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Eduskunta on 7 pédivana joulukuuta 2001 | &hetta-
nyt ympéristovaliokuntaan valmistelevasti kési-
teltdvaksi hallituksen esityksen korkotuettua
osaomistusasuntojarjestelmaa koskevaksi lain-
sdadannoksi (HE 221/2001 vp).
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HALLITUKSEN ESITYS

Hallituksen esityksessd ehdotetaan uutta lakia
osaomistusasuntojarjestelmastd. Laki koskisi
valtion korkotukemillalainoillarahoitettuja osa-
omistusasuntoja, ei vapaarahoitteisia asuntoja.
Osaomistusasunto olisi asunto, jonka osak-
keista asukas ostaisi alkuvaiheessa vahemmisto-
osuuden. Asunnon hallinta perustuisi aluksi huo-
neenvuokrasopi mukseen. Asukkaallavoisi myos
vuokrallaol caikana olla oikeus ostaa lis&osuuk-
sia osakkeista. Asunnon oltua véhintadén viisi
vuotta vuokra-asuntokdyttssa asukkaalla olisi
oikeus lunastaa loppuosa osakkei sta asunnon al-

HE 221/2001 vp

kuperdisen hankinta-arvon perusteella maaray-
tyvélla kauppahinnalla. Taman jalkeen asunto
vastaisi asunto-osakeyhtidasuntoa. Valtio mak-
saisi osaomistustalojen rakentamiseen korkotu-
kea vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustal o-
lainojen korkotuesta annetun lain (604/2001)
nojalla sind aikana, kun asunnon hallinta perus-
tuisi huoneenvuokrasuhteeseen. Korkotuen eh-
doista sadettéisiin tarkemmin asetuksella.

Esitykseen sisédltyy kolmen lain muutosehdo-
tukset. Lakien ehdotetaan tulevan voimaan 1
péivana maaliskuuta 2002.

Versio 2.0
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Perustelut

VALIOKUNNAN KANNANOTOT

Perustelut

Esityksen puol lettavuus
Hallituksen esityksessa mainituista syistéja saa-
mansa selvityksen perusteella valiokunta pitéa
osaomistusasuntojarjestelmaa koskevaa uutta
|ains&édantoéa tarpeel lisena ja puoltaa ehdotettu-
jen lakien hyvaksymista.

Osaomistusasuntoja on téhan saakka raken-
nettu seka yhteiskunnan tukemilla korkotukilai-
noilla ettd taysin vapaarahoitteisesti. Osaomis-
tusasuntojarjestelmilla ei kuitenkaan ole ollut
sdadospohjaa, vaan kukin asuntotuottaja on laa-
tinut oman sopimuspohjaisen jarjestelmansa.
Sopimuspohjaisten jérjestelmien on todettu
poikkeavan toisistaan ja niissa on ilmennyt on-
gelmia mm. asukkaiden asumisturvan kannalta.
Valiokunta yhtyy hallituksen kasitykseen siita,
ettd osaomistusasuntotuotannossa noudatetta-
vien menettel ysaantdjen tulee olla yhdenmukai-
set ja asukkaiden asumisturvan kunnossa, jos
tuotantoa tuetaan yhteiskunnan varoin.

Osaomistusasumista koskevan lainséadannon
antaminen on vélttdmatonta myos siksi, etta
vuoden 2002 alusta voimaan tullut uudistettu
korkotukilainsdadantd ei mahdollista endé osa-
omistusasuntojen rakentamista korkotukilainal-
la

Hallituksen esittdmén uuden osaomistusasun-
tolainsdadannon tavoitteena on tuottaa asuntoja
sellaisille asunnon tarvitsijoille, joilla e ole
mahdollisuutta ostaa suoraan omistusasuntoa
mutta joiden tulot eivat mahdu sosiaalisen vuok-
ra-asunnon tulorgjoihin. Tavoitteena on myoés li-
sdtd asuntotuotannon madréa aueilla, joissa
asunnoista on pulaa. Ympéristvaliokunta on
useaan kertaan (mm. YmVL 9/1997 vp, YmVL
9/2000 vp) korostanut, ettd markkinoille tulee
saada kohtuuhintaisia asuntoja myds ns. véliin-
putogjille. Kohtuuhintaisten asuntojen puute on
jo pitkdén haitannut tydévoiman saantia kasvu-
keskuksissa. Valiokunta on tyytyvéinen, ettad
lainsgadantdd nyt uudistetaan téta asukasryh-
méaa g atellen. Samalla valiokunta korostaa, etta
hallituksen tulee muutoinkin toteuttaa tehok-

kaasti asuntopoliittista strategiaansa, jossa yhte-
na padkysymyksena on kasvukeskusten asunto-
pulan poistaminen ja muuttotappiokuntien tyhji-
en asuntojen ongelman hoitaminen.

Osaomistusasuntojen tuottamiseen liittyvista
riskeista

Osaomistusasuntojen korkotukilainoja voitai-
siin myontaa kunnille jayleishyodyllisille yhtei-
stille. Yleishyodylliset yhteistt ovat kiinnittd-
neet valiokunnan huomiota niihin riskeihin, joi-
ta osaomi stusasuntojen tuottamiseen uuden lain-
séadanndn mukaisin ehdoin saattaasisdltyd. Ris-
kit liittyvét asukasvalintaan, tuoton tuloutuk-
seen ja lunastamatta jéavien asuntojen myyn-
tiin. Riskien on arvioitu vahentavan halukkuutta
rakentaa osaomistusasuntoja.

Osaomistusasuntojen asukasvalinnoissa so-
velletaan ehdotuksen mukaan niita tulorgjoja,
joita nykyisin kaytetédén omistusasuntojen kor-
kotukilainoissa. Valiokunnalle on esitetty, etta
sosiaalinen  asukasvalintaperuste vaikeuttaa
asukkaiden l6ytymista ja asukkaan halua asun-
non lunastamiseen.

Valiokunta toteaa, ett osaomistusasunnot on
tarkoitettu niille, joilla ei tulojensa puolesta ole
mahdollisuutta heti hankkia omaa asuntoa. Jotta
té&ma tavoite toteutuisi ja valtion maksama kor-
kotuki kohdentuisi sitéeniten tarvitseville, asuk-
kaat osaomistusasuntoihin on syyta valita so-
siaalisin perustein.

Tuoton tuloutukseen sovelletaan ehdotuksen
mukaan voimassa olevan korkotukilainsaéadan-
non sdannoksia. Valiokunnalle on esitetty, etta
saannokset ovat liian rajoittavia. Yleishyodylli-
nen osaomistusasunnon tuottaja el voisi tulout-
taa omistgjilleen asunnosta mahdollisesti saata-
vaa tuottoa silloin, kun vahemmisttosakas |u-
nastaa asuntonsa, vaan tuotto jéisi yleishyodylli-
seen yhteisoon. Siksi on esitetty, etté téllaisessa
tapauksessatuotto tulisi voidatulouttaarajoituk-
setta.

Valiokunta toteaa, ettéd vuokra-asuntojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun
lain 24 §:n mukaan yleishyddyllinen asuntoyh-
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teisd el saa tulouttaa omistajalleen muuta kuin
omistajan yhteisoon sijoittamille varoille laske-
tun kohtuullisen tuoton. Kohtuullisen tuoton
suuruudeksi on asetuksella saadetty 8 prosent-
tia. Yleishyodyllisella asuntoyhteisoll & tarkoite-
taan kaikkianiiden konsernin yhtididen, jotkaon
nimetty tai jotka omistavat aravalainoitettuja tai
korkotukilainoitettuja asuntoja, muodostamaa
osiota. Tuoton tulouttamista ei siten rgjoiteta
asunto- tai talokohtaisesti eika konsernissa edes
yhtidkohtai sesti. Tuloutettavaa tuottoa voi muo-
dostua myds mahdollisista omistusasuntojen
myyntivoitoista. Tuottoprosentin suuruutta s&&-
dettdessé on valiokunnan saaman selvityksen
mukaan otettu huomioon korkotuettuun asunto-
tuotantoon liittyvét riskit. Valiokunta katsoo-
kin, etté tuoton tuloutusta koskevat séénnokset
on syyté séilyttdéd ennallaan myds osaomistus-
asuntojérjestel méss4, sillakysymyksessi on val-
tion tukema tuotanto.

Lunastamatta jaaneiden asuntojen osalta eh-
dotus léhtee siitd, ettd enemmisttosakkaan on
lunastettava asunnon vahemmistdosuus, jollei
asunnolle kolmen kuukauden kuluessa |6ydy
uutta osaomistajaa. Enemmistfosakas voisi
vuokrata ndin omistukseensa tulleen asunnon tai
myydéa sen Valtion asuntorahaston myoénnettya
vapautuksen kayttorajoituksista.

Valiokunnalle on esitetty, ettd lunastamatta
jééneiden asuntojen vuokraaminen synnyttéa ns.
sekataloja, joihin liittyy mm. vuokraus- ja hal-
linnollisiariskejd. Lunastamatta jéaneet asunnot
tulisikin voida myydé vapaasti edelleen. Valtion
asuntorahastolta haettava vapautus rajoituksista
on hankala menettely ja rahaston harkintavalta
tulkinnanvarai nen sédnndsehdotuksessa.

Valiokunta toteaa, ettd asuntorahastolta haet-
tavan vapautuksen tarkoituksena on varmistaa,
etta korkotuetut osaomistusasunnot séilyvét so-
siaalisin perustein valittujen asukkaiden kaytos-
sa niin kauan kuin téllaista kysyntéé on. Valio-
kunta kuitenkin katsoo, etta vapautusmenettely
on sdannoksen tarkoituksen kannalta liian byro-
kraattinen. Riittéavaa on, ettéd enemmistdosuuden
omistaja ilmoittaa asuntorahastolle halukkuu-
tensa myyda |unastamatta jadnyt asunto vapaas-
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ti. Rahasto voisi ilmoitusten perusteella valvoa,
etté sddnnoksia el rikottaisi. Valiokunta ehdot-
taa, ettd vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta annetun lain 17 §:&an
lisdtaan uusi 4 momentti ilmoitusvelvollisuudes-
ta ja rgjoituksista vapautumisesta. Samalla olisi
poistettava 18 §:n 2 momentti vapautusta koske-
vasta hakumenettelysta.

Arvioiduista riskeista huolimatta valiokunta
pitad ehdotetun lainsdadannon hyvaksymistatar-
peellisena todeten samalla, etta riskien realisoi-
tumisen todennakdisyys riippuu pitkalle suhdan-
netilanteesta. Kaiken kaikkiaan on perusteltua,
ettd yhteiskunnan tukemaan asuntotuotantoon
tuodaan uudenlaisia vaihtoehtoja. Tuotannon
monipuolisuus liséd yksildllisia valinnan mah-
dollisuuksiaja luo edellytyksia asuntotuotannon
kéynnissé pitamiselle esimerkiksi tilanteessa,
jossa vapaarahoitteinen tuotanto vahenee.

Saadun selvityksen mukaan omistusasunto-
tuotanto on viime aikoina selvésti hidastunut.
Korkotuetulle osaomistusasuntojen rakentami-
selle on siten tall& hetkelld tilaa. Téhan viittaa
my6s Valtion asuntorahastoon jétettyjen osa-
omistusasuntojen  korkotukilainahakemusten
maarg, joka on n. 600.

Asukkaan oikeusturvasta

Valiokunnan huomiota on asian kasittelyn yh-
teydessa kiinnitetty viel& hallituksen esityksen
perustelujen kohtaan, jossa kasitelldan asuk-
kaan oikeuksia osaomistgjana ja vahemmisto-
osakkaana. Asukas ei voisi suoraan lain nojalla
vaikuttaa tal oyhtion kunnossapitoon eika perus-
parannuksiin. Osaomistajan ja véhemmistdosak-
kaan asemaa voidaan kuitenkin parantaa sopi-
mus- ja yhtiojéarjestysméérayksilla. Perusteluis-
satodetaan, ettd rakennuttajayhteisdjen javiran-
omaisten on syytakiinnittaa asiaan erityista huo-
miota.

Y mpéristovaliokunta korostaa asukkaan oi-
keussuojan turvaamisen térkeyttd. Valiokunta
katsoo, ettd ympéristoministerion tulee antaa
asiasta tarkempia ohjeita
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Paattsehdotus etta 2. lakiehdotus hyvaksytadn muutet-

Edell& esitetyn perusteella ympéristovaliokunta tuna (Valiokunnan muutosehdotus).
kunnioittaen ehdottaa,

ettd 1. ja 3. lakiehdotukset hyvaksytédan
muuttamattomina ja

Valiokunnan muutosehdotus

2.
L aki

vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan pédtoksen mukai sesti

muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta 29 péivana kesékuuta
2001 annetun lain (604/2001) 13 8:n 2 momentti sek&a

lisdtéaan 14 §:84n uusi 6 momentti, 15 §:48n uusi 6 momentti, 17 §:44n uusi 3 ja 4 momentti,
(poist.) ja 24 §:4an uusi 2 momentti seuraavasti:

13—15§ joka lunastaa asunnon mainitun lain mukaises-
(Kuten HE) ti, ja enemmistdosuuden omistaja ilmoittaa tas-
ta Valtion asuntorahastolle. (Uusi)
17§
L 18 §
Raj oitusaika (Poist.)
(3 mom. kuten HE) 248
Jos talossa on tai on ollut vuokra-asuntojen (Kuten HE)
korkotukilainalla rahoitetuista osaomistusasun- S
noista annetussa laissa tarkoitettuja osaomis- Voimaantul osé&&nnos
tusasuntoja, asunto vapautuu rajoituksista 1 mo- (Kuten HE)

mentin estamétta, jollei sille 10ydy lunastajaa,
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Helsingissé 8 padivana maaliskuuta 2002

Asian ratkaisevaan késittelyyn valiokunnassa ovat ottaneet osaa

pj.  Pentti Tiusanen /vas Hanna Markkula-Kivisilta /kok
vpj. Tytti Isohookana-Asunmaa /kesk Rauha-Maria Mertjarvi /vihr
jas. Mikko Elo/sd Séde Tahvanainen /sd

Rakel Hiltunen /sd Hannu Takkula /kesk

Anne Holmlund /kok Pia Viitanen /sd

Tarja Kautto /sd Pekka Vilkuna /kesk.

Kari Kéarkkéainen /kd

Valiokunnan sihteerin& on toiminut

valiokuntaneuvos Salme Kandolin.
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