
   
  
 

 

 
 
 
 

Hallituksen esitys Eduskunnalle laiksi eräiden vuokra-
talolainojen lainaehtojen ilmoitusperusteisesta muuttami-
sesta 

ESITYKSEN PÄÄASIALLINEN SISÄLTÖ 

Esityksessä ehdotetaan säädettäväksi uusi 
laki eräiden vuokratalolainojen lainaehtojen 
ilmoitusperusteisesta muuttamisesta. 

Ehdotetulla lailla ehkäistäisiin ennakolta 
vuokratalojen korkeista pääomamenoista joh-
tuvia taloudellisia vaikeuksia ja vähennettäi-
siin niistä valtiolle aiheutuvia luottoriskejä 
jatkamalla vanhojen takapainotteisten valtion 
asuntolainojen laina-aikaa. Ehdotettu laki 
koskisi vanhoja kiinteäehtoisia valtion asun-
tolainoja, joiden laina-aika on 27 vuotta ja 
joissa lyhennysten kasautuminen liian lyhyel-
le ajalle uhkaa aiheuttaa vuokriin kohtuuton-
ta korotuspainetta. 

Laina-ajan pidentämisen yhteydessä alen-
nettaisiin myös lainan korkoa niissä kohteis-
sa, joissa lainapääomat ovat korkeista raken-

nus - ja tonttikustannuksista johtuen suuret. 
Rakennus- ja tonttikustannusten mittarina 
käytettäisiin kohteen hankinta-arvoa. Han-
kinta-arvorajojen määrittelyssä otettaisiin 
huomioon rakennus - ja tonttikustannusten ja 
vuokra-asuntomarkkinatilanteen alueelliset 
erot. 

Laina-ajan pidentämisen suorittaisi Valtio-
konttori lainansaajan ilmoituksen perusteella 
laissa valmiiksi määritellyn lyhennystaulu-
kon mukaisesti. Koron alentamisen edelly-
tyksistä säädettäisiin tarkemmin valtioneu-
voston asetuksella. 

Ehdotettu laki on tarkoitettu tulemaan vo i-
maan mahdollisimman pian sen jälkeen, kun 
se on hyväksytty ja vahvistettu. 

————— 
 

YLEISPERUSTELUT 

1 . Johdanto  

Valtioneuvosto teki 29 päivänä tammikuuta 
2004 periaatepäätöksen asuntopoliittisesta 
ohjelmasta vuosille 2004—2006. Ohjelman 
mukaan vuonna 2005 otetaan käyttöön uusi 
ennen vuotta 1990 myönnetyille aravalainoil-
le kohdennettu ilmoitus- tai hakemusperus-
teinen lainaehtojen muuttaminen, jossa kor-
kojen alentamisen lisäksi voidaan uudistaa 
lainojen lyhennysaikataulu vuosittaisten ly-
hennysten pienentämiseksi. 
 
2 . Nykyt i la 

Suomen liityttyä Euroopan rahaliittoon 
vuonna 1999 asuntoluottojen korot ovat 

oleellisesti laskeneet ja laina-ajat pidenty-
neet. Nämä seikat yhdessä ja valtion osata-
kausjärjestelmä ovat avanneet suurelle osalle 
kotitalouksia mahdollisuuden siirtyä vuokral-
ta omaan asuntoon, joka kotitalouksien suu-
relle enemmistölle ja etenkin perheille on 
tutkimusten mukaan mieluisin asumismuoto. 
Myös kasvukeskuspaikkakunnilla on siksi 
varsinkin isoja vuokra-asuntoja tyhjillään. 
Eräillä paikkakunnilla myös väestön vähe-
neminen on supistanut vuokra-asuntojen tar-
vetta. 

Suhteellisen suotuisasta yleistilanteesta 
huolimatta aravavuokrataloyhteisöt toimivat 
kysyntäsuhteiden muututtua varsin haasteel-
lisessa tilanteessa, ja myös taloudellisia vai-
keuksia esiintyy. Varsinkin väestöltään vä-
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henevillä alueilla vuokria ei pystytä korotta-
maan paikallisesta asuntomarkkinatilanteesta 
ja yleisestä vuokr atasosta johtuen, vaikka 
käyttöasteen aleneminen aiheuttaisi vuokran-
korotuspaineita. Siksi viime vuosina on lisät-
ty keinoja vuokrataloyhteisöjen taloudellisten 
vaikeuksien hoitamiseen. 

Nykytilanteessa ei ole kuitenkaan riittävää 
ennakoivaa keinoa vuokratalojen taloudellis-
ten vaikeuksien ehkäisemiseen ja valtion 
luottotappioriskien vähentämiseen. Taloudel-
lisissa vaikeuksissa jo olevien vuokratalojen 
tukimuotoja ovat tervehdyttämisavustus, 
määräaikainen lainaehtojen muuttaminen, 
vapaaehtoinen velkasaneeraus, purkuakordi 
ja viivästyskorosta vapauttaminen. Tukien 
myöntäminen kuuluu Valtiokonttorille. 
 
2.1. Tukikeinot taloudellisissa vaikeuksis-

sa oleville vuokrataloyhteisöille 

Taloudellisten vaikeuksien ilmetessä kaik-
kien aravalainojen ehtoja voidaan muuttaa 
aravalainaehtojen määräaikaisesta muuttami-
sesta eräissä tapauksissa annetun lain 
(1023/2002) nojalla. Laki täydentää talo udel-
lisissa vaikeuksissa oleville aravavuokrata-
loille ja asumisoikeustaloille tarkoitettuja 
valtion tukimuotoja, ja sillä vo idaan parantaa 
nopeasti ja tehokkaasti huomattavissa talou-
dellisissa vaikeuksissa olevien aravavuokra- 
ja asumisoikeustaloyhteisöjen taloudellista ti-
lannetta. Ellei taloyhteisö pysty hoitokatteel-
la selviytymään nykyisistä lainaehdoista, 
Valtiokonttorilla on oikeus pidentää laina-
aikaa ja alentaa korkoa määräajaksi. 

Määräaikaisella lainaehtojen muuttamisella 
on samat edellytykset kuin tervehdyttä-
misavustuksen myöntämisellä, joten niitä 
voidaan käyttää myös samanaikaisesti. Ter-
vehdyttämisavustuksella voidaan tällöin kat-
taa jo syntyneitä alijäämiä ja lainaehtojen 
muuttamisella varmistetaan, että hoitokate 
riittää jatkossa kattamaan lainojen korko- ja 
lyhennyskustannukset. 

Valtiokonttori voi olla yhtenä osapuolena 
hyväksymässä vapaaehtoista velkasaneeraus-
ta taloudellisiin vaikeuksiin joutuneen vuo k-
ra- tai asumisoikeustalon auttamiseksi. Vel-
kasaneerauksen edellytyksenä on, että talout-
ta ei saada tervehdytettyä muilla keinoilla ku-
ten esimerkiksi tervehdyttämisavustuksella. 

Enintään 50 prosenttia jäljellä olevasta ara-
valainasta voidaan antaa anteeksi, jos vuo k-
ra-asunto tai vuokratalo joudutaan purka-
maan väestöltään vähenevällä alueella asun-
tojen tyhjillään olon vuoksi aravarajoituslain 
(1190/1993) 17 ja 17 a §:n nojalla. Akordin 
myöntämisen edellytyksenä on, että asunnon 
tai talon tyhjillään olosta on aiheutunut lai-
nansaajalle huomattavia taloudellisia vaike-
uksia ja akordi on tarpeen lainansaajan talou-
den tervehdyttämiseksi. 
 
2.2. Lainaehdot ja vuokratalojen pää-

omakustannukset 

Asuntotuotantolain (247/1966) nojalla 1 
päivänä maaliskuuta 1982 ja sen jälkeen 
vuokratalon tai vuokra-asunnon rakentamis-
ta, hankkimista ja peruskorjausta varten 
myönnettyjen kiinteäehtoisten valtion asun-
tolainojen laina-aika on 27 vuotta. Lainojen 
ongelmana on voimakkaan takapainoinen ly-
hennysrakenne. Lyhennykset nousevat kol-
mesta yhdeksään prosenttiin 21. lainavuodes-
ta lähtien ja jatkavat nousuaan 15 prosenttiin 
alkuperäisestä lainapääomasta. Ensimmäisten 
20 lainavuoden aikana lainan pääomaa ly-
hennetään vain 18 prosenttia. Lainan lyhen-
nykset on säädetty korkean inflaation aikana 
olettaen, että inflaatio olisi pienentänyt laino-
jen pääomia ennen lyhennysprosentin nou-
sua. 

Lainojen pääomia oli marraskuussa 2004 
jäljellä 989 miljoonaa euroa. Lainoja oli jäl-
jellä 2 711 kappaletta. Viime vuosina niitä on 
osin korvattu rahoituslaitosten myöntämillä 
lainoilla, mikä on velkaantuneen valtionta-
louden oloissa vähentänyt valtion velkaa. 

Ennen vuosimaksujärjestelmää myönnetys-
sä kiinteäehtoisessa lainoituksessa valtion 
asuntolainan suuruus oli enintään 60 prosent-
tia hyväksytystä hankinta-arvosta. Käytän-
nössä valtion asuntolaina kattoi vain noin 
50—55 prosenttia rakennushankkeen koko-
naiskustannuksista. Rahalaitosten myöntä-
män ensisijaislainoituksen osuus oli noin 
30—35 prosenttia rahoituksesta. Ensisijais-
lainojen laina-aika on 20 tai 24 vuotta. 

Pääomakustannukset muodostuvat lyhen-
nysten lisäksi koroista. Kiinteäehtoisten lai-
nojen korko on 4,25 prosenttia 1 päivästä lo-
kakuuta 2004 lukien eräiden valtion asunto-
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lainojen enimmäiskorosta annetun valtioneu-
voston asetuksen (496/2004) mukaisesti. 

Tällä hetkellä valtion asuntolainojen pää-
omakustannukset ovat korkeimmat vuosina 
1982—1984 myönnetyissä lainoissa, joissa 
lyhennykset ovat jo nousseet 9 tai 10 pro-
senttiin lainan alkuperäisestä pääomasta. 
Vuonna 1984 myönnettyjen rakentamislaino-
jen keskimääräiset kustannukset ovat yli 3,5 
euroa neliömetriltä kuukaudessa, mikä johtaa 
yli 8 euron neliövuokraan. 

Lyhennysprosentin kasvaessa lainanhoito-
kustannukset nousisivat tulevaisuudessa 
huomattavan korkeiksi. Vuosina 1986—1993 
myönnetyissä lainoissa myös alkuperäiset 
lainapääomat ovat olleet suuria johtuen ra-
kennuskustannusten noususta lamaa edeltä-
vänä nousukautena. Rakentamislainojen re-
aaliset lainanhoitomenot tulisivat olemaan 
2010-luvulla keskimäärin noin 5—7 euroa 
neliömetriltä kuukaudessa reaalisen neliö-
vuokran noustessa noin 10—12 euroon. 
 
2.3. Nykytilan arviointi 

Aravavuokra-asunnoissa vuokrat määräy-
tyvät ns. omakustannusperiaatteen mukaises-
ti. Vuokratuloilla on katettava pääomame-
noista ja hoitomenoista aiheutuvat kulut. 

Arava-asuntojen vuokrat ovat pääkaupun-
kiseudulla kilpailukykyisiä vapaarahoitteis-
ten vuokra-asuntojen vuokrien kanssa. Kes-
kimääräinen kuukausivuokra oli vuonna 
2004 pääkaupunkiseudun vapaarahoitteisissa 
vuokra-asunnoissa 11,05 euroa neliömetriltä 
ja aravavuokra-asunnoissa 8,31 euroa neliö-
metriltä. Muualla maassa vastaavat luvut oli-
vat vapaarahoitteisissa 7,68 ja arava-
asunnoissa 7,01 euroa neliömetriltä. Arava-
asuntojen ja vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen vuokrien erotus arava-asuntojen 
hyväksi on ajanjaksolla 1975—2004 ollut 
suurimmillaan 2000-luvulla. Viime vuosina 
arava-asuntojen vuokrat ovat kuitenkin nous-
seet vapaarahoitteisia vuokria nopeammin, 
koska vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat 
ovat mukautuneet asuntomarkkinatilantee-
seen. 

Vuonna 2004 oli taloudellisissa vaikeuksis-
sa lähes 200 kuntien omistamaa vuokratalo-
yhtiötä, joissa on yhteensä 13 500 asuntoa. 
Maksuviiveitä oli eniten suhteessa lainakan-

taan Lapin ja Oulun läänissä. Sen sijaan suur-
ten yleishyödyllisten vuokrataloyhteisöjen, 
joiden omistamat vuokratalot painottuvat 
kasvukeskuksiin, taloudelliset tulokset ovat 
viime vuosina kasvaneet. 

Asuntojen paikkakuntakohtainen vajaa-
käyttö on merkittävin syy vuokratalojen vai-
keuksiin. Marraskuussa 2004 tyhjillään vä-
hintään kaksi kuukautta oli  kuntien ilmoitus-
ten mukaan noin 4 400 aravavuokra-asuntoa 
eli yli 500 vähemmän kuin vuotta aiemmin. 
Tyhjien  asuntojen osuus on 1,3 prosenttia 
aravavuokra-asuntokannasta. Tyhjien asunto-
jen kasautuminen muutenkin taloudellisissa 
vaikeuksissa oleviin kuntiin on ongelmallis-
ta. 

Tyhjien asuntojen määrän vähenemiseen 
on vaikuttanut tehostunut käyttörajoituksista 
vapauttamiskäytäntö. Vapautettuja asuntoja 
on siirtynyt mm. omistusasunnoiksi ja van-
husten palveluasunnoiksi. Rajoituksista va-
pauttamisia on ympäristöministeriön Valtion 
asuntorahastolle asettaman tavoitteen mu-
kaan tarkoitus toteuttaa aiempaa laajemmin 
paikkakuntakohtaisen asuntomarkkinatilan-
teen ennakoitu kehitys ja kiinteistöjen käyttö-
tarve huomioon ottaen. 

Valtiokonttorin luottoriskien arviointiin 
kehitetyn mallin mukaan lainojen jäljellä 
olevista pääomista runsas kahdeksan prosent-
tia kuuluu vähintään kohtalaisen riskin pii-
riin. Kun lisäksi otetaan huomioon tyhjät 
asunnot ja alueellinen kehitys, vähintään 
kohtalainen riski koskee runsasta 13 prosent-
tia lainakannasta. 

Erääntyneitä saatavia oli vuoden 2004 lo-
pussa kiinteäehtoisessa, 1 päivänä maalis-
kuuta 1982 ja sen jälkeen ennen vuosimaksu-
järjestelmää myönnetyssä rakentamis- ja 
hankintalainakannassa yhteensä 2,2 miljoo-
naa euroa 989 miljoonan euron lainakannas-
ta. Maksuviiveet kuitenkin kasvoivat 24 pro-
senttia vuonna 2004. Maksuviiveistä 1,5 mil-
joonaa euroa on korkorästejä, jotka lisääntyi-
vät edelliseen vuoteen verrattuna 15 prosent-
tia. Lyhennysviiveet lisääntyivät 51 prosent-
tia vuonna 2004. Maksuviiveiden lisäänty-
minen johtuu paljolti takapainotteisten laino-
jen loppuvuosien lyhennyksistä. 

Nykyisillä lainaehdoilla 1980-luvulla ja 
1990-luvun alussa lainoitettujen vuokratalo-
jen vuokrat uhkaavat nousta voimakkaan ta-
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kapainoisen lyhennysrakenteen vuoksi koh-
tuuttoman korkeiksi. Tämä voisi johtaa vuo k-
rataloja taloudellisiin vaikeuksiin myös muu-
alla kuin väestöltään vähenevillä alueilla, kun 
vielä otetaan huomioon yleisen vuokratason 
maltillinen kehitys. Takapainotteisten laino-
jen loppuvuosien pääomamenoja tulisi voida 
alentaa vuokrien nostopaineiden vähentämi-
seksi ja vuokratalojen taloudellisten vaikeuk-
sien ennalta ehkäisemiseksi pidentämällä lai-
na-aikaa ja alentamalla korkoa tapauskohtai-
sesti. 
 
3 . Esityksen tavoitteet ja keskeiset 

ehdotukset 

Nyt ehdotettavan lain tavoitteena on paran-
taa vuokrataloyhteisöjen toimintaedellytyksiä 
ja toteuttaa ennakoivaa valtion riskinhallintaa 
ehkäisemällä yhteisöjen taloudellisia vaike-
uksia ja valtion luottotappioita. 

Nykyisten, jo taloudellisissa vaikeuksissa 
oleville vuokrataloyhteisöille tarkoitettujen 
tukimuotojen lisäksi tarvitaan keino puuttua 
ongelmien syntymiseen ennakolta. Terveh-
dyttämisavustuksen saaminen ja lainaehtojen 
määräaikainen muuttaminen edellyttävät, että 
lainansaajayhteisöllä on huomattavia talou-
dellisia vaikeuksia eikä yhteisö kykene hoi-
tokatteella selviytymään lainaehdoista. Vel-
kasaneeraus ja vuokratalon purkamiseen liit-
tyvä akordi ovat vi imesijaisia avustuskeinoja. 

Ehdotetun järjestelmän avulla kohtuullis-
tettaisiin vanhojen asuntolainojen ehtoja ja 
alennettaisiin korkeita pääomamenoja. Laina-
ajan pidentäminen merkitsisi lainojen lyhen-
nysohjelman rakenteellista korjausta, ja li-
säksi lainakustannuksia alentaisi kohdennettu 
koron alentaminen. 

Järjestelmän tarkoituksena olisi sekä väes-
töltään vähenevillä alueilla sijaitsevien vuo k-
ratalojen talouden kohentaminen että kasvu-
keskusalueiden korkeavuokraisten vuokrata-
lojen kilpailukyvyn parantaminen. Tuen pai-
nopiste olisi kuitenkin kasvukeskusalueiden 
ulkopuolella, missä vajaakäyttö ja omakus-
tannusvuokran korkeus suhteessa yleiseen 
vuokratasoon aiheuttaa eniten ongelmia ja 
valtion luottotappioriskit ovat suurimmat. 

Ehdotetun lain soveltamisalaan kuuluisivat 
asuntotuotantolain nojalla 1 päivänä maalis-
kuuta 1982 ja sen jälkeen vuokratalon tai 

vuokra-asunnon rakentamista, peruskorjausta 
ja hankkimista varten myönnetyt kiinteäeh-
toiset lainat. Viimeiset näiden ehtojen mukai-
set lainat myönnettiin vuonna 1993 . Ehdotet-
tu laki ei koskisi aikaisemmin myönnettyjä 
valtion asuntolainoja, koska ne tulevat pää-
osin maksetuksi takaisin lähivuosina. 

Lain soveltamisalaan kuuluvien lainojen 
lyhennyksiä muutettaisiin lainansaajan ilmoi-
tuksen perusteella automaattisesti. Korkojen 
alentaminen perustuisi lainoitettavan kohteen 
hankinta-arvoon asuinneliömetriä ko hden. 
Hankinta-arvo on vahvistettu lainan myön-
tämispäätöksen yhteydessä kohteen hyväk-
syttyjen rakennus- ja tonttikustannusten pe-
rusteella. Hankinta-arvorajauksen avulla ko-
ron alentaminen suunnattaisiin lainoihin, joil-
la rakennetuissa kohteissa hyväksytyt raken-
nus - ja tonttikustannukset ovat olleet korkeat 
ja tästä syystä lainakustannukset ovat muita 
kohteita suuremmat. 

Laina-ajan pidentämisen ollessa sidottu 
lainoitusvuoteen ja koron alentamisen tapah-
tuessa korkean hankinta-arvon perusteella, 
ilmoitusten käsittely olisi selkeää, nopeaa ja 
summaarista eikä se edellyttäisi perittävän 
vuokran tai vuokratalon taloudellisen tilan-
teen tutkimista, mikä vähentäisi ilmoitusten 
käsittelyyn liittyvää työmäärää. Lainaehtojen 
muuttamiseksi lainansaaja tekisi lainakohtai-
sen ilmoituksen Valtiokonttorille. Omistajal-
ta ei ilmoituksen lisäksi edellytettäisi muita 
toimenpiteitä. 
 
4 . Esityksen vaikutukset 

4.1. Taloudelliset vaikutukset 

Valtiontaloudelliset vaikutukset 

Laina-ajan pidentäminen myöhentäisi lai-
nojen takaisinmaksua ja supistaisi siten Val-
tion asuntorahastoon lähivuosina kertyvää 
kassavirtaa. Lainaehtojen muuttaminen kui-
tenkin vähentäisi valtion luottotappioriskiä 
ehkäisemällä lainansaajien taloudellisia vai-
keuksia. 

Esitys vähentäisi valtion asuntolainoista 
saamia korkotuottoja koron alentamisen osal-
ta. Toisaalta koron alentamisen yhteydessä 
pidennettäisiin aina laina-aikaa, mikä lisäisi 
osaltaan korkotuottoja. Koron alentamisen 



   
  

     

 

5 

perusteena olevista hankinta-arvoista ja ko-
ron suuruudesta alentamisen jälkeen säädet-
täisiin tarkemmin valtioneuvoston asetuksel-
la. 
 
Vaikutus lainansaajien ja asukkaiden ase-
maan 

Lainaehtojen muuttamismahdollisuudella 
estettäisiin jo ennakolta lainansaajien talou-
dellisten vaikeuksien syntymistä. Lainaehto-
jen muuttaminen toisi helpotusta vuokranko-
rotuspaineisiin.  

Laina-ajan pidentämisen myötä vuosina 
1982—1985 myönnettyjen rakentamislaino-
jen viimeisten lainavuosien laskennallinen 
reaalivuokra tasoittuisi keskimääräisestä 8—
9 eurosta 6—7 euroon neliöltä. Vuosina 
1986—1993 rakennuskustannukset olivat 
korkeimmillaan, joten useat tuolloin lainoite-

tut kohteet tulisivat laina-ajan pidentämisen 
lisäksi myös ilmoitusperusteisen koron alen-
tamisen piiriin. Jo pelkästään laina-ajan pi-
dentämisen vaikutuksesta näiden lainojen 
lainanhoitomenot laskisivat keskimäärin 2—
3 euroa neliöltä kuukaudessa. 
 
4.2. Vaikutukset viranomaisten toimin-

taan 

Esitys lisäisi jonkin verran Valtiokonttorin 
työmäärää, koska lainehtojen muuttamista 
koskevat ilmoitukset käsiteltäisiin Valtio-
konttorissa. 
 
5 . Asian valmistelu 

Esitys on valmisteltu ympäristöministeriös-
sä virkatyönä yhteistyössä Valtiokonttorin ja 
Valtion asuntorahaston kanssa. 

 
YKSITYISKOHTAISET PERUSTELUT 

1 . Lakiehdotuksen perustelut 

1  §. Lain tarkoitus. Vanhojen takapainot-
teisten valtion myöntämien asuntolainojen 
lainaehtojen muuttamisen tavoitteena on lai-
nanhoitomenojen tasaaminen, jotta vuokrata-
so pysyisi kohtuullisena. Lainaehtojen huo-
jennuksella kevennetään yhteisöjen pääoma-
kustannuksia ja turvataan valtion lainasaata-
via. 

2 § . Soveltamisala. Lakia sovellettaisiin 1 
päivänä maaliskuuta 1982 ja sen jälkeen 
asuntotuotantolain nojalla vuokratalon tai 
vuokra-asunnon rakentamista, laajentamista 
ja peruskorjausta varten myönnettyihin kiin-
teäehtoisiin asuntolainoihin, joita ei ole muu-
tettu ehdoiltaan vuosimaksulainoiksi vuokra-
talolainojen lainae htojen muuttamisesta an-
netun lain nojalla. Lain soveltamisalaan kuu-
luisivat myös kiinteäehtoiset, asuntotuotanto-
lain nojal la vuokra-asunnon hankkimista var-
ten 1 päivänä maaliskuuta 1982 ja sen jäl-
keen myönnetyt lainat, joita ei ole muutettu 
ehdoiltaan vuosimaksulainoiksi. 

Lainan myöntämisellä tarkoitetaan ehdote-
tussa laissa varsinaisen lainapäätöksen teke-
misen ajankohtaa. Lain soveltamisalaan kuu-
luvia lainoja myönnettiin ennen vuosimaksu-
järjestelmän käyttöönottoa, joka tapahtui 

vuonna 1990. Laina myönnettiin kuitenkin 
kiinteäehtoisena vielä vuosina 1990—1993, 
jos lainahakemus oli jätetty ennen vuoden 
1989 kesäkuun alkua. Myös vuosina 1990 —
1993 myönnetyt kiinteäehtoiset lainat kuulu-
vat lain soveltamisalaan. 

Lakia ei sovellettaisi ennen maaliskuun 1 
päivää 1982 myönnettyihin lainoihin, koska 
niiden jäljellä olevat pääomat ovat pienet ja 
siten asuntolainan kustannukset matalat. 
Vuosina 1949 —1956 ja 1973 —1975 myön-
netyt lainat on lainaehtojen mukaan maksettu 
jo takaisin. Lakia ei myöskään sovellettaisi 
asuntotuotantolain nojalla myönnettyihin val-
tion ensisijaisiin lainoihin. 

3 § . Laina-ajan pidentäminen. Lainojen ly-
hennyksiä pienennettäisiin lainansaajan il-
moituksen perusteella puolittamalla lyhen-
nysprosentti 21. lainavuodesta lähtien, koska 
lyhennysprosentti nousee tällöin kolminker-
taiseksi ja lyhennyserät ovat tuntuvia lyhen-
nysten takapainoisuudesta johtuen. Lyhen-
nysprosenttien puolittaminen 21. lainavuo-
desta lähtien merkitsee seitsemän vuoden pi-
dennystä laina-aikaan, koska lainat ovat 27 
vuoden pituisia. 

Pykälä sisältäisi 21. lainavuodesta lähtien 
sovellettavan uuden lyhennystaulukon. Lai-
na-ajan pidentäminen olisi lyhennystaulukon 
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avulla kaavamaista ja selkeää. Tavoitteena on 
toteuttaa järjestelmä mahdollisimman yksin-
kertaisena. 

Jos laina-aikaa pidennettäessä lainasta olisi 
jo kulumassa 21.—27. lainavuosi, laina-aikaa 
pidennettäisiin vastaavasti puolittamalla jäl-
jellä olevien lainavuosien ja mahdollisen 
puolivuotiskauden nykyiset lyhennysprosen-
tit. Puolitettua lyhennysprosenttia sovellettai-
siin tällöin ilmoituksen hyväksymistä seuraa-
vasta eräpäivästä lähtien. 

4 § . Koron alentaminen. Ehdotetun lain so-
veltamisalaan kuuluvien lainojen korko on 
tällä hetkellä 4,25 prosenttia. Laina-ajan pi-
dentämisen lisäksi korkoa on tarpeen alentaa 
sellaisten lainojen osalta, joissa lainakustan-
nukset ovat lainan suuresta alkuperäisestä 
pääomasta johtuen korkeat. Lainan määrä pe-
rustuu lainoitettavan kohteen hankinta-
arvoon eli hyväksyttyihin rakennus - ja tontti-
kustannuksiin, jotka asuntohallitus tai myö-
hemmin Valtion asuntorahasto on vahvista-
nut lainan myöntämispäätöksen yhteydessä. 

Nyt kyseessä olevien vuokratalokohteiden 
hankinta-arvo määriteltiin asuntotuotantolain 
7 b §:ssä. Hankinta-arvolla tarkoitetaan asun-
tohallituksen tai Valtion asuntorahaston lai-
nan myöntämispäätöksen yhteydessä vahvis-
tamaa lainoitettavan kohteen hankinta-arvoa, 
joka koostuu hyväksytyistä rakennuskustan-
nuksista sekä tontin hankkimisesta ja kunnal-
listeknisestä kuntoonpanosta aiheutuvista 
kohtuullisista kustannuksista sekä osittain tai 
kokonaan vastikkeetta saadun tontin kohtuul-
lisesta käyvästä arvosta. Peruskorjausta var-
ten lainaa myönnettäessä hankinta-arvoksi on 
vahvistettu rakennuksen ja maan kohtuulli-
nen käypä arvo lisättynä peruskorjauksen 
hyväksytyillä kustannuksilla. 

Koron alentamisen perusteena käytettävistä 
hankinta-arvorajoista säädettäisiin tarkemmin 
asetuksella. Lainan korkoa alennettaisiin lai-
na-ajan pidentämisen hyväksymisen yhtey-
dessä, jos lainoitetun kohteen hankinta-arvo 
asuinneliömetriä kohden ylittäisi asetuksella 
säädetyn rajan. Koron alentamista koskevas-
sa ilmoituksessa esitetty hankinta-arvo ja 
asuinneliöiden määrä tarkistettaisiin ilmoi-
tuksen käsittelyn yhteydessä aravakiinteistö-
rekisteristä, johon on lainan myöntämisestä 
päätettäessä kirjattu kohteiden hankinta-arvot 
ja asuinneliömäärät. 

Eritasoisten rakennuskustannusten ja käy-
vän vuokratason vaihtelun vuoksi hankinta-
arvorajoja olisi asetuksessa kolmet: pääkau-
punkiseutu, muut kasvukeskusalueet ja pää-
kaupunkiseudun kehyskunnat sekä muu maa. 
Koron alentamiseen liittyvää tukea kohden-
nettaisiin hankinta-arvorajoja määriteltäessä 
eniten kasvukeskusalueiden ulkopuolelle, 
koska yleiseen vuokratasoon ja käyttöasteen 
alenemiseen liittyvät ongelmat ovat siellä 
vaikeampia kuin kasvukeskuksissa. 

Asetuksella säädettäisiin myös korkotaso 
alentamisen jälkeen. Korko sidottaisiin valti-
on kymmenen vuoden obligaatiolainojen 
kolmen vuoden liukuvan keskikoron perus-
teella määräytyvään viitekorkoon. Viitekorko 
on sama, mihin myös 4,25 prosentin enim-
mäiskorko ja uusien aravalainojen korot on 
sidottu. 

Asetuksella säädettäisiin lisäksi alennetun 
koron soveltamisesta. Järjestelmän ennalta-
ehkäisevän luonteen ja ensisijaislainojen ly-
hennysten aiheuttaman tarpeen vuoksi kor-
koa alennettaisiin heti ilmoituksen hyväksy-
mistä seuraavasta eräpäivästä lähtien riippu-
matta siitä milloin 21. lainavuosi täyttyy ja 
uusi lyhennystaulukko tulee käyttöön. 

5  §. Ilmoitusten käsittely. Valtiokonttori 
päättäisi lyhennysten muuttamisesta ja koron 
alentamisesta vuokratalon omistajan ilmoi-
tuksen perusteella. 

Valtiokonttori voisi antaa tarkemmat ohjeet 
ilmoitusmenettelystä ja ilmoitukseen liitettä-
vistä selvityksistä. Ohjeiden tarkoituksena 
olisi riittävän yhdenmukaisen päätöksenteon 
turvaaminen. Ohjeita voitaisiin antaa esimer-
kiksi siitä, mihin ajankohtaan mennessä il-
moitus olisi toimitettava Valtiokonttoriin, 
jotta se ehditään käsitellä ennen seuraavaa 
eräpäivää. Lainaehtojen muuttamista koske-
van ilmoituksen voisi tehdä milloin tahansa 
lain voimaantulon jälkeen Valtiokonttorin 
ohjeiden mukaisesti. 

6 § . Muutoksenhaku. Valtiokonttorilta saisi 
hakea oikaisua sen tekemään päätökseen 14 
päivän kuluessa päätöksen tiedoksisaannista. 
Oikaisuvaatimuksesta annettuun päätökseen 
saisi hakea muutosta valittamalla siten kuin 
hallintolainkäyttölaissa (586/1996) sääde-
tään. 
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2 . Tarkemmat  säännökset  ja  
määräykset 

Ehdotetun lain 4 §:n 2 momentin mukaan 
koron alentamisen edellytyksistä, suuruudes-
ta ja soveltamisesta säädettäisiin tarkemmin 
valtioneuvoston asetuksella. 

Valtioneuvoston asetuksella voitaisiin 7 §:n 
mukaan antaa tarkempia säännöksiä myös 
lain täytäntöönpano sta. 
 

3 . Voimaantulo  

Hallituksen asuntopoliittisen ohjelman mu-
kaan lainaehtojen muuttamismenettely ote-
taan käyttöön vuonna 2005. Lain ehdotetaan 
tulevan voimaan mahdollisimman pian sen 
jälkeen, kun se on hyväksytty ja vahvistettu. 
 

Edellä esitetyn perusteella annetaan Edus-
kunnan hyväksyttäväksi seuraava lakiehdo-
tus: 

 
 

Lakiehdotus 
 

Laki 

eräiden vuokratalolainojen lainaehtojen ilmoitusperusteisesta muuttamisesta 

Eduskunnan päätöksen mukaisesti säädetään:  
 

1 § 

Lain tarkoitus 

Tämän lain tarkoituksena on ennaltaehkäis-
tä vuokrataloyhteisöjen taloudellisia vaike-
uksia pidentämällä valtion asuntolainan lai-
na-aikaa ja alentamalla korkoa. 
 

2 § 

Soveltamisala 

Tätä lakia sovelletaan 1 päivänä maaliskuu-
ta 1982 ja sen jälkeen asuntotuotantolain 
(247/1966) nojalla vuokratalon tai vuokra-
asunnon rakentamista, peruskorjausta ja 
hankkimista varten myönnettyihin kiinteäeh-
toisiin asuntolainoihin, joita ei ole muutettu 
ehdoiltaan vuosimaksulainoiksi vuokratalo-
lainojen lainaehtojen muuttamisesta annetun 
lain (1186/1990) nojalla. 

Kiinteäehtoisella asuntolainalla tarkoite-
taan lainaa, jonka lyhennyssuunnitelma pe-
rustuu kiinteään laina-aikaan ja korkoon. 
 

3 § 

Laina-ajan pidentäminen  

Laina-aikaa pidennetään lainansaajan il-

moituksesta siten, että lyhennysten suuruus 
määräytyy 21. lainavuoden alusta lukien seu-
raavan taulukon mukaisesti: 
 

Lainavuosi  Lyhennysprosentti 
   (alkuperäisestä 
     pääomasta) 

 
21    4,5  
22    4,5  
23    5,0  
24    5,0  
25    5,0  
26    5,0  
27    5,5  
28    5,5  
29    6,5  
30    6,5  
31    7,0  
32    7,0  
33    7,5  
34    7,5  

 
Jos laina-aikaa pidennettäessä lainasta on 

jo kulumassa 21.—27. lainavuosi, laina-aikaa 
pidennetään vastaavasti puolittamalla jäljellä 
olevan laina-ajan voimassa olevat lyhennys-
prosentit ilmoituksen hyväksymistä seuraa-
vasta eräpäivästä lukien. 
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4 § 

Koron alentaminen 

Lainan korkoa alennetaan laina-ajan piden-
tämisen hyväksymisen yhteydessä, jos vuo k-
ratalon kokonaispääomamenot ovat lainan 
suuresta alkuperäisestä pääomasta johtuen 
huomattavan korkeat. Kokonaispääomame-
nojen tasoa arvioidaan lainoitetun kohteen 
hankinta-arvon perusteella ottaen huomioon 
rakennus- ja tonttikustannusten sekä vuokra-
asuntomarkkinatilanteen alueelliset erot. 

Koron alentamisen edellytyksistä, suuruu-
desta ja soveltamisesta säädetään tarkemmin 
valtioneuvoston asetuksella. 
 

5 § 

Ilmoitusten käsittely 

Valtiokonttori päättää lainansaajan ilmoi-
tuksen perusteella laina-ajan pidentämisestä 
ja koron alentamisesta. 
 

6 § 

Muutoksenhaku  

Ilmoituksen tekijä, joka on tyytymätön 

Valtiokonttorin tekemään päätökseen tässä 
laissa tai sen nojalla annetuissa säännöksissä 
tarkoitetussa asiassa, saa hakea päätökseen 
oikaisua 14 päivän kuluessa päätöksen tie-
doksisaannista. Oikaisuvaatimus on tehtävä 
Valtiokonttorille. Päätökseen, johon saa ha-
kea oikaisua, on liitettävä oikaisuvaati-
musohje. Oikaisuvaatimus on käsiteltävä vii-
pymättä. 

Oikaisuvaatimuksesta annettuun päätök-
seen saa hakea muutosta valittamalla siten 
kuin hallintolainkäyttölaissa (586/1996) sää-
detään. 
 

7 § 

Tarkemmat säännökset 

Tarkempia säännöksiä tämän lain täytän-
töönpanosta annetaan tarvittae ssa valtioneu-
voston asetuksella. 
 

8 § 

Voimaantulo 

Tämä laki tulee voimaan  päivänä kuuta 20. 
Ennen tämän lain voimaantuloa voidaan 

ryhtyä lain täytäntöönpanon edellyttämiin 
toimenpiteisiin. 

————— 

Helsingissä 21 päivänä huhtikuuta 2005 

Tasavallan Presidentti  

TARJA HALONEN 

 
 

Ministeri Hannes Manninen 


