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Otteet

Ote
Ymparistoministerio
Helsingin kaupungin asunnot Oy

Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattanee antaa ymparistoministeriolle seuraavan
lausunnon luonnoksesta hallituksen esitykseksi kohtuuhintaisen valtion
tukeman vuokra-asuntotuotannon edellytysten parantamista
koskevaksi lainsaadannoksi:

Helsingin kaupunki pitaa hyvana, etta lakimuutosehdotukseen
sisaltyvaa vuokrataloyhtididen velvoitetta kilpailuttaa isannointi-,
hallinnointi-, huolto- ja kiinteistopalvelut seka kunnossapitoty6t on nyt
tasmennetty siten, etta palvelujen ostaminen konsernin sisalta
sidosyksikkohankintana on lakimuutoksen jalkeenkin mahdollista. On
myo0s hyva, etta yleishyoddyllisten vuokratalo- ja asumisoikeusyhtididen
vuokrien ja vastikkeiden tasauksissa Helsinki muodostaa oman
alueensa, jolloin helsinkilaisten asumiskustannuksiin ei sisallyteta
muiden kuntien alueilla sijaitsevien asuntokohteiden kustannuksia.

Tassa lausunnossa keskitytaan lakiluonnoksessa esitettyyn uuteen 20-
vuoden asuntorakentamisen korkotukimalliin seka
yleishyodyllisyyssaanndsten muuttamiseen. Muista lakiluonnokseen
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sisaltyvistda muutoksista kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistotointa johtava
apulaiskaupunginjohtaja on lausunut jo kesakuussa 2013.

Uusi 20 vuoden korkotukimalli

Lakiluonnoksessa esitetaan uuden asuntorakentamisen rahoitusmallin
eli 20-vuoden korkotukimallin tuomista vuokra-asuntotuotantoon
vuoden 2014 alusta.

Uudella lyhyella korkotukimallilla rakennettavia asuntoja voidaan pitaa
hyvana lisana Helsingin asuntotarjontaan. Mallilla rakennettavat
vuokra-asunnot voivat monipuolistaa asuntotuotantoa, ja tukea siten
Helsingin asuntopoliittisten tavoitteiden ja ns. valimuodon
asuntotuotannon tavoitteiden toteutumista.

Uuden rahoitusmallin tavoitteena on kohtuuhintaisen asuntotuotannon
lisaaminen, jonka toteutumiseen liittyy Helsingissa kuitenkin joitakin
haasteita. Lakiluonnoksessa esitetaan, ettéd 20 vuoden korkotuella
rahoitettavat asunnot muodostaisivat oman
vuokranmaaraytymisryhmansa vuokrien tasauksessa. Nain ollen
uudessa 20-vuoden korkotuen "asuntosalkussa” padomavuokria ei
kaytanndssa voida tasata ollenkaan ennen kuin vuokrientasausalueen
sisalle valmistuu merkittavia maaria uusia asuntoja. Tama johtanee
melko korkeisiin 1ahtévuokriin Helsingissa, jossa
rakentamiskustannukset ovat muuta maata korkeammat.

Lakiuudistuksessa on huomioitu lainapaaoman vaikutus
omakustannusvuokrien tasoon, ja esityksen mukaan lyhyen korkotuen
lainapaaomaa ei saisi kokonaan lyhentaa kohdekohtaisten rajoitusten
aikana. Lyhyen korkotuen kohteilla olisi nain ollen 20 vuoden kuluttua
tarve rahoituksen jarjestamiseen.

Asetusehdotuksen mukaan lyhyen korkotuen hankkeisiin voi saada
vuokratalokorkotukilainaa omalle tontille 75 prosenttia ja vuokratontille
80 prosenttia hyvaksytyista rakennuskustannuksista. Tontin hallinta-
muodosta riippuen hankkeella tulee olla 20-25 prosentin
omarahoitusosuus. Korkea oman paaoman osuus ei mahdollista
uusien toimijoiden tuloa vuokra-asuntomarkkinoille. Lyhyen korkotuen
hankkeissa omalle paaomalle on mahdollista nostaa kuuden prosentin
korkoa, milla on oma vaikutuksensa kohteiden vuokratasoon.

Helsingissa 20-vuoden korkotukimalli ei todennakdisesti tulisi hinta-
tasonsa puolesta olemaan pitkalla korkotuella rakennettuja asuntoja
vastaava tuote. Helsingissa vuokra-asuntojen kysynta on kuitenkin
ylipaansa erittain suurta, ja talla rahoitusmuodolla rakennettavat
asunnot voisivatkin vastata tyossakayvien keskituloisten
asuntotarpeeseen. Helsingin kaupunki pitaa tarkeana, etta lyhyella
korkotuella rakennettavien kohteiden vuokratasoa seurataan
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systemaattisesti ja verrataan pitkan korkotuen vuokratuotantoon ja
—tasoon. Nain saadaan tietoa siitd, minkalainen asumisen tuote
kaytanndssa uudella rahoitusmallilla on saatu aikaan ja mika on ollut
uudistuksen asuntopoliittinen merkitys.

Lyhyen korkotuen mallin kayttoonottoon voidaan katsoa Helsingissa
liittyvan myaos joitakin rajoitusajan lyhyyteen ja asuntorakentamisen
sijaintiin liittyvia tekijoita. Helsingin asuntorakentamisen volyymista
merkittava osa sijoittuu tulevina vuosina aluerakentamisen suurille
projektialueille, joista merkittavimmat ovat Jatkasaari, Kalasatama ja
Kruunuvuorenranta. Yksi keskeisia asioita naiden alueiden
rakentamisessa on turvata alueiden monipuolinen
hallintamuotojakauma. Korkotukimallin aikaisempaa lyhyempi
rajoitusaika asettaa omat haasteensa alueiden tasapainolle.
Rakentamisvaiheessa valtion tuella rakennettavat asunnot muuttuisivat
alueiden valmistumisen aikaan vapaarahoitteisiksi vuokra-asunnoiksi,
jolloin niiden vuokrataso todennakdoisesti nousee.

Yleishyodyllisyyssaanndsten muuttaminen

Yleishyodyllisyyssaannoksia esitetaan muutettavaksi siten, etta
lakimuutoksen jalkeen rakennettavat 20 ja 40 vuoden
korkotukivuokrakohteet voitaisiin rajoitusajan paattymisen jalkeen
siirtaa tai myyda pois yleishyodyllisesta yhtiosta. Muutos ei kuitenkaan
koskisi vanhoja nyt jo olemassa olevia asuntokohteita.

Mikali muuttamalla yleishyodyllisyyssaannoksia saadaan nykyista
useampia toimijoita rakentamaan saanneltyja vuokra-asuntoja, on se
asuntotuotannon kokonaismaarien kannalta positiivinen asia.
Institutionaalisten vuokranantajien asuntotuotannon lisaysta voidaan
pitdd hyvana asiana myos siksi, ettd vuokrataloyhtio on asukkaan
nakokulmasta vakaampi ja turvallisempi vuokranantaja kuin epavarmat
yksityiset vuokramarkkinat.

Helsingin kaupungin omaan vuokra-asuntokantaan saannosten
muuttamisella ei ole vaikutusta, koska rajoituksista vapautuneita
asuntoja kohdellaan kuten rajoitusten alaisia asuntoja. Asuntoja ei
rajoitusajan jalkeen myyda eika vuokria nosteta, ja asukasvalinnat
tehdaan kuten rajoitusten alaisiin asuntoihin.

Valtion asuntorahoituksen kokonaisarviointi

Kuntalaisten ndkdkulmasta asuntomarkkinoiden ennakoitavuus ja
pysyvyys ovat merkittavia tekijoita. Vuokra-asuntomarkkinoilla tarvitaan
ennen kaikkea pitkajanteisyytta. Omistusasuntotuotannossa kiinteiston
hallintamuoto on jokseenkin pysyva, mutta vuokra-asuntotuotantoon on
jatkuvasti tuotettu uusia maaraaikaisuuteen perustuvia
rahoitusmuotoja. Helsingin kaltaisessa kasvavassa kaupungissa
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tarvitaan jo kilpailukyvyn yllapitamisen vuoksi ennustettavia ja maltillisia
vuokra-asuntomarkkinoita.

Kaupunkien kasvun kannalta on tarkeata turvata mahdollisimman
tasainen asuntotuotanto. Valtion toimenpiteiden tulisi tukea tata
tasaista tuotantoa. Esimerkkina valtion toimien lyhytjanteisyydesta
voidaan pitaa viime vuosien ajan jatkuneesta epavarmuudesta
asumisoikeustuotannon suhteen.

Helsingin kaupunki pitaa tarkeana, etta koko
asuntorahoitusjarjestelman toimivuus arvioidaan. Naiden nyt tehtavien
uudistusten toteutumista tulisi systemaattisesti seurata ja arvioida
niiden vaikutus seka asuntotuotantoon ettd markkinoille tulevien uusien
asuntojen vuokratasoon. Asuntomarkkinoiden toimivuuden
nakokulmasta tarvitaan lapinakyva ja helposti ennustettava
rahoitusjarjestelma seka selkea valtion tuki. Naiden tuotantotukiin
tehtavien muutosten lisaksi tulee tehda myos asumistuen
kokonaisuudistus seka nostaa asumistuen korvaustaso vastaamaan
nykyista vuokratasoa.

Esittelija
Esittelija toteaa, etta ymparistoministerion valmistelema luonnos
hallituksen esitykseksi koskee kohtuuhintaisen valtion tukeman vuokra-
asuntotuotannon edellytysten parantamista. Esityksessa ehdotetaan
muutettavaksi valtion tukemaa vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotantoa
koskevaa lainsaadantoa. Esityksen tarkoituksena on luoda edellytyksia
tuotannon lisdantymiselle nykyisesta seka edistaa asumiskustannusten
kohtuullisuuden toteutumista valtion tukemassa asuntokannassa.
Luonnos hallituksen esitykseksi on esityslistan liitteena 2.
Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttila
Lisatiedot
Suvi Rama, hallintosihteeri, puhelin: 310 36045
suvi.ramo(a)hel.fi
Mari Randell, asunto-ohjelmapaallikkd, puhelin: 310 25823
mari.randell(a)hel.fi
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