
Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantami-
seksi annetun lain, vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun
lain sekä aravarajoituslain muuttamisesta

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ

Esityksessä ehdotetaan muutettavaksi avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamisek-
si annettua lakia siten, että avustuksia voitaisiin jatkossa myöntää myös sellaisille ikääntynei-
den palvelutaloissa oleville palvelutiloille, jotka on tarkoitettu talon omien asukkaiden ohella
myös muiden samalla alueella asuvien ikääntyneiden käyttöön. Kyse voisi olla esimerkiksi
ruokailu-, liikunta-, hoito- tai harrastustilojen rakentamisen, hankinnan tai perusparantamisen
avustamisesta. Tällä hetkellä avustuksella rahoitettavissa palvelutiloissa voi käydä myös ulko-
puolisia käyttäjiä, mutta tilat täytyy mitoittaa vain talon omien asukkaiden tarpeiden mukaan.
Muutoksen myötä palvelutilojen mitoituksessa voitaisiin ottaa huomioon myös lähialueen
muiden asukkaiden tarpeet. Tällä tavoin edistettäisiin ikääntyneille tarkoitettujen palvelualu-
eiden syntymistä. Avustusta voitaisiin erityisestä syystä myöntää myös muille erityisryhmille
tarkoitettujen palvelutilojen rakentamiseen, hankintaan tai perusparantamiseen, esimerkiksi
samalla asuinalueella asuvien kehitysvammaisten ihmisten tai mielenterveyskuntoutujien käy-
tössä olevia tukipisteitä varten.

Avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annettua lakia muutettaisiin myös
siten, että avustuksen suuruuden määräytymistä ja avustuksella rahoitettujen asuntojen käyttöä
koskevia säännöksiä yksinkertaistettaisiin. Avustuksen suuruus perustuisi jatkossa pääsääntöi-
sesti vain avustettavassa kohteessa tarvittaviin, tavanomaisesta poikkeaviin tila- tai varusterat-
kaisuihin sekä asumiskustannusten kohtuullisuuteen. Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus
voisi myöntää avustuksensaajalle luvan käyttää asuntoja myös muiden kuin avustuspäätökses-
sä nimetyn erityisryhmän asuntoina, jos se ehkäisisi asuntojen vajaakäyttöä tai siihen olisi
muu erityinen syy. Muutoksilla selkeytettäisiin avustusten myöntämistä ja mahdollistettaisiin
avustuksella rahoitettavien asuntojen käytössä ja käyttäjäryhmissä vuosien aikana tapahtuvat
muutokset nykyistä joustavammin.

Lisäksi esityksellä muutettaisiin vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotues-
ta annettua lakia ja aravarajoituslakia siten, että asumisen olisi valtion tuella rahoitetuissa
vuokra-asunnoissa perustuttava vuokrasopimukseen, ellei kyse ole erityistä hoitoa ja huolenpi-
toa tarvitsevien henkilöiden lyhytaikaisesta asumisesta. Vuokrasopimuksen tekemistä edelly-
tettäisiin siis jatkossa myös ikääntyneiden, vammaisten ja muiden tukea tarvitsevien henkilö-
ryhmien osalta, ellei kyse ole lyhytaikaisesta, intervallityyppisestä asumisesta. Muutoksella
taattaisiin se, että myös palvelutaloissa ja muissa vastaavissa erityisryhmille tarkoitetuissa
asunnoissa asuvilla henkilöillä olisi käytössään kaikki asuinhuoneiston vuokrauksesta anne-
tussa laissa vuokralaisille säädetyt oikeudet.

Lait on tarkoitettu tulemaan voimaan 1 päivänä tammikuuta 2017.
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YLEISPERUSTELUT

1 Nykyt i la

1.1 Avustukset erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi

Valtio tukee kohtuuhintaisten, sosiaalisin perustein vuokrattavien asuntojen rakentamista,
hankintaa ja perusparantamista maksamalla tätä tarkoitusta varten otetuille lainoille korkotu-
kea siten kuin vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa laissa
(604/2001, jäljempänä korkotukilaki) säädetään. Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus (jäl-
jempänä ARA) päättää lainojen hyväksymisestä korkotukilainoiksi. Korkotuki maksetaan val-
tion asuntorahaston varoista, ja korkotukilainaan liittyy aina myös valtion täytetakaus. Korko-
tukilainoitus on korvannut aiemmin samaan tarkoitukseen myönnetyt aravalainat. Aravalainat
ja niillä rahoitettu asuntokanta ovat kuitenkin edelleen olemassa.

Erityistä tukea tarvitsevien ryhmien asumista edistetään korkotukilainoituksen lisäksi valtion
asuntorahaston varoista myönnettävillä erityisryhmien investointiavustuksilla. ARA myöntää
näitä avustuksia erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparan-
tamista varten siten kuin avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetussa
laissa (1281/2004, jäljempänä investointiavustuslaki) säädetään. Erityisryhmillä tarkoitetaan
tässä lähinnä huonokuntoisia ja muistisairaita ikääntyneitä, vammaisia, asunnottomia, päihde-
ja mielenterveyskuntoutujia, opiskelijoita, nuoria ja pakolaisia. Investointiavustuksia voidaan
myöntää vain sellaisille asuntohankkeille, joita varten otettu laina on hyväksytty korkotukilain
mukaiseksi korkotukilainaksi. Siten kaikki korkotukilain 2 luvussa säädetyt asuntojen käyttöä
ja luovutusta koskevat rajoitukset, kuten asukkaiden valinta sosiaalisin perustein ja asukkailta
perittävän vuokran määräytyminen omakustannusperiaatteella, koskevat myös avustusta saa-
via asuntokohteita.

Investointiavustuslain 2 §:n mukaan erityisryhmien investointiavustuksen tavoitteena on lisätä
erityisryhmiin kuuluvien henkilöiden asumistarpeisiin soveltuvien ja asumiskustannuksiltaan
kohtuullisten vuokra-asuntojen tarjontaa heidän asunto-olojensa parantamiseksi. Avustusjär-
jestelmän pääasiallisena tarkoituksena on kompensoida niitä erityisiä investointikustannuksia,
joita aiheutuu erityisryhmäasunnoissa tarvittavista tavanomaista suuremmista yhteis- ja palve-
lutiloista sekä muista asunnoissa tarvittavista erityisistä tila- ja varusteratkaisuista. Avustus
kohdistuu vain asuntojen rakentamisesta, hankinnasta tai perusparantamisesta aiheutuviin in-
vestointikustannuksiin, eikä sitä myönnetä miltään osin asunnoissa tarjottavien palveluiden,
esimerkiksi ikääntyneille tai vammaisille tarkoitetuissa palveluasunnoissa tarjottavien hoiva-
ja hoitopalvelujen, tuottamiseen. Investointiavustuslain 6 §:n mukaan avustuksen myöntämi-
sen edellytyksenä on, että kohteen sijaintikunta puoltaa avustuksen myöntämistä.

Investointiavustuslain 3 ja 8 §:ssä avustukset on jaettu suuruuden mukaan neljään eri tuki-
luokkaan: ensimmäisessä tukiluokassa avustuksen enimmäismäärä on 10 prosenttia hankkeen
hyväksyttävistä rakentamis-, hankinta- tai perusparantamiskustannuksista, toisessa tukiluokas-
sa 25 prosenttia, kolmannessa tukiluokassa 40 prosenttia ja neljännessä tukiluokassa 50 pro-
senttia. Enimmäismäärät on porrastettu kunkin kohderyhmän tarpeiden mukaan. Ensimmäi-
sessä tukiluokassa asukkaiden asunto-olot ovat huonot ja tulot poikkeuksellisen pienet, toises-
sa tukiluokassa asuminen edellyttää tavanomaista enemmän tukipalveluita ja kolmannessa tu-
kiluokassa asunto-olojen järjestäminen edellyttää tukipalveluiden lisäksi merkittävästi erityisiä
tila- tai varusteratkaisuja asuinrakennukseen tai asuntoon. Neljännessä tukiluokassa edellyte-
tään lisäksi, että asukkailla on päihde-, mielenterveys- tai muista vastaavista ongelmista aiheu-
tunutta pitkään jatkunutta asunnottomuutta tai rakennukseen tai asuntoon tarvitaan poikkeuk-
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sellisen vaativia taikka kalliita tila- tai varusteratkaisuja asukkaiden kehitysvamman takia.
Avustuksen suuruus harkitaan aina tapauskohtaisesti, ja harkinnassa otetaan huomioon avus-
tettavan kohteen laajuus ja kustannukset, vuokran kohtuullisuus ja erityisryhmään kuuluvien
vuokranmaksukyky. Avustusta ei ole tarkoitus myötää lain sallimilla enimmäisavustusprosen-
teilla muutoin kuin silloin, kun kohteen arvioituja asumiskustannuksia ei muilla tavoin saada
kohtuulliselle tasolle.

Toisen, kolmannen ja neljännen tukiluokan mukaisilla avustuksilla rahoitetaan erityyppisiä
palveluasumisen kohteita. Esimerkiksi ikääntyneiden, kehitysvammaisten ja mielenterveys-
kuntoutujien palveluasuminen on lainsäädännössä määritelty hieman eri tavoin ja käytetyt kä-
sitteet poikkeavat toisistaan jonkin verran. Palveluasumista järjestetään palvelutaloissa, ryh-
mäkodeissa ja asumisryhmissä, joissa asukkaalla on käytössään hänen tarpeitaan vastaava oma
asunto tai ainakin oma huone ja kylpyhuone esimerkiksi muistisairaille ikääntyneille tarkoite-
tussa ryhmäkodissa. Kaikista näistä eri palveluasumisen toteutusmuodoista käytetään tässä
esityksessä selvyyden vuoksi yhteisnimitystä palvelutalo.

Investointiavustusta voivat saada kunnat ja kuntayhtymät, ARA:n yleishyödyllisiksi nimeämät
asuntoyhteisöt sekä näiden määräysvallassa olevat osakeyhtiöt tai asunto-osakeyhtiöt. Jos kyse
on toisen, kolmannen tai neljännen tukiluokan mukaisista asunnoista, avustusta voidaan
myöntää vain sellaisille yksityisille toimijoille, joiden voidaan arvioida kykenevän tuottamaan
ja ylläpitämään erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja.

Asuntoa, jonka rakentamiseen, hankintaan tai perusparantamiseen on myönnetty investointi-
avustusta, on investointiavustuslain 11 §:n mukaan käytettävä avustusta myönnettäessä nimet-
tyyn erityisryhmään kuuluvien vuokra-asuntona 20 vuotta avustuksen ensimmäisen erän mak-
samisesta lukien. Jos asukasrakenteen säilymiseksi riittävän monipuolisena on tarpeellista,
avustuksensaaja voi osoittaa avustuksella rahoitettujen asuntojen sijasta osan asunnoista
muusta paikkakunnalla olevasta vuokra-asuntokannastaan siten, että erityisryhmään kuuluvien
käytössä on kuitenkin 20 vuoden ajan yhtä monta asuntoa kuin joille avustusta on myönnetty.
Asuntojen käytöstä tulee tällöin olla ARA:n hyväksymä suunnitelma. ARA voi myös hake-
muksesta myöntää asettamillaan ehdoilla vapautuksen avustukseen liittyvästä käyttörajoituk-
sesta, jos nimettyyn erityisryhmään kuuluvilla ei enää ole paikkakunnalla asunnontarvetta tai
on olemassa muu erityinen syy. Lisäksi korkotukilainoitusta koskevista korkotukilain 12 ja
17 §:n säännöksistä johtuu, että avustettavia asuntoja on käytettävä sosiaalisina vuokra-
asuntoina pääsääntöisesti 40 vuoden ajan. Perusparannuslainojen osalta rajoitusaika on
30 vuotta. Kunta voi erityisestä syystä myöntää luvan käyttää asuntoa muuhun kuin asuintar-
koitukseen, kun lupa koskee vähäistä asuntomäärää. Lupa voidaan myöntää rakennuksen tai
rakennusryhmän asuntojen jäljelle jäävästä huoneistoalasta riippumatta. Kunnan on ennen
käyttötarkoituksen muutosta ilmoitettava luvasta ARA:lle, joka voi määrätä, että luvassa tar-
koitettua asuntoa vastaavaan osaan korkotukilainaa kohdistuva korkotuki lakkautetaan. Kor-
kotukea ei voida lakkauttaa, jos asuintiloja muutetaan asukkaiden yhteistiloiksi tai muuhun
asukkaiden asumisolosuhteita parantavaan käyttöön. Korkotukilain 18 §:n nojalla ARA voi
myöntää hakemuksesta, asettamillaan ehdoilla osaksi tai kokonaan vapautuksen korkotukilain
mukaisista rajoituksista, jos se edistää alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta tai ehkäisee
asuntojen vajaakäyttöä sekä tästä aiheutuvia taloudellisia menetyksiä, taikka muusta erityises-
tä syystä. Edellytyksenä on, että rajoituksista vapautettavan asunnon tai talon osuus korkotuki-
lainasta maksetaan takaisin tai lainanmyöntäjä vapauttaa valtion niiden osuuteen kohdistuvas-
ta takausvastuusta.

Eduskunta päättää investointiavustusten myöntämistä koskevan avustusvaltuuden suuruudesta
vuosittain valtion talousarvion yhteydessä. Vuonna 2016 avustusvaltuus on 110 miljoonaa eu-
roa vuodessa. Julkisen talouden suunnitelman 2016 2019 mukaisesti avustusvaltuuden määrä
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on sovittu nostettavaksi 130 miljoonaan euroon vuonna 2017, ja vuosina 2018 2019 avustus-
valtuus palaa 110 miljoonaan euroon vuodessa. Avustusvaltuudet on käytetty vuosittain koko-
naan, ja etusijalla avustettavien hankkeiden valinnassa ovat olleet pitkäaikaisasunnottomille,
kehitysvammaisille, mielenterveyskuntoutujille ja muistisairaille ikääntyneille tarkoitetut koh-
teet. Valtaosa avustuksista on kohdistunut uudistuotantoon. Vuonna 2015 sen osuus avustuk-
sista oli peräti 87,7 prosenttia ja perusparannusten osuus 11,7 prosenttia. Asuntojen hankintaa
varten avustuksia ei juurikaan haeta. Viime vuonna myönnetyistä avustuksista muistisairaiden
ikääntyneiden kohteet saivat lähes puolet, 53,7 miljoonaa euroa (1 301 asuntoa), kehitysvam-
maisten asuntoja avustettiin 19,6 miljoonalla eurolla (270 asuntoa) ja huonokuntoisten ikään-
tyneiden kohteita 16,4 miljoonalla eurolla (402 asuntoa). Opiskelija-asuntoja avustettiin
14,1 miljoonalla eurolla (1 835 asuntoa), pitkäaikaisasunnottomien kohteita 6,0 miljoonalla
eurolla (140 asuntoa) ja muita erityisryhmiä 9,2 miljoonalla eurolla (316 asuntoa).

Investointiavustuksia myöntäessään ARA on soveltanut investointiavustuslakia siten, että
avustusta on voitu myöntää vain sellaisille palvelutaloissa oleville palvelutiloille, jotka on mi-
toitettu talon asukkaiden tarpeiden mukaan. Avustettavissa palvelutaloissa voi kuitenkin olla
myös sellaisia tiloja, joita voivat talon asukkaiden ohella käyttää myös alueen muut asukkaat.
Tällaiset tilat voivat olla esimerkiksi ruokailu-, liikunta-, hoito- ja harrastustiloja. ARA:n so-
veltamiskäytännön mukaan talon ulkopuoliset käyttäjät eivät saa koskaan olla esteenä talossa
asuvien henkilöiden palvelutilojen käytölle. Tiloista aiheutuvat rahoitus- ja käyttökustannuk-
set voidaan sisällyttää asukkailta perittävään, korkotukilain 13 §:n mukaisesti omakustannus-
periaatteella määräytyvään vuokraan. Sen sijaan esimerkiksi ruoan valmistuksesta ja tarjoilus-
ta aiheutuvat kustannukset on katettava ruoasta perittävillä tuotoilla tai muilla kuin valtion ra-
hoittamista asunnoista saatavilla tuotoilla. Ulkopuolisilta henkilöiltä ruokailusta tai muusta ti-
lojen käytöstä perittävä hinta ei saa olla alempi kuin talon asukkailta perittävä hinta, vaan sillä
on katettava kaikki ulkopuolisten henkilöiden tilojen käytöstä aiheutuvat kulut. Ulkopuolisilta
perittävät maksut on pidettävä kirjanpidossa erillään asukkailta perityistä maksuista ja tulot on
käytettävä talon asukkaiden vuokrien alentamiseen. Jos tilat on vuokrattu ulkopuoliselle toimi-
jalle ja tiloista saadaan omakustannusvuokran ylittävää vuokraa, ylijäämä on otettava huomi-
oon asukkaiden vuokria alentavana tekijänä. Tiloissa tarjottavista palveluista syntyvät tuotot
kuuluvat yrittäjälle.

Lisäksi on mahdollista, että investointiavustusta saaneeseen palvelutaloon tehdään alueen mui-
ta asukkaita palvelevia palvelutiloja ilman valtion tukea esimerkiksi kunnan omalla rahoituk-
sella. Kun tarkastellaan tähän mennessä toteutettuja, investointiavustusta saaneita palvelutalo-
kohteita, joissa on joko investointiavustuksella tai muulla tavoin rahoitettuja palvelutiloja,
kohteet toimivat pääsääntöisesti hyvin, jos kunta on sitoutunut toimintaan. Jos kunnan sitou-
tuminen puuttuu, kohteet kärsivät usein eriasteisista kannattavuusongelmista.

1.2 Vuokrasopimukset erityisryhmille tarkoitetuissa asunnoissa

Korkotukilainoilla tai aiemmin myönnetyillä aravalainoilla rahoitetut vuokra-asunnot ovat
korkotukilaissa ja aravarajoituslaissa (1190/1993) säädettyjen käyttö- ja luovutusrajoitusten
alaisia. Asuntoja on käytettävä vuokra-asuntoina laeissa säädetyn rajoitusajan. Korkotukilain
11 §:n 2 momentissa ja aravarajoituslain 4 §:n 2 momentissa säädetään, että asuinhuoneistoa
saadaan käyttää asumiseen myös ilman asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain
(481/1995, jäljempänä huoneenvuokralaki) mukaista vuokrasopimusta, kun on kyse erityistä
hoitoa ja huolenpitoa tarvitsevista henkilöistä. Koska erityisryhmien investointiavustusta
myönnetään vain yhdessä korkotukilainoituksen tai aiemmin myönnetyn aravalainoituksen
kanssa, kyseiset säännökset koskevat myös erityisryhmille tarkoitettuja kohteita. Mainittu
säännös on ollut aravarajoituslaissa alusta lähtien. Lain esitöissä (HE 177/1993 vp) sitä on pe-
rusteltu sillä, että kodinomainen asuminen olisi mahdollista myös sellaisille henkilöille, jotka
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eivät enää ymmärrä vuokrasopimuksen merkitystä, ja poikkeaminen tulisi kyseeseen esimer-
kiksi muistisairaiden ryhmäkodeissa. Korkotukilakiin kyseinen säännös on lisätty lailla
84/2003, ja sen esitöiden (HE 232/2002 vp) mukaan tarkoituksena on ollut mahdollistaa esi-
merkiksi muistisairaille tarkoitettujen ryhmäkotien ja vastaavien lainoittaminen.

Edellä kuvattu vuokrasopimusten tekemisestä säädetty poikkeamismahdollisuus on käytän-
nössä johtanut siihen, että valtion tuella rahoitetuissa palvelutaloissa ei välttämättä ole tehty
asukkaiden kanssa vuokrasopimuksia, vaan asia on hoidettu erilaisilla palvelusopimuksilla.
Tilanne vaihtelee huomattavasti eri palvelutalojen välillä, mikä asettaa taloissa asuvat asuk-
kaat keskenään eriarvoiseen asemaan. Vuokrasopimusten puuttuminen johtaa asukkaiden kan-
nalta epätoivottuun tilanteeseen, kun heillä ei ole turvanaan huoneenvuokralaista johtuvia
vuokralaisten oikeuksia. Lisäksi tilannetta on asukkaiden kannalta vaikeuttanut se, että palve-
lutaloissa perittävistä asiakasmaksuista ei ole olemassa lainsäädäntöä, joka määrittelisi, millai-
sia ja minkä suuruisia maksuja asukkailta voidaan periä heidän tarvitsemastaan hoidosta ja
huolenpidosta. Tämä puute on saattanut mahdollistaa kohtuuttoman korkeiden asiakasmaksu-
jen perimisen joissakin kohteissa. Sosiaali- ja terveydenhuollon asiakasmaksulainsäädännön
kokonaisuudistus on tarkoitus aloittaa sosiaali- ja terveysministeriössä keväällä 2017, ja tässä
yhteydessä arvioidaan myös palveluasumisen asiakasmaksuja koskevan lainsäädännön mah-
dolliset korjaustarpeet.

2 Esityksen tavoitteet  ja  keskeiset  ehdotukset

2.1 Ulkopuolisille mitoitettujen palvelutilojen avustaminen

Investointiavustuslain 4 §:ää muutettaisiin siten, että avustusta voitaisiin jatkossa myöntää
myös sellaisten ikääntyneiden palvelutaloissa olevien palvelutilojen rakentamiseen, hankin-
taan tai perusparantamiseen, jotka on mitoitettu palvelemaan talon asukkaiden ohella myös lä-
hialueen muita asukkaita. Tällaiset tilat voisivat olla esimerkiksi ruokailu-, liikunta-, hoito- ja
harrastustiloja. Tilojen luonteesta johtuen niitä olisi tarkoituksenmukaista sijoittaa nimen-
omaan ikääntyneille tarkoitettujen palvelutalojen yhteyteen. Asiaa ehdotettiin ensimmäisen
kerran jo vuonna 2011 valmistuneessa, palveluasumisen rahoitusta selvittäneen ympäristömi-
nisteriön asettaman työryhmän raportissa (Palveluasumisen julkisen rahoituksen linjauksia,
ympäristöministeriön raportteja 1/2011). Muutoksella saataisiin investointiavustuksella rahoi-
tettavien palvelutilojen käytölle nykyistä parempi vaikuttavuus, edistettäisiin osaltaan ikään-
tyneille tarkoitettujen palvelualueiden syntymistä sekä tuettaisiin kuntien palvelustrategioiden
toteuttamista.

Erityisestä syystä tällaisia ulkopuolisille käyttäjille mitoitettuja palvelutiloja voitaisiin avustaa
myös muille erityisryhmille tarkoitettuihin kohteisiin. Avustuksen kohteena voisi esimerkiksi
olla samalla asuinalueella asuvien kehitysvammaisten ihmisten tai mielenterveyskuntoutujien
käytössä olevan tukipisteen rakentaminen, hankkiminen tai perusparantaminen. Viime vuosina
tehdyissä selvityksissä on korostettu kehitysvammaisten henkilöiden ja mielenterveyskuntou-
tujien asumista pääosin tavallisissa asunnoissa, joihin tuodaan yksilöllinen ja joustava tuki tai
se saadaan ulkopuolella sijaitsevista tukipisteistä (esimerkiksi Unelmana oma asunto ja tukea
pärjäämiseen mielenterveyskuntoutujien asumisratkaisut ja niiden kehittäminen, ympäristö-
ministeriön raportteja 24/2014, sekä Yksilölliseen ja monimuotoiseen asumiseen  kehitys-
vammaisten asumisen ohjelman arviointi asumisratkaisujen osalta, ympäristöministeriön ra-
portteja 18/2016).

Investointiavustusta voitaisiin ehdotetun lakimuutoksen myötä myöntää ulkopuolisten käyt-
töön tarkoitettujen palvelutilojen rakentamiseen osaksi uutta palvelutaloa tai jo olemassa ole-
van, valtion tuella rahoitetun palvelutalon yhteyteen. Avustusta voitaisiin myöntää myös tilan-
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teissa, joissa olemassa olevaa palvelutilaa laajennetaan perusparannuksen yhteydessä siten, et-
tä sitä voivat käyttää myös lähialueen muut asukkaat. Avustusta myönnettäisiin vain sellaisille
palvelutiloille, jotka ovat mitoitukseltaan kohtuulliset ja joille arvioidaan olevan merkittävää
ja pitkäkestoista tarvetta kyseessä olevalla alueella. Avustusta voidaan tälläkin hetkellä myön-
tää vain sellaisille hankkeille, joita kohteen sijaintikunta puoltaa. Jos avustusta haettaisiin
myös palvelutalossa sijaitsevaa, ulkopuolisille käyttäjille mitoitettua palvelutilaa varten, avus-
tushakemukseen tulisi liittää suunnitelmat paitsi kyseessä olevasta palvelutilasta myös siitä,
millaisia palveluja siellä on tarkoitus tarjota, mahdollisimman huolellinen arvio kyseisen tilan
tarpeesta, tulevista käyttäjäryhmistä ja hankkeen taloudellisesta kannattavuudesta sekä lyhyel-
lä että pitkällä aikavälillä. Koska kohteen sijaintikunnalla on paras tieto alueen kehityksestä,
kunnan tulisi osallistua edellä mainitun tarvearvion tekemiseen paitsi silloin, kun avustuksen
hakijana on kunnan omistama yhtiö, myös silloin, kun avustusta hakee jokin muu taho.

Avustettavien tilojen tulisi olla sellaisia, että ne palvelevat sekä talon asukkaiden että ulkopuo-
listen käyttäjien tarpeita. Avustusta ei tulisi myöntää sellaisille tiloille, joita talon asukkaat itse
eivät tarvitse ja jotka palvelisivat vain ulkopuolisia käyttäjiä. Tällaisten tilojen avustaminen ei
olisi tarkoituksenmukaista ja tilojen käytön kannattavuus olisi huomattavan riskialtista, jos ti-
lojen käyttö perustuisi pelkästään ulkopuolisiin käyttäjiin.

Investointiavustuksella katetaan nykyisin tietty prosenttiosuus palvelutalokohteen hyväksyttä-
vistä rakentamis-, hankinta- tai perusparantamiskustannuksista. Siksi on perusteltua, että myös
talon asukkaiden tarpeita suurempien palvelutilojen osalta avustus kattaisi vain tietyn osuuden
näiden tilojen aiheuttamista rakentamis-, hankinta- tai perusparannuskustannuksista. Laissa
säädetty enimmäisavustusprosentti olisi lähtökohtaisesti sama koko kohteelle, sekä kohteen
asunnoille että kohteessa oleville ulkopuolisille tarkoitetuille tiloille. Avustuksen suuruus rat-
kaistaan kuitenkin ARA:ssa aina kohde- ja tapauskohtaisesti, ja se voisi vaihdella saman koh-
teen sisälläkin, eli palvelutalon asuntoihin kohdistettu avustus voisi olla suurempi kuin samas-
sa rakennuksessa sijaitsevalle palvelutilalle kohdistettu avustus.

Ulkopuolisille asiakkaille tarkoitettujen palvelutilojen käytöstä ja tiloissa tuotetuista palveluis-
ta olisi perittävä asiakkailta samansuuruisia maksuja kuin muista vastaavanlaisista tiloista ja
palveluista samalla alueella. Jos palvelutalon omistaja ei itse toimisi tilojen käyttäjänä, sen tu-
lisi kilpailuttaa näissä tiloissa toimiva yritys tai muu yhteisö avoimella ja syrjimättömällä ta-
valla. Lisäksi kilpailutuksen voittaneelta toimijalta tulisi periä tilojen käytöstä markkinaehtois-
ta tilavuokraa. Tällä tavoin varmistettaisiin kilpailuneutraliteetin toteutuminen.

Investointiavustuslain 11 §:ssä säädettäisiin, että jos palvelutalossa olisi muiden kuin talon
asukkaiden käyttöön tarkoitettuja tiloja, näiden tilojen olisi aina oltava ensisijaisesti asukkai-
den käytössä. Asukkailla olisi siis aina etusija tilojen käyttöön. Tilojen rahoitus-, ylläpito- ja
käyttökustannuksia ei saisi sisällyttää asukkailta perittäviin vuokriin siltä osin kuin ne kohdis-
tuvat siihen tilojen osaan, joka ylittää asukkaiden omat tarpeet. Jos tällaiset palvelutilat ovat
asianmukaisessa käytössä, niiden rahoitus- ja ylläpitokustannukset voidaan kattaa ulkopuoli-
silta käyttäjiltä saatavin varoin. Tilanne muuttuu ongelmalliseksi vain siinä tapauksessa, että
tilat ovat vajaakäytössä eivätkä ulkopuolisilta saadut tulot riitä kattamaan niistä aiheutuvia
kustannuksia. Tällöin kustannukset tulisivat talon omistajan tai mahdollisesti kohteen sijainti-
kunnan maksettaviksi.

2.2 Investointiavustuksen myöntämis- ja käyttöperusteiden muuttaminen

Investointiavustuslakia muutettaisiin myös siten, että avustuksen suuruuden määräytymistä
yksinkertaistettaisiin siten kuin keväällä 2014 valmistuneessa ympäristöministeriön teettämäs-
sä selvityksessä (Erityisryhmien investointiavustusjärjestelmän toimivuus, ympäristöministe-
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riön raportteja 14/2014) ja ympäristöministeriön asettaman, kansliapäällikkö Hannele Pokan
johtaman hankeryhmän raportissa (Asumisen tuki- ja verojärjestelmien vaikuttavuus, ympäris-
töministeriön raportteja 4/2015) esitetään. Lain 3 §:ää muutettaisiin niin, että avustusprosentin
määräytyminen tapahtuisi pääsääntöisesti vain kohteessa tarvittavien, tavanomaisesta poik-
keavien tila- tai varusteratkaisujen sekä asumiskustannusten kohtuullisuuden perusteella. Näin
ollen tietyille henkilöryhmille eli pitkäaikaisasunnottomille tai kehitysvammaisille tarkoite-
tuille kohteille ei enää jatkossa olisi säädetty tietynsuuruista avustusta, vaan avustuksen suu-
ruus määräytyisi kunkin kohteen perusteella tapauskohtaisesti. Muilta osin avustuksen suu-
ruuden määrittelyn periaatteet säilyisivät ennallaan, eli ARA:n olisi jatkossakin avustuksen
suuruutta määritellessään otettava huomioon kunkin kohteen laajuus ja kustannukset, vuokran
kohtuullisuus sekä erityisryhmään kuuluvien vuokranmaksukyky. Ensimmäisen tukiluokan
mukaisia, enintään 10 prosentin suuruisia avustuksia voitaisiin edelleen myöntää esimerkiksi
opiskelijoille ja nuorille tarkoitettuihin asuntoihin, vaikka tällaisiin kohteisiin ei lähtökohtai-
sesti tarvitakaan tavanomaisesta poikkeavia tila- tai varusteratkaisuja.

Myös avustuksella rahoitettujen asuntojen käyttöä koskevia investointiavustuslain 11 §:n
säännöksiä yksinkertaistettaisiin ja joustavoitettaisiin. ARA voisi myöntää avustuksensaajalle
hakemuksesta luvan käyttää asuntoja myös muiden kuin avustuspäätöksessä nimetyn erityis-
ryhmän asuntoina, jos se ehkäisisi asuntojen vajaakäyttöä tai siihen olisi muu erityinen syy.
ARA voisi asettaa luvan saannille tarpeellisiksi harkitsemiaan ehtoja. Säännös olisi nykyistä
joustavampi, kun luvan edellytyksenä ei olisi koko erityisryhmän asunnontarpeen loppuminen
paikkakunnalla, vaan luvan myöntäminen olisi mahdollista esimerkiksi vajaakäyttötilanteissa.
Jos kyse olisi vain vähäisestä asuntomäärästä ja tilapäisestä muutoksesta, lupaa ei tarvittaisi,
vaan pelkkä ilmoitus ARA:lle riittäisi. Tällä tavoin vähennettäisiin lupahakemusten määrää
avustusten oikean kohdentumisen kannalta vähämerkityksellisissä tapauksissa. Samalla luo-
vuttaisiin säännöksestä, jonka mukaan avustuksensaaja voi osoittaa erityisryhmän käyttöön
myös muita kuin avustuksella rahoitettuja asuntoja, jos se on asuntojen asukasrakenteen kan-
nalta perusteltua ja ARA hyväksyy menettelyn. Tällaiselle säännökselle ei enää nykyisin ole
tarvetta, kun erityisryhmien asumisen järjestämisessä pyritään asumiseen mahdollisimman ta-
vanomaisissa vuokra-asunnoissa, eikä kyseinen järjestely ratkaise sitä, mihin käyttöön avus-
tusta saaneet asunnot otetaan, kun niissä asuneet erityisryhmät siirretään muihin asuntoihin.
Jos avustusta saaneiden asuntojen vajaakäyttö osoittautuisi laajaksi ja pitkään jatkuvaksi,
ARA voisi lisäksi myöntää avustuksensaajalle osittain tai kokonaan vapautuksen asuntoja
koskevista korkotukilain käyttö- ja luovutusrajoituksista tai kunta myöntää luvan käyttää
asuntoja muuhun kuin asuinkäyttöön siten kuin korkotukilain 12 ja 18 §:ssä säädetään.

2.3 Vuokrasopimuksen edellyttäminen myös erityisryhmäasunnoissa

Korkotukilain 11 §:ää ja aravarajoituslain 4 §:ää ehdotetaan muutettavaksi siten, että valtion
korkotuella tai aravalainalla rahoitetuissa asunnoissa olisi mahdollista asua ilman huoneen-
vuokralain mukaista vuokrasopimusta vain silloin, kuin kyse on erityistä hoitoa ja huolenpitoa
tarvitsevien henkilöiden lyhytaikaisesta asumisesta. Tämä tarkoittaisi sitä, että asumisen olisi
valtion tukemissa asunnoissa pääsääntöisesti perustuttava vuokrasopimukseen myös ikäänty-
neiden, vammaisten ja muiden erityistä hoitoa ja huolenpitoa tarvitsevien henkilöiden kohdal-
la. Tällä muutoksella turvattaisiin se, että palvelutalojen ja muiden erityisryhmille tarkoitettu-
jen asuntojen asukkailla olisi käytössään samat huoneenvuokralaissa säädetyt oikeudet kuin
muilla vuokralaisilla. Lisäksi vuokrasopimusten edellyttäminen selkiyttäisi vuokrien ja erilais-
ten palvelumaksujen erottamista toisistaan palvelutaloissa.

Vuokrasopimusten tekemistä ei jatkossakaan edellytettäisi, jos kyse on erityistä hoitoa ja huo-
lenpitoa tarvitsevien henkilöiden lyhytaikaisesta, intervallityyppisestä asumisesta. Vuokraso-
pimuksen solmiminen vain hyvin lyhyeksi ajaksi ei välttämättä ole tarkoituksenmukaista, jo-
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ten sitä ei ehdotetussa säännöksessä edellytettäisi. Joissakin valtion rahoittamissa palveluta-
loissa on muutamia intervalliasumiseen tarkoitettuja asuntoja. Intervalliasuminen on kuitenkin
valtion tukemissa palveluasunnoissa aina poikkeuksellista ja edellyttää ARA:n nimenomaista
hyväksyntää.

3 Esi tyksen va ikutukset

3.1 Taloudelliset vaikutukset

Valtiontaloudelliset vaikutukset

Esityksen mukaisilla muutoksilla, eli mahdollistamalla investointiavustusten myöntäminen ul-
kopuolisille käyttäjille mitoitettujen palvelutilojen rahoittamiseen sekä yksinkertaistamalla ja
selkeyttämällä avustusten myöntämistä ja avustettujen tilojen käyttöä koskevia säännöksiä, pa-
rannettaisiin avustusjärjestelmän vaikuttavuutta ja toimivuutta. Sen sijaan  esityksellä ei olisi
suoria valtiontaloudellisia vaikutuksia. Erityisryhmien investointiavustukset myönnetään val-
tion asuntorahaston varoista, ja avustusvaltuuden suuruudesta päätetään vuosittain valtion ta-
lousarviossa. Ulkopuolisille käyttäjille mitoitettujen palvelutilojen avustamisesta päätettäisiin
samalla kertaa kuin kyseessä olevalle palvelutalolle myönnettävästä avustuksesta, ja ulkopuo-
lisille käyttäjille mitoitetuille tiloille myönnettävä avustus olisi useimmiten vain suhteellisen
pieni osa koko hankkeen saamasta avustuksesta. Kun lisäksi voidaan arvioida, että ulkopuoli-
sille käyttäjille mitoitettavia palvelutiloja toteutettaisiin vain suhteellisen pieneen osaan kai-
kista avustettavista erityisryhmäkohteista, palvelutilojen avustaminen voidaan tehdä nykyisen
avustusvaltuuden puitteissa ilman, että se vähentäisi merkittävästi muiden asuntohankkeiden
saamia avustuksia.

Vaikutukset avustuksensaajiin

Ulkopuolisille käyttäjille mitoitettavien palvelutilojen rakentamista, hankintaa ja perusparan-
tamista varten myönnettäviä investointiavustuksia voisivat saada kaikki samat tahot kuin avus-
tusta yleensäkin, eli kunnat ja kuntayhtymät, ARA:n yleishyödyllisiksi nimeämät asuntoyhtei-
söt sekä niiden määräysvallassa olevat osakeyhtiöt tai asunto-osakeyhtiöt. Koska tällaisia pal-
velutiloja olisi tarkoituksenmukaista rakentaa lähinnä vain ikääntyneille tarkoitettujen palvelu-
talojen yhteyteen tai esimerkiksi kehitysvammaisille tai mielenterveyskuntoutujille tarkoite-
tuiksi tukipisteiksi, avustus olisi suuruudeltaan toista, kolmatta tai neljättä tukiluokkaa. Täl-
laisten asuntohankkeiden osalta investointiavustuslaissa edellytetään, että avustuksensaajana
voi olla kunnan tai kunnan omistaman yhtiön ohella vain sellainen yksityinen toimija, jonka
voidaan arvioida kykenevän tuottamaan ja ylläpitämään erityisryhmille tarkoitettuja asuntoja.
Ulkopuolisille käyttäjille mitoitettavia palvelutiloja koskevaa avustusta voisivat siis saada
myös yksityiset yleishyödylliset asuntoyhteisöt ja niiden omistamat osakeyhtiöt ja asunto-
osakeyhtiöt edellyttäen, että ne pystyvät tällaisia asuntoja ja tiloja tuottamaan ja ylläpitämään
pitkälläkin aikavälillä. Periaatteessa mikä tahansa yritys, yhteisö, järjestö, yhdistys tai säätiö
voi perustaa yleishyödylliseksi asuntoyhteisöksi nimettävän yhteisön. Erityisryhmäasuntoja
ovat valtion tuella perinteisesti rakennuttaneet ja omistaneet kunnat ja niiden omistamat yhtiöt
sekä niin sanotut kolmannen sektorin toimijat, jotka ovat usein tietyn erityisryhmän asumis-
palvelutoimintaa varten perustettuja säätiöitä ja yhdistyksiä. Niiden lisäksi markkinoille on
tullut erityisryhmäasuntoja tuottavia, usein valtakunnallisesti toimivia yrityksiä. Ne tuottavat
asuntoja osin vapaarahoitteisesti, osin investointiavustuksella. Viime vuosina myönnettyjen
investointiavustusten saajista reilu puolet on ollut kuntia ja niiden omistamia yhtiöitä, ja lop-
puosa avustuksista on jakautunut kolmannen sektorin toimijoiden ja yritysten kesken.
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Ulkopuolisilta henkilöiltä palvelutilojen käytöstä ja niissä tuotetuista palveluista perittävien
hintojen tulisi lähtökohtaisesti vastata niitä hintoja, jota samalla alueella yleensä peritään vas-
taavanlaisista tiloista ja palveluista. Jos palvelutalon omistaja ei itse toimisi tilojen käyttäjänä,
sen tulisi kilpailuttaa tiloissa toimiva yritys tai muu yhteisö avoimella ja syrjimättömällä taval-
la. Tiloissa toimivalta yritykseltä tai muulta yhteisöltä tulisi periä tilojen käytöstä markkinaeh-
toista tilavuokraa. Tällä tavoin varmistettaisiin kilpailuneutraliteetin toteutuminen eli se, että
avustusta saaneissa tiloissa toimiva taho ei saisi niistä itselleen perusteetonta etua verrattuna
saman alueen muihin, vastaavanlaisia palveluja tuottaviin tahoihin.

Investointiavustuksen määrää koskevan säännöksen yksinkertaistamisella selkeytettäisiin
avustusten hakemista. Avustetusta saaneiden asuntojen käyttöä koskevien säännösten jousta-
voittamisella kevennettäisiin tukisäännöksistä avustuksensaajille aiheutuvaa hallinnollista
taakkaa sekä parannettaisiin palvelutalon omistajien mahdollisuuksia reagoida asuntojen ky-
synnässä vuosien mittaan mahdollisesti tapahtuviin muutoksiin ja esimerkiksi asuntojen va-
jaakäytöstä aiheutuviin taloudellisiin riskeihin. Vaatimus vuokrasopimusten tekemisestä valti-
on tukemissa palvelutaloissa tulisi sovellettavaksi vasta vuoden 2018 alussa, joten talojen
omistajille jäisi vuoden mittainen siirtymäaika vuokrasopimusten tekemiseen vanhojen asuk-
kaiden kanssa.

3.2 Vaikutukset viranomaisten toimintaan

Esityksellä ei ole merkittäviä vaikutuksia viranomaisten toimintaan. ARA ottaisi investoin-
tiavustuslakiin ehdotetut muutokset huomioon osana normaalia avustusten myöntämisproses-
sia.

3.3 Yhteiskunnalliset vaikutukset

Myöntämällä investointiavustuksia sellaisiin palvelutaloissa oleviin palvelutiloihin, jotka on
mitoitettu palvelemaan talon asukkaiden ohella myös lähialueen muita asukkaita, edistettäisiin
osaltaan ikääntyneille tarkoitettujen palvelualueiden syntymistä. Kun valtio osallistuisi koko
aluetta palvelevien palvelutilojen rahoitukseen investointiavustusten kautta, se lisäisi kuntien
ja yksityisten toimijoiden halukkuutta rakennuttaa tällaisia tiloja. Ikääntyneille tarkoitettu pal-
velualue tarjoaisi lähiympäristössä asuville ikääntyneille toimintakykyä, hyvinvointia ja terve-
yttä edistävää toimintaa. Palvelualueella voisi olla yksityisasuntoja, senioritaloja, asumisyhtei-
söjä sekä ympärivuorokautista hoitoa ja huolenpitoa tarjoavia ryhmäkoteja. Alueella olisi tar-
jolla erilaisia koti- ja ympärivuorokautisen hoidon välimaastoon sijoittuvia palveluja, kuten
päivätoimintaa ja lyhytaikaishoitoa, joilla tuetaan kotona asuvien ja omaistaan hoitavien
ikääntyneiden toimintakykyä, hyvinvointia ja terveyttä.

Investointiavustuksen määrää koskevan säännöksen yksinkertaistamisella ohjattaisiin avustus-
ten myöntämiskäytäntöä siten, että avustuksen suuruus määräytyisi jatkossa pääsääntöisesti
vain rakennuksiin ja asuntoihin vaadittavien tila- ja varusteratkaisujen sekä asumiskustannus-
ten kohtuullisuuden perusteella. Avustusjärjestelmän toimivuuden ja eri erityisryhmien yh-
denvertaisen kohtelun kannalta on perusteltua luopua nykyisestä sääntelystä, jossa tietyille
henkilöryhmille tarkoitetuille kohteille on säädetty tietynsuuruinen enimmäisavustusprosentti.
Muuttamalla avustetusta saaneiden asuntojen käyttöä koskevia säännöksiä siten, että ARA
voisi avustuksensaajan hakemuksesta myöntää luvan käyttää asuntoja myös muiden kuin
avustuspäätöksessä nimetyn erityisryhmän asuntoina, voitaisiin nykyistä joustavammin eh-
käistä esimerkiksi asuntojen vajaakäyttöä ja siitä kohteen omistajille syntyviä kustannuksia ja
valtiolle aiheutuvia riskejä.
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Vaatimalla vuokrasopimuksen tekemistä myös palvelutalojen asukkailta turvattaisiin se, että
näilläkin henkilöillä olisi käytössään samat huoneenvuokralaissa säädetyt oikeudet kuin muilla
vuokralaisilla. Jos henkilö ei kykenisi vuokrasopimuksen tekemiseen, sopimuksen voisi tehdä
hänen edunvalvojansa, huoltajansa tai muu laillinen edustajansa. Esitys koskee vain valtion
tukemia vuokra-asuntoja, joten sillä ei olisi vaikutusta vapaarahoitteisissa asunnoissa nouda-
tettuihin sopimuskäytäntöihin.

4 Asian valmiste lu

Esitys on valmisteltu ympäristöministeriössä yhteistyössä ARA:n ja Valtiokonttorin kanssa.

Esityksestä valmisteltiin kesällä 2015 versio, joka sisälsi investointiavustuksen suuruuden
määräytymisen yksinkertaistamista ja vuokrasopimusten edellyttämistä myös erityisryhmä-
asunnoissa koskevien ehdotusten ohella kaksi muuta ehdotusta: tavallisten opiskelija-, nuori-
so- ja senioriasuntojen avustamisesta luopumisen poistamalla investointiavustuslaista alin tu-
kiluokka pääministeri Juha Sipilän hallituksen hallitusohjelman mukaisesti sekä asukasvalin-
tasäännösten muuttamisen siten, että vaatimuksesta vähintään vuoden mittaiseen oleskelulu-
paan luovuttaisiin. Tästä esitysluonnoksesta pyydettiin kirjallisia lausuntoja elo-syyskuussa
2015. Lausunnon antoivat sosiaali- ja terveysministeriö, valtiovarainministeriö, Aalto-
yliopisto, Aalto-yliopiston ylioppilaskunta, Aspa-säätiö, Espoon kaupunki, Helsingin yliopis-
ton ylioppilaskunta, Invalidiliitto ry, Jyväskylän yliopiston ylioppilaskunta, Kohtuuhintaisen
vuokra-asumisen edistäjät  KOVA ry, Maahanmuuttovirasto, Nuorisoasuntoliitto ry, Raken-
nusteollisuus RT ry, RAKLI ry, Suomen Kuntaliitto, Suomen Omakotiliitto ry, Suomen opis-
kelija-asunnot SOA ry, Suomen opiskelijakuntien liitto (SAMOK) ry, Suomen Vuokranantajat
ry, Suomen ylioppilaskuntien liitto (SYL) ry, Vaalijalan kuntayhtymä, Vantaan kaupunki,
Vuokralaiset VKL ry ja Y-Säätiö. Lausunnonantajien selvä enemmistö vastusti ehdotusta
alimman tukiluokan poistamisesta ja tavallisten opiskelija-, nuoriso- ja senioriasuntojen avus-
tamisen lopettamisesta. Sen sijaan esitysluonnoksen ehdotukset, joilla investointiavustuksen
suuruuden määräytymistä koskevaa säännöstä yksinkertaistettaisiin ja vuokrasopimusten te-
kemistä edellytettäisiin myös erityisryhmäasunnoissa, saivat lausunnonantajilta laajan tuen.
Ehdotukseen ulkomaalaisten asunnonhakijoiden oleskelulupavaatimuksen lieventämisestä otti
kantaa vain muutama lausunnonantaja, joista osa kannatti ja osa vastusti ehdotusta.

Mainittua esitystä ei annettu eduskunnalle syksyllä 2015, koska hallitus päätti luopua alimman
tukiluokan poistamisesta. Tämän jälkeen esityksestä poistettiin ehdotukset alimman tukiluo-
kan lakkauttamisesta ja ulkomaalaisia koskevien asukasvalintasääntöjen muuttamisesta. Näi-
den ehdotusten tilalle esitykseen otettiin ehdotukset avustusten myöntämisestä myös ulkopuo-
listen käyttöön tarkoitetuille palvelutiloille sekä avustuksella rahoitettavien asuntojen käyttöä
koskevien säännösten kehittämisestä. Tästä esityksestä pyydettiin kirjallisia lausuntoja kesä-
elokuussa 2016. Lausuntojen mukaan
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YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT

1 Lakiehdotusten perustelut

1.1 Laki avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi

3  §. Erityisryhmät. Pykälää muutettaisiin siten, että avustusprosentin määräytyminen yksin-
kertaistuisi ja se perustuisi jatkossa pelkästään kohteessa tarvittaviin tila- tai varusteratkaisui-
hin sekä asumiskustannusten kohtuullisuuteen, ei tiettyihin asukasryhmiin. Momentin 1 koh-
taa ei muutettaisi, eli tältä osin myös asukkaiden pienet tulot ja huonot asunto-olot oikeuttaisi-
vat avustuksen myöntämiseen. Momentin 2 kohdassa olevaa säännöstä siitä, että asuminen
edellyttää tavanomaista enemmän tukipalveluita, tarkennettaisiin siten, että kohdasta poistet-
taisiin maininta tavanomaista laajemmista tukipalveluista ja puhuttaisiin nimenomaan tukipal-
veluiden tarjoamisessa tarvittavista tiloista. Tämä korjaus on perusteltu, sillä avustus kohdis-
tuu aina pelkästään tiloihin, ei niissä tarjottaviin palveluihin, eikä tavallisissa asunnoissa ole
pääsääntöisesti lainkaan tukipalveluiden tarjoamiseen tarkoitettuja tiloja. Momentin 3 kohdan
sisältöä ei muutettaisi mutta sen sanamuotoa selkeytettäisiin. Momentin nykyisen 4 kohdan
säännös, joka koskee päihde-, mielenterveys- tai muista vastaavista ongelmista kärsivistä pit-
käaikaisasunnottomista, poistettaisiin, koska avustuksen suuruus määräytyisi pelkästään koh-
teessa tarvittavien tila- tai varusteratkaisujen, ei tietyn asukasryhmän mukaan. Momentin uusi
4 kohta vastaisi nykyistä 5 kohtaa sikäli, että siinä säädettäisiin poikkeuksellisen vaativista
taikka kalliista tila- tai varusteratkaisuista. Kohdassa ei kuitenkaan mainittaisi kehitysvammai-
sia kuten nykyisessä 5 kohdassa, vaan uusi 4 kohta soveltuisi periaatteessa kaikkiin asukas-
ryhmiin, joilla on tällaisten poikkeuksellisten tila- tai varusteratkaisujen tarvetta.

4 §. Avustuksen kohde. Pykälän 1 momenttiin lisättäisiin uusi virke, jonka mukaan avustuksen
kohteena oleva vuokratalo voi sisältää myös muiden kuin talon asukkaiden käytössä olevia
palvelutiloja. Tämä kuitenkin edellyttäisi, että nämä tilat ovat mitoitukseltaan kohtuulliset ja
niille on pitkäkestoista tarvetta paikkakunnalla. Avustushakemukseen olisi liitettävä suunni-
telmat avustettavasta palvelutilasta, millaisia palveluja siellä on tarkoitus tarjota sekä arvio tu-
levista käyttäjämääristä ja -ryhmistä. Arvioitaessa suurempien palvelutilojen mitoituksen koh-
tuullisuutta verrattuna alueella olevaan kysyntään voitaisiin ottaa huomioon muun muassa
palvelutalon asukasmäärä, talon lähiympäristössä asuvien, palvelutiloja todennäköisesti käyt-
tävien henkilöiden määrä sekä muut alueella olevat, vastaavantyyppiset palvelut ja palveluti-
lat. Vaikka palvelutilojen käyttäjämäärä alueella arvioitaisiinkin suureksi, tilojen olisi silti ol-
tava enintään kohtuullisen kokoiset: mitä suuremmat tilat, sitä suuremmat ovat niistä aiheutu-
vat kustannukset ja niihin liittyvä vajaakäytön riski. Avustuksen myöntämisen edellytyksenä
olisi myös se, että suunnitellunkaltaisille yleisille palvelutiloille arvioitaisiin olevan paikka-
kunnalla todellista tarvetta sekä lyhyellä että pitkällä aikavälillä. Avustuksenhakijan tulisi esit-
tää ARA:lle mahdollisimman huolellinen arvio tästä tulevasta tarpeesta, sillä se on keskeinen
tekijä koko hankkeen kannattavuuden kannalta. Lain 6 §:n 2 momentissa tarkoitetun hanke-
suunnitelman, joka osoittaa avustettavan hankkeen olevan kokonaisuudessaan taloudellisesti
ja toiminnallisesti perusteltu, tulisi sisältää myös ulkopuolisille käyttäjille mitoitettu palveluti-
la ja selvitys sen taloudellisesta ja toiminnallisesta kannattavuudesta.

Avustusta voitaisiin myöntää muidenkin kuin talon asukkaiden käyttöön tarkoitettujen palve-
lutilojen rakentamiseen osaksi uutta palvelutaloa tai jo olemassa olevan, valtion tuella aiem-
min rahoitetun palvelutalon yhteyteen. Lisäksi avustusta voitaisiin myöntää tilanteissa, joissa
valtion tukemassa palvelutalossa olevaa palvelutilaa laajennetaan perusparannuksen yhteydes-
sä siten, että sitä voivat jatkossa käyttää myös alueen muut asukkaat.
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Avustusta ei tulisi myöntää sellaisille palvelutiloille, joita talon asukkaat itse eivät tarvitse,
koska tällaisten tilojen avustaminen tekisi tilojen käytön kannattavuudesta huomattavan ris-
kialtista. Palvelutilojen luonteesta johtuen niitä olisi tarkoituksenmukaista sijoittaa nimen-
omaan ikääntyneille tarkoitettujen palvelutalojen yhteyteen. Erityisestä syystä tällaisia palve-
lutiloja voitaisiin kuitenkin avustaa myös muille erityisryhmille tarkoitettuihin kohteisiin.
Esimerkiksi kehitysvammaisten ihmisten tai mielenterveyskuntoutujien kohdalla kyseeseen
voisi tulla samalla asuinalueella asuvien kehitysvammaisten tai mielenterveyskuntoutujien
käytössä olevien tukipisteiden rakentamisen, hankinnan tai perusparantamisen avustaminen.
Avustettava tukipiste voisi olla esimerkiksi yksi asuinhuoneisto, joka on kehitysvammaisille
tai mielenterveyskuntoutujille tarkoitetun asuinryhmän tai muun asuntokohteen läheisyydessä.
Tällaisten tilojen tarve olisi arvioitava kussakin tapauksessa erikseen sekä asukkaiden että
palvelutuotannon tarpeet huomioon ottaen. Asumisen yhteyteen ei tule sijoittaa sellaisia arjen
toimintoja, jotka tulisi tarjota asumisesta erillään, kuten yleispalveluja tai vammaisten henki-
löiden päivä- tai työtoimintaa.

Avustushakemuksen ja muiden saamiensa selvitysten perusteella ARA:n tulisi huolellisesti
arvioida kunkin hankkeen tarkoituksenmukaisuutta ja suunniteltua laajuutta sekä punnita pal-
velutilojen tarvetta ja niihin liittyviä riskitekijöitä sekä lyhyellä että pitkällä aikavälillä. Hank-
keen taloudellista toimivuutta arvioidessaan ARA:n tulisi ottaa huomioon myös tilojen mah-
dollinen vajaakäyttö ja keinot siitä aiheutuvien riskien minimoimiseksi. Jos avustettavat tilat
jäävät jossakin vaiheessa vajaakäyttöön eivätkä ulkopuolisilta saadut tulot riitä kattamaan niis-
tä aiheutuvia kustannuksia, kustannukset tulevat ensisijaisesti talon omistajan maksettaviksi.
Tämän vuoksi olisi perusteltua, että myös kohteen sijaintikunta sitoutuisi mahdollisuuksien
mukaan avustettavaan hankkeeseen sekä mahdollisessa vajaakäyttötilanteessa tilojen tehok-
kaan käytön turvaamiseen ja vajaakäytöstä aiheutuvien kustannusten kattamiseen. Avustetta-
vien palvelutilojen tulisi myös olla muuntojoustavia siten, että mahdollisessa vajaakäyttötilan-
teessa ne voitaisiin ottaa toisenlaiseen käyttöön.

Avustusta voitaisiin myöntää vain sellaisille ulkopuolisille käyttäjille mitoitetuille palveluti-
loille, joiden arvioidaan täyttävän kaikki edellä mainitut edellytykset. Avustusprosentin
enimmäismäärä riippuisi myös ulkopuolisille tarkoitettujen tilojen osalta siitä, minkälaiselle
käyttäjäryhmälle palvelutalo olisi tarkoitettu ja mihin 3 ja 8 §:ssä tarkoitettuun tukiluokkaan se
kuuluisi. Jos kyse olisi esimerkiksi kolmannen tukiluokan mukaisesta, huonokuntoisille ikään-
tyneille tarkoitetusta palvelutalosta, sekä talon asunnoille että palvelutiloille voitaisiin myön-
tää enintään 40 prosentin avustus. Avustuksen suuruus ratkaistaisiin kuitenkin aina kohde- ja
tapauskohtaisesti, ja se voisi vaihdella saman kohteen sisälläkin: esimerkiksi muistisairaille
ikääntyneille tarkoitettuihin, erityisiä tila- tai varusteratkaisuja vaativiin asuntoihin kohdistettu
avustus voisi olla suurempi kuin samassa rakennuksessa sijaitsevalle, tällaisia tila- tai varuste-
ratkaisuja tarvitsemattomalle palvelutilalle kohdistettu avustus.

Muilta osin pykälä vastaisi nykyistä lakia.

8 §. Avustuksen suuruus. Pykälän 1 momentin 4 kohta muutettaisiin vastaamaan 3 §:ään ehdo-
tettuja muutoksia, eli 4 kohdasta poistettaisiin viittaus 3 §:n poistettavaan 5 kohtaan. Muilta
osin pykälää ei muutettaisi.

11 §. Asuntojen käyttäminen. Pykälän 1 momentti säilyisi ennallaan, eli avustusta saaneita
asuntoja olisi jatkossakin käytettävä avustusta myönnettäessä nimettyyn erityisryhmään kuu-
luvien vuokra-asuntoina 20 vuotta avustuksen ensimmäisen erän maksamisesta lukien.

Pykälän 2 momentissa säädettäisiin, että ARA voisi asettamillaan ehdoilla myöntää avustuk-
sensaajalle hakemuksesta luvan poiketa 1 momentin vaatimuksesta eli käyttää asuntoja myös
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muiden kuin avustuspäätöksessä nimetyn erityisryhmän asuntoina, jos se ehkäisisi asuntojen
vajaakäyttöä tai siihen olisi muu erityinen syy. Lupa voitaisiin jatkossa myöntää kevyemmin
perustein kuin nykyisin, mitä osoittaisi se, että luvan myöntämiseen riittäisi esimerkiksi asun-
tojen vajaakäyttö sen sijaan, että edellytettäisiin pykälän nykyisen 3 momentin mukaisesti ko-
ko erityisryhmän asunnontarpeen loppuneen kyseisellä paikkakunnalla. Poikkeusluvan myön-
täminen voisi jatkossa tulla kyseeseen esimerkiksi tilanteessa, jossa ympärivuorokautista pal-
veluasumista tarjoavan yksikön, kuten muistisairaiden ikääntyneiden palvelutalon, kaikille
asunnoille ei enää olisi kysyntää ja asuntoja olisi tarkoituksenmukaista käyttää kevyempää tu-
kea tarvitsevien ikääntyneiden asuntoina. Asunnot tulisi ensisijaisesti kohdistaa nimettyä eri-
tyisryhmää lähimmin vastaavalle toiselle erityisryhmälle. Vain erityistapauksissa asuntoja voi-
taisiin osoittaa kokonaan toiselle erityisryhmälle. Tällöin olisi kiinnitettävä erityistä huomiota
siihen, että ryhmien tarpeet ovat samankaltaisia ja heidän sijoittamisensa samaan kohteeseen
olisi perusteltua heidän tarpeidensa, heille tarjottavien palveluiden järjestämisen sekä kunnan
toiminnan kannalta. Esimerkiksi ikääntyneiden palvelutaloon voitaisiin sijoittaa lähellä eläke-
ikää olevia henkilöitä tai kehitysvammaisia ikääntyneitä, jos näin parhaiten vastattaisiin hei-
dän tarpeisiinsa. Asuntojen käyttäminen tavallisina vuokra-asuntoina tulisi kyseeseen vain ti-
lanteessa, jossa alueella ei olisi asuntotarvetta lain 3 §:ssä tarkoitetuille erityisryhmille tai
avustusta saaneet asunnot eivät esimerkiksi kokonsa, varustelunsa tai sijaintinsa vuoksi sovel-
tuisi muiden erityisryhmien käyttöön. Jos kyse olisi vain vähäisestä asuntomäärästä ja tilapäi-
sestä muutoksesta, erillistä lupaa ei tarvittaisi vaan riittäisi, että avustuksensaaja tekee asiasta
ilmoituksen ARA:lle. Vähäisellä asuntomäärällä tarkoitettaisiin tässä enintään 15 prosenttia
kohteen asunnoista mutta kuitenkin enintään kymmentä asuntoa. Tilapäisellä muutoksella tar-
koitettaisiin enintään kahden vuoden pituista muutosta. Lupa tai ilmoitus ei saisi koskaan
muodostua keinoksi kiertää investointiavustuksen saamiselle asetettua 20 vuoden käyttövel-
voitetta, tavaksi saada tarvetta suurempi investointiavustus tai muulla tavoin kiertää lain sään-
nöksiä ja tavoitteita. Jos asuntojen vajaakäyttö osoittautuisi laajaksi ja pitkäkestoiseksi eikä
alueella olisi enää tarvetta erityisryhmien asunnoille tai asunnot eivät tällaiseen käyttöön so-
veltuisi, ARA voisi myöntää avustuksensaajalle kokonaankin vapautuksen asuntojen
20 vuoden käyttövelvoitteesta. Tämän tulisi kuitenkin olla vasta viimesijainen keino.

Poikkeuslupaa koskevaan ARA:n päätökseen voisi hakea muutosta investointiavustuslain
13 §:n mukaisesti eli siten kuin valtionavustuslaissa (688/2001) säädetään. Valtionavustuslain
mukaan päätökseen voisi aluksi vaatia ARA:lta oikaisua hallintolain (434/2003) 7 a luvun
mukaisesti, ja oikaisuvaatimukseen annetusta päätöksestä voisi valittaa hallinto-oikeuteen hal-
lintolainkäyttölain (586/1996) mukaisesti ja edelleen korkeimpaan hallinto-oikeuteen, jos se
myöntää valitusluvan. ARA:n toimivallasta myöntää avustuksensaajalle, joka samalla on kor-
kotukilainan saaja, osittain tai kokonaan vapautus asuntoja koskevista korkotukilain 2 luvun
mukaisista käyttö- ja luovutusrajoituksista säädetään korkotukilain 18 §:ssä, ja kunnan toimi-
vallasta myöntää lupa käyttää asuntoja muuhun kuin asuinkäyttöön, säädetään korkotukilain
12 §:ssä. Viimeksi mainittu käyttötarkoituksen muuttamista koskeva kunnan lupa edellyttäisi
luonnollisesti, että ARA myöntäisi avustuksensaajalle ensin investointiavustuslain 11 §:ssä
tarkoitetun luvan poiketa osittain tai kokonaan asuntojen 20 vuoden käyttövelvoitteesta.

Pykälän uusi 2 momentti pitäisi sisällään nykyisessä 3 momentissa olevan säännöksen siitä,
että ARA voi hakemuksesta myöntää asettamillaan ehdoilla vapautuksen avustukseen liitty-
västä käyttörajoituksesta, jos nimettyyn erityisryhmään kuuluvilla ei enää ole paikkakunnalla
asunnontarvetta tai on olemassa muu erityinen syy. Pykälän nykyisessä 2 momentissa olevasta
mahdollisuudesta, että avustuksensaaja voi osoittaa avustuksella rahoitettujen asuntojen sijasta
osan asunnoista muusta paikkakunnalla olevasta vuokra-asuntokannastaan, jos se on asukasra-
kenteen säilymiseksi riittävän monipuolisena tarpeellista, luovuttaisiin. Kyseistä mahdollisuut-
ta on perusteltu lain esitöissä (HE 170/2004 vp) sillä, että päihdepalvelujen käyttäjillä, asun-
nottomilla, erityisen tuen tarpeessa olevilla nuorilla ja muilla sellaisilla ryhmillä, joilla on
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usein elämänhallintaan liittyviä ongelmia, asuintalojen asukasrakenteiden on oltava riittävän
monipuolisia asumisaikaisten ongelmien välttämiseksi.  Siksi  avustuksensaaja voisi esittää
suunnitelman siitä, että erityisryhmälle osoitettavat vuokra-asunnot voisivat osittain sijaita
paikkakunnalla myös muualla avustuksensaajan vuokra-asuntokannassa kuin avustusta saa-
neissa kohteessa. Edelleen esitöissä on todettu, että ARA hyväksyisi sanotun suunnitelman ja
valvoisi sen noudattamista, ja menettely vastaisi pääosin sitä menettelyä, jota on tuolloin so-
vellettu myönnettäessä avustuksia asunnottomien asuttamiseksi. Sanotunkaltaiselle menette-
lylle ei kuitenkaan ole nykyisin enää tarvetta: Jos henkilöt kykenevät asumaan tukipalvelujen
turvin tavallisissa vuokra-asuinnoissa, heidät on ohjattava asumaan sellaisiin jo alusta saakka.
Jos paikkakunnalle on rakennettu investointiavustuksella rahoitettu palvelutalo esimerkiksi
päihde- tai mielenterveysongelmista kärsiville pitkäaikaisasunnottomille, jotka ovat sittemmin
kuntoutuneet niin paljon, että he selviävät tukiasunnoissa eikä palvelutaloon enää ole asukkai-
ta, harkittavaksi tulee uudessa 2 momentissa tarkoitetun poikkeusluvan myöntäminen. Nykyi-
sessä 2 momentissa tarkoitettua menettelyä voitaisiin kuitenkin edelleen soveltaa ennen tämän
lain voimaantuloa rahoitetuissa kohteissa.

Pykälän 3 momentissa säädettäisiin, että avustusta saaneen palvelutalon asukkailla tulisi aina
olla etusija palvelutilojen ja niissä tarjottavien palveluiden käyttöön. Tilojen rahoitus-, ylläpi-
to- ja käyttökustannuksia ei saisi sisällyttää asukkailta perittäviin vuokriin muuten kuin siltä
osin kun he itsekin käyttävät tiloja. Jos ulkopuolisilta käyttäjiltä kerätyt maksut eivät riittäisi
palvelutilojen ylläpitokustannusten kattamiseen, niiden rahoittaminen jäisi talon omistajan
vastuulle, mutta mahdollisuuksien mukaan myös kohteen sijaintikunnan olisi sitouduttava nii-
den rahoittamiseen. Ulkopuolisilta henkilöiltä palvelutilojen käytöstä ja niissä tuotetuista pal-
veluista, esimerkiksi ruokailusta, perittävän hinnan tulisi pääsääntöisesti vastata sitä hintaa, jo-
ta alueella yleensä peritään vastaavanlaisista tiloista ja palveluista. Omistajan olisi pidettävä
ulkopuolisilta käyttäjiltä perittävät maksut kirjanpidossa erillään asukkailta perityistä maksuis-
ta, ja kustannusten kattamisen jälkeen jäljelle jääneet tuotot olisi käytettävä asukkailta perittä-
vien vuokrien alentamiseen. Jos palvelutalon omistaja ei itse toimisi tilojen käyttäjänä, sen tu-
lisi kilpailuttaa tiloissa toimiva yritys tai muu yhteisö avoimella ja syrjimättömällä tavalla.
Kilpailutuksen voittaneelta toimijalta tulisi myös periä tilojen käytöstä markkinaehtoista tila-
vuokraa. Tällä tavoin varmistettaisiin, että avustusta saaneissa tiloissa toimiva taho ei saisi
niistä perusteetonta etua itselleen suhteessa alueen muihin, vastaavanlaisia palveluja tuottaviin
tahoihin nähden.

1.2 Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta

11 §. Asuinkäyttö ja asukkaat. Pykälän 2 momenttia ehdotetaan muutettavaksi siten, että valti-
on korkotuella rahoitetuissa asunnoissa olisi mahdollista asua ilman huoneenvuokralain mu-
kaista vuokrasopimusta vain silloin, kun kyse on erityistä hoitoa ja huolenpitoa tarvitsevien
henkilöiden lyhytaikaisesta asumisesta. Asumisen olisi siis perustuttava valtion tukemissa
asunnoissa pääsääntöisesti vuokrasopimukseen myös erityistä hoitoa ja huolenpitoa tarvitsevi-
en henkilöiden kohdalla. Jos esimerkiksi muistisairas ikääntynyt tai vaikeasti kehitysvammai-
nen henkilö ei kykene vuokrasopimuksen tekemiseen, sopimuksen voi tehdä tällaisen henkilön
puolesta hänen edunvalvojansa, huoltajansa tai muu laillinen edustajansa. Vuokrasopimusta ei
kuitenkaan jatkossakaan edellytettäisi, jos kyse on erityistä hoitoa ja huolenpitoa tarvitsevien
henkilöiden lyhytaikaisesta, intervallityyppisestä asumisesta, joka kestää enintään kolme kuu-
kautta. Intervalliasuminen on valtion tukemissa palveluasunnoissa aina poikkeuksellista ja täl-
laisia asuntopaikkoja voi olla kohteessa vain vähäinen määrä.

Pykälän 1 ja 3 momenttia ei muutettaisi, mutta 3 momentin muotoilua täsmennettäisiin
1 kohdan osalta.
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1.3 Aravarajoituslaki

4 §. Asuinkäyttö ja asukkaat. Pykälän 2 momenttiin ehdotetut muutokset vastaisivat korkotu-
kilain 11 §:n vastaaviin momentteihin ehdotettuja muutoksia. Nämä muutokset koskisivat
korkotukilainoitettujen vuokra-asuntojen ohella siis myös aiemmin aravalainoilla rahoitettuja
asuntoja.

2 Voimaantulo

Lait ehdotetaan tuleviksi voimaan 1 päivänä tammikuuta 2017.

Hakemuksiin, jotka ovat saapuneet ARA:lle ennen investointiavustuslain muuttamista koske-
van lain voimaantuloa, sovellettaisiin lain 3 ja 8 §:ää sellaisina kuin ne olivat lain voimaan tul-
lessa. Muutettua 3 ja 8 §:ää sovellettaisiin siis vasta vuoden 2017 alusta lukien ARA:lle saa-
puviin hakemuksiin. Asuntoihin, joille on myönnetty investointiavustus ennen uuden lain
voimaantuloa, sovellettaisiin lain 11 §:n 2 momenttia sellaisena kuin se oli lain voimaan tules-
sa. Muutoin tällaisiin asuntoihin sovellettaisiin uutta 11 §:ää. Näin ollen 11 §:n nykyisessä
2 momentissa tarkoitettua menettelyä, jossa avustuksensaaja voi tietyin edellytyksin osoittaa
erityisryhmään kuuluville osan asunnoista muusta paikkakunnalla olevasta vuokra-asunto-
kannastaan avustettujen asuntojen sijasta, voitaisiin edelleen soveltaa ennen uuden lain voi-
maantuloa avustetuissa kohteissa.

Korkotukilain 11 §:n 2 momenttiin ja aravarajoituslain 4 §:n 2 momenttiin ehdotettuja muu-
toksia sovellettaisiin nykyisiin asukkaisiin, joiden kanssa ei ole tehty huoneenvuokralain mu-
kaista vuokrasopimusta, 1 päivästä tammikuuta 2018 alkaen. Näin vuokratalojen omistajille
jäisi vuoden mittainen siirtymäaika vuokrasopimusten tekemiseen tällaisten vanhojen asuk-
kaiden kanssa.

Edellä esitetyn perusteella annetaan eduskunnan hyväksyttäviksi seuraavat lakiehdotukset:
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Lakiehdotukset

1.

Laki
avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan päätöksen mukaisesti
muutetaan avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain

(1281/2004) 3, 4, 8 ja 11 §, sellaisina kuin ne ovat, 3 ja 8 § laissa 491/2010 ja 11 § osaksi lais-
sa 448/2008, seuraavasti:

3 §

Erityisryhmät

Avustusta voidaan myöntää asuntohankkeeseen sellaista erityistä tukea tarvitsevaa asukas-
ryhmää varten, jonka:

1) asunto-olot ovat huonot ja tulot poikkeuksellisen pienet;
2) asuminen edellyttää tukipalveluiden tuottamisen vaatimia tiloja;
3) asunto-olojen järjestäminen edellyttää merkittävästi erityisiä tila- tai varusteratkaisuja

asuinrakennukseen tai asuntoon 2 kohdassa tarkoitettujen tukipalveluiden edellyttämien tilojen
lisäksi;

4) asunto-olojen järjestäminen edellyttää poikkeuksellisen vaativia taikka kalliita tila- tai va-
rusteratkaisuja asuinrakennukseen tai asuntoon 2 kohdassa tarkoitettujen tukipalveluiden edel-
lyttämien tilojen lisäksi.

4 §

Avustuksen kohde

Avustusta voidaan myöntää vuokratalon tai vuokra-asunnon rakentamiseen, hankintaan tai
perusparantamiseen silloin, kun samaan kohteeseen myönnetty laina hyväksytään vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain (604/2001), jäljempänä
korkotukilaki, mukaiseksi korkotukilainaksi. Avustuksen kohteena oleva vuokratalo voi sisäl-
tää myös muiden kuin talon asukkaiden käytössä olevia palvelutiloja edellyttäen, että nämä ti-
lat ovat mitoitukseltaan kohtuulliset ja niille on pitkäkestoista tarvetta paikkakunnalla.

Avustusta ei kuitenkaan myönnetä silloin, kun kyseessä on vuokra-asuntojen korkotukilai-
nalla rahoitetuista osaomistusasunnoista annetussa laissa (232/2002) tarkoitettu osaomis-
tusasunto.

8 §

Avustuksen suuruus

Avustusta voidaan myöntää kohteen korkotukilainoitettavaksi hyväksytyistä rakentamis-,
hankinta- tai perusparantamiskustannuksista:
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1) enintään 10 prosenttia, kun avustus myönnetään 3 §:n 1 kohdan mukaiseen tarkoitukseen;
2) enintään 25 prosenttia, kun avustus myönnetään 3 §:n 2 kohdan mukaiseen tarkoitukseen;
3) enintään 40 prosenttia, kun avustus myönnetään 3 §:n 3 kohdan mukaiseen tarkoitukseen;
4) enintään 50 prosenttia, kun avustus myönnetään 3 §:n 4 kohdan mukaiseen tarkoitukseen.
Mainittujen enimmäissuuruuksien puitteissa avustusta myönnettäessä Asumisen rahoitus- ja

kehittämiskeskuksen on otettava kohdekohtaisesti huomioon kohteen laajuus ja kustannukset,
vuokran kohtuullisuus sekä erityisryhmään kuuluvien vuokranmaksukyky.

11 §

Asuntojen käyttäminen

Asuntoa, jonka rakentamiseen, hankintaan tai perusparantamiseen on myönnetty avustusta,
on käytettävä avustusta myönnettäessä nimettyyn erityisryhmään kuuluvien vuokra-asuntona
20 vuotta avustuksen ensimmäisen erän maksamisesta lukien.

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus voi asettamillaan ehdoilla hakemuksesta myöntää
luvan poiketa 1 momentin vaatimuksesta, jos se ehkäisee asuntojen vajaakäyttöä tai siihen on
muu erityinen syy. Jos kyse on vähäisestä asuntomäärästä ja tilapäisestä muutoksesta, avus-
tuksensaajan on ilmoitettava 1 momentin vaatimuksesta poikkeamisesta keskukselle.

Jos asuinrakennus sisältää myös muiden kuin rakennuksen asukkaiden käyttöön tarkoitettuja
tiloja, näiden tilojen on aina oltava ensisijaisesti asukkaiden käytössä. Tilojen rahoitus-, ylläpi-
to- ja käyttökustannuksia saa sisällyttää asukkailta perittäviin vuokriin vain siltä osin kuin
asukkaat käyttävät niitä.

Tämä laki tulee voimaan  päivänä  kuuta 20  .
Hakemuksiin, jotka ovat saapuneet Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskukseen ennen tä-

män lain voimaantuloa, sovelletaan tämän lain voimaan tullessa voimassa olleita 3 ja 8 §:ää.
Asuntoihin, joiden rakentamiseen, hankintaan tai perusparantamiseen on myönnetty avustus
ennen tämän lain voimaantuloa, sovelletaan 11 §:n 2 momenttia sellaisena kuin se tämän lain
voimaan tulessa.

2.

Laki
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 11 §:n muut-

tamisesta

Eduskunnan päätöksen mukaisesti
muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain

(604/2001) 11 §, sellaisena kuin se on laeissa 84/2003, 717/2006 ja 1221/2013, seuraavasti:

11 §

Asuinkäyttö ja asukkaat

Asuntoa, jonka rakentamista, hankkimista tai perusparantamista varten korkotukilaina on
myönnetty, on käytettävä vuokra-asuntona.
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Asuinhuoneistoa saadaan käyttää asumiseen myös ilman asuinhuoneiston vuokrauksesta an-
netun lain (481/1995) mukaista vuokrasopimusta, kun on kyse erityistä hoitoa ja huolenpitoa
tarvitsevien henkilöiden lyhytaikaisesta asumisesta.

Asukkaaksi voidaan valita Suomen kansalainen ruokakuntineen. Tässä laissa Suomen kansa-
laiseen rinnastetaan henkilö:

1) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalais-lain (301/2004) 10 luvussa säädetyllä tavalla rekis-
teröity tai jolle on myönnetty mainitussa luvussa tarkoitettu oleskelukortti;

2) jolle on myönnetty ulkomaalaislaissa tarkoitettu vähintään yhden vuoden oleskeluun oi-
keuttava oleskelulupa;

3) jolle on myönnetty oleskelulupa opiskelun perusteella.

Tämä laki tulee voimaan  päivänä  kuuta 20  .
Tässä laissa tarkoitetuissa asunnoissa tämän lain voimaan tullessa asuviin, joiden kanssa ei

ennen tämän lain voimaantuloa ole tehty asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukais-
ta vuokrasopimusta, sovelletaan 11 §:n 2 momenttia sellaisena kuin se oli tämän lain voimaan
tullessa 31 päivään joulukuuta 2017.

3.

Laki
aravarajoituslain 4 §:n muuttamisesta

Eduskunnan päätöksen mukaisesti
muutetaan aravarajoituslain (1190/1993) 4 §, sellaisena kuin se on laissa 1220/2013, seuraa-

vasti:

4 §

Asuinkäyttö ja asukkaat

Tässä laissa tarkoitettua asuinhuoneistoa on käytettävä vuokra-asuntona.
Asuinhuoneistoa saadaan käyttää asumiseen myös ilman asuinhuoneiston vuokrauksesta an-

netun lain (481/1995) mukaista vuokrasopimusta, kun on kyse erityistä hoitoa ja huolenpitoa
tarvitsevien henkilöiden lyhytaikaisesta asumisesta.

Asukkaaksi voidaan valita Suomen kansalainen ruokakuntineen. Tässä laissa Suomen kansa-
laiseen rinnastetaan henkilö:

1) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalaislain (301/2004) 10 luvussa säädetyllä tavalla rekiste-
röity tai jolle on myönnetty mainitussa luvussa tarkoitettu oleskelukortti;

2) jolle on myönnetty ulkomaalaislaissa tarkoitettu vähintään yhden vuoden oleskeluun oi-
keuttava oleskelulupa;

3) jolle on myönnetty oleskelulupa opiskelun perusteella.

Tämä laki tulee voimaan päivänä  kuuta 20  .
Tässä laissa tarkoitetuissa asunnoissa tämän lain voimaan tullessa asuviin, joiden kanssa ei

ennen tämän lain voimaantuloa ole tehty asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain mukais-
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ta vuokrasopimusta, sovelletaan 4 §:n 2 momenttia sellaisena kuin se oli tämän lain voimaan
tullessa 31 päivään joulukuuta 2017.

Helsingissä  päivänä  kuuta 2016

Pääministeri

Juha Sipilä

Maatalous- ja ympäristöministeri Kimmo Tiilikainen
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Liite
Rinnakkaistekstit

1.

Laki
avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain muuttamisesta

Eduskunnan päätöksen mukaisesti
muutetaan avustuksista erityisryhmien asunto-olojen parantamiseksi annetun lain

(1281/2004) 3, 4, 8 ja 11 §, sellaisina kuin ne ovat, 3 ja 8 § laissa 491/2010 ja 11 § osaksi lais-
sa 448/2008, seuraavasti:

Voimassa oleva laki Ehdotus

3 §

Erityisryhmät

Avustusta voidaan myöntää asuntohank-
keeseen sellaista erityistä tukea tarvitsevaa
asukasryhmää varten, jonka:

1) asunto-olot ovat huonot ja tulot poikke-
uksellisen pienet;

2) asuminen edellyttää tavanomaista
enemmän tukipalveluita;

3) asunto-olojen järjestäminen edellyttää
2 kohdassa tarkoitettujen tukipalveluiden li-
säksi merkittävästi erityisiä tila-  tai  varuste-
ratkaisuja asuinrakennukseen tai asuntoon;

4) asunto-olojen järjestäminen edellyttää
3 kohdassa tarkoitettuja olosuhteita ja lisäksi
päihde-, mielenterveys- tai muista vastaavista
ongelmista on aiheutunut pitkään jatkunutta
asunnottomuutta; tai

5) asunto-olojen järjestäminen edellyttää
2 kohdassa tarkoitettujen tukipalveluiden li-
säksi poikkeuksellisen vaativia taikka kalliita
tila- tai varusteratkaisuja asuinrakennukseen
tai asuntoon asukkaiden kehitysvamman ta-
kia.

4 §

Avustuksen kohde

Avustusta voidaan myöntää vuokratalon tai
vuokra-asunnon rakentamiseen, hankintaan
tai perusparantamiseen silloin, kun samaan

3 §

Erityisryhmät

Avustusta voidaan myöntää asuntohank-
keeseen sellaista erityistä tukea tarvitsevaa
asukasryhmää varten, jonka:

1) asunto-olot ovat huonot ja tulot poikke-
uksellisen pienet;

2) asuminen edellyttää tukipalveluiden
tuottamisen vaatimia tiloja;

3) asunto-olojen järjestäminen edellyttää
merkittävästi erityisiä tila- tai varusteratkai-
suja asuinrakennukseen tai asuntoon
2 kohdassa tarkoitettujen tukipalveluiden
edellyttämien tilojen lisäksi;

4) asunto-olojen järjestäminen edellyttää
poikkeuksellisen vaativia taikka kalliita tila-
tai varusteratkaisuja asuinrakennukseen tai
asuntoon 2 kohdassa tarkoitettujen tukipalve-
luiden edellyttämien tilojen lisäksi.

4 §

Avustuksen kohde

Avustusta voidaan myöntää vuokratalon tai
vuokra-asunnon rakentamiseen, hankintaan
tai perusparantamiseen silloin, kun samaan
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kohteeseen myönnetty laina hyväksytään
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalo-
lainojen korkotuesta annetun lain (604/2001),
jäljempänä korkotukilaki, mukaiseksi korko-
tukilainaksi.

Avustusta ei kuitenkaan myönnetä silloin,
kun kyseessä on vuokra-asuntojen korkotuki-
lainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista
annetussa laissa (232/2002) tarkoitettu osa-
omistusasunto.

8 §

Avustuksen suuruus

Avustusta voidaan myöntää kohteen korko-
tukilainoitettavaksi hyväksytyistä rakenta-
mis-, hankinta- tai perusparantamiskustan-
nuksista:

1) enintään 10 prosenttia, kun avustus
myönnetään 3 §:n 1 kohdan mukaiseen tar-
koitukseen;

2) enintään 25 prosenttia, kun avustus
myönnetään 3 §:n 2 kohdan mukaiseen tar-
koitukseen;

3) enintään 40 prosenttia, kun avustus
myönnetään 3 §:n 3 kohdan mukaiseen tar-
koitukseen;

4) enintään 50 prosenttia, kun avustus
myönnetään 3 §:n 4 tai 5 kohdan mukaiseen
tarkoitukseen.

Mainittujen enimmäissuuruuksien puitteis-
sa avustusta myönnettäessä Asumisen rahoi-
tus- ja kehittämiskeskuksen on otettava koh-
dekohtaisesti huomioon kohteen laajuus ja
kustannukset, vuokran kohtuullisuus sekä eri-
tyisryhmään kuuluvien vuokranmaksukyky.

11 §

Asuntojen käyttäminen

Asuntoa, jonka rakentamiseen, hankintaan
tai perusparantamiseen on myönnetty avus-
tusta, on käytettävä avustusta myönnettäessä
nimettyyn erityisryhmään kuuluvien vuokra-
asuntona 20 vuotta avustuksen ensimmäisen

kohteeseen myönnetty laina hyväksytään
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalo-
lainojen korkotuesta annetun lain (604/2001),
jäljempänä korkotukilaki, mukaiseksi korko-
tukilainaksi. Avustuksen kohteena oleva
vuokratalo voi sisältää myös muiden kuin ta-
lon asukkaiden käytössä olevia palvelutiloja
edellyttäen, että nämä tilat ovat mitoituksel-
taan kohtuulliset ja niille on pitkäkestoista
tarvetta paikkakunnalla.

Avustusta ei kuitenkaan myönnetä silloin,
kun kyseessä on vuokra-asuntojen korkotuki-
lainalla rahoitetuista osaomistusasunnoista
annetussa laissa (232/2002) tarkoitettu osa-
omistusasunto.

8 §

Avustuksen suuruus

Avustusta voidaan myöntää kohteen korko-
tukilainoitettavaksi hyväksytyistä rakenta-
mis-, hankinta- tai perusparantamiskustan-
nuksista:

1) enintään 10 prosenttia, kun avustus
myönnetään 3 §:n 1 kohdan mukaiseen tar-
koitukseen;

2) enintään 25 prosenttia, kun avustus
myönnetään 3 §:n 2 kohdan mukaiseen tar-
koitukseen;

3) enintään 40 prosenttia, kun avustus
myönnetään 3 §:n 3 kohdan mukaiseen tar-
koitukseen;

4) enintään 50 prosenttia, kun avustus
myönnetään 3 §:n 4 kohdan mukaiseen tar-
koitukseen.

Mainittujen enimmäissuuruuksien puitteis-
sa avustusta myönnettäessä Asumisen rahoi-
tus- ja kehittämiskeskuksen on otettava koh-
dekohtaisesti huomioon kohteen laajuus ja
kustannukset, vuokran kohtuullisuus sekä eri-
tyisryhmään kuuluvien vuokranmaksukyky.

11 §

Asuntojen käyttäminen

Asuntoa, jonka rakentamiseen, hankintaan
tai perusparantamiseen on myönnetty avus-
tusta, on käytettävä avustusta myönnettäessä
nimettyyn erityisryhmään kuuluvien vuokra-
asuntona 20 vuotta avustuksen ensimmäisen
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erän maksamisesta lukien.
Jos asukasrakenteen säilymiseksi riittävän

monipuolisena on tarpeellista, avustuksen-
saaja voi osoittaa avustuksella rahoitettujen
asuntojen sijasta osan asunnoista muusta
paikkakunnalla olevasta vuokra-asunto-
kannastaan siten, että erityisryhmään kuulu-
vien käytössä on kuitenkin 20 vuoden ajan
yhtä monta asuntoa kuin joille avustusta on
myönnetty. Asuntojen käytöstä tulee tällöin
olla Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuk-
sen hyväksymä suunnitelma.

Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus voi
hakemuksesta myöntää asettamillaan ehdoilla
vapautuksen avustukseen liittyvästä käyttöra-
joituksesta, jos nimettyyn erityisryhmään
kuuluvilla ei enää ole paikkakunnalla asun-
nontarvetta tai on olemassa muu erityinen
syy.

erän maksamisesta lukien.
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus voi

asettamillaan ehdoilla hakemuksesta myön-
tää luvan poiketa 1 momentin vaatimuksesta,
jos se ehkäisee asuntojen vajaakäyttöä tai
siihen on muu erityinen syy. Jos kyse on vä-
häisestä asuntomäärästä ja tilapäisestä muu-
toksesta, avustuksensaajan on ilmoitettava
1 momentin vaatimuksesta poikkeamisesta
keskukselle.

Jos asuinrakennus sisältää myös muiden
kuin rakennuksen asukkaiden käyttöön tar-
koitettuja tiloja, näiden tilojen on aina oltava
ensisijaisesti asukkaiden käytössä. Tilojen
rahoitus-, ylläpito- ja käyttökustannuksia saa
sisällyttää asukkailta perittäviin vuokriin
vain siltä osin kuin asukkaat käyttävät niitä.

Tämä laki tulee voimaan  päivänä  kuuta
20  .

Hakemuksiin, jotka ovat saapuneet Asumi-
sen rahoitus- ja kehittämiskeskukseen ennen
tämän lain voimaantuloa, sovelletaan tämän
lain voimaan tullessa voimassa olleita 3 ja
8 §:ää. Asuntoihin, joiden rakentamiseen,
hankintaan tai perusparantamiseen on
myönnetty avustus ennen tämän lain voi-
maantuloa, sovelletaan 11 §:n 2 momenttia
sellaisena kuin se tämän lain voimaan tules-
sa.
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2.

Laki
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 11 §:n muut-

tamisesta

Eduskunnan päätöksen mukaisesti
muutetaan vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain

(604/2001) 11 §, sellaisena kuin se on laeissa 84/2003, 717/2006 ja 1221/2013, seuraavasti:

Voimassa oleva laki

11 §

Asuinkäyttö ja asukkaat

Asuntoa, jonka rakentamista, hankkimista
tai perusparantamista varten korkotukilaina
on myönnetty, on käytettävä vuokra-
asuntona.

Asuinhuoneistoa saadaan käyttää asumi-
seen myös ilman asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annetun lain (481/1995) mukaista vuok-
rasopimusta, kun on kyse erityistä hoitoa ja
huolenpitoa tarvitsevista henkilöistä.

Asukkaaksi voidaan valita Suomen kansa-
lainen ruokakuntineen. Tässä laissa Suomen
kansalaiseen rinnastetaan henkilö:

1) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalaislain
(301/2004) 10 luvussa säädetyllä tavalla re-
kisteröity tai jolle on myönnetty oleskelu-
kortti;

2) jolle on myönnetty ulkomaalaislaissa
tarkoitettu vähintään yhden vuoden oleske-
luun oikeuttava oleskelulupa;

3) jolle on myönnetty oleskelulupa opiske-
lun perusteella.

Ehdotus

11 §

Asuinkäyttö ja asukkaat

Asuntoa, jonka rakentamista, hankkimista
tai perusparantamista varten korkotukilaina
on myönnetty, on käytettävä vuokra-
asuntona.

Asuinhuoneistoa saadaan käyttää asumi-
seen myös ilman asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annetun lain (481/1995) mukaista vuok-
rasopimusta, kun on kyse erityistä hoitoa ja
huolenpitoa tarvitsevien henkilöiden lyhytai-
kaisesta asumisesta.

Asukkaaksi voidaan valita Suomen kansa-
lainen ruokakuntineen. Tässä laissa Suomen
kansalaiseen rinnastetaan henkilö:

1) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalaislain
(301/2004) 10 luvussa säädetyllä tavalla re-
kisteröity tai jolle on myönnetty mainitussa
luvussa tarkoitettu oleskelukortti;

2) jolle on myönnetty ulkomaalaislaissa
tarkoitettu vähintään yhden vuoden oleske-
luun oikeuttava oleskelulupa;

3) jolle on myönnetty oleskelulupa opiske-
lun perusteella.

Tämä laki tulee voimaan  päivänä  kuuta
20  .

Tässä laissa tarkoitetuissa asunnoissa tä-
män lain voimaan tullessa asuviin, joiden
kanssa ei ennen tämän lain voimaantuloa ole
tehty asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
lain mukaista vuokrasopimusta, sovelletaan
11 §:n 2 momenttia sellaisena kuin se oli tä-
män lain voimaan tullessa 31 päivään joulu-
kuuta 2017.
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3.

Laki
aravarajoituslain 4 §:n muuttamisesta

Eduskunnan päätöksen mukaisesti
muutetaan aravarajoituslain (1190/1993) 4 §, sellaisena kuin se on laissa 1220/2013, seuraa-

vasti:

Voimassaoleva laki

4 §

Asuinkäyttö ja asukkaat

Tässä laissa tarkoitettua asuinhuoneistoa on
käytettävä vuokra-asuntona.

Asuinhuoneistoa saadaan käyttää asumi-
seen myös ilman asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annetun lain (481/1995) mukaista vuok-
rasopimusta, kun kyse on erityistä hoitoa ja
huolenpitoa tarvitsevista henkilöistä.

Asukkaaksi voidaan valita Suomen kansa-
lainen ruokakuntineen. Tässä laissa Suomen
kansalaiseen rinnastetaan henkilö:

1) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalaislain
(301/2004) 10 luvussa säädetyllä tavalla re-
kisteröity tai jolle on myönnetty oleskelu-
kortti;

2) jolle on myönnetty ulkomaalaislaissa
tarkoitettu vähintään yhden vuoden oleske-
luun oikeuttava oleskelulupa;

3) jolle on myönnetty oleskelulupa opiske-
lun perusteella.

Ehdotus

4 §

Asuinkäyttö ja asukkaat

Tässä laissa tarkoitettua asuinhuoneistoa on
käytettävä vuokra-asuntona.

Asuinhuoneistoa saadaan käyttää asumi-
seen myös ilman asuinhuoneiston vuokrauk-
sesta annetun lain (481/1995) mukaista vuok-
rasopimusta, kun on kyse erityistä hoitoa ja
huolenpitoa tarvitsevien henkilöiden lyhytai-
kaisesta asumisesta.

Asukkaaksi voidaan valita Suomen kansa-
lainen ruokakuntineen. Tässä laissa Suomen
kansalaiseen rinnastetaan henkilö:

1) jonka oleskeluoikeus on ulkomaalaislain
(301/2004) 10 luvussa säädetyllä tavalla re-
kisteröity tai jolle on myönnetty mainitussa
luvussa tarkoitettu oleskelukortti;

2) jolle on myönnetty ulkomaalaislaissa
tarkoitettu vähintään yhden vuoden oleske-
luun oikeuttava oleskelulupa;

3) jolle on myönnetty oleskelulupa opiske-
lun perusteella.

Tämä laki tulee voimaan  päivänä  kuuta
20  .

Tässä laissa tarkoitetuissa asunnoissa tä-
män lain voimaan tullessa asuviin, joiden
kanssa ei ennen tämän lain voimaantuloa ole
tehty asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun
lain mukaista vuokrasopimusta, sovelletaan
4 §:n 2 momenttia sellaisena kuin se oli tä-
män lain voimaan tullessa 31 päivään joulu-
kuuta 2017.


