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ASIA: VAV ASUNNOT OY:N LAUSUNTO ASUNTOPOLIITTISEN OHJELMAN VALMISTELUUN LIITTYEN
VAV Asunnot Oy kiittää mahdollisuudesta lausua näkemyksensä ja toiveensa hallituksen asuntopoliittiseen ohjelmaan sisällytettävistä toimenpiteistä ja tavoitteista.
Lausunnon antajasta
VAV Asunnot Oy on Vantaan kaupungin omistama vuokra-asuntoyhtiö. VAV omistaa Vantaalla n. 10 000 valtion tuella tuotettua vuokra-asuntoa ja toteuttaa osaltaan kaupungin asuntopoliittisia tavoitteita. Yhtiön tavoitteena on rakentaa 150-200 vuokra-asuntoa vuosittain. Yhtiö tuottaa tavanomaisten vuokra-asuntojen lisäksi myös vanhusten palveluasuntoja ja muita erityisasuntoja.
Yleistä
Asuntomarkkinoiden epävakaisuus ja pula vuokra-asunnoista on kärjistynyt pääkaupunkiseudulla.  Usean vuoden ajan kysyntä on selvästi lisääntynyt eikä siihen ole pystytty vastaamaan aiempien vuosien tapaan. VAV:lle saapui asuntohakemuksia vuonna 2011 yli 20 000, mutta asunto voitiin tarjota vain 1200 hakijalle. Hakijatalouksista 80 % hakee yksiötä tai kaksiota. Huolestuttavaa on hakijakunnan yksipuolistuminen ja taloudellisen ja sosiaalisen tilanteen heikentyminen aikaisempaan verrattuna. Hakijoiden vuokranmaksukykyä heikentää ja asumisen aikaisia ongelmia lisäävät tulottomuus, luottotieto- ja maksuhäiriöt, työttömyys, sairaudet ja elämänhallintaan liittyvät sosiaaliset ongelmat.
Uusia asuntoja ei ole onnistuttu toteuttamaan siinä määrin kuin olisi ollut tarve. Keskeisimmät esteet uudistuotannolle ovat viime vuosina olleet ara-järjestelmän ongelmat, urakkahintojen kalleus ja ara-tuotantoon soveltuvien tonttien niukkuus. VAV:lle on valmistunut viimeisen kahden vuoden aikana 380 asuntoa, tulevana vuonna valmistuu 86 uutta asuntoa ja uusia lähtee rakenteille noin 250 asuntoa.
Valtion tuella tuotettu kiinteistökanta on tullut peruskorjausikään ja tästä aiheutuu merkittäviä korjaustarpeita. Korjauskustannusten kattaminen ja energiatehokkuusvaatimusten yhtäaikainen toteuttaminen lisäävät vuokrankorotuspaineita ja vaikeuttavat asumisen kohtuuhintaisuuden säilyttämistä. Merkille pantavaa on, että ara-lainat ovat usein lyhentämättä, kun korjauslainanotto tulee ajankohtaiseksi. 
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Tällöin vuokrat nousevat usein yli asukkaiden maksukyvyn. Näin ollen olemassa olevan ara-asuntokannan rahoituksen kalleus ja järjestelmän muut ongelmat ovat uudistuotannon kalleuden lisäksi merkittävä uhka asumisen kohtuuhintaisuudelle. 
VAV:n näkemyksiä ja ehdotuksia
· Monipuolinen asuntotuotanto turvattava ja tuotantotukia kehitettävä 
· ara-asuntojen tuotanto ei saa jäädä yksin kunnallisille vuokra-asuntoyhtiöille
· asumisoikeusasuntoja tuotettava riittävästi vaihtojen turvaamiseksi ja ehkäisemään segregaatiota
· korkotuen puolitus 1,7 %:in säädettävä pysyväksi
· investointituet säilytettävä
· käynnistysavustukset otettava kohdennetusti käyttöön pääkaupunkiseudulla
· tuotantotuet ja käyttö- ja luovutusrajoitukset oltava oikeassa suhteessa toisiinsa
Monipuolinen asuntotarjonta ja erilaiset hallintamuotovaihtoehdot ovat pitkällä aikavälillä kestävin tapa ennaltaehkäistä asuinalueiden segregaatiota ja turvata eri elämäntilanteisiin sopiva asumismuoto. Vuokra-asuntotarjonnan on niin ikään oltava monipuolista ja omistukseltaan laajapohjaista. Monipuolisuutta täydentää ja segregaatiota ehkäisee myös asumisoikeusasuntojen riittävä tarjonta. Tuotantoedellytykset ja –ehdot on tarpeen tarkistaa riittävän väljiksi ja kannustaviksi, jotta kohtuuhintaista vuokra-asuntotuotantoa toteuttaisi mahdollisimman monipuolinen rakennuttajakunta. Ara-tuotannon painottuminen yksinomaan kunnallisille vuokra-asuntoyhtiöille edistäisi vuokra-asuntomarkkinoiden yksipuolistumista sekä segregaatiokehitystä, eikä näin ollen ole toivottava kehityssuunta.
Tukielementeistä korkotuki on rahan hinnan riskien tasaamisessa hyvä väline. Jotta kohtuuhintaisuus toteutuisi, korkotuen pitää olla aina pysyvästi alle markkinakorkojen. Pitkällä aikavälillä investointipääoman suuruus määrittää pääomavuokran osuuden vuokrissa. Matalien korkojen aikana ei tuotantotukea ole ollenkaan ja kun asunnot rakennetaan tällöin markkinahinnalla, ei kohtuuhintaisuus käytännössä toteudu. Siksi investointituki ja käynnistysavustuksen kaltaiset tuet ovat korkotuen lisäksi pitkällä aikavälillä tarpeen, jotta valtion tuotantotukielementit toimisivat ja kohtuuhintaisuus toteutuisi suhdanteista ja markkinoista riippumatta. Pääkaupunkiseudun erityisasema on otettava tukia myönnettäessä huomioon.
· Uudistuotannon rahoitus turvattava
· Kuntarahoituksen rahoitusmahdollisuudet turvattava

Uudistuotannon rahoittaja on viime vuosina ollut lähes yksinomaan Kuntarahoitus. Pitkällä aikavälillä rahoituksen keskittyminen vain yhteen rahoituslaitokseen on riskialtista. Kuntarahoituksen rooli ara-tuotannon rahoittajana on epävakaissa markkinatilanteissa merkittävä ja siksi sen rahoitusvalmius on jatkossakin turvattava.
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· Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA) roolia asumisen rahoituksen osaajana vahvistettava
· tukibyrokratiaa karsittava
ARAn rooli on muuttunut viime vuosina asumisen kehittäjäksi. Sen sijaan ARAn tehtävä tuotantotukien hakuun, myöntämiseen ja käytönaikaisiin käyttö- ja luovutusrajoituksiin liittyvänä asiantuntijana on heikentynyt samanaikaisesti kun kunnissa ja rakennuttajayhteisöissä tiedon ja neuvonnan tarve on selvästi lisääntynyt jatkuvasti muuttuvien olosuhteiden takia. Näin ollen ARAn toiminnan painopiste on tarpeen siirtää takaisin rahoituksen pariin. Lisäksi hakuprosesseissa noudatetaan tarpeetonta byrokratiaa ja pyydetään epäolennaisia liiteasiakirjoja.
· Vanhan lainakannan ehdot uudistettava 
Ara-rahoitusjärjestelmän uudistaminen on välttämätöntä, jotta asumisen kohtuuhintaisuus voidaan jatkossakin turvata niin uusia kiinteistöjä rakennettaessa kuin vanhoja korjattaessa. Järjestelmä ei enää toteuta tehtäväänsä kaikkein vähävaraisimpien ihmisten maksukykyyn vastaavana tukimuotona. Arava- ja korkotukilainoitetuissa vuokra-asunnoissa asuvat maksavat vuokrissaan kohtuuttomat lainakorot sekä epäedullisten lainaehtojen kustannukset. Järjestelmän keskeisimmät ongelmat liittyvät korkotasoon, lainalyhennysohjelman takapainotteisuuteen ja peruskorjauslainojen lyhennysohjelmaan.  Lisäksi järjestelmään sisältyy huomattavia taloudellisia ja hallinnollisia riskejä, jotka vaikeuttavat vuokra-asuntoja tarjoavien yhtiöiden pitkän aikavälin talouden suunnittelua.
· Energiatehokkuutta parantavat korjaukset tai muut korjaukset eivät saa vaarantaa asumisen kohtuuhintaisuutta
· tukiehdot säädettävä pitkäjänteisemmiksi
Asuinkiinteistöjen energiatehokkuus on hyvä tavoite. Vanhan asuntokannan korjaustoimenpiteitä ja energiatehokkuutta koskevia määräyksiä on kuitenkin kehitettävä ja sovitettava yhteen rahoitustukien kanssa siten, ettei energiatehokkuusvaatimusten toteuttaminen vaaranna asumisen kohtuuhintaisuutta. Tukielementtien kehittäminen ennakoitaviksi, pitkäjänteisiksi ja yli vaalikausien ulottuviksi on kiinteistönomistajien kannalta tärkeää, jotta kunnossapitoa ja korjaustoimintaa voidaan rahoituksen osalta ja täten asumiskustannusten kohtuullisena pitämisen osalta suunnitella pitkäjänteisesti. 
· ARA-asuntokannan kiinteistökehitystoimenpiteitä sallittava nykyistä enemmän myös kasvukeskuksissa 
· rajoituksista saatava vapautus nykyistä joustavammin
Ara-rahoitteisia vuokra-asuntoja omistavien yhteisöjen kiinteistökanta vaatii kehittämistoimenpiteitä, jotta asuntojen kunnossapito- ja korjaustoiminta, vuokrattavuus ja kohtuuhintaisuus voidaan pitkällä aikavälillä turvata. 
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Kiinteistöjä on voitava mm. myydä nykyistä vapaammin.  Siksi rajoituksista olisi saatava joustavasti vapautuksia, jotta pääomat korjaustoimenpiteisiin ja uudistuotannon omarahoitusosuuteen voidaan nykyistä paremmin turvata. 
Yleishyödyllisyyslainsäädäntö on tähän asti ollut kunnallisille vuokra-asuntoyhtiöille vaikutuksiltaan neutraali. 
Yhtiöt ovat elinkaaressaan siinä vaiheessa, että yleishyödyllisyyslainsäädännön jäykkyys haittaa tarkoituksenmukaista ja kohtuuhintaisuutta turvaavaa kiinteistökehitystä. Siksi yleishyödyllisyyslainsäädännön väljentäminen on tarpeen. Samassa yhteydessä myös kohdekohtaisia käyttö- ja luovutusrajoituksia on tarpeen yhteensovittaa tarkoituksenmukaista toimintaa tukevaksi. Pitkällä aikavälillä on otettava huomioon yhtiöiden vakavaraisuuden parantaminen ja kiinteistöjen käyttö rahoituksen vakuutena.
· Sosiaalietuuksien ja asumisen tukien yhteensovittamistyötä jatkettava (SATA-komitean aloittama työ)
· Asumistuen tasoa korotettava
 SATA-komiteatyön seurauksena käynnistettiin asumistukimallin uudistaminen. Uudistaminen on tarpeen ja eritoten siirtyminen kokonaisvuokramalliin on tervetullutta. Kunnalliset vuokra-asuntoyhtiöt ja etujärjestöt ovat antaneet mallista omat kannanottonsa syksyllä 2010 ja nämä kannanotot ovat Ympäristöministeriön tiedossa. Esitetyt näkökannat ovat edelleen voimassa.  Asuntopoliittisessa ohjelmassa on tarpeen nostaa esiin myös asumistuen, muiden asumisen tukien ja sosiaalitukien yhteensovittamisen ongelmat. Sata-komitean aloittamaa työtä on välttämätöntä jatkaa, sillä osa vuokra-asuntoyhtiöiden nykyisten vuokralaisten ja asunnonhakijoiden taloudellisista vaikeuksista perustuu sosiaalietuusjärjestelmän ongelmiin. Oleellista on korottaa asumistuen taso sellaiseksi, että asumiskulujen kattamiseksi ei tarvittaisi lisäksi toimeentulotukea.
· Lopuksi
VAV katsoo, että mikään yksittäinen toimenpide ei ratkaise asuntomarkkinoiden ja eritoten vuokra-asuntomarkkinoiden ongelmia. Sen sijaan useat yhtäaikaiset kokonaisuutta korjaavat asuntopoliittiset ja sosiaalipoliittiset toimenpiteet ovat nyt välttämättömiä. VAV on valmis tarvittaessa perustelemaan laajemmin edellä kuvattuja näkemyksiä ja ehdotuksia.


Teija Ojankoski  
toimitusjohtaja
