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Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus

Viite
Hanvisning

i A-;ia Valtion tukemia vuokra-asuntoja koskevista kdyttd- ja luovutusrajoituksista vapauttaminen, jos
5 vapautuva padoma kdytetddn asuntotuotantoon tai asuntokannan korjaamiseen

Kaytto- ja luovutusrajoituksia koskevat sddnnokset

Valtion tukemat arava- tai korkotukilainoitetut vuokra-asunnot ovat laissa saddettyjen kohde-
kohtaisten kayttd- ja luovutusrajoitusten alaisia. Rajoituksista sdddetdan aravarajoituslaissa
(1190/1993) seka vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa
laissa (604/2001, jaljempédna korkotukilaki). Kaytto- ja luovutusrajoituksilla sddnnelldan asunto-
jen pitamistd vuokrakdytdssd, asuntojen vuokraamista sosiaalisin perustein valittaville asukkail-
le, asukkailta perittdvien vuokrien maarittdmistd omakustannusperiaatteella sekd sitd, kenelle
asuntoja voidaan luovuttaa ja miten luovutushinta madritetdan. Rajoitukset kestdavat kohteen
lainoitusajankohdasta ja kdyttotarkoituksesta riippuen 30-40 vuotta. Rajoitusten tarkoituksena
on pitda asunnot riittdvan pitkddn vuokrakdytdssa ja niiden asumiskustannukset kohtuullisina,
ohjata asunnot suurimmassa asunnontarpeessa oleville hakijoille ja kanavoida valtion tuki asuk-
kaille edullisemman vuokran muodossa.

Kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamisesta sdddetdédn aravarajoituslain 16 §:ssd ja korko-
tukilain 18 §:ssd. Ndiden sddanndsten mukaisesti Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA voi
myéntdd hakemuksesta, asettamillaan ehdoilla osaksi tai kokonaan vapautuksen kdytté- ja luo-
vutusrajoituksista, jos se edistda alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta tai ehkdisee asuntojen
tyhjind olemista seka tdstd aiheutuvia taloudellisia menetyksia, taikka muusta erityisestd syysta.
Saannoksia koskevissa esitGissd (HE 79/2004 vp.) todetaan, ettd alueen asuntomarkkinoita edis-
téva tai asuntojen tyhjdkayttda ja siitd johtuvia taloudellisia menetyksid ehkaiseva vapauttamis-
peruste voisi tulla kysymykseen erityisesti vaestoltdan vahenevilld alueilla. Rajoituksista vapaut-
taminen voisi olla mahdollista myds kasvukeskusalueilla esimerkiksi, jos se olisi perusteltua yksi-
puolisen asukasrakenteen monipuolistamiseksi. Vapauttaminen voisi olla perusteltua myds sel-
laisessa tilanteessa, ettd huonokuntoisen asunnon tai talon perusparannuskustannukset nostai-
sivat asumiskustannukset niin korkeiksi, ettei asunnoille alueen asuntomarkkinatilanne huomi-
oon ottaen endad riittaisi kysyntdd. Vapauttamista harkittaessa tulisi aina ottaa huomioon, miten
omistaja huolehtisi asunnoissa tai taloissa asuvien asukkaiden asemasta. Vapautusta ei tulisi
myontds, jos se johtaisi asukkaiden asumisturvan olennaiseen vaarantumiseen. ARAlla sailyisi
valta tapauskohtaisesti harkita hakijan kokonaistilanne huomioon ottaen, tayttyvatké vapaut-
tamisen edellytykset.

Arava- tai korkotukilainoitettuja asuntoja omistavat tahot ovat paasdantoisesti joko kuntia tai
sellaisia yksityisia toimijoita, jotka on nimetty yleishyddyllisiksi asuntoyhteisoiksi ja joiden on
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toiminnassaan noudatettava aravalain (1189/1990) 15 a—15 d §:ssd ja korkotukilain 24—
27 §:ssa saadettyjd, yhteison taloudellista ja muuta toimintaa rajoittavia yleishyddyllisyyssdaan-
noksia. Samaan konserniin kuuluvia yleishyodyllisia yhteiséja sekd muita kdytto- ja luovutusra-
joitusten alaisia asuntoja omistavia yhteisdjd kasitelladn konsernissa yhtena kokonaisuutena
yleishyddyllisyyssddnnoksid sovellettaessa. Tallaiset yhteis6t muodostavat konsernin yleis-
hyddyllisen osion. Yleishyddyllisyysvelvoitteet jatkuvat niin kauan, kun yhteisé on yleishyodylli-
seksi nimetty ja sen omistuksessa on kdytto- ja luovutusrajoitusten alaista omaisuutta.

Kavtto- ja luovutusrajoituksista vapauttaminen erityisen syyn nojalla

Paaministeri Juha Sipilin hallituksen hallitusohjelmassa todetaan liitteessa 4, ettd olemassa ole-
van valtion tukeman asuntokannan kadytto- ja luovutusrajoituksista joustetaan, mikali vapautuva
padoma kdytetddn asuntotuotantoon tai asuntokannan korjaamiseen.

Aravarajoituslain 23 §:n ja korkotukilain 39 §:n mukaan ymparistoministeriolla on oikeus ohjata
ja valvoa kyseisten lakien noudattamista. Tdmén toimivaltansa nojalla ympéristéministerio tote-
aa, ettd edelld mainitun hallitusohjelmakirjauksen toteuttamiseksi ARAn tulee kdsitellessaan ra-
joituksista vapauttamista koskevia hakemuksia jatkossa tulkita aravarajoituslain 16 §:33 ja kor-
kotukilain 18 §:44 siten, ettd vapauttamisen mydntamisen perusteena mainittu erityinen syy voi
olla muun ohella se, ettd vapautuva pddoma kaytetdan valtion korkotukemien asuntojen uudis-
tuotantoon tai valtion tukeman asuntokannan peruskorjaamiseen.

Kaytdnndssd tami tarkoittaa sitd, ettd valtion tukemat vuokra-asunnot voidaan vapauttaa kayt-
t6- ja luovutusrajoituksista osittain tai kokonaan silloin, jos vuokratalon omistaja sitoutuu kayt-
tdmain rajoituksista vapautuvien asuntojen vakuusarvon tai asuntojen myynnistd saatavat varat
kohteisiin kohdistuvien lainojen poismaksun jilkeen uuteen valtion korkotukemaan asuntotuo-
tantoon tai olemassa olevien valtion tukemien asuntojen peruskorjaamiseen. ARA voi kdyitaa
vapauttamispdatoksen ehtona vapautuvan pddoman sijasta sitd, ettd omistaja tuottaa saman
mairin uusia valtion korkotukemia asuntoja kuin mitd vapautetaan rajoituksista.

Muiden kuin julkisyhteisdjen osalta vapautuva pddoma on kdytettdvda nimenomaan valtion tu-
kemaan yleishyédylliseen asuntotuotantoon tai yleishyddyllisen asuntokannan korjaamiseen.
Tama rajaus on valttdmaton, silld vaikka kaytto- ja luovutusrajoitukset lakkaisivatkin, asunnot
omistavat yhteisét ja niilld olevat varat sdilyvat yleishyddyllisyyssddnndsten piirissd eikd ndita
varoja ole mahdollista siirtdd konsernin yleishyddyllisen osion ulkopuolelle. Rajaus on myds
edelld mainitun hallitusohjelmakirjauksen mukainen, koska siind todetaan kaytté- ja luovutusra-
joituksista joustaminen mutta ei sitd, ettd vapautuvia asuntoja omistavat yhteisot vapautettai-
siin my6s yleishyodyllisyysvelvoitteiden piirista.

Kohdekohtaisista rajoituksista vapauttamista koskevia hakemuksia késitellessddn ja vapautuk-
sen mydntdmistd harkitessaan ARAnN tulee aina ottaa huomioon my6s muut vapautuksen myon-
tamistd puoltavat ja vastustavat seikat, kuten alueen asuntomarkkinatilanne ja asukkaiden ase-
man turvaaminen. Rajoituksista vapauttaminen voi tulla kyseeseen esimerkiksi tilanteissa, joissa
asunnot ovat huoneistotyyppijakaumaltaan kysyntdd vastaamattomia tai vapauttaminen paran-
taisi muuten omistajan mahdollisuuksia sopeuttaa asuntokantaansa vallitsevaan kysyntadn.
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