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Vuokralaiset ry on valtakunnallinen vuokralaisten edunvalvoja. Tarjoamme vuokra-asumiseen
liittyvaa asiantuntijapalvelua, neuvontaa ja koulutusta seka jasenillemme etta muille vuokra-
asumisesta kiinnostuneille.

Vuokralaiset VKL ry kiittda mahdollisuudesta saada lausua ymparistoministeriolle pitkan
korkotukimallin kehittamisen suuntaviivoista, ja esittda kunnioittavasti lausuntona seuraavaa:

Yleista:

Hallitusohjelma: "Uudistetaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon pitkan korkotuen tukijarjestelma,
jotta siita tulee nykyista kannustavampi ja lapinakyvampi. Valtion tuen maaraa lisataan ja
rajoitusaika sailytetdan nykyisessa 40 vuodessa. Uudistuksessa otetaan huomioon asumisen
palvelullistuminen ja uudet asumisen ratkaisut. Sadilytetdaan ARA-vuokra-asuntojen
asukasvalintaperusteet ennallaan.”
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Vuokralaiset ry:n nakokulmasta suuntaviivamuistiossa ovat asukkaat ja asukkaiden maksukyky
jatetty vahalle lainsaadannon uusimista ja rahoitusta pohdittaessa. Valtion lainoittamassa
asuntotuotannossa on asunnon tarpeen harkinta merkittavassa roolissa. Pohdintaa tarveharkinnasta
ei ole missaan muodossa.

Piddmme hyvana muistiossa todettua "tuen maaran lisdaamista” tuotantotavoitteiden
saavuttamiseksi. Epaselvaksi jaa, kohdistuuko tuki enemman rakennusten omistajille vai asukkaille.
Omakustannusperiaate on pidettava kirkkaana lakia uudistettaessa ja varmistettava, ettd omistajalle
annettu tuki ohjautuu asukkaiden eduksi alhaisemman vuokran muodossa. Yleishyddyllisten
toimijoiden ja kuntayhtididen tuottamat ara-asunnot ovat asukkaiden kannalta ainoat
kohtuuhintaiset asunnot.

Muistion osalta toteamme, ettd esimerkiksi lyhyen korkotuen osalta on jaanyt pohtimatta millaiseen
asuntopoliittiseen tarpeeseen tuote vastaa. Monet kaupungit kertovat kasittelevansa lyhyen
korkotuen hankkeita kuten vapaarahoitteisia hankkeita. Vuoden 2021 osalta pk-seudulla tuotettujen
asuntojen lukumaara on vahainen ja vain muutamat toimijat niita tekevat. Nakemyksemme mukaan
lyhyen korkotuen hyoty erityisesti kohtuuhintaisille markkinoille on vahdinen myds vuokratason
osalta. Tuotteen tarpeellisuutta on hyva tarkastella niin asuntopoliittiselta kannalta kuin Aran
resurssien ja valtiontalouden nakdkulmasta.

Hallitusohjelman mukainen ja useiden alalla toimivien jarjestdjen toivoma korkotukijarjestelman
uusiminen ei suuntaviivamuistiossa toteudu. Muistion lahtokohta on valitettavasti nykyjarjestelmaa
paikkaava.

Naemme tarvetta selvittda vaihtoehtoa, jossa pitkdn korkotuen kohteissa siirryttaisiin
asumisoikeusjarjestelman mukaisiin pysyviin rajoituksiin kuten ulkomailla. Téma lienee ainoa tapa
turvata kohtuuhintaisen vuokra-asuntokannan tasainen kasvu.

Mikali pitkaan korkotukimalliin lisattaisiin ARAlle lyhytta kokotukimallia vastaava mahdollisuus
asettaa seuraamusmaksuja, tulee lainsdadanndssa jo varmistaa, ettei naita kuluja voida sisallyttaa
vuokraan vuokralaisille maksettavaksi.

ARAn ja tiedonsaantioikeuden parantaminen lienee tarpeellista. Lisddantyva tiedonsaantioikeus myos
edellyttaa valvonnan tason nousua.

Tuen maaran lisdidminen:
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Korkotuen maksuajaksi esitimme koko laina-aikaa, jolloin se vastaa myos rajoitusten kestoaikaa.
Samalla tullee luopua alenemisesta vuosi vuodelta.

Omavastuukorko alennetaan nykytilanteessa 1%:iin ja omavastuukorko maaritelldan vuosittain
kuitenkin niin, ettd se on aina alle markkinakorkotason.

Pidamme tarpeellisena, etta kohtuullisiin vuosikorjauksiin varautuminen vuokrissa sallittaisiin
uusissa korkotukilainoissa. Kuitenkin korjauksiin keratyt varat olisi kdytettava suunnitelman
mukaisiin korjauksiin ko. kalenterivuoden aikana. Rahastointia ei sallittaisi tai vaihtoehtoisesti
maaritetaan, etta vuokrissa tai kayttovastikkeissa keratyt korjausvarat siirtyvat aina asuntoihin
liittyvana varallisuutena luovutuksensaajalle. Talla voidaan ehkaistd mm. tilanteita, korjausvaroja
kohdistetaan vain rajoituksista vapautuviin kohteisiin.

Laina-aikojen etupainotteisuudesta puhuttaessa on syytda muistaa vuokralaisille aiheutuva rasite.
Pidamme kohtuuttomana tilanteita, joissa asukkailta kerdtdan vuokrissa samaan aikaan seka lainojen
lyhennykset etta tulevien korjausten rahoitus, talloin asukkaat joutuvat maksamaan
pdadomakustannuksia kahteen kertaan. Nakemyksemme mukaan lainojen takaisinmaksun
muuttaminen etupainotteisemmiksi seka jatkuva, suunnitelmallinen korjaaminen siirtavat
perusparannustarvetta merkittavasti eteenpain ja ndin kohteella on riittava vakuusarvo
perusparannuksen omarahoitusosuuden rahoittamiseen.

Lainojen takaisin maksun osalta maltillista tasalyhennys vaihtoehtoa (max 2,5 % vuodessa) tulee
tutkia huomioiden poistokdytannot. Talloin lyhennysmalli huomioisi kiinteistoelinkaarta eri kulmista
ja olisi vuokralaisille oikeudenmukainen. Kiinteiston hyvalla hoidolla ja jatkuvalla, suunnitelmallisella
korjaustoiminnalla talon perusparannusika olisi noin 50 vuotta. Jos laina-aika on 40 vuotta, talo olisi
velaton siind vaiheessa, kun taloa ryhdytdan perusparantamaan. Malli vahentaisi valtion riskia ja
edellyttdisi omistajalta tarkkaa taloudellista harkintaa ennen uuden kohteen rakentamista.

Lapinakyvyyden lisaamisesta:

Muistiossa ei oteta kantaa siihen, mika olisi omille varoille maksettava korko eika siihen, mista
lainoitus hankitaan.
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Markkinahintaa edullisemmat tontit ovat osa tukipakettia, jolla tarveharkintaista vuokra-asumista
tuetaan. Edullisemman tonttitarjonnan vaitetdan vahentavan asuntotuotantoa ja sita pidetaan
piilotukena.

Jos edellytetdan, etta ns. epasuorat tukitoimenpiteet selvitetaan, on selvitettava myos mahdolliset
piilo-osingot, joita vuokrataloyhteis6ilta voidaan peria. Kunnalliset vuokrataloyhtiot ovat kuntien
omistajaohjauksessa myds rahoituksen ja lainanhakemisen osalta.

Uudistuksessa pitda edellyttaa, etta korkotukihankkeiden osalta pitaa lainoitus aina kilpailuttaa ja on
valittava edullisin tarjous. Ndin voidaan ehkaista se, ettei omistaja voi edellyttda lainoituksen
ottamista omistajalta tai omistajan kautta.

Rahoituksen osalta omille varoille maksettava korko pitda maaritella enintdaan 4 %:iin. Vaikka
kohteen omarahoitusosuus otettaisiin lainana, riittda tdma kattamaan seka koron etta
laskennallisesti lainan lyhennyksetkin. hankkeiden lainoitusprosentti on 95 % ja MAL alueella on
lisaksi kaynnistysavustukset kaytossa.

Vuokralaisilta keratyt korjausvarojen osalta asukkailla pitda olla varmuus, ettd ne kulkevat asuntoihin
liittyvana vaarallisuutena mahdollisten kauppojen yhteydessa luovutuksen saajalle.

Asukasvalinta julkisena hallintotehtavana

Pidamme yhdenmukaisena, etta asumisoikeusasuntoja koskeva virkavastuusaanndés koskisi
tulevaisuudessa myds vuokra-asuntoja. Samalla ndemme, etta se olisi ulotettava koskemaan myds
Ilyhyen korkotuen asuntoja.

Tiedossamme ei ole nykyisessa mallissa, jossa osa vuokratalo- tai asumisoikeusyhtiosta hoitaa
tehtavaa olisi ongelmia. Tilanne on vastaava kuntaomisteisten yhtididen osalta. Emme nde
my0Oskdan ongelmaa, jos kunnan viranomaiset hoitavat kuntayhtién asukasvalintaa.

Kunta voisi toimia valituselimena silloin, kun se ei koske kunnan itse tekemia paatoksia. Kunnan
paatoksissa valituselimena olisi ARA.
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Asumisen palvelullistuminen huomioiminen

Muistion linjauksia on pidettava kannatettavina. Valtion lainoittamissa kohteissa pitaa sallia sellaiset
palvelut, jotka ovat muussakin asuntokannassa tavanomaisia. Asumiseen kiinteasti liittyvat palvelut
voidaan sisallyttaa vuokriin, mutta asukkaille tarjottavien oheispalvelujen kustannukset on perittava
vain naita palveluja kayttavilta. Oheispalvelujen on myds oltava vapaaehtoisia.

Riskien hallinnasta

Vakuuksienhallinnan siirtamista Valtiokonttorille on harkittava vakavasti, varsinkin jos se lisaa
kaikkien rahalaitosten halukkuutta myontaa lainoitusta pitkdan korkotukeen. Samoin on selvitettdva
muut mahdolliset keinot lisata kaikkien rahalaitosten mielenkiintoa tarjota pitkan korkotuen
lainoitusta.

Viita Anne
Vuokralaiset VKL ry
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