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LAUSUNTO

Suuntaviivat pitkan korkotukimallin kehittamiseen 23.2.2017, YM007:00/2017 ja YM1/600/2017

VAV Asunnot Oy kKiittad mahdollisuudesta lausua ndkemyksensé suuntaviivoista
pitkan korkotukimallin kehittamiseen.

Lausunnon antajasta

VAV Asunnot Oy on Vantaan kaupungin omistama vuokra-asuntoyhtié. VAV
omistaa Vantaalla n. 10 000 valtion tuella tuotettua vuokra-asuntoa ja toteuttaa
osaltaan kaupungin asuntopoliittisia tavoitteita. Yhti¢ tuottaa tavanomaisten
vuokra-asuntojen lisaksi myds vanhusten palveluasuntoja ja muita
erityisasuntoja. Vantaalaisista n. 10 % asuu VAV:n asunnoissa.

Yleista

VAV Asunnot Oy pitéa hyvana, etta pitkan korkotukimallin rahoitukseen liittyvaan
kokonaisuuteen on lahdetty etsimaén uusia suuntaviivoja ja etta suuntaviivoissa
esitetyt kehitysehdotukset ovat linjassa niiden kehittdmistoiveiden kanssa, joita
pitkalla korkotuella vuokra-asuntoja toteuttavat toimijat ovat vuosien myéta
esittaneet. Se, ettd suuntaviivoista on rajattu pois asukasvalintaa ja
vuokranmaéraytymisperusteita seké yleishyodyllisyytta koskevat asiat, on
valitettavaa, silld jarjestelma on kuitenkin kokonaisuus, jossa kaikki osa-alueet
vaikuttavat korkotukimallin toimivuuteen ja haluttavuuteen. N&in ollen on riski,
ettd pelkastadn rahoitukseen keskittyvat linjaukset eivat toteutuessaan lisaa
mallin kiinnostavuutta toimijoiden keskuudessa.

Etupainotteisempi lainanlyhennysohjelma

VAV kannattaa korkotukilainojen lyhennysohjelman muuttamista nykyista
etupainotteisemmaksi, samoin lyhennysten joustamista ajassa eri markkina- ja
korkotilanteissa seka sita, ettd muutos ulotettaisiin koskemaan myds ennen
sdaddsmuutosta hyvaksyttyja korkotuki- ja aravalainoja. Epdvarmuutta
jarjestelméan toimivuuteen tuo kuitenkin rahoituslaitosten halu sitoutua
joustavaan lainanlyhennysohjelmaan.

VAV pitaéa tarkeénd, ettd mikéali muutos ulotetaan koskemaan vanhoja lainoja,
saadoksen soveltaminen olisi vanhojen lainojen osalta vapaaehtoista, jotta yhtié
voisi hallita taloudenpitoaan ja sen riskeja. Yleisesti ottaen ylimaaraisten
lainanlyhennysten pitéisi olla kaikissa lainoissa aina mahdollisia silloin kun
yhtion talous sen sallii ja lyhennykset eivat vaaranna vuokrien kohtuullisuutta.
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Uusi indeksisidonnainen korkotukilaina

VAV pitda hyvana, etta korkotukimalli antaisi mahdollisuuden valita kulloiseenkin
yhtién rahoitustilanteeseen sopivan lyhennysohjelman joko kiinteédlyhenteisena
tai indeksisidonnaisena. Indeksisidonnaisen etuna on lyhyempi laina-aika, ja
vaikka padomakustannus on laina-aikana hieman korkeampi kuin
kiinteédlyhenteisessa, niin tdma sopii tilanteeseen, jossa tasaustilanne sen hyvin
sallii.

Yksi korkotukilaina rakentamiseen ja perusparantamiseen

Ehdotus yhdesta korkotukilainamuodosta asuntojen rakentamiseen, hankintaan
ja perusparantamiseen on kannatettavaa. Samoin kannatettavaa on
mahdollisuus tarvittaessa yhdistaa kiinteiston jaljella oleva rakentamislaina ja
uusi perusparannuslaina. Riittavat vakuudet takaavat yhtién talouden seka
valtion ja vakuudenhaltijoiden aseman pysyvan turvattuna ja terveelld pohjalla
myds korjauksia lainoitettaessa.

Ehdotuksesta ei kuitenkaan viela kay selville esimerkiksi perusparannuslainan
laina-aika, joka nykyisellaan on pakottavasti 30 vuotta. Nykykaytanté ohjaa
siihen, ettd monissa tapauksissa perusparannuslainan takaisinmaksuaika on
pidempi kuin korjauksella saavutettavan rakennusosan kayttoika. Tasta syysta
olisi perusteltua mahdollistaa perusparannuslainoissa takaisinmaksuaika
mahdollisimman joustavaksi siten, ettd se ottaa huomioon lainoitettavan
korjauksen laajuuden.

Lievemmat edellytykset asuntojen hankintaan

Kehittamisehdotukset asuntojen hankintaa koskevien saanndsten
lieventdmiseksi ovat kannatettavia.

Kannustavammat korkotukilainojen tukiehdot

VAV kannattaa korkotukilainojen omavastuukoron pysyvaa alentamista ja
korkotuen maksuajan pidentamista seka vuokra- ettd asumisoikeusasunnoissa.
Tama loiventaisi saumakohtaa, jossa lainanlyhennykset kasvavat ja
korjaustarpeet lisdantyvat. Naiden tukiehtojen toteutuminen on toivottavaa,
joskin VAV pitaa tarkeana, etta rajoitusehdot eivat vastaavasti kiristy, jolloin
epatasapaino tuki- ja rajoitusehtojen osalta ei paranisikaan.

Asuntojen korjaamisen tukeminen

Ehdotus siita, etta vaatimus perusparannuslainoitettavan kohteen sijaintikunnan
puoltavasta lausunnosta poistettaisiin, on kannatettava. Samoin perusteltua on
pyytaa lausunto uudisrakentamisen ja hankinnan osalta.

Ehdotus asumisoikeusasukkaan maksamasta peruskorjausmaksusta, jonka
saisi pois muuttaessaan takaisin, jaa perusteiltaan epaselvaksi.



Toteutuessaan kaytantd monimutkaistaisi korjausten rahoitusta ja tekisi siita
epavarmaa ja yhtion taloudenhallintaa vaikeuttavaa.

Asuntojen kayttétarkoituksen muuttaminen

Muuta

Ehdotukset kayttétarkoituksen muuttamiseen tarvittavien lupien keskittamisesta
ARA:n tehtavaksi on kannatettava. Perusteltua on kuulla my&s kuntaa ennen
paatoksen tekemista. Tarkead on myds huolehtia, ettd ARA:lle turvataan riittavat
resurssit tehtavan hoitamiseen.

Myo&s ehdotus vajaakaytdssa olevan asumisoikeustalon muuttamisesta
tarvittaessa valtion tukemaksi vuokrataloksi on kannatettava. Ehdotusta olisi
hyva laajentaa myds siten, etta talo olisi alueen markkinatilanne ja sosiaalinen
tasapaino huomioon ottaen mahdollista muuttaa myds muuhun hallintamuotoon.

Keskeinen ongelma yhteisgilla, jotka toteuttavat pitkdnkorkotuen vuokra-
asuntoja, on omien varojen hankinta. Omien varojen lainoittaminen
tertiaarilainoilla lisda vuokrissa korkorasitetta ja tulee pitkalla aikavalilla aina
kallimmaksi kuin ennalta keréatty tai muista varoista hankitut omat varat.
Kiinteistokehittamisen toimenpiteilld, kuten omaisuuden myynnilla, omia varoja
on mahdollista jossakin maarin hankkia, mutta kaikilla toimijoilla tai erilaisissa
markkinatilanteissa se ei ratkaise ongelmaa. Tasta syysta vuokrissa tulisi sallia
omien varojen keradminen uudistuotantoon.

Suuntaviivoissa ei ole kasitelty kdynnistysavustusta tai vastaavia
investointiavustuksia osana korkotukijarjestelmaa. Suhdanneluonteiset
kaynnistysavustukset ovat matalan korkotason aikana, jolloin lainojen
korkotukielementti ei toimi, olleet tosiasiallinen tukielementti, joka pienentaa
padomakustannusta koko laina-ajalle. Kaynnistysavustuksella on myds voitu
kattaa viime vuosina hankkeen omat varat. Olisi toivottavaa, ettd korkotukimallia
kehitettaessa tutkittaisiin myoés kaynnistysavustuksen rooli osana jarjestelmaa.

Korjausten lainoittaminen valtion takaamalla perusparannuslainalla ei ole
tarkoituksenmukaista kohteissa, joissa lainoitettavana on pelkastaan
rakennusosa tai —osia. Talléin pankkilaina omilla vakuuksilla toimisi
joustavammin. Ongelmana ovat kiinteistdjen vapaat vakuudet, joita ei talla
hetkelld saa muuhun k&ayttéon niin kauan kuin rajoituksen alaisen kiinteiston
lainapadomaa on vahankaan jaljella. VAV esittaa, etta yleishyddyllinen yhteisd
voisi kayttaa Valtiokonttorin hallinnoimia vapaita vakuuksia korjaustoiminnan
markkinaehtoisen rahoittamisen vakuutena muuhunkin yleishyddyllisen yhteisén
sisalla tarvittavaan kohteeseen kuin alkuperaisessa rahoituspaatoksesséa on
Kirjattu. Esimerkiksi jos kiinteiston vakuuksista jo 75 % olisi vapaita, 50 %
(alkuperaisista vakuuksista) voisi kayttaa yleishyddyllisen yhteisdn sisalla uuden
lainan vakuutena. Tama malli vahentaisi valtion paineita tukea korjaustoiminnan
rahoitusta. Liséksi tama ratkaisu voisi sopia yhteen alkuperéislainojen uusien
etupainotteisten lyhennysohjelmien kanssa turvaten nykyista joustavammin
korjaustoiminnan rahoitusedellytyksia.



Valtion takaamiin arava- ja korkotukilainoihin liittyy myoés lainojen
konversiotilanteessa jaykistava elementti, joka olisi tarpeen korjata vastaamaan
rahoitusmarkkinoiden yleista kaytantda. Lainoja konvertoidaan tavallisesti usean
lainan yhteiserassa. Mikali lainat konvertoidaan valtion taytetakauksella,
jokainen yksittéinen laina konvertoidaan erikseen, eika lainoja voi ns. niputtaa
yhdeksi lainaksi, jolloin niiden hallinnointi helpottuisi huomattavasti. Téhan myoés
rahoituslaitokset ovat kiinnittdneet huomiota. Jos taas konversio tehdaan
esimerkiksi kunnan takauksella, lainoista voidaan muodostaa vain yksi laina
ongelmitta.

Valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon on jarjestynyt rahoitusta kohtuullisen
hyvin kasvuseuduilla. Koska laina-ajat ovat poikkeuksellisen pitkia,
kilpailukykyisten ja kohtuuhintaisten rahoitustarjousten antajien maara on
vahentynyt vuosien saatossa. Riittavat vakuudet ja valtion takaus ovat tdhan asti
silti taanneet rahoituksen jarjestymisen, mutta rahoittajat ovat alkaneet kiinnittaa
aiemmasta poiketen huomiota lainanhakijan maksuvalmiuteen, yhtion
vakavaraisuuteen ja yhtidriskeihin. Siksi olisi tarpeen selvittda voisiko valtion
takaaman pitkan korkotuen voimassaoloaikaan siséltya joustavasti eri mittaisia
laina-aikoja esimerkiksi nelja kymmenen vuoden jaksoa, jolloin kilpailussa
saatavien rahoitustarjousten maara kasvaisi selvasti. Ensimmaisen kymmenen
vuoden jakson jalkeen laina kilpailutettaisiin uudestaan jne. kunnes laina tulisi
loppuunmaksetuksi.

Ystavallisin terveisin

Teija Ojankoski, toimitusjohtaja, VAV Asunnot Oy
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