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Oulun kaupungin lausunto pitkdan korkotukimallin kehittamisen 2021-2022 suuntaviivoista

Ymparistdoministerio on pyytanyt 20.12.2021 Oulun kaupungin lausuntoa pitkan korkotukimallin
kehittamisen suuntaviivoista 2021-2022.

Korkotukimallin uudistuksessa yhtena tavoitteena on tuen maaran lisédminen. Tama tapahtuisi
omavastuukorkoa alentamalla, korkotuen maksuaikaa pidentamalla, sallimalla vuokrissa
kohtuullinen korjauksiin varautuminen, lisdaamalla lainojen etupainotteisuutta seka joustavoittamalla
laina-aikaa kevyemmissa perusparannushankkeissa.

Pitkalla korkotuella rakentavien toimijoiden maéara on vahentynyt 2000-luvun kuluessa, sillda monet
rakentajat eivat pida nykyisellad alhaisella korkotasolla pitkda korkotukea riittavan kilpailukykyisena
vaihtoehtona. Oulun kaupunki nakee, etta tuen maaraa lisadmalla kiinnostus kasvaa ja
asuntotuotantomadadrat saadaan paremmin vastaamaan tarvetta. Omavastuukoron alentaminen ja
lainan maksuajan pidentaminen ovat kannatettavia. Lainan pidemmalla maksuajalla rakentajat
sitoutuvat pitkajanteisemmin asuntoihin ja sdilyttdamaan ne osana omaa kohtuuhintaista
asuntokantaansa. Korkotuen kohdistaminen erityisesti korkeiden korkojen suhdanteisiin on
jarkevaa, jotta korkotuesta saatava hyoty pysyy riittdvana seka vuokrat ja kayttovastikkeet sailyisivat
riittavan matalalla.

ARA-korkojen sitominen markkinakorkotasoon on tarkoitus selvittda. Kaupunki tukee tata tyota ja
tuo tassa yhteydessa esille myos tarpeen ARA-tonttien enimmadishintojen kytkemiseen
markkinahintoihin. Helsinki on selvittanyt jalkimmaista asiaa yhteistydssa ARAn kanssa.
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Kohtuullisiin korjauksiin varautuminen on my&s kannattavaa, mutta on syytda huomioida
lausuntopyynndn mukaisesti se, etta korjauksiin varatut varat menevat niille maarattyyn
tarkoitukseen kaikissa tilanteissa. Niin sanotuilla viihtyvyysremonteilla on suuri merkitys
vuokratalojen houkuttelevuuden ja sitad kautta myds asukasjakauman kannalta. Viihtyisilla asunnoilla
ja monipuolisella asukasjakaumalla ehkaistdaan segregaatiota ja mahdollisten ongelmakohteiden
syntya.

Korkotukilainojen tukiehtoja parannettaessa on otettava huomioon reunaehdot ja rajoitteet, joista
on mainittu esimerkiksi SGEI-tukia koskevat valtiontukisaannét. Kunnat antavat yleishydodyllisille
toimijoille tontteja alle markkinahinnan ARAn vahvistamien enimmaishintojen mukaisesti, minka on
siis katsottu olevan sallittua eika tassa asiassa tulisi olla ongelmaa.

Lapinakyvyyden lisadamiseksi lausuntopyynnéssa ehdotetaan ARAn tiedonsaannin parantamista,
seuraamusmaksujen asettamista seka ratkaisujen etsimista korkotukilainan vakuuksiin liittyviin
haasteisiin. Tiedonsaannin parantaminen ja seuraamusmaksut ovat kannatettavia, mutta Oulun
kaupunki toivoo vakuusasiassa muun muassa tasoautopaikkojen osalta ehdotettua kevyempaa
menettelyd, jossa ei edellytettdisi tontin ulkopuolelle sijoittuvista autopaikoista tehtavaa erillista
sopimusta. Tasta kerrotaan perusteluineen tarkemmin lausunnon lopulla.

Asukasvalinnan osalta lausuntopyynndssa ehdotetaan virkavastuun lisaamista
asumisoikeuslainsaadannon lisaksi myos korkotukilainsaadantoon seka asukasvalintapaatdsten
oikeussuojakeinoksi kantelumenettelya. Oulun kaupunki kannattaa ehdotuksia ja pitaa
kantelumenettelya sopivana keinona muutoksenhaussa. Yksittdisen asunnon saantiin menettelylla ei
ole vaikutusta, mutta se on hyva toimijoiden asukasvalintojen ohjauskeino.

Sote-uudistus tuo paivitystarpeita korkotukilakiin, kun osa kunnan tehtavista siirtyy
hyvinvointialueille. Endotuksessa esitetdan, ettd korkotukilaina- ja investointiavustuskohteissa
luovuttaisiin asuinrakennuksen sijaintikunnan puoltomenettelysta ja jatkossa ARA kuulisi
sijaintikuntaa tai erityisryhmakohteiden tapauksessa hyvinvointialuetta ennen paatdksentekoa.
Oulun kaupungin mielesta kummassakin tapauksessa olisi hyva kuulla kuntaa, silla asuntotuotannon
ohjaus ja tontinluovutus kuuluu jatkossakin kunnan tehtéaviin. Hyvinvointialueita tulisi kuulla ainakin
niissa tapauksissa, joissa nykyisin tarvitaan kunnan sote-lausuntoa. Lisdksi on ratkaistava, kuinka
suuri painoarvo paatoksessa lopulta on kunnan tai hyvinvointialueen kuulemisella. Jos erityisryhmien
asukasvalintojen valvonta siirtyy hyvinvointialueille, on syytd varmistaa riittava koulutus ja
osaaminen seka esteellisyyssdadokset ja -maarittelyt.

Asumisen palvelullistuminen on hyva ottaa lainsadadanndssa huomioon tulevaisuutta ajatellen.
Tarkeda on myos se, ettei erilaisten palveluiden myo6ta asukkailta perittavat vuokrat ja muut
asumiskustannukset nouse liiaksi. Oulun kaupungin mielesta jaottelu kaikille tarjottaviin, ARAn
hyvaksymiin asumiseen kiinteasti liittyviin palveluihin ja niihin liittyviin tiloihin, tilojen
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monikayttoisyyteen seka vapaaehtoisiin oheispalveluihin on jarkeva ratkaisu. On oikeudenmukaista,
ettd asukkaat maksavat oheispalveluista, kuten yhteiskaytt6autosta, sekda mahdollisuuksien mukaan
myo6s asumiseen kiinteasti liittyvista palveluista kayton mukaan. Jaottelu asumiseen kiinteasti
liittyviin palveluihin ja oheispalveluihin on syyta tehda huolella ja ratkaista esimerkiksi yhteistiloihin
ja yhteisollisyyteen liittyvien palveluiden maksuperiaatteet.

Palvelullistumisen teemaan liittyen kaupunki tuo esille my&s tarpeen maaritella rajapinta edella
mainittujen asumisen palveluiden ja palveluasumiseen liittyvien palvelujen valilla.

Tontin ulkopuolisista autopaikkajarjestelyista yleisesti

Tontin ulkopuolisiin autopaikkajarjestelyihin liittyy niin valtion tukemassa asuntotuotannossa kuin
muussakin toteutuksessa kolme eri ndakokulmaa autopaikkojen osalta seka kolme eri intressia
osapuolten osalta.

Autopaikkojen osalta merkitysta jarjestelyiden arvioinnissa on merkitysta (1) autopaikkojen
pysyvyyden varmistamisella, (2) vakuuskayton tarpeella seka (3) autopaikkojen luomalla
vakuusarvolla.

ARA-hankkeiden toteutuksen mahdollistamisessa osapuolten intresseista luonnollisesti ratkaisevin
merkitys on (1) rahoittajan intressilld, mutta mikali rahoittajan tarpeet ovat taytettavissa niin, etta
myo0s (2) kaupungin intressi ja (3) toteuttajan intressi voidaan ottaa huomioon, nain tulee toimia ja
rahoittajan tulee tallainen menettely hyvaksya.

Autopaikkaoikeuden pysyvyyden turvaaminen

Velvoitepaikat ovat kaavan mukaisen rakentamisen tarpeista johdettuja paikkoja, jotka tulee
toteuttaa vastaamaan kaavan kunkin kayttotarkoituksen luomaan autopaikkatarpeeseen. Asuntojen
rakentajan tulee maksaa rakentamiensa asuintilojen tuottaman tarpeen mukainen
autopaikkainvestointi. Velvoitepaikkojen jarjestamisessa on oleellista niiden pysyvyysvaatimus.

Velvoitepaikkaoikeus on eri asia kuin autopaikan kayttooikeus. Pelkka autopaikkaosakkeen omistus
ei ole sama kuin velvoitepaikkaoikeus eika pelkalld autopaikkaosakkeen ostamisella ole mahdollista
tayttaa autopaikkavelvoitetta. Siten myos velvoitepaikkapolitiikka on eri asia kuin autopaikkojen

Lausuntopalvelu.fi 3/7



kayttopolitiikka (kaupungin pysakointipolitiikka, keskitetyn pysakointilaitoksen kayttooikeuksien
hinnoittelu, vuokrataloyhtion paatokset autopaikkojen vuokraamisesta ARA-sddnnosten rajoissa
ulkopuolisille, mikali kayttajia ei ole riittavasti oman talon asukkaissa).

Velvoitepaikkaoikeutta ei ole luvallista siirtda sopimalla toiselle, koska se on pysyvasti sidottu
alkuperaisen sopijakiinteistén rakennuslupaan. Tama koskee niin omalla tontilla kuin toisen
sopijapuolen tontilla olevaa velvoitepaikkaa, ts. velvoiteautopaikan turvaavan rasiteoikeuden
lakkauttaminen ei ole mahdollista, ainoastaan rasitteen siirto rakennusvalvontaviranomaisen
hyvaksymaan paikkaan. Muun kuin velvoitepaikan osalta lakkauttaminen on vapaasti sovittavissa ja
viranomainen poistaa talléin sopimuksen nojalla vastaavan autopaikkarasitteen. Velvoiteautopaikan
kaytosta on sen sijaan mahdollista sopia vapaasti, elleivdt asemakaava tai sopimusvelvoitteet toisin
edellyta.

Velvoiteautopaikat voidaan toteuttaa tontin ulkopuolelle pysyvasti usealla eri tavalla, joita yhdistaa
oikeuden pysyvyyden varmistaminen kirjaamalla se joko kiinteistotietojarjestelman kiinteisto- tai
kirjaamisosaan. Kiinteistéosaan kirjattavia oikeuksia ovat pysyvat tontti- ja rakennusrasitteet seka
kiinteistojen yhteisjarjestely; kirjaamisosaan taasen omistusoikeuden maaraosa (myos (1/1) tai
maanvuokraoikeuden maardosa (myos 1/1) seka naihin liittyva tarkentava hallinnanjakosopimus.

Yksi pysyvyyden ulottuvuus on autopaikkaoikeuksien varma siirtyminen uudelle omistajalle
asuntokohteen pakkorealisointitilanteessa. Pysyvyyden turvaaminen voi tapahtua myds ilman
kirjattavaa oikeutta (vrt. myohemmin otsikon Autopaikkojen vakuuskayton tarve 2. kappale).

Maanvuokraoikeuteen liitetyt autopaikkaoikeudet eivat ole tarkasti ottaen pysyvia, mutta tayttavat
velvoitepaikkaluonteen pysyvyysvaatimuksen sitd kautta, ettd vuokramiehelle on tavanomaisessa
sopimuksessa annettu oikeus jatkaa sopimussuhdetta vuokrakauden paattyessa, mikali tontti
tarvitaan entiseen tarkoitukseen (ts. velvoitepaikoiksi).

Sopimusvalineet ovat Suomen lainsdadanndssa laajat. Edelld esitetyilla ja lisdksi muilla, vahemman
pysyvilla (valiaikaisuus ja/tai kirjaamattomuus) sopimuksilla voidaan sopia myos muista kuin
velvoitepaikkaluonteen omaavista autopaikoista. Mikali ndihin autopaikkaoikeuksiin liittyy
vakuudellinen merkitys, niihin kytkeytyy edella esitetty pysyvyysvaatimus. Rasiteautopaikat voivat
olla yhta hyvin velvoitepaikkoja kuin my&s muita autopaikkoja. Rasitepaikat ja velvoitepaikat eivat
siis ole toisiaan poissulkevia kasitteita.

Autopaikkojen vakuuskayton tarve (onko autopaikoilla merkitysta vakuutena)
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Oulun kaupunki luovuttaa asuntotontit padasiassa maanvuokrasopimuksilla. Tehokkaasti
rakennettavilla tonteilla autopaikkoja on voitu osoittaa tontin ulkopuolelle korttelia palveleville
autopaikkatonteille (tavanomainen kaavamerkinta LPA-4). Autopaikat tontin ulkopuolelta on
Oulussa luovutettu padasopimukseen kirjatulla kayttooikeudella ja siihen liittyvilld toteutus- ja
yllapitovelvoitteilla. Asuntotontin vuokrasopimus kirjataan tdman jalkeen maanmittauslaitoksella,
jonka jalkeen vuokraoikeuteen voidaan hakea kiinnityksia.

Pankit ovatkin katsoneet asuntotontin vuokraoikeuden ja rakennusten riittavan vakuudeksi, kun
kerrostalotontille on annettu maanvuokrasopimuksessa edellda mainitut oikeudet ja velvoitteet
pysakdintipaikkoihin, jotka sijaitsevat eri tontilla. Autopaikkaoikeuden pysyvyyden turvaa tassa
menettelyssa ilman rasiteoikeutta tai muuta autopaikkatonttiin kohdistuvaa erillista sopimusta se,
ettd kaupunki omistaa autopaikkatontin eika luovuta sita eteenpadin. Autopaikkaoikeudet siirtyvat
myo6s mahdollisessa asuntotontin maanvuokraoikeuden pakkohuutokaupassa uudelle omistajalle
maanvuokrasopimukseen kuuluvina oikeuksina ja velvollisuuksina.

Autopaikat yhteen paikkaan keskittavat LPA-tonttialueet ovat yleensa useiden tonttien hallussa ja
yhteisessa kunnossapidossa. Yhden pysdkointitontin jakaminen usean eri maardosan
maanvuokraoikeudesta sisaltaviksi, tavallisesti eri ajankohtina tehtéaviksi ja erillisiksi sopimuksiksi
edellyttaisi paljon hallintoa ja tyota, jolla ei saavutettaisi juuri mitddn hyotya, vield vihemman
vakuusmielessa. Ongelma on myds siing, jos valtion tuella toteutettavissa hankkeissa vuokrasopimus
vaadittaisiin, mutta ei muissa hankkeissa ja muiden luotottajien toimesta.

Sen sijaan pysakointitalot ja muunlainen autopaikkojen sijoittaminen rakenteisiin ovat eri asia, koska
talloin rakennus on investointina merkittavampi ja sillda on isompaa merkitysta myds vakuutena.
Talloin vakuusmerkitysta voivat investointina omata my6s muut kuin velvoiteautopaikat. Tallaisissa
tapauksissa kiinnityskelpoinen omistustapa on perusteltu vaatimus eika esimerkiksi rasitteen
perustaminen riitd. Naille omistustavoille ei kuitenkaan saa asettaa perusteettomia rajoituksia.
Talloin vakuutena tulee kdyda yhta hyvin (1) pysakointitalokiinteistéon lainhuudatettu osaomistus
tai (2) kirjattu maanvuokraoikeuden osaomistus kuin myds (3) varsinaisen asuntotontin haltijan
omistamat, rakennettuihin autopaikkatiloihin kohdentuvat osakkeetkin. Vakuusmielessa vakuuden
kohdetta tdsmentada tapauksissa 1 ja 2 hallinnanjakosopimus ja tapauksessa 3 yhtidjarjestyksen
maaraykset.

Linjaus, jossa pysadkointitonttien tasopaikoista vaadittaisiin erillinen sopimus, ei olisi suhteutettuna
tavoitteeseen tarkoituksenmukainen. Esimerkki: Oulussa Kaakkurissa jokunen vuosi takaperin
vuokratalon laina oli 7,3 miljoonaa euroa. Pysdkoéintitonttiin vaadittuun sopimukseen kohdistunut
kiinnitys taasen oli vain 114.000 euroa. Kerrostalo olisi riittanyt lainan vakuudeksi aivan yhta hyvin
ilman tuota 114.000 euron kiinnitysta pysakointitonttiin.
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Autopaikkojen vakuusarvo (missa autopaikkojen arvo nakyy)

Kaupungin edelld kuvaamassa autopaikkatontin tasopaikkojen sopimusmenettelyssa kiinnityksen
tosiasiallinen kohde on asuntotontille rakennettava rakennus: kerrostalo tai rivitalo. Pysyva
autopaikkaoikeus turvaa asuntotontin tayden vakuusarvon ja autopaikkojen sijainti asuntotontilla ei
eroa vakuusmielessa kaytannossa siita, ettd autopaikat ovat maantasopaikkoina laheiselld,
kaupungin omistuksessa pysyvasti olevalla LPA-tontilla.

Autopaikkatontin tasopaikkojen arvo irrallisena padasopimuksen mukaisesta ARA-rakennuksesta
liittyy kiintedsti asuntotontilla asuvien tarpeeseen kdyttaa autopaikkoja. Arvoa niillda on nimenomaan
naille asukkaille.

Pysakdintitalon tai muun, kallimman rakenteellisen ratkaisun osalta on erikseen todettava muutama
seikka autopaikkojen kaytettavyyden vaikutuksesta varsinaisen asuntotontin vakuusarvoon.
Asumisen tuottama autopaikkatarve edellyttaa taydellisessa tapauksessa nimettyja paikkoja, joilla
asukkaan on mahdollista toteuttaa tiettyja yksityisia tarpeita, kuten renkaiden vaihto ja pienet,
tilapaiset sadilytystarpeet. Lisaksi nimetyilla paikoilla varmistetaan se, etta autopaikka on
kaytettavissa perheen autolle joka tilanteessa; myos esimerkiksi silloin, kun lapset on haettu
harrastuspaikoiltaan ja heiddan kanssaan palataan kotiin.

Mikali autopaikkojen pysyvyys ja vakuuskayttd on turvattu autopaikkakiinteiston tai siihen
kohdistuvan maanvuokraoikeuden omistuksella tai osakeomisteisen kiinteiston osakkeilla, keskitetyn
pysakointilaitoksen autopaikat voidaan jarjestdaa vakuusarvon kannalta riittavalla tavalla myos
nimeamattomina. Osakeomisteisen laitoksen tapauksessa edellisessa kappaleessa mainittu
kaytettavyysvaatimus varmistetaan yhtidjarjestyksen maarayksilla. Taman ehdon tulee Oulun
kaupungin mielesta tayttya. Yksi ratkaisu tdhan on nimeamattomien autopaikkojen laitoksessa
alykas pysakointisovellus, joka estdd nimedamattomien paikkojen laitoksen tdyttymisen liiaksi ja
varmistaa sen, ettd kyseinen perheenpaa I0ytaa autolle tilaa ao. laitoksesta myos lapset autoon
kaupungilta kerattyaan ja kotiin palatessaan.

Yhteenveto

Oulun kaupunki kiistaa sen, etta valtion tuella toteuttavien hankkeiden yhteydessa olisi tarvetta
automaattisesti edellyttda ja rahoituksen ehtona pitda tontin ulkopuolelle sijoittuvista autopaikoista
tehtavaa erillista, kirjattavaa ja kiinnityskelpoista sopimusta tai sopimuskokonaisuutta. Vaatimus on
mielestamme kohtuuton tavoiteltuun padamaaraan ndahden ja omiaan liséamaan hankkeisiin liittyvaa
hallinnollista tyota seka venyttamaan aikatauluja.
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Oulun kaupungin tasopaikkojen sopimusmenettely mahdollistaa hallinnoltaan tehokkaan ja
byrokratiavapaan tavan toteuttaa niin rahoittajan, rakennuttajan kuin kaupunginkin tarpeet.
Pysakaointitalo on kustannuksiltaan kellarirakenteita edullisempi ja lisdksi kestavaa kehitysta tukeva
valinta. Autopaikkojen nimeamattomyys tukee laitoksen kayton tehokkuutta ja kestavaa kehitysta.
Rakenteellisten maanalaisten autopaikkojen kallis hinta voi estdd koko ARA-asumishankkeen
toteuttamisen. Turha sopimusmenettelyn byrokratia, jolta puuttuvat rationaaliset perustelut,
vaikeuttaisi perusteettomasti kohtuuhintaista asuntotuotantoa.

Mikali rakennetuilla ARA-autopaikoilla ei ole kdaytannon merkitysta erillisend vakuutena, kaikkien
autopaikkojen pysyvyyden varmistavien sopimustapojen tulee olla riittavia. Taman tulee kayda ilmi
selkedsti lakiesityksesta; viittaus “tai niihin verrattavissa oleva sopimusjarjestely” vaatii vahintaan
tuekseen hyvaksyttavien menettelytapojen avaamisen lain pykalakohtaisessa perustelutekstissa.
Naiden sopimusjarjestelytapojen ei siis valttamatta tarvitse olla autopaikkatontille tehtavia erillisia
sopimuksia eika edes kirjattavia oikeuksia.

Mikali rakennetuilla ARA-autopaikoilla on merkitysta erillisend vakuutena, kaikkien autopaikkojen
pysyvyyden varmistavien ja vakuuskaytdn mahdollistavien, autopaikkatonttiin kohdentuvien
sopimustapojen tulee olla mahdollisia.

Oulussa 2.2.2022

Jukka Kokkinen
asuntotoimenpaallikko

Oulun kaupunki

Autio Mikko
Oulun kaupunki
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