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Ympiiristovaliokunnan mietinté 6/1997 vp

Hallituksen esitys laiksi aravavuokra-asuntojen ja aravavaokra-
talojen kdytosti, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta annetun lain

muuttamisesta

Johdanto

Vireilletulo

Eduskunta on 21 pidividnid toukokuuta 1997
lihettdnyt ympéristovaliokunnan valmistelevas-
ti kisiteltdvaksi hallituksen esityksen 81 laiksi
aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen
kaytostd, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta
annetun lain muuttamisesta.

Toivomusaloite

Valiokunta on kasitellyt esityksen yhteydessa
toivomusaloitteen 332/1997 vp (Mikko Kuoppa
/va-r ym.) vuokralaisten aseman turvaamisesta
aravavuokratalojen luovutusrajoitusten poistu-
essa, joka on lahetetty valiokuntaan 13 paivani
maaliskuuta 1997.

Lausunto

Eduskunnan padtéksen mukaisesti perustus-
lakivaliokunta on antanut asiasta lausunnon
(PeVL 17/1997 vp), joka on timin mietinnén
lhitteena.

Asiantuntijat

Esityksen johdosta valiokunnassa ovat olleet
kuultavina johtaja Hannu Junkkari ja vanhempi
hallitussihteeri Seija Heiskanen-Frésén ympéris-
tdministeriostd, erityisasiantuntija Eero Hiltu-
nen Suomen Kuntaliitosta, jirjestosihteeri Pentti
Naulapad Vuokralaisten Keskusliitosta, hallin-
tojohtaja Maija Rajakyld Valtion asuntorahas-
tosta, toiminnanjohtaja Timo Heinonen Asrasta,
toimitusjohtaja Ilpo Saarinen Sato-Yhtyméi
Oy:std, toimitusjohtaja Sisko Marjamaa Helsin-
gin kaupungin asuntotuotantotoimistosta, toi-
mitusjohtaja Arto Ojala Vakuutusyhtididen
Keskusliitosta, jarjestdsihteeri Ulla Tuominen
Asukasliitosta, kehitysjohtaja Jouko Heino
VVO-Yhtymasti, johtaja Merja Havutie UPM-
Kymmene Oy:sté ja lakimies Pekka Soini Suo-

270380

men Toimitila- ja rakennuttajaliitosta (Rakli)
edustaen Suomen Kiinteistdliittoa.

Hallituksen esitys ja toivomusaloite

Hallituksen esitys

Hallituksen esitykselld on tarkoitus pidentii
10 vuodella tiettyjen aravavuokratalojen ja ara-
vavuokra-asuntojen kayttd- ja luovutusrajoitus-
ten voimassaoloaikaa siitd, mika se voimassa ole-
van lainsdidinnén mukaan muutoin on. Rajoi-
tusten voimassaoloajan pidennys koskisi niitd
lainoja, jotka on mydnnetty ennen vuotta 1980.
Esitys koskee noin 150 000 aravavuokra-asun-
toa.

Lakiehdotuksen mukaan asukkaat on valitta-
va asiaa koskevan valtioneuvoston padtoksen
mukaisesti. Valintaperusteet olisivat kuitenkin
lievemmat kuin muissa aravavuokrataloissa.
Aravavuokrien omakustannusperiaate ei jatkui-
si. Rajoitusten alaiset asunnot ja talot saataisiin
luovuttaa vain laissa mainituille luovutuksensaa-
jille. Luovutushintaa ei sidnneltdisi. Asuntora-
hasto nimedisi luovutuksensaajan. Perhe- ja pe-
rintdoikeudelliset saannot ja yhteisen esineen ja-
kamiseen perustuvat saannot vapautuisivat kun-
nan lunastusoikeuden piiristd. Vuokralaisen lu-
nastusoikeus ei jatkuisi. Tapauskohtainen rajoi-
tuksista vapauttamismekanismi siilyisi.

Ehdotetut muutokset eivit koskisi niiti arava-
vuokrataloja tai aravavuokra-asuntoja, jotka
ovat jo ennen lain voimaantuloa vapautuneet
kaytto- ja luovutusrajoituksista.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan mahdollisemman pian sen hyviksymisen
ja vahvistamisen jalkeen.

Toivomusaloite
Toivomusaloitteessa 332/1997 vp ehdotetaan
eduskunnan hyviksyttivéksi toivomus, etti hal-
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litus ryhtyisi toimenpiteisiin aravavuokratalojen
kaytto- ja luovutusrajoitusten poistamiseen liit-
tyvien ongelmien ratkaisemiseksi siten, ettd
vuokralaisten asema turvataan, ettd aravavuok-
ratalot mahdollisimman laajasti sdilyvit vuokra-
kaytossd ja ettd kohtuuttomat vuokrankorotuk-
set estetdan.

Valiokunnan kannanotot
Yleisperustelut

Saamansa selvityksen perusteella ymparisto-
valiokunta pitdd lakiehdotusta tarpeellisena ja
puoltaa sen hyvaksymistd. Aravavuokratalojen
ja aravavuokra-asuntojen myynti- ja luovutusra-
joitusten jatkamisella voidaan sailyttaa vuokra-
kaytossa sellaista asuntokantaa, joka muutoin
saatettaisiin myydd omistusasunnoiksi. Rajoi-
tusten voimassaolon pidentdmiselld voitaisiin es-
td4d my06s kohtuuttomia vuokran korotuksia, joi-
ta omistajanvaihdoksen yhteydessi saatettaisiin
tehda.

Hyvaksyessdan lakiehdotuksen valiokunta
kiinnittad yleisperusteluissaan huomiota seuraa-
viin seikkoihin.

Asukasvalinta. Asukkaiden valinnan perustee-
na sailyisi rajoitusten voimassaolon jatkoaikana
sosiaalinen tarkoituksenmukaisuus ja taloudelli-
nen tarve. Valintaperusteita koskevaa valtioneu-
voston paitdstd on kuitenkin hallituksen esityk-
sen perustelujen mukaan tarkoitus niissd ta-
pauksissa viljentdd siten, ettd noudatetaan ns.
ylempii tulorajoja. Lisaksi valintaperusteita tar-
kistettaisiin siten, ettd voitaisiin valttda asujai-
mistoltaan liian yksipuolisten alueiden syntymi-
nen.

Valiokunnalle on esitetty, ettd asukasvalin-
nasta tulisi rajoitusten voimassaolon jatkoaika-
na luopua kokonaan. Valiokunta ei kannata tati
ehdotusta. Aravatuotanto on tarkoitettu sosiaa-
liseksi asuntotuotannoksi. Sen sijaan esityksen
perusteluissa esitetyt nikemykset valintakritee-
reiden viljennyksisti ovat paikallaan. Valiokun-
ta pitdd tarkednd, ettd valtioneuvoston paatdsti
muutetaan pikaisesti lakiehdotuksen hyviksymi-
sen jalkeen.

Vuokra. Aravavuokramiiritysvelvoitteet ei-
vat ehdotuksen mukaan jatkuisi rajoitusten voi-
massaolon jatkoaikana. Perustelujen mukaan
niissa tapauksissa, joissa vuokrasopimus on teh-
ty ennen 1.5.1995 voitaisiin vuokraa korottaa
asuinhuoneistojen vuokrauksesta annetun lain

(481/1995) 99 §&:n mukaisesti vuosittain kulutta-
jahintaindeksin muutosten mukaan, jos osapuo-
let eivit muuta sovi. Niissd vuokrasuhteissa, jot-
ka on tehty 1.5.1995 jilkeen vuokranantajalla ei
olisi yksipuolista oikeutta korottaa vuokraa,
vaan vuokran tarkistuksesta on aina sovittava
vuokralaisen kanssa.

Valiokunta pitd tdrkeind, ettd vuokranmai-
ritystd koskevasta muutoksesta tiedotetaan sel-
kedsti asukkaille.

Asunnon omaksilunastaminen. Vuokralaisen
oikeus lunastaa omakseen asumansa asunto ei
jatkuisi rajoitusten jatkoaikana. Omaksilunasta-
minen olisi ehdotuksen mukaan mahdollista vain
viranomaisen luvalla.

Valiokunta on pohtinut siti, pitdisikd vuokra-
laisen oikeus asunnon omaksilunastamiseen sii-
lyttdd voimassa olevan lain mukaisena. Saadun
selvityksen mukaan oikeudella ei kuitenkaan ole
ollut kovin suurta merkitystd vuokralaisille.
Omaksilunastaminen on ollut kdytinndssa vi-
hiista. Lisaksi valiokunnalle on korostettu, etti
sellaisten talojen hallinnointi, joissa on sekid
vuokra- ettid omistusasuntoja (ns. sekatalot) on
vaikeaa. Téltd pohjalta valiokunta katsoo, etti
lakiehdotus on ehdotetussa muodossaan tarkoi-
tuksenmukainen.

Arava-asuntojen vakuusarvo. Valiokunnan
saaman selvityksen mukaan ldhivuosina va-
pautuvien arava-asuntojen vakuusarvo on kas-
vanut ldhelle vapaarahoitteisten asuntojen va-
kuusarvoja. Kayttd- ja luovutusrajoitusten jat-
kaminen tulisi todennikoisesti alentamaan va-
kuusarvoja ja tdtd kautta vaikeuttamaan va-
kuuksien saamista esimerkiksi asuntojen kor-
jaustoiminnan rahoitukselle.

Valiokunta ehdottaa mietinnén yksityiskoh-
taisissa perusteluissa tarkemmin selostettavalla
tavalla helpotettavaksi tapauskohtaista kaytto-
ja luovutusrajoituksista vapauttamista. Helpot-
taminen perustuisi keskeisesti rajoitusten jatka-
misen vaikutukseen omaisuuden arvoon.

Ehdotettava muutos vaikuttanee mydnteisesti
vakuusarvoihin. Valiokunta pitdi kuitenkin tir-
kednd, ettd Valtion asuntorahasto ja Valtiokont-
tori seuraavat tilannetta ja selvittdvit keinoja
(mm. valtiontakauksen kidytt6d) mahdollisten
vakuusongelmien poistamiseksi.

Arava-asuntojen tyhjikdytto. Saadun selvityk-
sen mukaan valtion asuntorahasto on vapautta-
nut ennenaikaisesti rajoituksista muutamia kym-
menid aravavuokrataloyhtioitd. Tarkein peruste
rajoituksista vapauttamiselle on ollut huomatta-
va asuntojen tyhjakaytts.
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Ympéristovaliokunta katsoo, ettd arava-
asuntojen sdilyttiminen vuokra-asuntokdytdssi
ei ole perusteltua rajoitusten voimassaolon pi-
dentimisaikanakaan, jos asunnot sijaitsevat
alueilla, joissa asuntojen kysyntd on vihdista,
merkittavai tyhjakayttdd ilmenee ja kiinteistois-
si on suuria korjaustarpeita. Kysymys on kuiten-
kin yksittdistapauksista, joita koskee voimassa
olevan lain rajoituksista vapauttamista koskevat
sdannokset.

Valiokunnan huomiota on lisdksi kiinnitetty
sithen, ettd aravavuokra-asuntojen omistajakun-
nassa tulee tapahtumaan muutoksia teollisuus-
laitosten ja muun yksityisen elinkeinoelimén
luopuessa vuokra-asunnoistaan. Valiokunta
katsoo, ettd Valtion asuntorahaston ja Valtio-
konttorin tulee selvittdd myds tarvetta ja mah-
dollisuuksia siirtda tillaista asuntokantaa vuok-
ra-asuntoja ammatikseen hoitavien organisaa-
tioiden tai kuntien haltuun. Talldin tulee myos
selvittdd, olisiko yleishyddyllisten asuntojen
omistajia koskevaa lainsdiddntéd samalla sel-
kiytettdva.

Tulevaisuuteen varautuminen. Aravatalojen ja
arava-asuntojen kéytté- ja luovutusrajoituksia
jatketaan ehdotetulla lailla 10 vuodella. Samana
ajankohtana alkavat vapautua rajoituksista
myos korkotuella tuotetut asunnot.

Valiokunta pitdi tirkednd, ettd ympéaristomi-
nisteri6 jo nyt varautuu tulevaan ja laatii asunto-
politiikan kokonaisuus huomioon ottaen suun-
nitelman tilanteen hoitamiseksi.

Yksityiskohtaiset perustelut

1. Laki aravavuokra-asuntojen ja aravavuokra-
talojen kéytostd, luovutuksesta ja omaksilunasta-
misesta annetun lain muuttamisesta

Perustuslakivaliokunta kiinnittda lausunnos-
saan huomiota muutettavan lain 16 §:44n, jonka
mukaan Valtion asuntorahasto voi erityisestd
syystd myontdd kokonaan tai osittain vapautuk-
sen lain mukaisista rajoituksista. Valiokunnan
mielestd saiinnostd on kehitettdva niin, etti siind
vahvennetaan rajoituksen alaisen vuokratalon
tai -asunnon omistajayhtion tai sen yksittdisen
osakkaan oikeutta vapautua rajoituksista esi-
merkiksi tilanteissa, joissa ehdotettu rajoitusten
voimassaolon jatkaminen muodostuisi omista-
jan kannalta kohtuuttomaksi. Kohtuuttomuu-
den syyni voisi olla muun muassa se, ettd rajoi-
tusten jatkaminen johtaa omaisuuden arvon
merkittiviidn heikentymiseen tai omaisuuden ar-

von kohoamista koskevan perustellun ja konk-
reettisen odotuksen merkityksettomaksi kaymi-
seen sellaisessa tapauksessa, jossa vuokratalo tai
-asunto olisi muuten vapautunut rajoituksista
lyhyen ajan kuluttua. Valiokunta pitdé lakiehdo-
tuksen tillaista tiydentamisti edellytykseni sen
kisittelemiselle tavallisessa lainsdddantojirjes-
tyksessa.

Perustuslakivaliokunnan lausunnon mukaan
myds oikeusturvajirjestelyt on otettava huo-
mioon, kun arvioidaan kayttérajoituksen sallit-
tavuutta omaisuuden perustuslainsuojan kan-
nalta. Valiokunnan 16 §:44n tekemi valtiosdan-
tooikeudellinen huomautus koskee osaltaan
omistajan oikeusturvaa. Huomautuksen nou-
dattaminen merkitsee, ettd lain 16 §:ssd tulee
sadnnellyksi sellainen oikeuksia ja velvollisuuk-
sia koskeva paitoksentekotilanne, johon halli-
tusmuodon 16 §:n 1 momentin nojalla pitda kyt-
keytya oikeus saada kyseinen paatdés tuomiois-
tuimen tai muun riippumattoman lainkayttoeli-
men kisiteltAviksi. Téastd syystd lakiehdotuksen
kisittelemiseen tavallisessa lainsdddéntojarjes-
tyksessd kohdistuu vield se lisdedellytys, ettd voi-
massa olevan lain 21 §:n 3 momentin valituskiel-
to on asuntorahaston nyt tarkoitetun paatoksen
osalta avattava.

Perustuslakivaliokunnan lausunnon nojalla
ympdristdvaliokunta ehdottaa lakichdotukseen
lisattavaksi sddnnoksen, jonka mukaan valtion
asuntorahaston on myodnnettava vapautus niisti
rajoituksista, jotka jadvat 10 vuoden ajaksi voi-
maan, jos rajoitukset muodostuvat ilmeisen koh-
tuuttomiksi omistajille. Kohtuuttomuudella
ympiristvaliokunta tarkoittaa perustuslakiva-
liokunnan lausunnossa mainittuja seikkoja ja ti-
lanteita. Muutoin vapauttamiseen sovellettaisiin
talléinkin, mitd 16 §:ssd sdddetdén. Siten esimer-
kiksi vapautuksen myéntdmisen edellytykseni
on, ettd valtion asuntolaina tai aravalaina mak-
setaan kokonaan takaisin vapautettavan asun-
non tai talon osalta.

Ymparistovaliokunta ehdottaa edelleen pe-
rustuslakivaliokunnan lausunnon perusteella,
ettd valituskielto Valtion asuntorahaston p#i-
toksestd, joka koskee vapauttamista 10 vuoden
ajaksi voimaan jadvistd jatkorajoituksesta, pois-
tetaan. Perustuslakivaliokunnan lausunnossa
edellytetyn lisdksi ympéristovaliokunta pitdi pe-
rusteltuna, ettd myOs muista asuntorahaston
padtoksisti jatkorajoitusten aikana voidaan va-
littaa. Siksi valiokunta ehdottaa sddnndksen kir-
joitettavaksi koskemaan yleensd asuntorahaston
padtoksid asioissa, jotka koskevat 10 vuoden
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ajaksi voimaan jaivii rajoitusta. T4lldin vali-
tusoikeus ulottuisi myds 8 §n 1 momentin 2 ja 3
kohdassa tarkoittamiin nimeAmispaatoksiin.

Ympiristovaliokunta ehdottaa, ettd edelld
mainitut uudet sidnndkset lisitadn lakiehdotuk-
sen 3 §:n 1 momenttiin. Téllaisella lakitekniselld
ratkaisulla paéstain siihen, ettd lain yhdesti py-
kéldstd on luettavissa, mitka rajoitukset tulevat
sovellettaviksi rajoitusten voimassaolon jatkoai-
kana.

Perustuslakivaliokunnan lausunnossa on vie-
134 todettu, etta lakiehdotuksen sddtamisjarjestys-
ta arvioitaessa on merkitysti silld, onko lainan
saajana ja lainoitetun omaisuuden omistajana
luonnollinen henkilé vai ei. Valtiokonttorissa
tehtyjen selvitysten mukaan lakiehdotuksen tar-
koittamaa omaisuutta on myods luonnollisten
henkildiden omistuksessa. Lakiehdotuksen ka-
sitteleminen tavallisessa lainsdadantojarjestyk-
sessd edellyttdd, ettei laki koske tillaista omai-
suutta.

Perustuslakivaliokunnan kannanoton johdos-
ta ympdristovaliokunta ehdottaa lakiehdotuk-
sen voimaantulosddnnokseen lisdttavaksi uuden
3 momentin, jonka mukaan lakia ei myoskédin
sovelleta, jos asunto tai talo lain voimaan tullessa
on luonnollisen henkilén vilittdmassd omistuk-
sessa.

2. Toivomusaloite

Toivomusaloitteen valiokunta ehdottaa hylat-
taviksi sen johdosta, ettd hallituksen esitys to-
teuttaa aloitteen olennaisen sisallon.

Pidtosehdotus

Edella esitetyn perusteella ympiristovalio-
kunta kunnioittaen ehdottaa,

ettd lakiehdotus hyvdksytddn muutettu-
ha ja

ettd toivomusaloite 332/1997 vp hyli-
tddn.

Laki

aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kiiytdsti, luovutuksesta ja omaksilunastamisesta
annetun lain 2 ja 3 §:n muuttamisesta

Eduskunnan paidtoksen mukaisesti

kumotaan aravavuokra-asuntojen ja aravavuokratalojen kiytostd, luovutuksesta ja omaksi-
lunastamisesta annetun lain (1190/1993) 3 §:n 3 momentti (poist.) ja
muutetaan 2 §n 1 momentin 3 kohta ja 3 §:n 1 momentti seuraavasti:

2§
(Kuten HE)

38
Rajoitusaika

Aravavuokra-asuntoja ja aravavuokrataloja
koskevat rajoitukset ovat voimassa asuntolainan
ennenaikaisesta takaisinmaksusta riippumatta
sen ajan, joksi laina on mydnnetty. Tamén jal-
keen ovat voimassa vield 10 vuoden ajan muut
tissd laissa tarkoitetut rajoitukset paitsi ne, joista
sdddetddn 7 ja 9—12 §:ssd. Mainitun 10 vuoden
aikana 8 §:n 1 momentin 2 tai 3 kohtaa sovelle-
taan siten, ettd luovutuksensaajan nimeda kun-
nan sijasta valtion asuntorahasto. Samana aika-
na saadaan 13 §n 1 momentissa tarkoitettu muu
kuin erityisten viestdryhmien vuokra-asuntona
lainoitettu vuokratalo muuttaa asunto-osake-

yhtidtaloksi ilmoittamalla siitd kunnalle, jos
13 §:ssd tarkoitetut lainat on kokonaan maksettu
takaisin. Lain 8 §:n 3 momentin siédnndsta kun-
nan lunastusoikeudesta sovelletaan edelld mai-
nittuna 10 vuoden aikana kuitenkin enii vain
silloin, kun omaisuus on siirtynyt oikeushenkilon
lakkaamisen johdosta. Jos rajoitusten jatkaminen
mainitun 10 vuoden ajaksi loukkaisi omistajan oi-
keutta varallisuutensa normaaliin, kohtuulliseen ja
Jarkevddn kdyttdon tai muodostuisi muutoin ilmei-
sen kohtuuttomaksi, valtion asuntorahaston on
mydnnettdvd niistd vapautus. Muutoin vapautta-
miseen sovelletaan, mitd 16 §:ssd sdddetddn.
Asuntorahaston pddtdksestd asiassa, joka koskee
edelli tarkoitetun 10 vuoden ajaksi voimaan jéid-
vdd rajoitusta, saa 21 §:n 3 momentin estdmditti
valittaa lidninoikeuteen siten kuin hallintolain-
kdyttélaissa (586/1996) sdddetdiin.
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Voimaantulosidnnos
(1 ja 2 mom. kuten HE)
Tiitd lakia ei mydskddn sovelleta, jos asunto tai
talo lain voimaan tullessa on luonnollisen henkilin
valittomdisséd omistuksessa.

Helsingissd 10 pdivana kesikuuta 1997

Asian ratkaisevaan kisittelyyn valiokunnassa
ovat ottaneet osaa puheenjohtaja Pentti Tiusa-
nen /vas, varapuheenjohtaja Markku Koski
/kesk, jasenet Janina Andersson /vihr, Klaus
Hellberg /sd, Tytti Isohookana-Asunmaa /kesk,

(4 mom. kuten HE:n 3 mom.)

Tarja Kautto /sd, Riitta Korhonen /kok, Hanna
Markkula-Kivisilta /kok, Eila Rimmi /vas, Saka-
ri Smeds /skl, Hannu Takkula /kesk, Pia Viitanen
/sd ja Ulla-Maj Wideroos /r.
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PERUSTUSLAKIVALIOKUNTA

Lausunto 17/1997 vp
Hallituksen esitys 81/1997 vp

Liite

Ympdristovaliokunnalle

Eduskunta on ldhettdessiin 21 piivdna tou-
kokuuta 1997 hallituksen esityksen 81/1997 vp
laiksi aravavuokra-asuntojen ja aravavuokrata-
lojen kiytostd, luovutuksesta ja omaksilunasta-
misesta annetun lain muuttamisesta ymparisto-
valiokuntaan valmistelevasti kisiteltavaksi sa-
malla mairdnnyt, ettd perustuslakivaliokunnan
on annettava asiasta lausuntonsa ymparistdva-
liokunnalle.

Valiokunnassa ovat olleet kuultavina johtaja
Hannu Junkkari ja vanhempi hallitussihteeri Sei-
ja Heiskanen-Frosén ymparistdministeriOsta,
professori Mikael Hidén, professori Antero Jy-
ranki, professori Ilkka Saraviita, apulaisprofes-
sori Martin Scheinin, oikeustieteen tohtori Kau-
ko Sipponen ja oikeustieteen lisensiaatti Veli-
Pekka Viljanen.

Kasiteltya4n asian valtiosddntdoikeudelliselta
kannalta perustuslakivaliokunta esittdd kun-
nioittaen seuraavaa.

Hallituksen esitys

Esityksessd ehdotetulla lainmuutoksella on
tarkoitus pidentdd 10 vuodella erdiden arava-
vuokratalojen ja aravavuokra-asuntojen kaytto-
ja luovutusrajoitusten voimassaoloa. Muutok-
sella halutaan varmistaa, ettd kyseiset talot ja
asunnot sailyvat edelleen vuokra-asuntokaytos-
sd. Ehdotetut muutokset eivit koske niita taloja
ja asuntoja, jotka ovat ennen lain voimaantuloa
vapautuneet rajoituksista.

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan voi-
maan mahdollisimman pian sen hyvaksymisen ja
vahvistamisen jalkeen.

Esityksen sddtamisjarjestysperustelujen mu-
kaan ehdotettu rajoitusten voimassaolon piden-
tdminen kaventaa omaisuuden kiytto- ja luovu-
tusoikeutta velkakirjachdoista ja nykyisesta lais-
ta. Toisaalta rajoitukset ovat nykyisinkin sisél-
161t44n erilaisia kuin ne olivat lainan mydntéimis-
hetken velkakirjaehtojen ja silloisen lain perus-
teella. Nykyiset rajoitukset johtuvat pédidosin

vuoden 1980 ja 1994 alusta voimaan tulleista
lacista, jotka sdadettiin tavallisessa lainsdadan-
tojdrjestyksessd. Sddtamisjdrjestysperusteluissa
viitataan myds perusoikeusuudistuksen yhtey-
dessd hallitusmuotoon lisittyyn 15 a §&n 4 mo-
menttiin, jonka mukaan julkisen vallan tehtava-
ni on edistdd jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea
asumisen omatoimista jarjestimista.

Esityksessd katsotaan, ettd lakiehdotuksen
kasittelylle tavallisena lakina ei pitdisi olla estet-
td. Hallitus on kuitenkin pitinyt suotavana, etti
asiasta hankitaan perustuslakivaliokunnan lan-
sunto.

Valiokunnan kannanotot

Esityksen tarkoituksena on jatkaa tiettyjen
vuosina 1949—1979 lainoitettujen aravavuokra-
asuntojen ja aravavuokratalojen erditd kiytto- ja
luovutusrajoituksia kymmenelld vuodella. Eh-
dotettu rajoitusten voimassaolon jatkaminen
merkitsee sitd, ettd osa nykyisistd rajoituksista
sdilyy, vield sen ajan jilkeen, joksi laina oli my&n-
netty, eli kun ne voimassa olevan lain mukaan
olisivat lakanneet. Rajoitukset koskevat muun
muassa velvollisuutta kiyttaa laissa tarkoitettua
asuinhuoneistoa vuokrahuoneistona ja asunnon
luovuttamisen sddntelyd. Pidennyksen piiriin tu-
levien vuokratalojen ja -asuntojen alkuperidinen
laina-aika vaihtelee noin 25 vuodesta 45 vuoteen.
Ne ovat voineet olla kidyttd- ja luovutusrajoitus-
ten alaisia ennen nyt ehdotetun pidennyksen al-
kamista yli 45 vuotta, pisimmillddn yli 55 vuotta.

Lakiehdotus ei ole ristiriidassa Euroopan ih-
misoikeussopimuksen ensimmaiisen lisipoyta-
kirjan 1 artiklan kanssa sitd koskevan sovelta-
miskdytinndn perusteella. Ehdotettua lainsda-
dantotoimenpidettd on arvioitava yksityiskoh-
taisemmin hallitusmuodon 12 §:n omaisuuden-
suojasiinndksen kannalta.

Voimassa olevista rajoituksista on sdadetty
nyt muutettavaksi ehdotetussa vuonna 1993 an-
netussa laissa, joka aikanaan kisiteltiin perustus-
lakivaliokunnan myotiavaikutuksetta. Perustus-
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lakivaliokunnassa ei kasitelty myoskaian vuoden
1979 asuntotuotantolain muutoslakia, jolla ara-
vavuokratalojen nykyisenlainen kaytt6- ja luo-
vutusrajoitusjirjestelma luotiin.

Ehdotettu rajoitusten jatkaminen merkitsee
valtiosdintdoikeudelliselta kannalta omaisuu-
den kiiyttorajoitusta. Téllaisen toimenpiteen val-
tiosadntdoikeudellista sallittavuutta tulee arvioi-
da perusoikeuksien yleisten rajoitusedellytysten
kannalta (PeVM 25/1994 vp, s. 4—35).

Kaytto- ja luovutusrajoituksista on sdddetty
kattavasti lailla, eikd ehdotus ole ongelmallinen
perusoikeuden rajoittamiselle asetettavan lailla
sédtdmisen vaatimuksen kannalta. Laki tosin il-
maisee asukkaiden valintakriteereiden osalta
vain sen, ettd valinta perustuu sosiaalisiin niako-
kohtiin, mutta kun otetaan huomioon aravalain-
saadinnon pitkdaikainen ja vakiintunut sovelta-
miskdytanto, voidaan asian katsoa téltakin osin
olevan sopusoinnussa kyseisen vaatimuksen
kanssa. Sdantely ei ole ongelmallinen mydskiin
perusoikeusrajoituksen tdsmdllisyyteen ja tark-
karajaisuuteen kohdistuvan vaatimuksen kan-
nalta.

Luovutus- ja kayttorajoitusten taustalla on
pyrkimys sdilyttda valtion rahoittamien, sosiaa-
listen perusteiden mukaan vuokrattavien vuok-
ra-asuntojen sdilyminen mahdollisimman laajal-
ti tallaisessa kaytossd. Tavoitteella on yhteys hal-
litusmuodon 15 a §n 4 momenttiin, jonka mu-
kaan julkisen vallan tehtdvana on edistaa jokai-
sen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoi-
mista jarjestimistd. Valiokunnan késityksen mu-
kaan chdotus tdyttdd perusoikeusrajoitukselle
asetettavan hyvdksyttdvin perusteen vaatimuk-
sen.

Omaisuuden kiyttévapauden rajoittamisen
tulee olla my0s suhteellisuusvaatimuksen mukais-
ta. TAmi merkitsee (PeVL 8 ja 21/1996 vp) sitd,
ettd rajoituksen tulee olla vilttiméatdn hyviksyt-
tavan tarkoituksen saavuttamiseksi eika se saa
menni pidemmalle kuin on perusteltua ottaen
huomioon rajoituksen taustalla olevan yhteis-
kunnallisen intressin painavuus suhteessa omai-
suudensuojaan. Rajoituksen laajuutta ja suhteel-
lisuutta koskevan tarkastelun osalta on viime
kadessd kysymys siitd, loukkaako rajoitus omis-
tajan oikeutta omaisuutensa normaaliin, koh-
tuulliseen ja jarkevadn kdyttoon.

Hallituksen esityksen puutteena timén seikan
arvioimisen kannalta on, ettei esityksessi selvite-
ta, kuinka suuri méird rajoituksista muutoin va-
pautuvista asunnoista olisi ilman rajoitusten pi-
dentamistd todennidkoisesti poistumassa vuok-

ra-asuntokadytosti. Esityksessd ei myoskadn ole
tarkasteltu muita mahdollisia keinoja vapautu-
vien asuntojen sdilyttimiseksi vuokra-asunto-
kaytossi.

Suhteellisuusvaatimuksen kannalta on olen-
naista, ettd rajoitusten taustalla oleva, hallitus-
muodon 15 a §:n 4 momenttiin liittyvi intressi on
yhteiskunnallisesti merkittdva. Kysymys ei ole
uusista eikd uudentyyppisista rajoituksista, vaan
tallaisia rajoituksia on vakiintuneesti kohdistu-
nut aravajrjestelmén piiriin kuuluviin vuokra-
asuntoihin. Omistajalla siilyisi mahdollisuus
kayttdd omaisuuttaan nykyiselld, alkuperiisen
kayttotarkoituksen mukaisella tavalla. Rajoitus-
ten voimassaolon pidennyksen aikana jéirjestel-
méd toisaalta kevennettiisiin siten, etti muun
muassa sddnndksid vuokran suuruudesta ja luo-
vutushinnan maardytymisestd ei sovellettaisi.
Valiokunnan késityksen mukaan rajoitusten jat-
kaminen on pyritty suhteuttamaan ehdotuksessa
niin, ettd tavoitteen kannalta toisarvoisten rajoi-
tusten voimassaolo ei endi jatkuisi.

Rajoitusten olemassaolo perustuu siihen, etti
valtion rahoituksen piiriin kuuluneen vuokrata-
lon omarahoitusosuus on alun perin ollut varsin
pieni, noin 10 prosenttia, kun valtion osuus on
yleensi ollut 55—60 prosenttia. Rajoitusten sdi-
tdmisen avulla on estetty se, ettd vuokratalon
omistaja olisi voinut saada valtion rahoitustuen
avulla huomattavankin myyntivoiton omaisuu-
destaan. Kysymyksessd on sen kaltainen lainsai-
didnndssi valtion rahoituksen turvin mairitar-
koitukseen luotu jarjestelmd, jolle on olennaista,
ettd lailla I3htokohtaisesti voidaan myds muut-
taa saintelyn sisdltod esimerkiksi varallisuusoi-
keudellisten oikeustoimien ja niiden ehtojen py-
syvyyttd koskevan, omaisuuden perustuslain-
suojaan palautuvan tulkintakdytinnon estiméit-
ta (vrt. PeVL 2/1991 vp).

Kaisiteltdvind olevassa esityksessd ehdotettu
rajoitusten voimassaolon pidennys koskisi aikaa,
jossa lainaa ei enéi olisi maksamatta. Rajoitus-
ten tillaista jatkamista on pidettiva rajoitusjér-
jestelman alkuperdisen tarkoituksen valossa si-
nansd huomattavana omaisuudensuojaan puut-
tumisena. Toisaalta omistajan valtion suoran ra-
hoituksen ja siihen liittyneen edullisen korkota-
son muodossa saamalla edulla olisi myyntivoi-
tollista merkitystd vield alkuperiisen rajoitus-
ajan padttyessikin. Tahdn ndhden on ehdotettua
10 vuoden lisarajoitusaikaa luonnehdittava ra-
joitusten alkuperiiseen tarkoitukseen kiintedsti
liittyviksi ja pituudeltaan oleellista vihiisem-
miksi.
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Valiokunta pitdd lisdksi merkittivand, ettd
rajoitusten pidentdminen kohdistuisi saadun sel-
vityksen mukaan lihes pelkistian oikeushenki-
16ihin omistajina. Ehdotuksen vaikutukset yksi-
16iden omaisuuteen olisivat siten enintdén valilli-
sid. Lainansaajana voi kuitenkin erdissd poik-
keustilanteissa olla my6s luonnollinen henkild,
jos hédn on saanut omistamaansa rakennukseen
pitkdaikaista perusparannuslainaa rakennukses-
sa sijaitsevien vuokralla olevien huoneistojen pe-
rusparantamiseen. Niihin huoneistoihin asukas-
valinta tapahtuu sosiaalisin perustein. Téllaisten
tilanteiden osalta valiokunta pitdd tavallisen
lainsdddantojarjestyksen edellytyksena sitd, ettd
lain piiriin muutoin tulevat luonnolliset henkilot
jitetddn rajoitusten jatkamisen ulkopuolelle.
Rajoitusten jatkuminen koskisi siten vain oikeus-
henkildiden omistuksessa olevaa asuntokantaa.

Valiokunta katsoo esittiméinsi viitaten la-
kiehdotuksen yleisesti ottaen olevan sopusoin-
nussa perusoikeusrajoitukseen kohdistettavan
suhteellisuusvaatimuksen kanssa. T4td ehdotus-
ta, joka merkitsee koko tietyntyyppisen asunto-
kannan saattamista rajoitusten alaiseksi 10 lisd-
vuodeksi, kuitenkin leimaa tietynlainen sum-
maarisuus. Se voi ilmeté siten, ettd sddnnodsto ei
vélttamatta ota riittAvisti huomioon eri yksit-
tiistapausten erikoispiirteiti. Tamédn johdosta
valiokunta on kiinnittinyt huomiota muutetta-
van lain 16 §:44n, jonka mukaan valtion asunto-
rahasto voi erityisestd syystd myontdd kokonaan
tai osittain vapautuksen lain mukaisista rajoituk-
sista. Valiokunnan mielesti titd nykyisin vapaa-
harkintaiseen rajoituksista vapauttamiseen val-
tuuttavaa saannostd on kehitettdva niin, ettd sii-
nd vahvennetaan rajoitusten alaisen vuokratalon
tai -asunnon omistajan oikeutta vapautua rajoi-
tuksista erityisesti tilanteissa, joissa ehdotettu
rajoitusten voimassaolon jatkaminen muodos-
tuisi omistajan kannalta kohtuuttomaksi. Va-
pautus rajoitusten jatkumisesta tulisi sitoa oikeu-
dellisiin perusteisiin ja myontia, jos rajoitukset
loukkaisivat omistajayhtién tai sen yksityisten
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Asian ratkaisevaan kasittelyyn valiokunnassa
ovat ottaneet osaa puheenjohtaja Ville Itala
/kok, varapuheenjohtaja Johannes Koskinen /sd,
jasenet Gunnar Jansson /r, Ulla Juurola /sd, An-
neli Jadtteenmaki /kesk, Marjut Kaarilahti /kok,
Juha Korkeaoja /kesk, Valto Koski /sd, Heikki

osakkaiden oikeutta kyseisen varallisuuden nor-
maaliin, kohtuulliseen ja jarkevdian kayttéon.
Vapautus olisi myonnettdva esimerkiksi, jos ra-
joitusten jatkaminen johtaa omaisuuden arvon
merkittdvain heikentymiseen tai omaisuuden ar-
von kohoamista koskevan perustellun ja konk-
reettisen odotuksen olennaiseen heikentymiseen
sellaisessa tapauksessa, jossa vuokratalo tai
-asunto olisi muutoin vapautunut rajoituksista
lyhyen ajan kuluttua. Valiokunta pitda lakiehdo-
tuksen tdllaista tiydentdmisti edellytyksend sen
kisittelemiselle tavallisessa lainsdddantojarjes-
tyksessd.

Arvioitaessa kiyttorajoituksen sallittavuutta
omaisuuden perustuslainsuojan kannalta on
huomioon lisiksi otettava oikeusturvajdrjestelyt.
Valiokunnan edella tekemi valtiosdantdoikeu-
dellinen huomautus koskee muun ohella myds
omistajan oikeusturvaa. Huomautuksen nou-
dattaminen johtaa asiallisesti ottaen siihen, etti
lain 16 §:ssd tulee sddnnellyksi sellainen oikeuksia
ja velvollisuuksia koskeva paatoksentekotilanne,
johon hallitusmuodon 16 §:n 1 momentin nojalla
pitdd kytkeytyd oikeus saada kyseinen paatos
tuomioistuimen tai muun riippumattoman lain-
kayttdelimen kasiteltaviksi. Tastd syysti lakieh-
dotuksen késittelemiseen tavallisessa lainsda-
dantojarjestyksessd kohdistuu viela se lisdedelly-
tys, ettd voimassa olevan lain 21 §n 3 momentin
valituskielto on asuntorahaston nyt tarkoitetun
pddtoksen osalta avattava.

Edelld esitetyn perusteella perustuslakiva-
liokunta esittii kunnioittavasti,

ettd lakiehdotus voidaan kdsitellii val-
tiopdivdjdrjestyksen 66 §:ssd sdddetyssi
Jdrjestyksessd, jos valiokunnan luonnolli-
sista henkilGistd lisdrajoitusten kohteina
sekd voimassa olevan lain 16 ja 21 §:n
Jjohdosta tekemdt valtiosddntéoikeudelli-
set huomautukset otetaan asianmukaisesti
huomioon.

Koskinen /kok, Jorma Kukkonen /sd, Osmo
Kurola /kok, Johannes Leppanen /kesk, Paavo
Nikula /vihr, Riitta Prusti /sd, Veijo Puhjo /va-r
ja Maija-Liisa Veteldinen /kesk sekd varajdsen
Asko Apukka /vas.



