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Hallituksen

Eduskunnalle laiksi vuokra-

esitys

asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain muuttamisesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd  ehdotetaan  vuokra-asunto-
lainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annettua lakia muutettavaksi siten, etti
avattaisiin mahdollisuus tuottaa vuokra-
asuntojen  korkotuella asunto-osakeyhti-
taloja, joissa vuokralaisella on oikeus lunas-
taa asunto omakseen. Jarjestelmd on ollut
kdytossd aravavuokra-asunnoissa ja nyt se
ehdotetaan otettavaksi kdytt6on myo6s arava-
lainajérjestelmédd vastaavassa korkotukijér-
jestelmdssd. Omaksilunastamisoikeus ei kos-
kisi olemassa olevaa korkotukivuokra-asun-
tokantaa.

Esityksen tarkoituksena on luoda edelly-
tykset erityisesti omaksilunastettavien asun-

to-osakeyhtiomuotoisten  vuokrapientalojen
tuotannolle. Kédynnistdessddn vuokratalokoh-
detta omistaja voisi valita, kdynnistetdanko
kohde omaksilunastettavana vai tavallisena
vuokra-asuntotuotantona ilman omaksilunas-
tamisoikeutta. ~Omaksilunastaminen olisi
mahdollista kahden vuoden p#dstd vuokra-
asuntojen  kdyttoonotosta.  Lunastushinta
médrdytyisi talon rakennuskustannusindeksil-
14 tarkistettujen rakentamiskustannusten pe-
rusteella lisdttynd tuottajan kahden prosentin
palkkiolla.

Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mah-
dollisimman pian.

YLEISPERUSTELUT

1 Nykytila
1.1 Lainsdidénto ja kiytinto

Valtion lainoittamissa asunto-osakeyhtio-
muotoisissa vuokrataloissa vuokralaisilla on
ollut jo 1980-luvun alkupuolelta ldhtien oi-
keus lunastaa asuinhuoneistonsa hallintaan
oikeuttavat osakkeet omikseen. Vuokralaisen
omaksilunastamisoikeus  koskee  asunto-
osakeyhtiomuotoisia  aravavuokra-asuntoja
niiden varsinaisena rajoitusaikana. Omistajan
suostumusta edellytetddn vain kunnan vilit-
tomasti tai vélillisesti omistamien ja hankin-
talainalla lainoitettujen asuntojen osalta.
Omaksilunastamista varten vuokratalo on
muutettava  asunto-osakeyhtiomuotoiseksi,
jos se ei sellainen vield ole.

Omaksilunastamiseen myonnettiin henki-
Iokohtaista aravalainaa, mikd lopetettiin
vuonna 2005. Omaksilunastamislainojen ky-
syntd oli erittdin vihaistd. Omaksilunastami-
sia on toteutunut vain noin kymmenkunta
vuosittain. Harvalla asukkaalla on halua ryh-
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tyd vihemmistoosakkaaksi vuokrataloyhtion
hallinnoimaan kiinteist6on. My6s vuokrata-
lojen omistajat kokevat sekatalojen hallin-
noinnin hankalaksi.

Lunastushinta on aravarajoituslain
(1190/1993) 11 §:ssd mdidritelty enimmdis-
hinta, joka on asunnon tai talon vahvistettu
hankinta-arvo tarkistettuna rakennuskustan-
nusindeksilld ja lisdttynd perusparannusten
arvolla. Hinnasta vidhennetddn korjauskus-
tannukset ja omaksilunastajalle siirretyt lai-
nat. Kunta voi hakemuksesta alentaa lunas-
tushintaa, jos se ylittdd paikkakunnan kéyvin
hintatason. Alarajana on aravalainaosuuden
ja luovutuskorvauksen yhteissumma.

Omistaja saa lunastuksessa vain aravarajoi-
tuslain 10 §:ssd mdédritellyn, kaikkia luovu-
tuksia koskevan luovutuskorvauksen. Raja-
uksella varmistetaan, etti omistaja ei saa
tuottoa vuokra-asuntojen myynnistd. Luovu-
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tuskorvauksen midrdd Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus (jdljempadnd ARA). Luovu-
tuskorvaukseen sisdltyy sijoitettu oma p#i-
oma lisdyksineen ja indeksitarkistus omalle
padomalle.

Jotkut rakennuttajat ovat nykyisessd suh-
dannetilanteessa ottaneet vapaarahoitteisissa
kohteissaan kaytt6on vuokra-asumisen ja
asunnon myShemmén omaksilunastamisen
mahdollistavan mallin. Mallilla pyritdédn p#s-
semddn eroon myymdittd jadneistd uusista
asunnoista, mutta se tarjoaa myo6s asukkaalle
aikaa rahoituksen jirjestdimiseen ja mahdolli-

suuden harkita asuntokauppaa vuokra-
asumisen aikana.

1.2 Ulkomaiden lainsifddiinto
Vuokra-asuntojen omaksilunastamisen

mahdollistavia jarjestelmid on ollut kaytossd
useissa Euroopan maissa. Ongelmana omak-
silunastamisessa on pidetty muun muassa so-
siaalisen vuokra-asuntokannan pienenemisté
ja  segregaation lisddntymistd  vuokra-
asuntokannan keskittyessd huonokuntoisiin
ja syrjdssd sijaitseviin asuntoihin hyvien
kaydesséd kaupaksi niille asukkaille, jotka ky-
kenevidt saamaan asuntolainaa. My6s koh-
tuullisen hinnan méérittdminen on vaikeaa.

Ruotsissa huomattava osa kerrostaloasun-
noista on asumisoikeusmuotoisia. Varsinaista
omistusasumista ei Ruotsin kerrostaloissa ole
ollut. Vuokratalot ovat kunnan omistuksessa
ja vuodesta 1990 ldhtien 69 000 vuokra-
asuntoa on muutettu asumisoikeusasunnoiksi.
Vuokra-asuntoihin ei ole sosiaalisin perustein
tapahtuvaa asukasvalintaa. Ruotsalainen
asumisoikeusyhteisé on osuuskuntamuotoi-
nen oikeushenkild, joka muistuttaa suoma-
laista asumisoikeusyhdistysta.

Ruotsissa omaksilunastamiseen tarvitaan
vuokralaisten kahden kolmasosan maééaré-
enemmistolld tehtdvd pédtdés asumisoikeu-
syhteison perustamiseksi ja talon ostamisek-
si. Ruotsalaisessa mallissa asumisoikeusyh-
teiso ostaa koko talon ja yhteisostd tulee
vuokranantaja jiljelle jadville vuokralaisille.
Mallissa ei ole vuokralaisen omaksilunasta-
misoikeutta, vaan omaksilunastamiseen tarvi-
taan myds omistajan tahto. Kunnat pésttavit
itse myynnistd. Vuokratalojen muuttaminen
asumisoikeusasunnoiksi omaksilunastamisen

kautta on ollut taloudellisesti kannattavaa se-
kd myyjille ettd ostajille varsinkin Tukhol-
massa ja muissa suurimmissa kaupungeissa.
Ruotsissa ongelmia aiheuttaa se, ettd asumis-
oikeusyhteisolld on taloudellinen intressi
saada jiljelle jaavat vuokralaiset muutta-
maan, jotta asumisoikeudet voitaisiin myyda.

Iso-Britanniassa on valtion tukemissa
asunnoissa asuvilla vuokralaisilla  ollut
omaksilunastamisoikeus (Right to Buy

scheme) jo 1980-luvulta ldhtien. Britannian
sosiaalinen asuntosektori onkin huomattavas-
ti pienentynyt ohjelman vuoksi ja viime ai-
koina oikeutta on rajoitettu siten, ettd pakol-
lista vuokra-asumisaikaa ennen ostoa on pi-
dennetty kahdesta viiteen vuoteen. Liséksi
tukea on maksettava takaisin jos asunto
myydéddn voitolla viiden vuoden kuluessa
omaksilunastuksesta ja asuntoa on myytiessé
tarjottava takaisin sosiaaliselle vuokrananta-
jalle. Myos Alankomaissa on kdytossd pai-
kallinen malli, jossa edullisesti omaksilunas-
tettu asunto on pois muutettaessa myytavi
takaisin yhteisolle. Tanskassa on vuodesta
2004 ollut kokeilu, jossa hakemuksesta kunta
tai asuntoyhdistys voi saada luvan myydi
asuntoja vuokralaisille.

Huomattava on, ettd eurooppalaiset asunto-
jen omistusmuodot ja asumisen tukijirjes-
telmét ovat hyvin erityyppisid. Suomalaista
asunto-osakeyhtiomuotoa vastaavaa omis-
tusasumisen muotoa ei ole kdytéssd Euroo-
passa. Niistd syistd jérjestelmien toimivuu-
den tai ongelmien vertailu on vaikeaa. Voi-
daan kuitenkin todeta, ettd ehdotettu suoma-
lainen malli on melko liberaali, koska se ei
sisdlld esimerkiksi asumisaikarajoituksia,
mutta toisaalta riskejd on rajoitettu kohdis-
tamalla malli vain uusiin k#ynnistettiviin
kohteisiin.

2 Esityksen tavoitteet ja keskeiset
ehdotukset

2.1 Valtioneuvoston periaatepiiitokset

Valtioneuvosto teki 14 pédivind helmikuuta
2008 periaatepditoksen  valtioneuvoston
asuntopoliittiseksi toimenpideohjelmaksi.
Ohjelman mukaan vuokrapientalotuotannon
edistdmiseksi tehdddn mahdolliseksi tuottaa
vuokra-asuntojen korkotuella asunto-
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osakeyhtiotaloja, joissa vuokralaisella on
mahdollisuus lunastaa asunto omakseen.

Asuntopoliittisen toimenpideohjelman yh-
teydessd valtioneuvosto hyviksyi periaate-
padtoksend Helsingin seudun kuntien ja val-
tion aiesopimuksen asunto- ja tonttitarjonnan
lisddmiseksi. Sopimuksen mukaan avataan
mahdollisuus tuottaa korkotuella asunto-
osakeyhtiomuotoisia vuokrapientaloja, joissa
vuokralaisella on aravalainsdddantdd vastaa-
va oikeus lunastaa asunto omakseen.

2.2 Piaitavoitteena kysyntii vastaavan
asuntotuotannon lisdfiminen

Etenkin Helsingin seudulla asuntotarjonta
on jo pitkddn ollut kysyntddn nidhden liian
vdhdistd, mikd on johtanut hintojen ja vuok-
rien nousuun ja varsinkin palvelualojen tyo-
voiman saatavuuden heikkenemiseen. Koska
uusien asuntojen tarve kasvukeskuksissa on
suuri, valtion olisi toimillaan edistettdvi kas-
vukeskusten asuntorakentamista ja pyrittava
poistamaan tuotannon kidynnistymisen estei-
té.

Rahoituskriisi tulee vidhentdmién uustuo-
tantoa merkittdvasti vuonna 2009. Uutta
asuntotuotantoa olisi saatava kéyntiin tyolli-
syyden, kansantalouden kehityksen ja raken-
nusalan osaamisen jatkuvuuden turvaamisek-
si. Asuinalueiden erilaistumiskehityksen lie-
ventdmiseksi valtion tukeman asuntotuotan-
non tulisi olla monimuotoista ja suunnattu
erilaisille vdestoryhmille. Sekatalot edistévét
asuinalueiden sosiaalista tasapainoisuutta.

Matalasuhdanne on nostanut kynnysti
omistusasunnon hankintaan. Korkotukiasun-
toihin ehdotettava omaksilunastamismahdol-
lisuus tarjoaisi uuden, joustavan tavan péssti
kohtuuhintaiseen omistusasuntoon. Malli pa-
rantaa pieni- ja keskituloisten mahdollisuuk-
sia edetd asumisurallaan vuokralta omis-
tusasumiseen, mikid tutkimusten mukaan on
kotitalouksien valtaosalla toiveena. ARA:n
laatu- ja kustannusvalvonnan ldpikdyneitd
pientalokohteita saataisiin sosiaalisen ja ta-
loudellisen tarveharkinnan perusteella valit-
tavien asukkaiden ulottuville. Jéarjestelméd on
joustava myos esimerkiksi tyon perdssi
muuttaville, koska omaa sijoitusta ei tarvita
muuttovaiheessa. Jos asukas viihtyy, hin voi
myShemmin lunastaa asunnon omakseen.

Omaksilunastamismallin  tavoitteet ovat
pitkdlti samat kuin korkotuetussa osaomis-
tusasuntotuotannossa, mutta malli eroaa si-
ten, ettéd alkusijoitusta ei tarvita. Asukkaan si-
joituksen korvaa omistajan oman pddoman
sijoitus, mikd voi pankin ndkokulmasta huo-
mattavastikin edesauttaa rahoituksen myon-
tdmistd. Rahoituksen saatavuus on ollut on-
gelma aloittavissa kohteissa. Vuokratalolle
myonnettdvin korkotukilainan tukiaste on
korkeampi kuin osaomistustalon, mutta toi-
saalta  vihemmistdosuuteen  kohdistuvia
omistusasumisen tukia ei ole. Mallissa ei ole
myoskddn asetettu vdhimmdiis- tai enim-
miisasumisaikaa koskevia vaatimuksia, joten
se on joustavampi kuin osaomistusasuntojir-
jestelma.

Malli parantaa mahdollisuuksia vastata
asuntotuotannon rakenteella kotitalouksien
tutkimuksilla todettuihin asumisarvoihin. Jér-
jestelmd luo nopeimmin kasvavien seutujen
ydinkaupunkeja reunustaville kehyskunnille,
joihin suuntautuva asuntokysyntd painottuu
tutkimusten mukaan nimenomaan pientalo-
muotoiseen asumiseen, aiempaa realistisem-
mat edellytykset kantaa osavastuunsa seudun
vuokra-asuntokysyntidin vastaamisessa.
Omaksilunastaminen my0s parantaa raken-
teellisesti vuokra-asuntotuotannon rahoitus-
edellytyksid, koska se vdhentdd omistajan
velkataakkaa ja vapauttaa pddomia uudelleen
kéyttoon.

23 Korkotukivuokra-asuntojen omaksi-
lunastamismallin periaatteet

Valtioneuvoston periaatepédsatoksien mukai-
sesti ehdotetaan mahdollisuutta tuottaa
omaksilunastettavia korkotukivuokra-
asuntoja. Periaatepaitosté tehtdessd on pidet-
ty silmilld erityisesti pientaloja, joissa siir-
tymévaiheen sekatalohallinnointi on helpom-
paa kuin isommissa asunto-osakeyhtidissa.
Ehdotettua lainmuutosta ei ole kuitenkaan ra-
jattu pelkéstddn pientaloihin.

Korkotukivuokra-asuntojen  omaksilunas-
tamisjdrjestelméssd on ldhdetty liikkeelle
olemassa olevasta aravavuokra-asuntojen
vastaavasta jdrjestelméstd. Tavoitteet ovat
kuitenkin ehdotetussa jérjestelmaissi erilaiset,
laheisemmin tuotannon kdynnistimiseen ja
lisddmiseen liittyvét kuin aravajérjestelmais-
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sd. Aravajdrjestelmdssd omistaja on saanut
omaksilunastamisen yhteydessd aravarajoi-
tuslain mukaisen luovutuskorvauksen ja val-
tio on saanut luovutushinnan luovutuskorva-
uksen ylittdvin osuuden.

Ehdotetussa korkotukimallissa lunastushin-
ta olisi asukkaalle sama kuin aravajérjestel-
missd eli hinta laskettaisiin hyvéksyttyjen
rakentamiskustannusten perusteella. Arava-
ja korkotukijérjestelmét eroaisivat siten, ettid
valtion sijasta omistaja saisi korkotuki-
lainaosuuden ylittdvin osan lunastushinnasta.
Omistajalle maksettava hinta olisi korkeam-
pi, jotta jérjestelmd sisdltdisi kannustimen
tuottaa néitd asuntoja. Lisdksi omistaja saisi
rakentamiskustannuksista laskettavan kahden
prosentin palkkion, joka olisi korvausta seka-
talojen hallinnointikuluista.

Aravajdrjestelméssd vuokralaisen omaksi-
lunastamisoikeus  on  sidottu  asunto-
osakeyhtiomuotoon. Jos omaksilunastaminen
sdddettdisiin asukkaan oikeudeksi kaikissa
uusissa asunto-osakeyhtiomuotoisissa korko-
tukivuokrataloissa, johtaisi timé vain siihen,
ettd uustuotanto tehtdisiin eri yhtiomuodossa
omaksilunastamisen poissulkemiseksi. Vas-
taavasti omaksilunastettavaa tuotantoa ei ha-
luta sitoa mydskédédn pientalomuotoon. Ehdo-
tetun omaksilunastamismahdollisuuden tar-
koituksena on lisdtd vuokra-asuntotuotantoa
eikd haitata sitd. Korkotukivuokra-asuntojen
omaksilunastamismallissa onkin ldhdetty
suoraan siitd, ettd tuottajalla on mahdollisuus
valita kdynnistddko kohteen omaksilunastet-
tavana vai tavallisena vuokratalokohteena.

Omaksilunastamismalli on rajattu ainoas-
taan kdynnistyvdin tuotantoon. Vanhoissa ta-
loissa, joissa korkotukilainaa on jo lyhennet-
ty, ehdotettu omaksilunastamismalli ja lunas-
tushinta saattaisivat houkutella jirjestelmén
vadrinkdyttoon avaamalla tien ennenaikai-
seen kaytto- ja luovutusrajoituksista vapau-
tumiseen. Mallilla tdhdétdén uuden tuotan-
non kdynnistimiseen. Ehdotetussa jérjestel-
missd kohteet kaynnistettdisiin alunperin
omaksilunastettavina, erillisind kohteina,
minkd toivotaan herittdvin enemmén kiin-
nostusta omaksilunastamiseen ja luovan poh-
jan toimivalle jdrjestelmille sekd asukkaan
ettd tuottajan nikdkulmasta.

Eduskunnassa kisittelysséd olevassa asunto-
osakeyhti6lain uudistamista koskevassa halli-

tuksen esityksessd (HE 24/2009 vp) ehdote-
taan uusia jakautumista koskevia sddnnoksid
asunto-osakeyhtiolakiin. Yhtion jakautumi-
nen voisi helpottaa myos sekataloyhtididen
hallinnointia pientaloissa, jos omaksilunastet-
tavat asunnot voidaan jakautumisen kautta
erottaa yhtion ulkopuolelle omaksi yhtiok-
seen tai erilliseksi kiinteistoksi.

3 Esityksen vaikutukset
3.1 Taloudelliset vaikutukset

Esitykselld ei ole vilittomid valtiontalou-
dellisia vaikutuksia. Korkotukilainojen hy-
viksymisvaltuuksista péddtetddn vuosittain
valtion talousarviossa. Omaksilunastaminen
vihentdd valtion korkotukimenoja omaksi-
lunastettujen asuntojen osalta.

Rakentamiskustannuksiin perustuva hin-
noittelumalli merkitsee asunnon hinnan irtau-
tumista markkinahinnasta. Vuokra-asunnon
omaksilunastaminen voi olla asuntojen hinta-
tason noustessa hyvinkin edullista omaksi-
lunastajalle.

3.2 Vaikutukset viranomaisten toimin-
taan
Esitys lisdd lunastushinnan méaérittdvan

ARA:n tyomddrdd. Uudet tehtdvit hoidettai-
siin nykyisilld voimavaroilla.

33 Ympiristovaikutukset

Korkotukilainojen hyviksymisvaltuuksien
kayttosuunnitelman mukaisesti kdynnistyvit
hankkeet suunnataan yhdyskuntarakennetta
cheyttavilld tavalla. Edelleen kdyttosuunni-
telman mukaisesti korkotukipédidtoksid tehtd-
essd kiinnitetddn erityistd huomiota siihen,
ettd asunnot ovat energiaa sdidstdvid. Esitys
on ndin ollen linjassa ilmaston muutoksen
hillitsemiseen téhtddvien hallituksen toimen-
piteiden kanssa. Tuottajamuotoinen pientalo-
rakentaminen mahdollistaa kaupunkimaisen,
tilvilimmé&n pientalotuotannon. Pientaloihin
asumismuotona kohdistuvaan kysyntiin vas-
tataan omaksilunastettavassa tuotannossa
kestdvid kehitystd edistdvalla tavalla.
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3.4 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Vuokra-asuntoja vapautuu kaytto- ja luovu-
tusrajoituksista omaksilunastamisten kautta.
Kerrallaan rajoituksista vapautuu ainoastaan
omaksilunastettava asunto. Kohteen muita
vuokra-asuntoja koskevat rajoitukset sdilyvit
muuttumattomina. Ehdotetun jarjestelmén
tarkoituksena on lisdtd sosiaalista vuokra-
asuntotuotantoa, joten se ei vilttdméttd johda
rajoitusten alaisen vuokra-asuntokannan pie-
nenemiseen. Omaksilunastettavan tuotannon
tavoitteena on tarjota monipuolisempia asu-
misvaihtoehtoja ja alentaa kynnystd omis-
tusasunnon hankintaan.

4 Asian valmistelu
4.1 Valmisteluvaiheet ja -aineisto

Esitys on valmisteltu ymparistoministerios-
sd yhteistyossa ARA:n ja Valtiokonttorin

kanssa. Lakiehdotus on tarkastettu oikeusmi-
nisterion lainvalmisteluosaston tarkastustoi-
mistossa.

4.2 Lausunnot ja niiden huomioon otta-
minen

Esitystd valmisteltaessa on pyydetty lau-
sunnot valtiovarainministerioltd, Asunto- ja
toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:Ité,
AVARA Suomi Oy:lt4, Finanssialan Keskus-
liitto ry:It4, Helsingin Asuntotuotantotoimis-
to ATT:Itd, Kunta-asunnot Oy:ltd, Kuntara-
hoitus Oyj:1td, SATO Oyj:ltd, Suomen Kun-
taliitolta, Tarveasunnot Oy:Itd, VVO-yhtymi
Oyj:lta ja  Raha-automaattiyhdistykselta.
Lausuntoja saatiin yhdeksén.

Esitystd pidettiin lausunnoissa kannatetta-
vana. Esityksen yksityiskohtiin ehdotettiin
muutoksia. Lausunnot on otettu mahdolli-
suuksien mukaan huomioon esityksessa.

YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotuksen perustelut

1.1 Laki vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta

16 §. Rajoitusmerkintd. Rajoitusmerkinnés-
td tulisi ndkyd, ettdi kohteen asunnot ovat
omaksilunastettavia. Osakkeisiin tulisi mer-
kitd panttauskielto vuokralaisen omaksi-
lunastamisoikeuden varmistamiseksi.

18 a §. Omaksilunastettava vuokra-asunto.
Omaksilunastamismahdollisuus koskisi vain
uusia, omaksilunastettavina kéiynnistettdvid
rakennuskohteita. Omaksilunastettava kohde
olisi kdynnistettava asunto-
osakeyhtiomuotoisena. Olemassa olevaan
vuokra-asuntokantaan kuuluvat kohteet on
rajattu esityksen ulkopuolelle. Esityksen ta-
voitteena on tuotannon lisddminen eikd
omaksilunastamisoikeuden ulottaminen ole-
massa olevaan kantaan edistd tdtd tavoitetta.
Omaksilunastamisoikeus koko kannassa si-
sdltdisi potentiaalisen riskin k#ytto- ja luovu-
tusrajoitusten kiertdimiseen. Samasta syystd
myds perusparannus- ja hankintalainoitus-

kohteet on rajattu ehdotetun sdanndksen ul-
kopuolelle.

Erityisten vdestéryhmien vuokra-asuntoina
kéytettdvien asuinhuoneistojen osakkeita ei
voisi lunastaa. Asunnot on tarkoitettu jaavik-
si vuokra-asuntokdytt6n ja nithin liittyy
merkittava valtion tai Raha-
automaattiyhdistyksen investointituki. Asun-
not ovat erityisvarusteltuja ja niihin liittyy
erityispalveluja tai ne on tarkoitettu tiettyyn
elaminvaiheeseen, minkid vuoksi asunnot on
perusteltua pysyttdsd vuokra-asuntokdytossa.

Vuokra- ja asumisoikeusasuntojen raken-
nuttajille myo6nnetdidn asuntopoliittisen toi-
menpideohjelman ja aiesopimuksen mukai-
sesti kdynnistysavustusta vuosina 2009—
2011. Koska kdynnistysavustus omaksilunas-
tettavissa kohteissa ehtisi alentaa asumiskus-
tannuksia vain pienimmilldén kahden vuoden
vuokra-asuntokdyttbajan ja siirtyisi omaksi-
lunastettaessa rakennuttajan hyvéksi, avus-
tuksen poissulkeminen omaksilunastettavan
tuotannon osalta on perusteltua.

18 b §. Omaksilunastaminen. Korkotuki-
vuokra-asunnon luovuttaminen vuokralaisel-
le olisi mahdollista ehdotetun sdénnéksen no-
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jalla  korkotukivuokra-asuntoja koskevista
luovutusrajoituksista poiketen. Asuntoja voi-
taisiin alkaa lunastaa, kun talon valmistumi-
sesta on kulunut kaksi vuotta. Kahden vuo-
den mdédrdaika vastaa aravalainsddaddnnossi
kaytettyd madrdaikaa. Madrdaika takaisi, ettd
vuokratalo olisi ainakin jonkin aikaa vuokra-
asuntok#ytossd ennen omaksilunastamisoi-
keuden alkamista. My6s talon rahoitusraken-
ne on tilléin ehditty vahvistaa lopullisesti,
joten omaksilunastushinta olisi mééritettavis-
sd. Vuokralainen voisi lunastaa vuokra-
asuntonsa omaksi milloin tahansa edelld
mainitun kahden vuoden midrdajan jilkeen
vuokratalon kaytt6- ja luovutusrajoitusten
kestoaikana. Velvollisuutta omaksilunasta-
miseen ei ole. Omaksilunastamisen jilkeen
asunnolla ei olisi kédytt6- tai luovutusrajoi-
tuksia.

18 ¢ §. Omaksilunastushinta. Pykildssi
sdddettdisiin omaksilunastettavan asunnon
lunastushinnasta. Lunastushinnan laskeminen
vastaisi  pédpiirteissddn  aravajirjestelmén
sdannoksid. Erona aravajirjestelmiin olisi
omaksilunastettavien asuntojen rakentami-
seen kannustava omistajan palkkio. Kannus-
tin on tarpeen, koska omistajalle aiheutuu se-
katalojen hallinnoinnista ja lunastusproses-
sista yliméardisid kustannuksia.

Rakennus- ja tonttikustannuksista muodos-
tuvaa perushintaa tarkistettaisiin rakennus-
kustannusindeksilld ja sithen liséttdisiin pe-
rushinnasta laskettava omistajan palkkio
(2 %) ja mahdollisten perusparannusten arvo.
Hinnasta véhennettdisiin kuntoonsaattamis-
kustannukset. Niilld tarkoitetaan luonnolli-
sen kulumisen ylittavistd tarpeellisista korja-
uksista aiheutuvia menoerid. Luonnollista
kulumista ei hinnassa kompensoitaisi. Myos
yhtidlainat, jotka jd#dvit rasittamaan lunastet-
tavia osakkeita, vdhennettdisiin lunastushin-
nasta.

Lunastushintaa voitaisiin omistajan hake-
muksesta alentaa. Lunastushinnan tulisi olla
aina, myos alentamisen jilkeen, vdhintddn
osakkeita vastaavan korkotukilainaosuuden
suuruinen.

18 d §. Korkotukilainan Ilyhentiminen
omaksilunastamisen yhteydessd. Pykila sisél-

tdisi tarpeelliset sddnnokset korkotukilainan
lainaehtoihin  omaksilunastamisen  vuoksi
tehtévistd muutoksista.

Korkotukilainaa olisi omaksilunastamisen
yhteydessd lyhennettdvd omaksilunastettaviin
osakkeisiin  kohdistuvalla  lainamééralla.
Omaksilunastaminen ei siten lisdisi jéljelle
jdavien vuokralaisten vuokrissaan maksamia
lainanhoitokuluja. Vastaavasta syystd korko-
tukilainan lainanmyontdjdn tulisi tarkistaa
jiljelle jaavan korkotukilainan lyhennys-
suunnitelmaa yliméardisen lyhennyksen maa-
réisesti. Lainanmyontdjd voisi perid lainan-
saajalta ennenaikaisista lyhennyksistd johtu-
en vain kohtuulliset, toteutuneista kustannuk-
sista aiheutuvat kulut.

Asunto-osakeyhtion yhtidjarjestyksen tulisi
myds sallia huoneistokohtaiset lyhennykset,
jotta se soveltuisi omaksilunastamisjérjes-
telmddn. Omaksilunastajalta ei luonnollisesti
voitaisi perid korkotukilainan lyhennyksii tai
kuluja omaksilunastamisen jilkeen. Lakiin
ehdotetaan otettavaksi téstikin selventdvi
s44nnos.

18 e §. Tarkemmat sddnnokset omaksi-
lunastamisesta. Omaksilunastamiseen liitty-
vistd menettelytavoista voitaisiin ehdotetta-
van valtuutuksen nojalla s#itdd tarkemmin
valtioneuvoston asetuksella.

37 §. Korkotuen lakkauttaminen. Pykéldan
on tarpeen lisdtd luovuttaminen omaksilunas-
tajalle sellaiseksi tapaukseksi, joka ei johda
korkotuen lakkauttamiseen.

2 Tarkemmat sddnndokset ja méaa-
riykset

Ehdotetun lain 18 e §:n mukaan valtioneu-
voston asetuksella voitaisiin sd#tdd tarkem-
min omaksilunastamismenettelysta.

3 Voimaantulo

Lain ehdotetaan tulevan voimaan mahdolli-
simman pian.

Edelld esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyviksyttaviksi seuraava lakiehdo-
tus:
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Lakiehdotus

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pé&toksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29 paiviani kesé-
kuuta 2001 annetun lain (604/2001) 16 § ja 37 §:n 1 momentti, sellaisena kuin niistd on 37 §:n

1 momentti laissa 84/2003, seki
lisditddn lakiin uusi 18 a—18 e § seuraavasti:

16 §
Rajoitusmerkintd

Korkotukivuokra-asunnon tai tdllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen kdytté- ja luo-
vutusrajoituksista sekd niiden pdittymis-
péivistd on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja
kiinnitysrekisteriin sekd osakekirjoihin ja
osakeluetteloon. Jédljempénid 18 a §:n mu-
kaisen omaksilunastettavan kohteen rajoi-
tusmerkintéjen yhteydessd on oltava mai-
ninta osakkeiden omaksilunastettavuudesta
ja panttauskiellosta.

18a§
Omaksilunastettava vuokra-asunto

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi
omistajan hakemuksesta hyviksyad vuokrata-
lo- tai vuokra-asuntokorkotukilainalla lainoi-
tettavan asunto-osakeyhtiomuotoisen kohteen
omaksilunastettavaksi hyviksyessddn lainan
korkotukilainaksi. Omaksilunastettavaksi ei

voida hyviksya kohdetta, jolle on myonnetty
avustuksista erityisryhmien asunto-olojen pa-

rantamiseksi annetun lain tai  raha-
automaattiavustuksista annetun lain
(1056/2001) mukainen avustus. Omaksi-

lunastettavan kohteen rakentamista varten ei
myOnnetd valtion varoista avustusta.

18b§
Omaksilunastaminen

Sen estdmattd, mitd 14, 14 a, 15 ja
15 a §:ssd sdddetddn, 18 a §:ssd tarkoitettua
omaksilunastettavaa vuokra-asuntoa vuokra-
sopimuksen perusteella hallitseva vuokralai-
nen voi lunastaa asunnon hallintaan oikeutta-
vat asunto-osakeyhtion osakkeet valitsema-
naan ajankohtana sind aikana, kun asunto on
tdmin lain mukaisten kdytt6- ja luovutusra-
joitusten alainen. Omaksilunastettu asunto
vapautuu tdmdn lain mukaisista kdytto- ja
luovutusrajoituksista. Lunastaminen on mah-
dollista, kun talon valmistumisesta on kulu-
nut kaksi vuotta.
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18¢§
Omaksilunastushinta

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
médrdd omaksilunastettavien osakkeiden lu-
nastushinnan. Lunastushinta muodostuu pe-
rushinnasta ja sen indeksitarkistuksesta,
mahdollisesta parannusten arvosta ja vihen-
nyksistd sekd omistajan palkkiosta. Lunas-
tushinnan on oltava vihintddn niin suuri, etti
se kattaa lunastettavia osakkeita vastaavan
osuuden jéljelld olevasta korkotukilainasta.

Perushinta on lunastettavia osakkeita vas-
taava osuus talon hyviksytyistd rakentamis-
kustannuksista. Perushintaa tarkistetaan ra-
kennuskustannusindeksin muutoksen mukaan
Tilastokeskuksen kuukausittain vahvistamien
kertoimien perusteella. Hintaan lisdtdén kaksi
prosenttia perushinnasta omistajan palkkiona.
Hintaan lisdtddn myos asunto- tai talokohtai-
sesti suoritettujen perusparannusten arvo
kohtuullisen kdyvén arvon mukaan laskettu-
na. Hinnasta vihennetddn kuntoonsaattamis-
kustannukset luonnollisesta kulumisesta ai-
heutuvaa arvonalennusta lukuun ottamatta
sekd mahdollinen lunastettaville osakkeille
jadava osuus yhtion veloista.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus voi
omistajan hakemuksesta alentaa lunastushin-
taa, ei kuitenkaan osakkeita vastaavan korko-
tukilaina-osuuden méériad pienemmaksi.

184§

Korkotukilainan lyhentdminen omaksilunas-
tamisen yhteydessd

Asunto-osakeyhtion 18 a §:ssd tarkoitettua
korkotukilainaa on lyhennettdvd, kun osak-
keita lunastetaan omiksi, omaksilunastettavia
osakkeita vastaavan lainaosuuden verran.
Lainanmyontdjén on laadittava lainalle uusi
lyhennyssuunnitelma, jossa yliméardinen ly-
hennys on otettu huomioon siten, ettd alkupe-
rdinen laina-aika ei lyhene.

Asunto-osakeyhtio ei saa perid yhtidvasti-
ketta 18 a §:ssd tarkoitetun korkotukilainan
kuluihin ja lyhennyksiin sellaiselta osakkaal-
ta, joka on lunastanut osakkeet omikseen.
Asunto-osakeyhtion yhtidjdrjestykseen on

otettava médrdys siitd, ettd omaksilunastetta-
vien osakkeiden osuus yhtion korkotukilai-
nasta voidaan maksaa yhtiélle.

18¢§
Tarkemmat scicinnokset omaksilunastamisesta

Valtioneuvoston asetuksella voidaan saditaa
tarkemmin omaksilunastamismenettelysta.

37§
Korkotuen lakkauttaminen

Jos korkotukilainan saaja on kayttianyt lai-
navaroja muuhun kuin tdmén lain mukaiseen
tarkoitukseen tai asuntoa vastoin asumisoi-
keusasunnoista annetun lain sddnnoksid taik-
ka korkotukilainaksi hyvaksymistd hakies-
saan antanut olennaisesti virheellisid tietoja
tai salannut lainan hyviksymiseen olennai-
sesti vaikuttavia seikkoja, Valtiokonttori voi
lakkauttaa korkotuen suorittamisen. Edelld
mainituissa tapauksissa ja milloin 11 §:ssd
tarkoitetun kéyttorajoitusajan alaisen asun-
non tai sen hallintaan oikeuttavien osakkei-
den omistusoikeus luovutetaan vastiketta
vastaan muulle kuin 5 §:ssd tarkoitetulle
omistajalle tai 18 b §:ssé tarkoitetulle omak-
silunastajalle, tai vuokratalo tai -asunto taik-
ka asumisoikeustalo puretaan ilman lupaa
ennen kiyttorajoitusajan kulumista, voi Val-
tiokonttori velvoittaa lainansaajan kokonaan
tai osittain suorittamaan Valtion asuntorahas-
toon sen korkotuen, jonka valtio on lainasta
maksanut. Jos korkotukilainan saaja on kéyt-
tdnyt vuokra-asuntoa vastoin 11 §:n sdannok-
sid, tai vuokranmaddritys on tapahtunut vas-
toin 13 §:n sddnnoksid, eikd laiminlyonti ole
vdhdinen, Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
keskus voi lakkauttaa korkotuen suorittami-
sen ja velvoittaa lainansaajan kokonaan tai
osittain suorittamaan Valtion asuntorahas-
toon sen korkotuen, jonka valtio on lainasta
maksanut.

Tamai laki tulee voimaan pdivdnd kuuta
20 .
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Ennen tdmén lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain tdytintoonpanon edellyttdmiin
toimenpiteisiin.

Helsingissd 5 pdivana kesdkuuta 2009

Tasavallan Presidentti

TARJA HALONEN

Asuntoministeri Jan Vapaavuori
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Liite
Rinnakkaisteksti

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan paiatoksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29 pdivini kesa-
kuuta 2001 annetun lain (604/2001) 16 § ja 37 §:n 1 momentti, sellaisena kuin niistd on 37 §:n

1 momentti laissa 84/2003, seki
liscitdcin lakiin uusi 18 a—18 e § seuraavasti:

Voimassa oleva laki

16 §
Rajoitusmerkintd

Korkotukivuokra-asunnon  tai téllaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtién osakkeen kéytto- ja luovu-
tusrajoituksista seké niiden pédttymispdivasti
on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin sek#d osakekirjoihin ja osakeluette-
loon.

Ehdotus

16 §
Rajoitusmerkintd

Korkotukivuokra-asunnon  tai tillaisen
asunnon hallintaan oikeuttavan osakkeen
taikka korkotukivuokratalon tai korkotuki-
vuokrataloyhtion osakkeen kaytts- ja luovu-
tusrajoituksista sek# niiden pédttymispdivasti
on tehtdvd merkintd lainhuuto- ja kiinnitysre-
kisteriin sek#d osakekirjoihin ja osakeluette-
loon. Jéljempdind 18 a §:n mukaisen omaksi-
lunastettavan kohteen rajoitusmerkintdjen yh-
teydessd on oltava maininta osakkeiden
omaksilunastettavuudesta ja panttauskiellos-
ta.

18a$§
Omaksilunastettava vuokra-asunto

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
omistajan hakemuksesta hyvdksyd vuokrata-
lo- tai vuokra-asuntokorkotukilainalla lainoi-
tettavan asunto-osakeyhtiomuotoisen kohteen
omaksilunastettavaksi hyvdksyessdiin lainan
korkotukilainaksi. Omaksilunastettavaksi ei
voida hyvdksyd kohdetta, jolle on mydnnetty
avustuksista erityisryhmien asunto-olojen pa-
rantamiseksi  annetun lain  tai  raha-
automaattiavustuksista annetun lain
(1056/2001) mukainen avustus. Omaksilunas-
tettavan kohteen rakentamista varten ei
myonnetd valtion varoista avustusta.
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Voimassa oleva laki Ehdotus

186§
Omaksilunastaminen

Sen estamdittd, mitd 14, 14 a, 15 ja 15 a
S:ssd  sdddetddn, 18 a §:ssd tarkoitettua
omaksilunastettavaa vuokra-asuntoa vuokra-
sopimuksen perusteella hallitseva vuokralai-
nen voi lunastaa asunnon hallintaan oikeut-
tavat asunto-osakeyhtion osakkeet valitsema-
naan ajankohtana sind aikana, kun asunto on
tdmdn lain mukaisten kdytto- ja luovutusra-
joitusten alainen. Omaksilunastettu asunto
vapautuu tdmdn lain mukaisista kdytto- ja
luovutusrajoituksista. Lunastaminen on mah-
dollista, kun talon valmistumisesta on kulunut
kaksi vuotta.

18cys
Omaksilunastushinta

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
mdiciréid omaksilunastettavien osakkeiden lu-
nastushinnan. Lunastushinta muodostuu pe-
rushinnasta ja sen indeksitarkistuksesta,
mahdollisesta parannusten arvosta ja vihen-
nyksistd sekd omistajan palkkiosta. Lunastus-
hinnan on oltava vihintddin niin suuri, ettd se
kattaa lunastettavia osakkeita vastaavan
osuuden jdljelld olevasta korkotukilainasta.

Perushinta on lunastettavia osakkeita vas-
taava osuus talon hyvdksytyistd rakentamis-
kustannuksista. Perushintaa tarkistetaan ra-
kennuskustannusindeksin muutoksen mukaan
Tilastokeskuksen kuukausittain vahvistamien
kertoimien perusteella. Hintaan lisdtddn kak-
si prosenttia perushinnasta omistajan palk-
kiona. Hintaan lisdtddn myos asunto- tai ta-
lokohtaisesti suoritettujen perusparannusten
arvo kohtuullisen kéyvin arvon mukaan las-
kettuna. Hinnasta vihennetddn kuntoonsaat-
tamiskustannukset luonnollisesta kulumisesta
aiheutuvaa arvonalennusta lukuun ottamatta
sekd mahdollinen lunastettaville osakkeille
Jjddvd osuus yhtion veloista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
omistajan hakemuksesta alentaa lunastushin-
taa, ei kuitenkaan osakkeita vastaavan korko-
tukilaina-osuuden mddrdd pienemmdiksi.
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Voimassa oleva laki

37§
Korkotuen lakkauttaminen

Jos korkotukilainan saaja on kéyttinyt lai-
navaroja muuhun kuin tdmén lain mukaiseen
tarkoitukseen tai asuntoa vastoin asumisoi-
keusasunnoista annetun lain sd&nnoksid taik-
ka korkotukilainaksi hyviksymistd hakies-
saan antanut olennaisesti virheellisid tietoja
tai salannut lainan hyviksymiseen olennaises-
ti vaikuttavia seikkoja, valtiokonttori voi lak-
kauttaa korkotuen suorittamisen. Edelld mai-
nituissa tapauksissa ja milloin 11 §:ssé tarkoi-
tetun kiyttorajoitusajan alaisen asunnon tai
sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden omis-
tusoikeus luovutetaan vastiketta vastaan
muulle kuin 5 §:ssd tarkoitetulle omistajalle,
tai vuokratalo tai -asunto taikka asumisoi-
keustalo puretaan ilman lupaa ennen kayttora-
joitusajan kulumista, voi valtiokonttori vel-
voittaa lainansaajan kokonaan tai osittain suo-

Ehdotus

18d§

Korkotukilainan lyhentiminen omaksi-
lunastamisen yhteydessii

Asunto-osakeyhtion 18 a §.:ssd tarkoitettua
korkotukilainaa on lyhennettivd, kun osakkei-
ta lunastetaan omiksi, omaksilunastettavia
osakkeita vastaavan lainaosuuden verran.
Lainanmyontdjin on laadittava lainalle uusi
lyhennyssuunnitelma, jossa ylimddrdinen ly-
hennys on otettu huomioon siten, ettd alkupe-
rdinen laina-aika ei lyhene.

Asunto-osakeyhtio ei saa perid yhtiovasti-
ketta 18 a $:ssd tarkoitetun korkotukilainan
kuluihin ja lyhennyksiin sellaiselta osakkaal-
ta, joka on lunastanut osakkeet omikseen.
Asunto-osakeyhtion  yhtiojdrjestykseen  on
otettava mddrdys siitd, ettd omaksilunastetta-
vien osakkeiden osuus yhtion korkotukilainas-
ta voidaan maksaa yhtiolle.

18ef

Tarkemmat sddinndékset omaksilunastami-
sesta

Valtioneuvoston asetuksella voidaan sdicitcici
tarkemmin omaksilunastamismenettelystd.

37§
Korkotuen lakkauttaminen

Jos korkotukilainan saaja on kéyttinyt lai-
navaroja muuhun kuin tdmén lain mukaiseen
tarkoitukseen tai asuntoa vastoin asumisoi-
keusasunnoista annetun lain sd&nnoksid taik-
ka korkotukilainaksi hyviksymistd hakies-
saan antanut olennaisesti virheellisid tietoja
tai salannut lainan hyvidksymiseen olennaises-
ti vaikuttavia seikkoja, Valtiokonttori voi
lakkauttaa korkotuen suorittamisen. Edellad
mainituissa tapauksissa ja milloin 11 §:ssd
tarkoitetun kdyttorajoitusajan alaisen asunnon
tai sen hallintaan oikeuttavien osakkeiden
omistusoikeus luovutetaan vastiketta vastaan
muulle kuin 5 §:ssd tarkoitetulle omistajalle
tai 18 b §:ssd tarkoitetulle omaksilunastajal-
le, tai vuokratalo tai -asunto taikka asumisoi-
keustalo puretaan ilman lupaa ennen kayttora-
joitusajan kulumista, voi Valtiokonttori vel-
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Voimassa oleva laki

rittamaan Valtion asuntorahastoon sen korko-
tuen, jonka valtio on lainasta maksanut. Jos
korkotukilainan saaja on kayttinyt vuokra-
asuntoa vastoin 11 §:n sddnnoksii, tai vuok-
ranmddritys on tapahtunut vastoin 13 §:n
saannoksid, eikd laiminlyonti ole véhédinen,
Valtion asuntorahasto voi lakkauttaa korkotu-
en suorittamisen ja velvoittaa lainansaajan
kokonaan tai osittain suorittamaan Valtion
asuntorahastoon sen korkotuen, jonka valtio
on lainasta maksanut.

Ehdotus

voittaa lainansaajan kokonaan tai osittain suo-
rittamaan Valtion asuntorahastoon sen korko-
tuen, jonka valtio on lainasta maksanut. Jos
korkotukilainan saaja on kiyttinyt vuokra-
asuntoa vastoin 11 §:n sddnnoksid, tai vuok-
ranmédritys on tapahtunut vastoin 13 §:mn
sddnnoksid, eikd laiminlyonti ole véhiinen,
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus voi
lakkauttaa korkotuen suorittamisen ja velvoit-
taa lainansaajan kokonaan tai osittain suorit-
tamaan Valtion asuntorahastoon sen korkotu-
en, jonka valtio on lainasta maksanut.

Tdmd laki tulee voimaan pdivind  kuuta
20.

Ennen timdn lain voimaantuloa voidaan
ryhtyd lain tdytdintoonpanon edellyttimiin
toimenpiteisiin.
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