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EDUSKUNNAN VASTAUS 18/2002 vp

Hallituksen esitys korkotuettua osaomistus-
asuntojirjestelméi koskevaksi lainsiddannoksi

Asia
Hallitus on vuoden 2001 valtiopdivilld antanut
eduskunnalle esityksensd korkotuettua osaomis-

Valiokuntakisittely

Ympdristovaliokunta on antanut asiasta mietin-
nén (YmVM 2/2002 vp).

tusasuntojérjestelmidd koskevaksi lainsdddén-
noksi (HE 221/2001 vp). Piiiitis
Nyt koolla oleva eduskunta on hyviksynyt seu-
raavat lait:
Laki

vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista

Eduskunnan p#itoksen mukaisesti sdédetéén:

1 luku
Yleisid safinnoksia
1§

Lain soveltamisala

Tatd lakia sovelletaan vuokra-asuntolainojen
ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta anne-
tun lain (604/2001) mukaisella vuokra-asunto-
jen korkotukilainalla lainoitettuihin asuntoihin,
jos asukkaan kanssa tehddin asuinhuoneiston
vuokrauksesta annetussa laissa (481/1995) tar-
koitetun vuokrasopimuksen lisdksi sopimus
asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden vi-
hemmistéosuuden kaupasta.

HE 221/2001 vp
YmVM 2/2002 vp

AN
Midritelmidi

Téssé laissa tarkoitetaan:

1) osaomistusasunnolla sellaista vuokra-talo-
korkotukilainalla rahoitettua vuokra-asuntoa,
jonka hallintaan oikeuttavista osakkeista asukas
omistaa vihemmistdosuuden;

2) vihemmistoosuuden omistajalla luonnol-
lista henkil64, joka omistaa asunnon hallintaan
oikeuttavista osakkeista vihemmistdosuuden;

3) enemmistéosuuden omistajalla yhteisod,
joka omistaa enemmistdosuuden asunnon hallin-
taan oikeuttavista osakkeista; seki

4) osaomistusmaksulla maksuja, jotka véa-
hemmistdosuuden omistaja maksaa enemmisto-
osuuden omistajalle vihemmistdosuudestaan.
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38
Osaomistussuhteen perustaminen

Osaomistussuhde perustetaan enemmisto- ja
vihemmistdosuuden omistajan viliselld sopi-
muksella.

Osaomistussopimus on, jotta se olisi vihem-
mistdosuuden omistajaa sitova, tehtdvé kirjalli-
sesti tai sdhkoisesti siten, ettei sopimuksen sisél-
tod voida yksipuolisesti muuttaa ja ettd sopimus
sdilyy kummankin osapuolen saatavilla. Sopi-
muksesta on kdytdvd ilmi ainakin:

1) sopimuksen osapuolet;

2) osaomistussopimuksen kohteena olevien
asunto-osakeyhtion osakkeiden numerot;

3) asuinhuoneisto sekd mahdollinen muu ra-
kennuksen tai kiinteiston osa, jonka hallintaan
osaomistussopimuksen kohteena olevat osak-
keet oikeuttavat;

4) asunto-osakkeiden hankinta-arvo sekd vi-
hemmistéosuuden omistajan osaomistussuhdet-
ta perustettacssa maksaman osaomistusmaksun
suuruus;

5) onko vdhemmistdosuuden omistajalla ha-
lutessaan oikeus ostaa lisdosuuksia asunnon hal-
lintaan oikeuttavista osakkeista osaomistusaika-
naan;

6) ajankohdat, jolloin vdhemmistdosuuden
omistaja voi ostaa lisdosuuksia sekd lisdosuuk-
sien ja niistd maksettavan osaomistusmaksun
suuruus;

7) ajankohta, jolloin vdhemmistdosuuden
omistaja voi lunastaa asunnon hallintaan oikeut-
tavat osakkeet kokonaan omistukseensa; seki

8) loppukauppahinta.

4§
Vihemmistéosuuden omistajan omistusosuuden
SUUruus
Vihemmistosuuden omistajan  omistus-

osuus on osaomistussuhdetta ensimmaéisen ker-
ran perustettaessa 20 prosenttia asunnon hallin-
taan oikeuttavista osakkeista.

Sind aikana, kun asunnon hallinta perustuu
asuinhuoneiston vuokrasopimukseen, vidhem-

mistdosuuden omistajan omistusosuuden on ol-
tava vihemmin kuin puolet asunnon hallintaan
oikeuttavista osakkeista.

58§
Osaomistusmaksun suuruus

Vihemmistéosuuden omistajalta perittdvi
osaomistusmaksu on hénen omistusosuuttaan
vastaava prosenttimddrd korkotukilainoituksen
perustana olevasta hankinta-arvosta. Liséksi vi-
hemmistdosuuden omistajalta saadaan perid
asuntoon hdnen toivomuksestaan tehdyisté lisa-
ja muutostdistd aiheutuneet kustannukset.

6§
Osaomistussopimuksen purku

Jos vihemmistdosuuden omistaja rikkoo osa-
omistussopimuksen ehtoja ja sopimusrikkomus
on olennainen, enemmistdosuuden omistajalla
on oikeus purkaa osaomistussopimus. Vuokra-
sopimuksen purkamiseen sovelletaan, mit4
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa
séddetddn.

738
Pakottavuus

Sopimusehto, jolla vihennetdén vihemmisto-
osuuden omistajalle timén lain mukaan kuulu-
via oikeuksia, on mitdton.

2 luku

Huoneenvuokrasuhde

8§
Huoneenvuokrasopimus

Osaomistussopimuksen lisdksi vdhemmisto-
osuuden omistaja ja enemmistosuuden omista-
ja tekevit asuinhuoneiston vuokrauksesta anne-
tussa laissa tarkoitetun médrdaikaisen vuokraso-
pimuksen.



Vuokrasopimus saadaan sopia pddttyméén ai-
kaisintaan, kun viisi vuotta on kulunut vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor-
kotuesta annetun lain mukaisesta lainan hyvak-
symisestd korkotukilainaksi. Vuokrasopimus
padttyy viimeistddn, kun kaksitoista vuotta on
kulunut lainan hyviksymisestd korkotukilainak-
si.

9§
Vuokrasopimuksen siirrettdvyys

Vihemmistéosuuden omistajalla on oikeus
siirtdd vuokrasopimus vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun
lain 11 §:ssd ja sen nojalla annetussa asetukses-
sa tarkoitetut edellytykset tdyttéville siirronsaa-
jalle, jos omistusoikeus vdhemmistdosuuteen
siirretddn samanaikaisesti samalle siirronsaajal-
le.

Kun vidhemmistdosuuden omistaja haluaa
siirtdd vuokrasopimuksensa ja omistusoikeuden
vihemmistdosuuteensa, hinen on ilmoitettava
siitd enemmistdosakkaalle. Jollei enemmists-
osuuden omistaja ole kolmen kuukauden kulues-
sa ilmoituksesta osoittanut siirronsaajaa, enem-
mistdosuuden omistaja on velvollinen purka-
maan vuokrasopimuksen ja ostamaan takaisin
vihemmistdosuuden omistajan omistusosuuden
asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista
21 §:n mukaisesta hinnasta.

Osaomistusoikeuden luovuttajan on esitetts-
vd enemmistdosuuden omistajalle alkuperdinen
osaomistussopimuksensa. Enemmistdosuuden
omistaja tekee siihen merkinnidn osaomistusoi-
keuden luovuttamisesta.

10 §

Vuokrasopimuksen ennenaikaisen pddttymisen
vaikutus osaomistussopimukseen

Jos vuokrasopimus irtisanotaan, puretaan tai
se lakkaa asuinhuoneiston vuokrauksesta anne-
tun lain sddnndsten perusteella, purkautuu osa-
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omistussopimus pédttymédn yhtd aikaa vuokra-
sopimuksen péddttymisen kanssa.

3 luku

Vihemmistoosuuden omistajan suojasiin-
nokset

11§

Enemmistoosuuden omistajan omistusosuuden
luovutuksen vaikutus osaomistussopimuksiin

Jos enemmistdosuuden omistaja vaihtuu, osa-
omistussopimukset sitovat uutta enemmisto-
osuuden omistajaa. Vuokrasopimuksen sitovuu-
desta vuokranantajan vaihtuessa s#dddetddn
asuinhuoneiston vuokrauksesta annetussa laissa.

12 §
Yhtiovastikkeen maksuvelvollisuus

Vihemmistdosuuden omistaja ei sen estamiét-
td, mitd asunto-osakeyhtidlain (809/1991)
5 §:ssd sdddetddn, ole velvollinen maksamaan
asunto-osakeyhtiolle yhtiovastiketta siltd ajalta,
jona hén hallitsee asuntoa huoneenvuokrasopi-
muksen perusteella ja on velvollinen maksa-
maan enemmistdosuuden omistajalle vuokraa.

13§
Pddtosvalta yhtiokokouksessa

Osakkeenomistajalle asunto-osakeyhticlain
mukaan kuuluvaa péddtdsvaltaa yhtion asioissa
kayttdad yhtickokouksessa enemmistdosuuden
omistaja niin kauan kuin vdhemmistdosuuden
omistajan asunnon hallinta perustuu huoneen-
vuokrasopimukseen.

Pédtettdessd asunto-osakeyhtilain 8 luvussa
sdddettyjen yhtion pakkokeinojen kdyttdmisestd
kyseisen lain 81 §:n 1 momentin 1 kohdassa tar-
koitetussa tilanteessa padtdsvaltaa kdyttavét kui-
tenkin vihemmistdosuuden omistajat.
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14 §
Osaomistusmaksujen maksutili

Enemmistéosuuden omistajan on avattava ku-
takin osaomistusasuntoyhtistd varten erillinen
tili.

Osaomistusmaksut on maksettava enemmis-
téosuuden omistajan lukuun 1 momentissa tar-
koitetulle tilille. Tilille maksettuja osaomistus-
maksuja ei saa kayttdd vieraisiin tarkoituksiin.

15§
Korkotukilainan lyhentdiminen lisdosuuksilla

Vihemmistdosuuden omistajan ostamista li-
sdosuuksista perityilld osaomistusmaksuilla on
lyhennettévd yhtion korkotukilainaa.

16 §
Vuokrien maksutili

Enemmistéosuuden omistajan on avattava ku-
takin vuokranmaksuyksikkod varten erillinen ti-
li, jolle vuokrat on maksettava tai jos vuokralai-
nen maksaa vuokran muutoin kuin pankkisiirto-
na, jolle enemmistdosuuden omistaja on vuok-
ran velvollinen heti sen saatuaan siirtdméén. Ti-
lille maksettuja vuokria ei saa kdyttdd vieraisiin
tarkoituksiin.

4 luku
Asunnon loppuosuuden lunastaminen
17 §
Lunastusoikeus

Vihemmistosuuden omistajalla on oikeus
lunastaa enemmistdosuuden omistajan osuus
asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista, kun
hianen vuokrasopimuksensa médrdaika paittyy.
Osaomistussopimuksessa voidaan mairits, ettd
lunastusoikeus on muunakin ajankohtana, ei kui-
tenkaan ennen kuin viisi vuotta on kulunut siit4,
kun vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalo-

lainojen korkotuesta annetun lain mukainen lai-
na on hyviksytty korkotukilainaksi.

18 §
Lunastushinta

Vihemmistoosuuden omistajalta perittdva lu-
nastushinta on asunnon alkuperdinen hankinta-
arvo vihennettynd vihemmistdosuuden omista-
jan jo maksamilla osaomistusmaksuilla.

Jos samanveroisten asuntojen lunastusajan-
kohdan k#yvit kauppahinnat alueella ovat sel-
visti osaomistusasunnon alkuperdistd hankinta-
arvoa alemmat, enemmistdosuuden omistaja ja
vihemmistdosuuden omistaja voivat sopia, ettd
lunastushinta on alempi kuin 1 momentissa sié-
detylld tavalla médrdytyvé hinta olisi. Lunastus-
hinta ei kuitenkaan voi olla alempi kuin asunnon
osuus kohteen korkotukilainan jéljelld olevasta
madréstd on.

19 §
Korkotukilainan lyhentdminen lunastushinnalla

Vihemmistoosuuden omistajan maksama lu-
nastushinta on viivytyksettd kiytettdvi korkotu-
kilainan lyhentdmiseen.

Asunto-osakeyhti6 ei saa perid yhtiovastiket-
ta yhtiolle talon rakentamista varten mydnnetyn
lainan kuluihin ja lyhennyksiin sellaiselta osak-
kaalta, joka on lunastanut osakkeet 17 ja 18 §:ssd
tarkoitetulla tavalla.

20 §

Enemmistoosuuden omistajan takaisinostovel-
vollisuus

Jos vdhemmistdosuuden omistaja ei halua
kayttaa edelld 17 §:ssé tarkoitettua
lunastusoikeuttaan, hinen on ilmoitettava siiti
enemmistdosuuden omistajalle viimeistddn kol-
me kuukautta ennen vuokrasopimuksen p#étty-
misajankohtaa.

Enemmistdosuuden omistaja on télloin vel-
vollinen ostamaan takaisin vihemmistdosuuden



omistajan omistusosuuden tai osoittamaan osuu-
delle ostajan. Kauppahinta médrdytyy 21 §:ssd
sdddetyn takaisinostohinnan mukaisesti.

21§

Vihemmistoosuuden luovutus- ja takaisinosto-
hinta

Jos vihemmistdosuuden omistaja siirtdd vé-
hemmistdosuutensa tai enemmistdosuuden
omistaja ostaa sen takaisin, kauppahinta on enin-
tddn vdhemmistdosuuden omistajan maksama
osaomistusmaksu lisdttynd vidhemmistdosuuden
omistajan enemmistdosuuden omistajan luvalla
tekemien ja rahoittamien asunnon vuokra-arvoa
nostavien korjaus- ja muutostdiden arvolla luo-
vutus- tai takaisinostoajankohtana.
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5 luku
Erindisid sdsinnoksia
22§
Osaomistusoikeuden panttaaminen

Osaomistusoikeuden p#doma-arvo voidaan
pantata osaomistusmaksun suorittamiseksi ote-
tun lainan vakuudeksi.

Pantinsaajan oikeudesta perid saatavansa osa-
omistusoikeuden pAdoma-arvosta on vastaavasti
voimassa, mitd kauppakaaren 10 luvun 2 §:ssd
sdddetddn, mukaan lukien sanotun pykéldn 3
momentin sddnndkset. Osaomistusoikeuden Iuo-
vutuksesta pantinsaajan lukuun on vastaavasti
voimassa, mitd 9 §:ssd sdddetddn.

23§
Voimaantulo

Tamai laki tulee voimaan kuuta
20 .
Ennen tdmén lain voimaantuloa voidaan ryh-

tyd sen tdytdntdonpanon edellyttdmiin toimiin.

péivdnd

Laki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan péitoksen mukaisesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29 pdivini kesdkuuta
2001 annetun lain (604/2001) 13 §:n 2 momentti sekd
lisdtddn 14 §:dén uusi 6 momentti, 15 §:48n uusi 6 momentti, 17 §:4dn uusi 3 ja 4 momentti ja

24 §:d4n uusi 2 momentti seuraavasti:

13 §
Vuokra

Vuokralaisilta ei saa asuinhuoneiston vuok-
rissa perid korkotukilainan tai sen tilalle otetun

muun lainan lyhennyksid enempéd kuin valtio-
neuvoston asetuksella sdddetddn. Jos vuokra-
asuntojen korkotukilainalla rahoitetuista osa-
omistusasunnoista annetussa laissa ( /20 ) tar-
koitetun osaomistusasunnon vuokralainen ostaa
lisdosuuksia asunnon hallintaan oikeuttavista
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osakkeista, vuokraa on alennettava midrilla,
joka vastaa lisdosuuden suuruiseen korkotukilai-
nan osaan kohdistuvaa korkoa, joka olisi jadnyt
enemmistdosuuden omistajan maksettavaksi el-
lei korkotukilainaa olisi Iyhennetty.

14 §

Luovutus

Mitd tdssd pykéldassd sdddetddn, ei koske
asunnon hallintaan oikeuttavien osakkeiden luo-
vuttamista vuokra-asuntojen korkotukilainalla
rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa
laissa tarkoitetulle vihemmistSosuuden omista-
jalle tai, jos asunnon hallintaan oikeuttavilla
osakkeilla ei ole vihemmistdosuuden omistajaa,
muullekin yksityishenkil6lle, joka tdyttad valtio-
neuvoston asetuksella sdddetyt edellytykset.

15§
Luovutushinta

Jos korkotukilainoituksen kohteena on vuok-
ratalo, jossa on vuokra-asuntojen korkotukilai-
nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista anne-
tussa laissa tarkoitettuja osaomistusasuntoja,
asuntojen hallintaan oikeuttavien osakkeiden
suurin sallittu luovutushinta on kuitenkin kysei-
sessd laissa tarkoitettu lunastushinta tai luovu-
tus- ja takaisinostohinta.

17§

Rajoitusaika

Jos vuokra-asuntojen korkotukilainan kohtee-
na on vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoi-
tetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa
tarkoitettu osaomistusasunto, k#ytts- ja luovu-
tusrajoitusaika p#dttyy kuitenkin, kun asunnon
hallintaan oikeuttavat osakkeet lunastetaan ky-
seisen lain ja osaomistussopimuksen ehtojen
mukaisesti.

Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen
korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasun-
noista annetussa laissa tarkoitettuja osaomistus-
asuntoja, asunto vapautuu rajoituksista 1 mo-
mentin estiméttd, jollei sille 16ydy lunastajaa,
joka lunastaa asunnon mainitun lain mukaisesti,
ja enemmistdosuuden omistaja ilmoittaa téstd
Valtion asuntorahastolle.

24§
Yleishyodyllisyys

Sen estdmittid, mitd edelld 1 momentin 4 koh-
dassa sdddetddn, vuokra-asuntojen korkotukilai-
nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista anne-
tussa laissa tarkoitettujen osaomistusasuntojen
hallintaan oikeuttavat osakkeet voidaan luovut-
taa siten kuin kyseisessd laissa sédddetéén ja osa-
omistussopimuksen ehdoissa méaratadn.

Tamad laki tulee voimaan pédivand kuuta
20
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Laki

asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 41 §:n muuttamisesta

Eduskunnan p#édtoksen mukaisesti

muutetaan asuinhuoneiston vuokrauksesta 31 pdivind maaliskuuta 1995 annetun lain (481/1995)

41 § seuraavasti:

41§

Aravavuokra-asuntoa ja korkotukivuokra-asun-
toa koskevat rajoitukset

Mitd pakkohuutokaupasta ja omistajanvaih-
doksesta moitekanteen tai lunastamisen johdos-
ta sdddetddn 39 ja 40 §:ssé, ei sovelleta arava-
vuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kaytos-
t4, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta anne-

tun lain 2 §:ss4 tai vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta annetussa
laissa (604/2001) tarkoitettuun vuokra-asuntona
kaytettdavddin huoneistoon sind aikana, jonka
huoneisto on mainituissa laeissa tarkoitettujen
rajoitusten alainen.

Tamai laki tulee voimaan pidivind kuuta

20

Helsingissd 15 pdivdnd maaliskuuta 2002
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