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§ 426
Kiinteistölautakunnan lausunto kaupunginhallitukselle vasemmisto-
liiton valtuustoryhmän ryhmäaloitteesta, joka koskee asumisen kus-
tannusten nousun pysäyttämistä

HEL 2016-007251 T 00 00 03

Lausunto

Kiinteistölautakunta antoi kaupunginhallitukselle vasemmistoliiton val-
tuustoryhmän aloitteesta seuraavan lausunnon:

Yleistä

Asumiskustannukset ovat nousseet viime vuosina kotitalouksien tuloja 
nopeammin varsinkin pääkaupunkiseudulla. ARA:n asuntomarkkinakat-
sauksen 1/2016 mukaan vuonna 2015 pääkaupunkiseudun vuokrat 
nousivat 4 % ja keskimäärin vapaarahoitteinen vuokra-asunto pääkau-
punkiseudulla maksoi 17,5 euroa neliöltä. Kalleimmissa uusien yksiöi-
den vuokrasopimuksissa Helsingin alueella keskivuokra oli lähes 25 eu-
roa neliöltä.

Pääkaupunkiseudulla ARA-vuokrat olivat vuonna 2015 keskimäärin 
12,0 euroa neliöltä, mikä on 2,9 % edellisvuotta enemmän. Helsingissä 
vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen hintaero ARA-vuokriin ylitti ensim-
mäistä kertaa 50 %. Muissa suurissa kaupungeissa erot ovat maltilli-
sempia ollen tasolla noin 10 - 25 %. 

Asuntojen vuokransääntely Suomessa

Suomessa vuokrat ovat ajoittain olleet säänneltyjä. Vapaarahoitteisten 
asuntojen vuokrasääntely purettiin kokonaan vaiheittain vuosina 1992 
ja 1995. Säännöstely perustui vuonna 1987 säädetyn huoneenvuokra-
lain (653/1987) 26 pykälään, jonka mukaan Valtioneuvosto saattoi an-
taa yleisohjeen kohtuullisina pidettävistä asuinhuoneistojen vuokrista 
eri paikkakunnilla ja huoneiston vuokra-arvoa korottavista tai alentavis-
ta perusteista. Tämän tasoyleisohjeen lisäksi Valtioneuvoston tuli aina-
kin kerran kalenterivuodessa arvioida, oliko aihetta asuinhuoneistojen 
vuokrien korottamiseen, sekä antaa ns. korotusyleisohje korotusten 
enimmäismääristä ja ajankohdasta.

Aravarahoitteiset vuokra-asunnot ovat edelleen vuokrasääntelyn piiris-
sä. Aravavuokra-asunnoissa noudatetaan omakustannusperiaatteelle 
rakentuvaa enimmäisvuokranormiin perustuvaa sääntelyä, jonka mu-
kaan vuokrien tulee määräytyä asunnoista ja asumisesta aiheutuvien 
kustannusten mukaan. Aravavuokranmääritys on velvoittava määrä-
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ajan, minkä jälkeen myös nämä sopimussuhteet ovat sääntelystä va-
paita.

Huoneenvuokralain säännökset vuokran määräytymisestä

Vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa vuokra määräytyy sen mukaan, 
mitä siitä on vuokranantajan ja vuokralaisen välillä sovittu. Vuokran 
määräytymisen perusteista on säädetty sekä laissa asuinhuoneistojen 
vuokrauksesta että Hyvän Vuokratavan ohjeistuksessa.

Huoneenvuokralain mukaan vuokraa voidaan korottaa sopimuksen pe-
rusteella vain, mikäli tästä on maininta vuokrasopimuksessa. Lisäksi 
edellytetään, että sopimukseen on kirjattu vuokran korottamisen perus-
te ja korottamisen voimaantulopäivä. Indeksiin tai muuhun vastaavan-
laiseen sidonnaisuuteen perustuvaa korotusehtoa ei voida sisällyttää 
alle kolmen vuoden määräaikaiseen vuokrasopimukseen. Myöskään 
kiinteitä prosentti- tai euromääräisiä korotusperusteita ei suositella alle 
kolmen vuoden määräaikaisiin vuokrasopimuksiin. Toistaiseksi voimas-
sa oleviin sekä vähintään kolmen vuoden määräaikaisiin sopimuksiin 
korotusehto voidaan sisällyttää.

Vuokrankorotusten tulee olla kohtuullisia ja korotetun vuokran tulee 
vastata huoneiston vuokra-arvoa. Hyvän vuokratavan mukaan korotuk-
set eivät saa vuosittain ylittää 15 prosenttia muutoin kuin tilanteissa, 
joissa kiinteistössä tehdään merkittäviä kiinteistön ja huoneiston vuok-
ra-arvoa kohottavia korjauksia.

Edellä mainittu huoneenvuokralain mukainen kohtuullisen vuokran vaa-
timus koskee myös aravavuokra-asuntoja aravavuokran määrityksen 
aikana.

Saksan ja Irlannin malli

Aloitteessa viitataan Saksassa ja Irlannissa lähiaikoina toteutettuun 
vuokrasääntelyyn. Saksassa tuli kesäkuussa 2015 voimaan laki, jonka 
perusteella voidaan määrätä kymmenen prosentin katto vuokrien koro-
tuksiin -alueilla, joilla kysyntä on voimakasta. Irlannissa puolestaan tuli 
joulukuussa 2015 voimaan lakimuutos, jonka avulla jarrutetaan vuokra-
tasoa sallimalla korotukset vain joka toinen vuosi.

Kiinteistölautakunnan kannanotto

Selvitettäväksi esitetty vuokrasääntely on yksi keino hillitä vuokratason 
nousua, mutta se ei ole ainoa vuokratasoon vaikuttava tekijä. Vuokra-
sääntelyllä olisi toteutuessaan todennäköisesti merkittäviä vaikutuksia 
asuntomarkkinoiden toimintaan. Sääntelyn käyttöönottoa ja sisältöä tu-
leekin harkita tarkoin ja järjestelmää tulisi kehittää yhdessä muiden, 
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esimerkiksi verotuksellisten keinojen kanssa. Mikäli esitetty vuokran-
sääntely otettaisiin käyttöön, se voisi pitkään jatkuessaan vähentää ra-
kentajien ja sijoittajien halukkuutta investoida asuntojen rakentamiseen 
ja hidastaa siten uusien asuntojen tuotantoa. Vuokratason pysyessä 
matalana myös vuokranantajien halukkuus vuokra-asuntojen kunnos-
sapitoon saattaa vähentyä. Edelleen vuokransääntelyllä voisi olla vuok-
ra-asuntomarkkinoita vääristävä vaikutus, joka voisi luoda esim. ns. pi-
meitä markkinoita tai nostaa vuokria alueilla, joilla sääntelyä ei mahdol-
lisesti olisi.

Kiinteistölautakunta pitääkin perusteltuna, että vapaarahoitteisten vuok-
ra-asuntojen vuokrien kehitykseen pyritään ensisijaisesti vaikuttamaan 
kysyntään nähden riittävällä vuokra-asuntotuotannolla ja tätä kautta riit-
tävällä asuntotarjonnalla. Helsingissä viime vuosina toteutetuista sään-
telemättömistä asunnoista iso osa onkin ollut juuri vapaarahoitteisia 
vuokra-asuntoja. 

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen toteuttamisesta kiinnostuneiden 
toimijoiden määrä ja toimijoiden investointihalukkuus ovat nykyisellään 
korkealla tasolla, joten edellytykset korkeille tuotantomäärille ovat ole-
massa. Riittävän vuokra-asuntuotannon edellytyksiä ovat kuitenkin 
mainitun lisäksi riittävä ja vahvasti kerrostalopainotteinen kaavoitus, 
kohtuulliset tontinluovutusehdot sekä tonttien saattaminen rakentamis-
kelpoiseksi asuntohankkeiden edellyttämässä aikataulussa. 

Kiinteistölautakunta toteaa lopuksi, että mahdollinen vapaarahoitteisten 
vuokra-asuntojen hintasääntelymalli on Helsingissä toteutettavien uu-
diskohteiden osalta ainakin teoriassa mahdollista toteuttaa Hitas-sään-
telyn tavoin kaupungin luovuttamilla tonteilla tontinluovutusehdoin. Täl-
laisen uuden rahoitus- ja hallintamuodon luominen nykyisten toiminta-
mallien rinnalle yksin Helsinkiin ei kuitenkaan liene perusteltua, koska 
se kohdistuisi vain uudiskohteisiin, jolloin asuntomäärät olisivat pitkään 
hyvin vähäisiä. Järjestelmän toteuttaminen edellyttäisi lisäksi oman val-
vontaorganisaation luomista ja lisäisi näin hallinnon kustannuksia ja by-
rokratiaa. Mikäli valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon edellytykset 
esim. valtion toimesta kuitenkin heikkenevät olennaisesta, voitaisiin täl-
laisen oman mallin luomista kuitenkin tutkia.

Esittelijä
osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Miia Pasuri, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 34439

miia.pasuri(a)hel.fi

Liitteet
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1 Vasemmistoliiton valtuustoryhmän ryhmäaloite Kvsto 15.6.2016 asia 14
2 Allekirjoitettu Vasemmistoliiton valtuustoryhmän ryhmäaloite Kvsto 

15.6.2016 asia 14

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai täytäntöönpano

Otteet

Ote
Kaupunginhallitus

Lausuntoehdotus

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Esittelijän perustelut

Valtuustoaloite ja lausuntopyyntö

Kaupunginvaltuusto päätti 15.6.2016 hyväksyä vasemmistoliiton val-
tuustoryhmän ryhmäaloitteen, joka koskee asumiskustannusten nou-
sun pysäyttämistä. Aloitteessa esitetään mm., että kaupunki selvittää 
mahdollisuuden ottaa käyttöön vuokrajarru asumiskulujen kustannus-
ten hillitsemiseksi. Valtuustoaloite on liitteenä. 

Kaupunginkanslia pyytää lausuntoa 14.10.2016 mennessä. Lausunnon 
antamiselle on saatu jatkoaikaa 3.11.2016 asti. 

Esittelijä toteaa, että lausunto on valmisteltu yhteistyössä kiinteistövi-
raston asunto-osaston kanssa.

Esittelijä
osastopäällikkö
Sami Haapanen

Lisätiedot
Miia Pasuri, johtava tonttiasiamies, puhelin: 09 310 34439

miia.pasuri(a)hel.fi
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