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§ 61

Den av Vansterforbundets fullmaktigegrupp vackta gruppmotionen
om hejdande av 6kningen i boendekostnaderna

HEL 2016-007251 T 00 00 03

Beslut

Foredragande

Upplysningar

Sokande av andring

Beslutsforslag

Pa forslag av ordfdranden beslutade stadsfullmaktige bordlagga aren-
det.

Stadsstyrelsen

Mari Randell, bostadsprogramchef, telefon: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi

Riikka Karjalainen, planerare, telefon: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi

Forbud mot s6kande av andring, beredning eller verkstallighet

Stadsfullmaktige beslutar anse den av Vansterforbundets fullmaktige-
grupp vackta gruppmotionen vara slutligt behandlad.

Foredragandens motiveringar

Vansterforbundets fullmaktigegrupp foéreslar i sin gruppmotion att sta-
den ska utreda mojligheten att inféra en hyresbroms for att dampa ok-
ningen i boendekostnaderna sa att dessa inte blir orimliga. Modeller av
den typen har de senaste aren borjat anvandas bl.a. i Tyskland och Ir-
land. En hyresbroms kan exempelvis tillampas pa sa satt att hyreshoj-
ningar tillats bara vartannat ar eller maximihgjningen begransas till ett
procenttal bundet vid ett visst index. Det framhalls i motionen att en hy-
resbegransning minskar risken for bostadsldshet pa lang sikt och satter
fart pa den ekonomiska tillvaxten i Helsingfors — i manga branscher ar
det redan svart att fa arbetskraft i Helsingfors pa grund av de héga bo-
endekostnaderna.

Foljande ar angivet i 22 a § i arbetsordningen for stadsfullmaktige: "En i
2 § i arbetsordningen avsedd fullmaktigegrupp kan vacka en gruppmo-
tion. En gruppmotion ar en motion som undertecknats av mer an half-
ten av fullmaktigegruppens medlemmar och som har rubriken grupp-
motion. En gruppmotion inlamnas till ordféranden av fullmaktigegrup-
pens ordférande eller vice ordférande. En fullmaktigegrupp far vacka
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fyra gruppmotioner under en fullmaktigeperiod. Stadsstyrelsen ska fo-
relagga stadsfullmaktige en gruppmotion pa det satt som i 22 § ar fore-
skrivet om behandlingen av en motion som undertecknats av minst 15
ledamoéter. | 6vrigt tillampas pa gruppmotioner det som i 22 § ar fore-
skrivet om fullmaktigemotioner."

Stadsstyrelsen papekar att ca 50 % av de ca 350 000 bostaderna i
Helsingfors ar hyresbostader. Knappa halften av hyresbostaderna ar fi-
nansierade med understdd fran ARA och omfattas av hyresreglering
(sjalvkostnadsprincipen tillampas), och drygt halften ar fritt finansierade
och omfattas inte av hyresreglering. Bostaderna finansierade med un-
derstdd fran ARA ags av staden och av allmannyttiga sammanslutning-
ar, sasom Y-Stiftelsen, Setlementtiasunnot Oy och HOAS. De fritt fi-
nansierade bostaderna ags av aktorer specialiserade pa investering i
bostader, sasom SATO, VVO och olika pensionsbolag och fonder. Pa
sista tiden har sarskilt fonder i hogre grad kommit in pa bostadsmark-
naden — fonderna ager uppskattningsvis nagra tusen bostader som de
hyr ut i Helsingfors. Bland agarbostaderna finns det dessutom bostader
som de privata agarna hyr ut, och hyrorna bestams da av marknaden.

Det ovanstaende ger vid handen att Vansterférbundets fullmaktige-
grupps motion galler uppskattningsvis ca 95 000 bostader, ca 27 % av
bostaderna i Helsingfors. Det finns redan nu ca 80 000 bostader med
hyresreglering. Antalet motsvarar ca 23 % av bostaderna i Helsingfors.
Bostadsbestandet férandras pa lang sikt i och med att vissa hyresbo-
stader befrias fran reglering och en del av hyresbostaderna utan regle-
ring eventuellt blir 4garbostader. A andra sidan byggs det hela tiden
nya bostader, och de nya bostaderna paverkar bostadsbestandet pa
lang sikt.

Stadsstyrelsen hanvisar till utlatanden som getts och papekar att boen-
dekostnaderna de senaste aren har stigit snabbare an hushallens in-
komster sarskilt i huvudstadsregionen. Foéljande ingar i ARAs bostads-
marknadsoéversikt 1/2016: Under 2015 steg hyrorna i huvudstadsregio-
nen med 4 %. | medeltal kostade en fritt finansierad hyresbostad i hu-
vudstadsregionen 17,5 euro per kvadratmeter. Den dyraste genom-
snittshyran i hyresavtal for nya ettor i Helsingfors var nastan 25 euro
per kvadratmeter. | huvudstadsregionen var ARA-hyrorna i medeltal
12,0 euro per kvadratmeter, vilket ar 2,9 % lagre an aret innan. |
Helsingfors dverskred skillnaden mellan hyror i fritt finansierade bosta-
der och ARA-hyrorna for forsta gangen 50 %. | andra stora stader var
skillnaderna mindre, 10-20 %.

Hyrorna har tidvis varit reglerade i Finland. Hyresregleringen for fritt fi-
nansierade bostader slopades stegvis 1992 och 1995. Regleringen ba-
serade sig pa 26 § i den da gallande hyreslagen (653/1987). Féljande
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ingar i paragrafen: Statsradet kan meddela allmanna anvisningar om
de hyror for bostadslagenheter pa olika orter som bor anses vara skali-
ga samt om de grunder som inverkar hdjande eller sankande pa lagen-
hetens hyresvarde. Statsradet ska atminstone en gang varje kalen-
derar konstatera om det finns anledning att hdja hyrorna for bostadsla-
genheter, samt meddela allmanna anvisningar om maximibeloppen och
tidpunkten for hojningarna.

Hyresreglering galler fortfarande for hyresbostader finansierade med
understdd fran ARA. Dessa hyresbostader omfattas av en reglering
som baserar sig pa en maximihyresnorm, som i sin tur baserar sig pa
sjalvkostnadsprincipen. Regleringen innebar att hyrorna ska bestam-
mas utifran kostnaderna fér bostaderna och boendet. Bestammande av
ARA-hyror ar forpliktande under en viss tid, varefter ocksa dessa av-
talsforhallanden befrias fran reglering.

Hyran for fritt finansierade hyresbostader bestams enligt vad som har
avtalats mellan hyresvarden och hyresgasten. Grunder for bestamman-
de av hyran ingar bade i lagen om hyra av bostadslagenhet och i anvis-
ningarna om God Hyressed. Enligt lagen kan hyran hdjas pa basis av
hyresavtalet endast om saken namns dar. Dessutom ska grunden for
en hyreshdjning och den dag den hoéjda hyran trader i kraft vara angiv-
na. Ett villkor om héjningar som baserar sig pa index eller nagon annan
motsvarande bundenhet kan inte inga i tidsbestamda hyresavtal som
galler i mindre an tre ar. Det rekommenderas ocksa att grunder for hoj-
ningar baserade pa ett fast procenttal eller eurobelopp inte ingar i sa-
dana avtal. Ett villkor om héjningar kan inga i avtal som galler tills vida-
re eller i mer an tre ar. En hyreshgjning ska vara skalig, och den hojda
hyran ska motsvara lagenhetens hyresvarde. Enligt god hyressed far
hyran inte héjas med mer an 15 % per ar fransett situationer dar det i
fastigheten gors stora reparationer som hojer fastighetens och lagen-
hetens hyresvarde. Det lagstadgade kravet pa en skalig hyra galler
ocksa ARA-hyresbostader sa langre hyran bestams som ARA-hyra.

Det namns i motionen att hyresreglering nyligen inforts i Tyskland och
Irland. Tyskland fick i juni 2015 en lag enligt vilken ett tioprocentstak
kan bestammas for hyreshojningar i bostadsmarknadsomraden med
kraftig efterfragan. | Irland genomférdes i december 2015 en lagandring
som ar avsedd att bromsa hyresstegringen genom att den tillater hoj-
ningar bara vartannat ar.

Stadsstyrelsen hanvisar till det i motionen framférda 6nskemalet om en
utredning och till de utlatanden som getts och framhaller att hyresregle-
ring ar en metod att dampa hyresstegring men inte det enda som pa-
verkar hyresnivan. Hyresreglering skulle sannolikt ha stora konsekven-
ser for verksamheten pa bostadsmarknaden. Fragan om huruvida hy-
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resreglering ska inféras och hurdan regleringen ska vara bor provas
noga, och systemet bor utvecklas parallellt med andra, exempelvis
skattemassiga, metoder. Om den foreslagna hyresregleringen borjar
tillampas kan den, om den blir langvarig, gora byggare och investerare
mindre villiga att satsa pa bostader, med den pafdljd att bostadspro-
duktionen blir langsammare. Agare till hyresbostader kan férséka om-
vandla hyresobjekt som ar i bostadsbruk till kommersiella objekt eller
salja dem, vilket betyder att utbudet av hyresbostader minskar. Om hy-
resnivan forblir lag kan hyresvardarna vara mindre benagna att halla
hyresbostaderna i skick. Vidare kan hyresreglering snedvrida hyresbo-
stadsmarknaden, exempelvis skapa en svart marknad eller hoja hyror-
na i omraden dar reglering eventuellt inte tillampas. Hyresgasterna kan
bli lidande genom att regleringen snedvrider konsumtionsstrukturen.
Hyresreglering gor att efterfragan pa hyresbostader kar annu mer och
kampen om bostader hardnar. Nar efterfragan ar for stor maste de som
behdver en hyresbostad eventuellt néja sig med den bostad de lyckas
fa aven om den ar for liten eller for stor exempelvis i forhallande till in-
komster och familjestorlek. Dessutom kan en alltfér stor efterfragan le-
da till att ett stérre antal hushall hamnar helt utanfér hyresbostadsmark-
naden.

Ocksa i den ekonomiska forskningslitteraturen rader det i stort sett
enighet om att hyresreglering ar ett ineffektivt satt att ta itu med pro-
blem pa hyresmarknaden. Syftet med hyresreglering ar i allmanhet att
dampa en hyresstegring och halla hyrorna pa en lagre niva, och det
kan handa att hyresreglering gor hyresstegringen langsammare pa kort
sikt. Hyresreglering paverkar inte bara hyresnivan utan ocksa i hog
grad drivfjadern for hyresvardarna pa lang sikt. Konsekvenserna pa
lang sikt innebar att hyresreglering kan orsaka flera problem pa hyres-
marknaden och for hyresgasterna fastan avsikten ar att férbattra hyres-
gasternas stallning.

Erfarenheterna fran den i Finland slopade hyresregleringen for fritt fi-
nansierade bostader och de i motionen namnda modellerna i Tyskland
och Irland talar inte heller for en hyresbroms. Hyrorna steg kraftigt i Fin-
land efter att regleringen slopats. Att detta skedde racker inte till som
bevis for att regleringen hade varit effektiv. Ocksa i Finland finns det
bevis for att hyresreglering sannolikt paverkar utbudet av hyresbosta-
der negativt. Antalet privata hyresbostader minskade med nastan 50 %
under perioden 1970-1990, da hyresreglering tillampades. | gengald
Okade antalet hyresbostader betydligt efter att regleringen slopats och
har fortsatt att 0ka. Det ar foljaktigen sannolikt att hyresstegringen i
samband med att regleringen slopades till stor del berodde pa den kro-
niska bristen pa hyresbostader orsakad av denna och bara delvis pa
sjalva avregleringen.
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Tyskland och Irland har haft en hyresbroms bara en kort tid, och hurda-
na konsekvenser regleringen har pa lang sikt kan darfér annu inte be-
domas. Dessutom ar de beraknade kortsiktiga fordelarna med en hy-
resbroms, m.a.o. effekter som innebar att hyresstegringen dampas, in-
te sa sakra. Enligt en undersokning fran ar 2016 har den i Tyskland i ju-
li 2015 inférda hyresbromsen inte dampat trenden med stigande hyror
utan i vissa omraden till och med gjort stegringen snabbare.

Stadsstyrelsen betonar att det pa basis av utlatandena ar motiverat att
utvecklingen i hyrorna for fritt finansierade hyresbostader i forsta hand
paverkas genom en produktion av hyresbostader som ar tillracklig i for-
hallande till efterfragan, alltsa genom ett tillrackligt utbud av bostader.
En stor del av de bostader utan reglering som byggts i Helsingfors de
senaste aren ar just fritt finansierade hyresbostader. Antalet aktorer in-
tresserade av att bygga fritt finansierade hyresbostader ar stort och de-
ras investeringsvilja hdg, vilket betyder att det finns férutsattningar for
en omfattande produktion. For att en tillracklig produktion av hyresbo-
stader ska vara mdjlig maste planlaggningen vara tillracklig och starkt
fokuserad pa flervaningshus, villkoren vid éverlatelse av tomter vara
skaliga och tomterna goras byggbara i enlighet med tidsplanen fér bo-
stadsprojekt.

Stadsstyrelsen meddelar med hanvisning till utlatandet fran fastighets-
namnden att en eventuell modell fér prisreglering som galler fritt finan-
sierade hyresbostader atminstone i teorin kan tillampas pa nya objekt i
Helsingfors. Hitasregleringen kan da anvandas som forebild och staden
Overlata tomter for andamalet pa vissa villkor. Det ar emellertid knap-
past motiverat att det enbart for Helsingfors skapas en sadan ny finan-
sierings- och besittningsform vid sidan om de nuvarande verksamhets-
modellerna eftersom den ar tankt bara foér nya objekt och antalet bosta-
der darfor lange skulle vara mycket litet. Systemet kraver dessutom en
egen overvakningsorganisation, vilket innebar administrativa kostnader
och byrakrati. Om férutsattningarna for produktion av hyresbostader
med statligt stdd vasentligt forsamras, t.ex. genom nagot som staten
bestammer, kan mdjligheten till en egen modell undersokas.

Stadsstyrelsen hanvisar till det ovanstaende och framhaller att det ar
mest andamalsenligt att staden i forsta hand férsdker dampa stegring-
en i boendekostnaderna genom bostadsproduktionen. Hurdan struktur
bostadsmarknaden har och hur den fungerar, likasa hurdan kostnads-
utvecklingen ar i fraga om hyresbostader, kan arligen foljas i rapporten
om hur markanvandnings- och bostadsprogrammet utfallit. Om utveck-
lingen verkar orovackande kan majligheten till andra metoder att dam-
pa stegringen i boendekostaderna borja undersokas.

Foredragande
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Upplysningar

Bilagor

Stadsstyrelsen

Mari Randell, bostadsprogramchef, telefon: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi

Riikka Karjalainen, planerare, telefon: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi

—_

Vasemmistoliiton valtuustoryhman ryhmaaloite Kvsto 15.6.2016 asia 14
2 Tietokeskuksen lausunto vuokrasdantelyn vaikutukset 251016

Sokande av andring

Forbud mot sOkande av andring, beredning eller verkstallighet

Beslutshistoria

Stadsfullmaktige 18.01.2017 § 18

HEL 2016-007251 T 00 00 03
Beslut

Pa forslag av ordfdranden beslutade stadsfullmaktige bordlagga aren-
det.

30.11.2016 Bordlades

Foéredragande
Stadsstyrelsen

Upplysningar
Mari Randell, bostadsprogramchef, telefon: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi
Riikka Karjalainen, planerare, telefon: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi

Kaupunginhallitus 21.11.2016 § 1036

HEL 2016-007251 T 00 00 03

Paatos
Kaupunginhallitus esittad kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattaa katsoa Vasemmistoliiton valtuustoryhman
ryhmaaloitteen loppuun kasitellyksi.
Kasittely
Postadress BesoOksadress Telefon FO-nummer Kontonr
PB 10 Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6  FI0680001200062637
00099 HELSINGFORS STAD Helsingfors 17 Telefax Moms nr
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Esittelija

Lisatiedot

21.11.2016 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan

Esittelijd muutti esitystaan siten, etta esityksen perusteluissa tdsmen-
netaan viittauksia tyojarjestykseen (kohta 4) ja lakiin asuinhuoneiston
vuokrauksesta (kohta 10).

14.11.2016 Poydalle

kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen

Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823
mari.randell(a)hel fi

Riikka Karjalainen, suunnittelija, puhelin: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi

Asuntolautakunta 27.10.2016 § 86
HEL 2016-007251 T 00 00 03

Lausunto

Asuntolautakunta antoi seuraavan lausunnon kaupunginhallitukselle:

Asumiskustannukset ovat nousseet viime vuosina kotitalouksien tuloja
nopeammin varsinkin paakaupunkiseudulla.

ARA:n asuntomarkkinakatsauksen 1/2016 mukaan vuonna 2015
paakaupunkiseudun vuokrat nousivat 4 % ja keskimaarin vapaarahoit-
teinen vuokra-asunto paakaupunkiseudulla maksoi 17,5 euroa nelidlta.
Kalleimmissa uusien yksioiden vuokrasopimuksissa Helsingin alueella
keskivuokra oli Iahes 25 euroa nelidlta.

Paakaupunkiseudulla ARA-vuokrat olivat vuonna 2015 keskimaarin
12,0 euroa nelidlta, mika on 2,9 % edellisvuotta enemman. Helsingissa
vapaarahoitteisten hintaero ARA-vuokriin ylitti ensimmaista kertaa 50
%, Espoossa eroa oli 25 %. Muissa suurissa kaupungeissa (yli 100 000
asukasta) vapaarahoitteiset olivat 10—20 % kalliimpia kuin ARA-vuo-
krat. Padkaupunkiseudun ulkopuolella kalleinta oli Tampereella, jossa
ARA-vuokrat oli 11,9 euroa nelidlta ja vapaarahoitteiset 13,6 euroa neli-
olta.

Vuokrasaantely Suomessa

Suomessa vuokrat ovat ajoittain olleet sdanneltyja. Vapaarahoitteisten
asuntojen vuokrasaantely purettiin kokonaan vaiheittain vuosina 1992
ja 1995.
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Saksan ja Irlannin malli

Saannostely perustui vuonna 1987 saadetyn Huoneenvuokralain
(653/1987) 26 pykalaan, jonka mukaan Valtioneuvosto saattoi antaa
yleisohjeen kohtuullisina pidettavista asuinhuoneistojen vuokrista eri
paikkakunnilla ja huoneiston vuokra-arvoa korottavista tai alentavista
perusteista.

Taman tasoyleisohjeen lisaksi Valtioneuvoston tuli ainakin kerran ka-
lenterivuodessa arvioida, oliko aihetta asuinhuoneistojen vuokrien ko-
rottamiseen, seka antaa ns. korotusyleisohje korotusten enimmaismaa-
rista ja ajankohdasta.

Aravarahoitteiset vuokra-asunnot ovat edelleen vuokrasaantelyn piiris-
sa. Aravavuokra-asunnoissa noudatetaan omakustannusperiaatteelle
rakentuvaa enimmaisvuokranormiin perustuvaa saantelya, jonka mu-
kaan vuokrien tulee maaraytya asunnoista ja asumisesta aiheutuvien
kustannusten mukaan. Aravavuokranmaaritys on velvoittava maaraa-
jan, minka jalkeen myds nama sopimussuhteet ovat saantelysta vapai-
ta.

Aloitteessa viitataan Saksassa ja Irlannissa lahiaikoina toteutettuun vu-
okrasaantelyyn. Saksassa tuli kesakuussa 2015 voimaan laki, jonka
perusteella voidaan maarata kymmenen prosentin katto vuokrien koro-
tuksiin asuntomarkkina-alueilla, joilla kysynta on voimakasta. Irlannissa
puolestaan tuli joulukuussa 2015 voimaan lakimuutos, jonka avulla
jarrutetaan vuokratasoa sallimalla korotukset vain joka toinen vuosi.

Huoneenvuokralain saannokset vuokran maaraytymisesta

Vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa vuokra maaraytyy sen mukaan,
mita siitd on vuokranantajan ja vuokralaisen valilla sovittu.

Vuokran maaraytymisen perusteista on saadetty seka laissa asuinhuo-
neistojen vuokrauksesta ettd Hyvan Vuokratavan ohjeistuksessa.

Huoneenvuokralain mukaan vuokraa voidaan korottaa sopimuksen pe-
rusteella vain, mikali tasta on maininta vuokrasopimuksessa. Lisaksi
edellytetaan, ettd sopimukseen on kirjattu vuokran korottamisen perus-
te ja korottamisen voimaantulopaiva. Indeksiin tai muuhun vastaavan-
laiseen sidonnaisuuteen perustuvaa korotusehtoa ei voida sisallyttaa
alle kolmen vuoden maaraaikaiseen vuokrasopimukseen. Myoskaan ki-
inteita prosentti- tai euromaaraisia korotusperusteita ei suositella alle
kolmen vuoden maaraaikaisiin vuokrasopimuksiin. Toistaiseksi voimas-
sa oleviin seka vahintaan kolmen vuoden maaraaikaisiin sopimuksiin
korotusehto voidaan sisallyttaa.
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Vuokrankorotusten tulee olla kohtuullisia ja korotetun vuokran tulee
vastata huoneiston vuokra-arvoa. Hyvan vuokratavan mukaan korotuk-
set eivat saa vuosittain ylittaa 15 prosenttia muutoin kuin tilanteissa, jo-
issa Kiinteistdssa tehdaan merkittavia kiinteiston ja huoneiston vuokra-
arvoa kohottavia korjauksia.

Edella mainittu huoneenvuokralain mukainen kohtuullisen vuokran vaa-
timus koskee my0Os aravavuokra-asuntoja aravavuokran maarityksen
aikana.

Vuokranantaja tai vuokralainen voi saattaa vuokran tai sen maarayty-
mista koskevan ehdon kohtuullisuuden tuomioistuimen tutkittavaksi.
Vuokran korotusta koskevia kanteita nostetaan kuitenkin vahan, silla
kynnys kanteen nostamiseen on suuri. Koska havinnyt osapuoli mak-
saa myos voittaneen osapuolen oikeudenkayntikulut, ei riskia haviami-
sesta useinkaan haluta ottaa. Kannemahdollisuus ei siten ole tarpeeksi
tehokas keino pitamaan ylla kohtuullista vuokratasoa.

Vuokrasaantelyn vaikutuksista

Onnistuneen vuokrasaantelyn avulla vuokrien jatkuvaa kasvua py-
stytaan hillitsemaan.

Pitkaan jatkuessaan vuokrasaantely vahentaa rakentajien ja sijoittajien
halukkuutta investoida asuntojen rakentamiseen ja hidastaa siten uusi-
en asuntojen tuotantoa. Vuokratason pysyessa matalana myos vuokra-
nantajien halukkuus vuokra-asuntojen kunnossapitoon vahenee, mika
puolestaan johtaa tarjolla olevan vuokra-asuntokannan kunnon heikke-
nemiseen, kun omistajilla ei ole riittavaa taloudellista kannustinta pitaa
huolta vuokra-asunnoistaan.

Alueilla ja asunnoissa, joilla vuokrasaantely ei ole kaytdssa vuokrat
saattavat jopa nousta. Lisaksi keinotekoisen alhaiset vuokrat voivat,
vaikuttaessaan vaaristavasti kysyntaan ja tarjontaan, pahimmassa ta-
pauksessa synnyttaa ns. pimeat asuntomarkkinat, joilla inmiset maksa-
vat sdantelysta huolimatta asumisestaan laillisia vuokria kovempia hin-
toja.

Vuokralaiselle saattaa aiheutua haittaa saantelyn aiheuttamasta ku-
lutusrakenteen vinoumasta. Vuokrasaantelyn myota vuokra-asuntojen
kysynta kasvaa entisestaan ja kilpailu vuokra-asunnoista kovenee. Li-
ikakysynnan vallitessa vuokralaisen on usein tyydyttava asuntoon, jon-
ka han onnistuu saamaan, esimerkiksi tuloihin ja perhekokoon nahden
lian pieneen tai suureen asuntoon. Lisaksi entista suurempi maara ko-
titalouksia tulee liikakysynnan vuoksi jaamaan kokonaan vuokramarkki-
noiden ulkopuolelle.
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Yhteenveto

Esittelija

Lisatiedot

Vuokrat ovat kasvaneet viime vuosina 3—4 prosentin vuosivauhtia, mika
on huomattavasti inflaatiota ja palkkakehitystd enemman. Vuokrankoro-
tuksia tulisikin pystya hillitsemaan ainakin korkeimpien vuokrien kasvu-
keskuksissa.

Pidemmalla aikavalilla asuntojen reaalisen hinta- ja vuokratason
maaraa tarjonta. Mikali uusia asuntoja saadaan markkinoille aiempaa
edullisemmin, koko asuntokannan, myds vanhojen asuntojen, reaalinen
hinta- ja vuokrataso alentuu. Paras tapa vaikuttaa asumisen hintaan ja
vuokratasoon onkin riittavan asuntotuotannon varmistaminen. Li-
saamalla kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjontaa siella, missa
asunnoille on eniten kysyntaa, saadaan myos vuokrien nousuvauhtia
hillittya.

Vuokrasaantely on yksi keino hillita vuokratason nousua, mutta se ei
ole ainoa vuokratasoon vaikuttava tekija. Vuokrasaantelylla olisi to-
teutuessaan merkittavia vaikutuksia asuntomarkkinoiden toimintaan.
Saantelyn kayttoonottoa ja sisaltoa tuleekin harkita tarkoin ja jarjestel-
maa tulisi kehittda yhdessa muiden, esimerkiksi verotuksellisten keino-
jen kanssa.

29.09.2016 Poydalle

osastopaallikkd
Markku Leijo

Marjaana Santala, lakimies, puhelin: 310 34108
marjaana.santala(a)hel.fi

Markku Leijo, osastopaallikkd, puhelin: 310 34159
markku.leijo(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 20.10.2016 § 426

HEL 2016-007251 T 00 00 03

Lausunto

Kiinteistolautakunta antoi kaupunginhallitukselle vasemmistoliiton valtu-
ustoryhman aloitteesta seuraavan lausunnon:

Yleista
Asumiskustannukset ovat nousseet viime vuosina kotitalouksien tuloja
nopeammin varsinkin paakaupunkiseudulla. ARA:n asuntomarkkina-
katsauksen 1/2016 mukaan vuonna 2015 paakaupunkiseudun vuokrat
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nousivat 4 % ja keskimaarin vapaarahoitteinen vuokra-asunto paakau-
punkiseudulla maksoi 17,5 euroa nelidlta. Kalleimmissa uusien yksioi-
den vuokrasopimuksissa Helsingin alueella keskivuokra oli lahes 25 eu-
roa neliolta.

Paakaupunkiseudulla ARA-vuokrat olivat vuonna 2015 keskimaarin
12,0 euroa nelidlta, mika on 2,9 % edellisvuotta enemman. Helsingissa
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen hintaero ARA-vuokriin ylitti ensim-
maista kertaa 50 %. Muissa suurissa kaupungeissa erot ovat maltilli-
sempia ollen tasolla noin 10 - 25 %.

Asuntojen vuokransaantely Suomessa

Suomessa vuokrat ovat ajoittain olleet saanneltyja. Vapaarahoitteisten
asuntojen vuokrasaantely purettiin kokonaan vaiheittain vuosina 1992
ja 1995. Saannostely perustui vuonna 1987 saadetyn huoneenvuokra-
lain (653/1987) 26 pykalaan, jonka mukaan Valtioneuvosto saattoi an-
taa yleisohjeen kohtuullisina pidettavista asuinhuoneistojen vuokrista
eri paikkakunnilla ja huoneiston vuokra-arvoa korottavista tai alentavis-
ta perusteista. Taman tasoyleisohjeen lisaksi Valtioneuvoston tuli aina-
kin kerran kalenterivuodessa arvioida, oliko aihetta asuinhuoneistojen
vuokrien korottamiseen, seka antaa ns. korotusyleisohje korotusten
enimmaismaarista ja ajankohdasta.

Aravarahoitteiset vuokra-asunnot ovat edelleen vuokrasaantelyn piiris-
sa. Aravavuokra-asunnoissa noudatetaan omakustannusperiaatteelle
rakentuvaa enimmaisvuokranormiin perustuvaa saantelya, jonka mu-
kaan vuokrien tulee maaraytya asunnoista ja asumisesta aiheutuvien
kustannusten mukaan. Aravavuokranmaaritys on velvoittava maaraa-
jan, minka jalkeen myds nama sopimussuhteet ovat saantelysta vapai-
ta.

Huoneenvuokralain saannokset vuokran maaraytymisesta

Vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa vuokra maaraytyy sen mukaan,
mita siitd on vuokranantajan ja vuokralaisen valilla sovittu. Vuokran
maaraytymisen perusteista on saadetty seka laissa asuinhuoneistojen
vuokrauksesta ettda Hyvan Vuokratavan ohjeistuksessa.

Huoneenvuokralain mukaan vuokraa voidaan korottaa sopimuksen pe-
rusteella vain, mikali tasta on maininta vuokrasopimuksessa. Lisaksi
edellytetaan, ettd sopimukseen on kirjattu vuokran korottamisen perus-
te ja korottamisen voimaantulopaiva. Indeksiin tai muuhun vastaavan-
laiseen sidonnaisuuteen perustuvaa korotusehtoa ei voida sisallyttaa
alle kolmen vuoden maaraaikaiseen vuokrasopimukseen. Myoskaan ki-
inteita prosentti- tai euromaaraisia korotusperusteita ei suositella alle
kolmen vuoden maaraaikaisiin vuokrasopimuksiin. Toistaiseksi voimas-
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Saksan ja Irlannin malli

sa oleviin seka vahintaan kolmen vuoden maaraaikaisiin sopimuksiin
korotusehto voidaan sisallyttaa.

Vuokrankorotusten tulee olla kohtuullisia ja korotetun vuokran tulee
vastata huoneiston vuokra-arvoa. Hyvan vuokratavan mukaan korotuk-
set eivat saa vuosittain ylittda 15 prosenttia muutoin kuin tilanteissa, jo-
issa Kiinteistossa tehdaan merkittavia kiinteiston ja huoneiston vuokra-
arvoa kohottavia korjauksia.

Edella mainittu huoneenvuokralain mukainen kohtuullisen vuokran vaa-
timus koskee myods aravavuokra-asuntoja aravavuokran maarityksen
aikana.

Aloitteessa viitataan Saksassa ja Irlannissa lahiaikoina toteutettuun vu-
okrasaantelyyn. Saksassa tuli kesakuussa 2015 voimaan laki, jonka
perusteella voidaan maarata kymmenen prosentin katto vuokrien koro-
tuksiin -alueilla, joilla kysynta on voimakasta. Irlannissa puolestaan tuli
joulukuussa 2015 voimaan lakimuutos, jonka avulla jarrutetaan vuokra-
tasoa sallimalla korotukset vain joka toinen vuosi.

Kiinteistolautakunnan kannanotto

Selvitettavaksi esitetty vuokrasaantely on yksi keino hillita vuokratason
nousua, mutta se ei ole ainoa vuokratasoon vaikuttava tekija. Vuokra-
saantelylla olisi toteutuessaan todennakoisesti merkittavia vaikutuksia
asuntomarkkinoiden toimintaan. Saantelyn kayttéonottoa ja sisaltdéa tu-
leekin harkita tarkoin ja jarjestelmaa tulisi kehittda yhdessa muiden,
esimerkiksi verotuksellisten keinojen kanssa. Mikali esitetty vuokran-
saantely otettaisiin kayttoon, se voisi pitkdan jatkuessaan vahentaa ra-
kentajien ja sijoittajien halukkuutta investoida asuntojen rakentamiseen
ja hidastaa siten uusien asuntojen tuotantoa. Vuokratason pysyessa
matalana myoOs vuokranantajien halukkuus vuokra-asuntojen kun-
nossapitoon saattaa vahentya. Edelleen vuokransaantelylla voisi olla
vuokra-asuntomarkkinoita vaaristava vaikutus, joka voisi luoda esim.
ns. pimeita markkinoita tai nostaa vuokria alueilla, joilla saantelya ei
mahdollisesti olisi.

Kiinteistdlautakunta pitaakin perusteltuna, etta vapaarahoitteisten vuok-
ra-asuntojen vuokrien kehitykseen pyritaan ensisijaisesti vaikuttamaan

kysyntaan nahden riittavalla vuokra-asuntotuotannolla ja tata kautta riit-
tavalla asuntotarjonnalla. Helsingissa viime vuosina toteutetuista saan-
telemattdmista asunnoista iso osa onkin ollut juuri vapaarahoitteisia vu-
okra-asuntoja.
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Esittelija

Lisatiedot

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toteuttamisesta kiinnostuneiden
toimijoiden maara ja toimijoiden investointihalukkuus ovat nykyisellaan
korkealla tasolla, joten edellytykset korkeille tuotantomaarille ovat ole-
massa. Riittdvan vuokra-asuntuotannon edellytyksia ovat kuitenkin
mainitun lisaksi riittava ja vahvasti kerrostalopainotteinen kaavoitus,
kohtuulliset tontinluovutusehdot seka tonttien saattaminen rakenta-
miskelpoiseksi asuntohankkeiden edellyttamassa aikataulussa.

Kiinteistdlautakunta toteaa lopuksi, ettda mahdollinen vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen hintasaantelymalli on Helsingissa toteutettavien uu-
diskohteiden osalta ainakin teoriassa mahdollista toteuttaa Hitas-saan-
telyn tavoin kaupungin luovuttamilla tonteilla tontinluovutusehdoin. Tal-
laisen uuden rahoitus- ja hallintamuodon luominen nykyisten toiminta-
mallien rinnalle yksin Helsinkiin ei kuitenkaan liene perusteltua, koska
se kohdistuisi vain uudiskohteisiin, jolloin asuntomaarat olisivat pitkadan
hyvin vahaisia. Jarjestelman toteuttaminen edellyttaisi lisaksi oman val-
vontaorganisaation luomista ja lisaisi nain hallinnon kustannuksia ja by-
rokratiaa. Mikali valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon edellytykset
esim. valtion toimesta kuitenkin heikkenevat olennaisesta, voitaisiin tal-
laisen oman mallin luomista kuitenkin tutkia.

osastopaallikkd
Sami Haapanen

Miia Pasuri, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 34439
miia.pasuri(a)hel.fi
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