KORKOTUKIASUNTOLAINOJEN JA TAKAUSLAINOJEN HYVAKSYMISVALTUUKSIEN
KAYTTOSUUNNITELMA VUODEKSI 2023

1 Yleista

Valtioneuvosto vahvistaa korkotukilainojen ja takauslainojen hyviksymisvaltuuksien alueel-
liset ja muut kéyttdperusteet vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain (604/2001) 3 §:n 2 momentin, vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta
korkotuesta annetun lain (574/2016) 3 §:n 2 momentin, vuokra-asuntojen rakentamislainojen
valtiontakauksesta annetun lain (856/2008) 2 §:n sekd asunto-osakeyhtididen perusparannus-
lainojen valtiontakauksesta annetun lain (941/2014) 2 §:n nojalla.

Asuntolainojen korkotuet rakentamiseen, hankintaan ja perusparantamiseen maksetaan valtion
talousarvion ulkopuolisista valtion asuntorahaston varoista. Asuntorahaston varoista katetaan
my0s takauslainoista aiheutuvat valtion vastuut. Valtion asuntorahastosta annetun lain
(1144/1989) 8 §:n mukaan valtioneuvosto vahvistaa ndistd varoista myOnnettivien tai tuetta-
vien lainojen myOntdmis- ja hyvidksymisvaltuuden kiyttosuunnitelman. Edellisend vuonna
kayttamatta jadneet valtuudet eivét siirry seuraavalle vuodelle.

Talousarvion mukaan vuonna 2023 saa valtion asuntorahaston varoista hyviksya vuokra-asun-
tolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain ja vuokratalojen lyhytaikai-
sesta korkotuesta annetun lain mukaisia lainoja yhteensa enintdan 1 950 miljoonaa euroa. Kor-
kotukilainoituksen lisdksi kaytossd on yleishyodyllisyyssddnnosten ulkopuolella oleva
vuokra-asuntojen rakentamisen vilimalli (856/2008), jossa tukielementtind on valtion tiyteta-
kaus. Téhdn on osoitettu 285 miljoonan euron takausvaltuus. Asunto-osakeyhtididen peruspa-
rannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain mukaisille lainoille on osoitettu 100 miljoonan
euron takausvaltuus.

Vuonna 2022 aloitettiin noin 39 000 uuden asunnon rakentaminen. ARA-tuotannossa tehtiin
paatokset noin 5 800 asunnon uudistuotantohankkeille, mika on noin 3 100 asuntoa vdhemman
kuin vuonna 2021. ARA-hankkeiden toteuttamista hidastivat rakentamisen korkeasuhdanne ja
rakennuskustannusten nousu.

Vuonna 2023 asuntorakentamisen aloitusmaérien arvioidaan kokonaisuudessaan pienentyvin
selvisti. Kokonaisuudessaan asuntojen uudisrakentamisen aloitusten arvioidaan laskevan la-
helle 30 000 asuntoa. Tdma luo aiempaa paremmat edellytykset ARA-tuotannon toteuttami-
selle, ja ARA-asuntojen osalta aloitusmédrien arvioidaan nousevan viime vuoteen verrattuna.

Nyt annettavaksi ehdotettavan kayttosuunnitelman laatimista ovat ohjanneet pad&ministeri
Sanna Marinin hallituksen ohjelmaan (10.12.2019) liittyvit asuntopolitiikkaa koskevat kir-
jaukset ja vuoden 2023 talousarvion yhdyskuntia, rakentamista ja asumista koskeva luku.

Hallitusohjelman mukaan tavoitteena on tukea kestdvada kaupunkikehitysta ja lisdtd asuntora-
kentamista kasvavilla kaupunkiseuduilla, jotta pystytddn vastaamaan asuntojen kasvavaan ky-
syntién, kohtuullistamaan asumisen hintaa ja helpottamaan tyovoiman liikkuvuutta. Valtion
pitkalld korkotuella rakennettavien asuntojen uudistuotannon maééiré tulisi hallitusohjelman
mukaan olla vuosittain véhintddn 10 000 uutta asuntoa, josta yli puolet rakennetaan Helsingin
seudulle. Uudistuotannon korkotukilainoitusta suunnataan paisiéntoisesti alueille, joilla on
asuntojen kysyntéd my0s pitkalld aikavililld. Myos positiivisen rakennemuutoksen alueet ote-
taan huomioon.



Hallitusohjelman mukaan jatketaan valtion ja suurten kaupunkiseutujen kumppanuutta kau-
punkikehityksessd maankdyton, asumisen ja litkenteen (MAL) sopimuksin ja vahvistetaan nii-
den sitovuutta. Tavoitteena on rakentaa hiilineutraaleja kaupunkiseutuja, lisdtd asuntotuotan-
toa ja kasvattaa kestévien liikkumismuotojen kulkutapaosuutta. MAL-sopimuksilla varmiste-
taan, ettd kunnilla on riittdva kaavavaranto monipuolisen asuntotuotannon toteuttamiseen pit-
kalla aikavélilld. MAL-sopimuksissa edistetdén tdydennysrakentamista ja siirtymistd markki-
naehtoiseen pyséakointiin.

Kéyttosuunnitelman valmistelussa on huomioitu asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa teh-
dyt linjaukset. Asuntopoliittinen kehittimisohjelma annettiin valtioneuvoston selontekona
eduskunnalle joulukuussa 2021. Kéyttosuunnitelman laatimista ovat ohjanneet myos
31.12.2022 paittyneet yhteistyoohjelma asunnottomuuden puolittamiseksi ja ikddntyneiden
asumisen toimenpideohjelma sekd valtioneuvoston selonteko eduskunnalle “Hiilineutraali
Suomi 2035 — kansallinen ilmasto- ja energiastrategia”.

2 Vuonna 2023 hyviksyttiiviit korkotuki- ja takauslainat

2.1 Korkotukilainat

Vuoden 2023 talousarvion momentilla 35.20.60 (Siirto valtion asuntorahastoon) on korkotu-
kilainoihin osoitettu yhteensé enintédén 1 950 miljoonan euron suuruinen valtuus.

Kéyttosuunnitelmassa painotetaan niin sanotun pitkén korkotuen hankkeita, joiden osuus on
95 prosenttia (90 % vuonna 2022). Vuokra-asuntotuotannon osuus korkotukilainoista on 73
% (73 %). Naistd niin sanottuihin normaaleihin vuokra-asuntoihin (kohta 4. Muut pitkét
vuokra-asuntolainat) osoitetaan 41 prosentin (41 %) osuus. Erityisryhmille tarkoitettuihin
asuntoihin kohdennetaan 26 prosentin (21 %) osuus valtuudesta. Lyhyille vuokra-asuntolai-
noille osoitetaan 5 prosentin (10 %) osuus valtuudesta. Asumisoikeusasuntoihin kohdennetaan
27 prosenttia (27 %) valtuudesta. Osaomistusasuntojen valtuus on 0,3 prosenttia (0,3 %) ko-
konaisvaltuudesta. Erityisryhmille osoitetun valtuuden lisdys liittyy erityisryhmien investoin-
tiavustusvaltuuden nostoon ja hankkeiden maaran kasvuun.

Pitkdn korkotuen tavallisten vuokra-asuntojen lainoitusvaltuudeksi ehdotetaan 800 miljoonaa
euroa (800 miljoonaa euroa vuonna 2022). Téhén valtuuteen sisdltyy myds vuokra-asuntolai-
nojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain 18 a §:ssé tarkoitetut asunto-osa-
keyhtidasunnot, joiden vuokralaisilla on oikeus lunastaa asunto omakseen. Valtuudella arvi-
oidaan voitavan rakentaa yhteensa 3 300 uutta vuokra-asuntoa ja perusparantaa 1 300 asuntoa.
Lyhyille vuokra-asuntolainoille osoitetaan 105 miljoonan euron (200 milj. euroa) valtuus.
Valtuudella arvioidaan voitavan rakentaa noin 500 vuokra-asuntoa. Erityisryhmien asuntoja
tuetaan korkotukilainalla seki siihen liittyvélld investointiavustuksella. Erityisryhmien asun-
tojen lainoitusvaltuudeksi ehdotetaan 510 miljoonaa euroa (415 milj. euroa), jolla arvioidaan
lainoitettavan 3 700 asunnon rakentaminen ja 550 asunnon perusparantaminen. Asumisoi-
keusasunnoille suunnattavaksi valtuudeksi ehdotetaan 530 miljoonaa euroa (530 milj. euroa).
Valtuudella arvioidaan voitavan lainoittaa noin 1 780 asunnon rakentaminen ja 2 200 asunnon
perusparantaminen. Asumisoikeusasuntojen rakentamisen tukeminen on edelleen tirkedd,
koska asunnot tdydentdvét asuinalueiden hallintaperustejakautumaa liséten monipuolista asu-
kasrakennetta ja ehkiisten segregaatiota. Aiempaa suurempi osa asumisoikeustaloista on pe-
rusparannuksen tarpeessa, mika osaltaan lisdd lainoituksen tarvetta. Osaomistusasuntoja var-
ten valtuutta ehdotetaan 5 milj. euroa (5 milj. euroa v. 2022), jolla arvioidaan voitavan raken-
taa noin 30 asuntoa.



Korkotukilainojen hyvéksymisvaltuus jakautuu seuraavasti:

Lainalaji
Milj. euroa

1. Osaomistusasuntolainat 5
2. Erityisryhmien vuokra-asuntolainat 510
3. Asumisoikeustalolainat 530
4. Muut pitkdt vuokra-asuntolainat 800
5. Lyhyet vuokra-asuntolainat 105
Yhteensi 1950

Jos jotakin kohdissa 1-5 varattua méaraa ei voida kéyttaa kokonaan, vapautuva méaira saadaan
kayttdd muihin mainittuihin tarkoituksiin.

2.2 Takauslainat

Talousarvion momentin 35.20.60 (Siirto valtion asuntorahastoon) mukaan saa vuokra-asunto-
jen rakentamislainojen valtiontakauksesta annetun lain (856/2008) mukaisia lainoja hyvéksyé
takauslainoiksi siten, etti niisté valtiolle aiheutuvien takausvastuiden maéiré on yhteensa enin-
tddn 285 000 000 euroa.

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain (941/2014)
mukaisia lainoja voidaan hyvéksya takauslainoiksi siten, ettd takausvastuiden maird on yh-
teensd enintddn 100 000 000 euroa. Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtionta-
kauksesta annetun lain mukaisille lainoille osoitetulla takausvaltuudella on tarkoitus parantaa
asunto-osakeyhtididen rahoitusedellytyksia.

Milj. euroa
Vuokra-asuntojen takauslainat rakentamiseen 285
Asunto-osakeyhtididen takauslainat perusparantamiseen 100

3 Valtuuksien alueelliset kiyttoperusteet

Monipuolista asuntojen lisétarjontaa tarvitaan pitkélld aikavélilld isoissa kasvukeskuksissa,
erityisesti Helsingin seudulla. Viestdennusteiden mukaan kaupungistuminen jatkuu edelleen.
Ty6voiman liitkkuvuuden ja talouskasvun edellytysten varmistamiseksi on tirke#a, ettd kasvu-
seuduille rakennetaan uusia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja. Kasvuseuduilla kohtuuhintai-
silla vuokriltaan saéddellyilla vuokra-asunnoilla on tirked merkitys varsinkin pienituloisille ko-
titalouksille. Kaupungistumisen, kasvavan palvelusektorin tyGvoimatarpeen ja vdeston ikdan-
tymisen vuoksi asuntojen kysyntd lisdéntyy. Néiden syiden lisdksi my0s erityisesti Helsingin
seudulle suuntautuva maahanmuutto lisdé uudistuotannon tarvetta.



Valtaosa valtion tukemasta asuntotuotannosta kohdistetaan suurimpiin kasvukeskuksiin, eri-
tyisesti Helsingin seudulle. Rakennettavien asuntojen hallintaperusteen ja kokonaistarpeen si-
joittumisessa otetaan huomioon seutujen eri osien olosuhteet, tarve ja resurssit. Asuntotuo-
tanto kohdistetaan MAL-sopimuksissa tunnistetuille ensisijaisille kohdealueille seké tidyden-
nysrakentamisena muille yhdyskuntarakenteen kannalta edullisille alueille.

Vuokra-asuntokysynnén viheneminen vaestomuutosten vuoksi erdilld alueilla on lisdnnyt val-
tion tukeman asuntotuotannon laina- ja takauskannan riskejd. Témén vuoksi valtion tukeman
asuntotuotannon kohdentaminen vain sellaisille paikkakunnille, joilla asunnoille on kysyntda
my0s pitkdlld aikavililld, on erityisen tarkedd. Tuotannon tarvetta arvioitaessa otetaan huomi-
oon myos tyhjien asuntojen méaéra alueella. Opiskelija-asuntojen rakentaminen keskitetdadn
niiden erityisluonteen vuoksi alueille, joilla on nimenomaan opiskelija-asuntojen tarvetta.
Huomiota on kiinnitettdva myds paikkakunnan yleiseen asuntomarkkinatilanteeseen.

Alueilla, joilla korkotuki- ja takauslainoitetun uudistuotannon hinta- ja vuokrataso ylittia
asuntomarkkinoilla vallitsevan hintatason ja asuntojen vuokratason, hankkeita voidaan hyvik-
syd korkotuki- ja takauslainoiksi vain erityisen painavasta syysti. Téllainen erityisen painava
syy tulee perustella erikseen hankekohtaisesti. ARA-uudistuotantoa ei tule rakentaa alueille,
joilla asuntomarkkinariskien arvioidaan kasvavan.

Perusparantamisen tuki suunnataan alueille, joilla asuntokanta on korjaamisen tarpeessa ja
asuntojen arvioidaan sdilyvén asuntokdytossa myos pitkalla aikavalilla.

Asumisoikeusasuntojen ja osaomistusasuntojen kohdentamisella erityisesti vuokra-asuntoval-
taisille alueille pyritdén osaltaan ehkéisemiin segregaatiota. Korkotuetut asumisoikeusasun-
not suunnataan padosin Helsingin seudulle ja muiden kasvukeskusten suurimpiin tai kasvaviin
kuntiin. Valtion tukea voidaan kohdentaa my0s yksittéisiin suuriin tai kasvaviin kaupunkeihin,
jos tdma on alueen asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen tarkoituksenmukaista. Jos asumis-
oikeusasuntotuotannon hinta- ja kéyttovastiketaso ylittd4 alueen asuntojen hinta- ja vuokrata-
son, ei asumisoikeusasuntoja alueelle tueta. Ndin pyritddn valttdmadn asuntojen tyhjaksi jaa-
misen riskid, joka asumisoikeusasunnoissa aiheuttaisi huomattavia ongelmia. Uusia asumisoi-
keusasuntoja ei myoskéén rakentaa sellaisille alueille, joissa on jo merkittdvissd méérin tyhjid
tai vuokralle annettuja asumisoikeusasuntoja.

Tukea ei padsdantoisesti myonnetd kasvukeskusten ulkopuolelle. Téstd on kuitenkin kolme
poikkeusta:

1. Erityistd tukea asumisessaan tarvitseville ryhmille tarkoitettujen asuntojen rakentamisen
tukeminen pitkéaikaisen tarpeen ja hyvinvointialueen palveluverkon perusteella.

2. Vuokra-asuntojen rakentaminen vaestoltdan vaheneville paikkakunnille, joille syntyy uu-
sia tyopaikkoja esimerkiksi jonkin suuren investoinnin seurauksena.

3. Valtion tukemien vuokra-asuntojen rakentaminen tai peruskorjaaminen kasvukeskusten
ulkopuolella osana kunnan asuntokannan kehittdmista.

Jos valtion tukea mydnnetéén edelld mainituissa tilanteissa kasvukeskusten ulkopuolelle asun-
tojen rakentamiseen tai perusparantamiseen, tulee huolehtia valtion riskien minimoinnista.
Siksi ennen tuen mydntdmisti tulee varmistua siité, ettd tuettaville asunnoille on kyseiselld
alueella pitkdaikainen tarve. Tété tarvetta arvioitaessa tulee ottaa huomioon myds alueen vé-
estorakenne ja ennusteet tulevasta véestokehityksestd sekd hyvinvointialueen palveluverkko
ja sitoutuminen rakennettaviin asuntoihin. Kohdeharkinnassa tarkastellaan hyvinvointialueen



viestoennustetta, vaikka kohde haetaan yksittdisen kunnan alueelle ja tarve esitetddn kunta-
kohtaisena. Kun kyse on tavallisten vuokra-asuntojen tuotannosta, tulee lisdksi harkita, mika
on sopivin tukimuoto. Pitkien 40 vuoden korkotukilainojen sijaan asuntotuotannon tukeminen
voi olla perusteltua tehdd kayttden esimerkiksi lyhytaikaista korkotukimallia, jossa tuki- ja
rajoitusaika on lyhimmilldén 10 vuotta tai takauslainamallia, jossa korkotuki- ja rajoitusaika
on lyhimmilldaén 20 vuotta. Lisdksi jatketaan purkuavustusten myontdmistéd ja muita tukitoi-
mia, joilla kasvukeskusten ulkopuolella olevaa valtion tukemaa asuntokantaa sopeutetaan
asuntojen vahenevain kysyntaan.

4 Valtuuksien muut kiyttoperusteet

4.1 Hintatekijéat

Vuonna 2022 ARA-tuotannossa normaalihankkeiden keskimiardinen hintataso nousi padkau-
punkiseudulla 7,4 %. Muualla maassa keskimdirdinen hintataso nousi 9,4 %. Rakennuskus-
tannusindeksin vuosimuutos oli marraskuussa 2022 5,5 %. ARA:n tulee kiinnittdd edelleen
huomiota rakennuskustannusten kehitykseen ja varmistaa, ettei sijainniltaan ja muilta ominai-
suuksiltaan toisiaan vastaavien ARA-hankkeiden kustannuskehitys ole nopeampaa kuin ylei-
nen rakennuskustannusten kehitys.

Asuntokannan energiatehokkuutta parannetaan kustannustehokkaasti peruskorjauksen yhtey-
dessd. Korjausrakentamisessa kiinnitetddn huomiota korjausten vaiheittaisuuteen ja oikea-ai-
kaisuuteen seké korostetaan kiinteistojen korjausten elinkaarivaikutuksia. Korkotukilainoituk-
sella perusparannettavan asuntokannan korjausaste mitoitetaan jarkeviaksi suhteessa rakennuk-
sen odotettavissa olevaan kiyttdaikaan. Erityistd huomiota kiinnitetdin kustannusten pysymi-
seen kohtuullisina seka elinkaarikustannuksiin. Huomioon otetaan myds se, ettd asumismenot
eivdt nouse liian korkeiksi suhteessa alueen kustannustasoon.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen tulee painottaa kilpailumuotoisena toteutettavia
hankkeita. Niin sanottujen neuvottelu-urakkamuotoisten hankkeiden osalta painotetaan niité
hankkeita, joissa rakentamisen hinta on alhaisempi kuin laadultaan ja muilta ominaisuuksil-
taan vastaavissa urakkakilpailutettavissa hankkeissa.

Riskien pienentdmiseksi voidaan edellyttdd muun muassa sijaintikunnan, kunnan vuokratalo-
yhtion tai vakavaraisen ARA-yhteison mukana oloa hankkeen toteutuksessa.

3.2 Laatutekijiit

Perusparannushankkeissa edistetddn energiatehokkuuskorjauksia. Perusparantamisen tuella
myos lisdtddn asuttavuutta, viihtyisyyttd, litkkkumisesteettomyyttd ja tuetaan kéyttoikaa piden-
tdvien toimien lisdksi my0s terveyshaittojen, kuten home- ja kosteusvaurioiden, poistamista.

Kaikessa ARA-tuotannossa painotetaan litkkkumisesteettomyyttd. Myos vdeston ikdantyminen
aiheuttaa tarvetta lisété esteetontd asuntokantaa. Rakennettavien asuntojen huoneistotyyppija-
kaumassa tulee ottaa huomioon asuntojen kysynnan muutokset pitkélld aikavélilla. Koska suu-
rin osa asuntojen tarvitsijoista on yhden tai kahden hengen ruokakuntia, tulee heille sopivia
asuntoja olla tarjolla nykyistd enemmaén.

Lahtokohtana ikéédntyneille suunnatussa uudistuotannossa on asuntojen suunnitteluratkaisut,
joiden avulla ikdantynyt henkild voi asua samassa asunnossa eldménsd loppuun saakka, eika



tarvitse useita muuttoja toimintakyvyn heikentyessd. Ikddntyneiden asunnot toteutetaan niin,
ettd asunnot soveltuvat kokonsa ja tila- ja varusteratkaisuiden puolesta senioriasunnoksi, pal-
veluasunnoksi tai tehostetun palveluasumisen asunnoksi. Siten asuntojen kéyttodmahdollisuu-
det laajenevat ja riski asuntojen tyhjékéayttoon asuntokokonsa ja puutteellisten tila- ja varuste-
ratkaisuiden puolesta viahenee.

Erityisryhmien asuntoja tuetaan korkotukilainan ohella investointiavustuksella. Vuoden 2023
talousarviossa avustusvaltuuden miara on 120 miljoonaa euroa (90 milj. euroa vuonna 2022).
Erityisryhmien asumiseen myonnettivan korkotuen kohdentamisessa painotetaan kaikkein
vaikeimmassa asuntotilanteessa olevien erityisryhmien asuntohankkeita. Hankkeita valitta-
essa otetaan huomioon myds opiskelija-asuntojen lisddmisen tarve asuntopoliittisen kehitté-
misohjelman linjauksen mukaisesti. Tuki mitoitetaan hankekohtaisesti tarpeen mukaan. Tuen
kohdentamisessa painopistealueena on puutteellisesti asuvien, asunnottomien, muiden asun-
nontarpeessa olevien erityisryhmien ja vanhusvéeston asumisolojen parantaminen. Kehitys-
vammaisten ihmisten, erityisesti laitoksista ja lapsuudenkodeista ja ryhméikodeista yksilolli-
sempddn asumismuotoon muuttavien asumisen tukemista jatketaan monipuolisen asuntotar-
jonnan kautta. Sosiaali- ja terveydenhuollon palvelurakenteen painottuminen avopalveluihin
otetaan huomioon. Suunnattaessa tukea erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen tuotantoon tu-
lee suunnittelussa ja toteutuksessa olla tiiviissa yhteistydssd sosiaali- ja terveysviranomaisten
kanssa. Asunnottomuuden vihentdmiseen tdhtddvid toimia suunnataan erityisesti padkaupun-
kiseudulle ja muihin kasvukeskuksiin.



