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VVO:N LAUSUNTO HELSINGIN KAUPUNGINVALTUUSTON ASUMISEN JA SIIHEN
LUTTYVAN MAANKAYTON TOTEUTUSOHJELMAN 2012 HYVAKSYMISPAATOKSEEN
LITTYVASTA TOIVOMUSPONNESTA

Otsikossa ja lausuntopyynnossanne viitattuun asiaan lausumme VVO-
yhtyma Oyj:n osalta seuraavaa:

Vuokrien tasausjariestelméasta yleensa

Nykyinen omakustannusvuokrien tasausjarjestelma perustuu voimassa
olevaan lainsdadantdoén ja sita tdydentdvadn ARA:n ohjeistukseen:

"Saman omistajan omistamien aravalain ja korkotukilain (1.1.2002 jal-
keen) nojalia lainoitettujen vuokratalojen ja -asuntojen vuokrat, jotka
saanndsten mukaisesti maaraytyvat omakustannusperiaatteen mukai-
sesti, voidaan tasata. Tasaamisen tavoitteena on se, etta vuokrat vas-
taisivat mahdollisimman hyvin asuntojen kayttéarvoa.

Vuokrien tasauksessa suositellaan vain pddomamenojen tasausta. Hoi-
tomenot suositeliaan maaritettdvan talokohtaisesti tai vuokranmaari-
tysyksikoittain. Vuokranmaaritysyksikolia tarkoitetaan fyysisesti lahek-
kain sijaitsevia taloja, jotka kuitenkin voivat muodostua useammasta
lainoituskohteesta. P4domamenojen lisdksi omistajakohtaisesti voidaan
kuitenkin tasata myds jaksottaiset korjauskustannukset, liiketilojen
vuokratuotot ja tontin vuokrat. Tasaamisen tavoitteen saavuttamiseksi
voidaan kayttda myds koko vuokran tasausta."

VVO:lla on tasaukseen kuuluvien asuntojen osalta kaytéssa koko vuok-
ran tasaus. Talla pyritdan varmistamaan tasauksen perimmainen tavoi-
te; asuntojen vuokrat vastaavat mahdollisimman hyvin niiden kayttéar-
voa. VVO:n kaytadntd on em. ohjeistuksen mukainen.

Vuokrien tasauksen yhteydessa kaytetyn termin asunnon kéyttéarvo voi
maaritelld seuraavasti:

Asunnon kayttoéarvolla tarkoitetaan sen arvoa vuokrauskaytdssa suh-
teessa saman tasausryhman muihin asuntoihin. Kayttéarvon suuruu-
teen vaikuttavat muun muassa asunnon sijainti, ika, kunto seka varuste-
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etta laatutaso. Asunnon kayttéarvo voi muuttua esimerkiksi siten, etta
kohteeseen/asuntoon tehdadan laatutasoa nostava remontti. Yksittdisen
asunnon kayttdarvo (=perittdva vuokra) voi ylittaa tai alittaa omakustan-
nusperiaatteen mukaan maaraytyvan asunto-/kohdekohtaisen lasken-
nallisen vuokran.

Tasauksen ideologia ja VVO:n tasausryhmat

Tasausjarjestelma sinalldan ei vaikuta tasausryhman vuokrien koko-
naismaaraan, ryhmaan kuuluvien asuntojen vuokrien kokonaismaara on
tasauksen kanssa sama kuin se olisi ilman tasausta. Tasaus vaikuttaa
vain siihen, miten ryhm&an kuuluvien kohteiden ja/tai paikkakuntien roo-
li rynmén sisélla voi muuttua vuodesta toiseen nettomaksajasta net-
tosaajaksi. Jos alueen asuntokanta on vanhaa ja suurten korjausten
tarpeessa, on alue pasaantdisesti korjausten aikana nettosaajana ja
vastaavasti uudempaa ja/tai jo korjattua asuntokantaa sisaitava alue
vastaavasti nettomaksajana.

liman tasausta yhden kohteen isompi peruskorjaus nostaisi kerralla
kohteen vuokria todella merkittdavasti. VVO:lla on esimerkiksi talla het-
kelld Helsingissad Kurkiméessa kdynnissa iso peruskorjaus, jossa uusi-
taan keittiét, kylpyhuoneet ja julkisivut. Korjaushankkeesta aiheutuisi
asukkaille iiman tasausta tavanomaisten kustannustason noususta joh-
tuvien vuokrantarkistusten lisdksi korkotasosta riippuen 7-9 €/m2/kk
ylimaarainen korotus vuokriin 10 vuodeksi. Vuokralaisten nakdékulmasta
lopputulos olisi kohtuuton. Tasausjarjestelma mahdollistaa pitkalla aika-
valilld tasaisemman ja ennustettavamman vuokrankehityksen seka pit-
kajanteisen kiinteistdjen kunnossapidon, kun kustannukset jaetaan
isommalle massalle. Jarjestelméan avulla valtytaan kohdetasolla koh-
tuuttomilta vuokratason vaihteluilta ja kohteita voidaan korjata niiden
teknisen korjaustarpeen perusteella.

Kaikki VVO:n Helsingissa sijaitsevat vuokrantasauksen piirissa olevat
asunnot kuuluvat VVO Asunnot Oy -tasausryhmaan. Tasausryhman
14 600 asunnosta paakaupunkiseudulla (Helsinki, Espoo, Vantaa) si-
jaitsee lahes 40 prosenttia asunnoista (5 725 kpl). Ryhman muut asun-
not sijaitsevat eri puolilla Suomea, suurimmat asuntomaarat pk-seudun
ulkopuolella sijaitsevat Oulussa (1 060 asuntoa) ja Lahdessa (1 066
asuntoa).

Hyvéa esimerkki tasausjarjestelman toimivuudesta on esimerkiksi Van-
taa, joka on vuonna 2013 suurten alueella tehtavien peruskorjausten
vuoksi nettosaajana. Jarjestelma ei siis toimi automaattisesti niin, etta
pk-seutu olisi aina maksajan roolissa.
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Tasaus ja Helsingin vuokrat

Julkisuudessa on eri yhteyksissa jérjesteimaéllisesti esitetty taysin vir-
heellistd tietoa tasauksen vaikutuksesta Helsingin vuokriin. Esimerkiksi
VVO:n Helsingin vuokrissa on sanottu olevan tasauksen vaikutusta
4-5 €/m2/kk. Vite on taysin virheellinen.

Vuosina 2009-2013 tasauksen vaikutus VVO Asunnot Oy -tasausryh-
maan kuuluvien asuntojen vuokrissa on ollut Helsingissa keskimaarin
1,08 €/m2/kk. Tasauksen suuruus on vaihdellut vuosittain valilla 0,05
€/m2/kk - 2,12 €/m2/kk. Vuosittainen vaihtelu selittyy erilaisilla korjaus-
ten maarilla. Esimerkiksi vuonna 2010 Helsingissé korjattiin keskiverto-
vuotta enemman, jonka seurauksena Helsinki ei ko. vuonna kaytannos-
séa osallistunut lainkaan ryhman muiden asuntojen kulujen kattamiseen.

Tasauksella ja/tai silla kuuluuko jokin tietty paikkakunta nettomaksajien
vai -saajien joukkoon ei mydskaan ole vaikutusta vuosittaisiin vuokran-
tarkistuksiin. VVO:n osalta omakustannusvuokranméaaérityksen piiriin
kuuluvien asuntojen vuokria korotettiin 1.3.2013 alkaen 2,5 %. Vuokran-
tarkistus oli samansuuruinen kaikkialla Suomessa.

Todettakoon samalla, ettd Helsingisséa sijaitsevien omakustannusvuok-
ranmaadrityksen piiriin kuuluvien asuntojen vuokrissa oli valtion lainojen
korkeasta korkotasosta johtuen vuonna 2012 keskimaéarin hieman yli
0,50 €/m2/kk laskennallista tukea valtiolle. Esimerkiksi 60 m2:n asun-
nossa asuvan osalta tdmé tarkoittaa vuositasolla 360 €:n tukea valtion
suuntaan. Tuen laskennallinen ohjautuminen asukkailta valtiolle eiké
painvastoin johtuu valtion lainojen korkotasosta suhteessa markkina-
korkoihin.

Toivomusponsi ja siind esitetty véite tasauksen vaikutuksesta vuokriin

Ponnessa esitetty vaite siita, etta tasausjarjestelmé nostaisi kohtuutto-
masti helsinkildisten vuokria, on virheellinen, eika perustu oikeaan tie-
toon tasauksen vaikutuksista. Tasausjérjestelma perustuu voimassa
olevaan lainsdadantdén ja sita tdydentdvaan ARA:n ohjeistukseen. Ta-
man vuoksi katsomme, ettd toivomusponnen mukainen toiminta olisi ris-
tiridassa em. sddnndstén kanssa.

VVO-YHTYMA OYJ ? l) E
;anl Eie ; ;

minen ~ Juha Heino
toimitusjohtaja asiakkuusjohtaja

Vuokrantasaus ja omakustannusperiaate




Vuokrantasaus ja VVO
omakustannusperiaate

Omistava yhteisé/tasausryhmé
» lasketaan hyvaksytyt menot yhteen => ka. 12 €/m2/kk

°

E => laskennallinen keskivuokra 12 €/m2/kk kohdistetaan

= alueille ja kohteille kayttéarvon mukaisesti

-g => tasausryhma yhteensa: menot = vuokratuotot
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Kohdetasolla perittdva vuokra ja kohteen omat menot eivat yleensa kohtaa ja tilanne
vaihtelee vuosittain. Omakustannusperiaate toteutuu kokonaisuuden tasolla.

27 21.4.2012 Nieminen Jani
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