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§ 51

Asuntolautakunnan lausunto valtuutettu Tuomas Rantasen
toivomusponnesta, joka koskee yleishyodyllisten yhteisojen
aravavuokrien tasausta ja omakustannusvuokran valvontaa

HEL 2012-013233 T 00 00 03
Paatos

Asuntolautakunta paatti antaa hallintokeskukselle seuraavan
lausunnon:

Vuokrien tasaus hamartaa omakustannusperiaatetta

Aravavuokra-asuntojen vuokrat maaritellaan
omakustannusperiaatteella, joka tarkoittaa sita, etta asukkailta perityt
vuokrat perustuvat todellisiin kustannuksiin, eika toiminnalla tavoitella
voittoa. Omistajalla on kuitenkin oikeus tasata vuokria
vuokranmaaritysyksikkojen valilla. Kun vuokria on tasattu, vuokrataso
on vaihdellut kohteiden valilla. Keskustelua ovat herattaneet asunnot,
joiden vuokrat ovat nousseet huomattavasti yli omistajan
keskimaaraisen vuokratason. Tallaisissa tilanteissa vuokrat ovat joskus
saavuttaneet jopa markkinatason. Asia on ymmarrettavasti herattanyt
julkista keskustelua, koska aravajarjestelman tavoitteena on saavuttaa
kohtuullinen vuokrataso.

Vuokrien valvonta on kuntien ja valtion yhteistyota

Valtakunnallisesti toimivien yleishyddyllisten yhteisdjen osalta vuokrien
valvonta on jarjestetty siten, ettd Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskus pyytaa toimijoilta vuosittain vuokria koskevat
ilmoitukset ja niihin liittyvan tilinpaatésaineiston. Sen liséksi virasto
tekee valvontakaynteja omistajayrityksissa. Vuokratietoaineisto
lahetetdan myos kunnille. Vuokratalokohtaisesti laadittu vuoden 2012
raportti on lausunnon liitteena.

Taman tietoaineiston avulla kunnan tulisi pystya osaltaan valvomaan
valtakunnallisten yhteisojen valtakunnallisesti tasattuja vuokria.
Tehtava on haastava, tehokkaaseen omakustannusvuokran valvontaan
ei ole riittavasti mahdollisuuksia. Lisaksi kunnilta puuttuvat keinot
puuttua yleishyodyllisten yhteiséjen valtakunnalliseen vuokrien
tasaukseen, koska yleishyodyllisilla yhteisdilla on vapaus valita
tasauksen toteuttamistapa.

Vuokrien tasaus on lakiin perustuvaa, tasausjarjestelmia ei saadella

Voimassa oleva lainsaadanto ei esta yli kuntarajojen tapahtuvaa
vuokrien tasausta. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus suosittelee
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vuokrien tasaamista kohteiden valilla siten, ettad vuokrat vastaisivat
mahdollisimman hyvin asuntojen kayttdarvoa. Vuokrantasauksen
toteuttamistapaa ei saadella ja sen vuoksi jokainen toimija on luonut
oman jarjestelmansa, jossa kohteita vertaillaan. Asunnon kayttoarvoa
voidaan tulkita monella tavalla. Nayttaa silta, etta joskus referenssit on
saatu ymparoivan vapaarahoitteisen asuntokannan markkina-arvosta.

VVO Yhtyma Oyj ja Sato Oyj antoivat asiasta lausunnon

Asunto-osasto on keskustellut suurimpien valtakunnallisten toimijoiden
kanssa vuokra-asuntojen hinnoittelusta, koska Helsingissa sijaitsevien
arava-asuntojen vuokratasoa on pidetty korkeana. Vuokranantajat
toteavat toimineensa lainsaanndsten ja ohjeistuksen mukaisesti.
Yhtididen lausunnot ovat liitteena.

VVO Yhtyma Oyj ilmoittaa lausunnossaan tasauksen vaikutuksista
annetun jarjestelmallisesti vaaraa tietoa. VVO:n mukaan tasauksen
vaikutus vuokriin on ollut vuosina 2009 - 2013 keskimaarin 1,08 €/>.
Tasauksen suuruus on vaihdellut kohteiden valilla 0,05 €/m? - 2,12
€/m?. Yhtyman nakemyksen mukaan ponnessa esitetty vaite, etta
tasaus nostaa kohtuuttomasti helsinkilaisten vuokria, on virheellinen.

SATO Oyj ilmoittaa, etta helsinkilaiset ovat hyotyneet
vuokrantasauksesta. Tasaus on johtanut siihen, etta Helsingissa
sijaitsevien asuntojen vuokria katetaan vuonna 2013 muualla
Suomessa sijaitsevien asuntojen vuokrista 0,42 €/m?2.

Vuokravalvonta siirtyy Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselle

Valtioneuvoston asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa vuosille
2012-2015 todetaan vuokravalvonnan osalta, etta valtion tukemien
vuokra-asuntojen vuokrien omakustannusperiaatteen toteutumista seka
vuokrien tasausjarjestelmaa selvitetdan. Ymparistoministerio teetti
asiasta selvityksen, johon liittyen kevaalla 2013 julkaistiin
Vuokrataloyhteisojen toimintatavat ARA-asuntojen
omakustannusvuokrien maarityksessa—niminen raportti.

Raportissa esitetaan muun muassa, etta seka yleishyodyllisten
yhteisdjen etta kaikkien muidenkin ARA-vuokratalojen vuokrien
valvonta uudistetaan. Vuokrien valvonta siirretaan kokonaan Asumisen
rahoitus- ja kehittdmiskeskukselle. Tahan keskitettyyn valvontatyéhon
jarjestetaan 8 tyontekijan resurssi. Talla tavalla valvonnan toivotaan
tehostuvan. Toivottavasti yleishyodyllisten yhteisdjen toimintaa ja
taloudenpitoa voidaan myods ohjata siten, etta tulevaisuudessa
valtytaan ylilydnneiltéd vuokran maarittelyssa ja kohtuuvuokran tavoite
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Asuntolautakunta paattanee antaa hallintokeskukselle seuraavan
lausunnon:

Vuokrien tasaus hamartaa omakustannusperiaatetta

Aravavuokra-asuntojen vuokrat maaritellaan
omakustannusperiaatteella, joka tarkoittaa sita, etta asukkailta perityt
vuokrat perustuvat todellisiin kustannuksiin, eika toiminnalla tavoitella
voittoa. Omistajalla on kuitenkin oikeus tasata vuokria
vuokranmaaritysyksikkojen valilla. Kun vuokria on tasattu, vuokrataso
on vaihdellut kohteiden valilla. Keskustelua ovat herattaneet asunnot,
joiden vuokrat ovat nousseet huomattavasti yli omistajan
keskimaaraisen vuokratason. Tallaisissa tilanteissa vuokrat ovat joskus
saavuttaneet jopa markkinatason. Asia on ymmarrettavasti herattanyt
julkista keskustelua, koska aravajarjestelman tavoitteena on saavuttaa
kohtuullinen vuokrataso.

Vuokrien valvonta on kuntien ja valtion yhteistyota

Valtakunnallisesti toimivien yleishyodyllisten yhteis6jen osalta vuokrien
valvonta on jarjestetty siten, ettd Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus pyytaa toimijoilta vuosittain vuokria koskevat
ilmoitukset ja niihin liittyvan tilinpaatésaineiston. Sen lisaksi virasto
tekee valvontakaynteja omistajayrityksissa. Vuokratietoaineisto
lahetetdan myos kunnille. Vuokratalokohtaisesti laadittu vuoden 2012
raportti on lausunnon liitteena.

Taman tietoaineiston avulla kunnan tulisi pystya osaltaan valvomaan
valtakunnallisten yhteisdjen valtakunnallisesti tasattuja vuokria.
Tehtava on haastava, tehokkaaseen omakustannusvuokran valvontaan
ei ole riittavasti mahdollisuuksia. Lisaksi kunnilta puuttuvat keinot
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puuttua yleishyodyllisten yhteisojen valtakunnalliseen vuokrien
tasaukseen, koska yleishyodyllisilla yhteiséilla on vapaus valita
tasauksen toteuttamistapa.

Vuokrien tasaus on lakiin perustuvaa, tasausjarjestelmia ei saadella

Voimassa oleva lainsaadanto ei esta yli kuntarajojen tapahtuvaa
vuokrien tasausta. Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus suosittelee
vuokrien tasaamista kohteiden valilla siten, etta vuokrat vastaisivat
mahdollisimman hyvin asuntojen kayttdéarvoa. Vuokrantasauksen
toteuttamistapaa ei saadella ja sen vuoksi jokainen toimija on luonut
oman jarjestelmansa, jossa kohteita vertaillaan. Asunnon kayttdarvoa
voidaan tulkita monella tavalla. Nayttaa silta, etta joskus referenssit on
saatu ymparoivan vapaarahoitteisen asuntokannan markkina-arvosta.

VVO Yhtyma Oyj ja Sato Oyj antoivat asiasta lausunnon

Asunto-osasto on keskustellut suurimpien valtakunnallisten toimijoiden
kanssa vuokra-asuntojen hinnoittelusta, koska Helsingissa sijaitsevien
arava-asuntojen vuokratasoa on pidetty korkeana. Vuokranantajat
toteavat toimineensa lainsaanndsten ja ohjeistuksen mukaisesti.
Yhtididen lausunnot ovat liitteena.

VVO Yhtyma Oyj ilmoittaa lausunnossaan tasauksen vaikutuksista
annetun jarjestelmallisesti vaaraa tietoa. VVO:n mukaan tasauksen
vaikutus vuokriin on ollut vuosina 2009 - 2013 keskimaarin 1,08 €/2.
Tasauksen suuruus on vaihdellut kohteiden valilla 0,05 €/m? - 2,12
€/m2. Yhtyman nakemyksen mukaan ponnessa esitetty vaite, etta
tasaus nostaa kohtuuttomasti helsinkilaisten vuokria, on virheellinen.

SATO Oyj ilmoittaa, etta helsinkilaiset ovat hyotyneet
vuokrantasauksesta. Tasaus on johtanut siihen, etta Helsingissa
sijaitsevien asuntojen vuokria katetaan vuonna 2013 muualla
Suomessa sijaitsevien asuntojen vuokrista 0,42 €/m?2.

Vuokravalvonta siirtyy Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskukselle

Valtioneuvoston asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa vuosille
2012-2015 todetaan vuokravalvonnan osalta, etta valtion tukemien
vuokra-asuntojen vuokrien omakustannusperiaatteen toteutumista seka
vuokrien tasausjarjestelmaa selvitetaan. Ymparistoministerio teetti
asiasta selvityksen, johon liittyen kevaalla 2013 julkaistiin
Vuokrataloyhteisdjen toimintatavat ARA-asuntojen
omakustannusvuokrien maarityksessa—niminen raportti.

Raportissa esitetddan muun muassa, etta seka yleishyodyllisten
yhteisojen etta kaikkien muidenkin ARA-vuokratalojen vuokrien
valvonta uudistetaan. Vuokrien valvonta siirretaan kokonaan Asumisen
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rahoitus- ja kehittamiskeskukselle. Tahan keskitettyyn valvontatyéhon
jarjestetaan 8 tyontekijan resurssi. Talla tavalla valvonnan toivotaan
tehostuvan. Toivottavasti yleishyodyllisten yhteisojen toimintaa ja
taloudenpitoa voidaan myds ohjata siten, etta tulevaisuudessa
valtytaan ylilyénneiltd vuokran maarittelyssa ja kohtuuvuokran tavoite
toteutuu

Esittelija
Hyvaksyessaan 12.9.2012 (249 §) Asumisen ja siihen liittyvan
maankayton toteutusohjelman 2012 kaupungin valtuusto hyvaksyi
seuraavan valtuutettu Tuomas Rantasen tekeman toivomusponnen:
Valtuusto edellyttaa, etta kaupunki pyrkii estamaan sen, ettd muiden
rakennuttajien aravakohteiden vuokrat Helsingissa nousevat
kohtuuttomasti rakennuttajien tasatessa vuokria koko maan
asuntokannassaan.

Esittelija
osastopaallikkd
Markku Leijo
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Markku Leijo, osastopaallikkd, puhelin: 310 34159

markku.leijo(a)hel.fi

Liitteet
1 ARA-vuokraraportti_2012.pdf
2 VVO-lausunto_25032013.pdf
3 SATO-lausunto_28032013.pdf

Otteet
Ote
Hallintokeskus

Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro

0201256-6 F10680001200062637
Faksi Alv.nro

F102012566



