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Kommentti suuntaviivoista asuntorakentamisen pitkan korkotukilainan kehittimiseen

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry kiittda mahdollisuudesta kommentoida asuntorakenta-
misen pitkan kokotukilainan kehittamisen suuntaviivoja.

Suomen opiskelija-asunnot SOA ry on opiskelija-asuntoyhteisdjen valtakunnallinen edun-
valvonta- ja yhteisty6jarjestd. SOA:n jasenina on 19 opiskelija-asuntoyhteisda seka opiskeli-
jajarjestot Suomen ylioppilaskuntien liitto (SYL) ja Suomen opiskelijakuntien liitto - SAMOK.
Jasenina olevat opiskelija-asuntoyhteisot toimivat tarkeimmilla opiskelupaikkakunnilla ja
ne omistavat yhteensa hieman alle 40 000 vuokra-asuntoa, joista valtaosa on rakennettu
valtion tuella. Opiskelija-asuntoyhteis6t ovat yleishyddyllisia yhteisdja, joko saatioita tai
kaupunkien omistamia yhti6ita. Ne eivat jaa osinkoa tai muuta etuutta perustajilleen tai
omistajilleen.

Suuntaviivojen tavoitteet ja keskeinen sisalto
Eduskunta velvoitti lyhyen korkotukilainamallin (HE 76/2016 vp) kasittelyn yhteydessa hal-
litusta kaynnistamaan pitkan korkotukilainamallin kehittamisen niin, ettd mallin ehdot saa-
daan kannustaviksi (EV 81/2016 vp). Taman tavoitteen toteuttamiseksi ymparistoministe-
rid on laatinut suuntaviivat pitkan korkotukilainamallin kehittdmiseen.

Valtion tuotantotukien tavoitteena on pitda pieni- ja keskituloisten asukkaiden asumiskus-
tannukset kohtuullisina tulotasoon nahden. Suuntaviivojen mukaan tukijarjestelman tulee
olla kustannustehokas ja tarkoituksenmukainen, eli ettd tuki kohdistuu oikein ja tavoiteltu
hyoty saadaan mahdollisimman pienelld panoksella. Jarjestelman tavoitteena on reaalisesti
vakaa asumismenojen kehitys, tukijarjestelmasta aiheutuvan hallinnollisen taakan tulee
olla tasapainossa tuen kanssa ja mallin tulee edistda rakennuksen elinkaaren mukaista hy-
vaa kiinteistonpitoa. Lisdksi jarjestelman tulee olla yhteensopiva EU:n valtiontukisdante-
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lysta johtuvien vaatimusten kanssa. Uudistuksen tavoitteena on lisata pitkan korkotukilai-
nan houkuttelevuutta, milla tarkoitetaan, etta jarjestelman tulee antaa sellaista lisdarvoa,
etta toimijat haluavat tuottaa korkotukilainoitettuja asuntoja joko kokonaan ilman markki-
naehtoisia tavoitteita tai vapaarahoitteisen asuntotuotannon rinnalla.

Suuntaviivoissa ehdotetaan muun muassa lainanlyhennysohjelman uudistamista vahem-
man takapainoiseksi, muutoksia omavastuukoron tasoon ja korkotuen kestoon, uutta in-
deksisidonnaista korkotukilainaa seka mahdollisuutta yhdistaa perusparannuslaina ja ra-
kennuslaina..

SOA:n ehdotus toimivan korkotukilainamallin tavoitteiksi
SOA pitaa suuntaviivoissa maariteltyja tavoitteita paaasiassa kannatettavina. Erityisen kan-
natettavina SOA pitaa tavoitteita hyvan kiinteistonpidon edistamisesta, tuen riittavasta ta-
sosta suhteessa hallinnolliseen taakkaan ja sitd, ettd korkotukilainan tulee mahdollistaa
tulotasoon nahden kohtuulliset asumiskustannukset pieni- ja keskituloisille. SOA:n nake-
myksen mukaan tama tarkoittaa kasvukeskuksissa selvdsti markkinahintaa edullisempaa
vuokratasoa.

Tavoitteet eivat kuitenkaan kaikilta osin huomioi riittavasti tuettujen asuntojen rakennut-
tamisen ja vuokraamisen realiteetteja. Siksi SOA esittada, etta tukijarjestelmaa koskevia ta-
voitteita tdydennetdan ja tarkennetaan seuraavilta osin:

Asumiskustannukset. Pitkan korkotukilainan kehittamisen suuntaviivoissa asetetaan tavoit-
teeksi asumismenojen reaalisesti vakaa kehitys. Ei ole perusteltua, ettd asuntokohteen re-
aalivuokra sailyy samana lapi asunnon elinkaaren. Asuntojen kayttoarvo laskee elinkaaren
aikana. SOA esittaa, etta tukijarjestelman tulisi huomioida tama kayttéarvon muutos. Siksi
vakaiden asumiskustannusten sijaan tavoitteena tulisi olla, etta reaalinen vuokrataso seu-
raa asumisen kayttdéarvon kehitysta. Jarjestelman tulisi johtaa tilanteeseen, jossa asuntojen
vuokra on korkeimmillaan uusina ja reaalivuokra laskee tasaisesti kdayttéarvon mukana.

Toimivuus yli ajan. Nykyinen korkotukilainamalli ei huomioi taloudellisen tilanteen muutok-
sia, vaikka korkotasolla ja inflaatiolla on keskeinen vaikutus mallin toimivuuteen. Taman
seurauksena seka lyhennysohjelmaa ettda omavastuukorkoa on muutettu useita kertoja —
jopa vuosittain. Lainan nostamisen hetkelld voimassa olevat saadokset vaikuttavat koko
laina-ajan riippumatta taloustilanteen muutoksista. Pitkan korkotukilainamallin 40-vuoden
aikajanne on niin pitka, etta yleinen taloudellinen tilanne muuttuu vaajaamatta laina-ai-
kana. Pitka korkotukilainamalli tulisi uudistaa niin, ettd se huomioi taloustilanteen muutok-
set, muutokset eivat edellyta erillisia poliittisia paatoksia, ja malli mahdollistaa reagoimisen
taloustilanteen muutoksiin laina-aikana.

Tasausryhmien ja yksittdisten kohteiden huomioiminen. Korkotukimallin [ahtékohtana tu-
lee olla, ettd myos yksittdiset asuntokohteet ovat taloudellisesti kestavia ilman mahdolli-
suuksia siirtda padomakustannuksia muun asuntokannan rasitteeksi. Omakustannusvuok-
rien maaritys kuitenkin mahdollistaa vuokrien tasaamisen eri asuntokohteiden valilla ja val-
taosa tuetusta asuntokannasta on jonkinlaisen tasausjarjestelman piirissa. Nykyisen pitkan
korkotukilainamallin lyhennysohjelma mahdollistaa matalan alkuvuokran vain, koska lainaa
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ei juuri lyhenneta laina-ajan alussa. Tama puolestaan johtaa lyhennyserien jyrkkaan nou-
suun laina-ajan lopussa. Nykyisen inflaatiotason aikana tama malli on mahdollinen vain, jos
vanhojen lainojen suuret lyhennykset voidaan tasata muiden asuntokohteiden kanssa. Siksi
lyhennysohjelman ja korkotuen vaikutusta vuokraan ei voi arvioida vain yhden lainan ja
asuntokohteen nakokulmasta. SOA ehdottaa pitkan korkotukilainamallin uudistamisen ta-
voitteeksi, ettd uudistetun mallin tulee olla toimiva seka tasauksen piirissa oleville etta yk-
sittdisille asuntokohteille. Mallin tulee taloudellisesti kestdava my0s siina tapauksessa, etta
on rakennettu useita taloja perakkaisina vuosina ja sitten lopetettu uudistuotanto. Pelkka
yksittdisen kohteen alkuvuokran tarkastelu ei ole mielekasta, vaan mallin vaikutuksia tulisi
arvioida myds tasausryhmaldahtoisesti.

Uudistetun ja nykyisen jérjestelmdn yhteensovittaminen. Valtion tukemassa asuntokan-
nassa on hyvin erilaisin ehdoin lainoitettuja kohteita. Valtaosa on vuokrantasauksen pii-
rissa ja osassa kohtuullinen vuokrataso on mahdollinen vain vuokrantasauksen ansiosta.
Vuokrantasauksen on mahdollistanut se, etta aikaisemmissa tukijarjestelmissa lainat lyhe-
nivat nopeammin ja inflaatio leikkasi lainapdadaoman reaaliarvoa. Ndin velattomat tai vaha-
velkaiset kohteet saattoivat kantaa osaltaan uusien talojen velkakuormaa. Nyt ollaan tilan-
teessa, jossa 1990 -luvun alussa uudistetun, erittdin takapainoisen lainajarjestelman lyhen-
nykset alkavat koetella voimakkaasti vanhempaa asuntokantaa ja siten vahentavat mah-
dollisuuksia hyddyntaa tasausta uusien kohteiden pdaomamenojen kattamisessa. Kun pit-
kaa korkotukilainamallia uudistetaan, samalla vaikutetaan vanhojen lainojen tasausmah-
dollisuuksiin. Tama voi johtaa kohtuuttomiin tilanteisiin, jos uuden ja vanhan lainamallin
lyhennykset painottuvat samoille vuosille. SOA ehdottaa pitkan korkotukilainamallin tavoit-
teeksi, ettd uudistetun mallin tulee toimia yhteen olemassa olevien lainojen kanssa sa-
massa tasausryhmassa ilman, etta tasausryhman lyhennykset painottuvat kohtuuttomasti
samoille vuosille.

Lyhennysohjelma
Suuntaviivoissa ehdotetaan, etta pitkan korkotukilainamallin lyhennysohjelma korvataan
nykyista etupainotteisemmalla ja lainansaaja saisi jatkossa paattaa vapaammin lisalyhen-
nyksista. Toisaalta todetaan, etta lisdlyhennykset eivat saisi vaikuttaa vuokria tai kayttovas-
tikkeita nostavasti. Tama ei ole mahdollista, eika vastaa tuettujen asuntojen vuokranmaari-
tyksen omakustannusperiaatetta. Vuokrataloyhteisjen tulot koostuvat vuokratuotoista,
jolloin lisalyhennykset eivat ole mahdollisia ilman vuokratuottojen kasvua. SOA:n nakemyk-
sen mukaan lyhennyksissa tulisi pitaytya omakustannusperiaatteessa: kohteen tai tasaus-
ryhman kustannukset — myos lyhennykset — katetaan vuokratuloilla ja siksi lyhennysohjel-
man pitaa voida vaikuttaa myo6s vuokrien tasoon.

SOA yhtyy ndkemykseen, ettd pitkdssa korkotukilainassa tulisi mahdollistaa nykyista etu-
painotteisempi lyhennysohjelma, ja ettd lainanlyhennyksista voisi paattaa vapaammin. Etu-
painotteisempi lyhennysohjelma on perusteltua myo6s valtiontalouden nakékulmasta, silla
lainojen varhaisempi lyhentdaminen vahentaisi valtion takausriskia.

Silti nykyista etupainotteisempi kiintea lyhennysohjelma ei korjaa korkotukilainamallin ra-
kenteellista ongelmaa, vaikka onkin parannus nykytilanteeseen. Korkotukilainan sopiva ly-
hennysohjelma riippuu muun muassa toteutuvasta inflaatiosta ja tasausryhman muista lai-
noista. Matalan inflaation vallitessa sopiva lyhennysohjelma on ldhella tasalyhenteistd, kun
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taas korkean inflaation tapauksessa takapainotteinen ohjelma on mielekas. Talouden kehi-
tysta ei voi ennustaa tulevaksi 40 vuodeksi, mika on toimivan kiintean lyhennysohjelman
edellytys. Siksi mika tahansa kiintea lyhennysohjelma osoittautunee vadjaamatta vaaraksi.
Lisaksi kiintea lyhennysohjelma estaa, etta lainansaaja sovittaisi lainan lyhennysohjelman
tasausryhmien muihin lainoihin sopivaksi.

SOA ehdottaa, etta pitkdn korkotukilainan lyhennysohjelma vapautetaan lainansaajan ja
rahoituslaitoksen valiseksi sopimukseksi ja muutokset lyhennysohjelmaan laina-aikana sal-
litaan. Lyhennysohjelmalle tulee asettaa reuna-arvot, joiden vililla rahoituslaitos ja lainan-
saaja voivat sopia haluamansa ohjelman. Reunaehtojen mukainen lyhennysohjelma tulisi
antaa tiedoksi Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksella (ARA) seka silloin, kun laina hy-
vaksytaan korkotukilainaksi, etta mahdollisten laina-aikaisten muutosten yhteydessa.

SOA esittaa, etta lainaa tulisi vahintaan lyhentaa siten, etta takapainoisimmillaan lyhennys-
ohjelma vastaisi vuonna 2004 saadetty korkotukilainan lyhennysohjelmaa (valtioneuvoston
asetus 271/2004) ja enimmilladn lyhennykset saisivat noudattaa 30 vuotista tasalyhen-
teistd ohjelmaa (ks. kuva ja taulukko). Tama mahdollistaisi toisaalta riittavan takapainottei-
sin ohjelman korkean inflaation ja korkotason tilanteessa, mutta myds lainan riittavan ly-
hentamisen ennen perusparannusikaa.

SOA:n ehdotus lyhennysohjel-
man reuna-arvoiksi

Vuodet Alaraja Yldraja

1-5 1,7 % 17 %

6-10 3,3% 17 %

11-15 53% 17 %

16-20 7,5% 17 %

21-25 9,9 % 17 %

26-30 15,0 % 17 %

31-35 0% 23,3%

36-40 0% 34,0% -

Asuntoyhteisdilla olisi mahdollisuus mukauttaa lainakantaansa taloustilanteen muutoksiin
ja sopia uudet lainat yhteensopiviksi saman tasausryhman olemassa olevan lainakannan
kanssa, jos lyhennysohjelman sopiminen ja muuttaminen vapautettaisiin. Jos esimerkiksi
inflaatio nousee merkittavasti laina-aikana, rahoituslaitos ja lainansaaja voisivat sopia ly-
hennysohjelman hidastamisesta. Uudessa lainassa suurimmat lyhennyserat voidaan sopia
niille vuosille, kun saman tasausryhman muissa lainoissa lyhennykset ovat pienia. Tama
helpottaisi myds uudistetun korkotukilainamallin yhteensovittamista samaan tasausryh-
maan kuuluvien nykyisen mallin mukaisten lainojen kanssa. Valtion nakékulmasta malli
kestaisi aikaa, silla taloustilanteen muutokset eivat edellyttaisi lyhennysohjelman paivitta-
mista asetustasolla.
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Vuoden 2016 alusta vuokrataloyhteisojen on kaytettava kirjanpitolain mukaisia suunnitel-
man mukaisia (sumu-) poistoja. Vuokratalokohteiden rahoituksellista asemaa olisi hel-
pompi arvioida ja valvoa, jos sumu-poistot ja lainanlyhennykset vastaisivat toisiaan. Seka
nykyinen ettda ymparistoministerion laatimissa suuntaviivoissa esitetty lainanlyhennysoh-
jelma johtaisivat tilanteeseen, jossa ndin ei ole. Laina-ajan alkuvaiheessa poistot ovat mer-
kittavasti suurempi kuin lyhennykset, kun taas loppuvaiheessa lyhennykset kasvavat huo-
mattavasti poistoja suuremmiksi. Tilanne on ongelmallinen, jos loppuvaiheen raskaisiin ly-
hennyksiin ei ole varauduttu. SOA:n ehdottama laajempi vapaus lyhennysohjelman paatta-
misessa mahdollistaisi myds tasalyhenteiset lyhennysohjelmat, joissa lyhennykset voitaisiin
sopia vastaamaan kaytettavaa poistosuunnitelmaa. Tama lisdisi yhteisojen taloudellisen
aseman ja korkotukilainajarjestelman lapindakyvyytta. Pitkdan korkotukilainamallin jatkoval-
mistelussa tulisi selvittda lainanlyhennysohjelman ja poistojen valinen ristiriita omakustan-
nusperiaatteen mukaan toimivien vuokrataloyhteisdjen osalta.

Pitkan korkotukilainamallin keskeinen tavoite on asumismenojen kohtuullisuus. Téhan on
pyritty hyvin pitkalla ja takapainotteisella lainanlyhennysohjelmalla, jolloin vuosittainen
lyhennysera jaa pieneksi ja inflaatio mahdollisesti syo lainapddaomaa. Pitka ja inflaatioon
verrattuna sopivan takapainotteinen lyhennysohjelma voivat olla toimiva keino taata vuok-
rien kohtuuhintaisuus ja kohteen taloudellinen kestavyys yksittaisen kohteen kohdalla eli
ilman vuokrantasausmahdollisuutta. Sen sijaan tasausryhmien kohdalla on oleellista, etta
tasausryhman kokonaisrahoituskustannukset pysyvat riittavan matalina ja jaksottuvat ta-
saisesti eri vuosille. Nykyistd nopeammalla lyhennystahdilla rahoituskulut jaavat pienem-
maksi lainan elinkaaren ajalta. Siksi nopeampi lyhennysohjelma ja siita seuraavat alemmat
kokonaispdaaomamenot voi olla kohtuuhintaisuuden kannalta perusteltua osassa tasaus-
ryhman lainoja. SOA:n ehdottama joustava lyhennysohjelmamalli mahdollistaa juuri tallai-
sen lainakohtaisen lyhennysohjelman sopimisen.

Suuntaviivoissa ehdotetaan, etta korkotukilainojen omavastuukorko asetettaisiin pysyvasti
tasolle, joka olisi korkeampi kuin nykyisin voimassa oleva valiaikainen 1,7 prosenttia, mutta
alempi kuin 3,4 prosenttia. Lisaksi korkotuen maksuaikaa pidennettaisiin nykyisesta 23
vuodesta, mutta ei kuitenkaan maksettaisi koko 40 vuoden ajan. Tuki my0s alenisi asteit-
tain kuten nykyisessa mallissa.

SOA kannattaa korkotuen maksuajan pidentamista. Korkotuki, joka nykyiselldankin on vain
korkosuojausvialine eikd korkomenoja vahentava tukielementti, on korkotukilainamallin
ainoa todellinen valtion tuki. Siksi on perusteltua, ettd tukea maksetaan nykyista pidem-
malta ajalta.

SOA ei kannata ehdotusta uudesta pysyvastda omavastuukorosta. Ehdotettu muutos ei lisda
korkotukilainan houkuttelevuutta eikd myoskdan korjaa jarjestelman rakenteellista vir-
hettd. Omavastuukoron tasoa on muutettu liki vuosittain. Endotettu pysyva korko olisi itse
asiassa heikennys verrattuna vallitsevaan 1,7 prosentin omavastuukorkoon ja siten vahen-
taisi korkotukilainan houkuttelevuutta. Nykyisen korkotukimallin keskeinen rakenteellinen
puute on, etta lainaa haettaessa vallinnut omavastuukorko patee koko laina-ajan. Omavas-
tuukoron taso perustuu siis pitkdaikaisiin oletuksiin tulevasta korkotasosta ja omavastuu-
koron muutos edellyttaa erillista poliittista paatosta. Tama on johtanut tilanteeseen, jossa
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korkotukea ei kaytannossa ole maksettu lainkaan. Lisaksi omavastuukoron tiheat muutok-
set ovat johtaneet poukkoilevaan ja vaikeasti ennustettavaan tukipolitiikkaan.

SOA ehdottaa, etta korkotuki uudistetaan niin, etta se reagoi korkotason muutoksiin ilman
erillista poliittista paatosta. Omavastuukorko tulisi maarittda maaraajaksi ja sen taso tulisi
sitoa esimerkiksi valtion ottolainauksen keskikorkoon. Sopiva maaraaika olisi esimerkiksi
viisi vuotta. Omavastuukoron muutokset tulisi ulottaa koskemaan kaikkia uudistetun kor-
kotukilainamallin mukaisia lainoja, siis uusien lainojen lisdaksi myds aiemmin nostettuja lai-
noja. Muutosten ei tulisi kuitenkaan vaikuttaa ennen korkotukilainamallin uudistusta nos-
tettujen lainojen omavastuukorkoihin.

SOA:n ehdottama malli mahdollistaisi, ettd omavastuukorko seuraisi todellista korkotasoa,
mutta tuki kohdistuisi niihin ajankohtiin, jolloin korkotaso on korkeimmillaan kunkin viisi-
vuotiskauden aikana. Korkotuen tehtdava on mahdollistaa vuokratason sdilyminen kohtuul-
lisena riippumatta vallitsevasta korkotasosta. Siksi on perusteltua, ettd korkotukea makse-
taan eniten silloin, kun korkojen vaikutus vuokratasoon on suurin. Malli olisi ennustettava,
silla poliittisen paatoksen sijaan omavastuukorko maaraytyisi laissa maaritellyn viitekoron
perustella.

Yksi korkotukilaina ja lainojen yhdistaminen
SOA kannattaa suuntaviivoissa esitettyd ehdotusta, etta rakentamis-, hankinta- ja peruspa-
rantamislainojen myontamisedellytykset seka laina- ja tukiehdot yhdenmukaistettaisiin.
SOA ehdottaa, etta jatkossa myds perusparantamiseen voitaisiin myontaa korkotukilainaa
90%-95% hankkeen kustannuksista. Tama mahdollistaisi, etta perusparannus olisi rahoitet-
tavissa kokonaan korkotukilainalla ja investointiavustuksella myos erityisryhmien investoin-
tiavustuksen alimman tukiluokan kohteissa, joissa avustus on korkeintaan 10%.

SOA kannattaa suuntaviivoissa esitettyd mahdollisuutta yhdistaa rakentamis- ja peruspa-

rantamislaina yhdeksi lainaksi. Yhdistamismahdollisuudesta huolimatta on keskeista, etta

lyhennysohjelma mahdollistaa rakentamislainan riittavan lyhentamisen ennen kuin perus-
korjausikaa, jottei kohteen lainataakka kasva liian suureksi.

Indeksisidonnainen korkotukilaina
Suuntaviivoissa esitetdan, etta kiintedlyhenteisen korkotukilainen rinnalle kehitettaisiin
uusi indeksisidonnainen korkotukilaina. Uusi indeksisidonnainen korkotukilaina korvaisi
nykyisen kokonaispddomamenoon perustuvan korkotukilainan.

Indeksisidonnaisessa korkotukilainamallissa lainamaksu olisi sidottu indeksiin ja sisaltaisi
seka koron etta lyhennyksen. Indeksisidonnaisen korkotukilainan lainamaksussa ei kuiten-
kaan ole suuntaviivojen perusteella huomioitu asunnon kayttdarvon laskua, vaan lainamak-
sun reaaliarvo sdilyy samana lapi asunnon elinkaaren. Jotta asunnon vuokran reaaliarvo
vastaisi kdyttoarvon kehitysta, lainamaksun reaaliarvon tulisi laskea laina-aikana. Lisdksi
lainamaksun suuruus on arvioitava niin, etta laina lyhenee riittdvasti ennen kuin kohde tu-
lee perusparannusikaan.

SOA arvioi, ettd ehdotetulle indeksisidonnaiselle korkotukilainalle ei olisi kysyntda opiske-
lija-asuntojen rakennuttamiseen, eika siksi ota kantaa esitettyyn malliin tarkemmin.
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Erityisryhmien asumisen tukeminen
Pitkan korkotukilainan kehittamisen suuntaviivoissa todetaan, etta tukijarjestelman tulee
olla kustannustehokas ja tuen tulee kohdentua oikein. Erityisryhmien, kuten opiskelijoiden,
asuntojen tukemisessa tuki kohdistuu tehokkaasti. Erityisryhmilla asumisen kysynta- ja tar-
jontatuet kohtaavat hyvin, silla merkittava osa erityisryhmiin kuuluvista saa myds asumisen
kysyntatukea, esimerkiksi opintotuen asumislisaa tai yleista asumistukea. Opiskelijat siirty-
vat 1.8.2017 yleisen asumistuen piiriin, jolloin tuen taso vastaa aiempaa paremmin todelli-
sia asumiskustannuksia. Kaantdpuolena on riski asumistukimenojen kasvusta. Tata riskia
voi valttaa tukemalla erityisryhmien asuntotuotantoa: erityisryhmiin kuuluvat tarvitsevat
vahemman asumistukea, jos riittdvan monella on mahdollisuus erityisryhmille tarkoitet-
tuun tuettuun asuntoon, ja jos asunnon rakentamiseen on myodnnetty riittavasti tuotanto-
tukea. SOA esittaa, etta pitkan korkotukilainamallin uudistuksen yhteydessa selvitetdan,
miten voidaan varmistaa, etta erityisryhmien asuntokohteille kohdistuu riittavasti tukea.

Jo nyt erityisryhmien asuntoja koskevat monilta osin eri vaatimukset kuin muuta korkotuki-
lainalla rahoitettua asuntokantaa. Muun muassa uudelleen kaytt66n otetut asukasvalinnan
tulorajat eivat koske erityisryhmien asuntoja. Erityisryhmien investointiavustusta voi hakea
vain yleishyddyllinen asuntoyhteiso, eika sitd myonneta hankekohtaisten yleishyodyllisyys-
vaatimusten perusteella toisin kuin pelkkda korkotukilainaa. Omalle padomalle makset-
tava korko ei ole keskeinen erityisryhmille, silla erityisryhmien investointiavustus kattaa
oman padoman osuutta rakentamis- ja perusparannuskustannuksista. Tama korostuu enti-
sestdan, jos jatkossa myo6s alimman tukiluokan kohteiden perusparannukset voisi rahoittaa
kokonaan investointiavustuksella ja korkotukilainalla. Erityisryhmia koskevat poikkeukset
ovat lainsaadanndssa hajanaisesti, eika kokonaiskuvan muodostaminen erityisryhmien ja
tavallisten tuettujen asuntojen tukiehdoista ole yksinkertaista. SOA esittaa, etta pitkan kor-
kotukilainan uudistuksessa selkeytetaan erityisryhmien roolia korkotukilainojen lainsaa-
dannossa.

Uudistuksen aikataulu ja tarkastelun rajaus

Pitkan korkotukilainan uudistamisen tavoitteena on lisata mallin houkuttelevuutta. Korko-
tukilainamallin houkuttelevuus syntyy tuen tason ja siita aiheutuvien rajoitusten ja hallin-
nollisen taakan perusteella. Suuntaviivoissa vuokranmaaritys, asukasvalinta ja yleishyodylli-
syysvaatimukset on rajattu tarkastelun ulkopuolelle. Tama rajaus korostaa tuen tason mer-
kitysta, kun mallin houkuttelevuuteen ei voida vaikuttaa hallinnollista taakkaa ja rajoituksia
keventamalla. Toisaalta suuntaviivoissa todetaan, etta tukijarjestelman kehittdmisessa tu-
lee huomioida vaikeasta valtiontaloudellisesta tilanteesta johtuvat rajoitteet, mika kaven-
taa mahdollisuuksia lisata mallin houkuttelevuutta tuen tasoa nostamalla.

Viimeaikaiset lakimuutokset ovat kaventaneet myos aidosti yleishyodyllisten asuntoyhtei-
sdjen mahdollisuuksia vastata asukkaiden toiveisiin ja tarpeisiin seka lisénneet asunnontar-
joajien hallinnollista taakkaa. SOA:n nakemyksen mukaan vuokranmaarityksen, asukasva-
linnan ja yleishyddyllisyysvaatimusten rajaaminen tarkastelun ulkopuolelle ei ole perustel-
tua. Viimeaikaisten lakimuutosten vaikutukset korkotukilainan houkuttelevuuteen ja tuki-
jarjestelman aiheuttamaan hallinnolliseen taakkaan tulisi arvioida. Pitkdn korkotukilaina-
mallin uudistuksen yhteydessa tulisi kehittda myos tukijarjestelmastd aiheutuvia rajoitteita
ja hallinnollista taakkaa, mutta kuitenkin niin, ettd pitkan korkotukilainan ldhtékohtana on
jatkossakin aidosti yleishyddyllisen sosiaalisen asuntotuotannon tukeminen.
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Suuntaviivojen kommenttipyynndn mukaan kommenttien ja suuntaviivojen perusteella on
tarkoitus valmistella saadésmuutokset, joka tulevat lausuntokierrokselle alkukesasta 2017.
Pitka korkotukilainamalli edellyttda perusteellista uudistusta, jolla puututaan malliin sisal-
tyviin rakenteellisiin ongelmiin. Tata ei saavuteta pienten yksityiskohtien viilaamisella, mika
tulee myos huomioida uudistustyon aikataulussa. SOA:n ndakemyksen mukaan kunnianhi-
moinen uudistus on tarkeampi kuin kunnianhimoinen aikataulu.
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