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Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat - KOVA ry kiittdaa mahdollisuudesta
lausua ymparistoministeriolle pitkdn korkotukimallin kehittdmisen suuntaviivoista, ja lausuu
kunnioittaen seuraavaa.

Lausunnonantajasta

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat — KOVA ry on yleishyddyllisten ja
omakustannusperusteella toimivien vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdjen suurin edunvalvonta-,
palvelu- ja yhteistyojarjestd. KOVAn jasenet omistavat padasiassa joko normaaleja vuokra-asuntoja
tai asumisoikeusasuntoja. Osa KOVAn jasenista omistaa myos erityisryhmien vuokra-asuntoja, kuten
palvelu-, opiskelija- ja nuorisoasuntoja.

KOVAIlla on 112 jasenyhteisoa. Niiden pysyvassa omistuksessa on yhteensa noin 305 000 vuokra- ja
asumisoikeusasuntoa, joissa asuu noin 500 000 henkil6d. KOVAnN jasenet toimivat yli 100 kunnassa.
KOVAn jasenet omistavat yli 80 prosenttia rajoituksenalaisista normaaleista ARA-vuokra-asunnoista,
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yli 65 prosenttia kaikista rajoituksenalaista ARA-vuokra-asunnoista Suomessa ja noin 90 prosenttia
asumisoikeusasunnoista Suomessa. KOVAn jasenet aloittivat vuonna 2021 yhteensa ldahes 7 000
kohtuuhintaisen vuokra- ja asumisoikeusasunnon rakennuttamisen.

KOVA edustaa pitkajanteisia, pysyvia ja turvallisia vuokra- ja asumisoikeusasuntojen omistajia ja
vuokranantajia. KOVA kehittda vuokratalo- ja asumisoikeusyhteiséjen toimintaedellytyksia tekemalla
vuokratalo- ja asumisoikeusyhteis6ille Suomen parasta edunvalvontaa. KOVAn jasenyhteisot
yllapitavat asuntomarkkinoilla kilpailua, erityisesti hintakilpailua. KOVAn jasenisto toimii siten, etta
pienituloisillakin ihmisilld on varaa laadukkaaseen ja kohtuuhintaiseen asumiseen.

Yleiset kommentit

Muistiossa todetaan, etta asuntopoliittisen kehittamisohjelman linjaukset otetaan huomioon
mahdollisuuksien mukaan nyt toteutettavassa pitkdan korkotukimallin kehittdmisessa, mutta
kehittamisohjelman linjauksia toteutetaan myos tulevina vuosina. KOVA katsoo, etta toimijoiden
kannalta olisi tarkoituksenmukaisempaa tehda lukuisia uudistuksia kerralla ja paivittaa
korkotukilainsaadantoa kattavasti.

Muistion mukaan hallituksen esitys on tarkoitus antaa eduskunnalle syksylla 2022. KOVA pitaa
tarkedana mahdollisimman nopeaa valmistelua, jotta uudistukset saadaan voimaan mahdollisimman
pikaisesti.

KOVA pitaa erittdin tarkeana, etta korkotukilainojen hyvaksymisvaltuus vuodelle 2022 nostettiin 1,95
miljardiin euroon. KOVA kuitenkin katsoo, etta hyvaksymisvaltuus tulee sdilyttaa vahintaan
nykyisella tasolla my6s tulevina vuosina, ottaen huomioon vuokra- ja asumisoikeusasuntojen
uudistuotantotavoitteet seka peruskorjaustarpeet. Valtion tuella rakennetuissa
asumisoikeusasunnoissa on ns. pysyvat kohteiden kayttda, luovutusta ja tuotontuloutusta koskevat
rajoitukset. Tama johtaa siihen, etta asumisoikeuskohteita ei voida peruskorjata muulla kuin
korkotukilainoituksella. Muun kuin korkotukilainoituksen saaminen kohteisiin, joiden vakuus- ja
reaaliarvot ovat pysyvista rajoituksista johtuen matalat, on mahdotonta. Valtion tukemia
asumisoikeusasuntoja rakennettiin 1990-luvulla noin 27 000 kappaletta. Kyseiselld vuosikymmenella
rakennettu asumisoikeusasuntokanta muodostaa yli puolet nykyisista noin 51 000
asumisoikeusasunnosta. Nama 1990-luvulla rakennetut asumisoikeuskohteet ovat nyt jo osin tulleet
ja ovat tulossa ensimmaisten suurempien peruskorjausten eteen.

KOVA on jaseniltddn saamiensa tietojen perusteella laskenut, ettd pelkdstdaan
asumisoikeusyhteisoilld on tarve investoida keskim&arin noin 200 miljoonaa euroa vuodessa
peruskorjauksiin koko 2020-luvun ajan. Yhdessa lisdantyvan ARA-asuntojen uudistuotannon kanssa
peruskorjaustarpeiden merkittdava kasvu siis nostaa korkotukivaltuuden kaytt6a aiempiin vuosiin
nahden huomattavasti.
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Korkotukilainavaltuuden tasoa arvioitaessa on myos otettava huomioon nykyisissa MAL-
sopimuksissa oleva tavoite ARA-tuotannon osuuden kasvattamisesta 35 prosenttiin
kokonaisasuntotuotannosta.

Edelld mainittuihin syihin perustuen KOVA vaatii, ettd korkotukivaltuus tulee sailyttda vahintaan
nykyisella tasolla koko 2020-luvun ajan, jotta valtuus riittda seka uudistuotannon tarpeisiin etta
kattamaan peruskorjausten kasvavan maaran.

KOVA kannattaa voimakkaasti Valtion asuntorahaston (VAR) sdilyttamista valtion budjetin
ulkopuolisena rahastona myos jatkossa. Perustelemme tata asuntopolitiikan pitkdjanteisyyden
turvaamisena ja myds suhdannepoliittisista syista. Esimerkiksi hallituskausien 2007-2011 ja 2011—
2015 aikana VAR:n asema valtion budjetin ulkopuolisena rahastona mahdollisti merkittavien asunto-
ja suhdannepoliittisten toimien tekemisen.

Mikali asuntorahasto olisi ollut budjettitalouden piirissa, edelld mainittuja toimia ei olisi kyetty
rahoittamaan budjettitalouden maéararahoina silloin vallinneissa suhdannetilanteissa, joissa hallitus
joutui merkittdvasti sopeuttamaan valtiontaloutta.

KOVA pitaa erittdin tarkeana, etta hallitus etsii asuntorahastolle uusia tulonldhteita, jotka paitsi
turvaavat rahaston rahoitusaseman, myos turvaavat rahaston perustehtavan, eli asunto-olojen
kehittamistoimenpiteiden rahoittamisen pysyvaisluonteisella tavalla. KOVAn mielesta rahaston
varallisuus tulee kdyttaa erityisesti valtion tukeman asuntotuotannon hyvaksi.

Rahasto tarvitsee uutta tulovirtaa, jotta sen perustehtavat voidaan rahoittaa yli ajan. KOVA pitaa
valttamattomana, ettd ymparistoministerio kdynnistaa kiireellisesti selvitystyon asuntorahaston
uusien tuloldhteiden 16ytamiseksi ja rahaston rahoitusaseman turvaamiseksi.

Tuen maaran lisddaminen

KOVA pitaa tarkeana, etta tuen maaraa korkotukimallissa lisataan. Valtion tukemassa
asuntotuotannossa tulisi pitkien rajoitusten vastapainona olla riittavasti valtion tukea.
Korkotukijarjestelmassa ongelma ei ole rajoitusten kesto, vaan tuen puute. Hallitusohjelman mukaan
tuen maaraa lisataan pitkassa korkotukimallissa. KOVAlla on tuen maaran lisddmiseen ja
korkotukimallin kehittamiseen useita ehdotuksia.
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Tuen lisddminen pitkassa korkotukimallissa

KOVA kannattaa korkotuen maksuajan pidentamista nykyisesta 30 vuodesta. KOVA esittaa, etta 40
vuoden korkotukimallissa korkotuen kesto pidennetaan koko 40 vuoden rajoitusajan mittaiseksi
uudistuotantolainoissa ja 30 vuoden mittaiseksi peruskorjauslainoissa. KOVA myds ehdottaa, etta
pitkdssa korkotukimallissa korkotuen maara pysyisi vakiona koko korkotukiajan. Korkotuen maaraksi
KOVA esittaa 90 prosenttia omavastuukoron ylittavalta osalta, joka olisi siis vakio koko rajoitusajan.
Mallissa olisi aina tukea, mutta my6s omavastuu lainansaajalle.

KOVA pitaa valttamattomana, etta 40 vuoden korkotukimallissa sallitaan uudelleen korjauksiin
varautuminen. KOVA katsoo, etta nykyinen korjauksiin varautumisen kieltdminen 1.8.2018 tai sen
jalkeen myonnetyilla korkotukilainoilla rahoitetuissa kohteissa ja niiden kohteiden
omakustannusperiaatteella kerattavissa vuokrissa ja kayttovastikkeissa on ollut vahingollinen hyvalle
kiinteistonpidolle. Vuokratalo- ja asumisoikeusyhtioille tulee palauttaa mahdollisuus varautua
korjauksiin kohtuullisesti osana omakustannusperiaatetta. Asumisoikeusyhtididen osalta korjauksiin
varautumisesta saddetdan asumisoikeuslaissa, joten asumisoikeuslain 34 §:33 olisi muutettava talta
osin. Korjauksiin varautuminen takaisi asukkaille tasaisemman asumiskustannusten kehityksen.
Korjauksiin varautumisessa tulisi myos sallia korjauksiin kerattyjen varojen kdyttaminen
perusparannuslainan omarahoitusosuuden kattamiseen.

Muistiossa todetaan asuntopoliittisen kehittamisohjelman edellyttavan, etta selvitetdan korkotuen
sitominen markkinakorkotasoon siten, ettd malli kannustaisi tuotannon lisddmiseen ja valtion pitkan
aikavalin riskien hallitsemiseen. Vallitsevassa rahoitusmarkkinatilanteessa useimmat
markkinaviitekorot ovat negatiivisia. Kokonaiskorkotasokin korkotukilainoissa jaa tassa
rahoitustilanteessa keskimaarin noin 0,8 prosenttiin. Ndin ollen korkotukea ei makseta talla hetkella
nostettaviin korkotukilainoihin, koska omavastuukorko on korkeampi kuin lainojen korkotaso. Lisdksi
on ongelmallista, ettd omavastuukorko ei automaattisesti seuraa rahoitusmarkkinatilanteen
muutoksia, vaan omavastuukorkotason muuttaminen vaatii aina erilliset poliittiset paatokset
kussakin tilanteessa.

KOVA ehdottaa ratkaisuksi korkotuen muuttamista sellaiseksi, ettd se huomioisi aina yleisen
korkotason muutokset. KOVA pitaa perusteltuna ratkaisuna mallia, jossa korkotuen omavastuukorko
maariteltdisiin vuosittain seuraavalle kalenterivuodelle siten, ettd kalenterivuotta edeltdvan vuoden
joulukuussa valtiovarainministerion maaritteleman peruskorkoon lisattaisiin kiintea marginaali,
esimerkiksi 0,5 prosenttia. Talléin korkotuen omavastuukorko maarittyisi peruskoron ja kiintean
marginaalin perusteella. Mallissa korkotuki seuraisi aina vuosittain yleista korkotasoa. Mallissa olisi
aina tukea, mutta myds omavastuu lainansaajalle. Korkotukijarjestelman sosiaalinen luonne
huomioiden tallaiselle korkotukimallille on kuitenkin asetettava kohtuullinen
enimmaisomavastuukorko, joka voisi olla 4,5 prosenttia. Tall6in tilanteessa, jossa peruskorko olisi
enemman kuin nelja (4,0) prosenttia ja marginaali kiinted 0,5 prosenttia, korkotukilainoista ei
kuitenkaan perittdisi korkeampaa omavastuukorkoa kuin 4,5 prosenttia.
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KOVA esittaa, etta pitkissa korkotukilainoissa (seka rakentamis- ettd perusparannuslainat) otetaan
kayttoon mahdollisuus tasalyhenteiseen lainanlyhennysohjelmaan. Joidenkin vuokratalo- ja
asumisoikeusyhtididen kannalta voisi olla perusteltua, etta nykyisen lainanlyhennysohjelman rinnalle
luotaisiin vaihtoehtoinen, tasalyhenteinen lainanlyhennysohjelma. Tasalyhenteisessa ohjelmassa
vuosittainen lainanlyhennys olisi 2,5 prosenttia. Tasalyhenteisessa ohjelmassa koron osuus olisi
alussa suurempi, mutta lyhennyksen euromaara olisi aina vakio. Tdma vaihtoehtoinen
lainanlyhennysohjelma sopisi erityisesti yhtidille, joilla on paljon takapainotteisia arava- ja
korkotukilainoja ja joka haluaa ajallisesti tasapainottaa lainasalkkunsa lyhennyksia. Tall6in lainan
lyhennysohjelma vastaisi paremmin myos rakennuksen kulumisesta aiheutuvaa rakennuksen arvon
laskua.

Lisaksi nykyista lainanlyhennysohjelmaa tulisi edelleen muuttaa etupainotteisemmaksi ja ylipdataan
lisata lyhennysohjelmien joustoa. My6s ylimaaradisten lyhennysten tekeminen tulisi olla mahdollista
entistd useammin, erityisesti tilanteissa, joissa korkotaso on matala.

KOVA kannattaa muistion esitysta siita, etta ARA voisi hyvaksya joustavamman laina-ajan
laajuudeltaan pienempiin tai kevyempiin perusparannushankkeisiin. Joustavammalla laina-ajalla
mahdollistettaisiin esimerkiksi niin sanottujen viihtyvyysremonttien tekeminen ennen kuin talo on
tullut varsinaiseen peruskorjausikdaan. Naissa pienemmissa perusparannushankkeissa laina-aika voisi
olla esimerkiksi 10-20 vuotta.

KOVA esittaa lisaksi pohdittavaksi, tulisiko korkotukijarjestelman kannustaa nykyista paremmin
esimerkiksi parempien tukien kautta hiilineutraalien tai hiilta sitovien ARA-kohteiden
rakennuttamiseen ja peruskorjaamiseen.

Rahoituslaitosten kiinnostuksen lisadminen ARA-tuotannon rahoittamiseen

Rahoituslaitosten kiinnostusta ARA-tuotannon rahoittamiseen tulisi pystya lisddmaan, silla jo pitkdan
ARA-tuotannon rahoitus on ollut kdytannossa vain yhden rahoittajatahon varassa. Tdma saattaa
koko korkotukijarjestelman toimivuuden vaaraan. Uusien rahoittajien mukaantulo auttaisi
vuokratalo- ja asumisoikeusyhtidita hajauttamaan rahoituksen lahteita sekd mahdollisesti alentaisi
rahoituskustannuksia.

KOVA esittaa, etta korkotukilainsdadantod muutetaan siten, etta siind mahdollistettaisiin
joukkovelkakirjalainojen ja muiden emissioiden kaytté ARA-tuotantoon. Kansainvalisilla
padgomamarkkinoilla liikkkuu paljon padgomia. Yksi pddomamarkkinoiden rahoitusinstrumentti on
joukkovelkakirjalaina. Joukkovelkakirjalaina on useaan pienempaéan osuuteen jaettu velka.
Joukkovelkakirjalainalla lainan liikkeellelaskija hakee suurelta joukolta sijoittajia rahaa ja sitoutuu
maksamaan velan takaisin tiettyna pdivimaarana. Joukkovelkakirjalainat voivat olla joko
vakuudettomia tai vakuudellisia. ARA-tuotannossa kiinteist6t olisi helppo asettaa lainan vakuudeksi.
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Joukkovelkakirjalainat ovat hyva rahoitustuote erilaisten suurempien investointien rahoittamiseen.
Nykyinen korkotukilainsaadanté kuitenkin estada ARA-tuotannon rahoittamisen
joukkovelkakirjalainoilla, silla rahoittajana korkotukilainoissa voi talla hetkella olla vain luottolaitos,
vakuutusyhtio, eldkelaitos tai kunta. Joukkovelkakirjalainat mahdollistaisivat vuokratalo- ja
asumisoikeusyhtidille yhden keinon niiden rahoituksen hajauttamiseen.

Euroopan Investointipankin (EIP) lainoituksella voitaisiin rahoittaa myos kohtuuhintaista
asuntotuotantoa Suomessa. EIP:n rahoitusta voisi saada enintdan 50 prosenttia hyvaksyttavista
kustannuksista hankkeille, joiden kokonaissuuruus olisi vahintdaan 25 miljoonaa euroa. Tama vaatisi
kuitenkin sita, etta vahintaan 50 prosenttia kustannuksista tulisi rahoittaa muulla tavalla. Lisaksi
rahoituksen 25 miljoonan euron vahimmaisvaatimus tarkoittaisi sita, etta EIP:n lainoitukseen olisi
useimmissa tapauksissa yhdistettava useampien ARA-hankkeiden lainoitusta, silla vain todella
harvojen yksittaisten ARA-hankkeiden investointikustannukset ovat 25 miljoonaa euroa. Taman
vuoksi korkotukilainsdadannon tulisi jatkossa mahdollistaa ARA-uudis- ja peruskorjaushankkeiden
rahoituksen jarjestaminen useampaan kohteeseen otettavalla rahoituskokonaisuudella seka
samanaikaisesti useammasta useasta eri lahteesta jarjestettavaan rahoitukseen. Lisaksi tallaiselle
rahoituskokonaisuudelle tulisi saada valtion taytetakaus.

Korkotukilainoissa tulisi olla myds mahdollisuus lyhempaan rahoitukseen. Nykyinen
korkotukilainsaadanto lahtee siita, etta rahoituslaitoksen tulee sitoutua kohteen rahoitukseen koko
korkotukilaina-ajaksi. Ainoastaan korkotukilainojen koron ajoittainen tarkistaminen on sallittua.
Tama on vahentanyt rahoituslaitosten kiinnostusta ARA-tuotannon rahoittamiseen ja vahentanyt
kilpailua rahoituksesta. Rahoituksen saatavuuteen liittyy ongelmia talla hetkelld jopa 20 vuoden
takauslainoissa.

Jos my6hemmin lausunnossa kuvattu vakuuskaytannén muutos toteutettaisiin, se avaisi
mahdollisuuden muuttaa myo6s korkotukilainoissa laina-aikaa siten, etta rahoituslaitos voisi antaa
esimerkiksi 15 vuodeksi kerrallaan tarjouksen rahoituksesta. Taman jalkeen rahoitus on mahdollista
kilpailuttaa uudestaan. Lyhyemman rahoituksen osalta kilpailu rahoituksessa toimii tallakin hetkella.
KOVA esittaa, etta pitkissa korkotukilainoissa laina-aikaa muutetaan siten, etta rahoituslaitokset
voisivat jatkossa antaa tarjouksen rahoituksesta 15 vuodeksi kerrallaan nykyisen koko laina-ajan
sijaan.

Kuntien takauskeskuksella tulisi olla mahdollisuus taata joukkovelkakirjalainoja. Kuntien
takauskeskus turvaa ja kehittda kuntien varainhankintaa. Takauskeskus voi myds myontaa takauksia
sellaiselle varainhankinnalle, jota kdytetaan antolainaukseen valtion tuella rakennettavalle
asuntotuotannolle.

Jos aiemmin kuvattu joukkovelkakirjalainoitus mahdollistettaisiin valtion tuella rakennettavassa
asuntotuotannossa ja jotta lainojen ehdot saataisiin kilpailukykyisiksi, niille tarvittaisiin takaus.
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Kuntien takauskeskus voisi toimia tallaisten joukkovelkakirjalainojen takaajana. Tama ei taas onnistu
ilman, ettd Kuntien takauskeskuksesta annettua lakia muutettaisiin niin, ettd Kuntien takauskeskus
voisi antaa takauksen joukkovelkakirjalainoille. Jotta asia olisi Kuntien takauskeskuksen kannalta
kiinnostava, tulisi tallaisten joukkovelkakirjalainojen tapauksissa Kuntien takauskeskukselle antaa
mahdollisuus kerata lainoista kohtuullinen takausmaksu.

KOVA ehdottaa selvitettavaksi voitaisiinko Kuntien takauskeskuksesta annettua lakia muuttaa niin,
ettd Kuntien takauskeskus voisi antaa takauksen joukkovelkakirjalainoille tai muille emissioille
kohtuullista takausmaksua vastaan.

Muita huomioita

KOVA esittaa pohdittavaksi sitda, miten uusien ARA-toimijoiden toiminnan kaynnistamista voitaisiin
helpottaa nykyisesta. Uusien ja myos olemassa olevien pienten ARA-toimijoiden mahdollisuuksia
kdynnistaa uusia hankkeita vaikeuttaa hankkeiden suunnitteluvaiheen rahoituksen puute.
Korkotukilainoitusta voidaan kayttaa vasta kun hankkeella on tontti ja hanke kaynnistyy. Tata
edeltda kuitenkin suunnitteluvaihe, jonka kustannukset on rahoitettava. Pienilla ARA-yhti6illa ja
toimintansa aloittavilla yleishyodyllisilla toimijoilla omat varat ovat yleensa pienet, eika hankkeiden
suunnitteluvaiheen kustannuksiin ole valttamatta saatavilla rahoitusta kohtuullisilla ehdoilla tai
ollenkaan.

Lapinakyvyyden lisdédminen

Uudistuksen yhtena tavoitteena on lapinakyvyyden lisaaminen. Muistiossa viitataan korjauksiin
varautumismahdollisuuden poistamiseen, joka toteutettiin vuonna 2018. Tavoitteena oli tehda
jarjestelmasta lapinakyvampi, jotta ei tarvitsisi huolehtia kerattyjen varojen arvon sailymisesta tai
niiden ohjautumisesta alkuperaiseen kayttotarkoitukseensa esimerkiksi omistajanvaihdosten
yvhteydessa. KOVA ei katso, etta korjauksiin varautumiseen sisaltyisi merkittavaa riskia varojen
ohjautumisesta muuhun kuin alkuperaiseen kayttotarkoitukseen. Nykytilanteessa merkittavat ARA-
asuntojen kaupat ovat epatodennakdisia, koska asuntojen nykyiset omistajat haluavat jatkossakin
omistaa ARA-asuntokantaa.

Jos ARA-rajoitusten alaisissa kohteissa korjauksiin kerattyjen varojen halutaan kaupassa siirtyvan
asuntojen mukana, tilanteeseen voitaisiin puuttua paivittamalla luovutuskorvauksia koskevaa
saannosta. Sdantelya tulisi muuttaa niin, ettd ARA-rajoitusten alaisia kohteita myytdessa, vuokrissa
keratyt korjausrahat siirtyvat asuntojen varallisuutena ostajalle. Korjauksiin varautumisen
kieltaminen ainoastaan lapinakyvyyteen vedoten ei ole kestava perustelu, ottaen huomioon
millainen merkitys korjauksiin varautumisella olisi yhtididen taloudelle ja sitd kautta asukkaiden
asumiskustannuksiin.
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Toisaalta KOVA pitaa tarkeana, ettd korjauksiin kerattyja varoja voisi kayttaa pysyvasti myos uudis- ja
peruskorjauskohteiden omarahoitusosuuksiin. Perustelemme nakemystamme silld, etta vuokratalo-
ja asumisoikeusyhtididen vapaasti kaytettavissa olevat omat varat ovat pienia. Yhtiot joutuvatkin
kdaytanndssa lainoittamaan omarahoitusosuudet pankkilainalla. Muutoksen mahdollistaminen
tehostaisi myos padomien kiertoa ja kdyttda yhtidissa. Muutoksen salliminen olisi my6s asukkaiden
etu, silla omakustannusperiaatteella toimivissa yhtidissa asukkaat maksavat joka tapauksessa tavalla
tai toisella uudis- ja peruskorjaushankkeiden omarahoitusosuuksienkin kulut.

KOVA kannattaa muistion ehdotusta parantaa ARA:n tiedonsaantia hankkeiden vastuuhenkiléiden
taustasta hakemusvaiheessa. ARA:lle voitaisiin lainsdadanndssa taata parempi oikeus saada tietoja
esimerkiksi henkildiden liiketoimintakiellosta tai rikosrekisterista.

Muistiossa esitetdan, etta pitkaan korkotukimalliin lisattdisiin ARA:lle mahdollisuus asettaa
seuraamusmaksu tai uhkasakko ja tarkisteltaisiin seuraamusmaksujen suuruutta lyhyen
korkotukimallin ja asumisoikeusasuntojen osalta. KOVA vastustaa jyrkasti lyhyessa korkotukimallissa
tai asumisoikeuslaissa olevan seuraamusmaksun tuomista pitkdaan korkotukimalliin.
Asumisoikeuslain mukaisesta seuraamusmaksumenettelysta tulisi luopua, ja luoda paremmin
asumisoikeusyhteis6jen toiminnan valvontaa palveleva jarjestelma, jossa seuraamus on oikeassa
suhteessa rikkomuksen vakavuuteen.

KOVA on asumisoikeuslain uudistusta koskeneissa lausunnoissaan kritisoinut seuraamusmaksun
maaraytymisperusteita, koska ne johtavat todella korkeisiin seuraamusmaksuihin. KOVA painottaa
edelleen, ettd asumisoikeuslain mukaisen seuraamusmaksun euromaarat voivat nousta todella
korkeiksi ja johtaa asumisoikeusyhteisén konkurssiin. Asumisoikeusyhteisdilla ei ole merkittavia
varoja, joilla ne voisivat kattaa seuraamusmaksun. Voimassa olevan lainsaadannén mukainen
seuraamusmaksu vahingoittaa siten myds asumisoikeuden haltijoita, koska sen maaraaminen
aiheuttaa asumisoikeusyhteisolle vakavia taloudellisia ongelmia. KOVA pitaa edelleen nédin ankaraa
ja korkeaksi muodostuvaa seuraamusmaksua epatarkoituksenmukaisena. KOVA vaati
asumisoikeuslain sdéanndkseen mahdollisuutta maarata erisuuruinen seuraamusmaksu erilaisista
rikkeista. Jos korkotukilainsdadantoon lisitdan mahdollisuus seuraamusmaksun asettamiseen,
maaraytymisperusteiden tulee ottaa huomioon lopullisten maksujen suuruus, ja
vuokrataloyhteiséjen mahdollisuus selviytya niista niin, etta yhtion koko toiminta ja sita kautta
vuokralaisten asumisen jatkuminen ei ole vaarassa.

Muistiossa on nostettu esiin myos korkotukilainojen vakuuksiin liittyvat haasteet. KOVA katsoo, ettd
lainsdadannon tulee edelleen mahdollistaa myds pysakointiyhtididen ja muiden vastaavien
toimijoiden jarjestama pysakaointi. Jos pysakodinnin jarjestamisen osalta asetetaan tiukkoja ehtoja, se
voi tarkoittaa, ettei ARA-kohteita voida jatkossa toteuttaa kaikille alueille. Pysakdintiyhtiot voivat
kunnan ja hankkeessa mukana olevien muiden tahojen kannalta olla tarkoituksenmukaisin tapa
jarjestaa asia. KOVA kuitenkin huomauttaa, etta kaikissa tapauksissa pysakoinnin jarjestaminen talla
tavalla ei ole mahdollista. ARA-lainsdadanndn tehtaviin ei tule kuulua pysakoéinnin jarjestamistavan
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tarkempi sdaantely. Myoskaan ARA-toimijoilla itselldan ei ole paatantavaltaa kohteidensa pysakoinnin
toteuttamistavasta. Tasta syystd pysakoinnin jarjestamistavalle ei tule asettaa ARA-lainsdadadannossa
mitaan ehtoja, sillda muutoin ARA-kohteiden toteuttaminen etenkin kasvukeskuksissa voi vaikeutua
merkittavasti.

Lisaksi KOVA esittaa, etta korkotukilainojen vakuuksien hallinta siirrettaisiin Valtiokonttorille.
Nykyisin korkotukilainoissa vuokrataloyhti6 lainanottajana antaa uuden kiinteiston kiinnitysvakuudet
pankille. ARA-tuotannossa ensisijaisena vakuutena tulee olla vahintaan 1,2-kertaiset lainan
padomasta olevat kiinteiston kiinnitysvakuudet. Taman lisdksi korkotukilainoihin tulee valtion
taytetakaus enintdaan 95 prosentin osuudelle. Monille pankeille nama vakuusjarjestelyt ovat
kdaytannossa ongelmallisia hallita ja siten hyvaksya. Lisaksi nykyinen vakuusmalli estda Suomessa
Euroopan Investointipankin rahoituksen hyoédyntamisen ARA-tuotannossa. Tdma on
epatarkoituksenmukainen tilanne.

Pankin pitaa arvostaa suhteessa alueen markkina-arvoon vakuutena olevat kiinteistot sdannollisin
valiajoin. Tama on suuritdista ja oikean markkinahinnan ja arvostuksen tekeminen on monessa
tapauksessa vaikeaa. Pankin on tehtava kustakin lainasta arvio luottotappion mahdollisuudesta ja
sen jalkeen laskettava kuinka paljon niihin on laskennallisesti varattava padomaa. Mita pidempi
laina-aika sita monimutkaisempaa arvioiden tekeminen on. Téma my®os lisda laskennallisesti pankilta
vaadittavan padoman maaraa.

Edelld kuvatut syyt ovat KOVAn nakemyksen mukaan keskeisimmat tekijat siihen, miksi useat
liilkepankit eivat ole halukkaita myontamaan pitkaaikaisia korkotukilainoja kilpailukykyisilla
marginaaleilla. Taman ongelman ratkaisemiseksi KOVA ehdottaa, etta korkotukilainojen
vakuuskaytdantd6a muutettaisiin siten, etta vuokratalo- tai asumisoikeusyhtié antaa uuden kiinteiston
kiinnitysvakuudet Valtiokonttorille ja valtio antaa omavelkaisen takauksen luotonantajalle. Valtion
kannalta takausvastuiden euromaara ei muuttuisi mitenkaan taman muutoksen johdosta.
Valtiokonttorissa on osaamista ja kokemusta kiinteistovakuuskannan hoitamisesta aravalainojen
osalta, joten tehtdva sopisi nimenomaisesti Valtiokonttorille.

Asukasvalinta julkisena hallintotehtavana

Muistiossa todetaan, etta pitkda korkotukimallia kehitettdessa tarkastellaan miten
perustuslakivaliokunnan kanta asukasvalinnasta julkisena hallintotehtavana vaikuttaa
asumisoikeusasuntojen ohella myds valtion tukemaan vuokra-asuntokantaan. Kaytanndssa muutos
tarkoittaa, etta korkotukilakiin lisattdisiin sédannds asukasvalintojen tekemisesta virkavastuulla.
Lisaksi asukasvalinnassa tulisivat noudatettaviksi hallinnon yleislait.

KOVA huomauttaa, ettei virkavastuusdannoksen ja hallinnon yleislakien noudattamisen vaikutuksia
asumisoikeus- tai vuokrataloyhteisdjen toimintaan ole selvitetty kattavasti. Muistiossakin todetulla
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tavalla hallinnon yleislakien soveltaminen tulee lisddmaan asukasvalintaan liittyvaa hallinnollista
tyota.

KOVA on kdynnistanyt oman selvityksensa siitda, mita hallinnon yleislakien soveltaminen
asumisoikeus- tai vuokrataloyhteison asukasvalintaan tarkoittaa ja milla tavalla se tulee huomioida
yhteisdjen toiminnassa. KOVA tekee mielellddn yhteistyota ARA:n ja ymparistoministerion kanssa,
jotta tulkintakysymyksissa ja annettavissa ohjeistuksissa [6ydetdan tarkoituksenmukaisia ratkaisuja.

KOVA huomauttaa, etta vaikka kunnat noudattavatkin toiminnassaan laajasti hallinnon yleislakeja,
kunnat eivat paasaantoisesti tee asukasvalintoja, vaan ne tehddan kuntien tytaryhtidissa. Sote-
uudistuksen myo6ta osa erityisryhmien asuntojen asukasvalinnoista siirtyy kunnilta
hyvinvointialueille. KOVA pitaa tarkeana, ettd vuokrataloyhtididen asukasvalinta voidaan jatkossakin
antaa kuntien ja hyvinvointialueiden tehtavaksi.

Muistiossa ehdotetaan, ettd kunnan nykyisen valvontatehtavan lisdksi kunta kasittelisi jatkossa myds
asukasvalintaa koskevat kantelut. KOVA katsoo, etta hyvan hallinnon periaatteiden mukaisesti olisi
syyta pitaa erillddan valvonta ja kanteluiden kasittely. KOVA esittaa, etta asukasvalintoja koskevat
kantelut kasittelisi ARA. ARA:lla on asukasvalintaa koskevien kanteluiden kasittelyyn tarvittava
osaaminen.

Sote-uudistuksen vaatimat paivitystarpeet korkotukilakiin

KOVA kannattaa muistion esitysta, etta erityisryhmien investointiavustuksen myoéntamisessa ja
korkotukilainan hyvaksymisessa luovuttaisiin kunnan puollon edellyttamisesta. Muistion mukaan
ARA:n tulisi jatkossa kuulla rakennuksen sijaintikuntaa ennen avustuksen myontamista tai
korkotukilainan hyvaksymista koskevan paatoksen tekemista. KOVA kyseenalaistaa kuulemisen
hyodyllisyyden, koska kaytanndssa kuntiin ei toteuteta sellaisia ARA-kohteita, joille ei katsota olevan
sijaintikunnassa kysyntaa.

Sote-uudistuksen siirtymavaiheessa tulee huomioida ARA-palveluasunnot. Sote-uudistuksessa
kunnan jarjestaman perusterveydenhuollon, erikoissairaanhoidon, sosiaalihuollon ja pelastustoimen
kaytossa olevat toimitilat siirtyvat vuokrasopimuksen nojalla hyvinvointialueen hallintaan.
Siirtymakauden vuokrasopimus on voimassa vahintdan kolme vuotta ja hyvinvointialueella on oikeus
pidentda sopimuksen voimassaoloa vuodella. Siirtymédkauden jalkeen hyvinvointialue voi jatkaa
vuokrausta niiden tilojen osalta, joita se toiminnassaan tarvitsee.

Jos ARA-palveluasuntoja jaa siirtymaajan jalkeen kayttamatta ja tyhjilleen, tilanteen ratkaisemiseen
taytyy osoittaa valtion tukea. Kayttoon voitaisiin ottaa esimerkiksi 100-prosenttinen erityisakordi,
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jolla voitaisiin kuitata kohteen jaljella oleva arava- tai korkotukilaina. Vuokrataloyhtiot ja niiden
asukkaat eivat voi maksaa sote-uudistuksesta aiheutuvia kustannuksia ja tyhjien asuntojen yllapito-
ja pddomakustannuksia, vaan valtion on kannettava tasta taloudellinen vastuu.

Mita tulee palveluasumiseen ja sen asukasvalintoihin, KOVAnN jasenkentdssa on havaittu siihen
liittyen ongelmia. ARA-asukasvalinnan ohjeissa palvelutaloon hakevien varallisuus voi olla suurempi
kuin paikkakunnalla maaritelty varallisuusraja. Arvioinnissa voidaan ottaa huomion oletettu
asumisaika ja palveluasumisen kustannus. Kuntien kasitys asiasta on kuitenkin edelleen sellainen,
etta varallisuusrajoja tulee kaikissa tilanteissa soveltaa myds palveluasumisessa.

KOVA esittaa, etta ARA-asukasvalintaohjeita muutetaan siten, ettd varallisuusrajat poistetaan
palveluasumisesta kokonaan. Perustelemme esitystamme silla, ettd varallisuusrajojen vuoksi ARA-
palveluasuntoja joudutaan suurillakin paikkakunnilla pitamaan tyhjillaan, vaikka samaan aikaan nailla
alueilla on suuri pula palveluasuntopaikoista. Tima johtaa ARA-toimijoiden kannalta
palveluasuntokannan tyhjakayton tarpeettomaan kasvuun ja lisad markkinaehtoisen asumisen
tarvetta asukkaan kustannuksella.

Asumisen palvelullistumisen huomioiminen

KOVA kannattaa asumisen palvelullistumisen huomioimista ja esimerkiksi erilaisten
yhteiskayttopalveluiden perusmaksujen huomioimista omakustannusperiaatteen mukaisessa
vuokrassa tai kdyttovastikkeessa. Erilaisten asumiseen liittyvien palveluiden tarjoaminen on
nykypaivaa ja ARA-asukkaille tulisi voida tarjota muussakin asuntotuotannossa yleistyneita
palveluita.

Kunnat saattavat jo nyt velvoittaa toteuttamaan kohteita, joihin ei tule autopaikkoja, vaan asukkaille
on tarjottava yhteiskaytt6autoja. ARA-kohteissa ja omakustannusperiaatteessa on mahdollistettava
tallaisten velvoitteiden noudattaminen.

KOVA kiinnittda huomiota muistion maaritelmiin asumiseen kiinteasti liittyvista palveluista seka
asukkaille tarjottavista oheispalveluista. Muistion mukaan ainoastaan asumiseen kiinteasti liittyvat
palvelut voidaan sisallyttdd omakustannusvuokraan. Niidenkin osalta olisi muistion mukaan
toivottavaa, ettd niistd maksettaisiin toteutuneen kdayton mukaisesti. Tallaisia palveluita mainitaan
muistiossa laajakaista-, autopaikka-, sauna- ja pesutupamaksut.

Oheispalveluina muistiossa pidetaan esimerkiksi erilaisia yhteiskayttopalveluita, kuten
yhteiskayttoautoja. Oheispalvelujen tulisi olla vapaaehtoisia ja niistd on jatkossakin syyta maksaa
todellisen kaytén mukaan, jotta vuokriin ei sisallytettaisi sellaisten palveluiden kustannuksia, joita

Lausuntopalvelu.fi 11/13



asukas ei todellisuudessa kayttaisi. KOVA katsoo, etta jotta esimerkiksi yhteiskayttopalveluita
voitaisiin tarjota asukkaille, ndiden palveluiden peruskustannusten tulisi olla sisallytettavissa
omakustannusvuokraan. Varsinaisesta palvelun kaytosta asukas maksaisi erikseen.

Konversiolainoja ja muita riskien hallintaan liittyvia lakimuutoksia tarkasteltaisiin myohemmin
erikseen

Osana valtion tukemien asuntojen riskienhallinnan tarkastelua KOVA haluaa kiinnittdaa vakavaa
huomiota myos vaestoltdan vahenevien alueiden ARA-toimijoiden tilanteeseen. Vaestoltaan
vahenevilla alueilla asuntomarkkinatilanne on haastava, ja naille alueille ei paasaantoisesti
myonneta korkotukilainoitusta ARA-asuntojen uudistuotantoon. Asuntojen peruskorjauksiinkin
korkotukilainaa on hankala saada, koska ARA edellyttaa lainalle kunnan omavelkaista takausta
kasvukeskusten ulkopuolella.

On erittdin kyseenalaista, etta valtio siirtdaa kunnille korkotukilainoitukseen liittyvia riskeja, vaikka
kyse on valtion takaamasta lainoituksesta. Pidamme KOVAssa erittdin epatoivottuna sita, etta valtio
hajauttaa takausriskia, silla tama entisestaan hankaloittaa ARA-kohteiden rakennuttamista ja
korjaamista.

Useimpien kuntien talous ei ole hyvalla tolalla. Taman vuoksi kunnat eivat ole kovin innokkaita
myontamaan omavelkaisia takauksia edes omien tytaryhtididensa toteuttamille ARA-
asuntohankkeille, puhumattakaan osittaisista taytetakauksista kolmansien osapuolien toteuttamille
ARA-hankkeille. Vaatimuksesta kuntien omavelkaisista takauksista ja taytetakauksista ARA-
tuotannossa tulisikin luopua.

Miten ARA-kohteiden peruskorjaaminen toteutetaan, jos kunta ei myénna omavelkaista takausta
vuokrataloyhtiolle korkotukilainan ottamiseen eivatka liikepankit ole halukkaita rahoittamaan
korjauksia edes vapaarahoitteisesti ARA-kohteiden matalan vakuusarvon ja paikallisen
kiinteistokannan alhaisen hintatason vuoksi, vaikka ARA-kohteilla olisi ndhtavissa pitkaaikaista
kysyntaa? Rahoituksen saatavuusongelmat johtavat siihen, ettd ARA-kiinteistokanta rapistuu
kasvukeskusten ulkopuolella entisestddan. Samaa ongelmaa esiintyy myos asunto-osakeyhtidilla
niiden korjausten rahoituksen saatavuudessa. Tama ei voi olla yhteiskunnan tahtotila, vaan valtion
on kehitettava sellainen rahoitusratkaisu, jolla edelld kuvattuun ongelmaan voidaan puuttua.

KOVA katsoo, ettd konversiolainoja ja muita riskienhallintaan liittyvida kysymyksia tulisi tarkastella
osana tata lainsdadantdkokonaisuutta, silla ne vaikuttavat merkittavalla tavalla vuokratalo- ja
asumisoikeusyhteisdjen toimintaymparistoon. Etenkin konversiolainojen kayttéonotto olisi erittdin
tarkeaa niille vuokrataloyhtidille, joiden kiinteistokantaa tulisi sopeuttaa vahenevaan kysyntaan.
Konversiolainat mahdollistavat tallaisten vuokrataloyhtioiden pitkdaikaisen toiminnan.
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Jos edelld kuvattuja muutoksia ei kuitenkaan aikataulullisesti pystytd mahduttamaan tdhan
lainsdaadantouudistukseen, voidaan ne siirtda toteutettaviksi seuraavalla hallituskaudella. Ndiden
uudistusten toteuttaminen on joka tapauksessa taysin valttamatonta.
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