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Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen ja omistusasuntolainojen
valtiontakauksen seka asuntosaastojarjestelman ehtojen parantaminen

Lausunnonantajan lausunto
Voitte kirjoittaa lausuntonne alla olevaan tekstikenttdan

Ymparistdministerio on pyytanyt lausuntoa luonnoksesta, jolla parannettaisiin asunto-
osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksen, asuntosadstojarjestelman ja
asuntolainojen valtiontakauksen ehtoja.

Oikeusministerio on tarkastellut asiaa erityisesti asunto-osakeyhtidoikeuden nakdkulmasta ja lausuu
luonnoksesta seuraavaa.

Ehdotettu soveltamisalarajaus ja sen sisaltama viittaus asunto-osakeyhtiolakiin

Luonnoksen mukaan asunto-osakeyhtion perusparannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain 1
§:34 (soveltamisalasadannosta) on tarkoitus muuttaa siten, ettd taloudelliset toimijat rajataan tuen
saajien ulkopuolelle.

Voimassa olevan pykalan mukaan laissa sdadadetaan valtiontakauksesta luottolaitokselle,
vakuutusyhtiolle, eldkelaitokselle ja kunnalle (lainanmyontaja) lainoista, jotka kdytetaan asunto-
osakeyhtidlaissa (1599/2009) tarkoitetun asunto-osakeyhtion omistaman ja hallitseman
rakennuksen tai sen osan perusparantamiseen. Luonnoksen mukaan voimassa olevaa pykalaa
taydennettaisiin uudella virkkeelld, jonka mukaan perusparannettavan rakennuksen tai sen
perusparannettavan osan olisi oltava asunto-osakeyhtiolain 1 luvun 2 §:n 2 momentissa
tarkoitetussa kaytossa. Lain mukaisen valtion takauksen saaneita lainoja kutsuttaisiin jatkossakin
takauslainoiksi.
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Saannoksen perusteluissa (s. 20) todetaan, ettd ehdotuksen tarkoituksena on rajata
avustuksensaajista yhteisot, jotka toimivat ammattimaista vuokraustoimintaa varten. Edelleen
perusteluissa mainitaan asunto-osakeyhtiélain 1 luvun 2 §:n 2 momenttiin viitaten, ettd huoneiston
tai huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-alasta yli puolet tulisi olla osakkeenomistajien
hallinnassa olevia asuinhuoneistoja. Samanaikaisesti perusteluissa todetaan, ettd ehdotuksen
tarkoituksena on varmistaa, etta valtiontakauksia hyvaksyttaisiin asunto-osakeyhtioille, joissa
huoneistot olisivat osakashallinnassa ja ndin ollen edistettaisiin osakkaiden asumista eikd tukea
myonnettaisi taloudelliseen toimintaan.

Oikeusministerio toteaa, etta valittuun saantelytapaan, ts. viittaukseen asunto-osakeyhtiolain
saantelyyn, nayttdisi liittyvan joitakin ongelmia saantelyn selkeyden ja toimivuuden kannalta.
Ensimmainen nadistd koskee sadannoksessa viitatun lainkohdan ja edella esitetyn perustelulausuman
suhdetta. Asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 §:n 2 momentin mukaan yhtion jokainen osake tuottaa
yksin tai toisten osakkeiden kanssa oikeuden hallita yhtidjarjestyksessa maarattya huoneistoa tai
muuta osaa yhtion hallinnassa olevasta rakennuksesta tai kiinteistosta. Viitatussa lainkohdassa ei
siten saadeta perusteluissa mainitusti siitd, etta yli puolet huoneistojen yhteenlasketusta lattiapinta-
alasta tulisi olla osakkeenomistajien hallinnassa olevia asuinhuoneistoja. Sdanndksesta ei siten
ndyttaisi seuraavan sitd, mita perusteluiden mukaan on ilmeisesti tarkoitettu. Perustelumaininnan
valossa voidaan my0s kysya, olisiko ylipaataan tarkoituksenmukaista kytkea huoneistojen kayttoa
koskeva edellytys yhtion rakennusten lattiapinta-alaan; mainitun noudattaminen ja valvominen tuen
edellytyksena (vrt. alla tasta sanottu) vaikuttaa tyolaalta.

Toinen ongelma puolestaan liittyy siihen, ettei asunto-osakeyhtidlain 1 luvun 2 §:ssa ylipaataan
aseteta sellaisia osakehuoneistojen (tosiasiallista) kayttoa koskevia vaatimuksia, kuin mista
ehdotetussa lainkohdassa ilmeisesti on tarkoitus olla kyse. Mainitun asunto-osakeyhtiélain
saannoksen 1 momentissa saadetdan pakottavalla tavalla asunto-osakeyhtion maaritelmasta pitkalti
yhtiojarjestyksen sisallon osalta. Sdanndksen 2 momentissa puolestaan sadadetdan osakkeiden
tuottamasta osakehuoneiston hallintaoikeudesta kiinnittamatta lainkaan huomiota tallaisen
hallintaoikeuden sisaltéon; sadnnoksessa tarkoitettu osakehuoneiston hallinta voi pitaa sisallaan
monenlaista yhtidjarjestyksen mukaista ja/tai tosiasiallista huoneiston kayttoa. Joka tapauksessa
voidaan sanoa, ettd kaikki asunto-osakeyhtiona rekisterdidyt yhtiot jo sinansa tayttavat pykalassa ja
sen perusteluissa mainitut edellytykset, eika niiden kdayttaminen laissa tarkoitetun valtiontakauksen
myontamisen edellytyksena siksi vaikuta toimivalta saantelyratkaisulta.

Oikeusministerio huomauttaa, ettd asunto-osakeyhtio, jonka kaikki osakkeet ovat ammattimaista
vuokraustoimintaa harjoittavan osakkeenomistajan (kuten esimerkiksi vuokrataloyhtion tai
eldkevakuutusyhtion) omistuksessa, ei kaikilta osin rinnastu asunto-osakeyhtiéon, jossa on useampi
kuin yksi osakkeenomistaja ja jossa kukin osakkeenomistaja itsendisesti paattaa, pitaako han
osakehuoneistoa omassa hallinnassaan vai luovuttaako han osakehuoneiston vuokralaisen
hallintaan. Asunto-osakeyhtidssa, jossa omistus on hajaantunut useammalle kuin yhdelle
osakkeenomistajalle, osakehuoneistojen tosiasiallista kayttda on huomattavasti vaikeampi todentaa
ja ennustaa kuin asunto-osakeyhtidssa, jonka kaikki osakkeet ovat ammattimaista
vuokraustoimintaa harjoittavan osakkeenomistajan omistuksessa. Luonnoksessa naita
omistuspohjaltaan varsin erilaisia asunto-osakeyhtidita on kasitelty jossain maarin rinnasteisesti tai
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ainakin samanaikaisesti ja selkeda eroa tekemattd, mika on omiaan lisdédamaan ehdotukseen liittyvaa
epaselvyytta sen suhteen, millainen toiminta ja kenen harjoittamana on tarkoitus rajata lain
soveltamisalan ulkopuolelle.

Oikeusministerion kasityksen mukaan ehdotettu soveltamisalarajaus voi muodostua kaytanndssa
ongelmalliseksi useasta eri syystd. Rajaus vaikuttaa asettavan vuokrasuhteeseen perustuvan
asumisen omistussuhteeseen perustuvaa asumista heikompaan asemaan, vaikka molemmissa on
kysymys tavallisesta asumisesta. Vaikka rajauksen tavoitteena on estaa tuen kanavoituminen
taloudellista toimintaa harjoittaville yhteisdille, kdaytanndssa rajaus voisi estda tuen kanavoitumisen
my0Os huomattavalle osalle tavallista asumista. Siten rajaus voisi tosiasiallisesti (ja esityksessa
kuvatun vastaisesti) johtaa asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksen ehtojen
heikentymiseen. Luonnoksen mukaan rajaus perustuisi siihen, kuinka suuri osuus osakehuoneistojen
lattiapinta-alasta on osakkeenomistajien omassa hallinnassa, mutta epaselvaksi jaa, mista luotettava
selvitys tallaisesta hallinnasta saataisiin ja tulisiko asiaa arvioida valtiontakauksen myontohetkella vai
jollain muulla hetkelld. Luonnos ei vaikuta ottavan huomioon esimerkiksi sita, etta asunto-
osakeyhtion osakkeiden omistussuhteissa ja osakehuoneistojen hallintasuhteissa voi tapahtua
huomattaviakin muutoksia perusparannuslainan takaisinmaksuaikana, kuten ei my6skaan sita, etta
osakehuoneiston hallinnan luovuttaminen vuokralaiselle voi olla hyvinkin tarkoituksenmukainen
keino yllapitaa tavallista asumista tilanteessa, jossa huoneistoa ei esimerkiksi alueiden eriytymiseen
liittyvista syista haluta myyda tai saada myytya. Vaikuttaa siltd, etta rajauksen soveltaminen olisi
kdaytannossa hyvin vaikeaa ja ettd rajauksen soveltaminen johtaisi laissa tarkoitetun avustuksen
varsin sattumanvaraiseen jakautumiseen eri asunto-osakeyhtididen valilld. Poissuljettua ei ole, etta
rajauksen toteuttamiseen liittyisi myos perusoikeuksien ja sdatamisjarjestyksen nakokulmasta
arvioitaviksi tulevia kysymyksia.

Jos tarkoituksena on rajata nimenomaan taloudellista toimintaa harjoittavat yhteis6t tuen saajien
ulkopuolelle, oikeusministerio suosittelee, ettda ehdotettu rajaus ja sen saannoskohtaiset perustelut
laaditaan uudelleen jatkovalmistelussa. Uudelleenlaatimisen yhteydessa viittaukset asunto-
osakeyhtidlain 1 luvun 2 §:n 2 momenttiin ja osakehuoneistojen lattiapinta-alaan tulisi poistaa.
Ehdotusta tulisi lisdksi tdydentda sen selventamiseksi, mita uudella rajauksella on tosiasiassa
tarkoitettu ja kirjoittaa tata rajausta koskevat edellytykset selkeasti lakiin.

Yhteenveto ja johtopaatokset

Oikeusministerio katsoo, etta luonnoksessa ehdotettu soveltamisalarajaus ei ole lakiteknisesti
toimiva eika se myodskaan johda ehdotuksen perusteluissa kuvattuun lopputulokseen.

Oikeusministerio suosittelee, ettd ehdotettu soveltamisalarajaus laaditaan uudelleen
jatkovalmistelussa. Jos tarkoituksena on rajata laissa tarkoitetun avustuksen saajien ulkopuolelle
esimerkiksi sellaiset asunto-osakeyhtiot, joiden kaikki osakehuoneistot ja/tai maaratty osa
huoneistoista on ammattimaisen sijoittajan tai sijoittajien omistuksessa, soveltamisalarajaus voidaan
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muotoilla nimenomaan taman seikan ymparille. Valtiontakauksen ehtojen soveltamisen
ennakoitavuuden kannalta olisi myos perusteltua tdsmentaa esitystd sen selventamiseksi, minka
ajankohdan perusteella tukikelpoisuutta esimerkiksi em. kriteerin valossa arvioidaan.

Lopuksi oikeusministerio toteaa, etta jatkovalmistelussa voi olla syyta varmentaa myds se, onko
asiassa kysymys nimenomaan lain soveltamisalan rajaamisesta (1 §) vai esimerkiksi takauslainaksi
hyvaksymisen yleisten edellytysten muuttamisesta (4 §).

Huhtala Liisa
Oikeusministerio

Madkitalo Johanna
Oikeusministerio - Yksityisoikeus- ja oikeudenhoito-osasto
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