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Asia: Pitkan korkotukimallin kehittdmisen suuntaviivat

Palvelu- ja senioriasuntoja toteuttava ja vuokraava Tyvene Oy kiittdd mahdollisuudesta lausua
ymparistoministeriolle pitkdn korkotukimallin kehittdmisen suuntaviivoista.

Yleista

Suuntaviivat pitkan korkotukimallin kehittamiseksi ovat padosin oikean suuntaisia ja kannatettavia
tuoden parannuksia nykyiseen lainsaadantéon. Tyvene Oy pitaa tarkeana, etta pitkaa
korkotukimallia kehitetaan, jotta se olisi kilpailukykyinen rahoitusvaihtoehto niin kiinteistojen
omistajille kuin luoton mydntajillekin. Korkotukilaina rahoitusmuotona on vuokran
omakustannusperiaatteen vuoksi yleensa myos asukkaille edullisin asumisvaihtoehto.

Sen vuoksi olisi tarkeaa, etta korkotukilainavaltuus olisi riittdva ja se kohdennetaan erityisesti eri
erityisryhmien kuten ikdantyneiden, nuorten ja muiden pienituloisten ryhmien asumisen
turvaamiseksi.

Tuen maaran lisddminen

Valtion tukemassa asuntotuotannossa tulisi pitkien rajoitusten vastapainona olla myos riittavasti
valtion tukea. Tuen maaraa korkotukimallissa tulisikin lisata seuraavasti:

1. Korkotuen kestoa tulisi pidentda nykyisestd 30 vuodesta koko rajoitusajan mittaiseksi ja sen
maara tulisi vakioida 90 prosenttiin omavastuukoron ylittavalta osalta koko ajalle.
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2. Korkotuen tulisi huomioida yleiset korkotason muutokset ja toiminnan sosiaalisen luonteen
vuoksi siina tulisi olla kohtuullinen enimmaisomavastuu markkinakorkotaso huomioiden. Korkotuki
tulisikin muuttaa sellaiseksi, etta se huomioisi aina yleisen korkotason muutokset ja
omavastuukorossa tulisi olla myos kohtuullinen enimmaisomavastuu yleisen korkotason ollessa
markkinoilla korkea. Korkotuen tulisi siis joustavasti huomioida markkinoilla tapahtuvat korkotason
muutokset.

Lainan lyhentamisen joustavuus

Korkotukilainojen laina- ja tukiehtoja on parannettu korkotukilainansaajien kannalta siten, etta
uusien korkotukilainojen lainanlyhennysohjelmaa muutettiin nykyista etupainotteisemmaksi ja
mahdollisuuksia ylimaaraisten lainanlyhennysten tekemiseen lisattiin seka uusissa etta olemassa
olevissa korkotukilainoissa. Em. muutos oli positiivinen mutta riittamaton erityisesti ennen lain
voimaantuloa lainan ottaneiden kannalta. Lainojen etupainotteisuutta tulisi edelleen lisata ja se tulisi
mahdollistaa my&s olemassa olevissa korkotukilainoissa. Tallainen muutos toisi joustavuutta
vuokrataloyhtion kannalta ja mahdollistaa asukkaille tasaisemman vuokran maardaytymisen
vuosittain.

Lainan lyhennysohjelman tulisi siis olla huomattavasti nykyista joustavampi ja etupainotteisempi.
Kaikissa pitkissa korkotukilainoissa tulisi ottaa kdyttéon mahdollisuus tasalyhenteiseen
lainanlyhennysohjelmaan, jossa vuosittainen lainanlyhennys olisi 2,5 prosenttia. Tall6in lainan
lyhennysohjelma vastaisi paremmin myds rakennuksen kulumisesta aiheutuvaa rakennuksen arvon
laskua.

Myds ylimaaradisten lyhennysten tekeminen tulisi olla mahdollista entistd useammin ja joustavammin
erityisesti tilanteissa, joissa korkotaso on matala ja vuokrataso sailyy kohtuullisena ylimaaraisista
lainan lyhennyksista huolimatta.

Rahoituslaitosten kiinnostuksen lisddminen

Pitkan korkotukimallin kehittdminen on tarkeda myds, jotta Ara-tuotannon rahoittaminen olisi
tulevaisuudessa kilpailukykyisempi rahoitusvaihtoehto liikepankeille. Rahoituslaitosten kiinnostusta
ARA-tuotannon rahoittamiseen tulisi pystya merkittavasti lisadmaan, silla jo pitkdan ARA-tuotannon
rahoitus on ollut kdytdnndssa vain yhden rahoittajatahon varassa.

Tallainen tilanne saattaa koko korkotukilainajarjestelman toimivuuden vaaraan. Uusien rahoittajien
mukaantulo auttaisi vuokrataloyhtiota hajauttamaan rahoituksen ldhteita sekd mahdollisesti
alentaisi rahoituskustannuksia.
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Korkotukilainan nykyinen pitka laina-aika on vahentanyt rahoituslaitosten kiinnostusta ARA-
tuotannon rahoittamiseen ja vahentanyt kilpailua rahoituksesta. Korkotukilainoissa tulisi olla myds
mahdollisuus lyhempaan rahoitukseen. Korkotukilainoissa voisi olla mahdollisuus lyhyempaan laina-
aikaan siten, etta pankki voisi antaa tarjouksen rahoituksesta esimerkiksi 15 vuodeksi kerrallaan.
Taman jalkeen rahoitus olisi mahdollista kilpailuttaa uudestaan.

Pankkien kiinnostusta voisi lisata myos lainan vakuusmenettelyn helpottaminen esim siten, etta
korkotukilainojen vakuuksien hallinta siirrettdisiin kokonaisuudessaan Valtiokonttorille, joka antaisi
luotonantajalle omavelkaisen takauksen.

Ehdotus Aran mahdollisuudesta hyvaksya joustavamman laina-ajan laajuudeltaan pienempiin ja
kevyempiin perusparannushankkeisiin on hyva ja toimintaa joustavoittava kehitysehdotus.

Korjauksin varautuminen ja omarahoitusosuuden korko

Vuoden 2018 muutoksessa kiellettiin vuokrissa tai kayttovastikkeissa tapahtuva tuleviin korjauksiin
varautuminen ja nostettiin lainansaajan omarahoitusosuudelle vuokrissa perittavan koron
enimmaismaara neljasta prosentista kuuteen prosenttiin. Nykyinen omarahoitusosuuden korkotaso
ei kiinnosta yksityisia tahoja sijoittamaan omarahoitusosuutta korkotukikohteisiin alhaisen
tuottotason vuoksi.

Korjauksiin varautuminen pitdaa ehdottomasti sallia kaikissa korkotukikohteissa, niin uusissa kuin
vanhoissakin kohteissa. Korjauksiin varautumisen kieltdminen jarjestelman lapinakyvyyden
parantamiseksi ei ole jarkevaa, koska kiellolla heikennetaan vuokrataloyhtididen taloudellisia
mahdollisuuksia tarpeelliseen ja elinkaarikestdavaan kiinteistonpitoon ja peruskorjauksiin. Myoskaan
ilmastopaastojen vahentamiseen tdhtadvat tavoitteet eivat voi toteutua, jos peruskorjauksiin ei voi
kohtuudella varautua. Korjauksiin varautumisella taataan asukkaille my6s tasaisempi
asumiskustannusten kehitys.

Lapinakyvyytta on mahdollista lisata muilla, vuokrataloyhti6ita ja kiinteistoja vahemman
vahingoittavilla toimenpiteilld. Kerattyjen korjausvarausten valvonta tulisi kyeta jarjestamaan
luotettavalla ja lapinakyvalla tavalla.

Korjauksiin kerattyja varoja tulisi voida kayttdaa pysyvasti myos uudis- ja peruskorjauskohteiden
omarahoitusosuuksiin. Yhtiot joutuvat nykyisin kdytdannossa lainoittamaan omarahoitusosuudet
pankkilainalla. Muutoksen salliminen olisi my6s asukkaiden etu, silla omakustannusperiaatteella
toimivissa yhtioissa asukkaat maksavat joka tapauksessa tavalla tai toisella uudis- ja
peruskorjaushankkeiden omarahoitusosuuksienkin kulut.
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Omarahoitusosuuden korko tulisi myos yhdenvertaisen kohtelun ndkdkulmasta ja
korkotukikohteiden kiinnostavuuden lisddmiseksi nostaa kaikille korkotukilainan saajille, niin uusille
kuin vanhoille lainansaajille, vahintaan vuoden 2018 muutoksen mukaiseen 6 prosentin
korkotasoon.

Tiedonsaanti, lapindakyvyys ja seuraamusmaksut

Ehdotusta parantaa ARA:n tiedonsaantia hankkeiden vastuuhenkildiden taustan osalta
hakemusvaiheessa on kannatettava. ARA:lle voitaisiin lainsddaddnndssa myos mahdollistaa parempi
oikeus saada tietoja esimerkiksi henkildiden liiketoimintakiellosta tai rikosrekisterista. Sen sijaan
Valtiokonttorin tiedonsaantia pankeilta ei tule lisata vaan tarvittavan tiedon tulee kulkea
lainansaajayhtion kautta.

Myoskaan lyhyessa korkotukimallissa tai asumisoikeuslaissa olevaa seuraamusmaksua ei tule lisata
pitkdan korkotukimalliin, vaan tulisi luoda toiminnan valvontaa paremmin palveleva muu ratkaisu.
Joka tapauksessa mahdollisen seuraamusmaksun tulee olla kohtuullinen rikkomuksen vakavuuteen
ja merkitykseen nahden. Jos korkotukilainsdadantoon lisatdan mahdollisuus seuraamusmaksun
asettamiseen, maaraytymisperusteiden tulee ottaa huomioon lopullisten maksujen suuruus, ja
vuokrataloyhteisdjen mahdollisuus selviytya niista.

Muistiossa on nostettu esiin myds korkotukilainojen vakuuksiin liittyvat haasteet erityisesti
pysakdintiratkaisujen osalta. Muistion mukaan ensisijainen tapa jarjestaa autopaikoitus olisi
maaraosainen omistus ja hallinnanjakosopimus. Lainsdaadanndn tulee mahdollistaa myds
pysakointiyhtididen ja vastaavien jarjestelyjen mahdollistama pysakadinti, jotta lainsdaadannélla ei
suljettaisi pois Ara-kohteiden toteuttamista alueille, jossa pysakointi jarjestetdan osakeomistukseen
perustuvan pysakéintiyhtion kautta. ARA-lainsdadadantoon ei tulisi kuulua pysakéinnin
jarjestamistavan tarkempi saantely vaan saantelyn tulisi olla talta osin joustava ja erilaiset
jarjestamistavat mahdollistava. Pysakoinnin jarjestamistavalle ei tule asettaa ARA-lainsaadanndssa
mitaan ehtoja, silla muutoin ARA-kohteiden toteuttaminen etenkin kasvukeskuksissa voi vaikeutua
merkittavasti.

Asukasvalinnan joustavuus

Asukasvalintaan tarvitaan lisda joustavuutta, ei hallinnollisia velvoitteita. Asukasvalintoja saadelldan
ja valvotaan jo nykyisin tarkasti, eika niihin tule lisata hallinnollisia velvoitteita. Pdinvastoin
asukasvalintoihin on tarvetta lisata joustavuutta ja harkintaa yhtion ja paikallisten
asuntomarkkinoiden tilanteen mukaan.

Esitamme asukasvalintarajoituksiin lisattavaksi maarayksen, jonka mukaan asukasvalintarajoitukset
ovat voimassa vain ensimmaiset 10 vuotta ja sen jalkeen vain sellaisissa kohteissa, joiden kayttoaste
on kestavalla tasolla. Mikali kohteessa on toistuvaa tai jatkuvaa tyhjakayntia,
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asukasvalintarajoituksia ei tarvitsisi noudattaa. Tama olisi nopeasti muuttuvilla asuntomarkkinoilla
jarkevaa niin vuokrataloyhtion kuin asukkaiden nakékulmasta.

Vuokrataloyhtidille ei mydskaan tule lisata virkavastuita tai muita hallinnollisia velvoitteita, jotka
koskevat kuntia. Hallinnollisten velvoitteiden lisdadminen esimerkiksi asukasvalintoihin muodostaisi
yhtiolle vaistamatta lisarasitteen ja nostaisi asumisen kustannuksia. Hallinnollisia velvoitteita (ja
siten kustannuksia) pitadisi painvastoin voida karsia, kun tavoitteena on kohtuuhintainen asuminen.

Sote-uudistuksen myo6ta osa erityisryhmien asuntojen asukasvalinnoista siirtyy kunnilta
hyvinvointialueille. Tarkeda on, ettad vuokrataloyhtididen asukasvalinta voidaan jatkossakin tehda
vuokrataloyhtion sijaan kuntien ja hyvinvointialueiden toimesta.

Palveluasumisen asukasvalinnoissa on ilmennyt nykysaanndésten tulkinnassa myds ongelmia. ARA-
asukasvalinnan ohjeissa palvelutaloon hakevien varallisuus voi olla suurempi kuin paikkakunnalla
maaritelty varallisuusraja. Kunnat ovat kuitenkin tulkinneet saannoksia eri tavoin ja osalla kunnista
kasitys asiasta on edelleen sellainen, etta varallisuusrajoja tulee kaikissa tilanteissa soveltaa myds
palveluasumisessa. Naissa tilanteissa esim. palveluasumisen tarpeessa oleva, epdsopivassa
omistusasunnossa asuva on estynyt saamasta Ara-rahoitteista palveluasuntoa, mutta hanella ei
kuitenkaan ole riittavasti tuloja ja varallisuutta hankkia vapaarahoitteista palveluasuntoa.

ARA-asukasvalintaohjeita tulisi muuttaa siten, etta varallisuusrajat poistetaan palveluasumisesta
kokonaan. Valintakriteereina tulisi olla vain palveluasumisen tarve seka tulot. Talla hetkelld
varallisuusrajojen vuoksi ARA-palveluasuntoja joudutaan suurillakin paikkakunnilla pitdamaan
tyhjillaan, vaikka samaan aikaan nailld alueilla on suuri pula palveluasuntopaikoista. Tama johtaa
ARA-toimijan kannalta palveluasuntokannan tyhjakayton tarpeettomaan kasvuun ja lisaa
markkinaehtoisen asumisen tarvetta asukkaan kustannuksella.

SOTE-uudistuksen vaikutukset

Sote-uudistuksen siirtymavaiheessa tulisi kiinnittaa erityista huomiota ARA-rahoitteisiin
palveluasuntoihin. Siirtymakauden vuokrasopimus on voimassa vahintaan kolme vuotta ja
hyvinvointialueella on oikeus pidentaa sopimuksen voimassaoloa vuodella. Siirtymakauden jalkeen
hyvinvointialue voi jatkaa vuokrausta niiden tilojen osalta, joita se toiminnassaan tarvitsee. Ara-
rahoitteiset sosiaalihuollon kaytdssa olevat palvelutalokohteet tulee tunnistaa hyvinvointialueella ja
huomioida hyvinvointialueiden palveluverkkosuunnitelmia laadittaessa, ettei Ara-rahoitteiset
palveluasuntokohteet jaisi vaille kayttoa. Hyvinvointialueiden tulisi ensisijaisesti arvioida Ara-
rahoitetun rakennuksen soveltuvuus palveluverkkoon.

Jos ARA-palveluasuntoja jaa siirtymaajan jalkeen kayttamatta ja tyhjilleen, tilanteen ratkaisemiseen
taytyy osoittaa valtion tukea. Valtion tulee tukea ja korvata ARA-palveluasuntojen aiheuttamat
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tappiot, jos niita jaa siirtymaajan jalkeen kayttamatta ja tyhjilleen. Vuokrataloyhtiot ja niiden
asukkaat eivat voi maksaa sote-uudistuksesta aiheutuvia kustannuksia ja tyhjien asuntojen yllapito-
ja pddomakustannuksia, vaan valtion on otettava tasta taloudellinen vastuu.

Asumisen palvelullistuminen

Perinteisten sauna-, pysdkointi- ja laajakaistapalveluiden lisdksi asumiseen tulee jatkuvasti uusia
palveluita, esimerkiksi yhteiskdyttoautot ja postiautomaatit. Myds ARA-asukkaille tulisi voida tarjota
monipuolisesti uusia asumisen palveluita, jotka ovat yleistyneet muussakin asuntotuotannossa.
Tallaisten uusien palveluiden rakentaminen ja perustaminen (perustamiskustannukset) tulisi voida
kattaa omakustannusvuokrilla. Varsinaisesta palveluiden kaytosta asukkaat maksaisivat edelleen
erikseen.

Kokko Marja
Tyvene Oy
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