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ASIA: VVO-yhtyma Oyj:n ndkemyksia ja ehdotuksia asuntopolitiikan kehittimisesti

Lausunnon antajasta

VVO-yhtyma Oyj on ammattiliittojen ja elakevakuutusyhtididen omistama vuokra-
asuntoyhti6.VVO omistaa yhteenséa noin 40.000 vuokra-asuntoa 45 paikkakunnalla.
Asunnoista noin puolet on vapaarahoitteisia ja puolet aravarajoitusten alaisia.

VVO:lle jatettiin viime vuonna noin 54.000 uutta asuntohakemusta, joista asunto voi-
tiin jarjestad noin 8.000:lle. Hakijoiden mé&ara kasvaa jatkuvasti, miké on myés osoi-
tus alati pahenevasta vuokra-asuntopulasta.

VVO aloitti vuosina 2009 ja 2010 yhteensa hieman yli 2.000 uuden vuokra-asunnon
rakennustyét. Naista asunnoista reilusti yli puolet rahoitettiin joko valtion pitkalla kor-
kotuella tai valimallin korkotuella. Vuonna 2011 aloitettiin vain 164 vuokra-asunnon
rakennustyét. Nama kaikki olivat vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja.

Yleista

Vuokra-asuntomarkkinat ovat viime vuosina eriytyneet vastaavalla tavalla kuin omis-
tusasuntomarkkinat. Alueelliset erot seké erot alueiden sisalla ovat erittéin suuria.
Kasvukeskuksissa erityisesti vuokra-asuntojen kysynnan ja tarjonnan epasuhta on
halyttavéan suuri. Kysynta kasvaa ja vuokra-asuntojen kokonaistarjontaa olisi saatava
lisattya merkittéavasti, rahoitusmuodosta riippumatta.

Valtaosa asunnontarvitsijoista etsii kaksiota tai sitd pienempaa asuntoa. Hakijan kan-
nalta ei ole ensisijaisen tarkead, onko asunto valtion tukema vai ei. Merkityksellistd
on se, ettd asunto vastaa hakijan tarvetta ja toivetta esim. sijainniltaan, kooltaan, va-
rustetasoltaan, asumiskustannuksiltaan.

Asuntorakentamisen kallistuminen, valtion asuntorakentamiseen antaman tuen todel-
lisen vaikutuksen pieneneminen ja voimassa oleva asuntolainsdadénté yhdessa ai-
heuttavat sen, etté vuokra-asuntojen uustuotantomaarét ovat vahentyneet merkitta-
vasti. liman maéréaikaisena elvytystoimena pidettavaa valimallia ja erityisryhmille
tarkoitettua tuotantoa vuokra-asuntojen tuotantoméaarat olisivat suorastaan romahta-
neet.
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VVO:n ndkemyksid ja ehdotuksia
1) Kannustemallin kdyté6notto

Korkotukituotantoon kannustimena toimisi malli, jossa uusien asuntojen rakentami-
nen oikeuttasi siirtdméan erikseen sovittavan maaran asuntoja yleishyddyllisen osion
ulkopuolelle ehdolla, etta ne sailytetdéan vuokrakaytésséa alkuperéaisen rajoitusajan.
Talla vapautettaisiin vakuuksia, joilla voidaan rahoittaa uustuotantoa. Toimenpiteelld
ei ole valtiontaloudellista merkitysta.

2) 20 vuoden korkotukilainan kdytté6notto PKS-alueelle

Luodaan PKS-alueelle oma 20-vuotinen korkotukimalli, miss& vuokra maaréytyy
omakustannusperusteisesti. Kaytté- ja luovutusrajoitukset ovat voimassa korkotuen
ajan. Esitettya korkotukimallia voitaisiin soveltaa valmisteilla olevassa MAL-
sopimuksessa vaihtoehtona ns. perinteiselle korkotuelle. Nykyisella korkotasolla toi-
menpiteelld ei suurta valtiontaloudellista merkitysta.

3) Kaynnistysavustuksen palauttaminen

Investoinnin hinta on omistajan kannalta pitkéalla aikavalilla erittain merkityksellinen.
Kéynnistysavustus madaltaa aloituskynnystéa ja sen palauttamisella uuden aiesopi-
muksen yhteydessa on ratkaiseva merkitys vuokra-asuntotuotannon lisdamiseen.
Toimenpiteen valtiontaloudellinen merkitys on tarkoin ennustettavissa.

4) Yleishyodyllisyyslainsdadannon kehittiminen

Kohdekohtaiset rajoitukset seka yleishyddyllisyyslainsdadannén siséltdmat vakuu-
denantoa ja tuotontuloutusta koskevat maaraykset muodostavat yhdessa merkittavan
rajoitteen vuokra-asuntojen maéaran kasvulle. Suurin osa toimijoista kokee nyt voi-
massa olevat kaksinkertaiset rajoitukset rakentamiskustannusten kalleuden jélkeen
suurimmaksi esteeksi uustuotannon lisdamiselle. Toimenpiteelld ei ole valtiontalou-
dellista merkitysta.

5) Kaavamdardysten keventdminen ja normiohjaus

Asuinkiinteistojen omistajille ja rakennuttajille on annettava nykyistd enemman vas-
tuuta omaan omistukseensa toteutettavasta tuotannosta. Korostettu normiohjaus li-
saa turhaan rakentamiskustannuksia ja sen seurauksena asumiskustannuksia. Ta-
voitteena olisi oltava normivakaus, jolloin toimijat voisivat pidemmalla aikavalilla
suunnitella tuotantoaan ja toimintamallejaan tehokkaiksi. Rakentamisen normit muut-
tuvat jatkuvasti ja aina kiredmpéaan suuntaan. Normien kehittamiseen ja jatkuvaan ar-
viointiin olisi luotava viranomaisten ja toimijoiden yhteinen jarjestelma. Toimenpiteelld
ei ole valtiontaloudellista merkitysta.

6) Aiesopimusmenettelyn kehittiminen
Valtion ja pdakaupunkiseudun kuntien valisen aiesopimuksen kehittaminen siten, etta

ne tahot, jotka toteuttavat sopimuksen perusteella asunnot, sitoutetaan vapaaehtoi-
sesti mukaan sopimukseen. Edellisessé aiesopimuksessa kunnat ja valtio tekivat so-
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pimuksen. Kunnat tai kuntien omistamat vuokrataloyhtiét eivat kyenneet sité noudat-
tamaan vaan pyrkivat huonohkolla menestyksella toimimaan siten, ettad ulkopuolinen
osapuoli eli toimijat toteuttaisivat sen. Menettelyn kehittamisella ei ole valtiontaloudel-
lista merkitysta.

7) Kuntien kaavoitusmonopoli ja tonttien hinnat

Kuntien kaavoitusmonopolista ja maankayttésopimusmaksuista on tullut osa kuntien
tulonhankintaa ja kunnan nakokulmasta arvioituna rakennusoikeuden kalleus on ta-
voiteltava asia. Liséksi kiinteistévero perustuu osin toteutuneisiin kauppahintoihin, jo-
ten kuntien ensisijainen intressi ei ole asuntojen ja rakennusoikeuden hintojen alhai-
suus. Tonttihintojen alentuminen vaikuttaa valtiontalouteen vain varainsiirtoveron
kautta ja sen merkitys on vahainen.

8) Yhdyskuntarakenteen tiivistiminen ja kaavoituksen kehittiminen

Yhdyskuntarakenteen laajempaan tiivistamiseen ei kyeté niin kauan kun kaavoitus-
monopoli on kunnilla. Nyt alueellisen kehittamisen kokonaisnakemys joko puuttuu
kokonaan tai pelkastaan seutukaavoilla sité ei kyeta riittavasti ohjaamaan. Toiminta-
tapaa olisi kehitettava siten, ettd yhdyskuntarakenne tiivistyy nykyistd nopeammin ja
tehokkaammin. Toimenpiteilla on korkeintaan positiivinen vaikutus valtiontalouteen.

Ehdotuksistamme piddmme merkittdvimpinad kannustemallin seké kdynnis-
tysavustuksen kédyttodnottoa. VVO korostaa, ettd usean eri keinon yhtdaikainen
kédyttaminen parantaa asuntotuotannon yleisid edellytyksia. Uusien asuntojen
aloituskynnys madaltuu, asuntotuotannon mééra kasvaa, vuokra-asuntopula
vahenee ja asumiskustannukset alenevat.

Olemme valmiita tarkemmin selvittdmaan nakemyksiamme jos se katsotaan tarpeel-
liseksi. Lisatietoja allekirjoittaneilta.

Helsingissa 12.1.2012
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