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Lausunto asuntopoliittisen ohjelman valmisteluun liittyen

Lausunnon antajasta

Yleista

Keskinidinen Elakevakuutusyhtié Ilmarinen on tydelakevakuutusyhtid, jonka lakisdateinen
tehtdvd on pitad huolta vakuutettujen ja yrittdjien tydeldketurvasta ja seké tulevien elakkei-
den katteena olevasta omaisuudesta. Lain mukaan kertyneet eldkevarat on sijoitettava tuotta-
vasti ja turvaavasti.

Ilmarisen sijoitusvarallisuudesta kiinteistGjen osuus on 10 % eli 2.700 miljoonaa euroa. Asun-
tojen osuus kiinteistdistd on 17 %. Omistuksessa on 4 600 huoneistoa, jotka sijaitsevat kasvu-
keskuksissa, erityisesti paikaupunkiseudulla. Asunnot on hankittu pitkdaikaiseen omistuk-
seen ja valmistuneet padosin oman rakennuttamistoiminnan tuloksena.

Ilmarinen kiittd4a mahdollisuudesta tulla kuulluksi valmisteltaessa asuntopoliittista ohjelmaa.

Kiinteistdjen rooli sijoitussalkussa on muiden sijoitusten suhdannevaihteluja tasaava. vuokra-
asunnot sopivat hyvin Ilmarisen kiinteistosalkkuun. Asuntojen rooli kiinteistosalkussa on pie-
nentid vuokratuottoihin liittyvid riskeja. Tarkoituksemme on kasvattaa kiinteistgjen ja samal-

Ilmarisen ndkemyksia

1) Kaavamddriysten keventiminen

Kunnissa kaavoitukselle asetettujen tavoitteiden toteuttamisessa ei huomioida hankkeen kan-
nattavuutta. Kaavamiiraykset esim. maanalaisen pysdakoinnin jarjestimisestd ovat vuokrata-
loille niin kalliita, etti vuokrat nousevat yli asiakkaiden maksukyvyn. Vaadittuun toteutukseen
ei vaikuta kohteen hyvi saavutettavuus julkisten liikennevélineiden avulla. Uudisrakentami-
sen lisaksi tiukka kaavanormeissa pysyminen estdad nykyisen rakennuskannan tiivistimisen
toimenpitein, jotka muutoin nostaisivat alueen viihtyisyytti ja parantaisivat alueen energiata-
loutta.

2) Tonttien hinnat
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Lopuksi

Koemme ongelmaksi vuokra-asuntorakentamisen rakennusoikeuden korkean hinnan kilpai-
luhankkeissa ja tontinluovutuksessa. Rakennusoikeuden hinnoittelussa tulisi huomioida koh-
teen valmistuminen vuokra-asunnoiksi hintaa alentavana.

Hankkeen kannattavuutta voisi parantaa myymaélla osan rakennusoikeudesta omistusasunto-
tuotantoon, jolloin erilaisia asumismuotoja voidaan yhdistdd ja samalla vihentéda alueiden
eriytymistd. Samalla kuitenkin on riski saada kaavaan vaatimus rakennuksessa toteutettavas-
ta asuntojen keskipinta-alasta. Kun vuoka-asuntojen kysynta painottuu yhden ja kahden hen-
gen kotitalouksille sopiviin asuntoihin, on néiden toteuttaminen pinta-alavaatimuksen kanssa
ongelmallista.

3) Kayttotarkoituksen muutos

Kaavoituksen pitéisi nykyista paremmin antaa mahdollisuus kayttétarkoituksen muutokseen
alueilla, joissa rakennuksen nykyinen kaytto ei endd ole vuokramarkkinoita kiinnostavaa eika
taloudellisesti kannattavaa. My0s tissé tulee huomioida rakennusoikeuden jarkeva hinnoitte-
lu, silld muutoskohteissa korkeita kustannuksia aiheuttaa kaikkien asuintilojen rakentaminen
uudistuotannon esteettdmyys ja muita normeja vastaavaan tasoon. Vanhassa rakennusrun-
gossa timai on haasteellista. Rakennuskannan uusiokiyttoon asuntoina pitéisi saada oma, ke-
vennetty normeeraus.

Vuokra-asuntojen lisidminen ja asumismuodon tuominen todelliseksi vaihtoehdoksi edellyt-
td4 alan eri toimijoiden yhteistyota ja halua vaihtoehtojen etsimiseen. Toiminnalla tulee olla

valle sijoittajalle.
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