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Asumisoikeusasuntojen perusparannusten korkotukilainoitus

Suomessa on noin 50 000 asumisoikeusasuntoa, joista 22 000 asuntoa on rakennettu
1990-luvulla. Suomen asumisoikeusyhteisot ry (SAY) on selvityspyynndssaan
20.11.2019 pyytanyt ohjausta korkotukilain tulkinnasta koskien asumisoikeustalojen
perusparannuksen ajankohtaa. Lisdksi SAY ry on 4.12.2019 kirjeessaan esittanyt, etta
perusparannuksen korkotukilainan kustannuksiin tulisi voida sisallyttaa erilaisia asu-
mishaittakustannuksia.

Perusparannusten toteuttamisen ajankohta

Asumisoikeustalojen korjaamista on tahan asti tehty padosin muulla rahoituksella kuin
korkotukilainoilla. Merkittavassa maarin korkotukilainoitusta tdhan mennessa on ha-
kenut vain yksi yhteiso ja taman lisaksi muutama muu asumisoikeusyhteisé on hakenut
lainaa useampiin kohteisiin. Korjauskohteina ovat talldin olleet padosin huoneiston si-
sapintojen, saniteettitilojen ja keittion korjaaminen vastaamaan nykyista laatutasoa.
Korjausaste on jadanyt taman tyyppisissa korjauksissa melko alhaiseksi. Joidenkin koh-
teiden osalta korkotukilainaa on haettu pian 20 vuoden asumisajan jalkeen ja korjatta-
villa kohteilla on my6s alkuperaista lainaa vield melko paljon jéljellad. Tallaisissa tilan-
teissa yhtididen velkaantumisen pitamiseksi hallittuna on perusteltua hyédyntaa aiem-
min kerattyja korjausvaroja ja kasvattaa omarahoitusosuutta.

Korkotukilain mukaan perusparannuslaina voidaan hyviksyé korkotukilainaksi, jos ra-
kennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut 20 vuotta. Jos
rakennuksen valmistumisesta tai laajasta perusparannuksesta on kulunut véhemmdén
kuin 20 vuotta, mutta vdhintddn 15 vuotta, voidaan perusparannuslaina hyvéksyd kor-
kotukilainaksi kuitenkin vain, jos:

1) korjaus on tarpeen terveyshaitan poistamiseksi;
2) korjaus on vdlttdmdton vaurioiden laajentumisen estdmiseksi; tai
3) lainan hyviksymiseen on olemassa muu erityinen syy

SAY ry on esittanyt (kirje 20.11.2019), ettei asumisoikeusperusparannuslainan myonta-
miseen sovellettaisi edelld mainittuja vuokra-asumisen korkotukilain hyvaksymisedel-
lytyksid, koska niita ei ole mainittu asumisoikeusasuntoja koskevassa lain kohdassa.

On totta, ettd kyseisia edellytyksia ei ole mainittu asumisoikeusasuntoja koskevassa
lainkohdassa. Asumisoikeusasuntojen osalta asukkaiden vaihtuvuus on keskimaarin va-
haisempaa kuin vuokrapuolella, joka vaikuttaa osaltaan siihen, ettd korjaustarve asu-
misoikeusasunnoissa on keskimaarin vahdisempaa kuin vuokra-asunnoissa. Lisaksi ai-
karajat ovat tarkeita riskienhallinnannakékulmasta, silla alle 20 vuotta vanhojen asun-
tojen perusparantaminen johtaa helposti lainamaaran liialliseen kasvamiseen lainanly-
hennysohjelman ollessa samanlainen kuin korkotuetuissa vuokra-asunnoissa. Naiden
vuoksi ARA ei muuta vallitsevaa hallintokdytant6d, jonka mukaan ARA soveltaa asumis-
oikeusasuntojen perusparannuslainoitukseen samoja aikarajoja, jotka on madritelty
vuokra-asumisen perusparannuksen myontamisedellytyksia koskevassa kohdassa.
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Aikarajojen osalta ovat haasteellisia kuitenkin tilanteet, joissa ensimmaéisen kevyem-
man perusparantamisen jalkeen on tarpeen tehdd laajempi peruskorjaus ennen korko-
tukilaissa mainittuja maaraaikoja. Esimerkiksi viemareiden tai kdyttévesiputkiston uu-
siminen saattaa olla tarpeen jo ennen méardajan kulumista.

Tamadn vuoksi ARA linjaa, etta kohteen ensimmadisen perusparannuksen jélkeen uutta
perusparannuskorkotukilainaa voidaan kohteeseen myéntia jo ennen edelld mainit-
tuja madaraaikoja, jos:

-korjaus on valttamaton kiinteiston kunnossapidon kannalta
-kyseistd kokonaisuutta ei ole aiemmin korjattu (esim. rakennuksen ulko- ja si-
sapuoliset perusparannukset toteutetaan eri aikoina ja eri hankkeina)

Perusparannuksen yhteydessd syntyneiden asumishaittakustannusten sisallyttami-
nen korkotukilainoitettaviin kustannuksiin

SAY ry on esittanyt, etta perusparannuskorkolainaan tulisi sisallyttda perusparannuk-
sesta johtuvia kayttovastikehyvityksid, muuttokustannuksia ja sijaisasunnoista aiheutu-
via kustannuksia.

Tyhjakayton kustannukset niin perusparannuksesta johtuvasta kuin muustakin tyhjil-
Iadn olosta tulevat hoitokulujen (alijag@man) kautta asukkaiden maksettaviksi. My®os eri-
laiset hyvitykset autopaikkojen tai vesimaksujen osalta tai mahdolliset muuttoon liitty-
vat kustannukset tulee kattaa hoitomenojen kautta. Sijaisasuntojen osalta on tarkoituk-
senmukaista hyddyntdd yhteison omistamia omia vapaana olevia asuntoja. Siitd tai
muusta sijaisasunnosta asukaan maksama kayttovastike tai vuokra on normaalia asuk-
kaan maksamaa vastiketta eika sita korvata korkotukilainoituksella.

Edelld mainittuja perusparannushankkeiden lisdkustannuksia ei hyviksyta lainoitetta-
viksi jatkossakaan, mutta ne voidaan kuitenkin kattaa kidyttévastikkeilla entiseen ta-
paan.

Perusparannuslainoituksen edellytyksisti

Vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetussa asetuksessa
todetaan, ettd laissa sdddettyja yleisia edellytyksid harkittaessa on kiinnitettava erityista
huomiota siihen, etta asumiskustannukset lainoitettavassa kohteessa pysyvit kohtuul-
lisina.

Korkotukiasuntolainojen ja takauslainojen hyvaksymisvaltuuksien kayttdsuunnitel-
massa vuodeksi 2020 todetaan seuraavaa:

Jos valtion tukea myénnetddn ... kasvukeskusten ulkopuolelle asuntojen rakentamiseen
tai perusparantamiseen, valtion kantamat riskit eivét kuitenkaan saisi kasvaa. Siksi en-
nen tuen myoéntdamistd tulee aina tarkoin selvittdd, ettd tuettaville asunnoille on kysei-
selld alueella pitkdaikainen tarve. Tétd tarvetta arvioitaessa tulisi ottaa huomioon myés
alueen viestérakenne ja ennusteet tulevasta vdestékehityksestd. Perusparantamisen
tuki suunnataan alueille, joilla asuntokanta on korjaamisen tarpeessa ja joilla asuntojen
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arvioidaan sailyvdn asuntokdytéssd myos pitkalld aikavélilld. Muuttotappioalueilla tu-
kea hyvdksyttiessd tulee kiinnittdd erityistd huomiota paikalliseen asuntomarkkinati-
lanteeseen ja hyviksyd lainoja vain sellaisissa keskuksissa, joissa korjattavilla asunnoilla
on kysyntdd.

Suunnitelmallista kiinteistonpitoa edistamadlld korjaus mitoitetaan jérkeviksi suhteessa
rakennuksen odotettavissa olevaan kdyttéaikaan. Korjauksia toteutettaessa tulee ottaa
huomioon myés se, ettd vuokrat eivit nouse liian korkeiksi suhteessa alueen vuokrata-
soon. Perusparantamisen lainoituksella tuettaisiin asuttavuutta, viihtyisyyttd, liikkunta-
esteettomyyttd ja kdyttoikdd edistévien toimenpiteiden lisiksi myés terveyshaittojen,
kuten home- ja kosteusvaurioiden, poistamista.

Kayttosuunnitelma koskee niin vuokra- kuin asumisoikeustalojen perusparannuksen
korkotukilainoitusta. Perusparannettaville asumisoikeusasunnoille tulee olla pitkiai-
kainen tarve ja korjausten jalkeen kayttdvastikkeen ei tule nousta lilan korkeaksi suh-
teessa alueen vuokratasoon. Pitkdaikaista tarvetta arvioitaessa alueellisen kysynnan
lisaksi otetaan huomioon muun muassa kohteen esteettémyys.

Erityisesti vdestoa menettavilla alueilla perusparannusta suunniteltaessa on tarpeen ar-
vioida korjausten suuruutta tai tarkoituksenmukaisuutta suhteessa alueen asuntotar-
jontaan ja asuntomarkkinatilanteeseen. Jos perusparannuksen seurauksena kohteen
yhteenlaskettujen korkotukilainojen maara nousee yli kohteen kiyvan arvon, niin lai-
nanhakijan tulee harkita laajan peruskorjaamisen vaihtoehtoja. Korjauksia ja parannuk-
sia tulisi talloin toteuttaa ensisijaisesti vuosikorjauksina. Tapauskohtaisesti hankkeille
on kuitenkin mahdollista myontaa korkotukilainaa korkeammalla omarahoitusosuu-
della ja/tai normaalia lyhyemmailli laina-ajalla.

Korkotukilainan ylimaaradisten lyhennysten tekeminen

Korkotukilainsdadanté mahdollistaa ylimaaraisten lainanlyhennysten tekemisen, kun
korkotaso on alhainen tai muusta vastaavasta syystd, eivitkd asumiskustannukset
nouse sen vuoksi kohtuuttomasti. Lyhennys tulee tuolloin kirjata talousarvioon ja myos
toteuttaa sen mukaisena. Nykyinen korkotaso on alhainen ja lainojen lyhentdminen on
keino varautua tuleviin peruskorjauksiin.
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