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Lausunto ymparistoministeriolle vuokra-asunto- ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain ja
muuttamisesta seka eraiksi siihen liittyviksi laeiksi

HEL 2015-009404 T 03 00 00

Paatos

Kaupunginhallitus paatti antaa ymparistoministeriolle otsikkoasiassa
seuraavan lausunnon:

Hallituksen tavoitteena on lausuntopyyntddn sisaltyvan esityksen (s.12)
mukaisesti mm. poistaa nykyisenkaltaisia eroja eri vuokrataloyhteisdjen
omistamien ARA-asuntojen vuokratasoissa, madaltaa joissakin
kohteissa ilmenneita huomattava korkeita vuokria, hillita
asumiskustannusten nousua, korjata vuokrien tasaukseen nykyisin
liittyvia epakohtia ja tehostaa omakustannusvuokrien valvontaa.

Lain muutoksen tarkoituksena on edistaa asumiskustannusten
kohtuullisuuden toteutumista valtion tukemassa asuntokannassa.
Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettua lakia,
aravarajoituslakia, asumisoikeusasunnoista annettua lakia seka
asunto-osakeyhtiotalolainojen korkotuesta annettua lakia.
Kaupunginhallitus pitaa tavoitteita kannatettavina ja toteaa, etta
kaupunki on aiemmin jo kahdesti lausunut melko samansuuntaisista
ehdotuksista, nimittain 28.6.2013 ja 21.10.2013.

Valtion tukema asuntotuotanto on merkittdvassa roolissa Helsingin
asuntomarkkinoilla

Helsingin kaupungin asuntokannasta lahes neljasosa (23 %) on valtion
tukemia vuokra-asuntoja. Nama vuokra-asunnot ovat selkeasti
markkinatasoa huokeampia. Helsingin kaupungin omistamissa, valtion
tukemissa asunnoissa on kaupungin edullisin vuokrataso. Tama 47 000
asunnon kokonaisuus on merkittava osuus kaupungin asuntokannasta
(14 %).

Valtion tukema vuokra-asuntokanta tarjoaa alhaisen palkkatason
alojen, kuten palvelusektorin tyontekijoille mahdollisuuden asua
kaupungissa tyopaikkojen laheisyydessa. Se on usein myos
itsenaistyvien nuorten ja nuorten vahavaraisten lapsiperheiden
ensimmainen asumismuoto. Lisdksi arava-asuntotuotannossa on
asuntoja monille erityisryhmille, joiden maksukyky ei riita vapailla
vuokra-asuntomarkkinoilla asumiseen. Asumisoikeusasuntoja
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Helsingissa on pienempi osuus (8 % asuntokannasta). On tarkeaa, etta
my0Os asumisoikeuden kustannusrakennetta ja kayttdvastikkeiden
muodostusta voidaan saannella siten, etta asumisesta tulee
kohtuuhintaista suhteessa muihin hallintamuotoihin. Kohtuuhintainen,
valtion tukema ja omakustannusperiaatteella toteutettu vuokra-asunto-
ja asumisoikeustuotanto vaikuttaa myos kilpailevan, vapaarahoitteisen
asuntotarjonnan hintatasoon hillitsevasti.

Omakustannusperiaatteen toteutuminen on tarkeaa

Saannokset sallivat talla hetkella omakustannusperiaatteen sisalla
vuokrien valtakunnallisen tasauksen. Laajalti toimivat yleishyodylliset
vuokra- ja asumisoikeusyhtiot hydodyntavat tatd mahdollisuutta ja siita
johtuen kunnallisten ja valtakunnallisten yhtididen vuokratasot ovat
erkaantuneet kalleimmilla alueilla toisistaan. Kaupunginhallitus on
4.5.2015 antaessaan lausunnon asumisen tuki- ja verojarjestelman
vaikuttavuus -raportista todennut asumisoikeusasuntoihin liittyen, etta
kayttovastikkeiden lapinakyvyyteen on jatkuvasti kiinnitetty enemman
huomiota ja ettd nama ovat valtion rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
valvonnassa. Kaikille toimijoille kohdennettujen lisavaatimusten sijaan
tulisi valvonnan keinoin ja kohdennetun ohjauksen avulla puuttua
mahdollisiin epakohtiin.

Omistajayhtidita on hyva kuulla

Lakiuudistusta suunnitellessa on tarkea kuulla erilaisten
omistajayhteis6jen nakemyksia muutosten vaikutuksesta vuokratalojen
yllapitoon. On tarkeaa varmistaa, etteivat suunnitellut uudistukset
vaikeuta merkittavasti operatiivista toimintaa tai vahenna
tukijarjestelman houkuttelevuutta tulevaisuudessa.

Koska lakikokonaisuudesta on lausuttu jo aiemmin, Helsingin
kaupungin esittamista nakokohdista moni on jo otettu valmistelussa
huomioon. Kaupunginhallitus esittaa kuitenkin harkittavaksi onko
tarvetta edellyttaa lakiehdotuksen 13 ¢ §:ssa olevaa velvoitetta nk.
jalkilaskelman laatimiseen. Vuokra-asuntoja omistavat yhtiot joutuvat jo
nyt liittamaan tilinpaatoksiinsa rahoituslaskelman, joka sisaltaa
kaytannossa samat tiedot kuin ehdotettu jalkilaskelma.
Rahoituslaskelman laadinnassa noudatetaan kirjanpitolautakunnan
maarittamia laskentatapoja ja se on vertailukelpoinen eri yhtididen
osalta. Erillisen jalkilaskelman laatimisvelvoite on siten omiaan
lisaamaan byrokratiaa tilanteessa, jossa sama asia on hoidettavissa
my®os valvontaa tehostamalla.

Hallituksen esityksen keskeisimpia kohtia on tuleviin
korjauskustannuksiin varautumisen rajoittaminen enintaan
kohtuulliseen maaraan. Taksi maaraksi esitetaan asetuksella
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saadettavaksi 1 €/m2/kk alle 20 vuotta vanhoissa taloissa ja 2 €/m2/kk
yli 20 vuotta vanhoissa taloissa. Helsingin kaupungin asunnot Oy:n
(Heka) kohteissa on toistaiseksi kaytetty ennakollista
korjauskustannuksiin varautumista vain hyvin vahaisessa maarin.
Lainoitukseen liittyva omarahoitusosuus on keratty nk. suoralla
tulorahoituksella. Sen kielto tarkoittaisi sita, ettda Heka joutuisi jatkossa
keraamaan perusparantamisen omarahoitusosuuden kokoon vahintaan
vuotta nykyista aikaisemmin eli nk. varautumisen kautta. Kaytanndssa
talla ei ole suurta merkitysta, mutta mahdolliset uudet saannokset tulee
ottaa huomioon siirtymavaiheessa. Esitetty korjauksiin varautumisen
maksimimaara on kuitenkin Hekan kannalta riittava. Kaupunki pitaa
kuitenkin toivottavana sita, etta perusparannusten omarahoitusosuus
voitaisiin jatkossakin kerata tulorahoituksella.

Sinansa kaupunki tulee sita tavoitetta, etta korjaukset lainoitetaan
pitkaaikaisilla lainoilla, koska silloin vuokrataso sailyy alhaisempana.
Hyvaa on sekin, etta lainanlyhennysrytmia on tarkoitus muuttaa
etupainotteisemmaksi, koska nykytilanteessa rakentamislainaa on
usein viela paljon jaljella siina vaiheessa, kun peruskorjaus ja uusi laina
siihen on jo ajankohtainen. Sdaddésmuutoksia tehtaessa on kuitenkin
syyta kantaa huolta myds niiden asuntotoimijoiden tilanteesta, jotka
saattavat kohdata vaikeuksia korjaustoiminnassaan mikali vakuudet
eivat riitda suurentuneeseen korjauslainaosuuteen.

Lausunnolla oleva esitys laskisi nykyista omistajalle tuloutettavaa
omarahoitusosuuden enimmaiskorkotuottoa merkittavasti eli nykyisesta
kahdeksasta prosentista neljagan. Kaupunki perii omilta arayhtioiltaan
niiden tertidarilainoista 4,5 %:n korkoa. Tama tulisi toteutuessaan
merkitsemaan Helsingin kaupungille lainoista saatavan korkotuoton
vahentymista vuositasolla arviolta noin 600 000 eurolla.

Vuokrien ja vastikkeiden valtakunnallisen tasaamisen rajoittamista
voidaan pitaa kannatettavana. Kaupungin nakdkulmasta on
ensiarvoisen tarkeaa, etta kaupunkiin tuotetaan kohtuuhintaisia vuokra-
ja asumisoikeusasuntoja ja sita kaupunki on pyrkinyt edistdmaan myds
tontinluovutusten kautta. Vuokrien ja vastikkeiden valtakunnallinen
tasaamismahdollisuus on jossakin maarin vesittanyt taman tavoitteen
saavuttamista ja ero esimerkiksi kaupungin ja yleishyodyllisten
yhteiséjen omistaminen korkotukiasuntojen vuokrien valilla on
merkittava. Kaupunginhallitus katsoo kuitenkin, etta tasausta
saanneltdessa Helsingin tulisi muodostaa oma alueensa. Helsinki
poikkeaa niin suuresti jopa naapurikaupunkiensa hintatasosta, ettei
koko uudenmaan maakuntaa voida pitaa tarkoituksenmukaisena
tasausalueena.

Kaupunginhallituksella ei ole muuta huomautettavaa lakiehdotuksista.
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Esittelija

apulaiskaupunginjohtaja

Anni Sinnemaki
Lisatiedot

Tanja Sippola-Alho, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36024

tanja.sippola-alho(a)hel.fi

Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823
Liitteet

1 Lausuntopyyntd 25.8.2015

2 Lausuntopyynnén saate 25.8.2015

3 Lausuntopyynndn 25.8.2015 liite

4 Hekan lausunto

5 Kaupungin lausunto 28.6.2013

6 Kaupunginhallituksen lausunto 24.10.2013
Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Otteet

Ote Otteen liitteet

Lausunnon pyytaja Esitysteksti

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantéonpano

Paatosehdotus

Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut

Ymparistoministerio on pyytanyt kaupungin lausuntoa hallituksen
esityksesta eduskunnalle laiksi vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain muuttamisesta seka
eraiksi siihen liittyviksi laeiksi 25.9.2015 mennessa. Lausunnolle on
pyydetty lisaaikaa 30.9.2015 saakka. Asiasta on pyydetty
asuntotuotantotoimiston, Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) ja
kiinteistoviraston asunto-asiainosaston lausunnot. Lausunto on
valmisteltu yhdessa kaupunginkanslian talous- ja suunnitteluosaston
kanssa. Kaupunki on aiemmin lausunut hyvin samankaltaisesta
lakiehdotuksesta kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistotointa johtavan
apulaiskaupunginjohtajan paatoksella 28.6.2013 ja myéhemmin,
laajempaan lakipakettiin liittyen kaupunginhallituksen paatoksella
21.10.2013. Nama aiemmat lausunnot ovat liitteena. Liitteena on myos
paatoshistoriasta puuttuva Helsingin kaupungin asunnot Oy:n lausunto.
Muut lausunnot 16ytyvat paatéshistoriasta.
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Otteet

Tiedoksi

Paatoshistoria

apulaiskaupunginjohtaja
Anni Sinnemaki

Tanja Sippola-Alho, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 36024
tanja.sippola-alho(a)hel.fi
Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823

Lausuntopyynt6 25.8.2015
Lausuntopyynnén saate 25.8.2015
Lausuntopyynndn 25.8.2015 liite

Hekan lausunto

Kaupungin lausunto 28.6.2013
Kaupunginhallituksen lausunto 24.10.2013

OO WN -

Ote Otteen liitteet

Lausunnon pyytaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai
taytantoonpano

Kaupunginkanslia

Asuntotuotantotoimisto

Kiinteistoviraston asuntoasiainosasto
Helsingin kaupungin asunnot Oy
Kaupunginkanslia asunto-ohjelmapaallikko

Asuntotuotantotoimisto 8.9.2015

HEL 2015-009404 T 03 00 00

Asuntotuotantotoimisto toteaa seuraavaa:

Nyt esitetyilla lakimuutoksilla on tarkoitus edistaa kohtuullisten
asumiskustannusten toteutumista valtion tukemassa asuntokannassa.
Tata paaperiaatetta voidaan pitaa kantavana koko
korkotukilainsaadannossa ja lainsdadannon tasmentaminen taman
tavoitteen saavuttamiseksi ja yllapitamiseksi on kannatettavaa.
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Esitettyja lainsaadantomuutoksia voidaan pitaa suhteellisen
neutraaleina rakennuttamisen nakokulmasta. Yksi muutoksista koskee
tuleviin korjaustoimenpiteisiin varautumista ja omakustannusvuokran
maaraytymisen perusteita talta osin. Esityksen mukaan varautumista
tuleviin korjauksiin asukkailta perittavissa vuokrissa tullaan
rajoittamaan kohtuulliseen maaraan. Korjaukset tulee hoitaa siis
nykyistd suuremmassa maarin lainoituksella. Talla hetkella suuremman
lainoitusosuuden kayttaminen peruskorjauksissa ei todennakoisesti
aiheuttaisi vaikeuksia rahoituksen saamisen kannalta. Mikali
rahamarkkinoiden tilanne jatkuu samankaltaisena, niin voidaan olettaa,
etta rahoitusta on myos jatkossa saatavissa suurentuneeseen
lainoitusosuuteen. Vuosikorjaustyyppisissa korjauksissa kiinteistojen
vakuusarvot saattavat tulla joissakin tilanteissa ongelmaksi, kun
vakuutena niissa kaytetdan ainoastaan kiinnitysvakuutta.

Toinen keskeinen muutos koskee kiinteistonhoito- ja
kunnossapitopalveluiden kilpailuttamisvelvoitetta. Esitettya muutosta
voidaan pitaa perusteltuna. Omakustannusvuokra ei valttamatta
toteudu sellaisissa tilanteissa, joissa vuokrataloyhtion omistaja on
voinut ostaa mainitut palvelut suoraan omistamiltaan palveluyhtidilta
niita kilpailuttamatta. Hyvaksyttava, vuokriin ja vastikkeisiin
sisallytettava kustannustaso kiinteistonhoito ym. palveluille saadaan
lahtokohtaisesti kyseisten palveluiden kilpailuttamisen kautta.
Suorahankinnoilla omistaja on voinut tulouttaa korkotukiasunnoista
my0s tuottoa yli sen, mihin lainsaadanto tuoton tuloutuksen rajoittaa.
Kilpailuttamisvelvoitteen osalta on perusteltua, etta julkiset
hankintayksikot noudattavat hankintalain maarayksia ja
korkotukilainsdadannosta tuleva kilpailuttamisvelvoite koske yhteisgja,
joilla kilpailuttamisvelvoitetta ei hankintalain perusteella ole.

Vuokrien ja vastikkeiden valtakunnallisen tasaamisen rajoittamista
voidaan pitaa kannatettavana. Valtakunnallinen tasaamismahdollisuus
on johtanut siihen, etta Helsingissa yleishyodyllisten omistajien
joidenkin korkotukikohteiden vuokrat ovat nousseet varsin korkeiksi,
kun tasauksen kautta on kompensoitu muualla maassa sijaitsevien
kohteiden asumiskustannuksia. Kaupungin nakokulmasta on
ensiarvoisen tarkeaa, etta kaupunkiin tuotetaan kohtuuhintaisia vuokra-
ja asumisoikeusasuntoja ja sita kaupunki on pyrkinyt edistdmaan myds
tontinluovutusten kautta. Vuokrien ja vastikkeiden valtakunnallinen
tasaamismahdollisuus on jossakin maarin vesittanyt taman tavoitteen
saavuttamista ja ero esimerkiksi kaupungin ja yleishyodyllisten
yhteiséjen omistaminen korkotukiasuntojen vuokrien valilla on
merkittava.

Esityksessa ehdotetaan myos omakustannusvuokrassa perittavan,
omistajan omarahoitusosuudelle laskettavan koron enimmaismaaran
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Lisatiedot

laskemista nykyisesta kahdeksasta prosentista neljaan prosenttiin.
Esityksen tavoitteena on alentaa asukkailta perittavia vuokria. Helsingin
kaupunki on perinyt omarahoitukselle 4,5 prosentin koron, joten
kaupungin (Helsingin kaupungin asunnot Oy:n) asunnoissa
muutoksella ei ole merkittavaa vuokria alentavaa vaikutusta.

Sisko Marjamaa, toimitusjohtaja, puhelin: 310 32300
sisko.marjamaa(a)att.hel.fi

Kiinteistovirasto Asunto-osasto 4.9.2015

HEL 2015-009404 T 03 00 00

Lainmuutoksen tarkoituksena on edistaa asumiskustannusten
kohtuullisuuden toteutumista valtion tukemassa asuntokannassa.
Esityksessa ehdotetaan muutettavaksi vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta annettua lakia,
aravarajoituslakia, asumisoikeusasunnoista annettua lakia seka
asunto-osakeyhtittalolainojen korkotuesta annettua lakia.

Valtion tukema asuntotuotanto on merkittdvassa roolissa Helsingin asuntomarkkinoilla

Helsingin kaupungin asuntokannasta lahes neljasosa (23 %) on valtion
tukemia vuokra-asuntoja. Nama vuokra-asunnot ovat selkeasti
markkinatasoa huokeampia. Helsingin kaupungin omistamissa, valtion
tukemissa asunnoissa on kaupungin edullisin vuokrataso. Tama 47 000
asunnon kokonaisuus on merkittava osuus kaupungin asuntokannasta
(14 %).

Valtion tukema vuokra-asuntokanta tarjoaa matalapalkka-alojen,
lahinna palvelusektorin, tyontekijoille mahdollisuuden jarjestaa
asumisensa kaupungissa, tyopaikkojen laheisyydessa. Lisaksi arava-
asuntotuotannossa on asuntoja monille erityisryhmille, joiden
maksukyky ei riita vapailla vuokra-asuntomarkkinoilla.

Asumisoikeusasuntoja Helsingissa on pienempi osuus (8 %
asuntokannasta). On tarkeaa, etta asumisoikeuden
kustannusrakennetta ja kayttovastikkeiden muodostusta voidaan
saannella siten, ettd asumisesta tulee kohtuuhintaista suhteessa
muihin markkinoilla oleviin hallintamuotoihin.

Kohtuuhintainen, valtion tukema vuokra-asunto- ja
asumisoikeustuotanto tarjoaa mm. nuorille vahavaraisille aikuisille ja
lapsiperheille mahdollisuuden tulla asuntomarkkinoille.
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Omakustannusperiaatteella toteutettu hinnoittelu vaikuttaa myos
kilpailevan, vapaarahoitteisen asuntotarjonnan hintatasoon hillitsevasti.

Omakustannusperiaatteen toteutuminen on tarkeaa

Vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrien ja kayttovastikkeiden
omakustannusperiaatetta on edellytetty tahankin asti. Sdanndkset ja
periaatteet ovat kuitenkin olleet valjia tai tulkinnanvaraisia, mika on
johtanut omakustannusperiaatteen hamartymiseen ja aiheuttanut
huomattavia alueellisia eroja vuokrissa ja kayttovastikkeissa, varsinkin
sellaisissa tapauksissa, joissa vuokria ja kayttovastikkeita on tasattu yli
maakuntarajojen ja eri ryhmille tarkoitettujen asuntojen kesken.
Saanndoksien muuttaminen lisaisi vuokrien ja vastikkeiden
muodostumisen lapinakyvyytta ja toisi onnistuessaan kohdekohtaiset
vuokrat Iahemmaksi todellista kustannusrakennetta. Tama
lapinakyvyys edistaisi myos yhteishallinnon toteuttamista vuokra- ja
asumisoikeustaloissa.

Omistajayhtidita on hyva kuulla

Lisatiedot

Lakiuudistusta suunnitellessa on tarkea kuulla omistajayhteisdjen
nakemyksia muutosten vaikutuksesta vuokratalojen yllapitoon. On
tarkeaa varmistaa, etteivat suunnitellut uudistukset vaikeuta
merkittavasti operatiivista toimintaa tai vahenna tukijarjestelman
houkuttelevuutta tulevaisuudessa.

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

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