Liite 2

KORKOTUKIASUNTOLAINOJEN JA TAKAUSLAINOJEN HYVAKSYMISVALTUUK-
SIEN KAYTTOSUUNNITELMA VUODEKSI 2021

Valtioneuvosto on valtion asuntorahastosta annetun lain (1144/1989) 8 §:n, 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 valtionta-
kauksesta annetun lain (856/2008) 2 §:n ja asunto-osakeyhtididen perusparannuslai-
nojen valtiontakauksesta annetun lain (941/2014) 2 §:n nojalla, asian oltua valmista-
vasti valtioneuvoston raha-asiainvaliokunnan kisiteltdvéna, ymparistoministerion
esittelystd vahvistanut vuoden 2021 talousarvion momentille 35.20.60 siséltyvien
lainojen hyviksymisvaltuuksien alueelliset ja muut kdyttoperusteet seuraavasti:

1. Vuonna 2021 hyviksyttiavit korkotuki- ja takauslainat

1.1 Korkotukilainat

Momentille 35.20.60 (Siirto valtion asuntorahastoon) on varattu yhteensa

1 800 000 000 euron suuruinen korkotukilainojen hyviksymisvaltuus, joka kéytetdin
vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain ja vuok-
ratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta annetun lain mukaisesti.
Talla kayttosuunnitelmalla jaetaan valtuutta eri tarkoituksiin seuraavasti:

Lainalaji Milj. euroa
1. Osaomistusasuntolainat 5
2. Erityisryhmien vuokra-asuntolainat 358
3. Lyhyet vuokra-asuntolainat 198
4. Muut vuokra-asuntolainat 792
5. Asumisoikeustalolainat 447
Yhteensd 1 800

Jos jotakin kohdissa 1.- 5. varattua méédrdé ei voida kayttda kokonaan, vapautuva
madrd saadaan kayttdd muihin mainittuihin tarkoituksiin.

Hyviksymisvaltuus katsotaan kéytetyksi Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen
hyviksymispaatoksilla.



1.2. Takauslainat

Talousarvion momentin 35.20.60 (Siirto valtion asuntorahastoon) mukaan saa vuok-
ra-asuntojen rakentamislainojen valtiontakauksesta annetun lain (856/2008) mukaisia
lainoja hyviksyé takauslainoiksi siten, ettd niistd valtiolle aiheutuvien takausvastui-
den miird on yhteensd enintddn 285 000 000 euroa.

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain
(941/2014) mukaisia lainoja voidaan hyvéksya takauslainoiksi siten, etti takausvas-
tuiden mééra on yhteensé enintddan 100 000 000 euroa.

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

Hyviaksymisvaltuus katsotaan kdytetyksi Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
hyvéksymispaétoksilla.

2. Valtuuksien alueelliset kidyttoperusteet

Lainoituksen alueellisen suuntaamisen perusteena on vuokra- ja omistusasuntojen
markkinatilanne sekd uusien asuntojen ja perusparantamisen tarve alueella. Kohteita
lainoitetaan lainalajeittaisen kysynnén mukaisesti niille alueille, missé asuntojen tar-
ve on suurin.

Valtaosa valtion tukemasta asuntotuotannosta kohdistetaan suurimpiin kasvukeskuk-
siin, erityisesti Helsingin seudulle. Rakennettavien asuntojen hallintamuodon ja ko-
konaistarpeen sijoittumisessa otetaan huomioon seutujen eri osien olosuhteet, tarve ja
resurssit.

Korkotuki- ja takauspaitoksid tehtdessd painotetaan erityisesti elinkaaritaloudeltaan
edullisten ja energiaa sddstdvien asuntojen uustuotantoa. Valtion tukema uustuotanto
suunnataan nykyistd yhdyskuntarakennetta eheyttivélla tavalla. Yhdyskuntaraken-
netta eheytetdin erityisesti raideliikenteeseen tukeutuvalla tiydennysrakentamisella.

Asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksesta annetun lain mu-
kaisille lainoille osoitetulla takausvaltuudella parannetaan asunto-osakeyhtididen ra-
hoitusedellytyksia.

Uustuotanto kohdennetaan vain sellaisille alueille, joilla on kohtuuhintaisten asunto-
jen tarvetta ottaen huomioon alueen tuleva viestokehitys, joilla ei ole pysyvésti tyh-
jillddn olevia valtion lainoittamia tai korkotukemia vuokra-asuntoja ja joilla asunto-
jen voidaan arvioida sdilyvin kdytossd myos pitkdédn tulevaisuudessa. Alueille, joilla
korkotuki- ja takauslainoitetun uustuotannon hinta- ja vuokrataso ylittdd alueen asun-
tomarkkinoilla vallitsevan hintatason ja asuntojen vuokratason, asuntoja lainoitetaan
vain erikseen perustellusta erityisen painavasta syystd. Uustuotantoa ei tule lainoittaa
alueille, joilla asuntomarkkinariskien voidaan arvioida edelleen kasvavan.



Tuotantotukea tulee padsdantoisesti pidattyd myontamastd kasvukeskusten ulkopuo-
lelle. Tésti on kuitenkin kolme poikkeusta:

1. Erityistd tukea asumisessaan tarvitseville ryhmille tarkoitettujen asuntojen raken-
tamisen tukeminen

2. Uusia valtion tukemia vuokra-asuntoja voi olla perusteltua rakentaa paikkakun-
nille, jotka sinénsé sijaitsevat viestoltddn vihenevilld alueilla, mutta joille syntyy
uusia tyopaikkoa esim. jonkin suuren investoinnin seurauksena

3. Joissakin yksittdistapauksissa valtion tukemia vuokra-asuntoja voi olla tarpeen
rakentaa tai peruskorjata kasvukeskusten ulkopuolisissa kunnissa osana kunnan
sitoutumista asuntokannan sopeuttamiseen.

Jos valtion tukea myonnetddn edelld mainituissa tilanteissa kasvukeskusten ulkopuo-
lelle vuokra-asuntojen rakentamiseen tai perusparantamiseen, valtion kantamat riskit
eivit kuitenkaan saa kasvaa. Siksi ennen tuen myOntdmisté tulee aina tarkoin selvit-
tad, ettd tuettaville asunnoille on kyseiselld alueella pitkdaikainen tarve. Tatd tarvetta
arvioitaessa tulee ottaa huomioon myos alueen viestérakenne ja ennusteet tulevasta
viestokehityksestd. Kun kyse on tavallisten vuokra-asuntojen tuotannosta, tulee li-
séksi tarkoin harkita, mikd on sopivin tukimuoto: pitkien 40 vuoden korkotukilaino-
jen sijaan asuntotuotannon tukeminen voi olla perusteltua tehda kéyttden esimerkiksi
uutta lyhytaikaista korkotukimallia, jossa tuki- ja rajoitusaika on lyhimmilldén 10
vuotta, tai takauslainamallia, jossa korkotuki- ja rajoitusaika on lyhimmill&én 20
vuotta.

Asumisoikeusasuntojen ja osaomistusasuntojen kohdentamisella erityisesti vuokra-
asuntovaltaisille alueille on pyrittivi osaltaan ehkdisemédin segregaatiota. Korko-
tuetut asumisoikeusasunnot suunnataan padosin Helsingin seudulle. Lisdksi asumis-
oikeusasuntoja voidaan lainoittaa muiden kasvukeskusten suurimpiin tai kasvaviin
kuntiin. Lainoitusta voidaan kohdentaa my0s yksittéisiin suuriin tai kasvaviin kau-
punkeihin, jos tdmé on alueen asuntomarkkinatilanne huomioon ottaen tarkoituk-
senmukaista. Jos asumisoikeusasuntotuotannon hinta- ja kdyttovastiketaso ylittaa
alueen asuntojen hinta- ja vuokratason tai jos alueella on jo merkittdvissd mairin tyh-
jid tai vuokralle annettuja asumisoikeusasuntoja, ei asumisoikeusasuntoja alueelle
kuitenkaan lainoiteta.

Perusparantamisen tuki suunnataan alueille, joilla asuntokanta on korjaamisen tar-
peessa ja joilla korjattavien asuntojen arvioidaan sdilyvin asuntokdytdssd myos pit-
kalld aikavalilld. Uustuotantoa painotetaan enemmaén kuin perusparannusta niilla
kasvualueilla, joilla asuntojen tarjonta ei vastaa kysyntia.

Opiskelija-asuntojen lainoja voidaan mydntéé niille alueille, joilla on erityisesti tél-
laisten asuntojen tarvetta ottaen kuitenkin huomioon paikkakunnan vuokra-asuntojen
yleinen markkinatilanne.

3. Valtuuksien muut kiyttoperusteet

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen tulee huolehtia, ettei sijainniltaan ja
muilta ominaisuuksiltaan toisiaan vastaavien ARA-hankkeiden kustannuskehitys ole



nopeampaa kuin yleinen rakennuskustannusten kehitys. ARA:n tulee painottaa kil-
pailumuotoisena toteutettavia hankkeita. Niin sanottujen neuvottelu-
urakkamuotoisten hankkeiden osalta painotetaan niitd hankkeita, joissa rakentamisen
hinta on alhaisempi kuin laadultaan ja muilta ominaisuuksiltaan vastaavissa urakka-
kilpailutettavissa hankkeissa.

Asuntokannan energiatehokkuutta parannetaan kustannustehokkaasti peruskorjauk-
sen yhteydessd. Lainoituksessa otetaan investointikustannusten lisdksi huomioon
myo0s rakennuksen elinkaaren aikaisiin kustannuksiin vaikuttavia tekijoitd. Uudisra-
kentamisessa edistetdén eri rakennusmateriaalien monipuolista kdyttod erityisesti
asuinkerrostalotuotannossa.

ARA-tuotannossa painotetaan liikkkumisesteettomyytta.

Takauslainoitettujen vuokra-asuntojen osalta lainoitetaan ensi sijassa hankkeita, joi-
hin omistajayhteiso toteuttaa asukkaiden nikokulmasta lisdarvoa tuovia ratkaisuja.
Tallaisia lisdarvoa tuovia ratkaisuja voivat olla esimerkiksi osuuskunta-asumiseen tai
asuntojen vuokra-asuntojen omaksi lunastamiseen perustuvat mallit.

Perusparannuslainoituksessa painotetaan oikein ajoitettua ja mitoitettua peruskor-
jausta. Korkotukilainoituksella perusparannettavan asuntokannan korjausaste mitoi-
tetaan jarkevéksi suhteessa rakennuksen odotettavissa olevaan kdyttdaikaan ja ote-
taan huomioon my®ds se, ettd vuokrat eivit nouse liian korkeiksi suhteessa alueen
vuokratasoon. Perusparannustoimenpiteilld parannetaan ensisijaisesti kiinteistojen
asuttavuutta, viithtyisyyttd ja liikkkumisesteettomyytté ja kdyttoikdad. Perusparannus-
lainoituksella tuetaan myds terveyshaittojen kuten home- ja kosteusvaurioiden pois-
tamista.

Lainoituksella tuetaan myds sosiaali- ja terveydenhuollon palvelurakenteen painot-
tumista avohoitoon. Lainoitusta kohdennettaessa on kiinnitettivd huomiota koh-
tuullisen asumistason edistimiseen sekd puutteellisesti asuvien, asunnottomien, mui-
den asunnontarpeessa olevien erityisryhmien ja vanhusvéeston asumisolojen paran-
tamiseen. Nditd toimenpiteitd suunnitellaan ja toteutetaan tiiviissd yhteistydssé sosi-
aali- ja terveysviranomaisten kanssa. Erityisryhmien asunto-olojen parantamiseen
tarkoitetun korkotukilainoituksen kohdentamisessa etusijalla ovat kaikkein vaikeim-
massa asuntotilanteessa oleviin erityisryhmiin kuuluville ihmisille tarkoitetut asunto-
hankkeet. Niité erityisryhmid ovat pitkdaikaisasunnottomat, kehitysvammaiset, mie-
lenterveyskuntoutujat ja muistisairaat vanhukset. Yhdeksi painopistealueeksi otetaan
nuorten asunnottomuuden ja syrjdytymisen ehkdiseminen.

Rakennettavien asuntojen huoneistotyyppijakaumassa otetaan huomioon asuntojen
kysynnén suuntautuminen pitkalla aikavalilld. Tavoitteena on, ettd asuntojen tarjonta
vastaa nykyistd paremmin asuntojen kysyntéi, jossa suurin osa on yhden tai kahden
hengen ruokakuntien asuntokysyntdd. Lainoituksella edistetddn asumiskustannuksil-
taan kohtuullisten asuntojen tarjontaa ottaen huomioon asuntokuntien pieneneminen
ja erityisryhmien asuntojen tarve.
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