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VALTIONEUVOSTON ASETUS ARAVA-ASETUKSEN MUUTTAMISESTA

Esityksen péiasiallinen siséilto

Nykytila

Arava-asetusta ehdotetaan muutettavaksi siten, ettd valtion tukemien vuokra- ja asu-
misoikeusasuntojen vuokrien ja kéyttovastikkeiden maarittelyssé noudatettavaa
omakustannusperiaatetta koskevia sddnnoksid tismennettdisiin. Asukkailta vuokrissa
ja kayttovastikkeissa perittaville tuleviin korjaus- ja hoitokustannuksiin varautumi-
selle asetettaisiin euroméérdinen enimmaéisraja ja vuokrissa perittdvan, omistajan
omarahoitusosuudelle laskettavan koron enimméismééra puolitettaisiin nykyisesta.
Muutoksilla edistettdisiin asumiskustannusten kohtuullisuuden toteutumista valtion
tukemassa asuntokannassa.

Esitys toteuttaa pdédministeri Juha Sipildn hallituksen hallitusohjelmaa ja se pohjau-
tuu eduskunnan hyvéiksymaédn hallituksen esitykseen laiksi vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta seki erdiksi muiksi
laeiksi (HE 99/2015 vp; EV 93/2015 vp).

Aravalain (1189/1993) ja sitd edeltdneiden lakien perusteella on mydnnetty aravalai-
noja vuokra-asuntojen ja asumisoikeustalojen uudisrakentamista, hankintaa ja perus-
parantamista varten. Aravalainoitettuja vuokra- ja asumisoikeusasuntoja koskevista
kaytto- ja luovutusrajoituksista sdddetddn aravarajoituslaissa (1190/1993) ja asumis-
oikeusasunnoista annetussa laissa (650/1993, jaljempéna asumisoikeuslaki).

Aravalainoitettujen vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrien ja kiyttovastikkeiden
madrittelyssd on noudatettava omakustannusperiaatetta. Aravarajoituslain 7 §:ssé ja
asumisoikeuslain 16 a §:ssd sdddetddn tarkemmin siitd, mitd erid omakustannusperi-
aatteen mukaan méérdytyviin vuokriin ja kdyttovastikkeisiin saadaan siséllyttia.
Eduskunta on hyviksynyt hallituksen esityksen laiksi vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta sekd erdiksi muiksi la-
eiksi (HE 99/2015 vp; EV 93/2015 vp). Kyseisen esityksen perusteella aravarajoitus-
lain 7 §:n 1 momenttia ja asumisoikeuslain 16 a §:n 1 momenttia on muutettu siten,
ettd vuokriin ja kdyttovastikkeisiin saa muun muassa siséllyttdd menot, jotka aiheu-
tuvat kohtuullisesta varautumisesta kiinteiston, rakennusten ja asuntojen yllapitoon,
hoitoon ja perusparannuksiin. Aravarajoituslain 7 §:n 2 momentin ja asumisoikeus-
lain 16 a §:n 3 momentin mukaan valtioneuvoston asetuksella voidaan antaa tarkem-
pia sddnnoksid siitd, mitd on pidettdvé edelld tarkoitettuna kohtuullisena varautumi-
sena. Aravarajoituslain 7 §:n 1 momentin mukaan vuokriin voidaan liséksi siséllyttdd
omistajan omarahoitusosuudelle laskettavasta korosta aiheutuvat menot. Lain 7 §:n

2 momentin mukaan myds téstd koron suuruudesta voidaan antaa tarkempia sdin-
ndksid valtioneuvoston asetuksella.



Aravalain ja aravarajoituslain nojalla on annettu arava-asetus (1587/1993), jossa sdé-
detddn tarkemmin esimerkiksi aravalainan myontdmisesti ja lainachdoista. Aravara-
joituslain aikaisemmin voimassa olleen 7 §:n 3 momentin nojalla on 2 pdivéni syys-
kuuta 1994 annettu ymparistoministerion padatds aravavuokra-asunnon omalle pado-
malle maksettavasta korosta. Pddtoksen 1 §:n 1 momentin mukaan aravarajoituslain
10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetulle omalle pddomalle saa laskea toistaiseksi
enintdén kahdeksan prosentin vuotuisen koron médritettdessd sanotun lain 7 §:n mu-
kaista enimmaisvuokraa. Pddtoksen 1 §:n 2 momentissa sdddetdin, ettd jos oma péa-
oma tai osa siitd on saatu avustuksena tai perusparannuksen omarahoitusosuus on ka-
tettu muutoin kuin aravavuokra-asunnon tai sen hallintaan oikeuttavan osakkeen tai
aravavuokratalon tai aravavuokrataloyhtion osakkeen omistajan padomasijoituksesta,
oman padoman korkoa ei tiltd osin voida perid. Pddtoksen 2 §:n mukaan vuokraa
madritettdessd opiskelija-asuntojen oman pddoman koron saa kuitenkin laskea enin-
tdén velkakirjaehtojen mukaisen koron suuruisena, jos oma padoma on kokonaan tai
osaksi lainaa.

Ehdotetut muutokset

Arava-asetusta muutettaisiin eduskunnan hyviksymaén hallituksen esityksen laiksi
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muutta-
misesta sekd erdiksi muiksi laeiksi (HE 99/2015 vp; EV 93/2015 vp) mukaisesti.
Arava-asetukseen lisdttdisiin alemmin asetuksella 131/2003 kumotun 58 §:n tilalle
uusi 58 §, jossa sdddettdisiin, ettd aravarajoituslain 7 §:n 1 momentin 5 kohdan perus-
teella vuokralaisilta asuinhuoneiston vuokrissa perittdva korko olisi enintdén nelja
prosenttia aravarajoituslain 10 §:n 1 momentin 1 kohdassa tarkoitetun omistajan si-
joittamasta omarahoitusosuudesta. Nykyinen kahdeksan prosentin enimmaiskorko
siis puolitettaisiin. Asetuksenantovaltuus perustuisi aravarajoituslain 7 §:n

2 momenttiin, ja asetuksen uudessa 58 §:ssd puhuttaisiin aravarajoituslain 7 §:n ta-
voin oman pddoman sijasta omarahoitusosuudesta. Arava-asetukseen liséttiisiin
myds uusi 58 a §, jonka mukaan aravarajoituslain 7 §:n 1 momentin 3 kohdan ja
asumisoikeuslain 16 a §:n 1 momentin 3 kohdan perusteella aravavuokratalojen ja
aravavuokra-asuntojen vuokrissa sekd asumisoikeustalojen kéyttovastikkeissa saisi
perid tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin varautumista varten
enintdén euron asuinneliotd kohti kuukaudessa, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi
tarkoitetun aravalainan myontidmisestd on kulunut enintdén 20 vuotta. Muussa tapa-
uksessa enimmiismiéré olisi kaksi euroa asuinneliotd kohti kuukaudessa. Taltad osin
asetuksenantovaltuus perustuisi aravarajoituslain 7 §:n 2 momenttiin sekd asumisoi-
keuslain 16 a §:n 3 momenttiin. Edelld mainittu hallituksen esitys ja sen mukaiset
toimenpiteet perustuvat padministeri Juha Sipilén hallituksen hallitusohjelman liit-
teessd 6 oleviin kirjauksiin ja niilld on tarkoitus edistéd asumiskustannusten kohtuul-
lisuuden toteutumista valtion tukemassa asuntokannassa.

Arava-asetuksen uudet 58 ja 58 a § tulisivat voimaan vasta 1 pdivind tammikuuta
2017, jotta vuokra- ja asumisoikeustaloyhteisdilld olisi riittdvén pitkd aika muuttaa
nykyisid vuokrien ja kdyttovastikkeiden madraytymiskdytantdjain uutta sdéntelyd
vastaaviksi. My0s aravarajoituslain ja asumisoikeuslain uudet sdédnnokset tulevat vas-
taavin osin sovellettaviksi vasta vuonna 2017.

Edelld mainitun hallituksen esityksen mukaisesti aravarajoituslain 7 §:n 3 moment-
tiin on lisdtty sdédnnds, jonka mukaan Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (jil-



jempind ARA) voi asettamillaan ehdoilla myontidd hakemuksesta lainansaajalle luvan
poiketa tuleviin korjauksiin varautumiselle sekd omistajan omarahoitusosuudelle las-
kettavalle korolle asetuksella sdddettdvistd enimmaismaéristd, jos sithen on erityinen
syy. Vastaavasti asumisoikeuslain 16 a §:n 3 momenttiin on lisdtty sddnnos, jonka
nojalla ARA voi erityisestd syystd asettamillaan ehdoilla myontdé lainansaajalle lu-
van poiketa tuleviin korjauksiin varautumiselle asetuksella sdddettdvistd enimmais-
madristd. Téllaisena erityisend syynd voitaisiin ldhinnd pitdd varautumisen osalta lai-
nansaajan huomattavan suurta korjausvajeen madraa ja omarahoitusosuuden enim-
madiskoron osalta sitéd, jos omarahoitusosuuden kattamiseen on kéytetty lainaa ja ase-
tuksessa sdddetyn koron enimmaisméérdan noudattaminen johtaisi kohtuuttomaan
lopputulokseen esimerkiksi tilanteessa, jossa lainansaaja on olemassa olevassa laina-
sopimuksessa sitoutunut maksamaan lainanmydntdjdlle asetuksella sdddettyd korke-
ampaa korkoa. ARA:n pédétokseen voisi hakea muutosta aravarajoituslain 21 §:n tai
asumisoikeuslain 53 ja 54 §:n mukaisesti.

Samalla kun arava-asetuksen uusi 58 § tulisi voimaan, aravavuokra-asunnon omalle
pddomalle maksettavasta korosta annetun ympéristoministerion padtdksen sovelta-
minen pééttyisi. Kun aravarajoituslakia muutettiin vuonna 2003 lailla 83/2003, lain
siirtymésddannoksessd todettiin, ettd mainittua ympdristoministerion pddtosta sovelle-
taan aravarajoituslain 7 §:n 4 momentin mukaiseen eli omistajan sijoittamalle omalle
pddomalle maksettavaan korkoon, kunnes kyseisen 4 momentin nojalla annettu val-
tioneuvoston asetus tulee voimaan. Arava-asetuksen uusi 58 § olisi timé valtioneu-
voston asetus. Kun ymparistoministerion padtdksen soveltaminen péittyisi, lakkaisi-
vat my0s paitoksen 1 §:n 2 momentissa ja 2 §:ssd olevat sddnndkset, joita ei olisi
arava-asetuksen uudessa 58 §:ssd. Pddtoksen 1 §:n 2 momentissa oleva sddannds, jon-
ka mukaan oman pddoman korkoa ei voida perid avustuksena saadulle omalle pido-
malle eikd perusparannuksen omarahoitusosuudelle, joka on saatu muutoin kuin
omistajan pddomasijoituksesta, on tarpeeton, koska aravarajoituslain 7 ja 10 §:ssé se-
ki arava-asetuksen 58 §:ssd sdddettiisiin yksiselitteisesti koron laskentaperusteesta.
Myos pédétoksen 2 §:n sddnnds opiskelija-asuntojen vuokrissa mahdollisesti peritta-
vistd korkeammasta korosta voitaisiin poistaa, silld kuten edelld on todettu, ARA
voisi lainansaajan hakemuksesta myontdé luvan neljda prosenttia korkeamman koron
perimiseen esimerkiksi tilanteissa, joissa lainansaaja on ennen ehdotetun asetusmuu-
toksen voimaan tuloa tehdyssi lainasopimuksessa sitoutunut maksamaan lainan-
myontdjille korkeampaa korkoa.

Esityksen vaikutukset

Tuleviin perusparannus-, ylldpito- ja hoitokustannuksiin varautumisen rajoittaminen
enintddn yhteen tai kahteen euroon nelidmetrid kohti kuukaudessa velvoittaisi valtion
tukemia asuntoja omistavat yhteisot yhdenmukaistamaan asukkailta perimiensi va-
rautumisten suuruutta ja estdisi kohtuuttoman suuret varautumiset. Tdma on perustel-
tua valtion tuen tarkoituksenmukaisen kohdentumisen ja eri yhteis6jen omistamissa
taloissa asuvien asukkaiden tasavertaisen kohtelun kannalta. Télld tavoin myds hillit-
tdisiin vuokra- ja asumisoikeusasuntojen asumiskustannusten nousua. Asukkaiden
vuokrissa perittdvin, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron enimmais-
miirdn puolittaminen vaikuttaisi samansuuntaisesti. Koska suurten perusparannusten
tekeminen tulee asuinkerrostaloissa ajankohtaiseksi vasta 30—50 vuoden kuluttua ra-
kennuksen valmistumisesta, pienempi varautuminen tuleviin korjauskustannuksiin
kohteen alkuvuosina ei estéisi tarvittavaa korjauksiin varautumista eika hyvaa kiin-



teistonpitoa. Enimmadisrajoja on tarkoitus tarkistaa sddnndllisin véliajoin siten, ettd ne
seuraavat korjausrakentamisen kustannuskehitystéi. Lisdksi ARA voisi hakemuksesta
myOntdd lainansaajille luvan myds enimméisméairid suurempaan varautumiseen, jos
sithen olisi erityinen syy.

Omakustannusvuokrassa perittdvin, omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan ko-
ron enimméaismaarin puolittaminen nykyisestd hallitusohjelman mukaisesti madaltai-
si lainansaajayhteisoon kertyvien varojen mairdd. Omarahoitusosuudelle perittdvin
koron alentaminen ei kuitenkaan suoraan vaikuta lainansaajayhteisdstid omistajalle
tuloutettavan tuoton mairaan, silld omistajalle maksettavan tuoton enimméismaara
on sidottu siihen, paljonko omistaja on sijoittanut yhteisoon omaa pddomaa. Vuok-
ranmédrityksen osalta asia on kytketty siihen, paljonko omistaja on sijoittanut paé-
omia kohteen omarahoitusosuuden kattamiseksi. Kdytdnndssd my0s omistajalle jaet-
tavan tuoton osuus pitdd kerdtd vuokrissa, koska vuokrataloyhteisdillé ei yleensd ole
muita tuloldhteitd. Kun vuokrissa omarahoitusosuudelle perittdvin koron mééra puo-
littuisi, myds omistajille jaettavissa olevan tuoton vuotuinen miéra todennékoisesti
alenisi. Monet lainansaajayhteisot eivét kuitenkaan nykyisinkdin jaa tayttd maarda
omarahoitusosuudelle peritystd korosta omistajilleen, vaan merkittdvé osa siité jéte-
tddn yhteis6ihin. Ehdotettu muutos on perusteltu asukkaiden kannalta, ja ARA voisi
hakemuksesta myontdi lainansaajalle luvan myds neljda prosenttia suuremman koron
perimiseen, jos sithen olisi erityinen syy.

Asian valmistelu

Esitys on valmisteltu ympéristoministeriossé yhteistyossd ARA:n kanssa. Asetus-
luonnos on ollut liitteend hallituksen esityksessé laiksi vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta sekd erdiksi muiksi la-
eiksi (HE 99/2015 vp). Esityksestd pyydettiin lausuntoja elo-syyskuussa 2015. Lau-
sunnoista laadittu yhteenveto (12.10.2015 dnro YM6/600/2015) on nédhtavilla ympa-
ristoministerion verkkosivuilla. Eduskunta hyviksyi hallituksen esityksen (EV
93/2015 vp), ja ehdotettavat asetusmuutokset vastaavat hallituksen esityksen sisdltoa.

Asetusehdotus on ollut tarkastettavana oikeusministerion lainvalmisteluosaston lain-
tarkastusyksikdssa.

Voimaantulo

Asetuksen ehdotetaan tulevan voimaan 1 pdivand tammikuuta 2017. Aravavuokra-
asunnon omalle pddomalle maksettavasta korosta 2 pdivani syyskuuta 1994 annetun
ympdristoministerion padtdksen soveltaminen paittyisi samaan aikaan.
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