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LAUSUNTO: PITKAN KORKOTUKIMALLIN KEHITTAMISEN SUUNTAVIIVAT

Ympéristoministerién lausuntopyynto dnro vn/21328/2021

Kiitos mahdollisuudesta lausua ymparistoministeriolle pitkan korkotukimallin kehittamisen
suuntaviivoista.

NURMIJARVEN KODEISTA

Nurmijarven Kodit Oy omistaa Iahes 1800 vuokrakotia Nurmijarvellda. Padosa kohteistamme on
pitkalla korkotukilainalla rahoitettua ARA-tuotantoa. Lisaksi meillda on muutama vapaarahoitteinen
kohde. Yhtion omistaa Nurmijarven kunta.

Asuntomarkkinat Suomessa ovat voimakkaasti jakautuneet ja samoin vuokrataloyhtididen tilanne eri
puolilla maata ja erilaisilla alueilla. Nurmijarvi on kasvukunta, mutta kunnan sisalla on kdaynnissa
voimakas rakennemuutos, jossa asuntojen kysynta on nopeasti siirtynyt eri alueille ja erilaisiin
asuntoihin. Haluamme tdssa lausunnossa tuoda esille meille olennaisia ndakékulmia korkotukilain
uudistamiseen liittyen.
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PITKALLA KORKOTUELLA ISO MERKITYS KOHTUUHINTAISELLE ASUMISELLE

Korjausvelkaa Nurmijarven Kodeilla on jopa 27 M € ja korjaustarpeet arviolta 3,5 M € vuodessa.
Lahivuosina tulemme kdaynnistamaan mittavan maaran peruskorjaushankkeita ja mahdollisesti myos
uudisrakennushankkeita. Riittavan ja kohtuuhintaisen rahoituksen saaminen naihin hankkeisiin on
elintarkeda, jotta voimme tuottaa kohtuuhintaista asumista jatkossakin.

Pitka korkotukilaina on tahdan mennessa ollut tarkein rahoitusmuotomme. Sen kilpailukykya yhtion
ndakokulmasta heikentavat pitkien rajoitusaikojen lisdksi nykyaan myos tarjoajien puute ja nykyinen
korkotaso. Sen ongelmat voi tiivistda seuraavasti:

1. Asuntomarkkinoiden ja kysynnan muutokset ovat nykyaan voimakkaampia ja nopeampia kuin
koskaan ennen. Rajoitusajat vaikuttavat vuokrataloyhtion mahdollisuuksiin kehittda omaisuutta
joustavasti kysynnan ja asuntomarkkinoiden muuttuessa.

2. Kaytannossa pitkia korkotukilainoja tarjoaa vain yksi pankki, joten kilpailua ei ole.

3. Korot ovat olleet pitkdan negatiiviset, joten korkotuen merkitys on kadonnut.

Pidammekin tarkeana, etta pitkaa korkotukimallia kehitetdan, jotta se on tulevaisuudessa
kilpailukykyinen rahoitusvaihtoehto. Se myds varmistaa rahoituksen saatavuutta vuokrataloyhtiolle
sellaisessa tilanteessa, jossa esimerkiksi kunnan takausta ei ole saatavilla.

Rahoituksen saatavuus on tarkeaa olla vuodesta toiseen vakaata siten, ettei sitd eivat heilauttele
suhdanteet tai valtion budjetti. Uusien kohteiden ja mittavien peruskorjausten valmistelu voi vaatia
useita vuosia, joten vaihtelut rahoitukset saatavuudessa olisivat haitallisia ja lisdisivat epavarmuutta
tuleviin hankkeisiin.

EHDOTAMME SEURAAVIA RATKAISUJA HUOMIOITAVAKSI KORKOTUKIMALLIN UUDISTAMISESSA

1. Lisataan tukea

Valtion tukemassa asuntotuotannossa tulisi pitkien rajoitusten vastapainona olla riittavasti valtion
tukea. Kannatamme KOVA ry:n lausunnossaan esittamia toimenpiteita pitkan korkotukilainen
kehittamiseksi siten, ettd tuen maara kasvaa:

. Korkotuen kesto pidennetdan koko rajoitusajan mittaiseksi ja sen maara vakioidaan 90
prosenttiin omavastuukoron ylittavalta osalta koko ajalle.
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. Otetaan kaytt6on mahdollisuus tasalyhenteiseen lainanlyhennysohjelmaan, jossa vuosittainen
lainanlyhennys olisi 2,5 prosenttia. Koron osuus olisi alussa suurempi, mutta lyhennyksen euromaara
olisi aina vakio. Tallgin lainan lyhennysohjelma vastaisi paremmin myos rakennuksen kulumisesta
aiheutuvaa rakennuksen arvon laskua.

. Korkotuen tulisi huomioida yleiset korkotason muutokset ja toiminnan sosiaalisen luonteen
vuoksi siina tulisi olla enimmaisomavastuu.

2. Poistetaan pankeilta esteitd tarjota ARA-tuotannon rahoitusta

Pankkien mahdollisuuksia ARA-tuotannon rahoittamiseen tulee lisdata. Nyt ARA-tuotannon rahoittajia
on kaytannossa vain yksi eika kilpailua ole.

. Korkotukilainoissa tulisi olla mahdollisuus muuttaa laina-aikaa siten, etta pankki voisi antaa
tarjouksen rahoituksesta esimerkiksi 15 vuodeksi kerrallaan. Tdman jalkeen rahoitus olisi mahdollista
kilpailuttaa uudestaan.

. Pankeilta saadun palautteen mukaan korkotukilainojen vakuuksien hallinta on muodostunut
pankeille niin vaikeaksi ja suuritoiseksi, ettd niiden ei kannata tarjota korkotukilainoja. Vakuuksien
hallinnan voisi siirtda pois pankeilta esimerkiksi Valtiokonttorille, jolle vuokrataloyhtio voisi antaa
uuden kiinteiston kiinnitysvakuudet ja valtio puolestaan antaa takauksen luotonantajalle.

3. Korjauksiin varautuminen takaisin

Vuokrataloyhtidille tulee palauttaa mahdollisuus kohtuullisesti varautua korjauksiin osana
omakustannusvuokria. Tama takaisi asukkaille tasaisemman asumiskustannusten kehityksen.
Korjauksiin varautumisen kieltdminen on haitallista hyvalle ja pitkajanteiselle kiinteistonpidolle.

Korjauksiin kerattyja varoja tulee voida kayttaa pysyvasti myos uudis- ja peruskorjauskohteiden
omarahoitusosuuksiin. Omakustannusperiaatteella toimivassa vuokrataloyhtiossa vapaasti
kaytettavissa olevat omat varat ovat pienia, jolloin omarahoitusosuus joudutaan rahoittamaan
pankkilainalla.

4, Asukasvalintaan tarvitaan lisaa joustavuutta, ei hallinnollisia velvoitteita

Asukasvalintoja sdaadellaan ja valvotaan jo nykyiselldaan tarkasti, eika niihin tule lisata hallinnollisia
velvoitteita. Pdinvastoin asukasvalintoihin on tarvetta lisata joustavuutta ja harkintaa yhtion ja
paikallisten asuntomarkkinoiden tilanteen mukaan.
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Esitamme asukasvalintarajoituksiin lisattavaksi maarayksen, jonka mukaan asukasvalintarajoitukset
ovat voimassa vain ensimmaiset 10 vuotta ja sen jalkeen vain sellaisissa kohteissa, joiden kayttoaste
on kestavalla tasolla, esimerkiksi vahintaan 95%. Mikali kohteessa on toistuvaa tai jatkuvaa
tyhjakayntia, asukasvalintarajoituksia ei tarvitsisi noudattaa. Tdma olisi nopeasti muuttuvilla
asuntomarkkinoilla jarkevaa niin vuokrataloyhtion kuin asukkaiden ndakékulmasta.

Asukasvalintoja tekevat paasaantoisesti vuokrataloyhtiot, eivat kunnat ja ndin myés Nurmijarvella:
yhti6 valitsee asukkaat ARA-maardysten mukaan ja kunta valvoo, ettda maarayksia noudatetaan.
Tama roolitus on selked. Vuokrataloyhtidille ei tule lisata virkavastuita tai muita hallinnollisia
velvoitteita, jotka koskevat kuntia.

Hallinnollisten velvoitteiden lisdaminen esimerkiksi asukasvalintoihin muodostaisi yhtidlle
vaistamatta lisarasitteen ja nostaisi asumisen kustannuksia. Hallinnollisia velvoitteita (ja siten
kustannuksia) pitdisi painvastoin voida karsia, kun tavoitteena on kohtuuhintainen asuminen.

5. Valtion korvattava sote-uudistuksen tuomat tappiot

Sote-uudistuksen siirtymavaiheessa valtion tulee tukea ja korvata ARA-palveluasuntojen
aiheuttamat tappiot, jos niita jaa siirtymaajan jalkeen kayttamatta ja tyhjilleen. Tahan sopisi
esimerkiksi 100-prosenttinen erityisakordi, jolla voitaisiin kuitata kohteen jiljella oleva arava- tai
korkotukilaina. Vuokrataloyhti6t ja niiden asukkaat eivat voi maksaa sote-uudistuksesta aiheutuvia
kustannuksia ja tyhjien asuntojen yllapito- ja pddomakustannuksia, vaan valtion on otettava tasta
taloudellinen vastuu.

6. Asumisen palveluita myds ARA-asukkaiden saataville

Perinteisten sauna-, pysakointi- ja laajakaistapalveluiden lisdksi asumiseen tulee jatkuvasti uusia
palveluita, esimerkiksi yhteiskdyttdautot ja postiautomaatit. Myds ARA-asukkaille tulisi voida tarjota
monipuolisesti uusiakin asumisen palveluita, jotka ovat yleistyneet muussakin asuntotuotannossa.
Kannatamme sitd, etta tallaisten uusien palveluiden rakentaminen ja perustaminen voitaisiin kattaa
omakustannusvuokrilla samoin kuin talosaunojen rakentaminenkin. Varsinaisesta palveluiden
kaytosta asukkaat maksaisivat edelleen erikseen.

Nurmijarvelld 26.1.2022
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