
 HE 229/2004 vp 

  

 

292418 

 
 

Hallituksen esitys Eduskunnalle  laiksi vuokra-
asuntojen korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen va-
pautumisesta käyttörajoituksista 

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ 

 
Esityksessä ehdotetaan säädettäväksi laki, 

jonka perusteella kunta voisi myöntää luvan 
käyttää vuokra-asuntolainojen korkotuesta 
annetun lain nojalla rahoitettua asuntoa  
muussa kuin asuinkäytössä ja  Valtion asun-
torahasto voisi vapauttaa tällaisen asunnon 
tai talon käyttörajoituksista. Jos kyseessä oli-
si vuokra-asuntolainalla rahoitettu osaomis-
tusasunto, enemmistöosakas ja asukas voisi-

vat sopia asunnon lunastamisesta omis-
tusasunnoksi,  kun vähintään viisi vuotta olisi 
kulunut korkotukilainan ensimmäisen erän 
nostamisesta. 

 
Laki on tarkoitettu tulemaan voimaan mah-

dollisimman pian sen jälkeen, kun se on hy-
väksytty ja vahvistettu. 

 
————— 

 

PERUSTELUT 

1.  Nykyti la  ja  ehdotetut  muutok-
set  

1.1. Käyttörajoituksista vapauttaminen 

Vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun 
lain (867/1980) nojalla vuosina  1993 — 
2002 myönnettiin korkotukilainoja vuokra-
asuntojen rakentamiseen, hankintaan ja pe-
ruskorjaukseen. Asuntoja on käytettävä 
vuokra-asuntoina 10 — 20 vuoden ajan lai-
noitusajankohdasta ja lainatyypistä riippuen. 
Aravalainoihin rinnastettaviin pitkäaikaisiin 
korkotukilainoihin liittyy lisäksi velvollisuus 
valita asukkaat sosiaalisin perustein 20 vuot-
ta korkotukilainan ensimmäisen erän nosta-
misesta lukien.  

Valtion asuntorahasto tai muu viranomai-
nen ei voi vapauttaa korkotukilainalla rahoi-
tettua kohdetta käyttörajoituksista missään 
olosuhteissa. Aravajärjestelmään ja vuoden 
2002 alusta voimaan tulleeseen uuteen kor-
kotukijärjestelmään tällainen mahdollisuus 
sisältyy. Järjestelmien välistä eroa ei voida 
pitää perusteltuna. Tämän vuoksi ehdotetaan 

säädettäväksi laki, jonka perusteella kunta 
voisi myöntää luvan käyttää vähäistä määrää 
vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun 
lain nojalla rahoitetuista asunnoista muuhun 
kuin asuintarkoitukseen ja Valtion asuntora-
hasto voisi hakemuksesta vapauttaa asunnon 
tai talon käyttörajoituksista. 

Kunnalla olisi mahdollisuus erityisestä 
syystä myöntää lupa käyttää asuntoa muuhun 
kuin asuintarkoitukseen, kun lupa koskisi vä-
häistä asuntomäärää. Tällaisia käyttötarkoi-
tuksia voisivat olla erilaiset asukkaiden yh-
teistilat tai esimerkiksi päiväkoti. Valtiokont-
tori voisi määrätä, että korkotuki, joka koh-
distuisi luvassa tarkoitettua asuntoa vastaa-
vaan osaan korkotukilainasta, lakkautettai-
siin. Lakkauttaminen ei olisi mahdollista, jos 
asuntoja muutettaisiin asukkaiden yhteisti-
loiksi tai muuhun asukkaiden asumisolosuh-
teita parantavaan käyttöön.  

Vapautus käyttörajoituksista voitaisiin 
myöntää, jos se edistäisi alueen asuntomark-
kinoita tai ehkäisisi asuntojen tyhjäkäyttöä ja 
siitä johtuvia taloudellisia menetyksiä. Täl-
lainen tilanne voi olla erityisesti väestöltään 
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vähenevillä alueilla. Rajoituksista vapautta-
minen voisi olla mahdollista myös kasvukes-
kusalueilla esimerkiksi, jos se olisi perustel-
tua yksipuolisen asukasrakenteen monipuo-
listamiseksi. 

Vapauttaminen voisi olla perusteltua myös 
sellaisessa tilanteessa, että huonokuntoisen 
asunnon tai talon perusparannuskustannukset 
nostaisivat asumiskustannukset niin korkeik-
si, ettei asunnoille alueen asuntomarkkinati-
lanne huomioon ottaen enää riittäisi kysyn-
tää. 

Vapauttamista harkittaessa tulisi aina ottaa 
huomioon, miten omistaja huolehtisi asun-
noissa tai taloissa asuvien asukkaiden ase-
masta. Vapautusta  ei tulisi myöntää, jos se 
johtaisi asukkaiden asumisturvan olennaiseen 
vaarantumiseen.  

Valtion asuntorahastolla säilyisi valta ta-
pauskohtaisesti harkita hakijan kokonaisti-
lanne huomioon ottaen, täyttyvätkö vapaut-
tamisen edellytykset. Rahaston päätökseen 
tyytymätön hakija voisi hakea siihen muutos-
ta. 

Vapautettuihin asuntoihin ei sovellettaisi 
vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun 
lain 11 ja 12 §:n  säännöksiä korkohyvityk-
sen lakkauttamisesta ja takaisin perimisestä. 

 
1.2. Osaomistusasunnot 

Vuokra-asuntolainojen korkotuesta annetun 
lain nojalla korkotukilainaksi hyväksytyillä 
lainoilla on rahoitettu perinteisten vuokra-
asuntojen lisäksi myös osaomistusasuntoja. 
Osaomistusasunnon ostaja ostaa asunnon hal-
lintaan oikeuttavista osakkeita aluksi vä-
hemmistöosuuden ja asuu asunnossa vuokral-
la. Kun käyttörajoitusaika on päättynyt, 
asukkaalla on oikeus lunastaa asunto omis-
tusasunnoksi.  

Aluksi osaomistusasuntoja rahoitettiin ly-
hytaikaisilla korkotukilainoilla. Tällaisia 
asuntoja on käytettävä vuokra-asuntoina 10 
vuotta. Asukasvalinta asuntoihin on vapaa. 
Kun lyhytaikaisten korkotukilainojen myön-
täminen lopetettiin vuonna 1999, ryhdyttiin 
osaomistusasuntoja rahoittamaan pitkäaikai-
silla korkotukilainoilla. Näitä asuntoja on siis 
käytettävä vuokra-asuntoina 20 vuotta ja 
asukkaat on valittava sosiaalisin perustein. 

Pitkäaikaisella korkotukilainalla rahoitetut 

osaomistusasunnot ovat osoittautuneet jos-
sain määrin ongelmallisiksi. Sekä monet 
asukkaat että enemmistöosakkaat ovat toivo-
neet mahdollisuutta lunastaa asunto omis-
tusasunnoksi nopeammin kuin se nykyisin on 
mahdollista. Asukkaiden on usein vaikea en-
nakoida tulevaa asunnon tarvettaan 20 vuo-
den päähän ja kesken vuokrakauden voi olla 
vaikeuksia löytää asunnolle uusi haltija, joka 
kykenee maksamaan osaomistusmaksun ja 
jonka tulot ja varallisuus silti mahtuvat sää-
dettyihin rajoihin. Asuntomarkkinatilanne 
alueella on saattanut muuttua siten, ettei 
vuokra-asunnoille ole kysyntää. 

Muun muassa näitä ongelmia poistamaan 
annettiin vuonna 2002 laki vuokra-asuntojen 
korkotukilainalla rahoitetuista osaomis-
tusasunnoista (232/2002). Tässä järjestelmäs-
sä asukas ja enemmistöomistaja voivat sopia, 
että asunto lunastetaan omaksi jo kun vähin-
tään viisi vuotta on kulunut siitä, kun laina 
on hyväksytty korkotukilainaksi. Lakia ei 
voida soveltaa ennen sen voimaantuloa kor-
kotukilainoitettaviksi hyväksyttyihin asun-
toihin. 

Nyt ehdotetaan, että asukas ja enemmistö-
osakas voisivat sopia, että asukas voisi lunas-
taa vuokra-asuntolainojen korkotuesta anne-
tun lain mukaisella korkotukilainalla rahoite-
tun osaomistusasunnon jo kun vähintään viisi 
vuotta olisi kulunut korkotukilainan ensim-
mäisen erän nostamisesta.  

Omaksilunastamisesta tulisi ilmoittaa Val-
tion asuntorahastolle ja Valtiokonttorille. 

 
1.3. Korkotukilainan takaisinmaksu 

Korkotukilainalle maksetaan korkotukea 10 
tai 18 vuoden ajan ja lainalla on valtion täy-
tetakaus. Kun talo tai asunto vapautettaisiin 
tai vapautuisi käyttörajoituksista eikä siis 
enää olisi siinä käyttötarkoituksessa, johon 
tuki on myönnetty, korkotukilaina olisi mak-
settava takaisin, korkotuki lakkaisi ja valtio 
vapautuisi takausvastuusta.  

 
2.  Esityksen vaikutukset  

Esitys vähentää valtion takaustappioriskiä 
niissä tilanteissa, joissa vuokra-asunnoille ei 
ole riittävästi kysyntää ja vaarana on asunto-
jen jääminen tyhjilleen. 
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Mahdollisuus lunastaa osaomistusasunto 
omaksi jo viiden vuoden jälkeen parantaisi 
asukkaiden asemaa. Se vastaisi  paremmin 
niiden asukkaiden asemaa, joiden osaomis-
tusasunto on rahoitettu uuden korkotukilain 
nojalla. 

 
3.  Asian valmistelu 

Esitys on valmisteltu ympäristöministeriös-
sä yhteistyössä valtiovarainministeriön, Val-
tion asuntorahaston ja Valtiokonttorin kans-

sa. Esityksestä on kuultu Asuntokiinteistö- ja 
rakennuttajaliitto ASRA ry:tä. 

 
4.  Voimaantulo 

Laki ehdotetaan tulevaksi voimaan mah-
dollisimman pian sen jälkeen, kun se on hy-
väksytty ja vahvistettu. 

 
Edellä esitetyn perusteella annetaan  Edus-

kunnan hyväksyttäväksi seuraava lakiehdo-
tus. 

 

 
 
 

Lakiehdotus 
 
 

Laki 

vuokra-asuntojen korkotukilainalla rahoitettujen asuntojen vapautumisesta käyttörajoituk-
sista 

 
Eduskunnan päätöksen mukaisesti säädetään: 
 

1 § 

Soveltamisala 

Tällä lailla säädetään vuokra-
asuntolainojen korkotuesta annetun lain 
(867/1980) nojalla rahoitettujen asuntojen 
käyttötarkoituksen muutoksesta sekä vapau-
tumisesta lain 10 §:n mukaisista käyttörajoi-
tuksista. Tämän lain nojalla vapautuneisiin 
asuntoihin ei sovelleta vuokra-asuntolainojen 
korkotuesta annetun lain 11 ja 12 §:ää. 

 
2 § 

Käyttötarkoituksen muutos 

Kunta voi erityisestä syystä myöntää luvan 
käyttää asuntoa muuhun kuin asuintarkoituk-
seen, kun lupa koskee vähäistä asuntomää-
rää. Lupa voidaan myöntää rakennuksen tai 
rakennusryhmän asuntojen jäljelle jäävästä 

huoneistoalasta riippumatta. Kunnan on en-
nen käyttötarkoituksen muutosta ilmoitettava 
luvasta Valtiokonttorille, joka voi määrätä, 
että luvassa tarkoitettua asuntoa vastaavaan 
osaan korkotukilainaa kohdistuva korkotuki 
lakkautetaan. Korkotukea ei voida lakkaut-
taa, jos asuintiloja muutetaan asukkaiden yh-
teistiloiksi tai muuhun asukkaiden asumis-
olosuhteita parantavaan käyttöön. 
 
 

3 § 

Vuokra-asunnon vapauttaminen rajoituksista 

Valtion asuntorahasto voi myöntää hake-
muksesta, asettamillaan ehdoilla osaksi tai 
kokonaan vapautuksen käyttörajoituksista, 
jos se edistää alueen asuntomarkkinoiden 
toimivuutta tai ehkäisee asuntojen vajaakäyt-
töä sekä tästä aiheutuvia taloudellisia mene-
tyksiä, taikka muusta erityisestä syystä. 
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4 § 

Osaomistusasunnon vapautuminen rajoituk-
sista 

Jos asukas omistaa vähemmistöosuuden 
asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista, 
vuokra-asunto vapautuu käyttörajoituksista, 
jos vähemmistöosuuden ja enemmistöosuu-
den omistaja sopivat, että vähemmistöosuu-
den omistaja  lunastaa loppuosuuden asun-
non hallintaan oikeuttavista osakkeista. Va-
pautumisen edellytyksenä on, että korkotuki-
lainan ensimmäisen erän nostamisesta on ku-
lunut vähintään viisi vuotta ja että asunto-
osakeyhtiössä on tämän lain voimaan tullessa 
sellaisia asuntoja, joiden hallintaan oikeutta-
vista osakkeista asukas omistaa vähemmistö-
osuuden. 

Enemmistöosuuden omistajan on ilmoitet-
tava asunnon loppuosuuden kaupasta Valtion 
asuntorahastolle ja Valtiokonttorille. 

 
5 § 

Korkotukilainan takaisin maksu 

Rajoituksista vapautettavan tai vapautuvan 

asunnon tai talon osuus korkotukilainaksi 
hyväksytystä lainasta on maksettava takaisin.  
 
 

6 § 

Muutoksenhaku 

Hakija, joka on tyytymätön Valtion asunto-
rahaston tai Valtiokonttorin tämän lain nojal-
la tekemään päätökseen, saa hakea siihen oi-
kaisua 14 päivän kuluessa päätöksen tiedok-
sisaannista. Päätökseen on liitettävä oi-
kaisuvaatimusosoitus. Oikaisuvaatimus on 
käsiteltävä viipymättä. 

Oikaisuvaatimukseen annettuun päätökseen 
saa hakea muutosta siten kuin hallintolain-
käyttölaissa (586/1996) säädetään. 

 
 

7 § 

Voimaantulo 

Tämä laki tulee voimaan  päivänä     kuuta 
20  . 

Ennen lain voimaantuloa voidaan ryhtyä 
sen täytäntöönpanon edellyttämiin toimiin. 

————— 

Helsingissä 29 päivänä lokakuuta 2004 

 
Tasavallan Presidentti 

TARJA HALONEN 

 
 
 
 

Ministeri Hannes Manninen 


