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Nurmijarven kunnan lausunto Nurmijarven Kodit Oy:n osakehuoneistojen
ara/varke-rajoituksista vapauttamisen lausuntopyynt66n kohteessa
Toukolantie 1, Rajamaki

Nurmijarven Kodit Oy on pyytanyt 5.6.2025 kunnalta lausuntoa ara/varke-rajoituksista
vapauttamiselle omistamilleen osakehuoneistoille kohteessa Toukolantie 1, Rajamaki.

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus Varke (1.3.2025 saakka Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus ARA) voi myontaa hakemuksesta vapautuksen valtion tukemia vuokra-asuntoja
koskevista rajoituksista. Rajoituksista vapauttaminen on mahdollista, jos jokin seuraavista toteutuu:

- Vapauttaminen edistda alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta.
- Vapauttaminen ehkaisee asuntojen vajaakdytt6a ja siita aiheutuvia taloudellisia menetyksia.
- Vapauttamiseen on muu erityinen syy.

Yleisin syy vapauttamisen hakemiselle ja vapautuksen myontamiselle on se, ettd asuntoja on
tyhjillaan eika tilanteen arvioida muuttuvan. Kasvukeskusalueilla ja muilla sellaisilla paikkakunnilla,
joilla vuokra-asunnoille on kysyntaa, vapauttaminen on mahdollista vain erityisesta syysta.

Vapautus voidaan myontaa kaikista tai osasta rajoituksia, ja sille voidaan asettaa ehtoja.

Rajoituksista vapauttamisen hakemukseen on hakijan liitettava sijaintikunnan lausunto.

Rajoituksista vapauttaminen kasvukeskusalueella

Ympéristoministerion ohjauskirjeen (Dnro YM8/601/2015, annettu 17.12.2015) mukaisesti
rajoituksista vapauttaminen voi olla mahdollista kasvukeskusalueella, johon Nurmijarvi kuuluu,
erityisista syista. Naita syita on esimerkiksi kohteen yksipuolisen asukasrakenteen
monipuolistaminen tai jos kohteessa on merkittavaa tyhjakayntia. Rajoituksista voi myds vapauttaa,
jos talla edistetdan alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta. Rajoituksista vapauttaminen on
mahdollista my0s tilanteessa, jossa huonokuntoisen asunnon tai talon peruskorjauskustannukset
nostaisivat asumiskustannukset niin korkeiksi, ettei asunnoille riittaisi enaa kysyntaa alueen
asuntomarkkinatilanne huomioiden. Vapauttamisen perusteena mainittu erityinen syy voi myds
olla vapautuvan padoman kaytto valtion korkotukemien asuntojen uudistuotantoon tai
peruskorjaamiseen.

Nurmijarven Kodit Oy:n hakemus seka kaydyt keskustelut hakijan kanssa

Nurmijarven Kodit Oy hakee Valtion tukeman asuntorakentamisen keskukselta (Varke) vapautusta
kaikista aravarajoituksista suoraan omistettujen viiden (5) tuettuun vuokra-asuntokayttoon
hankittujen osakehuoneistojen osalta osoitteessa Toukolantie 1 Rajamaki (kiinteistétunnus 543-
414-7-8). Huoneistot ovat B14, B20, D10, D16 ja F18.
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Nurmijarven kunnan paikkatietojarjestelman mukaan huoneistot ovat kaikki kolmioita, joiden pinta-
alat ovat 75 m?- 79 m?. Huoneistot sijaitsevat kohteessa, joka on valmistunut vuonna 1973. Kohde
on tyypiltdan kerrostalo, joka koostuu kolmesta erillisesta hissittomasta 3-kerroksisesta
kerrostalosta. Yhteensa kohteessa on 56 asuntoa. Kohteen osakehuoneistoilla on useampi omistaja
Nurmijarven Kodit Oy:n liséksi. Kohde on As Oy -muotoinen ja Nurmijarven Kodit Oy:n tietojen
mukaan muut asunto-osakeyhtion asunnot ovat omistusasuntoja. Huoneistot ovat siirtyneet
Nurmijarven Kodit Oy:lle oston my6ta vuonna 1996.

Vaikka kohde on 52 vuotta vanha, ovat Nurmijarven Kodit Oy:n omistamat huoneistot edelleen
kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisia. Osakehuoneistojen oston yhteydessa vuonna 1996 on
siirtyviin osakekirjoihin kirjattu seuraavaa: "Rajoitukset ovat (...) voimassa 45 vuotta alkaen
ensimmaisesta rajoitusmerkinndsta, joka tehdddn 27.11.1996 myodnnetyn vuokra-aravalainan
johdosta”. Huoneistojen kdytto- ja luovutusrajoitukset ovat ndin olleen voimassa vuoteen 2041.

Nurmijarven Kodit Oy hakee kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamista, koska asunnoissa on
merkittava tyhjakaytto ja kohteeseen on tulossa kalliita peruskorjauksia.

Omistettujen huoneistojen kdyttdaste on 79,7 %. Esimerkiksi yksi kolmannessa kerroksessa oleva
asunto ollut kaksi vuotta tyhjillaan. Nain ollen huoneistosta on aiheutunut Nurmijarven Kodit Oy:lle
jo pitkdan taloudellisia menetyksia. Kohde sijaitsee Rajamaell3, jossa vuokra-asuntojen kysynta on
vahaista. Nurmijarven Kodit Oy:lta saatujen tietojen mukaan myds monessa muussa heidan
Rajamaell3 sijaitsevassa vuokra-asuntokohteessa on tyhjakdyntia ja vuokralaisten saaminen on
haastavaa varsinkin isommissa asunnoissa.

Kohteeseen on tulossa ja suunnitteilla kalliita peruskorjauksia. Kohteeseen tehdadn vuonna 2025
kattoremontti. Lisdksi linjasaneeraus toteutetaan ldahivuosina. Nurmijarven Kodit Oy:n arvion
mukaan peruskorjauskustannukset nostaisivat asumiskustannukset niin korkeiksi, ettei asunnoille
riittaisi enda kysyntaa alueen asuntomarkkinatilanne huomioiden. Huoneistojen vuokrataso on
nykytilanteessa hyvin maltillinen ja my0s talla hintatasolla kohteiden vuokraus on ollut haastavaa.

Nurmijarven Kodit Oy:n tavoitteena on myyda huoneistot rajoituksista vapaana. Nurmijarven Kodit
Oy:Ita saatujen tietojen mukaan huoneistojen myyntituotoilla on tarkoitus ensisijaisesti maksaa
jaljella oleva hankintalaina pois. Mahdolliset ylijadavat myyntituotot kirjattaisiin muille Nurmijarven
Kodit Oy:n valtion tukemille vuokra-asuntokohteille.

Nykyisille asukkaille Nurmijarven Kodit Oy tarjoaa asuntoa heidan muista (Rajamaella sijaitsevista)
kohteistaan.

Toukolantie 1 Rajamaen huoneistot suhteessa annettuihin rajoituksista vapauttamisen
maaradyksiin ja ohjeisiin

Ympadristoministerion ohjauskirjeen mukaisesti rajoituksista vapauttaminen voi olla mahdollista
kasvukeskusalueilla (Nurmijarvi) erityisista syista. Naita ovat erityisesti asukasrakenteen
monipuolistamisen tarpeet sekd kohteen tyhjakaynti. Lisaksi mainitaan tarve edistaa alueen
asuntomarkkinoiden toimivuutta. Erityisia syitd ovat myos liian kalliit peruskorjauskustannukset,
jotka nostaisivat vuokrat liian korkeiksi suhteessa alueen asuntomarkkinaan.
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Tyhjakaynti
Nurmijarven Kodit Oy:lta saatujen tietojen mukaan huoneistojen kayttdaste on 79,7 %.

Asuntomarkkinoiden toimivuus

Asuntomarkkinoiden toimivuuden parantaminen kohteen rajoituksista vapauttamisella tarkoittaisi
valtion tukemien vuokra-asuntojen ylitarjontaa alueella. Vuoden 2024 Nurmijarven ARA-indeksin
(jatkossa VAR-indeksi) 22,1 mukaan Nurmijarven valtion tukemien vuokra-asuntojen tilanne on
tasapainoinen eika kunnassa ole valtion tukemien vuokra-asuntojen ylitarjontaa (markkinatilanne
on tasapainoinen ARA-indeksin ollessa 20-30).

Varken kanssa kaytavan jatkuvan vuoropuhelun perusteella voidaan kuitenkin todeta, etta
Nurmijarven ARA/VAR-indeksi on kuitenkin kehittymassa ylitarjonnan suuntaan. Lisdksi
asuntomarkkinatilanne vaihtelee Nurmijarvella paikallisesti. Voimakkain kysynta kohdistuu kunnan
eteldisimpaan taajamaan Klaukkalaan, kun taas pohjoisimmassa taajamassa Rajaméella (valtion
tukemien) vuokra-asuntojen kysynta on ollut maltillista. Nurmijarven Kodit Oy:Ita saatujen tietojen
mukaan vuokra-asuntojen kysynta Rajamaelld on ollut jo pitkdaan vahaista ja muissakin Nurmijarven
Kodit Oy:n Rajamden kohteissa, erityisesti isommissa asunnoissa, on jatkuvaa tyhjakdyntia. Nain
ollen haettujen huoneistojen rajoituksista vapauttaminen ei heikenna alueen vuokra-asuntojen
markkinan toimivuutta, vaan tasapainottaa sita.

Kohteeseen kohdistuvat peruskorjaukset

Kohteeseen on tulossa ja suunnitteilla kalliita peruskorjauksia ja ndiden myota huoneistojen
vuokrat nousisivat liian korkealle suhteessa alueen kysyntdan. Huoneistojen vuokrataso on
nykytilanteessa hyvin maltillinen ja my0s talla hintatasolla kohteiden vuokraus on ollut haastavaa.

Ratkaisuvalta

Hallintojohtaja on paatokselldan § 6 / 3.6.2025 delegoinut hallintosdaannon 34 §:n mukaista
ratkaisuvaltaansa asuntolainsdadannon ja siihen liittyvien sddanndsten mukaisesta
viranomaistoiminnasta erikoissuunnittelijalle.

Paitos
Nurmijarven kunta esittda lausuntonaan edellad selostuskohdassa esitetyt asiat. Edelld esitetyin
perustein Nurmijarven kunta puoltaa Nurmijarven Kodit Oy:n hakemusta, joka koskee osoitteessa

Toukolantie 1 Rajamaki suoraan hakijan omistamien viiden (5) osakehuoneiston vapauttamista
aravarajoituksista. Huoneistot ovat B14, B20, D10, D16 ja F18.

Tam3 paatos kumoaa erikoissuunnittelijan pdatoksen § 3/2025.

Allekirjoitus

Katriina Ahokas
Erikoissuunnittelija
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Asiakirja on hyvaksytty sdahkoisesti Nurmijarven kunnan asianhallintajarjestelmassa.
Nahtavilla

Nurmijarven kunnan internetsivuilla 13.6.2025

Jakelu

Nurmijarven Kodit Oy
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OIKAISUVAATIMUSOHIJEET

Tahan paatokseen tyytymaton voi tehda kirjallisen oikaisuvaatimuksen. Paatokseen ei saa hakea
muutosta valittamalla tuomioistuimeen.

Oikaisuvaatimusoikeus

Oikaisuvaatimuksen saa tehda:
e Se, johon paatds on kohdistettu tai jonka oikeuteen, velvollisuuteen tai etuun paatos
valittomasti vaikuttaa (asianosainen), seka
e Kunnan jasen.

Oikaisuvaatimusaika

Oikaisuvaatimus on tehtdva 14 paivan kuluessa pdatoksen tiedoksisaannista. Oikaisuvaatimus on
toimitettava Nurmijarven kunnan kirjaamoon madrdajan viimeisena pdivana ennen kirjaamon
aukioloajan paattymista.

Asianosaisen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon, jollei muuta naytetd, seitseman paivan kuluttua
kirjeen lahettamisestd. Kaytettdessa tavallista sdahkoista tiedoksiantoa asianosaisen katsotaan
saaneen paatdksesta tiedon, jollei muuta naytetd, kolmantena paivana viestin ldhettamisesta.

Kunnan jasenen katsotaan saaneen paatoksesta tiedon seitseman pdivan kuluttua siitd, kun
poytakirja on nahtavana yleisessa tietoverkossa.

Tiedoksisaantipdivda ei lueta valitusaikaan. Jos valitusajan viimeinen pdivd on pyhapaiva,
itsendisyyspdivd, vapunpaivd, joulu- tai juhannusaatto tai arkilauantai, saa valituksen tehda
ensimmadisena arkipdivana sen jalkeen.

Oikaisuvaatimuksen muoto ja sisdlt6é

Oikaisuvaatimus on tehtadva kirjallisesti. Myds sahkoinen asiakirja tayttaa vaatimuksen kirjallisesta
muodosta.

Oikaisuvaatimuksessa on ilmoitettava
e P&aatos, johon haetaan oikaisua
e Miten paatosta halutaan oikaistavaksi
e  Milld perusteella oikaisua vaaditaan

Oikaisuvaatimuksessa on lisaksi ilmoitettava tekijan nimi, kotikunta, postiosoite ja puhelinnumero.
Jos oikaisuvaatimuspadtds voidaan antaa tiedoksi sdahkdisena viestina, yhteystietona pyydetaan
ilmoittamaan myds sahkdpostiosoite.

Oikaisuvaatimusviranomainen

Viranomainen, jolle oikaisuvaatimus tehdaan, on Nurmijarven kunnan kunnanhallitus.
Kirjaamon yhteystiedot:

Kayntiosoite: Keskustie 2, 01900 Nurmijarvi

Postiosoite: PL 37, 01901 Nurmijarvi

Sahkoposti: kunta(at)nurmijarvi.fi

Puhelinnumero: 0403172004



