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Tampereen kaupungin lausunto pitkdn korkotukimallin kehittdmisen suuntaviivoista

Tampereen kaupunki kiittda lausuntopyynnosta liittyen pitkan korkotukimallin kehittamisen
suuntaviivoihin ja antaa seuraavan lausunnon.

Asuntotuotanto on ollut viime vuosina korkealla tasolla Tampereella, kuten muissakin Suomen
suurissa kaupungeissa. Myds kohtuuhintainen asuntotuotanto on ollut runsasta ja kasvanut
tasaisesti. Vuonna 2021 Tampereelle valmistui 764 kohtuuhintaista asuntoa, joista pitkalla
korkotuella toteutettuja tavallisia vuokra-asuntoja oli 132 ja erityisryhmille tarkoitettuja vuokra-
asuntoja 233. Pitkalla korkotuella rahoitetut vuokra-asunnot muodostavat 14 % koko vuoden
2021 uudisasuntotuotannosta ja hieman alle puolet kohtuuhintaisesta asuntotuotannosta.
Lisdksi vuonna 2021 kdynnistyi 383 pitkalla korkotuella rahoitetun vuokra-asunnon
rakentaminen.

Tampereella sijaitsee noin 16 700 ARA-vuokra-asuntoa ja noin 3 800 asumisoikeusasuntoa.

Tampereen seudun kuntien asuntopolitiikkaa ohjaa Maankayton, asumisen ja liikenteen sopimus
(MAL). MAL4-sopimuksessa Tampereen seudun kunnat ovat sitoutuneet huolehtimaan
yhteisvastuullisesti kaikille vaestéryhmille soveltuvan, monipuolisen ja laadukkaan asuntokannan
rakentumisesta. Asuntopolitiikassa tavoitellaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisdamista.
Erityisryhmien asumistarpeet huomioidaan osana kohtuuhintaista asuntotuotantoa.

MAL4-sopimuksessa Tampereen seudun kunnat ovat myos sitoutuneet ennakoimaan ja
ehkadisemaan asuinalueiden eriytymiskehitysta yhteistyossa. Tavoitteena on, etta asuinalueet
ovat sosiaalisesti kestdvia ja asukasrakenteeltaan seka asuntokannaltaan tasapainoisia.
Tavoitteen saavuttamiseksi on tarkeaa varmistaa, etta valtion tukema asuntotuotanto jakaantuu
tasapainoisesti eri alueille. Alueilla, joilla on havaittavissa eriytymiskehitysta, tulee kiinnittaa
erityistd huomiota valtion tukeman asuntotuotannon sijoittumiseen ja maaraan.

Koska kohtuuhintaiselle asuntotuotannolle on kuitenkin kova tarve, tulisi sitd voida rakentaa
my0s keskeisille alueille. Haasteeksi muodostuvat vaistamatta korkeammiksi muodostuvat
kustannukset, mm. tontista ja rakenteellisista pysakointiratkaisuista johtuen. Mikali valtion
tukemaa asuntotuotantoa ei voida rakentaa naille alueille, kasvaa paine rakentaa ARA-tuotantoa
[ahidihin ja edullisemmille alueille, jolloin eriytymiskehitys kiihtyy. Tampereen kaupunki katsoo,
etta asuinalueiden eriytymiskehityksen hillitsemiseksi on perusteltua hyvaksya keskeisille alueille
tarvittaessa nykyista kalliimmat rakentamiskustannukset.
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Kaiken kaikkiaan Tampereen kaupunki pitaa pitkdan korkotukimallin kehittdmista kannatettavana.
Tuen maaran lisidminen

Omavastuukorko on talla hetkella laskettu valiaikaisella asetusmuutoksella 2,5 %:sta 1,7
%:iin vuoden 2023 loppuun saakka. Ehdotus omavastuukoron pysyvasta alentaminen 1,7
%:iin on kannatettavaa. Ehdotuksesta ei kay ilmi, koskisiko omavastuukoron alentaminen
myds asumisoikeuslainoja. Ehdotamme, ettd seka vuokra- ettd asumisoikeusasuntojen
korkotukilainoja koskisi sama omavastuukorko. Myos korkotuen maksuajan pidentaminen
on kannatettava ehdotus.

Kohtuullisen korjauksiin varautumisen salliminen vuokrissa myds uusissa ja 30.6.2018 —
1.1.2023 myonnetyissa korkotukilainoissa olisi jarkevaa rakennetun omaisuuden arvon
sdilymisen ja oikea-aikaisten perusparannusten varmistamiseksi. Lapindkyvyyden
varmistamiseksi tulisi kuitenkin kehittdaa tapa varmistua siita, etta korjauksiin vuokrissa
keratty rahoitus ohjautuu oikeaan kaytt66n, myos omistajanvaihdosten yhteydessa.
Korjauksiin varautumisen estdminen varmuuden vuoksi ei ole oikea tapa. Korjauksiin
varautumisessa tulisi myos sallia korjauksiin kerattyjen varojen kayttaminen
perusparannuslainan omarahoitusosuuden kattamiseen.

Tasainen korkotuen maksu perusomavastuukoron ylittavasta korosta tai vaihtoehtoisesti
prosenttiosuuden pienentyminen maltillisemmin on kannatettavaa, silla koron tai
korkotason mahdollinen nousu ei saa nostaa asukkaiden vuokratasoa. Korkotuen maksu
omavastuuosuuden ylittavasta korosta, lainojen maksuohjelman tasapainoisuus seka
peruskorjausten ajoittuminen tulee tarkastella kokonaisuutena, jotta varmistetaan, etta
asumiskustannukset pysyvat kohtuullisella tasolla koko talon elinkaaren ajan. Tavoitteena
tulisi olla asuntojen elinkaaren aikainen kohtuullinen vuokrataso suhteessa
asumiskustannusten kehittymiseen asunnon sijaintialueelle niin, ettd laadukkaan asumisen
edellyttamat peruskorjaukset ja asumisviihtyvyytta lisdavat perusparannukset ovat
mahdollisia ja omistajat haluavat niita toteuttaa. Myos lainojen etupainotteisuuden
lisddminen edelleen tulee tarkastella samassa kokonaisuudessa. Etupainotteisuus toisaalta
nostaa vuokria lainanmaksun alkuvaiheessa, mutta yhtaalta helpottaa tilannetta
peruskorjausvaiheessa. Lainan maksuohjelmaan tulee |6ytda tasapaino, joka ei nosta
vuokratasoa elinkaaren eri vaiheissa.

Piddamme mydnteisend mahdollisuutta siihen, ARA voisi hyvdksya joustavamman laina-ajan
laajuudeltaan pienempiin tai kevyempiin perusparannushankkeisiin, esimerkiksi niin
sanottujen viihtyvyysremonttien tekemiseen ennen kuin talo on tullut peruskorjausikaan.
Ehdotus todennakdisesti lisdisi korjaukseen kaytettavien lainojen kadyttod, mutta kevyemmat
korjaukset lisdavat viihtyisyyttd, ehkaisevat osaltaan korjausvelan syntymista ja tasaavat
korjauskustannuksia ajallisesti. Mittavien perusparannusten aikana asunnot eivit ole
kuukausien ajan lainkaan kaytettavissa, mika aiheuttaa vuokratasoyhtidille painetta
asukkaiden uudelleen asuttamiseen ja lisda pahimmillaan asunnottomuutta. Ns.
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viihtyvyysremontit lisdavat vanhempien vuokra-asuntojen houkuttelevuutta ja voivat nain
vahentaa segregaatiokehitysta.

Ndemme myonteisena selvittamisen korkotuen sitomisesta markkinakorkotasoon.
Korkotuen sitomisella markkinakorkotasoon lisattaisiin korkotukilainoituksen
houkuttelevuutta matalan korkotason aikana. Houkuttelevuutta on saatu lisattya
kaynnistysavustusten avulla. Kdynnistysavustukset ovat osoittautuneet toimivaksi keinoksi ja
niiden myontamista tulisikin jatkaa kaikilla MAL-seuduilla ja kehittaa niita edelleen
kannustavammiksi.

Lapinakyvyyden lisdidminen

Mikali pitkaan korkotukimalliin lisattdisiin ARA:lle mahdollisuus asettaa seuraamusmaksuja
tai uhkasakko, tulee mahdollisten seuraamusmaksujen maaraytymisessa varmistaa, etteivat
ne tule asukkaiden maksettaviksi omakustannusvuokrissa tai ole muuten asukkaiden edun
vastaisia. Seuraamusmaksujen tulisi noudattaa suhteellisuusperiaatetta, jottei yksittdisesta
virheesta seuraava kohtuuton seuraamusmaksu vaarantaisi muuten lain mukaisesti toimivan
yhtion toiminnan jatkuvuutta.

Ratkaisujen I6ytaminen korkotukilainan vakuuksiin liittyviin haasteisiin, jotka johtuvat ARA-
kohteiden autopaikkojen rakentamisesta muulle tontille osana laajempaa
pysakointiratkaisua, on tarkeaa. Kuten lausuntopyynndssakin todetaan, viime vuosina
erilliselle LPA-tontille rakennettavat pysakointihallit ovat yleistyneet myos ARA-tuotannossa,
ja niihin liittyvat sopimusjarjestelyt ovat olleen vaihtelevia. Ehdotus ensisijaiseksi tavaksi
jarjestaa autopaikoitus maaraosaisin omistuksin ja hallinnanjakosopimuksin ei sellaisenaan
ei ole kannatettava. Kannustamme selvittdamaan edelleen vaihtoehtoja vakuuksiin liittyviin
haasteisiin, huomioiden seuraavat nakékulmat:

Kasvavien kaupunkien on monilla alueillaan jarkevaa ja kestdavaa kaavoittaa eri kortteleiden
tonttien pysakointi keskitetysti joko maanpaallisena tai maanalaisina pysakointilaitoksena.
Jarjestelyssa pysakadintipaikat ovat numeroimattomia ja nimeamattomia mahdollistaen
vuorottaispysakdinnin, ja vahentden nain tarvittavien autopaikkojen lukumaaraa ja
investointikustannuksia. Tampereen kaupungin pysakdintipolitiikassa kannustetaan tahan
samoin kuin yhteiskayttdéautoihin. Erityisesti maanpaallisiin pysakadintilaitoksiin perustuva
ratkaisu on myos skaalautuva. Autopaikkojen tarpeen vahetessa tiloja pystytdan ottamaan
muuhun kdyttoon tai kierrattdmaan rakennustuotteita uusiokayttoon.

Korttelin pihakannen ja rakennusrunkojen alle sijoitettava pysakdinti-investointi on luokkaa
40 000 €/ap, kun taas normaalin tuulettuvan maanpaallisen yhteiskayttoisen
pysakaointilaitoksen autopaikan kustannus on noin 20 000 €/ap. ARA-rakentamisen
omakustannusvuokraan pysakdintipaikan investointikustannus siirtyy suoraan. Kun
rakennetaan keskeisille esim. keskusta- tai ranta-alueille, ARA-rakentaminen ei kesta
hankearvioinnissa erityisen suuria pysdkoinnin kustannuksia, mika voi estda usean hankkeen
toteutumisen alueille, joille olisi negatiivisen alueellisen eriytymiskehityksen ehkaisyn
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nakdkulmasta tarpeellista saada ARA:n rahoittamia asuntoja. Vaikka ARA-hanke
toteutuisikin, viilaten hankintahintaa ja alkuvuokran omakustannusvuokraa juuri ARA:n
hyvaksymaksi, ei edisteta vapaarahoitteisen vuokratason hillintaa riittavasti. Tarpeeseen
nahden liian kalliin tai kaupunkitilan vajaakayttoon ohjaavan pysakdintiratkaisun
kustannukset ovat myos pois muista asumisen laatua parantavista ratkaisuista, kun pyritaan
toteuttamaan hanke kohtuuhintaisena ja ARA:n hyvaksymassa hintaraamissa.

Lausuntopyynnossa esitetty ratkaisu tontin ulkopuolelle sijoitettavien autopaikkojen
omistukseen ja hallinnointiin estdaa kaytanndssa pysdkaointilaitosten suunnittelun
yhteiskayttoisiksi ja samalla autopaikkatarpeen ja -investoinnin minimoimisen. Hallinnointi
ja paatoksenteko maaraosaisiin omistuksiin ja hallinnanjakosopimuksiin perustuvassa
mallissa ei ole muutostilanteissa joustava. Malli ei my6skadan edista kaupunkien
hiilineutraalisuustavoitteita, joita oikein ja kannustavasti mitoitetut pysakdintilaitokset
parhaimmillaan mahdollistavat.

Kaupunkien tulee voida sijoittaa ARA-rakentamista myds markkinahinnaltaan korkeammille
alueille mm. estadkseen alueellista eriytymiskehitysta. Kasvavien kaupunkien, kuten
Tampereenkin, kannalta on tarkeda, ettd ARA-rakentamisessa voidaan mahdollistaa
nykyaikaiset ratkaisut, eika tule estda ratkaisujen kehittamista. Joissain tapauksissa
pysakoinnin vakuus on saatu kuulumaan ARA-rakentamisen tontin vakuuteen mukaan, kun
ARA on arvioinut, ettei pysakdinnin kustannus ole suuri suhteessa koko investointiin. Sita
pienempi pysakoinnin kustannus on, mita kehittyneemmin ratkaisuin se toteutetaan
sijainnin reunaehtojen asettamat mahdollisuudet huomioiden. Korttelinpihakannen ja
rakennusrungon alle toteutettava pysakdinti on jahmea tulevaisuudessa, kun autopaikkojen
maara arvioidaan vahenevan. Tilat ovat vaikeasti muuhun kaytt66n otettavissa, ja heraa
myds huoli kdyttamattomiksi tai vajaakayttoisiksi jaavien tilojen turvallisuudesta.

Tampereen kaupungin kaavoitusratkaisut useilla keskeisilla uusilla alueilla perustuvat
yhteiskayttoisiin pysakointilaitoksiin, joissa voidaan kayttaa kaikkia pysakaointipolitiikan
mahdollistamia pysakoéinnin tehostamiskeinoja. Tampereen kaupungin pysakointipolitiikka
suosii keskitettyja rakenteellisia pysakointilaitoksia, joissa voidaan kadyttaa
vuorottaispysakaointia ja pysakointipaikkojen nimeamattomyytta. ARA-rakentamisen
pysakointiratkaisujen rajoittaminen lausuntopyynnon mukaisella mallilla kdytdnnossa estaisi
ARA-tuotannon toteutumisen naille alueille.

Keskeisille sijainneille on tarkeda saada ARA-tuotantoa, ja keskeisilla sijainneilla tulee
katutasoa elavoittdaa mm. liiketiloilla. Tampereen kaupunki pyrkii edistdmaan sekoittunutta
maankayttoa, jolloin asumisen lomassa ja laheisyydessa sijaitsee tyopaikkoja ja palveluita.
Talla mahdollistetaan kestavaa liikkumista ja liikkkumistarpeen hillitsemista.
Kivijalkapaivittaistavarakaupat edistavat ikdantyneiden ja lilkkuntarajoitteisten asumisen
kotona. Asumiseen liittyvia palveluita tarvitaan muitakin, ja tarve palveluille vain kasvaa
ikddntyneiden maaran kasvaessa. Liike- ja palvelutilojen rahoitukseen ja hallintaan ARA-
kohteissa tulee 10ytaa ratkaisu. Yleishyodyllisten toimijoiden avuksi tarvitaan ohjeistus ja
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malleja tulee kehittda. Lakimuutosta valmisteltaessa tulisi myos selvittaa, voisivatko liiketilat
olla hallinnollisesti samaa yhtiota tai taseomistusta asumisen kanssa.

Asukasvalinta julkisena hallintotehtdvana

Perustuslakivaliokunta katsoi asumisoikeuslakia koskevassa lausunnossaan, etta
asukasvalinta on julkinen hallintotehtava ja sdantelya on siten tarkasteltava perustuslain 124
§:n kannalta. Tarkastelu siitda, miten perustuslakivaliokunnan lausunto vaikuttaa myos
valtion tukemaan vuokra-asuntokantaan ja lainsadadannon yhtendistaminen talta osin
perusteltua. Tassa yhteydessa on syyta tutkia, mihin saadoksiin virkavastuu ulotetaan, ja
huolehtia siitd, ettd lainsaadantdon ei jaa taman osalta tulkinnallisia aukkoja. Kyse on seka
asunnon hakijoiden ettd tehtavaa hoitavan viranhaltijan henkilon oikeusturvasta.

Tampereen kaupunki pitda kannatettavana asukasvalinnan muutoksenhakusaanndsten
paivittamista tassa samassa yhteydessa. Kuten lausuntopyynndssa on todettu,
oikaisuvaatimusmenettely ei tarjoa oikaisun vaatijalle tehokasta ja vaikuttavaa
oikeusturvakeinoa. Kantelumenettelyn myonteisena puolena voidaan pitda mahdollisuutta
antaa asukasvalinnan tekijalle hallinnollista ohjausta. Tama on omiaan edistamaan
oikeudenmukaista ja ARA:n asukasvalintakriteerien mukaista kohtelua asukasvalinnoissa.
ARA:n kasittelemien, asukasvalintaan liittyvien kanteluiden ratkaisut tulisi hyédyntaa
asukasvalinnan ohjauksessa. Myos hallintokantelun osalta on huomioitava, etta se ei vaikuta
kantelun tekijan henkilokohtaiseen tilanteeseen, silld ko. asukasvalinta on jo tehty, eika
kantelumenettelylld voida kumota tehtya paatosta. Taman osalta tilanne ei tosiasiallisesti
muutu oikaisuvaatimukseen ndhden. Kantelumenettelyn keskeinen vahvuus on
hallinnollisen ohjauksen antamisessa.

Sote-uudistuksen vaatimat paivitystarpeet korkotukilakiin

Harkittaessa sote-uudistuksen myo6ta valtion tukemiin erityisryhmakohteisiin liittyvien
tehtavien siirtamista kunnilta hyvinvointialueille tulee huomata, etta kunnan ja
hyvinvointialueen tulee tehda yhteistyota erityisryhmien asumisen sijoittumiseen liittyen
asemakaavoituksen ja mm. kuntien luovuttamien tonttien osalta, joiden ARA:n
enimmaishintaisten tonttien subventio tulee kuntien kautta. On ensiarvoisen tarkeas, etta
seka kuntaa etta hyvinvointialuetta kuullaan, silla hyvinvoinnin edistamisen tehtava jakautuu
kunnan ja hyvinvointialueen kesken. Kunnat yhdessa hyvinvointialueiden kanssa ovat
parhaita tahoja arvioimaan palveluasumisen kokonaisuutta ja tarvetta hyvinvointialueilla.
Jotta erityisryhmien asumiseen sopivien kohteiden edellytykset saadaan varmistettua ja
tarpeenmukainen palveluverkko toteutettua, tarvitaan molempia osapuolia, silld kunta
vastaa esim. kaavoista ja tonteista. Kuten lausuntopyynnossa todetaan, nykyisin kunnan
puolto on edellytyksena korkotukilainan ja erityisryhmien investointiavustuksen
hyvaksymiselle. Lausuntopyynnosta ei kuitenkaan kay ilmi, mika olisi jatkossa kunnan
lausunnon painoarvo erityisryhmien kohteiden hakemuksia arvioitaessa suhteessa
hyvinvointialueen lausuntoon. Tata tulee tarkentaa jatkossa, jotta ehdotukseen voi ottaa
kantaa.
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Ehdotus korkotuki- tai aravalainoitettujen asuntojen asukkaiden valintaa koskevien
saannosten noudattamisen valvonnasta, silta osin kuin asunnot on tarkoitettu
erityisryhmille, joiden asumispalveluiden jarjestaminen olisi hyvinvointialueen tehtavana,
siirtdminen hyvinvointialueille tarkoittaisi, ettd valvonta olisi kdytannossa omavalvontaa,
silla asukasvalinta ja sen valvonta keskittyisivat molemmat hyvinvointialueelle. Omavalvonta
ei valttamatta olisi tehokas tapa varmistaa ARA-asukasvalintakriteerien noudattaminen,
mika aiheuttaisi kiinteistdjen omistajille riskeja (pahimmillaan tuen takaisinperintaa). Jos
valvonta siirtyisi hyvinvointialueelle, tulee varmistaa, etta valvontaa hoitavilla henkil6illa on
riittdva ymmarrys ARA-asukasvalintaperusteista ja niiden merkityksesta. ARA:n tulisi
jarjestaa riittava ja jatkuva koulutus tdahan. Lausuntopyynnosta ei kdy ilmi, maarittaisivatko
kunnat edelleen palveluasumisen varallisuusrajat.

On tarkeda huomata, ettd merkittavassa osassa eritysryhmien asuntokohteista on voimassa
ARA-rajoitukset. Viimeistadan korkotukimallia kehitettdessa tulisi kehittda malli tai malleja
niiden ARA-kohteiden jatkokdyttoon, joille ei ole kdyttoa hyvinvointialueiden
palveluverkossa.

Asumisen palvelullistumisen huomioiminen

Asumisen palvelullistumista tarkasteltaessa tulisi huomioida myos yhteisollisyytta edistavat
palvelut, kuten yhteisékoordinaattori/sosiaalinen isdnnéinti. Jos ndma palvelut ovat alueella
kaikkien, myds muiden kuin ARA-asukkaiden, kdytettavissa ja niistd aiheutuvat kustannukset
ovat erittdin pienet asuntoa kohti, nama tulisi voida jyvittda myos korttelin ARA-asukkaiden
vuokriin.

Tassa yhteydessa tulisi myos tarkastella pysakdinnin kayttokustannuksia ja mahdollistaa
pysakoinnin hallinnoinnin uusia malleja myos ARA-tuotannossa. Tulevaisuudessa
autottomien tamperelaisten osuuden ennakoidaan kasvavan ja autopaikkatarpeen
vdhenevan. Pysakoinnin toteuttamisen kustannukset ovat niin suuret, etta olisi hyva saada
siirrettya niitd mahdollisimman suurelta osin kdyttokustannuksiksi autopaikkaa tarvitseville,
jotta ne tulevat mahdollisimman vahan asukkaiden vuokrissa maksettaviksi. Esim.
pysakointioperaattori, joka investoisi autopaikkoihin ja keraisi niista asukkailta
kayttomaksun toteutuvan kaytén mukaan.

Asuminen palvelullistuu vauhdilla, eika vield valttamatta osata huomioida erilaisia
asumiseen liittyvia tulevaisuuden palveluita. Lainsdadanto tulee olla talta osin joustava, jotta
se soveltuu tulevaisuuden tarpeisiin (ikddntyminen, digitalisaatio, ilmastonmuutos,
jakamistalous, kauppakassipalvelut, tyotilat, yhteisoviljely jne.)
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