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Hallituksen

eduskunnalle laeiksi vuokra-

esitys

asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain 13 §:n sekii aravarajoituslain 7 §:n muutta-

misesta

ESITYKSEN PAAASIALLINEN SISALTO

Esityksessd  ehdotetaan  muutettavaksi
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalo-
lainojen korkotuesta annettua lakia sekd ara-
varajoituslakia siten, ettd valtion tukemista
vuokra-asunnoista perittdvien omakustan-
nusvuokrien méidrdytymisen valvonta siirret-
tdisiin kunnilta Asumisen rahoitus- ja kehit-
tdmiskeskuksen tehtdviksi. Samalla keskuk-
selle sdddettdisiin oikeus vaatia valvonnan

suorittamiseksi tarvittavat tiedot lainansaajal-
ta. Keskuksen tehtiviksi jéisi edelleen myds
lainansaajien yleinen ohjaus omakustannus-
vuokraa koskevissa asioissa.

Esitys liittyy valtion vuoden 2014 talousar-
vioesitykseen ja on tarkoitettu kisiteltdviksi
sen yhteydessd. Lait on tarkoitettu tulemaan
voimaan 1 paivind tammikuuta 2014.

PERUSTELUT

1 Nykytila

Vuokra-asuntojen tuotantoa koskevat valti-
on tukijarjestelmat on kehitetty niiden ruoka-
kuntien asunto-olojen parantamiseksi, jotka
eivit ilman valtion tukea pysty kohtuullisesti
jirjestimidn asumistaan. Suomessa on noin
400 000 valtion aravalainoituksella ja korko-
tuella rakennettua ARA-vuokra-asuntoa, jot-
ka ovat laissa sdddettyjen kohdekohtaisten
kaytt6- ja luovutusrajoitusten alaisia. Ndiden
rajoitusten tarkoituksena on sdilyttdd asunnot
riittdvan pitkddn vuokrakéytdssd, pitdd asun-
tojen asumiskustannukset kohtuullisina sekd
varmistaa asuntojen kohdentuminen niita eni-
ten tarvitseville ruokakunnille. Kohdekoh-
taisten rajoitusten lisdksi ARA-vuokra-
asuntoja omistavien yhteisdjen toimintaa ra-
joittavat yleishy6dylliseksi nimettyjd yhteiso-
ja koskevat yleishyodyllisyyssdannokset, joi-
den tarkoituksena on yhdessd kohdekohtais-
ten rajoitusten kanssa varmistaa valtion tuen
ohjautuminen sosiaalisin perustein valituille
asukkaille.

Erids keskeisimmistd ARA-vuokra-asuntoja
koskevista kadyttérajoituksista on asunnoista
perittdvien vuokrien sddnteleminen. Vuok-
ranmédrityssddnnosten piirissd on talld het-
kelld noin 325 000 aravalainoitettua ja 1 péi-
viastd tammikuuta 2002  vuokra-asunto-

296465

lainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain (604/2001, jiljempéand
korkotukilaki) nojalla korkotukilainoitettua
ARA-vuokra-asuntoa.

ARA-vuokra-asunnoissa perittivistd vuok-
rista sdddetddn korkotukilain 13 §:ssé ja ara-
varajoituslain (1190/1993) 7 §:ssé, jotka vas-
taavat sisdllollisesti toisiaan. ARA-asuntojen
vuokranmidrityksessd on noudatettava oma-
kustannusperiaatetta. Mainittujen pykélien
1 momentin mukaan vuokralaisilta saa perid
asuinhuoneistosta vuokraa enintddn médrén,
joka tarvitaan muiden tuottojen ohella asun-
tojen sekd niihin liittyvien tilojen rahoituksen
ja hyvin kiinteistonpidon mukaisiin menoi-
hin. Korkotukilain 13 §:n 3 momentissa ja
aravarajoituslain 7 §:n 2 momentissa sdfde-
tdén, etti saman omistajan omistamien ara-
vavuokratalojen ja aravavuokra-asuntojen
sekd korkotukilain nojalla lainoitettujen
vuokratalojen ja vuokra-asuntojen vuokrat
voidaan tasata.

Omakustannusvuokrien valvonnasta sééde-
tddn korkotukilain 13 §:n 4 momentissa ja
aravarajoituslain 7 §:n 3 momentissa. Séin-
nosten mukaan kunta valvoo vuokran enim-
miismédrdd koskevien periaatteiden toteu-
tumista, ja kunnalla on oikeus vaatia valvon-
nan suorittamiseksi tarvittavat tiedot lainan-
saajalta. Asumisen rahoitus- ja kehittdmis-
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keskukselle (jaljempand ARA) kuuluu kunti-
en ja korkotukilainan saajien yleinen ohjaus
omakustannusvuokraa koskevissa asioissa.

Korkotukilain 13 §:n 5 momentin ja arava-
rajoituslain 7 §:n 4 momentissa sédddetdin
omakustannusvuokria koskevien tarkempien
sddnndsten antamisesta valtioneuvoston ja
ympdristoministerion asetuksella. ARA voi
antaa ohjeita vuokranméirityksesté, vuokrien
tasauksesta ja valvonnasta.

Korkotukilain 13 §:n 6 momentin ja arava-
rajoituslain 7 §:n 5 momentin mukaan ARA-
vuokra-asuntojen vuokraan sovelletaan muu-
toin, mitd asuinhuoneiston vuokrauksesta an-
netussa laissa (481/1995, jéljempénd huo-
neenvuokralaki) saddetddn. Huoneenvuokra-
lain mukaan vuokran kohtuullisuuden arvi-
oiminen kuuluu yleisille tuomioistuimille.
Lain 29 §:n mukaan vuokranantaja tai vuok-
ralainen voi saattaa vuokran tai sen midrdy-
tymistd koskevan ehdon kohtuullisuuden
tuomioistuimen tutkittavaksi. Lain 30 §:n no-
jalla tuomioistuin voi vuokralaisen vaatimuk-
sesta harkintansa mukaan alentaa vuokraa tai
muuttaa vuokran madrdytymistd koskevaa
ehtoa, jos vuokra olennaisesti ylittdd vuokra-
arvoltaan samanveroisten ja samaan tarkoi-
tukseen kéytettyjen huoneistojen alueella
kayvit vuokrat ilman huoneenvuokrasuhteis-
sa hyviksyttiviksi katsottavaa syytd. Vuok-
ranantajan vaatimuksesta tuomioistuin voi
harkintansa mukaan korottaa vuokraa tai
muuttaa vuokran médrdytymistd koskevaa
ehtoa, jos vuokraa tai vuokran miardaytymisté
koskevaa ehtoa on lain 6 §:n nojalla pidetts-
vé kohtuuttomana.

Vuokranmédritystd koskevat korkotukilain
13 §:n ja aravarajoituslain 7 §:n rajoitukset
lakkaavat korkotukilainan tai aravalainan tul-
tua maksetuksi takaisin lyhennysehtojen mu-
kaisesti. Jos laina maksetaan takaisin ennen-
aikaisesti, vuokranmadritystd koskevat rajoi-
tukset jatkuvat joka tapauksessa 30 vuotta.

Y mpiristoministerio teetti syksylla 2012
selvityksen omakustannusperiaatteen toteu-
tumisesta valtion tukemien vuokra-asuntojen
vuokranmiirityksessd (Vuokrataloyhteisdjen
toimintatavat ARA-asuntojen omakustannus-
vuokrien maédrityksessd, ymparistoministeri-
on raportteja 5/2013). Selvityksessd tarkas-
tellaan omakustannusperiaatteen toteutumis-
ta, vuokrien tasausjérjestelmés ja korjauksiin

varautumista sekd kuntien suorittamaa oma-
kustannusvuokrien valvontaa. Selvitys koos-
tuu vuokra-asuntoyhtidille ja kunnille ldhete-
tyistd kyselyisti ja haastatteluista seké niiden
perusteella tehdyistd johtopditoksistd. Oma-
kustannusvuokrien valvonnan osalta selvi-
tyksestd kdy ilmi, ettd kuntien resurssit val-
vonnan toteuttamiseksi ovat vidhentyneet ja
toisaalta valvonnassa tarvittaisiin kiinteisto-
talouden erityisosaamista. Selvityksen yhtey-
dessi tehty kysely osoittaa, ettd noin 60 pro-
senttia vastaajista arvioi valvontaan kohdiste-
tun resurssimddrdn kunnissa riittdméattomak-
si. Myos osaamisessa ndhtiin puutteita, ja
etenkin valtakunnallisten yhteiséjen vuokrien
valvonta koettiin vaikeaksi. Vuokravalvon-
nan rooli, tehtévit ja merkitys ovat osin epé-
selvid sekd valvojille ettd valvottaville. Val-
taosa kyselyyn vastanneista kunnista siirtdisi
valvonnan ARA:n tehtdvaksi.

2 Ehdotetut muutokset

Korkotukilain 13 §:n 4 momenttia ja arava-
rajoituslain 7 §:n 3 momenttia ehdotetaan
muutettavaksi siten, ettd omakustannusvuok-
rien madrdytymisen valvonta siirrettdisiin
kunnilta ARA:n tehtdviksi. Samalla ARA:lle
annettaisiin vastaavanlainen oikeus vaatia
valvonnan suorittamiseksi tarvittavat tiedot
lainansaajalta kuin kunnilla on nykyisen
sdadnndksen perusteella. ARA:n tehtdvini
sdilyisi edelleen myd6s lainansaajien yleinen
ohjaus. Lisdksi momentin ruotsinkieliseen
kadnnokseen tehddén joitakin kielellisid kor-
jauksia.

Omakustannusvuokrien médrdytymisen
valvonta olisi viranomaisldht6istd hallinnol-
lista toimintaa, jota ARA:ssa tehtiisiin ympa-
ristoministerion kanssa laadittavan tulosso-
pimuksen liitteené olevan vuosisuunnitelman
mukaisesti. Vuokrien valvontaa suunnitelta-
essa voitaisiin ottaa huomioon myds asuk-
kaiden ilmoitukset vuokranméirityksen on-
gelmista, jos saman vuokrataloyhteisén
vuokrista tulisi useampi ilmoitus. Valvonta-
resurssit kohdennettaisiin suunnitelmallisesti
koko kantaan tehokkaimman valvontatulok-
sen saavuttamiseksi.

Rakentamisen hyviksymisvaiheessa ARA
selvittdisi uudessa kohteessa perittdvén alku-
vuokran ja puuttuisi asiaan, jos lainanhakijan
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esittdmd vuokralaskelma poikkeaisi joltain
osin olennaisesti normaalitasosta, esimerkiksi
perusparannuskustannuksiin ~ varautumisen
osalta. Tarkistuspédédtdsvaiheessa lainansaajan
olisi toimitettava ARA:lle uusi vuokralas-
kelma, josta selvidd omakustannusperiaatteen
mukaisesti mddritetty ja kidyt6ssd oleva vuok-
ra lainoituskohteessa. Lisdksi ARA tarkistaisi
uudet kohteet osana vuokravalvontaansa toi-
sen tai kolmannen kayttéonottovuoden jil-
keen. T&lloin uuden kohteen todelliset p#s-
oma-, ylldpito- ja hoitomenot ovat saatavilla
ja niitd voidaan verrata perittavddn vuokraan,
josta selvidd my6s perusparannuksiin varau-
tumisen ja vuokrien tasauksen suuruus. Lai-
nansaajien tietoisuus tarkastuskdytdnnosti
olisi omiaan ohjaamaan ja tarkentamaan uu-
sien kohteiden vuokranmaiiritystd kohtuulli-
sena pidettdvdin tasoon.

Yleisten tuomioistuinten tehtévéna on arvi-
oida yksittidisen huoneiston vuokran kohtuul-
lisuus huoneenvuokralain mukaisesti. TAmé
yleisten tuomioistuinten toimivalta koskee
yhtd lailla vapaarahoitteisia kuin valtion tu-
kemiakin vuokra-asuntoja. Yleisten tuomio-
istuinten tekem# vuokrien kohtuullisuuden
arviointi ja ARA:mn suorittama oma-
kustannusvuokrasdinndsten  noudattamisen
valvonta eivit olisi keskenddn paillekkéisid
vaan toisiaan tdydentévia.

3 Esityksen vaikutukset
3.1 Taloudelliset vaikutukset

Omakustannusvuokrien valvonnan siirron
aiheuttaman lisdresurssitarpeen tayttdmiseksi
ARA:n toimintamédrarahoja lisdttdisiin vuo-
sitasolla 0,48 miljoonaa euroa, jonka arvioi-
daan tarkoittavan noin kahdeksaa uutta hen-
kilotybvuotta. Madrdrahoja kiytetdin myds
valvonnan siirron edellyttimidn uuden tieto-
jarjestelmin kayttoonottoon ARA:ssa. Siirto
vapauttaisi valvontaan kunnissa kdytettdvét
resurssit.

3.2 Vaikutukset viranomaisten toimin-
taan

Omakustannusvuokrien valvonnan siirti-
minen kunnilta ARA:lle edellyttdd tehtdvin
uudelleen organisointia valtion ja kuntien vi-

lilla sekd tehtdvdn vaatimien lisdresurssien
osoittamista ARA:lle. Omakustannusvuokri-
en valvontaan tilld hetkelld kunnissa kéytet-
tdvit resurssit ovat usein riittimittomat ja
valvonnasta vastaavien henkil6iden osaami-
sessa on puutteita. Siksi vuokravalvonnan
siirto kunnilta ARA:lle tehostaisi valvontaa.
Valtakunnallisesti toimivien vuokrataloyhtei-
sOjen valvonta on vaikeaa toteuttaa yksittdis-
ten kuntien tasolla, joten ARA:lla olisi siihen
kuntia paremmat valmiudet. ARA:n tehtivi-
nd on jo nykyisin valvoa nimedmiensé yleis-
hyédyllisten asuntoyhteisGjen toimintaa. Si-
ten vuokravalvonnan siirto ARA:lle myds
selkeyttiisi viranomaisten valvontavastuita.

Omakustannusvuokrien valvonnan tavoit-
teena on varmistaa, ettd vuokrasdédntelyn
alaisten ARA-asuntojen vuokrat méadrdytyvét
sadnnosten mukaisesti. Mé#drdosa omakus-
tannusvuokrasdintelyn piirissi olevista vuok-
ranmidritysyksikoistd tarkastettaisiin vuosit-
tain siten, ettd kohteista tarkastettaisiin vuok-
ranmidritysyksikkokohtaiset vuokranmééri-
tyslaskelmat, edellisen vuoden toteutumatie-
dot tasausryhmittdin sekd tiedot tasauksen
maaristd ja perusteista. Taman lisdksi ARA
tarkistaisi uusien kohteiden vuokranmééri-
tyksen toisen tai kolmannen kiytté6notto-
vuoden jilkeen. Kohdekohtaisen tarkastelun
lisiksi vuokranmiidrityksen oikeellisuuden
tarkastamiseksi selvitettéisiin koko yhteisolle
vuokraustoiminnasta syntynyt tulos yhteison
tilinpdatdstietoja hyviksi kiyttien.

Omakustannusvuokrien valvonnan siirto
edellyttdd uuden tietojérjestelmin kayttoon-
ottoa ARA:ssa ja sen kehittimistd. Tavoit-
teena on, ettd vuokratiedot saadaan yhteisgil-
td suoraan ARA:n jérjestelmadn.

4 Asian valmistelu

Esitys on valmisteltu ympéristoministerios-
sd yhteistyossd ARA:n kanssa.

Esityksestd pyydettiin lausuntoja osana laa-
jemman hallituksen esityksen valmistelua,
jolla muutettaisiin korkotukilakiin, aravara-
joituslakiin ja asumisoikeusasunnoista annet-
tuun lakiin (650/1990) siséltyvid vuokrien ja
kayttovastikkeiden madrdytymistd koskevia
sdadannoksid. Esityksestd antoivat lausuntonsa
Asukasliitto ry, Asumisen Hinta Alas (AHA)
ry, Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto
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RAKLI ry, AVAIN Asumisoikeus Oy, Hel-
singin kaupungin asunnot Oy:n Vuokralais-
neuvottelukunta, Helsingin kaupungin kau-
punkisuunnittelu- ja kiinteistStointa johtava
apulaiskaupunginjohtaja, Helsingin kaupun-
gin vuokra-asukkaiden yhdistys ry, Kuntara-
hoitus Oyj, Rakennusteollisuus RT ry, SATO
Oyj, Suomen Asumisoikeus Oy (Asokodit),
Suomen Asumisoikeusasukkaat ry, Suomen
Asumisoikeusyhteisot ry, Suomen Kuntaliit-
to, Suomen opiskelija-asunnot SOA ry, TA-
yhtymi Oy, VVO-yhtymi Oyj, Valtiokontto-
ri, valtiovarainministerid ja Vuokralaiset
VKL ry. Lis#ksi yhdeksdn suurimman kau-
pungin vuokrataloyhtiét (Helsingin kaupun-
gin asunnot Oy, Espoon Asunnot Oy, VAV
Asunnot Oy, Tampereen Vuokratalosiitio,
TVT Asunnot Oy, Oulun Sivakka Oy, Jyvis-
kyldn vuokra-asunnot Oy, Lahden talot Oy ja
Niiralan Kulma Oy) antoivat yhteisen lau-
sunnon, ja yksityishenkil6t antoivat seitse-
min lausuntoa lhinni asumisoikeusasuntoja
koskien. Kukaan lausunnonantajista ei vas-
tustanut omakustannusvuokrien valvonnan
siirtdmistd kunnilta ARA:n tehtdviksi. Kun-
nallistalouden ja -hallinnon neuvottelukunta

kasitteli esitystd kokouksessaan 20 elokuuta
2013.

Asian valmistelua jatkettiin siten, ettd val-
tion vuoden 2014 talousarvioesitykseen liit-
tyvid ehdotus omakustannusvuokrien valvon-
nan siirtdmisestd irrotettiin omaksi hallituk-
sen esityksekseen. Muu osa laajemmasta hal-
lituksen esityksestd vuokrien ja kiyttovastik-
keiden madrdytymistd koskevien sidnndsten
muuttamiseksi annetaan myShemmin.

5 Riippuvuus muista esityksisti

Esitys liittyy valtion vuoden 2014 talousar-
vioesitykseen ja on tarkoitettu kisiteltdviksi
sen yhteydessi.

6 Voimaantulo

Lait ehdotetaan tulemaan voimaan 1 péivi-
nd tammikuuta 2014,

Edelld esitetyn perusteella annetaan edus-
kunnan hyvéksyttdviksi seuraavat lakiehdo-
tukset:
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Lakiehdotukset

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 13 §:n muut-
tamisesta

Eduskunnan p#itoksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) 13 §:n 4 momentti, sellaisena kuin se on laissa 84/2003, seuraavasti:

13§
Vuokra

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
valvoo vuokran enimméisméirdd koskevien
periaatteiden toteutumista. Keskuksella on
oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-

vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu myds lainansaajien yleinen ohjaus
tdssd momentissa sekd 1—3 momentissa tar-
koitetuissa asioissa.

Tamai laki tulee voimaan pdivdnd kuuta
20 .
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Laki

aravarajoituslain 7 §:n muuttamisesta

Eduskunnan p#itoksen mukaisesti

muutetaan aravarajoituslain (1190/1993) 7 §:n 3 momentti, sellaisena kuin se on laissa

83/2003, seuraavasti:

78
Vuokra

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
valvoo vuokran enimméismiirdia koskevien
periaatteiden toteutumista. Keskuksella on
oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-

Helsingissé 16 pdivini syyskuuta 2013

vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu my6s lainansaajien yleinen ohjaus
tdssd momentissa sekd 1ja 2 momentissa
tarkoitetuissa asioissa.

Tdmaé laki tulee voimaan pdivind kuuta
20 .

Paaministeri

JYRKI KATAINEN

Asunto- ja viestintiministeri Pia Viitanen
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Liite
Rinnakkaistekstit

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 13 §:n muut-
tamisesta

Eduskunnan péitoksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
(604/2001) 13 §:n 4 momentti, sellaisena kuin se on laissa §4/2003, seuraavasti:

Voimassa oleva laki
13 §
Vuokra

Kunta valvoo vuokran enimm&ismiiria
koskevien periaatteiden toteutumista. Kunnal-
la on oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi
tarvittavat tiedot lainansaajalta. Valtion asun-
torahastolle kuuluu kuntien ja korkotukilai-
nan saajien yleinen ohjaus tdssd momentissa
sekd 1—3 momentissa tarkoitetuissa asioissa.

Ehdotus
13§
Vuokra

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskus
valvoo vuokran enimmaiisméiardd koskevien
periaatteiden toteutumista. Keskuksella on
oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-
vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu myds lainansaajien yleinen ohjaus
tdssd momentissa sekd 1—3 momentissa tar-
koitetuissa asioissa.

Tdamd laki tulee voimaan  pdivind  kuuta
20 .
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Laki

aravarajoituslain 7 §:n muuttamisesta

Eduskunnan p#itoksen mukaisesti

muutetaan aravarajoituslain (1190/1993) 7 §:n 4 momentti, sellaisena kuin se on laissa

83/2003, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

78
Vuokra

Kunta valvoo vuokran enimméaismadrad
koskevien periaatteiden toteutumista. Kunnal-
la on oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi
tarvittavat tiedot lainansaajalta. Valtion asun-
torahastolle kuuluu kuntien ja lainansaajien
yleinen ohjaus tidssd momentissa sekd 1 ja
2 momentissa tarkoitetuissa asioissa.

Ehdotus

78
Vuokra

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
valvoo vuokran enimméismadrad koskevien
periaatteiden toteutumista. Keskuksella on
oikeus vaatia valvonnan suorittamiseksi tar-
vittavat tiedot lainansaajalta. Keskukselle
kuuluu myds lainansaajien yleinen ohjaus
tdssd momentissa sekd 1 ja 2 momentissa tar-
koitetuissa asioissa.

Téimd laki tulee voimaan  pdivind  kuuta
20 .
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