastolle.

Korvaus menetyksista voidaan
vatiokonttorin ~ niin  padtettyd  jéttéd

suorittamatta tai sen mad&rda alentaa, jos
takaudainan myontami sessa, Len
hoitamisessa tai sen vakuuksien hoitamisessa
e ole noudatettu tad lakia, sen nojala
annettuja séddoksia taikka hyvaa pankki- ja
perintétapaa ja tdlaisdla menettelylla on
loukattu takagjien etua Ennen t&ssd
momentissa tarkoitetun pdatoksen tekemista
vatiokonttorin on kuultava myds
takausvastuussa olevaa kuntaa.

238§
Kunnan takausvastuun toteuttaminen

Mikdi takaudaina e ole kokonaan vation
vastuulla, takausvastuussa oleva kunta vastaa
50 prosentin osuuddla 13 8n mukaisen
korvauksen suorittamisesta. Kun
valtiokonttori on maksanut lainanmyontgdle
koko 13 &n mukaisen korvauksen, sen tulee
viipymétta perida takausvastuussa olevdta
kunndta sen osuus, jolleé sStd ole voitu
suorittaa 26 8:n 3 momentissa tarkoitetuista
kunnalle  takausmaksuista  kertyneestd
osuudesta ja jollei 4 momentista muuta
johdu. Kunnan osuuddle peritéén kunnan
takausosuuden maksamisen vaatimisesta
lukien vdltiolle viivastyskorkoa korkolain
(633/1982) 4 &n 1 momentissa tarkoitetun
korkokannan mukaan.

Jos useampi kunta on puoltanut takauksen
myontémistd, kunnat vestaavat valtiolle 1
momentissa tarkoitetusta kunnan osuudesta

yhteisvastuullisesti,  jolle  takausvastuun
jakautumisesta kuntien kesken ole kuntien ja
valtion asuntorahaston kanssa muuta sovittu.
Milloin  dihen on  eityigd  syytd
vatiokonttori voi padttds, ettd kunndta el
peritda sen takausvastuuta siltd osn kuin
takausvastuun mukaisen korvauksen
maksamiseen e ole kaytettavissa
takausmaksuista kunnalle kertynytté osuutta.
Vdtion takausvastuu € Kuitenkaan saa
tall6inkd8n muodostua suuremmaks kuin se
14 &n 2 momentin mukaan olis ollut, jos
vdtio olis yksin ollut takausvastuussa tasta
lainasta elka lainaa olis ollenkaan lyhennetty
tal korkoja maksettu.

24 8
Takautumisoikeus

Vadtiokonttorilla on oikeus, jollel 25 &4 ta
muusta laista muuta johdu, peria
lainansagjalta taman lain mukaisen takauksen
ustedla lananmyontgéle  suoritettu
orvaus seka tédlle takautumissaatavalle
viivastyskorkoa korkolain (633/1982) 4 &n 1
momentissa tarkoitetun korkokannan mukaan
korvauksen suorittamisesta lukien. Téastd on
otettava merkinta |ainasopimukseen.
Ennen 1 momentissa tarkoitetun padtoksen
tekemistd, valtiokonttorin tulee kuulla myds
takausvastuussa olevaa kuntaa.
Takautumisoikeuden perustedla
lainansagjalta saaduista varoista on tilitettéva
teakausvastuussa olevalle kunnadle sen
takauwastuutavastazaS\/agowus.

Takautumisvaatimuksesta luopuminen

Lananmyontgdle tdman lan mukaisen
takauksen perusteella suoritettu korvaus
voidaan hakemuksesta vation
asuntorahaston  niin  pdéttdessa  jéttaa
iméttd takaisgn lainansagjdta, jos sen
asotaan  olevan  kohtuutonta  ottaen
huomioon lainansagan muut vastuut ja
takausvastuiden  toteutumiseen  johtaneet
Syyt.
Ennen takautumi svaatimuksesta
luopumisesta on lananmyontgdle ja
takausta  puoltanedlle  kunnadle  seka
vatiokonttorille varattava tilaisuus tulla
kuulluksi. Takautumi svaatimuksesta
luopumisesta on vdittdtméasti  ilmoitettava
takausta puoltanedlle kunnalle ja



vatiokonttorille.
26 8.
Takausmaksut

Taman lain mukaisesta takauksesta peritéan
lanansagjdta lainanmyontgan  vdityksdla
vatiolle ja takauksen myonténedle kunnale
takausmaksua lainan ta sen ensmmaisen
erdn nostamisen yhteydessi vahintédn 1,25
prosenttia myonnetyn takaudainan
padomasta, jollel 2 momentista muuta johdu.

Takausmaksujen suuruudesta voidaan séétéa
vationeuvoston asetuksella. Takausmaksua
madréttéessi otetaan huomioon takauksista
vdtiolle ja kunnille mahdollisesti aheutuvan
suoritusvelvollisuuden ma&ra, riskien
kohteena olevan toiminnan ja talouden laatu

ja laguus, rikigan pituus ja muut
katettavaan riskiin vaikuttavat setkat seka
kilpailutekijét.

Valtion ja takausvastuussa olevien kuntien
osuus takausmaksuina kertyneisiin varoihin
jakautuu vation ja kuntien kesken sen
mukaan, miten ne ovat takausvastuussa
kustakin  takaudainasta. ~ Takausmaksut
maeksetaan  vatiokonttorille, joka tulouttaa
niista vation osuuden vdtion
asuntorahastoon.

Jos kunta @ enda ole taman lain mukaisessa
takausvastuussa, Se VoI Vvadtia, etta
vatiokonttori maksaa kunnalle kuuluvan
osuuden 3 momentissa tarkoitetuista varoista.

27 8
Valvonta ja tiedonantovel vollisuus

Vdtion asuntorahaston,  vatiokonttorin,
takausvastuussa olevan kunnan tai lainaa
puoltaneen kunnan ja lainanmyontgan on
valvottava, ettd lainavarojen kayttd on taman
lain mukaista.

Lainanmyont§dn on ilmoitettava lainasta,
sen ehdoiga ja sen ehtoihin - myShemmin
mahdollisesti tehtvista muutoksista,
takaudainan  takaisnmaksamisesta  seka
lainansagjan maksuviivastyksistéd ja niiden
aheuttamista perintétoimista vation
asuntorahastolle, vatiokonttorille ja
takausvastuussa olevale kunndle néiden
antamien ohjeiden mukai sesti.
Lainanmyontga seka lainansagja ovat
velvollisa antamaan vation asuntorahastolle,
valtiokonttorille seka  takausvastuussa

oevdle ta lanaa puodtanedle kunndle
ndden tdman lain mukaisen takauksen
\(ga/onnaﬁ kannata tarpeellisks katsomat
tiedot.

Vation asuntorahasto vavoo
lananmyontgan  toimintaa  taman  lain
mukaisia takauksia kéytettéessi.
288

Muutoksenhaku
Hakija, joka on tyytymaon vdtion
asuntorahaston,  vatiokonttorin, kunnan
takkka kunnanhdlituksen ta lautakunnan

daisen viranhdtijan tekem&n pé&tokseen
tdssA laissa ta sen nojalla annetuissa
s8adoksissa tarkoitetussa asiassa, saa hakea

paétoksen tiedoksi saannista.
Oikaisuvaatimus on tehtava péatoksen
tehnedle viranomaisdlle ja

kunnanhallituksen tai lautakunnan alaisen
viranhdtijan padtoksesta kunnanhallitukselle
ta lautakunnalle.  Padtdkseen, johon saa
hakea oikaisua, on liitettava
oikaisuvaatimusosoitus. Oikaisuvaatimus on
kasiteltava viipymétta

Oikaisuvaatimuksesta  annettuun  valtion
asuntorahaston pédtokseen, joka koskee
rahaston 14 tai 15 8n nojala tekeméd
paatostd, tai kunnan pdéatokseen, joka koskee
15 8:n nojala tekemad paétostd, e saa hakea
vaittamala muutosta. Muuhun
oikaisuvaatimuksesta annettuun padtokseen
saa hakea vdittamalla muutosta siten kuin
hallintolainkayttdlaissa (586/1996)
saédetdan.

298
Tarkemmat sdannokset
Sen lisdkg, mita 10 8n 5 momentissa ja 26

8&n 2 momentissa sdadetddn, tarkemmat
sddnnokset tdméan lain  taytanttonpanosta

koskien  lainojen  hakumenettelya  ja
kohteiden  hyvaksymismenettelya  seké
maanvuokrasopimusta, vavontaa ja

tiedonantovelvallisuutta annetaan tarvittaessa
valtioneuvoston asetuksella

Valtion asuntorahasto VOi antaa
menettel ytapaohjeita takaudanojen
hyvaksymismenettel ysta.

308§



jésenmaan vauutassa myonnetty laina, joka
on myoOnnetty ennen 1 pdvaa tammikuuta

Voimaantulo 2002, voidaan 11 8&n egtdmétta hyvaksya
takaudainaks.
Tama laki tulee voimaan pdvana Ennen tdmén lain voimaantuloa voidaan

kuuta 200 . _ . ryhtya sen taytantoonpanon eddlyttamiin
Suomen  markkamd&rdinen ta  muun toimenpiteisin.

Euroopan raha- ja tadoudiittoon kuuluvan
Helsingissi 18 pdivana |okakuuta 2002
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Minigteri Suvi-Anne Simes



Liite

Valtioneuvoston asetus

asumisoikeus- ja vuokratalotuotannon valtion ja kuntien takauslainoista

Annettu Helsingissa

paivana kuuta

Ymparisoministerion toimialaan  kuuluvia asioita  kasttelemdan méardtyn  ministerin
esittelystd séadetddn asumisoikeus- ja vuokrataotuotannon valtion ja kuntien takaudanoista

paivana kuuta 200 annetun lain ( /
18
Hakumenettely
Kunta péitdd asumisoikeustaojen ja

vuokratalojen takaudainojen vuosittaissta
hakugjoista vation asuntorahaston antamien
ohjeiden mukaisesti. Hakemus on
toimitettava kohteen gjaintikunnalle. Kunnat
voivat kuitenkin sopia keskenddn, etta
hakemukset toimitetaan muuhun  kuntaan.
Kunnan viranomainen toimittaa hakemuksen
lausuntoineen edelleen vation
asuntorahastolle. Lausunnosta tulee ilmeta,
uoltaako djaintikunta hakemuksen
yvaksymista.
Valtion asuntorahasto ja vatiokonttori voivat
hyvéksya lomakkeita ja kaavoja
asumisoikeus- ja vuokrata otuotannon vation
ja kuntien takaudainoista annetussa laissa (
/ ) ja sen nojalla annetuissa sdadoksissa
tarkoitettujen hakemusten ja ilmoitusten

tekoa varten. Samalla voidsan méardta
hakemusten ja ilmoitusten yhteydessa
annettavista selvityksista

28
Saannds hyvaksymisedel lytyksista

Asumisoikeustalon tai vuokratalon
rakentamista varten myonnetty laina voidaan
hyvaksya asumisoikeustalon tai vuokrataon
takaudainaks  edellyttéen, ettd vation
asuntorahasto hyvaksyy kohteen
asumisoikeus- ja vuokrata otuotannon vation
ja kuntien takaudainoista annetun lain 10 8:n

) 29 &n nojdla

mukaiseks.
38
Maanvuokrasopimus
Jos takaudainoitettava kohde sjaitsee

vuokramaalla, on Mmaanvuokrasopimus
voitava maanomistgiaa kuulematta sSirtéa
kolmannelle  henkildlle. Lana voidaan
hyvéksyd  takaudainaks vain, jos
vuokrasopimuksessa on kielletty sopimuksen
irtisanominen takauksen ja asumisoikeus- ja

vuokratalotuotannon  vation ja  Kuntien
takaudainoita annetun  lan 20 8&n
mukaisten kayttoragjoi-tusten

voimassaol oaikana.

48

Hankkeen kannattavuus ja vakavar ai suuden
harkinta

Asumisoikeus-  ja  vuokratalotuotannon
vation ja kuntien takaudainoista annetussa
laissa  sdAdettyja  yleisd  edelytyksa
harkittaessa on  Kkiinnitettdva  erityista
huomiota sihen, etté takaudainoitettu hanke
muodostuu takausgjan kannattavaks ja etté
kohteen toteuttajat ovat vakavaraisa sekéd

ennakonpiddtykset ja muut  tyonantgjale
kuuluvat velvoitteet.
Takaudainan sagjan on valtion

asuntorahaston tai vatiokonttorin pyynnostéa
annettava vakuutus tai selvitys ditg, etta



rakennustbiden osata maksetuista pakoista
on suoritettu oikeaméérai set
ennakonpidétykset ja ettéd myos tyonantgale
kuuluvat muut velvoitteet on suoritettu. Jos
rakennustyot teetetd&n  urakkasopimuksen
perusteella, lainansagjan on vaadittava edella
tarkoitettu vakuutus tai salvitys
pa&aurakoitsjata ja tarvittaessa muilta
urakoitsjoilta

takaudainoista annetun lain 27 &n nojdla
takaudainan kéyttbéa mainitun lain ja sen
nojalla annettujen sdadosten sekd lana- ja
takausehtojen mukai sesti vation
asuntorahaston on tarkastettava myds niissa
edellytetyn hyvan rakentamis- ja
urakointitavan noudattamista.

68
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o o Voimaantulo
Hyvéan rakennuttamis- ja urakointitavan
valvonta
Tama asetus tulee voimaan paivana
Valvottaessa asumisoikeus- ja  kuuta200.
vuokratdotuotannon  vdtion ja  kuntien
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