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Lausunto — Pitkdn korkotukimallin kehittamisen suuntaviivat

Hiedanrannan Kehitys Oy (jédljempana myos Yhtid) on Tampereen kaupungin omistama
Hiedanrannan maanomistaja seka alueen operatiivisesta kehittamisesta vastaava yhtio. Tampereen
kaupunki ja Yhtio ovat 31.12.2020 allekirjoittamassaan Hiedanrannan alueen kehittamista
koskevassa yhteistydsopimuksessa sopineet, etta Yhtio sitoutuu alueen tonttien luovuttamisessa
toteuttamaan kaupungin asunto- ja maapolitiikan linjauksia seka kulloinkin voimassa olevia MAL-
sopimuksen linjauksia.

Yhti6 on sitoutunut myymaan asuntopolitiikan ja kulloinkin voimassa olevan MAL-sopimuksen
mukaisesti osan asuinrakennusoikeudesta kohtuuhintaiseen seka erityisryhmien asumiseen
tarkoitettuun tuotantoon. Tampereen kaupungin ja Yhtion yhteisena tavoitteena on edistaa
asumisvaihtoehtojen monipuolisuutta, sosiaalisen asuntotuotannon ja erityisryhmien asumisen
kehittamista seka ehkaista asuinalueiden negatiivista eriytymiskehitysta. Nailla toimenpiteilla on
tarkoitus varmistaa kaupungin vaestonkasvun mahdollistaminen, asuntotuotannon kilpailun
syntyminen ja asumisen kohtuuhintaisuus.

Tausta ja asia

Pitkan korkotukimallin kehittamiselle on asetettu 2 tavoitetta, korkotukimallin kannustavuuden ja
lapindkyvyyden lisdédminen vuotuisten tuotantotavoitteiden saavuttamiseksi. Tastd ndkdkulmasta
olennainen taustalla oleva tavoite on riittdvan kohtuuhintaisen asuntotuotannon mahdollistaminen,
mita tukee asianmukainen tukien ja niihin liittyvien rajoitusten tasapaino.

Ympadristoministerion lausuntopyynnon tausta-aineistossa ”Pitkan korkotukimallin kehittaminen
2021-2022 — Suuntaviivat” lapinakyvyyden kehittamisotsikon alla on nostettu esiin keskitettyjen
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koko korttelia palvelevien pysakointilaitosten toteuttamisen yleistyminen omille erillisille
tonteilleen. Ko. ratkaisujen sopimusjarjestelyiden vaihtelevien toteutusmuotojen koetaan
hidastavan lainahakemusten kasittelya, heikentaen korkotukilainamallin ennustettavuutta ja
lapindkyvyytta lainanhakijan ndkokulmasta. Ratkaisuksi ongelmaan tausta-aineistossa esitetdaan
ratkaisua, jossa autopaikoitus tulisi jarjestda ensisijaisesti maaraosaisen kiinteistonomistuksen ja
hallinnanjakosopimuksen yhdistelmana. Lakimuutoksella tarkennettaisiin, ettd rakennus- ja
kiinteistorasite tai niihin verrattavissa oleva sopimusjarjestely katsottaisiin korkotukilain 30§:ssa
tarkoitetuksi muuksi keskuksen hyvaksymaksi vakuudeksi.

Yhtion esittamat nakokulmat

Hiedanrannan Kehitys Oy pitdaa hyvin kannatettavana tavoitetta kehittaa pitkan korkotukimallin, ja
muidenkin ARA:n tukimuotojen ennustettavuutta ja lapinakyvyytta. Hankkeiden
neuvotteluvaiheessa vallitsevat tarpeettomat epavarmuustekijat hidastavat ja hankaloittavat
markkinaosapuolten valisia neuvotteluita vaikuttaen usein negatiivisesti kohtuuhintaisen
asuntotuotannon toteuttamisen tavoitteiden saavuttamiseen, mika on keskeinen osa myos
Tampereen kaupungin asuntopoliittisen ohjelman toteuttamista.

Yhtio on kuitenkin hyvin huolissaan siitd, etta esitetty lakimuutos voi itse asiassa hankaloittaa
olennaisesti pitkdan korkotukimallin kehittamiselle asetettujen tavoitteiden saavuttamista. Tama
johtuu seuraavista nakokulmista:

1) Ajatus siitd, ettda ARA:n tai muun viranomaisen toimesta raamitettaisiin ylla kuvatulla tavalla
sita, mika on keskitettyjen pysakaointilaitosten, toki vain ensisijainen sallittu toteutusmalli, uhkaa
merkittavalla tavalla kohtuuhintaisen asuntotuotannon tavoitteiden saavuttamista. Tama johtuu
siitd, etta vallitseva kiinteistdinvestointien arvonlisdverotusta koskeva oikeuskaytanto ohjaa talla
hetkella keskitettyjen pysakaointilaitosten toteutusmalleja vahvasti yhtiomuotoisiin
toteutusmalleihin. Naissa toteutusmalleissa on lahtokohtaisesti mahdollista saavuttaa tilanne, jossa
pysakointilaitoksen investointikustannuksiin sisaltyva arvonlisdvero on pysakdintiyhtiolle
vahennyskelpoinen. Tama vahennysoikeus alentaa kdaytanndssa pysakdintilaitoksen
investointikustannusta jopa ldahes 20%. Maardosaiseen kiinteistonomistukseen perustuvissa
asukaspysakaointia koskevissa ratkaisuissa tata mahdollisuutta ei lahtdkohtaisesti, ainakaan
asuntojen osalta, ole. Yhtiomuodossa toteutettujen keskitettyjen pysakointilaitosten mahdollistama
kustannussadasto, joka tukee suoraan myds kohtuuhintaisen asuntotuotannon toteutumisen
tavoitteita, on taloudellisesti hyvin merkittava.

2) Ajatus siitd, ettd ARA:n tai muun viranomaisen pyrkimys raamittaa keskitettyjen
pysakointilaitosten omistus- ja hallintorakennetta edellad kuvatulla tavalla johtaisi toimintatapojen
muutokseen ei ole realistinen. Tama johtuu siitd, etta keskitettyihin pysakdintilaitoksiin tukeutuvissa
aluerakentamishankkeissa on lahtokohtaisesti mukana joukko muita markkinaosapuolia, kuten RS-
asuntotuotantoa harjoittavia rakennusliikkeitd, vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakennuttajia ja
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muiden kiinteistotyyppien kuten liiketilojen, toimistojen, hotellien jne. rakennuttajia ja sijoittajia.
Taman lisaksi se, etta keskitettyjen pysakointilaitosten kayttdjakunta ei kovinkaan usein rajoitu
ainoastaan ymparoivien kiinteistojen asukkaisiin / kayttajiin, monimutkaistaa asetelmaa entisestaan.
Naistd taustasyistd johtuen, esimerkiksi hankkeiden tai luovutettavien tonttien arvolla /
arvonluontipotentiaalilla mitattuna ARA-hankkeiden osuus aluerakentamishankekokonaisuuksista ei
lahtokohtaisesti ole siind maarin maaraavassa asemassa, ettd hankekokonaisuuden yhteisten
ratkaisujen toteutusmallit voitaisiin luoda niiden ehdoilla. Tamé& markkinatodellisuus, jossa hankkeita
toteutetaan voi luoda merkittdvia haasteita ARA-hankkeiden toteutettavuudelle ja siten myos
kaupunkien asuntopoliittisten tavoitteiden saavuttamiselle, jos viranomainen ei nakisi mahdolliseksi
keskitettyjen pysakointilaitosten toteuttamista yhtiomuodossa. Toteutuessaan tama uhkakuva
heikentaisi olennaisesti mahdollisuuksia saavuttaa vuotuiset kohtuuhintaisen asuntotuotannon
tuotantovolyymit, asuntorakentamisen painottuessa vuosi vuodelta voimakkaammin tiivistyviin
kaupunkirakenteisiin, joiden tilankayttd kdaytannossa usein edellyttaa keskitettyjen
pysakdintiratkaisujen toteuttamista. Esitetyn linjauksen ensisijaisesta kiinteistdmuotoisesta
toteutusmallista lopputulema ei siis missaan tapauksessa saisi olla se, etta vaihtoehtoisten
toissijaisten omistus- ja hallintomallien toteuttamiselle ei olisi kdytanndn edellytyksia.
Lakimuutosehdotus itsessdan ei siis valttamatta ole erityisen haitallinen niin kauan kuin se ei sulje
pois muita vaihtoehtoja. Sen kdytannon soveltaminen tulee vain jadmaan todennakoisesti rajalliseksi
ja siten vaikutuksiltaan tavoitteisiin ndahden tehottomaksi.

Yhtion ehdotus

Hiedanrannan Kehitys Oy ehdottaa lakimuutoksen tavoitteiden nakdkulmasta olennaisesti
tehokkaampana ratkaisuvaihtoehtona ylla esitettyyn lapinakyvyysongelmaan sitd, etta ARA
ohjeistaisi tarvittaessa asiaan kuuluvan lakimuutoksen tukemana selkeasti, ennustettavasti ja
l[apindkyvasti laajemminkin sitd, mitka muutkin kdytdannossa toteutuskelpoiset vaihtoehtoiset
vakuus- tai sopimusjarjestelyt katsottaisiin korkotukilain 30§:ssa tarkoitetuksi muuksi keskuksen
hyvaksymaksi vakuudeksi. Nykyinen YM:n esitysluonnoksen sanamuoto korkotukilain 30§:n
muuttamista on talta osin hieman vaikeasti tulkittavissa. Sen pohjalta jaa epaselvaksi, tavoitellaanko
silld a) sen raamittamista, miten keskitetyt pysakointilaitokset tulisi ylipdansa toteuttaa vai b)
korkotukilainan sallittujen vakuustyyppien laventamista. Haluamme korostaa, etta ko.
sanamuodossa mainittu rakennus- tai kiinteistorasite eivat ole kiinnityskelpoisia, eivatka voi toimia
korkotukilainan vakuutena, kuten lausuntopyynnén sanamuodosta voisi ymmartaa. Tata kohtaa
tulisi lopullisessa lakimuutosehdotuksessa selkeyttda. Yhtio puoltaa kuitenkin vahvasti sita, etta
tarvittaessa lakimuutoksen tukemana korkotukilainan vakuuksissa sallittaisiin nykyista joustavammin
vaihtoehtoisia vakuustyyppeja, kuten esimerkiksi a) erillisen pysakointiyhtion osakkeiden panttaus,
b) Asoy:n osakkeiden panttaus c) kiinteistokiinnitys rakennettavaan tonttiin / maanvuokraoikeuden
kiinnitys d) erillisen LPA-tontin, jos hallinnanjakosopimuksella osoitettu ARA-hankkeelle, kiinnitys
maaraosaan, e) toteuttajan omavelkainen takaus f) pankin tai rahoituslaitoksen takaus.
Nakemyksemme mukaan viranomaisen ei ole tarkoituksenmukaista pyrkia rajoittamaan
keskitettyjen pysakointilaitosten vaihtoehtoisia toteutusmalleja.

Tampereella 1.2.2022

Kunnioittavasti,
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