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Pitkan korkotukimallin kehittaminen 2021-2022 - Suuntaviivat
Lahtokohtia

Sanna Marinin hallituksen ohjelman mukaan "Uudistetaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon pitkén korkotuen
tukijarjestelma, jotta siitéd tulee nykyistda kannustavampi ja lapindkyvampi. Valtion tuen maaraa lisataan ja
rajoitusaika sailytetddn nykyisessa 40 vuodessa. Uudistuksessa otetaan huomioon asumisen
palvelullistuminen ja uudet asumisen ratkaisut. Sailytetddan ARA-vuokra-asuntojen asukasvalintaperusteet
ennallaan.” (s. 52) Lisdksi hallitusohjelmassa on muita linjauksia, joiden toteuttamista tarkastellaan pitkan
korkotukimallin kehittdmisen yhteydessa.

Ymparistoministerio asetti syksyllda 2019 tyoryhman laatimaan asuntopoliittista kehittdmisohjelmaa.
Tyb6ryhmassa olivat mukana asuntopolitikasta vastaavat ministeriét ja virastot. Lisaksi valtioneuvosto asetti
tydéryhmalle parlamentaarisen seurantaryhman, jonka tehtavana oli tukea asuntopoliittisen kehittdmisohjelman
valmistelua. Parlamentaarisessa seurantaryhmassa oli jasen kaikista eduskuntapuolueista. Seurantaryhman
puheenjohtajana toimi ymparisto- ja ilmastoministeri Krista Mikkonen. Tyoryhman tehtavana oli valmistella
kokonaisvaltainen ja tavoitteellinen asuntopoliittinen kehittdmisohjelma vuosille 2021-2028 annettavaksi
eduskunnalle selontekona. Kehittdmisohjelma valmisteltiin eduskunnan kirjelman (EK 26/2018 vp; O 61/2016
vp) ja paaministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman pohjalta. Asuntopoliittinen kehittdmisohjelma
luovutettiin ministeri Mikkoselle joulukuussa 2020. Hallitus antoi kehittdmisohjelman selontekona eduskunnalle
joulukuussa 2021.

Asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa linjattiin my6s pitkan korkotuen kehittdmisesta. Kehittdmisohjelman
mukaan “Uudistetaan pitkda korkotukimallia kannustavammaksi ja lapinakyvammaksi, jotta varmistetaan
tuotantotavoitteiden saavuttaminen. Lisataan tukea ja tarkastellaan tukien ja niihin liittyvien rajoitusten suhdetta
ja tasapainoa. Palautetaan kohtuullisiin korjauksiin varautuminen korkotukilainoihin. Selvitetdan korkotuen
sitominen markkinakorkotasoon siten, ettd malli kannustaisi tuotannon lisddmiseen ja valtion pitkan aikavalin
riskien hallitsemiseen. Edistetddan hankintalainojen laajempaa kayttéa. Lyhyen korkotukimallin kayttoa
jatketaan. Korkotukijarjestelman uudistaminen toteutetaan niin, ettd asiaa koskeva lakiesitys annetaan
eduskunnalle syksyyn 2022 mennessa.”

Asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa linjattuja toimenpiteitd on tarkoitus toteuttaa kahdeksan vuoden
ajanjaksolla vuosina 2021-2028. Asuntopoliittisessa kehittamisohjelman linjaukset otetaan kuitenkin huomioon
mahdollisuuksien mukaan my6s nyt toteutettavassa pitkdn korkotukimallin kehittdmisessa, mutta
asuntopoliittisen kehittdmisohjelman linjauksia toteutetaan myds tulevina vuosina.

Suuntaviivoista annettujen lausuntojen perusteella ympéaristoministeriossa ryhdytdadn valmistelemaan
varsinaisia laki- ja asetusmuutosehdotuksia korkotukimallin kehittdmiseksi. Alustavan arvion mukaan luonnos
hallituksen esitykseksi tulisi lausunnoille kevaalla 2022. Esitys annettaisiin eduskunnalle syksylla 2022.
Lakimuutosten jatkovalmistelussa otettaisiin mahdollisuuksien mukaan huomioon myoés eduskunnan linjaukset
asuntopoliittiseen kehittdmisohjelmaan.
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Tuen maaran lisddaminen

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA (jaliempana ARA) voi vuonna 2021 hyvaksya pitkan ja lyhyen
korkotukilain mukaisia lainoja yhteensa 1,8 miljardia euroa. Vuodelle 2022 korkotukilainojen hyvaksymisvaltuus
on talousarvioesityksen mukaan 1,95 miljardia euroa. Kyseessa on kaikkien aikojen ennatystaso. Lisaksi
hallituskauden alussa pitkan korkotukimallin perusomavastuukoron alentamista 1,7 %:iin jatkettiin vuoden 2023
loppuun saakka.

Hallitusohjelman mukaan tuen maaraa lisataan pitkassa korkotukimallissa. Vuoden 2018 pitkan korkotukimallin
kokonaisuudistuksessa jarjestelmaan liittyvaa tukea ja lapinakyvyytta lisattiin useilla keinoilla. Korkotukilainojen
laina- ja tukiehtoja parannettiin korkotukilainansaajien kannalta siten, ettd uusien korkotukilainojen
lainanlyhennysohjelmaa muutettin  merkittdvasti nykyistd etupainotteisemmaksi ja mahdollisuuksia
ylimaaraisten lainanlyhennysten tekemiseen lisattiin seka uusissa ettd olemassa olevissa korkotukilainoissa.
Lisdksi korkotukilainojen ehtoja yhtenaistettin. Omavastuukorko laskettin pysyvasti 2,5 %:iin ja
korkotukilainojen enimmaislainoitusosuus nostettiin 95 %:iin. Lisaksi korkotuen maksuaika pidennettiin
uudistuotannossa 30 vuoteen ja perusparannuslainoissa 20 vuoteen. Maksettavan korkotuen prosenttiosuutta
alennettiin nykyisesta, jotta valtion korkotukimenot eivat nousisi kohtuuttomasti. Lisdksi vuoden 2018
muutoksessa kiellettiin vuokrissa tai kayttdvastikkeissa tapahtuva tuleviin korjauksiin varautuminen ja nostettiin
lainansaajan omarahoitusosuudelle vuokrissa perittdvan koron enimmaismaara neljasta prosentista kuuteen
prosenttiin. Lisdksi hankintalainojen hyvaksymiselle asetettuja vaatimuksia lievennettiin siten, etta niitéd voidaan
hyvaksya myds kasvukeskuksiin ja samoin ehdoin julkisille ja yksityisille toimijoille. Edella tehtyjen muutosten
vaikutuksia ja toimivuutta tarkastellaan uusia lakimuutoksia valmisteltaessa.

Pitkalla korkotukimallilla lainoitettu tuotanto on viime vuosina ollut korkealla tasolla. Vuosittain on rakennettu yli
9 000 ARA-asuntoa, joista pitkalla korkotuella yli 7 200 asuntoa. Korkotukilainoihin kayttésuunnitelmassa
varattu valtuus on useimpina vuosina kaytetty ldhes kokonaan. Korkotukilainojen tukiehtoja parannettaessa ja
valtion tuen maaraa lisattdessa on myds otettava huomioon myds ne reunaehdot ja rajoitteet, jotka aiheutuvat
valtiontaloudellisesta tilanteesta ja niukoista tukiresursseista. Lisdksi EU-oikeuden SGEI-tukia koskevat
valtiontukisdannoét asettavat reunaehtoja tuelle. Ne edellyttavat esimerkiksi sita, ettei valtion tuki saa sisaltaa
ylikompensaatiota lainansaajille ja ettd jarjestelman valvonta on tehokasta. Kyseessa on yleishyddyllinen
toiminta, jarjestelman kannustavuuden on oltava kohtuullisella tasolla ja tuen on ohjauduttava
omakustannusperiaatteen mukaisesti tuen tarpeessa olevalle asukkaalle. Lisdksi alhaisella korkotasolla tuen
maaran lisddminen on haasteellista.

Tuen maaraa pitkassa korkotukimallissa voitaisiin lisatd muuttamalla tuen maaraa koskevia parametreja. Tuen
maaraa ja pitkan korkotukimallin toimivuutta voitaisiin lisata esimerkiksi seuraavilla keinoilla:

¢ Omavastuukorko alennettaisiin pysyvasti 1,7 %:iin. Omavastuukorko on talla hetkella laskettu
valiaikaisella asetusmuutoksella 2,5 %:sta 1,7 %:iin vuoden 2023 loppuun saakka.
(Korkotukiasetus 8 §ja8 a §)

e Korkotuen maksuaikaa pidennettaisiin nykyisesta 30 vuodesta (korkotukiasetus 8 §)

e Kohtuullinen korjauksiin varautuminen vuokrissa sallittaisiin uusissa korkotukilainoissa.
Korjauksiin varautuminen sallittaisiin myos koskien 30.6.2018 — 1.1.2023 myonnettyja
korkotukilainoja. (korkotukilaki 13 §)

e Tasainen korkotuen maksu perusomavastuukoron ylittdvasta korosta tai vaihtoehtoisesti
prosenttiosuuden pienentyminen maltillisemmin (korkotukiasetus 8 §)
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e Lainojen etupainotteisuuden lisddminen edelleen (korkotukiasetus 9 §)

o Hallituksen esitysta valmisteltaessa tarkasteltaisiin mahdollisuuksia siihen, ettd ARA voisi
hyvaksya joustavamman laina-ajan laajuudeltaan pienempiin tai kevyempiin
perusparannushankkeisiin. Joustavammalla laina-ajalla mahdollistettaisiin esimerkiksi niin
sanottujen viihtyvyysremonttien tekeminen ennen kuin talo on tullut peruskorjausikaan
(korkotukiasetus 9 §).

Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman mukaan tulisi selvittdd korkotuen sitominen markkinakorkotasoon siten,
ettd malli kannustaisi tuotannon lisddmiseen ja valtion pitkdn aikavalin riskien hallitsemiseen. Korkotuen
sitomista markkinakorkoon tarkasteltaisiin hallituksen esitysta valmisteltaessa. Lahtokohtana on kuitenkin se,
ettd korkotukea ei ole tarkoituksenmukaista maksaa suuria maarid suhdanteissa, joissa lainojen korot ovat
muutenkin matalalla tasolla, vaan kohdistaa korkotuki ennen kaikkea suhdanteisiin, joissa lainojen korot ovat
suuremmat ja uhkaavat nostaa asukkailta perittavid vuokria ja kayttdvastikkeita. Korkotuen maksaminen
alhaisten korkojen suhdanteessa ei merkittavasti alenna vuokria tai kayttovastikkeita. Korkotukilainoihin liittyvan
korkotukielementin tulisikin 1ahtdkohtaisesti toimia enemman korkosuojauksen tavoin.

Lapinakyvyyden lisddaminen

Hallitusohjelman mukaan korkotukimallista tulisi myds tehda entista |apindkyvampi. Lapinakyvyyden lisaamista
korkotukijarjestelmaan toteutetaan jo osaltaan esimerkiksi yhteishallintolain uudistuksessa. Yhteishallintolain
kehittamistd koskevat suuntaviivat olivat lausuntokierroksella kevaalla 2021. Uudistuksen tarkoituksena on
muun muassa lisatd asukkaiden osallistumis- ja vaikutusmahdollisuuksia asumista koskeviin asioihin.
Lapinakyvyyttd on viime vuosina lisatty myds muuan muassa jalkilaskelmalla, joka on pitanyt laatia vuoden
2017 tilikaudesta lahtien. Jalkilaskelmalla voidaan varmistaa, etta vuokrilla on katettu vain sellaisia menoja,
jotka ovat omakustannusvuokraa koskevien saanndésten mukaisia.

Edelld on esitetty, ettd yksi keino lisatd pitkdn korkotukimallin toimivuutta voisi olla sallia korjauksiin
varautuminen. Vuonna 2018 toteutetun korjauksiin varautumiskiellon yhtend tarkoituksena oli tehda
jarjestelmasta lapindkyvampi, koska ei tarvitsisi huolehtia kerattyjen varojen arvon sailymisesta tai niiden
ohjautumisesta alkuperdiseen kayttotarkoitukseensa esimerkiksi omistajanvaihdosten yhteydessa. Jos
korjauksiin varautuminen sallitaan, heikentda se nain ollen osaltaan korkotukimallin lapinakyvyytta.

Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman mukaan parannetaan tietopohjaa valtion tukemaan tuotantoon
suunnattujen, muiden kuin suorien tukitoimien tunnistamiseksi. Monet kunnat esimerkiksi tarjoavat
markkinahintaa alhaisempia tontteja valtion tukemaan asuntotuotantoon. Nama, ja muut mahdolliset epasuorat
tukitoimet tulisi asuntopoliittisen kehittdmisohjelman mukaan selvittaa ja tuoda ne avoimesti esiin. Myos tama
osaltaan parantaisi lapinakyvyyden lisdamista pitkdssa korkotukijarjestelmassa. Tama ei kuitenkaan vaadi
lakimuutoksia pitkdan korkotukilakiin, vaan tata toteutettaisiin muilla keinoilla.

Lapinakyvyytta voitaisiin parantaa korkotukimallissa esimerkiksi seuraavin keinoin:

o Parannetaan ARAnN tiedonsaantia hankkeiden vastuuhenkildiden taustasta hakemusvaiheessa.
ARAlle voitaisiin lainsdadanndssa taata parempi oikeus saada tietoja esimerkiksi henkildiden
liketoimintakiellosta tai rikosrekisteristd. Vastaavia sdanndksia on ehdotettu valtionavustuslakiin
kesalla 2021 lausunnoilla olleessa luonnoksessa hallituksen esitykseksi. Lisaksi Valtiokonttorin
tiedonsaantia pankeilta parannettaisiin.
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o Pitkdan korkotukimalliin lisattaisiin ARAlle lyhyttd korkotukimallia vastaava mahdollisuus asettaa
seuraamusmaksuja (laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta 25 §) tai
uhkasakko. Seuraamusmaksun on havaittu toimivan hyvin tiedonsaannin tehosteena. Samalla
seuraamusmaksun maaraa tarkasteltaisiin lyhyen korkotukimallin ja asumisoikeusasuntojen osalta
(laki asumisoikeusasunnoista 104 §).

o Hallituksen esitystd valmisteltaessa etsittaisiin ratkaisuja korkotukilainan vakuuksiin liittyviin
haasteisiin, jotka johtuvat ARA-kohteiden autopaikkojen rakentamisesta muulle tontille osana
laajempaa pysakointiratkaisua. Viime vuosina erilliselle LPA-tontille rakennettavat pysakdintihallit
ovat yleistyneet myos ARA-tuotannossa, ja niihin liittyvat sopimusjarjestelyt ovat olleen vaihtelevia.
Jarjestelyjen moninaisuus ja hankekohtainen arviointi vakuuden riittdvyydesta hidastuttaa
lainahakemuksen kasittelya ja heikentda korkotukilainamallin ennustettavuutta ja lapinakyvyytta
lainanhakijan nakodkulmasta. Ensisijainen tapa jarjestda autopaikoitus olisi maaraosainen omistus
ja hallinnanjakosopimus. Lakimuutoksella tarkennettaisiin, ettd rakennus- ja kiinteistorasite tai niihin
verrattavissa oleva sopimusjarjestely katsottaisiin korkotukilain 30 §:ssa tarkoitetuksi muuksi
keskuksen hyvaksymaksi vakuudeksi.

Asukasvalinta julkisena hallintotehtavana

Perustuslakivaliokunta katsoi asumisoikeuslakia koskevassa lausunnossaan (PeVL 5/2021 wvp), etta
asukasvalinta on julkinen hallintotehtava ja saantelya on siten tarkasteltava perustuslain 124 §:n kannalta.
Asukasvalinnassa ei olisi kyse merkittavasta julkisen vallan kaytosta, mutta asian kasittelyssa on noudatettava
hallinnon yleislakeja, ja asioita kasittelevat toimivat virkavastuulla. Jotta lakiesitys voitiin kasitella tavallisessa
lainsaatamisjarjestyksessa, oli uuteen asumisoikeuslakiin lisattava virkavastuuta koskeva saannds.
Perustuslakivaliokunnan lausunnon johdosta lakiin lisattiin virkavastuusdannds (102 §). Valiokunta piti myo6s
tarkeana, ettd ARA ohjeistaa asumisoikeusyhteistja julkiseen hallintotehtadvaan liittyvien velvoitteiden
noudattamisessa. Valiokunta piti hyvana, ettd ymparistoministerié ilmoitti kdynnistadvansa selvityksen sen
arvioimiseksi, tulisiko virkavastuuta koskeva saannds lisatd myos valtion tukemien vuokra-asuntojen
asukasvalintaa koskeviin saanndksiin perustuslakivaliokunnan omaksuman kannan ja oikeusasiamiehen
ratkaisujen johdosta. Perustuslakivaliokunnan lausunnon ja oikeusasiamiehen ratkaisujen vaatimia muutoksia
vuokra-asuntojen asukasvalintaan arvioidaan pitkdn korkotukimallin kehittdmistd koskevan hallituksen
esityksen valmistelun yhteydessa.

Pitk&a korkotukimallia kehitettdessa on nain ollen syyta tarkastella sita, miten perustuslakivaliokunnan lausunto
vaikuttaa asumisoikeusasuntojen ohella myds valtion tukemaan vuokra-asuntokantaan. Vuokra-asuntoja
koskevaksi tullee saataa ainakin asumisoikeusasuntoja koskevaa saanndsta vastaava virkavastuusaannos
seka ottaa kantaa hallinnon yleislakien noudattamiseen. Kyseiset saanndkset tullee lisddmaan ainakin
vahaisessd maarin valtion tukemien vuokra-asuntojen asukasvalintaan liittyvaa hallinnollista ty6ta etenkin
yksityisten vuokra-asuntojen omistajien kohdalla. On kuitenkin huomattava, etta vastaava virkavastuusaannds
koskee jo aravalainoitettujen kohteiden asukasvalintaa (aravarajoituslaki 24 §) ja etenkin kunnat noudattavat
toiminnassaan jo nyt laajasti hallinnon yleislakeja. Vastaavat saannokset tulisi mahdollisesti lisata myos lyhyeen
korkotukimalliin.

Asukasvalinnan muutoksenhakusaanndksia paivitettaisiin samassa yhteydessa. Asukasvalintapaatosten
luonteen vuoksi niihin parhaiten sopivana oikeussuojakeinona voidaan pitdd kantelumenettelya.
Asukasvalintamenettely on monilla tavoin 1ahempéana tosiasiallista hallintotoimintaa kuin hallintopaatoésten
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tekoa, ja tosiasiallisessa hallintotoiminnassa oikeussuojakeinona on yleensd mahdollisuus kantelun
tekemiseen valvovalle viranomaiselle. Kielteisen asukasvalintapaatéksen saanut asunnonhakija ei voi
yksittaiselld oikaisuvaatimuksella tai valituksella saada itselleen sitd asuntoa, jota on hakenut. Selked ja
yhdenmukainen saantely voisi myoOs lisatd oikeussuojakeinon perusteltua kayttéa ja siten edistaa
asukasvalintajarjestelman toimivuutta ja sita, ettd valtion tukemat asunnot ohjautuvat entistd paremmin
asukasvalintasdanndsten mukaan valittaville, niitd eniten tarvitseville ruokakunnille. Asukasvalintapaatésten
kohdalla valvovana viranomaisena on kunta (vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta
annetun lain 11 d § ja aravarajoituslain 4 d §), joten se olisi myds luonnollinen vastaanottaja asukasvalintaa
koskeville kanteluille. Kunta on velvollinen kasittelemaan asukasvalintoja koskevia kanteluita suoraan
hallintolain (434/2003) 8 a luvun nojallakin, mutta selkeyden vuoksi asiasta olisi hyva saatada myds asumisen
tukilaeissa.

Sote-uudistuksen vaatimat paivitystarpeet korkotukilakiin

Sote-uudistuksen myo6ta valtion tukemiin erityisryhmakohteisiin liittyvia tehtavid on syytd siirtdd kunnilta
hyvinvointialueille. Samassa yhteydessa vaatimuksesta, jonka mukaan erityisryhmien investointiavustuksen
myontaminen ja korkotukilainan hyvaksyminen edellyttavat asuinrakennuksen sijaintikunnan puoltoa, voitaisiin
luopua. Sen sijaan ARAN tulisi jatkossa kuulla rakennuksen sijaintikuntaa ennen avustuksen myontamista tai
korkotukilainan hyvaksymista koskevan paatdksen tekemista. Jos kyse olisi valtion rahoituksen myéntamisesta
sellaiselle erityisryhman asuntokohteelle, johon liittyvien asumispalveluiden jarjestdminen kuuluu jatkossa
hyvinvointialueille, ARA kuulisi sitd hyvinvointialuetta, jossa rakennus sijaitsee. Lisaksi hallituksen esitysta
valmisteltaessa tarkasteltaisiin sita, tulisiko hyvinvointialueille siirtda korkotuki- tai aravalainoitettujen asuntojen
asukkaiden valintaa koskevien saanndsten noudattamisen valvonta siltd osin kuin asunnot on tarkoitettu
erityisryhmille, joiden asumispalveluiden jarjestaminen olisi hyvinvointialueen tehtavana. Hyvinvointialueet
hoitaisivat edella mainitut tehtavat osana niille sdadettya tehtdvaa sosiaalihuollon ja vammaispalvelujen
(erityisryhmien) asumispalveluiden jarjestamisesta.

Myds muita sote-uudistuksen vaikutuksia valtion tukemaan asuntokantaan seurataan. Mikali
lainsaadantdmuutostarpeita ilmenee, ymparistoministerid tarkastelee, onko niiden toteuttaminen korkotukilain
uudistuksen yhteydessa tarkoituksenmukaista.

Asumisen palvelullistumisen huomioiminen

Hallitusohjelman mukaan korkotukilain uudistamisessa tulee ottaa huomioon asumisen palvelullistuminen.
Lisaksi asuntopoliittisen kehittdmisohjelman mukaan asumisen palvelullistuminen tulee ottaa huomioon ja
erilaisten asumiseen liittyvien yhteiskayttépalveluiden kohtuullisten perusmaksujen huomioiminen
omakustannusperiaatteessa tulisi mahdollistaa. Hallituksen esitystd valmisteltaessa tarkasteltaisiin niita
reunaehtoja ja vaikutuksia, jotka seuraisivat asumisen palveluiden sisallyttamisesta vuokriin.

Valtion tukemassa asuntotuotannossa on tallakin hetkelld mahdollista tarjota asukkaille tiettyja asumiseen
kiinteasti liittyvia oheispalveluita, mutta omakustannusvuokraan voi sisallyttda vain laissa erikseen saadettyja
eria (korkotukilaki 13 §). Talla hetkelld omakustannusvuokriin on mahdollista sisallyttda muun muassa Internet,
autopaikka-, sauna- ja pesutupamaksut. Ndma omakustannusvuokraa maaritettdessa tuottoina huomioitavat
maksut taytyy maaritelld erikseen kustannusvastaavuutta noudattaen ja niiden perinnan taytyy kayda ilmi myos
asukkaan kanssa tehtavasta vuokrasopimuksesta (ARANn vuokranmaaritysopas, s. 16). Kyseiset palvelut ovat
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asumiseen kiinteasti liittyvid palveluita ja ne voidaan mieltdd vakiintuneiksi vuokra-asumiseen liittyviksi
palveluiksi. Asumiseen kiinteasti liittyvien palvelujen osalta toivottavaa kuitenkin olisi, etta niistdkin maksettaisiin
toteutuneen kaytén mukaisesti.

Palvelullistumisella voidaan tarkoittaa myds esimerkiksi erilaisten yhteiskayttopalveluiden, kuten
yhteiskayttbauton tarjoamista asukkaille. Téallaiset palvelut eivat ole asumiseen kiinteasti liittyvia, vaan
asukkaalle tarjottavia oheispalveluita. Asukkaat voivat saada oheispalveluista helpotusta arkeen ja
vuokrataloyhteis6t voivat parantaa niilla asemaansa vuokra-asuntomarkkinoilla.

Erilaisten asumiseen suoraan liittymattdmien oheispalvelujen sisallyttdminen vuokraan nostaa vaistamatta
omakustannusvuokria. Oheispalvelujen tulisi jatkossakin olla vapaaehtoisia ja niistd on jatkossakin syyta
maksaa todellisen kaytdn mukaan. Nain varmistettaisiin se, ettd vuokrat pysyvat kohtuuhintaisina ja etta
vuokriin ei sisallytettaisi sellaisten palveluiden kustannuksia, joita asukas ei todellisuudessa kayttaisi. Erilaisia
oheispalveluita voi tarjota edelleen erikseen ja niiden kehittdmista voidaan edistaa muilla keinoin.

Hallituksen esitystd valmisteltaessa tarkasteltaisiin sita, tulisiko omakustannusvuokrapykalda muuttaa
asumisen palvelullistumisen johdosta. Asumisen palvelullistumisesta syntyvid lakimuutostarpeita
tarkasteltaisiin myos yhteishallintolain uudistuksen yhteydessa vuokralaisten osallistumisen nakokulmasta.

Konversiolainoja ja muita riskien hallintaan liittyvia lakimuutoksia tarkasteltaisiin myéhemmin
erikseen

Hallitusohjelman mukaan “vuokrataloyhtididen lainojen yhdistelyd helpotetaan niin  sanotuilla
konversiolainoilla”. Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman mukaan “mahdollisuudet ja reunaehdot lainojen
yhdistamiselle valtion tukemia asuntoja omistavissa vuokrataloyhteisdissa kartoitetaan. Vuokrataloyhtididen
lainojen yhdistelya helpotetaan niin sanotuilla konversiolainoilla.”

Lainojen yhdistdmisen mahdollisuuksia selvitettiin viimeksi vuoden 2018 korkotukilain uudistuksessa, ja
ehdotus oli mukana pitkdn korkotukimallin kehittdmisen suuntaviivoissa, joista ymparistoministerid pyysi
lausuntoja talvella 2017. Lausuntopalautteessa tuotiin esiin lainojen yhdistamisesta seuraavat ongelmat
rajoitusten kohdentumisessa ja siina, ettd yksi uusi laina monimutkaistaisi vakuusrakennelmia. My0s
kiinteistdjen monimutkaiset vakuus- ja jalkipanttaussitoumukset johtaisivat vaikeasti hallinnoitaviin
kokonaisuuksiin ja olisi vaikea toteuttaa. Lisaksi katsottiin, etta lainojen yhdistdmisestd mahdollisesti saatavat
hyodyt (yhteis6jen lainanhallinnan keventaminen) ei ole oikeassa suhteessa lainojen yhdistamisen vaatimaan
saadosvalmistelutydhdn ja hallinnolliseen tydhdn. Vuokrataloyhteisoilla on pitkd kokemus erilaisten lainojen
hallinnasta, ja alalla on normaalia, ettd rakentamislaina ja perusparannuslaina ovat erillisia lainoja.

Lisaksi asuntopoliittisen kehittdmisohjelman mukaan “olemassa oleviin aravalainoihin ja korkotukiin liittyvaa
lainsdadantda tulee kehittdd myds parantamalla riskienhallintaa ja raportointia, selkeyttdmalla toimivaltaa
riskienhallinnan varmistamiseksi ja kehittdmiseksi ja varmistamalla lainoituksessa luotettavat kumppanit.
Arvioidaan toimenpiteita, joilla liikepankkien kiinnostusta ARA-asuntotuotannon rahoittamiseen voidaan lisata.
Naitd voisivat olla esimerkiksi vakuuksienhallinnan siirto pankeilta Valtiokonttorille tai lainojen
uudelleenjarjestelymahdollisuudet.”

Kyseiset linjaukset liittyvat valtion tukemien asuntojen riskienhallintaan ja niitd on syyta tarkastella yhdessa
kokonaisvaltaisesti omana kokonaisuutenaan myéhemmin.
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