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Regeringens proposition till Riksdagen med forslag till lag
om upphéivande av 14 § aravalagen

PROPOSITIONENS HUVUDSAKLIGA INNEHALL

I denna proposition foreslds att den i ara-
valagen stadgade sammanslagningen av bo-
stadsldn och aravalan skall frangas i sddana
situationer dd det, nir ett langfrlstlgt om-
byggnadslan bevnljas dterstdr kapital av ett

tidigare beviljat 1n fér nybyggnad, anskaff-
ning eller ombyggnad.

Avsikten dr att lagen skall trida i kraft
omedelbart efter att den har antagits och
blivit stadfist.

MOTIVERING

1. Nulége och foreslagna dndringar
1.1. Allmiint

Aravalagen (1189/1993) tradde i kraft den
1 januari 1994. Genom den upphivdes den
tidigare lagen om  bostadsproduktion
(247/1966).

Enhgt aravalagens 14 § 1 mom. samman-
slds ett ldngfristigt ombyggnadsldn for ett
hyreshus vid beviljandet med det terstiende
kapitalet av ett 1dn som lantagaren med stod
av denna lag eller lagen om bostadsproduk-
tion beviljats for nybyggnad, anskaffning
eller ombyggnad och som uppbirs i form av
annuiteter. Enligt lagens 14 § 4 mom. till-
lampas pd ett sammanslaget 1dn vad som
giller 1angfristiga ombyggnadsldn for hyres-
boende.

Sammanslagningen av linen gors dd an-
nuiteten bestams. For det sammanslagna 13-
net bestdms bara en annuitet. Detta forfaran-
de gor det mojligt att samtidigt behandla alla
husets kapitalutgifter och deras verkningar
pé boendeutglftema Skuldebreven for de
sammanslagna lanen forblir dock i kraft,
likasd de inteckningar som faststillts som
sikerhet for dem.

Léanen sammanslas alltsd inte pa sd sitt att
man till kapitalet for det ombyggnadslin
som beviljas fogar kapitalen for de 1dn som
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skall sammanslds och utarbetar ett nytt skul-
debrev fér den totala summan.

I aravaférordningen (1587/1993) stadgas
om villtkoren for de hyresaravaldn som be-
viljas enligt aravalagen.

Enligt forordningens 35 § gors en drlig
procentuell Justermg av annuiteten for ett
hyreshusldn, ett 14n f6r anskaffning av hy-
reshus, ett hyresbostadsldn och ett lin for
anskaffmng av en hyrebostad. Storleken pi
justeringen ar bunden till dndringen i kon-
sumentprisindexet. Annuiteten for ett ling-
fristigt ombyggnadslin for hyresboende jus-
teras med ett markbelopp sd, att justeringen
tminstone motsvarar den genomsnittliga ni-
van for justeringen av annuiteten for 1an for
nybyggen och anskaffning. I dldre hus kan
justeringen av .annuiteten vara kraftigare,
och storleken pd justeringen kan vara olika
stor i olika delar av landet.

Beloppet av den forsta annuiteten for ett
sammanslaget 14n bestims enligt 33 § 2
mom. aravafdrordningen si att man till den
annuitet som bestams for ett langfristigt om-
byggnadslan for hyresboende fogat det upp-
skattade beloppet av kapitalutgifterna for de
sammanslagna ldnen for den period for vil-
ken den forsta annuiteten bestims. Enligt
forordningens 35 § justeras det sammanslag-
na lanets annuitet direfter drligen med ett
markbelopp.
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D3 bara en annuitet bars upp for det
sammanslagna l4net, ir det ogorligt att sir-
skilja vilken andel av annuiteten som hérrdr
frdn gamla 1an och vilken frén det nya om-
byggnadsldnet. Lanetiden for hela det sam-
manslagna lanet bestdams enligt ldnetiden for
det senast beviljade ombyggnadslanet. Detta
betyder att Ianetiden for de 18n som tidigare
beviljats férlings. Det dr d i princip mo)ligt
att den maximildnetid pd hogst 45 ar enligt
bestimmelserna i aravaférordningens 33 §
rentav overskrids for de tidigare 1&n som
sammanslds med ombyggnadslanet.

1.2, Virdepapperisering av aravalin

Enligt 2 § 3 mom. lagen om statens bo-
stadsfond (1144/1989) kan fonden virdepap-
perisera aravaldn, dvs. fora over sina tillgo-
dohavanden i form av bostads- och aravaldn
till en finlindsk eller utlindsk sammanslut-
ning som tjanar detta dndamal, eller till na-
gon som denna sammanslutning bestimmer.
Denna sirskilda sammanslutning kan emitte-
ra masskuldebrevslén avsedda for investerare
som arbetar pd den finlindska eller den ut-
lindska finansieringsmarknaden.

Numera sker sd gott som hela medelan-
skaffningen till fonden genom virdepapperi-
sering av gamla bostads- och aravalan. Hit-
tills har annuitetsldn inte virdepapperiserats.
Om man vill anvinda sddana som sékerhet
for medelanskaffningen, bor den lanetid som
terstdr efter att 1dnen har forts over till den
sirskilda sammanslutningen héillas inom ra-
men fér maximildnetiden pd 45 ar.

Pa grund av de ovan framlagda problemen
i samband med sammanslagningen av lén
foreslds att sammanslagning inte lingre skall
foretas. P4 denna grund foreslds att 14 §
aravalagen upphivs.

1.3. Kapitalutgifternas inverkan pa
boendekostnaderna

Aven om ldnen inte mera sammanslas,
foreligger alltjamt ett behov av att se till att
hyreshusens kapitalutgifter och deras verk-
ningar pd boendekostnaderna behandlas som
en helhet. Det faktum att sammanslagningen
av 1dn frangds bor inte leda till att de sam-
manriknade kapitalutgifterna stiger s att
boendekostnaderna stiger avsevért. Dirfor
mdste man i samband med upphivandet av
14 § aravalagen sikerstilla att linevillkoren
enligt aravaforordningen inte leder till detta.

Om linen inte sammanslas, kan ett och
samma hus ha flera olika ldn, varvid juster-
ingen av annuiteterna fér atminstone en del
av lénen bestdms i mark per bostadskvadrat-
meter enligt nuvarande villkor. De nuvaran-
de justeringarna i mark av annuiteterna har i
praktiken blivit hogre, procentuellt riknat,
dn de till konsumentprisindexet bundna jus-
teringarna i procent. D3 kan de sammanri-
knade kapitalutgifterna bli sd hoga att boen-
deutgifterna blir oskiliga.

1.4. Behovliga éndringar i villkorna for
langfristiga ombyggnadslan enligt
aravaforordningen

P4 grund av de ovan nidmnda skilen krivs
en dndring av lanevillkoren i arava-
forordningen si, att ocksd justeringen av
annuiteterna for langfristiga ombyggnadslin
bestims i procentandelar av det aterstiende
lé’\nebelodppet. Denna dndring 4r ocksd moti-
verad pa grund av att villkoren for aravaldn
som beviljas for olika dndamdl i detta nu
avviker fran varandra. Systemet dr kompli-
cerat. Genom att dndra justeringen av annui-
teterna  for ombyggnadslanen sd att de
bestdms enligt samma principer som annui-
teterna for byggnads- och anskaffningsldn
kan systemet forenklas och fortydligas.

I det nuvarande systemet 4r justeringarna
av ombyggnadsldnens annuiteter i relation
till ldnebeloppet storre dn annuiteterna for
byggnads- och anskaffningslén. Darf6ér kun-
de annuiteten for ett ombyggnadslan justeras
med ett hogre procentbelopp én annuiteterna
for andra lan. Det har beriknats att annuite-
ten for ett langfristigt ombyggnadslan kunde
justeras sd att detta motsvarar édndringen i
konsumentprisindexet okat med 1,5 procen-
tenheter. Om man riknar med att inflationen
ar 2,5 procent, forlings linetiden fér om-
byggnadslinen ndgot i relation till vad den
blir, om annuiteten justeras med ett markbe-
lopp. Om beloppet for ett ombyggnadslin
exempelvis uppgdr till 3 000 mark per bo-
stadskvadratmeter, forlings ldnetiden for
ombyggnadslanet till ca 34 ar, frin att ha
varit 29 &r. Lanetiden blir i alla fall kortare
in maximilénetiden pa 45 ir.

1.5. Sénkning av annuiteten
Enligt den nuvarande 34 § aravafor-

ordningen kan annuiteten for ett hyresarava-
14n sinkas da den forsta annuiteten bestims,
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och av sdrskilda skil ocksd senare, om me-
delhyran for hyreshuset eller hyran for hy-
resbostaden annars vore stoire dn de 1 7 §
bostadsbidragslagen (408/1975) avsedda
maximala boendekostnaderna minskade med
10 procent.

Om villkoren for ombyggnadslinet
bestims sd som ovan féresla%its, finns det
risk for att hus vars gamla lan alltjaimt &r
stora inte klarar av den Okning i kapitalut-
gifterna som ombyggnadslz‘inet orsakar, utan
kapitalutgifterna maste sdnkas senare under
1&netiden. For ndrvarande gors permanenta
sinkningar av annuiteter. En permanent
sinkning av annuiteten dr dock inte alltid
behovlig. Kapitalutgifterna minskar till
exempel vid slutbetalningen av ett forsta-
handsldn eller ett byggnadsldn. Annuiteten
kan di 4terstillas till sin ursprungliga nivd
utan att hyreshusets ekonomi kommer i
oordning.

Dirfér dr avsikten nu att utdver den nuva-
rande mojligheten att sdnka annuiteterna ge-
nom aravaforordningen ocksd ge Statskon-
toret mojlighet att pa ansokan sénka annuite-
ten for ett langfristigt ombyggnadslin for
fem 4r i sdnder. Annuiteten kan pé sin hojd
sdnkas till hilften av vad den annars vore.
Efter att denna tid gétt ut dterfors annuiteten
till den niva dér den ldg d& sinkningen be-
viljades. Genom att sinkningen avgrinsas
till en bestimd tid och genom att den
primart skall gélla det senast beviljade om-
byggnadslénet blir det mdjligt att minska
antalet permanenta sidnkningar av de tidigare
1dnen. Permanenta sidnkningar kan beviljas i
de exceptionella situationer dir inte ens en
tidsbunden sidnkning av annuiteten for om-
byggnadsldnet ricker till for att kapitalkost-
naderna skall komma pd en sadan nivd att
boendekostnaderna halls skiliga.

2. Propositionens ekonomiska
verkningar

Ikrafttridelsen av denna proposition och
den dirtill horande dndringen av férordnin-
gen forutsdtter dndringar i Statskontorets
ADB-system. Det behovs dock inte ytterli-
gare personal for att genomfora dndringarna.
Denna propositionen har inte heller i dvrigt
ndgra verkningar i frdga om organisation
eller personal.

Propositionen syftar inte till att dndra hy-
resgisternas stillning. De ldnevillkor som
bestims i aravaférordningen skall vara sada-
na att dndringarna inte har visentliga verk-
ningar pd boendeutgifterna.

Propositionen har inga direkta verkningar
pa Statens bostadsfonds ekonomi. Den foére-
slagna lagindringen goér det mojligt att vir-
depapperisera annuitetslan. Darigenom kun-
de aravaldngivningen ocksé framgent finans-
ieras utan att bostadsfonden okar den
laneupptagning som riknas som statsskuld.

3. Beredningen av drendet

Propositionen har beretts vid miljoministe-
riet som tjinsteuppdrag. Beredningen har
skett i samrdd med Statskontoret och Statens
bostadsfond. Under beredningen har ocksi
finansministeriet horts. Propositionen har
inte granskats vid justitieministeriets lagbe-
redningsavdelnings laggranskningsbyra.

4. Ikrafttridelse

Lagen foreslds trida i kraft omedelbart
efter att den har antagits och blivit stadfist.

P4 basis av vad som ovan anférs forelaggs
Riksdagen foljande lagforslag:
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Lag
om upphiivande av 14 § aravalagen

I enlighet med riksdagens beslut stadgas:

1§ P3 beslut om sammanslagning av 1an som

Genom denna lag upphivs 14 § aravalagen fattats innan denna lag triadde i kraft, och pa
av den 17 december 1993 (1189/1993). ansokningar om langfristigt ombyggnadslgn
for hyresboende som &r anhidngiga di lagen

2§ trader i kraft, tillimpas de vid ikrafttridelsen

Denna lag trider i kraft den . gillande bestammelserna och foreskrifterna.

Helsingfors den 30 april 1998

Republikens President

MARTTI AHTISAARI

Minister Sinikka M dnkdre



