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Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry kiittaa mahdollisuudesta
lausua ympadristoministeriolle luonnoksesta hallituksen esitykseksi Ara-tuotannon takausmaksuista,
ja lausuu pyydettyna kunnioittaen seuraavaa.

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry on yleishyddyllisten ja
omakustannusperusteella toimivien vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen toimialajarjesto, joka
toimii jasentensa edunvalvonta-, palvelu- ja yhteistydjarjestona. KOVAn jasenet omistavat
normaaleja vuokra-asuntoja, erityisryhmien vuokra-asuntoja tai asumisoikeusasuntoja.
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KOVAIlla on 133 jasenyhteisoa. Niiden pysyvadssa omistuksessa on yhteensa yli 330 000 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa, joissa asuu yli 500 000 henkil6d. KOVAn jasenet toimivat noin 150 kunnassa.
KOVAn jasenet omistavat noin 85 prosenttia rajoituksenalaisista normaaleista ARA-vuokra-
asunnoista, noin 70 prosenttia kaikista rajoituksenalaista ARA-vuokra-asunnoista Suomessa ja noin
85 prosenttia asumisoikeusasunnoista Suomessa. KOVAn jasenet aloittavat vuonna 2024 yhteensa
noin 6 200 kohtuuhintaisen vuokra- ja asumisoikeusasunnon rakennuttamisen.

KOVA edustaa pitkdjanteisia, pysyvia ja turvallisia vuokra- ja asumisoikeusasuntojen omistajia ja
vuokranantajia. KOVA kehittda vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen toimintaedellytyksia tekemalla
vuokratalo- ja asumisoikeusyhteis6ille Suomen parasta edunvalvontaa. KOVAn jasenistd toimii siten,
etta pienituloisillakin ihmisilla on varaa laadukkaaseen ja kohtuuhintaiseen asumiseen.

Yleiset kommentit

Esitysluonnoksen mukaan pitkassa ja lyhyessa korkotukilaissa otettaisiin kayttéon 0,5 prosentin
suuruinen takausmaksu. Pitkdan korkotukilain osalta takausmaksu koskisi niin uudis-, perusparannus-
ja kuin hankintalainoja. Takausmaksua ei vaadittaisi sellaisissa pitkan korkotuen kohteissa, joille
myonnetaan erityisryhmien investointiavustusta.

KOVA vastustaa takausmaksun tuomista pitkaan ja lyhyeen korkotukilakiin.

Esitysluonnoksen mukaan tavoitteena on vahentaa valtion takausvastuista koituvia riskeja ottamalla
kattavasti kayttéon takausmaksut valtion tukemassa asuntotuotannossa. KOVA huomauttaa, etta
Aran korkotukilainapaatoksen tekemiseen liittyvassa prosessissa arvioidaan toimijan kykya toteuttaa
Ara-hanke. Erityisen tarkasti arvioidaan aina uuden Ara-toimijan edellytyksia, vakiintuneilla
toimijoilla on vahemman riskeja. KOVA my6s muistuttaa, etta suurin osa valtion tukemasta
tuotannosta rakennetaan kasvukeskusalueille, joissa on asuntopula ja kysyntaa kohtuuhintaisille
valtion tukemille asunnoille. Nama seikat huomioiden ei ole perusteita pitdaa todennakoisena valtion
takausvastuun toteutumista korkotukilainahankkeissa. Riskeja voisi liittya sellaisiin toimijoihin, joilla
on vain yksi kohde, mutta Ara-toimijoiden konkursseja ei juuri ole ollut. Julkisessa omistuksessa
olevien Ara-toimijoiden konkursseja on ollut vain yksittaisia.

KOVA haluaa kiinnittdd huomiota myos siihen, etta yhteisolainojen takauksia on jouduttu
maksamaan hyvin vahan suhteessa lainakantaan, kuten esitysluonnoksessakin todetaan. 2020-
luvulla maksetuissa korvauksissa on kyse ollut padasiassa yhdesta toimijasta. Perusteluissa todetaan,
ettd tulevaisuudessa maksettavaksi tulevien takauskorvausten maaraan vaikuttaa muun muassa
yleisen taloudellisen tilanteen ja korkotason kehittyminen seka alueellinen eriytyminen ja
korjausvelan kasvu. KOVA katsoo, ettd koska takausmaksu tulisi koskemaan vain uusia lainoja, joita
myonnetadan jo nyt pdaasiassa kasvukeskuksiin, alueellinen eriytyminen ja korjausvelka eivat uusien
lainojen kohdalla ole merkittavia riskitekijoita. KOVA huomauttaa lisdksi, etta Ara-yhteisdilla on
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kaytdssaan myds Valtiokonttorin hallinnoimia talouden tervehdyttamistoimia. Valtion takauksessa
on myos syyta kiinnittdd huomiota sen luonteeseen taytetakauksena: ensisijaisena vakuutena on
kiinteisto. Valtion takaus tulee maksettavaksi vain, jos kiinteistdn realisoinnista saatavat varat eivat
riitd kattamaan lainan padomaa.

Naista syista KOVA katsoo, etta nyt esitetylla takausmaksulla ei tosiasiassa vahenneta valtion riskia.
KOVA katsoo, ettei esitysluonnoksessa ole myoskaan esitetty perusteluja takausmaksun
tarpeellisuudelle tai eritelty miten se vahentaa valtion riskia uusissa korkotukilainoissa. Tasta syysta
KOVA pitaa takausmaksua lahinna rankaisukeinona Ara-toimijoille ja katsoo, etta sen tavoitteena on
[ahinnad vahentaa Ara-tuotannon maaraa. KOVA myos huomauttaa, etta takausmaksujen arvellaan
tuottavan valtion asuntorahastoon noin 5 miljoonaa euroa vuodessa, mita voi pitdaa vahaisena
maarana korkotukilainakantaan nahden.

Esitysluonnoksen mukaan takausmaksua ei saisi sisallyttda omakustannusvuokraan. KOVA pitaa tata
erittdin vahingollisena linjauksena Ara-asuntotuotannolle. Perusteluiden mukaan yhteison tai sen
omistajan tulisi kattaa takausmaksu muilla tavoin, ja kuntien omistamien yhteisdjen tapauksessa
takausmaksu tulisi kdytannossa kunnilta. Esimerkiksi 10 miljoonan euron hankkeessa 0,5 prosentin
takausmaksu olisi 50 000 euroa. KOVA huomauttaa, etta valtion tukemia vuokra-asuntoja
rakennuttavat yhteisot ovat yleishyodyllisid ja niiden toimintaan sovelletaan Ara-lainsdadantoa.
Tama tarkoittaa, ettei yhteisdilla ole muita omia varoja, vaan niiden tulot tulevat
omakustannusperiaatteen mukaisesti kerattavista vuokrista ja kayttovastikkeista. KOVA vaatii, etta
jos takausmaksut otetaan kayttoon, yhteisoilla tulee olla mahdollisuus sisallyttaa takausmaksu
omakustannusperiaatteen mukaiseen vuokraan ja kayttovastikkeeseen.

KOVA esittaa, ettad esitysluonnoksesta poistetaan kielto sisallyttaa takausmaksu
omakustannusvuokraan ja kayttovastikkeeseen.

KOVA huomauttaa, ettei perusteluissa ole otettu huomioon onko kunnilla halukkuutta vastata
takausmaksuista. Vaikka valtaosa Ara-yhteisoistd on kuntien omistamia, kunnat eivat kdytannossa
yleensa padomista yhteis6ja tai muutenkaan rahoita niita. Takausmaksuista vastaaminen olisi siis
merkittava ja periaatteellinen muutos nykytilaan. KOVA huomauttaa, etta kuntien nykyisessa
taloustilanteessa voidaan myos kyseenalaistaa, millaiset mahdollisuudet kunnilla on tukea
omistamiaan Ara-yhtioita. KOVA kiinnittaa lisaksi huomiota, etta asukasvalinnasta valtion tukemiin
vuokra-asuntoihin ollaan poistamassa myos mahdollisuus antaa kunnan asukkaalle etusija
tilanteessa, jossa hakijoiden jarjestysta ei ole muilla perusteilla voitu ratkaista. KOVA huomauttaa,
ettd muutos korostaa vuokrataloyhtion erillisyytta kunnasta ja heikentdaa sen mahdollisuutta
huolehtia kuntalaisten asuttamisesta.

KOVAnN mielesta perusteluissa ei ole riittavasti selvitetty takausmaksun vaikutusta valtion tukeman
asuntotuotannon kaynnistymiseen. KOVA kiinnittaakin huomiota esitysluonnoksen vaikutusten
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arviointiin, ja pitaa sita puutteellisena. KOVA vaatii, ettd perusteluja tdydennetdan takausmaksun
vaikutuksesta valtion tukeman asuntotuotannon maaraan.

KOVA pitaa selvana, etta takausmaksu vahentaa kohtuuhintaisen asuntotuotannon maaria.
Takausmaksun tuominen korkotukilainoitettuun asuntotuotantoon nykyisessa taloustilanteessa ja
rakennusalan tilanne huomioiden ei voi olla vaikuttamatta Ara-hankkeiden maaraan laskevasti.
Kuten lausunnossa on edella todettu, Ara-toimijoilla ei ole muita varoja, joilla takausmaksu voitaisiin
kattaa, ja KOVA epailee kuntien halukkuutta ottaa takausmaksuja vastatakseen. Lisaksi tulee ottaa
huomioon my6s muut kuin kuntien omistamat Ara-toimijat. Nailla esimerkiksi saatiotaustaisilla
toimijoilla ei ole kunnan tapaista omistajaa, joten niiden mahdollisuuksien saada takausmaksuun
tarvittavat varat voi arvioida olevan jopa huonompi kuin kuntien omistamien yhtididen.

Perusteluissa on todettu pienten ja keskisuurten yhtididen mahdolliset vaikeudet kattaa
takausmaksu. KOVA huomauttaa, ettd kohtuuhintaista asuntotuotantoa tarvitaan muuallakin kuin
suurissa ja kasvavissa kaupungeissa. Pienten ja keskisuurten yhtididen vaikeudet kattaa takausmaksu
tulee ottaa vakavasti. Kohtuuhintaista ja esteetonta asuntokantaa tarvitaan myos vaestoltdan
vahenevilla alueilla, joilla ongelmana on usein asuntojen liian suuri koko seka sijainti kaukana
palveluista. KOVA muistuttaa, etta vaestoltdan vahenevilla alueilla on jo valmiiksi suuria haasteita
saada korkotukilainoitettuja hankkeita, koska Ara edellyttda niihin kunnan omavelkaista tasausta.
KOVA katsoo, ettd takausmaksulla vaikeutetaan ndiden alueiden tilannetta entisestaan.
Kohtuuhintaisilla, kysyntaa vastaavilla asunnoilla on positiivinen vaikutus alueen elinvoimaisuuteen,
ja niiden avulla voitaisiin ennaltaehkaista alueiden valisen polarisaation kasvamista.

Helsingissa 6.8.2024,

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry

Jouni Parkkonen

Toimitusjohtaja

Lisatietoja:  Lakimies Vilma Pihlaja, puh. 050 472 9430, vilma.pihlaja@kovary.fi

Parkkonen Jouni
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