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KAUPUNGIN OMISTAMIEN ARAVAVUOKRATALOJEN NELIÖVUOKRAJYVITYKSEN MUUTTAMINEN VANHASSA ASUNTOKANNASSA

Kv 2004-395

Asunto-ohjelma
Asunto-ohjelmassa todetaan, että ”kohtuuhintaisten asuntojen tarjonta on yksi kaupungin menestystekijöistä. Pääkaupunkiseudulla asunnontarve ylittää selvästi tarjonnan. Tämä merkitsee kalliita asuntojen hintoja ja vuokria sekä johtaa pitkiin työmatkoihin kun asunto löytyy vasta varsin kaukaa.”


ARA-vuokra-asuntotuotannon ongelmia asunto-ohjelmassa kuvataan seuraavasti: ”Tällä hetkellä tuloista erittäin suuri osa kuluu asumismenoihin tavallisella palkansaajalla tai perheillä, joissa molemmat puolisot käyvät töissä. Asumisolosuhteiden parantaminen elämäntilanteen muuttuessa on Helsingissä taloudellisista syistä erittäin vaikeaa, koska yhteiskunnan tukea saavat vain tietyt kriteerit täyttävät ruokakunnat. Tämän seurauksena joillain alueilla on saattanut käydä niin, että yhteiskunnan tuen tai osittaisen tuen varassa elävät ruokakunnat pystyvät asumaan paremmin kuin tavalliset palkansaajat. Yhtenä syynä tämän suuntaiseen kehitykseen on ollut aravaehtojen heikkous, jolloin vuokrataso on muodostunut liian korkeaksi tavallisille palkansaajille, erityisesti perheille ja toisaalta tulorajat ovat useissa tapauksissa esteenä ARA-vuokra-asunnon saamiselle.”

Vanha tuotanto
Asunto-ohjelmassa jyvityksen muuttaminen nähdään yhtenä mahdollisena toimenpiteenä edellä mainitun ongelman ratkaisemiseksi:

”Vuokrien jyvitysperusteita tulee kaupungin omistamassa vuokra-asuntokannassa muuttaa lapsiperheitä suosivaksi kuitenkin siten, että otetaan huomioon vuokrien muutosten kohtuullisuus ja asumistuen määräytymisperusteet.

Lapsiperheiden asumiskustannusten kohtuullistamiseksi ja eriperusteisuudesta mahdollisesti aiheutuvien epäkohtien lieventämiseksi selvitetään jyvitysperusteiden muuttamismahdollisuuksia myös vanhassa vuokra-asuntokannassa. Ratkaisuvaihtoehtoja harkittaessa painotetaan erityisesti sitä, että nykyisten vuokralaisten asema ei kohtuuttomasti muutu. Samalla selvitetään mahdollisuuksia kompensoida pienten huoneistojen nousevia vuokria valtion asumistuella, tarvittaessa sen määräytymisperusteita muuttamalla.”

Uustuotanto
Kaupunginhallitus kehotti asunto-ohjelman 2004 – 2008 täytäntöönpanopäätöksessään asuntolautakuntaa tekemään 31.3.2004 mennessä esityksen myös siitä, miten kaupungin omistamien aravavuokratalojen neliövuokrajyvitystä uustuotantohankkeissa muutetaan vastaamaan vuokra-asunnoissa yleisesti käytettyä jyvitystä.


Lautakunta antoi lausuntonsa 23.3.2004. Lausunto on esityslistan liitteenä 2.

Kaupunginhallitus on käsitellyt lautakunnan esitystä 8.11.2004. Kaupunginhallituksen 15.11.2004 pidetyn kokouksen esityslistalta asia poistettiin lisäselvitysten hankkimiseksi. Kaupunginkanslian esitys kaupunginhallitukselle oli pitkälti samansisältöinen kuin asuntolautakunnan asiasta antama lausunto.

Ainoastaan jyvitysuudistuksen käyttöönottoajankohdan osalta kaupunginkanslian esitys poikkesi lautakunnan lausunnosta.

Myös vanhan asuntokannan neliömetrivuokrajyvitysesitys noudattelee sisällöllisesti pääosin uustuotantohankkeiden jyvitysesitystä.

Perheasunnoille ei riitä kysyntää

Helsingin kaupungin vuokra-asunnon hakijat  hakijatalouden koon mukaan lokakuussa 2004:


Hakijatalouden koko
hakijoita
%

1

8 217
65

2

2 530
20

3

1 030
  8

4

   497
  4

5

   230
  2

6+

   158
  1

Yhteensä:

12662
100

Vuokra-asunnon hakijoista 85 % hakee pienasuntoa. Perheasuntojen kysyntä on huomattavasti vähäisempää ja alueellisesti eriytynyttä. Joillakin alueilla perheasuntojen kysyntä on vähentynyt siinä määrin, että niiden markkinointia on tehostettu.

Omistusasunto
Omistusasunnon hankinta on tullut monelle kotitaloudelle realistiseksi vaihtoehdoksi laina-aikojen pidentymisen ja korkotason alenemisen seurauksena. Samalla aravavuokra-asunnon kilpailukyky on heikentynyt, varsinkin perheasuntojen kohdalla.

Asumistuki
Maan hallitus päättää asumistuen määrärahoista ja määräytymisperusteista. Hallitusohjelman mukaisesti periaatepäätös hallituksen asunto-ohjelmasta vuosille 2004 – 2006 on tehty 30.1.2004. Ohjelman laadinnan keskeisenä lähtökohtana oli, että se perustuu hallitusohjelmaan ja sen yhteydessä tehdyille kehyspäätöksille. Siksi yleisen asumistuen toimivuutta voidaan parantaa nykyisen tasoisella määrärahalla. Tänä vuonna selvitetään, missä määrin järjestelmää on mahdollista kehittää nykyisiä määrärahoja uudelleen kohdentamalla, vaikka on jo tiedossa, että mahdollisuudet ovat varsin vähäiset. Tavoitteena on muuttaa kohtuullisten asumismenojen määrittelyä asunnottomuuden vähentämisohjelman mukaisesti siten, että tukea voidaan myöntää neliövuokrasta ja enimmäispinta-alasta riippumatta kokonaisvuokraltaan riittävän halpoihin asuntoihin. Tavoitteena on myös, että tukea voidaan myöntää nykyistä paremmin isoihin kokonaisvuokraltaan kohtuullisiin asuntoihin aravavuokra-asuntojen käytön edistämiseksi.

Koska asumistukeen osoitettua valtion määrärahaa ei ole tarkoitus korottaa, suurten asuntojen asumistuen lisääminen merkitsisi vastaavasti pienten asuntojen asumistuen vähenemistä. Jos tämänsuuntaisia muutoksia tehdään ja samanaikaisesti jyvitys- perusteita olemassa olevassa asuntokannassa muutetaan suurempia asuntoja suosivammaksi, molemmat toimenpiteet yhdessä lisäävät olennaisesti pienasunnoissa asuville itse maksettavan vuokran määrää. Asumistuella ei siis ole valtion taholta suunniteltu kompensoitavan jyvitysperusteiden muutoksista johtuvia pienasuntojen vuokrien nousua.

Tavoite: Kaupungin vanhojen aravavuokra-asuntojen vuokranmäärityksessä on tavoitteena käyttää lähtökohtaisesti uutta jyvitysjärjestelmää, jonka seurauksena neliövuokra alenee nykyistä jyrkemmin asunnon koon kasvaessa.

Tavoite on sama kuin uustuotantokohteiden vuokranmääritykseen on esitetty.

ERILAISIA JYVITYSMALLEJA

Nykyinen jyvitys
Jyvityksen avulla määritellään huoneiston osuus yhtiön rakennuskustannuksista ja asumisaikaisista menoista sekä huoneistojen vuokrien keskinäinen jakosuhde.

Vuokrataloissa pääoma- ja hoitomenot jaetaan yleensä huoneistoille jyvitettyjen huoneistoalojen suhteessa. Esiintyy myös taloja, joissa jyvitystä ei ole lainkaan tai jyvitys koskee ainoastaan rahoitusmenojen osuutta vuokrissa. Jyvityksen laatii rakennuttaja arkkitehdin laatiman huoneistoluettelon ja pohjapiirrosten perusteella.

Helsingin kaupungin vuokra-asuntojen vuokrien määrittämisessä on sovellettu valtion ohjeistamia jyvitysperusteita.

Huoneistoille on määritelty pisteluku käyttämällä asuinpinta-alan mukaan määräytyvää pinta-alakerrointa. 

Näin saatuihin pistelukuihin tehdään kerros- ja varustetasokorjaukset. Kerroskorjauksella korkeammalla asuvien pistemäärää lisätään kerroksittain 1 %:lla ja alimmissa kerroksissa asuvien pistemäärää vähennetään vastaavasti.

Erikokoisten huoneistojen varusteiden keskimääräinen vaikutus on pyritty pinta-alakohtaisissa pisteluvuissa ottamaan huomioon. Mikäli kuitenkin jonkun huoneiston varustetaso huomattavasti poikkeaa muiden huoneistojen varustetasosta (esim. ei parveketta), pistelukuja voidaan vastaavasti korjata varustetasossa olevan eroavaisuuden rakennuskustannusten osuutta vastaavalla määrällä.

Samoin voidaan huoneiston jyvityspisteiden lukumäärää muuttaa harkinnanvaraisesti +/- 2 % asuttavuuteen voimakkaasti vaikuttavien poikkeuksellisten tekijöiden perusteella (esim. sijainti vilkkaan liikenneväylän lähellä).

Pisteluvut lasketaan yhteen ja muunnetaan prosenttijakaumaksi.

Huoneistojen kokonaisala jaetaan saadun prosenttijakauman suhteessa kunkin huoneiston jyvitetyksi pinta-alaksi. Jyvitystaulukko on 


esityslistan liitteenä 3.

Olemassa olevassa asuntokannassa pisteityksen painotukset vaihtelevat eri-ikäisissä taloissa.

Markkinajyvitys
Vuokra-asunnoissa käytetään omistajasta riippuen erilaisia jyvitysjärjestelmiä. Vapailla vuokra-asuntomarkkinoilla vuokrat määräytyvät yleensä pelkästään kysynnän ja tarjonnan perusteella. Helsingissä 

kysynnästä johtuen pienten asuntojen neliövuokrat ovat vapailla markkinoilla huomattavan korkeat verrattuina suurempiin perheasuntoihin.

Keskimääräiset neliövuokrat/kk huoneluvun mukaan Helsingissä huhti- kesäkuu 2004, euro/m²/kk (lähde: Tilastokeskus, vuokratilasto):

Huoneluku


1 h

2h

3h+

Arava-
8,60 
(+ 1 %)
8,52 
(- 7 %)
7,93

Vapaarah.
13,96 
(+ 21 %)
11,49 
(- 10 %)
10,38

Keskimääräisiä vuokria tarkasteltaessa havaitaan, että aravavuokra-asuntokannassa pienasunnon ja suuremman perheasunnon neliövuokran ero on 0,67 euroa, kun vastaava ero vapailla markkinoilla on 3,58 euroa. Aravatuotannossa käytetyn ”loivan” jyvitysjärjestelmän vuoksi vapaarahoitteisten perheasuntojen vuokrataso lähestyy vastaavien aravavuokra-asuntojen tasoa. Vapaarahoitteiset pienasunnot ovat keskimäärin 5,36 euroa kalliimpia neliötä kohden. Kaupungin aravapienasuntojen vuokrat ovat hyvin edullisia markkinatasoon verrattuna. Se näkyy myös asuntojen kysynnässä.

Tilastokeskus jakaa Helsingin alueen neljään eri markkina-alueeseen. Markkinavuokrat vaihtelevat pinta-alan, alueen ja markkinatilanteen mukaan. Tilastokeskuksen tiedot perustuvat huonelukuun, eikä tarkkaan pinta-alaan sidottuja vuokratietoja ole saatavilla. 

Vapailla vuokra-asuntomarkkinoilla ero suurten ja pienten asuntojen neliövuokrissa on suuri. Sen lisäksi tilanne vaihtelee alueellisesti ja markkinatilanteen mukaan. Sen vuoksi uutta jyvitysjärjestelmää on vaikea toteuttaa markkinaperusteisesti.

Tekninen eli tuotantokustannuksiin perustuva jyvitys

Aravavuokratalot toimivat omakustannusperiaatteella siten, että kiinteistöyhtiön asukkaat maksavat kiinteistöjen pääoma- ja hoitomenot itse. Tästä syystä jyvitysvaihtoehdoksi voidaan valita keskimääräisiin tuotantokustannuksiin perustuva jyvitys, jossa yksittäisen asuntotyypin tuotantokustannukset määrittelevät jyvityskertoimen.

Asuntotuotantotoimiston esimerkkinä käytetystä vuokratalokohteesta on laskettu tuotantokustannusten kohdentuminen eri asuntotyyppeihin . Tarkasteluaineisto on suppea, eikä jyvityspisteiden laskemista varten ole tarpeeksi pieniä ja suuria asuntoja. Vertailukelpoisen jyvitystaulukon saamiseksi kaikkein pienimpien (alle 36 m²) ja suurimpien asuntojen (yli 113 m²) pisteet on arvioitu. Tuotantokustannuksiin perustuva jy-


vitys on tässä esimerkissä hieman nykyistä jyvitystä jyrkempi (liite 3).

VUOKRALAISTEN KUULEMINEN

Asuntoasiainosasto on kuullut asiaa valmisteltaessa Vuokralaisten Keskusliitto ry:n pääsihteeriä Anne Viitaa. Kuultavan mielestä voimassa oleviin vuokrasopimuksiin ei voida ilman vuokralaisen suostumusta yksipuolisesti puuttua. Uusia sopimusehtoja voidaan noudattaa vasta siinä yhteydessä, kun asunto vapautuu ja sopimus tehdään uuden vuokralaisen kanssa uusin sopimusehdoin. Viidan mielestä on epävarmaa, nouseeko asuntojen kysyntäarvo vuokrien kaavaillun jyvitysuudistuksen avulla. Helsingin kaupungin pitäisi pikemminkin vaikuttaa valtiovaltaan siten, että aravalainakorkoa voitaisiin laskea. Näin voitaisiin Viidan mielestä laskea kaikkia aravavuokria. 

EHDOTUS UUDEKSI JYVITYSJÄRJESTELMÄKSI VANHASSA ASUNTOKANNASSA

Tavoitteet uudelle jyvitysjärjestelmälle

Jyvitysjärjestelmän tulee vastata vuokra-asunnoissa yleisesti käytettyä jyvitystä siten, että neliövuokra alenee nykyistä jyrkemmin asunnon koon kasvaessa. Uutta jyvitysjärjestelmää pitäisi pystyä soveltamaan pitkälle tulevaisuuteen. Jyvityksen laskenta- ja soveltamisperusteiden tulee olla yksiselitteiset ja selkeät. 

Tavoite on samansisältöinen kuin parhaillaan kaupunginkansliassa valmisteltavana oleva uustuotantokohteiden jyvitysesitys.

Tekninen jyvitys perustaksi

Teknisen jyvitysjärjestelmän tarkastelussa on käytetty lähtöaineistona vuonna 2003 valmistuneita Asuntotuotantotoimiston rakennuttamia aravavuokrakerrostaloasuntoja. Tarkastellun asuntokannan pinta-ala on ollut noin 40 000 h/m², huoneistomäärä noin 600 kpl ja keskipinta-ala noin 65 m2. 


Vuokrat teknisessä jyvityksessä (liite 4) olisivat 100 m²:n asunnoissa noin 2 % ja 120 m²:n asunnoissa noin 6 % halvempia nykyiseen jyvitykseen verrattuna. Suurten asuntojen hinnat alenisivat vain lievästi. Vastaavasti 30 – 50 m²:n asunnoissa vuokrat olisivat noin 2 – 4 % nykyistä jyvitystä kalliimpia.

Markkinakorjauksen käyttö

Teknisen, tuotantokustannuksiin perustuvan, jyvitysjärjestelmän valinta tuottaa taulukon, joka on omakustannusperiaatteen mukainen. Koska sen soveltaminen ei kuitenkaan johda haluttuun lopputulokseen jyvitystä on jyrkennetty ”markkinakorjauksella”, joka on edellyttänyt vuokrien tarkistamista ylöspäin pienasuntojen kohdalla 6 – 10 %. Vastaavasti markkinakorjauksen käyttö laskee suurimpien perheasuntojen vuokraa nykytasosta 9 – 10 %. Ehdotettu jyvitys ja vertailutaulukko ovat liitteessä (liite 4).

Jyvityksen käyttöönotto vanhassa asuntokannassa

Toteutus tulisi hajauttaa kiinteistöyhtiökohtaisesti toteutettavaksi yhteishallintolain edellyttämässä yhteistyössä vuokralaisten kanssa.

Yhtiökohtaisessa jyvityksessä voidaan ottaa parhaiten huomioon kunkin alueen erityispiirteet, jyvitettävien asuntojen varustetaso, asuntojen markkina-arvo ja muut vastaavat tekijät ja räätälöidä jyvitys siten, että asuntojen tyhjilläänololta vältytään. Aluekohtaisten vuokratilastojen perusteella voidaan katsoa, että mikään käytettävissä oleva jyvityspisteitys ei sellaisenaan voi tuottaa kaikilla Helsingin alueilla ja kaikissa vuokrataloissa tavoiteltua asuntojen käytettävyyteen tähtäävää lopputulosta. Vuokrien jyvitys, joka ei vastaa alueen yleisiä vuokrasuhteita, ei myöskään ole asukkaiden taholta koettavissa oikeudenmukaiseksi.

Tällä hetkellä ei ole tietoa kussakin vuokranmääritysyksikössä sijaitsevien asuntojen lukumäärästä huoneistotyypeittäin ja niiden keskimääräisistä vuokrista. Tämän vuoksi tietoa eri jyvitysvaihtoehtojen euromääräisestä vaikutuksesta vuokran määräytymiseen eri huoneistotyypeissä ei ole käytettävissä.

Asuntoasiainosasto on keskustellut Helsingin kaupungin tietokeskuksen kanssa sen mahdollisuuksista tehdä tutkimus siitä, miten esitetty jyvitysmalli muuttaisi vuokratasoa kunkin asuntotyypin osalta ja mikä sosiaalinen vaikutus jyvityksen muuttamisella olisi kaupungin vuokratalojen asukkaille. Tietokeskus on arvioinut voivansa tehdä tutkimuksen virkatyönä 31.5.2005 mennessä. Tietomateriaalin hankintaan tulisi tietokeskuksen näkemyksen mukaan varata 15 000 euroa.

Käytännön jyvitystoteutuksessa on otettava huomioon kaupungin vuokra-asunnoissa voimassa olevat vuokrasopimukset .

Asuntoasiainosasto pyysi asiaa valmisteltaessa kaikki kiinteistöyhtiöissä voimassa olevat vuokrasopimusmallit nähtäväkseen.

Useimmissa sopimuksissa on mainittu huoneiston vuokran määrityksen perusteena oleva jyvitetty pinta-ala  ja huoneiston todellinen pinta-ala, vuokran määrä sopimuksen tekohetkellä ja vuokrantarkistusperusteet.

Yleisten sopimusoikeudellisten periaatteiden perusteella vuokranantaja ei voi esittelijän mielestä muuttaa yksipuolisesti  vuokralaisen kanssa tekemiään vuokrasopimuksen sopimusehtoja, ei varsinkaan vuokraa ja vuokran määräytymistä koskevia sopimusehtoja.

Sopimusehtoja voidaan muuttaa vain vuokralaisen kanssa yhdessä sopimalla tai kun vuokra-asunnon vapautuessa tehdään uuden vuokralaisen kanssa kokonaan uusi vuokrasopimus.

Teoriassa voitaisiin ajatella että vuokranantajat (kiinteistöyhtiöt) irtisanoisivat kaikki vuokra-asuntojen voimassa olevat vuokrasopimukset ja tekisivät uudet vuokrasopimukset niiden vuokralaisten kanssa, jotka suostuvat sopimukset uusin ehdoin tekemään.

Kaikki vuokralaiset eivät tähän kuitenkaan mitä todennäköisimmin suostuisi. uudistus saattaisi johtaa lukuisiin oikeudenkäynteihin, eikä oikeudenkäyntien lopputulos olisi välttämättä vuokranantajien kannalta ajatellen myönteinen. Sopimusten irtisanominen aiheuttaisi myös tarpeetonta pelkoa vuokralaisten keskuudessa. 

Kaupungin vuokratalojen perusparannukset lisääntyvät koko ajan runsaasti. Harkinnan arvoista saattaisi olla, onko tässä yhteydessä tarkoituksenmukaista irtisanoa vuokrasopimukset ja tehdä uudet sopimukset uusin ehdoin vuokralaisten kanssa. Perusteena olisi se, että kuten uutta rakennettaessa, myös peruskorjauksessa ja perusparannuksessa kustannukset pienasunnon asuinneliömetriä kohden ovat selvästi korkeammat kuin suurissa asunnoissa.

Valtion Asuntorahaston sisäinen työryhmä pohtii parhaillaan jyvityksen uudistamista aravavuokra-asuntotuotannossa. Työn tuloksia ei tätä esitystä kirjoitettaessa ole vielä käytettävissä. Työ valmistunee lähikuukausien aikana.

Jos uudistus toteutetaan liukuvasti asuntojen vapautumisen myötä, on kiinteistöyhtiöiden tehtävä varaukset talousarvioihin, joilla varauksilla katettaisiin isojen asuntojen aiempaa alemmista vuokrista aiheutuvat mahdolliset ”vuokratappiot”. Valtion asuntorahaston kanta em. varausten tekomahdollisuuteen saadaan todennäköisesti rahaston sisäisen työryhmän työn valmistuessa.

Ennen valtion asuntorahaston kannanottoa jyvityksen muuttamisesta ei kaupungin puolelta ole perusteltua ryhtyä toteuttamaan jyvityksen muutosta kaupungin olemassa olevassa vuokra-asuntokannassa. Tässä vaiheessa olisi perusteltua, että kiinteistövirastolle annettaisiin kehotus seurata asiaa koskevaa valmistelutyötä valtion hallinnossa ja kun valtion kannanotot jyvitysasiassa on saatu ja mahdolliset muutokset aravavuokrien vuokranmääräytymisperusteisiin on vahvistettu, laatia asuntolautakunnalle ehdotus vanhan asuntokannan jyvitysperusteiden muuttamiseksi asunto-ohjelman edellyttämällä tavalla siten, että asuntolautakunta tekisi asian edellyttämät ehdotuksensa kaupunginhallitukselle viimeistään vuoden 2005 loppuun mennessä. Rahastoinnin verovapaus saattaa edellyttää verolainsäädännön muuttamista.

Merkittiin, että jäsen Tofferi ilmoitti olevansa esteellinen eikä ottanut osaa asian käsittelyyn ja päätöksentekoon.

Lautakunnan päätös syntyi äänestyksen jälkeen. Jäsen Leppä-aho teki jäsen Fogelbergin kannattamana ehdotuksen, jonka mukaan esittelijän esitykseen lisätään maininta, että uusi jyvitys toteutetaan mahdollisimman nopeasti, koskien koko kaupungin vuokra-asuntokantaa, kuten kaupungin valtuusto asunto-ohjelmassaan 2004 – 2008 edellyttää.

Esittelijän ehdotus hyväksyttiin äänin 5 – 3. Vähemmistöön kuuluivat jäsenet Fogelberg, Karhuvaara ja Leppä-aho. Poissa oli jäsen Tofferi. 
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