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1. Johdanto, tausta ja tavoitteet

Helsingin kaupungin asunto-omaisuutta kasittelevan selvityksen taustalla on
kaupunginvaltuuston 29.4.2009 hyvaksyma strategiaohjelma, jossa asetettiin tavoitteeksi
kaupungin omistamien asuinkiinteistoyhtididen yhdistaminen ja tehokkaamman hallinnon
selvittaminen. Aravakiinteistoyhtididen fuusio yhdeksi yhtioksi oli ensimmainen ja laajin osa
tastd kokonaisuudesta. Sen myo6ta perustettiin Helsingin kaupungin asunnot Oy, joka aloittaa
toimintansa 1.1.2012.

Tassa selvityksessa tarkastellaan muita kaupungin omistamia asuinkiinteistoyhtioita ja muuta
asunto-omaisuutta. Tyo alkoi vuoden 2011 alussa, kun kaupunginhallitus ja
kaupunginhallituksen konsernijaosto kasittelivat kiinteistovirastossa laadittua esiselvitysta.
Esiselvityksessa esitettiin mainitun asunto-omaisuuden hallintoon, hoitoon, korjauksiin ja
asukasvalintaan liittyvat jarjestelyt ja kartoitettiin erilaisin mallein mahdollisuuksia kehittaa ja
selkeyttad organisaatiota. Kaupunginhallitus ja konsernijaosto merkitsivét esiselvityksen tiedoksi
ja kehottivat samalla selvittamaan perusteellisemmin eri mallien hyddyt ja haitat. Lisaksi tuli
huomioida luottamuselinten rooli eri kehittamisvaihtoehdoissa.

Selvitysta varten kaupunginjohtaja asetti asunto-omaisuuden selvitystyoryhman. Tyéryhman
puheenjohtajana toimi apulaiskaupunginsihteeri Miliza Ry6ti hallintokeskuksesta ja jasenind
vuokrauspaallikkoé Laura Hassi ja tilakeskuksen paallikkd Arto Hiltunen kiinteistéviraston
tilakeskuksesta, osastopaallikkd Markku Leijo kiinteistoviraston asunto-osastolta, johtava
tyomarkkinalakimies Leena Mattheiszen henkilostokeskuksesta, toimitusjohtaja Leena
Raineranta ja toimistosihteeri Kirsi Rouhiainen Kiinteistd Oy Auroranlinnasta ja Oy Helsingin
Asuntohankinta Ab:sta sekd hankepdaallikkd Juha Viljakainen talous- ja suunnittelukeskuksesta.
Tyodryhman sihteerina toimi suunnittelija Tiina Moisio kiinteistoviraston asunto-osastolta.

Raportin alkuosassa on luotu katsaus nykytilanteeseen, asuntopoliittiseen viitekehykseen seka
kuvattu tarkastelussa olevat yhti6t ja niiden omistajaohjaus. Raportissa kuvataan asunto-
omaisuuden omistuksen, omistajahallinnan ja omistajaohjauksen seka asukasvalinnan ja
vuokrauksen kannalta keskeiset toimijat. Vertailukatsaus viiteen suureen kaupunkiin luo
kasityksen muiden kaupunkien asunto-omaisuuden hallinnoinnista ja asuntokannan
kehittdmisen tulevaisuuden tavoitteista.

Raportin loppuosa keskittyy rakenteen kehittamisen tarkasteluun. Pitkan aikavalin
toimintaperiaatteet ja rakenteen kehittdmisen reunaehdot kuvataan. Lopuksi esitetaan
johtopaatokset ja tyéryhman suositukset.

Tyb6ryhma aloitti tydskentelynsa huhtikuussa 2011 ja kokoontui yhteensa yhdeksan kertaa.
Tyo6skentelyn pohjaksi tydryhma tilasi analyysin asunto-omaisuudesta konsulttityona
PricewaterhouseCoopers Oy:lta. Konsultti kerasi asunto-omaisuuteen liittyvaa aineistoa,
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haastatteli tydryhmé&n jasenet ja laati alustavan esityksen tarkastelun kohteena olevasta asunto-
omaisuudesta. Tyota on kaytetty taman raportin laatimisessa.



Asunto-omaisuustyéryhman raportti 9.12.2011

2. Selvityksen kohteena oleva asunto-omaisuus

Selvityksen kohteena oleva asunto-omaisuus kasittda noin 13 600 asuntoa yhtidina, osakkeina
ja suorina asunto-omistuksina. Kaupungin omistamasta asunto-omaisuudesta se edustaa lahes
neljannesta. Kokonaisuuden yhteenlaskettu vuotuinen liikkevaihto on noin 90 miljoonaa euroa ja
laskennallisesti arvioitu kaypa arvo asettuu valille 0,9-1,7 miljardia euroa riippuen arvostuksista
(1 000-2 000 euroa/m?). Selvityksen kohteena oleva omaisuus jakautuu rahoitusmuodon
mukaan siten, etta vapaarahoitteisia asuntoja on noin 40 % ja arava- ja korkotukirahoitteisia
noin 60 %.

Tassa kasitellyt vapaarahoitteiset vuokra-asunnot edustavat noin seitsemaa prosenttia koko
kaupungin vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista. Asunnot ovat padsaantoisesti joko
palvelussuhde- tai asiakasasuntokaytdssa. Vapaille markkinoille vuokratut kaupungin
omistamat asunnot muodostavat noin 3 % koko kaupungin vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
tarjonnasta.

Kokonaan Helsingin kaupungin omistuksessa olevia yhti6itd ovat Oy Helsingin Asuntohankinta
Ab, Kiinteistd Oy Auroranlinna, Keskindinen Kiinteistd Oy Helsingin Korkotukiasunnot, Kiinteisto
Oy Helsingin Palveluasunnot ja Helsingin Asumisoikeus Oy. Ns. lyhyen korkotuen kuudesta
asunto-osakeyhtidsta kaupunki omistaa vaihtelevan osuuden (57 % — 100 %) osakkeita. Niiden
lisdksi kaupungilla on suorassa omistuksessa yhteensa 722 asunto-osaketta, joista 503 on
Hitas-osakkeita.

Helsingin kaupunki on vuokrannut Helsingin kaupungin 400-vuotiskotisaatiolle asuintaloja
vanhusten asunto-olojen parantamiseksi. S&atio eroaa osakeyhtiosta muun muassa siten, ettei
sen tarkoituksena ole harjoittaa liiketoimintaa tai tuottaa voittoa eika silla ole omistajia.
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Kuva 1. Selvityksen kohteena oleva asunto-omaisuus, nykyrakenne.

Helsingin kaupunki
100% 100% 100% 100% 56,6%-100%
Oy Helsingin . KKOyHeIsir_\gin KOy Helsingin Ns. Iyhyen
. " KOy Auroranlinna** Korkotuki- I korkotuen asunto-
Asuntohankinta Ab e Palveluasunnot -
3517 asuntoa 2139 asuntoa asunnot 2150 asuntoa osakkeet
1604 asuntoa 387 asuntoa
As Oy Helsingin ) AsOy Helsingin J 100%  *** As Oy Helsingin Kapylantiel — ****KOy Leevin palvelutalo
Keijukaistenpolku 4 100% Kaarlenkatu 3-5 sulautettiin KKOy Helsingin sulautettiin KOy Helsingin Suoraan omistetut
| korkotukiasuntoihin 31.12.2010 Palveluasuntoihin31.12.2010 asunto-osakkeet
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As Oy Helsingin . |100% As Oy Helsingin 219 asuntoa
Puusuutarintie 2-4 Kaenkuja 6 —
100% 100% Hitas-osakkeet
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100%
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. 100% y Adroranfinnaan 1.%. As Oy Helsingin Nattastenpolku99%
AsOy Pieni | | As Oy Helsingin Vellamonkatu 29 98%
Villasaare ntie 2 As Oy Helsingin Kartanonisanti 96% ja
s Oy Helsingin Hermanninkulma b
As Oy Helsingin H inkulma 100%
100% *kxkk Helsingin kaupunki omistaa
KOy Tinasepéntie 48 |— asuntoja tytaryhtididensa kauttamyos

KKOy Parmajanpuistossa, As Oy
Paciuksenkatu 4:ssé seké KOy

*Qy Helsingin Asuntohankinta Ab :n omistamat asunnotosakkuusyhtididen kautta eivatka nay kuvassa, eika ne ole mukana konsernitilinpaatoksessa. Ruskeapuistossa

Helsingin kaupunki omistaa myos n. 43 000 aravavuokra-asuntoa, n. 2 400 asumisoikeusasuntoa ja 400-vuotiskotisaation kautta n. 600 asuntoa, jotka eivat sisélly Projekti Kortteerin yhtidanalyysiin.

2.1 Yhtiot

Oy Helsingin Asuntohankinta Ab

Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n omistuksessa on yhteensa 3 517 asuntoa, joista 237
asuntoa on tytaryhtidissa. Asunnot on vuokrattu joko palvelussuhdeasunnoiksi,
asiakasasunnoiksi tai suoraan vuokralaisille. Palvelussuhde -ja asiakasasuntojen vuokraus
hoidetaan valivuokrauksena tilakeskuksen kautta. Yhtion toiminnot ja henkilékunta siirrettiin
Kiinteistd Oy Auroranlinnan palvelukseen 1.1.2010, koska toimintatapoja haluttiin yhtenaistaa ja
taloudellisuutta lisatéa. Yhti6 ostaa tarvitsemansa palvelut Koy Auroranlinnalta yhtididen valilla
tehdyn hallinnointisopimuksen mukaisesti. Kiinteistdjen huolto ostetaan padasiassa yksityisilta
yrityksiltd. Yhtio on tuloverovapaa eika yhtio voi verovapauden sailyttdmiseksi jakaa osinkoa.
Yhtio on toistaiseksi lopettanut huoneistojen hankinnan.

Kiinteisto Oy Auroranlinna

KOy Auroranlinna on kiinteistbosakeyhtit, joka omistaa ja hallinnoi Helsingin seudulla sijaitsevia
vuokratalokiinteist6ja ja vuokra-asuntoja. Yhtion omistama asuntokanta on vapaarahoitteista.
Yhtion omistuksessa on 2 032 asuntoa ja 107 liikehuoneistoa. Yhtion palveluksessa
tyoskentelee yhdeksan henkilda. Asunnot on vuokrattu joko palvelussuhdeasunnoiksi,
asiakasasunnoiksi tai suoraan vuokralaisille. Omien kiinteistdjen hallinnoinnin liséksi yhtio
hoitaa KKoy Helsingin Korkotukiasuntojen sek& Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n
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hallinnoinnin. Is&nnointi ostetaan alueellisilta kiinteistoyhtigilta, jotka huolehtivat myos paéosin
huollosta.

Keskindinen Kiinteisto Oy Helsingin Korkotukiasunnot

Keskinéainen Kiinteistd Oy Helsingin Korkotukiasuntojen kaikki osakkeet omistaa Helsingin
kaupunki. Yhtion omistuksessa on yhteensa 1 604 asuntoa 19 kiinteistossa. Yhtion asunnot on
lainoitettu pitkalla korkotuella, joten ne ovat asukasvalinnan osalta saantelyn alaisia vuoteen
2019 saakka. Vuokrat ovat vapaasti maaritettavissa. Yhtion osakkeita hallinnoi tilakeskus siten,
ettd vuokratulot tulevat kaupungin perustamaan rahastoon ja yhtiolle maksetaan rahastosta
vastikkeet. Rahasto on talous- ja suunnittelukeskuksen hallinnassa. Toimitusjohtajan tehtavéat
on ostettu Koy Auroranlinnalta eika yhtiolla ole omaa henkilokuntaa. Kiinteistdjen

isanndinnin hoitavat alueelliset kiinteistoyhtitt (jatkossa Hekan alueyhtitt), jotka paaosin
vastaavat myds kiinteistonhoidosta.

Ns. lyhyen korkotuen asunto-osakkeet

Entiset lyhyen korkotuen asunnot ovat kuuden asunto-osakeyhtion joukko, joista Helsingin
kaupunki omistaa valtaosuuden. Kaupungin omistamia osakkeita hallinnoi tilakeskus siten, etta
vuokratulot tulevat kaupungin perustamaan rahastoon ja yhtiélle maksetaan rahastosta
vastikkeet. Rahasto on talous- ja suunnittelukeskuksen hallinnassa. Asunto-osakeyhtidisséa on
yhteensa 411 asuntoa, joista Helsingin kaupunki omistaa 387. Kaupunki omistaa yhtiot
seuraavin osuuksin: Asunto-osakeyhtié Helsingin Hermanninkulma (100 %), Asunto-osakeyhti®
Helsingin Varustuksentie 1 (99 %), Asunto-osakeyhtio Helsingin Nattastenpolku (99 %),
Vellamonkatu 29 (98 %), Asunto-osakeyhtit Helsingin Kartanonisanta (96 %) ja Asunto-
osakeyhtio Helsingin Harmajankatu (57 %). Asunnot ovat vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ja
ne on vuokrattu vapaille markkinoille.

Hitas-osakkeet

Kaupunki hankkii kaikista valmistuvista Hitas-asunto-osakeyhtidistd yhden asunto-osakkeen
Hitas-maaraysten pysyvyyden varmistamiseksi. Ainoastaan pienisséd asunto-osakeyhtidissa
kaupunki ei ole osakkaana, koska naissa yhti6 sitoutuu olemaan muuttamatta yhtiéjarjestyksen
ns. Hitas-pykalia ilman kaupungin suostumusta. Kaupungin omistamat 503 asuinhuoneistoa
ovat eri asunto-osakeyhtidissa sijaitsevia yksittaisia asunto-osakkeita, joita tilakeskus hallinnoi.
Osassa taloyhtioita Hitas-rajoitus ei ole en&& voimassa, joten niissa sijaitsevien 34 asunnon
osalta peruste Hitas-osakkeen omistamiseen on poistunut.

Muut suoraan omistetut asunto-osakkeet
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Loput suoraan omistetut 219 asunto-osaketta ovat tilakeskuksen tai hallintokuntien hallinnassa.
Osa asunnoista on koulujen, sairaaloiden ja muiden toimitilojen yhteydessa. Periaatteena on
ollut, ettd viimeistaan peruskorjausvaiheessa kokonaiset rakennukset siirretaan jonkin
kaupungin asuntoyhtion hallintaan, yleenséa apporttisopimuksella.

Helsingin Asumisoikeus Oy (HASO)

Helsingin asumisoikeus Oy omistaa 2 604 asuntoa. Asumisoikeuden haltija maksaa
asumisoikeusmaksun, joka on 15 prosenttia asunnon hankintahinnasta ja kuukausittain
vuokraan verrattavaa kayttovastiketta, jonka HASO perii omakustannusperiaatteen mukaisesti.
HASOIla ei toistaiseksi ole omaa henkilokuntaa vaan toimitusjohtajapalvelut ostetaan
isanndintitoimistosta.

Kiinteisto Oy Helsingin Palveluasunnot

Kiinteistd Oy Helsingin Palveluasunnot omistaa yhteensa 2 159 asuntoa 30 kiinteistossa.
Asunnot ovat valtion lainoittamia tai korkotuettuja, joten asukasvalinnassa sovelletaan
tarveharkintaa. Asunnot on padasiassa vuokrattu sosiaalivirastolle vanhusten ja aikuisten
vastuualueille. Yhtion palveluksessa tydskentelee viisi henkil6a.

Helsingin kaupungin 400-vuotiskotisddtio

S&atio toimii vanhusten asunto-olojen parantamiseksi ja tata tarkoitusta varten Helsingin
kaupunki on vuokrannut sille vanhusten asuintaloja. Saatiolla on yhteensa 543 asuntoa
seitsemassa kiinteistdssa. Vuokranantajana toimii Helsingin kaupungin sosiaalilautakunta.
Asukkaaksi valitun asukkaan tulee olla vahintdan 65-vuotias ja asunut Helsingin kaupungissa
yhtamittaisesti vahintaan 20 vuotta. S&ation hallitus tekee asukasvalinnat ja vahvistaa vuokrat,
jotka on maaéritettdva omakustannusperiaatteella. Asunnoissa noudatetaan saation hallituksen
vahvistamia tulorajoja. Saation toiminnan ja sen varallisuuden hoidon pdaméaaré on yksinomaan
saation tarkoituksen toteuttaminen, josta vastaa saation hallitus. S&ation palveluksessa
tyoskentelee kahdeksan henkil6a.

Muut

Edella mainittujen lisdksi kaupungilla on suorassa omistuksessa tytaryhtidissa yhteensa 152
asuntoa KOy Parmaajanpuistossa (45 kpl), As Oy Paciuksenkatu 4:ssé (55 kpl) seka KOy
Ruskeapuistossa (52 kpl).

KOy Parmaajanpuisto on kaupungin kokonaan omistama siten, ettd ylla mainitut 45 asuntoa
omistetaan suoraan ja loput 9 asuntoa ovat Helsingin Asuntohankinnan omistuksessa.
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Parmaajanpuistosta olisi mahdollista muodostaa Asuntohankintayhtion tytaryhtio siten, etta
suoraan omistetut asunnot siirrettaisiin Asuntohankintayhtion omistukseen.

KOy Ruskeapuistossa, jonka kaupunki omistaa yhdessa Invalidisdation kanssa, on parhaillaan
kaynnissa selvitysty6 yhtion jakautumiseksi siten, etta kaupungin omistamat talot tulisivat
omaksi yhtiokseen ja Invalidisaation omistamat omakseen. Mikéli jakautuminen toteutuu,
kaupungin omistamat talot, jotka ovat aravalainoitettuja, voitaisiin siirtdd myéhemmin Helsingin
kaupungin asunnot Oy:66n.

2.2. Hajautetun rakenteen ongelmia

Nykyisessa hallintorakenteessa kaupungilla on seké keskinaisia etta ns. tavallisia
kiinteistbosakeyhti6itd. Keskinaisen kiinteistbosakeyhtion tuotot kertyvat suoraan
osakkeenomistajalle eli Helsingin kaupungille, joka ei maksa tuloveroa. Tavallisen
kiinteistbosakeyhtion tuotot taas kertyvat yhtidlle itselleen, joka maksaa tuloistaan veroa.
Tarkastelussa olevista yhtidistd Kkoy Helsingin Korkotukiasuntojen ja lyhyen korkotuen asunto-
osakkeiden vuokratulot ohjautuvat kaupungin perustamaan rahastoon ja yhtidille maksetaan
tilakeskuksen kautta rahastosta vastike.

Kuva 2. Selvityksen kohteena olevan asunto-omaisuuden vastike- ja vuokravirrat, nykytila.

Helsingin kaupunki

Hallintokunnat
- = - (palv.suhdeasuntojen

Rahasto - >
asukasvalinta)
Vastike Korvaus
Tilakeskus
Osakkeet Tilakeskuksen Asuntojen vélivuokraus
Vuokra : Tilakeskuksen kautta
| VastiKe = = == = = = = = = = [ Markkina
| . 1 vuokra
\4
Hitas-osakkeet [ INIS. [yl ey H_elsingin ) Oy Helsingin
korkotuen asunto- I_(o_rotyklas_unncl)lt " KO_yAurpran_Ilnna Asuntohankinta Ab
" "qsa_kket_et . . Toimitusjohtajatehtévat T0|m_|t|.{510ht§]"z-1“+8 Hallintosiirtynyt KOy
Suoraan _Is"annfj'lng_)_/ks_lt)(lselta ostopalvel_una KOy toimihenkil6a Auroranlinnalle vuoden
omistetut asunto- isdnnditsijatoimistolta Auroranlinnalta 2010 alusta
osakkeet
Vuokralaiset Vuokra
Vuokralai Vuokralaiset Vuokralaiset
uokralaiset (vapaat (palv.suhde-ja
markkinat) tukiasunnot)

Asuntojen omistajahallinta on hajautettu eri yhtidille ja tilakeskukselle. Myds asuntojen vuokraus
9
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on hajallaan siten, ettd asuntoja vuokrataan seka yhtidista seka tilakeskuksesta. Osa
tilakeskuksen asuntovuokrauksen kassavirrasta tulee hallintokunnilta, jotka kayttavat
palvelussuhde- tai asiakasasuntoja. Osa vuokrista ohjataan rahastoon, joka on talous- ja
suunnittelukeskuksen hoidossa.

Monimutkaiset vuokranmaksu- ja kassavirtakaytannot vaikeuttavat omaisuuden tehokasta
hoitamista. Myds asunto-omaisuuden taloudellisen tilanteen, korjaustarpeiden ja elinkaaren
kokonaisseuranta on hajautetussa jarjestelméssa heikkoa. Monimutkainen hallinto aiheuttaa
joitakin lisdkustannuksia. Erityisesti rahastojarjestelyyn liittyvien talousseurannan haasteiden
vuoksi osassa asuntokantaa vallitsee epatietoisuus vuokraustoiminnan tosiasiallisesta
kannattavuudesta.

2.3. Asunto-omaisuuden omistajahallinta ja omistajaohjaus

Kaupungin kokonaan omistamia yhtiota, Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:ta, Kiinteistdo Oy
Auroranlinnaa, Keskindinen Kiinteistd Oy Helsingin Korkotukiasuntoja ja Kiinteisté Oy Helsingin
Palveluasuntoja, hallinnoidaan ns. omistajayhtidina. Kaupunkikonserniin kuuluvassa yhtiossa
yleispaatdsvaltaa kayttdd osakkeenomistajien yhtiokokouksessa nimittama hallitus.
Konsernijaosto valtuuttaa soveltuvan tahon edustamaan kaupunkia yhtididen yhtikokouksissa
seka hyvaksyy omalta osaltaan ehdotukset yhti6kokouksessa tehtavista hallitusvalinnoista.

Hallituksella on keskeinen tehtava yhtion hallinnon ja valvonnan jarjestamisessa ja
johtamisessa. Hallituksen tehtavat ja vastuut maaraytyvat kussakin yhtiossa lainsaadannon,
yhti6jarjestyksen ja mahdollisen osakassopimuksen perusteella. Hallitus nimittaa
toimitusjohtajan, joka hoitaa yleistoimivaltansa nojalla yhtion juoksevaa hallintoa hallituksen
antamien ohjeiden ja maaraysten mukaisesti. Yhti¢ kantaa vastuun sen johdon tekemista
paatoksista itsenaisesti.

Kiinteistotoimen johtosadannon mukaan huoneistojen hallinta kuuluu kiinteistélautakunnan
vastuulle, joten kaupungin suorat osakeomistukset hallinnoidaan tilakeskuksessa. Ns. lyhyen
korkotuen asunto-osakeyhtididen hallituksiin nimetaan kaupungin ehdottamia jasenia
omistuksen suhteessa. Muiden suorien osakeomistusten osalta yhtiokokouksiin osallistuu
tilakeskuksen edustaja kokouksessa kasiteltavien asioiden sita edellyttdessa.

Tytaryhtididen omistaja- ja konserniohjausasiat valmistellaan kaupunginjohtajan tai
asianomaisen apulaiskaupunginjohtajan toimialalla yhteistydssa talous- ja suunnittelukeskuksen
ja kiinteistdviraston kanssa. Asuinkiinteistdjen toiminnan ja talouden seurannasta ja
raportoinnista konsernijohdolle vastaa kiinteistéviraston kiinteistojen kehittdmisyksikko.

Kiinteistdjen kehittamisyksikko valmistelee yhtiokokousasiat, kehittaa kiinteistdjen korjausten ja
yllapidon menettelytapoja ja koordinoi yhtenéaisia toimintatapoja kiinteistoyhtidissa. Yhtididen
yhteisia asioita on hoidettu keskitetysti kiinteistdjen kehittamisyksikdn kautta siten, etta yhtiot
ovat maksaneet yhteisen kehittdmisen, tiedottamisen ja seurannan kustannukset.
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2.4 Asunto-omaisuuden hallinnointi vertailukaupungeissa

Vertailevaan tarkasteluun valittin mukaan viisi kaupunkia: Espoo, Vantaa, Turku, Tampere ja

Oulu. Vertailun tarkoituksena oli saada kasitys siitd, miten muissa maan suurissa kaupungeissa

asunto-omaisuutta hallinnoidaan seka millaisia tavoitteita ja tulevaisuuden visioita muut
kaupungit ovat asunto-omaisuuden kehittamisen suhteen asettaneet.

Yhteenvetona todetaan, etta myds muissa kaupungeissa on tehty tai ollaan tekemassa
hallinnollisia uudistuksia asuntokantaan. Tavoitteena on rakenteen selkeyttaminen ja hallinnon
keskittaminen. Vertailussa mukana olleiden kaupunkien vapaarahoitteinen asuntokanta on
maaraltdan varsin pieni verrattuna Helsingin asuntokantaan ja asunto-omaisuuden hallinnointi
on keskittynyt harvemmalle yhtidlle.

Lahes kaikki kaupungit ovat joko luopumassa tai ovat jo luopuneet kaupungin suorassa
omistuksessa olevasta asunto-omaisuudesta. Espoon kaupunki pohtii viela
uudelleenjarjestelyja. Vantaan kaupunki on tehnyt paatoksen suorassa omistuksessa olevien
vapaarahoitteisten asunto-osakkeiden myynnista. Tampereen kaupunki on tehnyt paatoksen
myyda osan suorassa omistuksessa olevista asunnoistaan ja siirtda muut kiinteistétoimelle
kehittAmistoimenpiteita varten. Turun kaupunki perusti uuden yhtién, johon vapaarahoitteinen
asuntokanta keskitettiin. Jarjestelyn tavoitteena on koko yhtion myynti lahitulevaisuudessa.
Oulun kaupunki on luopunut kaupungin suorassa omistuksessa olevasta asuntokannasta.

Tarkastelluissa kaupungeissa asuntopoliittiset asiat viedaan paésaantoisesti suoraan
kaupunginhallitukselle. Asukasvalintojen valvonta, joka meilla viedaan asuntolautakuntaan,
tapahtuu vertailukaupungeissa viranomaistyona.

Tarkempi kuvaus muiden kaupunkien asunto-omaisuuden hallinnoinnista on tdman selvityksen

liitteené.
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3. Asukkaat ja asukasvalinnat

Kaupunginhallitus on vahvistanut Helsingin kaupungin vuokra-asuntojen valityksessa
noudatettavat periaatteet viimeksi vuonna 2010. Periaatteisiin on kirjattu, ettéd kaupungin
vuokra-asuntojen valityksen ja markkinoinnin tavoitteena on asiakaslahtoisyys, hyva
asiakaspalvelu ja kaupungin asuntokannan kilpailukyvyn sailyttaminen.

Tarkastelussa olevien asuntojen valitys- ja vuokraustoiminta on hoidettu padosin
kiinteistoviraston kahdessa yksikdssa: asunto-osastolla ja tilakeskuksessa. Asunto-osasto
valittda kaikki tarkastelussa olevat arava- ja korkotukirajoitteiset asunnot seka osan
vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista. Tilakeskuksen asuntoyksikdn tehtavana on
palvelussuhde- ja asiakasasuntojen valivuokraus seka asunto-osakeyhtididen ja keskinaisten
kiinteistoyhtididen osakkeiden omistus ja seuranta.

3.1. Palvelussuhdeasunnot

Palvelussuhdeasunnot valiteta&n asunto-osaston kautta ottaen asukasvalinnassa huomioon
hallintokuntien rekrytointitarpeet. Palvelussuhdeasunnot valivuokrataan tilakeskuksen
asuntoyksikon kautta siten, etté hallintokunta maksaa tilakeskukselle palvelussuhdeasuntoon
liittyvan subventio-osuuden. Palvelussuhdeasunnot ovat rekrytoinnin valine ja niitd mydnnetaan
ensisijaisesti henkildstdn saatavuuden ja palvelutoiminnan turvaamiseksi. Asunnot mydnnetaan
korkeintaan viiden vuoden maaraajaksi. Perustellusta syysté vuokrasuhdetta voidaan jatkaa
enintaan vuosi kerrallaan, kuitenkin yhteensa enintaan kaksi vuotta. Jos henkilon palvelussuhde
Helsingin kaupungilla jatkuu vuokrasopimuksen paattymisen jalkeen, asukkaalle pyritaan
jarjestamaan asunto kaupungin muusta vuokra-asuntokannasta.

3.2. Asiakasasunnot

Tarkastelussa olevien yhtididen omistuksessa on yhteensa 4 690 asiakasasuntoa.
Asiakasasuntoja hallinnoivia yhtidita ovat Koy Helsingin Palveluasunnot, Oy Helsingin
Asuntohankinta Ab, Koy Auroranlinna ja Helsingin 400-vuotiskotisaatio. Lisaksi osa Hitas-
osakkeista on vuokrattu asiakasasunnoiksi.

Asiakasasunnot valivuokrataan Tilakeskuksen ja Niemikotisdation kautta ja asuntojen vuokrista
vastaavat sosiaalivirasto ja Niemikotisaatio. Tilakeskuksen asuntoyksikko veloittaa
sosiaalivirastolta vuokrasubvention, jossa on huomioitu korjaustoiminnan kulut ja toiminnasta
aiheutuvat yleiskustannukset. Sosiaalivirasto ja Niemikotisaatio tekevat asukasvalinnat
asuntoihin.
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3.3. Suoraan ulos vuokratut asunnot

Muuhun kuin asiakas- tai palvelussuhdeasuntokayttdon vuokrataan paasaantoisesti kaikki KKoy
Helsingin Korkotukiasuntojen asunnot, ns. lyhyen korkotuen asunto-osakeyhtididen asunnot,
Hitas-asunnot ja suoraan omistetut asunnot. Liséksi osa Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n ja
Koy Auroranlinnan asunnoista on vuokrattu vapaille markkinoille. Ulos vuokrattuja asuntoja on
yhteensa noin 6 600 kappaletta.

Osaan ulos vuokratuista asunnoista siséltyy rahoituksesta aiheutuvia kaytto- ja
luovutusrajoituksia. Kaikki Kkoy Helsingin Korkotukiasunnot ovat korkotukirahoitteisia asuntoja
ja osa Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n asunnoista on aravarahoitteisia, joten niiden
asukasvalinta perustuu tarveharkintaan.

Suurin osa ulosvuokratuista asunnoista on vapaarahoitteisia asuntoja eika niiden
asukasvalinnassa noudateta sosiaalista tarveharkintaa. Vapaarahoitteisten asuntojen
valitysperiaatteiden mukaan asuntoja tarjotaan tyossakayville hakijatalouksille. Hakijoiden
vuokranmaksukyky ja luottotiedot tarkistetaan ja valinta tehdaan pisteytyksen mukaan.

Taulukko 1. Asukasvalinnat yhti6ittain

Oy Helsingin sosiaalivirasto,

Asuntohankinta Ab asunto-osasto | Niemikotisééatio | asunto-osasto yhti6 itse
Helsingin Asumisoikeus Oy asunto-osasto

Koy Helsingin Palveluasunnot sosiaalivirasto

Koy Auroranlinna asunto-osasto | sosiaalivirasto yhti6 itse

Kkoy Helsingin Korkotuki-
asunnot

Helsingin kaupungin 400-
vuotiskotisaatio

Hitas-osakkeet

Ns. lyhyen korkotuen asunto-
osakkeet

Suoraan omistetut asunto-
osakkeet

asunto-osasto

yhtio itse

sosiaalivirasto

asunto-osasto

asunto-osasto

asunto-osasto

asunto-osasto

Asunto-osasto tekee asukasvalinnat tilakeskuksen hallinnoimiin vapaarahoitteisiin asuntoihin,
joita ovat ns. lyhyen korkotuen asunnot, Hitas-osakkeet ja kaupungin suorassa omistuksessa
olevat asunnot sekd KKOy Helsingin Korkotukiasuntojen asuntoihin. Vuokrasopimukset tehd&aan

toistaiseksi voimassaoleviksi.
13



Asunto-omaisuustyéryhman raportti 9.12.2011

Koy Auroranlinna ja Oy Helsingin Asuntohankinta tekevat itse asukasvalinnat ulos
vuokraamiinsa vapaarahoitteisiin asuntoihin. Niissa vuokrasopimukset tehdaan viiden vuoden
maaraajaksi. Koy Auroranlinna perii asunnoistaan vuokravakuuden.
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4. Pitkdn aikavalin toimintaperiaatteiden maarittely

Selvityksen kohteena olevan asunto-omaisuuden pééasiallinen kayttotarkoitus on ollut tarjota
palvelussuhdeasuntoja kaupungin tyontekijoille, erityisesti palveluhallintokunnille rekrytoinnin
tueksi, seka erityisryhmien vuokra-asuntoja sosiaali- ja terveystoimen asiakkaille.
Asumisoikeusasuntojen osalta tavoite on ollut taydentaa kohtuuhintaisen asumisen tarjontaa.
Varsinaista pidemman aikavalin omistajastrategiaa selvityksen kohteena olevalle asunto-
omaisuudelle ei ole.

Uudelleenjarjestelyjen tarve ei perustu nykyisia kayttétarkoituksia tai tavoitteita koskeviin
muutostarpeisiin. Strategiaohjelman myo6ta alkanut aravarahoitteisen asuntokannan jarjestely ja
Helsingin kaupungin asunnot Oy -fuusioyhtion synty muuttivat kaupungin asunto-omaisuuden
kokonaisuuden hallintaa merkittavasti ja sen seurauksena korostui tarve kohdistaa myds
muuhun asuntokantaan toimenpiteita.

Tybryhman kanta on, etta tassa selvityksessa esitetyt ensimmaisen vaiheen uudelleenjarjestelyt
tukevat asunto-omaisuuden parempaa hallintaa taloudellisesta ja teknisesta ndkdkulmasta.
Pitkan aikavélin toimintaperiaatteet ja niita tukeva omistajastrategia ovat tarpeen
jatkotoimenpiteiden suuntaamisessa.

Pohjaksi keskustelua varten tyéryhma on tarkastellut taméan asunto-omaisuuden kayttoa ja
kehittdmista kaupungin strategiaohjelman 2009-2012 sek& maankayton ja asumisen
toteutusohjelman nakokulmista. Perinteisesti asuntopoliittisten tavoitteiden kannalta suurin
merkitys on ollut kaupungin aravavuokra-asunnoilla. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
omistuksen asuntopoliittinen merkitys on ollut lahinna taydentava, liittyen etupaassa kaupungin
henkilostopoliittisten ja palvelustrategioiden tukemiseen. Vapaarahoitteisia vuokramarkkinoita
sindnsa on korostettu elinkeinopoliittisesta nakékulmasta, mutta kaupungilla ei ole nahty vahvaa
roolia toimijana nailla markkinoilla.

4.1. Palvelussuhdeasunnot ja henkilostopolitiikka

Viime vuosina laadittujen seudullisten toimintaymparistéanalyysien ja vuosittain laadittavien
vaestbennusteiden perusteella oletetaan, etta seudun vaesto kasvaa tulevina vuosikymmenina
voimakkaasti, eika asuntotuotanto kaikkialla seudulla kykene vastaamaan kasvavaan
kysyntaan. Tydvoiman saaminen palvelualoille vaikeutuu, silla asuminen on pieni- ja
keskituloisille palkansaajille liian kallista etenkin seudun keskustaajamassa.

Helsingin kaupungin strategiaohjelmassa 2009-2012 yhten& henkildstopolitiikan strategisena
painopisteena on henkiloston riittavyyden varmistaminen. Kaupungin palvelussuhdevuokra-
asunnoilla on tassa suuri merkitys. Kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen kysynta Helsingissa on
suuri, ja mahdollisuus osoittaa kaupungin palvelukseen tulevalle kaupungin markkinahintoihin
nahden edullinen vuokra-asunto on merkittava kilpailuetu. Kaupunginhallituksen vahvistamien
palvelussuhdeasuntoja koskevien periaatteiden mukaan palvelussuhdeasunto myénnetaan
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ensisijaisesti henkildston saatavuuden ja palvelutoiminnan turvaamiseksi. Koska
palvelussuhdeasunto toimii ennen kaikkea rekrytoinnin tukena, vuokrasopimukset tehdaan
maaraaikaisina.

Kaupungilla on talla hetkella palvelussuhdekayttssa 3 503 asuntoa ja kaupungin henkildstdsta
8,9 % asuu palvelussuhdeasunnossa. Valtaosa palvelussuhdeasunnoista on sosiaalivirastolla ja
terveyskeskuksella.

Palvelussuhdeasuntojarjestelma perustuu siihen, ettd hallintokunnat tukevat tydntekijan
asumista subventoimalla osan asunnon vuokrasta. Yleinen talouskehitys ja kaupungin talouden
kehitys ohjaavat hallintokuntia keskittym&én ydintoimintoihin. Palvelussuhdeasuntojen maara ei
naiden reunaehtojen vuoksi todennakoisesti kasva ainakaan merkittavasti. Tyéryhma pitaakin
todennakoisena sitd, etta nykyisen kaltaisen palvelussuhdeasuntojarjestelman merkitys osana
asuntomarkkinoita kaventuu pitkalla aikavalilla entisestaan. Vastaavasti
palvelussuhdeasunnoista tulee entistd selkeammin nimenomaan avainhenkiloston rekrytoinnin
valine. Tama on puolestaan vahva peruste sailyttda kaupungin omistuksessa
palvelussuhdeasunnoiksi soveltuvia asuntoja, joihin asukkaat voidaan valita virastojen ja
likelaitosten ilmoittamien rekrytointitarpeiden pohjalta joustavasti, kulloisenkin tarpeen mukaan.

4.2. Asiakasasunnot

Erityisryhmien palveluasumisessa on meneilld&n valtakunnallinen muutosprosessi, jonka
paamaarana on laitosmuotoisen asumisen purkaminen tai vahentadminen, erityisrynmasta
riippuen. Palvelurakennemuutoksen tavoitteena on mahdollistaa kotona tai kodinomaisessa
ymparistéssa asuminen myads niille, jotka tarvitsevat apua arkipaivassaan. Useimpien
erityisryhmien kohdalla suuret asumisyksikot eivat ole nykyisten tavoitteiden mukaista asumista,
vaan asuminen tullaan paaasiallisesti jarjestamaan pienina yksikoina tai erillisind asuntoina
tavallisissa asuintaloissa. Tama strateginen tavoite huomioiden on perusteltua pitaa
erityisryhmien asumiseen varattuja yksittaisia vuokra-asuntoja kaupungin omistuksessa eri
puolilla kaupunkia. Erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen tulee olla mahdollisimman
esteettdmia, jotta niitd voidaan tarjota kulloisenkin tarpeen mukaan erilaisille asukkaille.

My6s Palveluasuntoyhtion omistamaa laitosmaista palveluasuntokantaa tarvitaan edelleen.
Vanhan palveluasuntokannan yllapito ja oikea-aikainen perusparantaminen nykyisia
laatuvaatimuksia vastaavaksi on tarkeaa. Joukossa on kuitenkin kohteita, joiden kayttdika
palveluasumisessa lahenee loppuaan. Niin asumisen kuin palvelutilojenkin standardit ovat
muuttuneet monilta osin niin paljon, ettd rakennusten perusparantaminen nykyisia standardeja
vastaaviksi ei aina ole taloudellisesti kannattavaa. Tallaisen rakennuskannan
muutosprosessissa olennaista olisi vanhojen kiinteistdjen kayttokelpoisuuden kartoitus seka
kayttotarkoitusten muutosmahdollisuuksien arviointi.

Laitosmaisen asumisen purkaminen ja palveluasumiseen tarkoitetun kiinteistékannan
kehittdminen on tarke&a toteuttaa asteittain siten, etta rakennusten jatkokayttoé arvioidaan seka
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kustannustehokkuuden ndkdkulmasta ettéa kaupungin asuntopoliittiset tavoitteet huomioiden.

4.3. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot ja osaomistusasunnot

Kaupungin omistama vuokra-asuntokanta kokonaisuudessaan, aravavuokra-asunnot mukaan
lukien, on varsin merkittava. Siitd huolimatta pieni- ja keskituloisten palkansaajien taloudellisten
resurssien rajoissa olevista vuokra-asunnoista on pulaa. Helsingin vapaarahoitteinen vuokra-
asuntokanta muodostuu yksityisten sijoittajien omistuksessa olevista asunnoista,
institutionaalisten vuokranantajien asunnoista seka kaupungin omistamista asunnoista.

Yksityisessa omistuksessa olevien vuokra-asuntojen kokonaismaaraan, alueelliseen jakaumaan
tai vuokratasoon ei voida juurikaan vaikuttaa. Tama osuus vuokramarkkinoista on
muutosherkka. Mikali kaupungin strategiset tavoitteet elinkeinopolitiikan ja tydvoiman
saatavuuden osalta nojaavat yksinomaan naiden asuntojen riittavyyteen on hyva tiedostaa
ratkaisuun siséltyva epavarmuus.

Institutionaalisten vuokranantajien, kuten ns. yleishyodyllisten yhteisdjen sekad vakuutus- ja
elakeyhtididen omistaman asuntokannan pysyminen vuokra-asuntoina on paremmin
ennakoitavissa, mutta myods vakuutusyhtiét ja pankit ovat 2000-luvulla myyneet vuokra-
asuntokaytdssa ollutta omaisuuttaan.

Helsingin vuokra-asuntokannan kokoon tulee seuraavien kymmenen vuoden aikana
vaikuttamaan myds kaytt6- ja luovutusrajoituksista vapautuvien ARA-vuokra-asuntojen
merkittava maarad. Helsingissa vapautuu rajoituksista vuosina 2011-2021 noin 8 000 vuokra-
asuntoa, joista yli puolet on muiden tahojen kuin kaupungin omistamia. Naiden asuntojen
pysyminen vuokra-asuntoina rajoituksista vapautumisen jalkeen on epavarmaa.

Helsingin kaupungin omistamat vapaarahoitteiset vuokra-asunnot edustavat seitsemaa
prosenttia koko kaupungin vapaarahoitteisesta vuokra-asuntokannasta. Kaupungin rooli
vapaarahoitteisilla vuokramarkkinoilla voisi olla nykyista suurempi ja aktiivisempi. Kaupungin
omistama vapaarahoitteinen vuokrakanta voisi kasvaessaan toimia nykyista paremmin
kaupungin asuntopoliittisten tavoitteiden joustovarana. Teoreettisesti ajatellen suurempi
kaupungin omistama vapaarahoitteinen vuokra-asuntokanta voisi toimia jopa vuokratason
nousua hidastavana asuntopoliittisena keinona.

MA-ohjelman 2012 valmistelun yhteydessa on keskusteltu ns. valimuodon asuntojen
merkityksesta. Valimuodon asunnoilla tarkoitetaan asumisoikeusasuntoja, osaomistusasuntoja,
Hitas-omistusasuntoja seké sellaisia vapaarahoitteisia, pysyvasti vuokra-asuntokaytossa
sailyvia asuntoja, joihin liittyy jonkinlainen yhteiskuntapoliittinen saately. Valimuodon asuntojen
uudistuotanto on toistuvasti jddnyt jalkeen sille asetetuista tavoitteista. Erityisesti taman ryhméan
vuokra-asunnot ja osaomistusasunnot ovat toistaiseksi jaaneet tyystin toteutumatta.

Kaupunginhallitus paatti 15.12.2008, ettd kaupungin asuntotuotantotoimisto voi rakentaa
osaomistusasuntoja, mikali omistusasuntojen rakentamiseen siséltyy suhdanne- ja
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markkinatilanteen vuoksi liian suuri riski. Kaupungin puolelta osaomistusasuntojen
omistajatahoksi méariteltiin Koy Auroranlinna. Osaomistusasuntoja ei kuitenkaan ole
rakennettu, silla paatdksen jalkeen asuntomarkkinatilanne muuttui jalleen ja omistusasuntojen
kauppa virkistyi.

Myds niin sanottujen sekatalojen rakentaminen on jalleen noussut asuntopoliittiseen
keskusteluun. 1990-luvulla Ruoholahteen rakennettiin useita sekataloja, joissa oli useitakin
hallintamuotoja samassa talossa. Sekataloja koskeva kysymys tulee keskusteltavaksi
kevatkaudella 2012 MA-ohjelmaehdotuksen kasittelyn yhteydessa. Tuolloin voidaan punnita
my6s mahdollisuutta laajentaa kaupungin omistamaa vapaarahoitteista vuokra-asuntokantaa
naiden hankkeiden toteutuksessa.

Tybryhma toteaa, etta pitkan aikavalin toimintaperiaatteiden maarittely taman selvityksen
kohteena olevalle asuntokannalle kuuluu strategisen luonteensa vuoksi MA-ohjelman
yhteyteen. Tydryhméa ehdottaa tata selvitysta kaytettavaksi MA-ohjelman 2012 tausta-
aineistona.
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5. Rakenteen ja hallinnan kehittaminen

Rakenteen kehittamista koskevassa tarkastelussa kuvataan rakenteen ja hallinnan kehittdmisen
paapiirteet. Analyysi on alustava ja jatkovalmistelun ensimmainen askel onkin tutkia tarkemmin
ehdotuksen aiheuttamat veroseuraamukset ja tekniset yksityiskohdat.

Rakenteen ja hallinnan kehittamiseen liittyy olennaisesti kysymys siitd, miten yhtididen
toiminnan seuranta ja raportointi sekd omistajahallinta ja omistajaohjaukseen liittyva koordinointi
ja valmistelu jarjestetaan.

5.1. Kehittamisen reunaehdot

Kiinteistd Oy Auroranlinna on vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja omistava yhtio, joka vuokraa
omistamiaan asuntoja sek& myy hallinnointipalveluja Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:lle ja
KKOy Helsingin Korkotukiasunnoille. Auroranlinnan perustamisen yhteydessa yhtiéon
sulautettiin kaikki kaupungin omistamat yksittaiset vapaarahoitteiset yhtitt. Sen jalkeen yhtiolle
on vabhitellen siirretty kaupungin suorassa omistuksessa olevia kokonaisia vapaarahoitteisia
kiinteistoja apporttisopimuksin tytaryhtidiksi, jotka on sitten sulautettu yhtion suoraan
omistukseen. Yksi tAman selvityksen lahtokohdista on ollut selvittdd mahdollisuudet, hydtyineen
ja haittoineen, siirtda muu kaupungin omistama vapaarahoitteinen asuntokanta (suoraan
omistetut asunto-osakkeet ja/tai muiden yhtiéiden omistuksessa olevia vapaarahoitteisia
kiinteistoja tai osakkeita) Auroranlinnaan.

Auroranlinnaa koskevina kehittdmisen l&ahtékohtina tybéryhma esittda seuraavia:
v/ Sailytetaan itsendinen vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja omistava yhtio

v Tutkitaan mahdollisuudet keskittda sen omistukseen loput kaupungin omistamasta
vapaarahoitteisesta vuokra-asuntokannasta.

Oy Helsingin Asuntohankinta Ab on asuntojen hankintaa, omistamista ja vuokralle antamista
varten perustettu yhti6. Se on tuloverosta vapaa niin kauan, kuin se tayttaa tuloverolain
asianomaisessa pykalassa maaritellyt ehdot: yhtion on oltava suoraan kaupungin omistuksessa,
se ei saa omistaa liike- tai toimitiloja, harjoittaa kiinteistonvalitysta tai arvopaperikauppaa eika
jakaa osinkoa menettamatta verovapauttaan.

Asuntohankintayhtion talouteen ja hallintaan liittyvien kehittdmistoimenpiteiden suunnittelu ja
saavutettavien hydtyjen arviointi on tdssa vaiheessa mahdotonta ilman tdsmallisté tietoa siita,
miten verottaja tulkitsisi tuloverolain sdadoksia esimerkiksi tilanteessa, jossa
Asuntohankintayhtio haluttaisiin siirtdéd Auroranlinnan tytaryhtioksi, jonka toimintaperiaate
muutoin sailyisi nykyisen kaltaisena, tai mikali Asuntohankintayhtion vapaarahoitteiset
tytaryhtiét haluttaisiin siirtdd Auroranlinnalle.
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Asuntohankintayhtitta koskevina kehittdmisen lahtokohtina tydéryhma esittdé seuraavia:

v' Asuntohankintayhtid kannattaisi ensi vaiheessa sailyttaa itsendisena yhtiona, joka
edelleen ostaisi hallinnointipalvelut Auroranlinnalta

v Yhtidn verovapauteen siséltyva likkumavara tulisi jatkossa selvittaa verottajan
ennakkoratkaisulla

Keskinaisen kiinteistdosakeyhtio Helsingin Korkotukiasuntojen kiinteistot voidaan sulauttaa Koy
Auroranlinnaan viimeistaan kun yhtion kaikki bullet-lainat on vuoteen 2019 mennessa maksettu
kaupungin hallinnoimasta rahastosta. Rahastojarjestelyn vuoksi yhtio on sailytettava kaupungin
suorassa omistuksessa lainojen eradntymiseen tai uudelleenjarjestelyyn saakka.

KKOy Helsingin Korkotukiasuntoja koskevina kehittamisen lahtékohtina tydryhma esittaa
seuraavia:

v' Keskinainen kiinteistdosakeyhtio Helsingin Korkotukiasunnot kannattaisi sulauttaa
Auroranlinnaan lainojen erdaantymisen tai uudelleenjarjestelyn jalkeen, viimeistaan
vuonna 2019.

v Jéljella olevan laina-ajan yhtion osakkeet hallinnoidaan tilakeskuksessa nykyiseen
tapaan siten, etta vuokratulot tulevat kaupungin perustamaan rahastoon ja yhtitlle
maksetaan rahastosta vastikkeet. Hallinnointipalvelut ostetaan nykyiseen tapaan
Auroranlinnalta tai perustettavalta hallinnointiyhtiolta.

Lyhyella korkotuella rakennetut asunto-osakeyhtiot rakennettiin 1990-luvulla sen ajan
suhdanneluontoisella korkotukilainalla. Kaikki asunnot olivat vuokra-asuntoina korkotukeen
littyneiden rajoitusten ajan. Rajoitusten rauettua asuntoja tarjottiin vuokra-asukkaille
ostettavaksi. Asukkaista pieni osa osti asuntonsa ja loput osakkeet jaivat kaupungin
omistukseen vuokra-asunnoiksi. Osakkeet on toistaiseksi pidetty kaupungin suorassa
omistuksessa verotuksellisesti edullisen myyntimahdollisuuden sailyttdmiseksi.

Mikali asuntojen ajatellaan pitkalla aikavalilla sailyvan kaupungilla, niiden siirtaminen
Auroranlinnan omistukseen parantaisi niiden kokonaishallintaa. Siirrosta seuraisi kuitenkin
kustannuksia ainakin varainsiirtoveron muodossa. Jossakin maarin naiden asunto-osakkeiden
kokonaishallintaa voitaisiin parantaa jo silla, etta niistd muodostettava salkku manageerattaisiin
Auroranlinnassa.

Asunnoista saadut vuokratulot ovat kertyneet kaupungin rahastoon, joten naiden asunto-
osakkeiden siirrolla ei ole vaikutuksia tilakeskuksen talouteen. Toisaalta osakkeiden hallinta
voitaisiin irrottaa rahastosta, jolloin vuokratulot tai mahdolliset tappiot tulisivat tilakeskukselle.
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Jatkoselvittamisen yhteydessa tulee suhteuttaa tehokkaamman hallinnon (esimerkiksi
kannattavuuden arvioinnin tai ylikorjausten valttamisen) myota saavutetut hyodyt siirroista
koituviin kustannuksiin.

Myytavaksi kaavailtavien osakkeiden sailyttdminen kaupungin suorassa omistuksessa on
verotuksellisista syista suositeltavaa.

Hitas-osakkeita ja muita suoraan omistettuja asunto-osakkeita koskevat paédosin samat
reunaehdot kuin ns. lyhyen korkotuen asunto-osakkeita. Niiden vuokratulot tulevat
kuitenkin suoraan tilakeskukselle eivatka em. rahastoon.

Hitas-osakkeet tulee sailyttdéd kaupungin omistuksessa Hitas-rajoitusten voimassa olon
ajan, silla kaupungin osakkuudella varmistetaan Hitas-maaraysten sailyttaminen yhtion
yhti6jarjestyksessa. Hitas-sdantelyn poistuttua perustetta osakeomistukselle ei enda ole.

KOy Auroranlinnan ndkékulmasta asunto-osakkeiden siirto sen omistukseen muuttaisi yhtioén
toimintaperiaatetta aiemmasta, kokonaisten kiinteistdjen omistukseen keskittyneesta
toiminnasta. Toisaalta suurempi asuntokanta parantaisi yhtion mahdollisuuksia rakennuttaa
uudiskantaa omistukseensa.

Suoraan omistettuja asunto-osakkeita koskevina kehittamisen lahtokohtina tyéryhma esittaéa
seuraavia:

v" Ns. lyhyen korkotuen asunto-osakeyhtidistda As Oy Hermanninkulma on kaupungin
sataprosenttisessa omistuksessa, joten se voidaan sulauttaa Auroranlinnaan suoraan

v" Muut osakkeet tulisi kartoittaa ja jakaa kahteen salkkuun: sailytettaviin ja sellaisiin, joista
olisi taloudellisesti perusteltua luopua niiden tappiollisuuden tai muun vastaavan syyn
vuoksi

v' Suorassa omistuksessa olevien asunto-osakkeiden hallinta sailyy tilakeskuksessa
nykyiseen tapaan ainakin jatkoselvitysten ajan. Salkun manageeraus ostetaan
Auroranlinnalta tai perustettavalta hallinnointiyhtiolta.

v Sailytettavien osakkeiden osalta jatkossa tulisi selvittda yksityiskohtaisesti suoran
omistuksen ja vaihtoehtoisesti Auroranlinnalle siirtamisen kustannukset vs. hyodyt
huomioiden mm. edella esitetyt ndkdkohdat. Mikali hyddyt osoittautuvat kustannuksia
merkittavammiksi, tulisi osakkeet siirtdd Auroranlinnaan.

Kiinteistd Oy Helsingin Palveluasuntojen omistamat asunnot ovat palvelutaloissa ja vastaavissa
kohteissa eri puolilla kaupunkia. Kiinteistdjen laadun seka valtion rahoituksen ja
investointiavustusten myota niihin liittyy rajoituksia, joiden vuoksi yhtion asuntokanta tulee
sailyttaa erilladn esimerkiksi laajemmasta vuokrantasauksesta.
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Rahoituksen ja kaytto- ja luovutusrajoitusten osalta Palveluasuntoyhtion asuntokanta vertautuu
Helsingin kaupungin asunnot Oy:n omistamaan aravakantaan. Laadullisesti kanta vertautuu
laitosmaiseen kiinteistokantaan pikemmin kuin asuntoihin, josta syysta yhteys tilakeskuksen
kiinteistbosaamiseen on koettu yhtiossa hyddylliseksi. Muissa suomalaisissa kaupungeissa ja
kunnissa vastaavat kiinteistot ovat usein aravayhtion omistuksessa. Helsingissa
palveluasuntokiinteistokanta on kuitenkin merkittavasti vertailukumppaneita suurempi, joten
edellytykset yhtion sailyttdmiselle itsendisené ovat olemassa.

Koy Helsingin Palveluasuntoja koskevina kehittdmisen lahtékohtina tydéryhma esittda seuraavia:

v Palveluasuntoyhtid tulisi ensi vaiheessa sailyttaa itsendisena yhtiona, joka voisi
tarvittaessa ostaa hallinnointipalveluja Auroranlinnalta tai perustettavalta
hallinnointiyhti6lta.

v Palveluasuntokaytdsta poistuva rakennuskanta tulisi irrottaa Palveluasuntoyhtidsta.
Tapauskohtaisen harkinnan perusteella tata kantaa voitaisiin siirtda Helsingin kaupungin
asunnot Oy:lle (aravarajoitukset vield voimassa, rakennus muutettavissa asumiseen),
Koy Auroranlinnalle (aravarajoituksista vapautuneet tai vapautumassa olevat, rakennus
muutettavissa asumiseen) tai mikali rakennuksen peruskorjaaminen asumiseen tulisi
huomattavan kalliiksi, se voitaisiin purkaa ja tilalle rakentaa uusi asuinrakennus sijainnin
mukaiseen soveltuvaan kayttotarkoitukseen.

v’ Liséaksi tulisi selvittdd mahdollisuus siirtda Palveluasuntoyhtio osaksi suurempaa
kokonaisuutta. Tassa vaihtoehdot olisivat yhtion siirtdminen Hekaan joko suoraan tai
tytaryhtioksi tai sen siirtAminen Auroranlinna-konsernin tytaryhtioksi. Mikali siirto olisi
mahdollinen ilman merkittavia veroseuraamuksia tai muita kustannuksia, se edesauttaisi
omalta osaltaan pyrkimysta nykyista keskitetympé&éan ja selkeampaan
omistusrakenteeseen.

Helsingin Asumisoikeus Oy on asumisoikeusasuntoja omistava yhtio. Asumisoikeuslain
perusteella asumisoikeustalon omistava yhteiso ei saa sulautua toiseen yhteisdéon eika
sen yhteisdbmuotoa saa muuttaa ilman valtiokonttorin lupaa. llman tallaista lupaa yhteiséa
ei myoskaan saa purkaa, ellei purkaminen johdu tuomioistuimen maarayksesta tai laissa
saadetysta velvollisuudesta. Sulautumista tai esimerkiksi toisen yhtion tytaryhtioksi
siirtdmista ei ole kokonaan kielletty.

Asumisoikeusyhtiota koskevina kehittamisen lahtékohtina tydryhma esittaa seuraavia:
v' Asumisoikeusyhtio tulisi ensi vaiheessa sailyttaa itsenaisena yhtiona, joka voisi
tarvittaessa ostaa hallinnointipalveluja Auroranlinnalta tai perustettavalta

hallinnointiyhti6lta.

v' Mikali muuhun asunto-omaisuuteen kohdistuvien jatkoselvitysten pohjalta
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paadytaan keskittamaan omistus, voitaisiin selvittdéd myods Asumisoikeusyhtion
siirtoa tytaryhtioksi muodostettavaan uuteen konserniin. Asumisoikeusasuntojen
hallinto tulee kuitenkin sailyttdd muusta hallinnosta erillisena siten, etta sen
kustannusten lapinakyvyys taataan.

Muiden asunto-omistusten osalta tydryhma esittaa vield seuraavat lahtokohdat:

v' KOy Parmaajanpuisto on kaupungin kokonaan omistama siten, etta ylla mainitut 45
asuntoa omistetaan suoraan ja loput 9 asuntoa ovat Helsingin Asuntohankinnan
omistuksessa. Parmaajanpuistosta olisi mahdollista muodostaa Asuntohankintayhtion
tytaryhti6 siten, etta suoraan omistetut asunnot siirrettaisiin Asuntohankintayhtién
omistukseen.

v' KOy Ruskeapuistossa, jonka kaupunki omistaa yhdessa Invalidisaation kanssa, on
parhaillaan kaynnissa selvitystyo yhtion jakautumiseksi siten, ettd kaupungin omistamat
talot tulisivat omaksi yhtiokseen ja Invalidisdation omistamat omakseen. Mikéali
jakautuminen toteutuu, kaupungin omistamat talot, jotka ovat aravalainoitettuja, voitaisiin
siirtdd myéhemmin Helsingin kaupungin asunnot Oy:60n.

Helsingin 400-vuotiskotisdation toimintamalli on oma kokonaisuutensa. Saatiolle
vuokrattujen kiinteistbjen pitaminen erilladn uudelleenjarjesteltavasta asunto-
omaisuudesta on tdssa vaiheessa tarkoituksenmukaisin ratkaisu.

5.2. Rakennevaihtoehdot

Edella esitettyjen reunaehtojen perusteella voidaan muodostaa kolme paaasiallista
rakennevaihtoehtoa:

e Auroranlinna-konserni, jossa hallinnointipalvelut omistajayhtiossa
e Monen itsenaisen yhtion rakenne, jossa yhtididen omistama hallinnointiyhti®

e Monen itsenaisen yhtion rakenne, jossa hallinnointipalvelut ostetaan Auroranlinnalta

(Kuvat 3, 4 ja 5 seuraavilla sivuilla)
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Kuva 3. Auroranlinna-konserni, jossa hallinnointipalvelut omistajayhtiossa.

Kaupunginhallituksen konsernijaosto

Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistétoimen apulaiskaupunginjohtaja

400- (" Helsingin . Helsingin o .
vuotis- Asumis- qu Au.ror.anllnna Palvelu- Helsingin kaupungin
koti- oikeus Oy hallinnointipalvelut asunnot Oy asunnot Oy
saatio
(537 as) (2 604 as) (3 743 as) (2 107 as) (n. 43 000 as)
periaatteessa selvitetaan
mahdollista kokonaan/
selvittad siirto osittain
AL-konsernin _ O fuusiointi tai I
tyttéreksi cﬁ\ssallfllg)et HelSi?lgin siirto 21 alueyhtiota
(1 109 as) Asunto- Auroranl_i_nna?
/hallinnointi- hankinta konserniin tai
palvelujen Ab Hekaan
osto AL- (3517 as)
konsernilta /hallinnointi-
palvelujen
osto AL-
konsernilta
Q

Kuva 4. Monen itsendisen yhtion rakenne, jossa yhtiéiden omistama hallinnointiyhtio

Kaupunginhallituksen konsernijaosto

Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistétoimen apulaiskaupunginjohtaja

7
Hallinnointiyhtio
(yhtiét omistavat)
\
. . . .
400- Helsingin Oy Koy Helsingin — :
vuotis- Asumis- Helsingin Auroranlinna Palvelu- Helsingin kaupungin
koti- oikeus Oy Asunto- (3743 as) asunnot Oy asunnot Oy
s&étio (2 604 as) hankinta (2107 as) (n. 43 000 as)
(537 as) Ab
\ (3517 as) selvitetaan
osittain/
kokonaan
fuusioint tai 21 alueyhtita
Asunto- siirto
osakkeet Auroran-
(1109 as) linnaan tai
Hekaan
——
/hallinnointi-
yhtion
osakkuus

24



Asunto-omaisuustyéryhman raportti 9.12.2011

Kuva 5. Monen itsendisen yhtion rakenne, jossa hallinnointipalvelut ostetaan Auroranlinnalta

Kaupunginhallituksen konsernijaosto

Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistétoimen apulaiskaupunginjohtaja

hallinnointipalvelujen osto

400- Helsingin Oy Koy Helsingin L .
vuotis- Asumis- Helsingin Auroranlinna Palvelu- Helsingin kaupungin
koti- oikeus Oy Asunto- (3743 as) asunnot Oy asunnot Oy
saatio (2 604 as) hankinta (2 107 as) (n. 43 000 as)
(537 as) Ab Hallinnointi-
(3517 as) palvelut selvitetaan
kokonaan/
osittain
fuusiointi tai
siirto 21 alueyhtitta

Auroranlinna-

oAsSallirllteoe;t konserniin tai
Hekaan
(1109 as)
/hallinnointi-
palvelujen
osto
Auroran-
linnalta

Tavoiteltujen hyotyjen nakdkulmasta ihanteellinen ratkaisu olisi konsernirakenne, jossa
emoyhtidna toimisi vapaarahoitteinen vuokra-asuntoyhti6. Konsernirakenne mahdollistaisi lahes
koko omaisuuden saattamisen samaan taseeseen. Sen myo6ta toteutuisi selkea
omistusrakenne, keskitetty ja tehokas hallinnointi, lapindkyvyys, vertailukelpoisuus ja toiminnan
yhtenaisyys.

Konsernirakenteen muodostamisessa kynnyskysymykseksi nousee Oy Helsingin
Asuntohankinta Ab:n verotuksellinen erityisasema. Ainakin ensi vaiheessa Asuntohankintayhtio
on viisainta sailyttdéa omana yhtion&éan, kunnes on saatu tarkemmat lisaselvitykset yhtioon
kohdistettavien toimenpiteiden veroseuraamuksista. Konsernirakenteen toteutuminen
edellyttaisi mahdollisuutta siirtéa Asuntohankintayhtio Auroranlinnan tytaryhtioksi.

Monen yhtion malleissa hyotyjen voidaan ajatella toteutuvan nykyista yhtendisemman
omistajahallinnan seké yhteisten hallinnointipalvelujen avulla. Omistajahallinnalla tarkoitetaan
yhtididen operatiivisen johdon ja niiden hallitusten hoitamia tehtavia. Hallinnointipalveluilla
tarkoitetaan asuntojen vuokraustoimintaa, kiinteistojen yllapitoa ja kiinteistbomaisuuden
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elinkaarihallintaa. Yhteiset hallinnointipalvelut tuottaisi joko nykyiseen tapaan Auroranlinna tai
yhtididen omistukseensa perustama hallinnointiyhtid. Omistajahallinnan yhtenaistaminen
nykyiseen verrattuna edellyttaisi, etta yhtididen hallituskokoonpanot olisivat mahdollisimman
yhtenaiset.

Omistusrakenteen muutokset ja asuntokannan taloudellisen kokonaisseurannan kehittaminen
onnistuvat myos erillista hallinnointiyhtitéta perustamatta. Mikali omistajayhtio myy
hallinnointipalveluja, myytavien palvelujen osuus ei kilpailutusvelvoitteiden vuoksi saa olla
huomattavan suuri. Nama ns. in house —rajoitukset saattavat osoittautua lilan tiukoiksi, mikali
rittavan suurta osaa asunto-omaisuudesta ei ole keskitetty palveluita myyvélle omistajayhtiélle.

v' Tybéryhma pitaa hallinnan tehokkuuden kannalta ihanteellisena konsernirakennetta. Sen
toteuttamista rajoittavien reunaehtojen vuoksi realistisena ensi vaiheen ratkaisuna
pidetdan monen itsenéisen yhtion rakennetta, jossa keskitetdan KOy Auroranlinnaan
KKOy Helsingin Korkotukiasuntojen asuntokanta seké ainakin osa suoraan omistetuista
asunto-osakkeista, edella esitetylla tavalla ja esitetyt reunaehdot huomioiden.
Omaisuuden hallinnan tehostamiseen pyritdan nykyista yhtenaisemman
omistajahallinnan ja yhteisten hallinnointipalvelujen avulla.

v' Tybryhma suosittelee, ettd osana jatkovalmistelua toteutetaan konsernirakenteen
muodostamiseen tahtdavat jatkoselvitykset.

Pddtoksenteko ja asukasdemokratia

Yhtididen omistajaohjaus kuuluu kaupunginhallituksen ja konsernijaoston toimivaltaan. Esitetyt
rakenteen kehittamisvaihtoehdot eivat aiheuta muutoksia paatéksenteon tasoon. Konsernijaosto
antaa yhtibkokousohjeet, valtuuttaa soveltuvan tahon edustamaan kaupunkia yhtididen
yhtibkokouksissa sekad hyvaksyy omalta osaltaan ehdotukset yhtiokokouksessa tehtavista
hallitusvalinnoista. Konsernijaosto seuraa yhtididen toimintaa ja valvoo konserniohjeiden
noudattamista yhtioissa.

Asianomainen apulaiskaupunginjohtaja, asunto-omaisuuden osalta kaupunkisuunnittelu- ja
kiinteistotointa johtava apulaiskaupunginjohtaja, voi tarvittaessa antaa erillisia konserniohjeita.

Omistajaohjaukseen liittyva valmistelu ja koordinointi tehd&aan kiinteistdjen kehittamisyksikossa.

Yhtididen hallituksiin rakenteen kehittaminen aiheuttaisi joitakin muutoksia. Tyéryhman
nakemyksen mukaan omistajahallinnan kehittdminen monen yhtion mallissa edellyttaisi
hallitusrakennetta, joka vahvistaisi yhtididen ja omistajan vélista yhteytta seka sita, etta
yhtididen hallituskokoonpanot olisivat mahdollisimman yhtenaiset. Mita keskitetympi olisi
omistus, sitd vahemman tarvittaisiin erillisia hallituksia.

Ehdotuksen mukaan KKOy Helsingin Korkotukiasunnot sulautetaan Auroranlinnaan viimeistaan
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vuonna 2020. Sulautumiseen sakka sille valitaan hallitus, jossa tulisi mahdollisuuksien mukaan
olla samoja henkil6itd kuin Auroranlinnan ja Asuntohankintayhtion hallituksissa. Keskindisessa
kiinteistoyhtiéssa noudatetaan korkotukilaina-aikana kaupungin vuokralaisdemokratiasdantoa
soveltuvin osin.

Asukasvalinnan periaatteet vahvistetaan kaupunginhallituksessa. Aravarahoitteisia asuntoja
koskevat asukasvalinnan periaatteet perustuvat Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen
(ARA) maatrittelemiin periaatteisiin. Tassa yhteydessa ne koskevat osaa Asuntohankintayhtion
asunnoista, Palveluasuntoyhtién asuntoja sekd KKoy Helsingin Korkotukiasuntojen asuntoja
vuoteen 2019 saakka. Esitetyt kehittAmisvaihtoehdot eivat edellytd muutoksia paatdksenteon
tasoon.

Palvelussuhdeasuntoja koskevat periaatteet kuuluvat henkildstétoimen toimialaan ja ne
hyvaksytaan kaupunginhallituksessa. Esitetyt kehittdmisvaihtoehdot eivat edellytd muutoksia
palvelussuhdeasuntojen myontamista koskeviin periaatteisiin.

Sosiaalitoimen asiakasasuntojen kayton linjaaminen on sosiaaliviraston ja sosiaalilautakunnan
toimivallassa. Tyoryhma ei esita muutoksia kayton linjaamista koskeviin jarjestelyihin.

Yhteishallintolain mukaisen vuokralaisdemokratian jarjestamisvelvoite koskee naissa yhtidissa
Palveluasuntoyhtiotd, jonka osalta velvoite sailyisi ennallaan, sekd soveltuvin osin Kkoy
Helsingin Korkotukiasuntoja korkotukilaina-aikana.

v' Tyoryhma toteaa, etta esitetyt kehittdmisvaihtoehdot aiheuttaisivat joitakin muutoksia
yhtididen hallituksiin. Muilta osin paatoksenteko ja asukasdemokratia toteutuisivat
nykyisella tavalla jatkossakin.

Omistajaohjauksen valmistelu ja koordinointi

Asunto-omaisuuden omistajaochjaukseen liittyva valmistelu on tehty kiinteistovirastossa suoraan
virastopaallikon alaisuudessa toimivassa kiinteistdjen kehittdmisyksikdssa. Yksikon tehtaviin on
kuulunut asuinkiinteistdyhtididen toiminnan ja talouden seuranta, yhtibkokousasioiden
valmistelu seka kiinteisttjen yllapidon ja korjausten menettelytapojen kehittaminen.

Jatkossa seurannan ja mainittujen menettelytapojen kehittdmisen ohella haasteita asettavat
esimerkiksi asuntokannan energiatehokkuuden parantaminen, tdydennysrakentamisen
edistaminen seka muut vastaavat tavoitteet, joiden koordinointi ja edistaminen edellyttavat
omaa asiantuntemustaan. Kiinteistdjen kehittamisyksikon sijainti organisaatiossa lahella
viraston johtoa ja konsernijohtoa takaa hyvat lahtékohdat kaupungin strategioita tukevalle,
ailempaa tavoitteellisemmalle kehittamiselle.

v' Tyoryhma pitaa kiinteistojen kehittamisyksikkda parhaana tahona omistajachjauksen
valmisteluun ja koordinointiin.

27



Asunto-omaisuustyéryhman raportti 9.12.2011

5.3 Asuntojen valitys ja vuokraus

Asunto-omaisuuden hallintaa selvitettdessa tyoryhma on keskustellut eréistd asuntojen
valitykseen ja vuokraukseen liittyvista toiminnallisista kehittdmismahdollisuuksista. Tyéryhman
mielesta toiminnallinen kehittdminen olisi luontevaa toteuttaa samassa yhteydessa muun
kehittdmisen kanssa.

Ulosvuokrattavien vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen valitys tulisi keskittda kiinteistoviraston
asunto-osastolle siten, etta yhtiot eivat enda valita itse asuntojaan. Toimintojen keskittaminen
on kustannustehokasta ja auttaa yllapitamé&an ja kehittdmaan laadukkaita palveluprosesseja.

Tybryhmassa on kayty keskustelua myos palvelussuhdeasuntojen ja asiakasasuntojen
vuokrauksesta. Nykyiselladn asunnot valivuokrataan tilakeskuksen kautta hallintokuntien
tarpeiden mukaisesti. Palvelussuhdeasuntojen kohdalla valivuokraus on tarpeen, silla
palvelussuhdeasuntoihin kohdistuva hallintokunnan vuokrasubventio olisi tydntekijalle
verotettavaa tuloa, mikéli vuokrasopimus on tehty muun tahon kuin tyénantajan kanssa.
Asiakasasuntojen vuokrauksessa valivuokrausvaihe liittyy vuokranantajaan kohdistuvan riskin
jakamiseen.

Nykyinen tapa toteuttaa valivuokraus aiheuttaa eraiden tydvaiheiden suorittamista kahteen
kertaan, ensin yhtidssa ja sitten valivuokrauksen hoitavassa tilakeskuksen
asuntovuokrausyksikossa. Tyoryhman mielesta asuntovuokrausyksikdssa nyt tehtava tyo olisi
mielekkainta tehda yhtion omana toimintana. Valivuokrauksen koordinointivastuu sailyisi
edelleen tilakeskuksella. Tilakeskus ostaisi toiminnan Auroranlinnalta hallinnointipalveluna.

v' Tyoryhma katsoo, etta jatkossa tulisi selvittdd mahdollisuudet siirtda valivuokraukseen

littyva suorittava tyd yhtion hallinnointipalveluna tehtavaksi koordinointivastuun sailyessa

tilakeskuksella.

v' Palvelussuhdeasuntojen ja asiakasasuntojen asukasvalinnat tehtaisiin edelleen
hallintokuntien tarpeiden mukaisesti.

v' Palvelussuhdeasunnot valitettaisiin edelleen asunto-osaston kautta.
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Kuva 6. Selvityksen kohteena olevan asunto-omaisuuden kayttoa ohjaava paatdksenteko ja
operatiiviset toimijat.

Kaupunginvaltuusto
strategiaohjelma ja MA-ohjelma
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Aravalaki Asukasvalinnan periaatteet (Kaj) Iaki
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() ARA ARA
Asunnonvalitys
asunto-osasto
) 4 )
ARA- Tuki- ja Ulos A .
- sumis-
vuokra- palvelu- Palvelus vuokratut Sumis
suhde- vapaa- oikeus
asunnot asunnot paa
asunnot rahoitteiset asunnot
vuokra-
—/ f . \ asunnot )
Asukasvalinta Asukasvalinta
Asukas- vuoronumerolla
valinta Sosiaalivirasto \_) (asunto-osasto)
asunto- Niemikotis&atio (AH) Asukas
400-vuotiskotisaétio ukas-
osasto valinta
Rekrytoivat asunto-
hallintokunnat osasto

[ Tukiasuntojen ja )
palvelussuhdeasunto-
jen valivuokraus

tilakeskus

. J

" ——/

Asuntolautakunta
vahvistaa asukasvalinnan (pois lukien yhtididen omat
ulosvuokraukset)
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6. Johtopaatokset ja tyoryhman suositukset

Taman selvityksen kohteena oleva asunto-omaisuus on hajallaan useissa erilaisissa yhtidissa
seka suorina osakeomistuksina. Sen seurauksena omistajahallinta toteutuu eritasoisena eri
osissa asuntokantaa eikéa talouden kokonaissuunnittelu ja -seuranta toteudu parhaalla
mahdollisella tavalla.

Asuntokannan kayttotarkoitus on nykyisellaan maaritelty siten, etta asunnot ovat ensisijaisesti
palvelussuhdeasuntoja, hallintokuntien asiakasasuntoja ja asumisoikeusasuntoja seka
toissijaisesti vapaille markkinoille vuokrattavia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Tahan
asuntokantaan ja naihin kayttétarkoituksiin kohdistuvien asuntopoliittisten tavoitteiden maarittely
on sekin hajallaan useilla eri tahoilla.

Selvityksen kohteena olevan asuntokannan laajuus ja kayttotarkoitus voidaan sailyttaa
nykyperiaatteiden mukaisena. Vaihtoehtoisesti kantaa voidaan ryhtyd kasvattamaan
uudistuotannolla. Pitkan aikavalin toimintaperiaatteiden ja nilden mukaisen omistajastrategian
laatimiseksi tulisi ratkaista, mihin tarpeisiin nailla asunnoilla tulevaisuudessa vastataan.

Tybryhma suosittelee, ettd ryhdyttaisiin seuraaviin jatkotoimenpiteisiin:
1. Valitaan rakennemalli kehittamisen pohjaksi

Tyoryhma pitaa hallinnan tehokkuuden kannalta ihanteellisena konsernirakennetta. Sen
toteuttamista rajoittavien reunaehtojen vuoksi realistisena ensi vaiheen ratkaisuna
pidetaan monen itsenéisen yhtion rakennetta, jossa keskitetaéan KOy Auroranlinnan
omistuukseen KKOy Helsingin Korkotukiasuntojen asuntokanta seka ainakin osa
suoraan omistetuista asunto-osakkeista, edella esitetylla tavalla ja esitetyt reunaehdot
huomioiden. Omaisuuden hallinnan tehostamiseen pyritaan nykyista yhtenaisemman
omistajahallinnan ja yhteisten hallinnointipalvelujen avulla.

Tyb6ryhman suorittaman alustavan arvioinnin jatkoksi on tarpeen selvittaa
yksityiskohtaisesti uudelleenjarjestelyjen taloudellisia ja teknisia seurauksia.
Yksityiskohtaista selvittamista varten tulee nimeta vastuutaho.

2. Nimetaan kiinteistdjen kehittdmisyksikkd asunto-omaisuuden hallinnan ja kehittAmisen
jatkovalmistelun vastuutahoksi

Jatkoselvitysten valmistuttua voidaan yksildida ja aikatauluttaa seuraavat toimenpiteet ja
maaritell& niiden asianmukaiset vastuutahot.

3. Selvitetddn mahdollisuudet siirtda palvelussuhde- ja asiakasasuntojen valivuokraukseen
littyva suorittava tyd KOy Auroranlinnan hallinnointipalveluna tehtavaksi

Valivuokrauksen koordinointivastuun sailyisi tilakeskuksella. Palvelussuhdeasuntojen ja
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asiakasasuntojen asukasvalinnat tehtaisiin kuten nykyaankin hallintokuntien tarpeiden
mukaisesti ja palvelussuhdeasunnot valitettaisiin nykyisella tavalla asunto-osaston
kautta.

4. Huomioidaan tdma selvitys Maankayttn ja asumisen toteutusohjelman 2012 tausta-
aineistona

Tybryhma suosittelee, ettd taman selvityksen aineisto ja johtopaatokset huomioidaan
erityisesti MA-ohjelman 2012 asuntotuotannon hallintamuotojakaumaa ja sekatalojen
toteuttamista koskevia tavoitteita muotoiltaessa.

5. Maaritellaan taman selvityksen kohteena olevaa asunto-omaisuutta koskevat pitkan
aikavalin toimintaperiaatteet ja laaditaan niitd tukeva omistajastrategia MA-ohjelman
2012 yhteydessa paatettavien tavoitteiden pohjalta
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Liite 1.
Asunto-organisaatio muissa kaupungeissa

Tarkasteluun on valittu mukaan viisi kaupunkia: Espoo, Vantaa, Turku, Tampere ja Oulu. Kyseisten
kaupunkien organisaatiota on kuvattu asunto-omaisuuden hallinnoinnin ndkodkulmasta. Vertailun
tarkoituksena oli saada kasitys siitd, miten muissa suurissa kaupungeissa asunto-omaisuutta
hallinnoidaan seka millaisia tavoitteita ja tulevaisuuden visioita muilla asunto-omaisuuden
kehittmisen suhteen on asetettu.

Espoon kaupungin asunto-omaisuus

Espoonkruunu Oy on Espoon kaupungin omistama yhtid, jonka omistaa yhteensa 13 889 asuntoa.
Espoonkruunu Oy on vélivuokrannut Espoon kaupungille yhteensé 61 asuntoa (45 palveluasuntoa,
11 osakeasuntoa, 5 vapaarahoitteista asuntoa). Yhtio huolehtii hallinnosta ja isannéinnista itse.
Huolto tilataan yksityisilta yrityksilta.

Espoon kaupungin suorassa omistuksessa on yhteensa 369 asuntoa. Asuntoja hallinnoi
tilakeskus-liikelaitos. Vuokrauksesta, isdnnoinnista ja asukasvalinnoista vastaa teknisen ja
ymparistotoimen asuntoyksikk6on kuuluva asuntopalvelut-yksikkd. Tilakeskus perii
asuntopalveluilta siséista vuokraa ja asuntopalvelut perii vuokraa asukkailta. Asuntojen huollosta ja
huoneistokorjauksista vastaa palveluliiketoimen alainen kiinteistonhoitolaitos, jolle Tilakeskus
maksaa palveluista. Tilakeskus-liikelaitos vastaa itse asuntojen peruskorjauksesta.

Poliittinen ohjaus ja viranomaistehtavat

Kaupunginhallituksen konsernijaosto vastaa Espoonkruunu Oy:n omistajanohjauksesta. Espoon
kaupungin asumisasioista vastaava toimiala on Tekninen ja ymparistétoimi. Vuokrauksesta,
isannoinnista ja asukasvalinnoista vastaa teknisen ja ymparistétoimen esikunnan alainen
asuntopalvelut -yksikkd. Asuntopoliittiset asiat viedaan suoraan kaupunginhallitukselle. Tilakeskus-
likelaitoksen toimintaa ohjaa tilakeskuksen johtokunta. Asuntopalvelut-yksikk® vastaa
asuntoviranomaistehtavista ja se muun muassa valvoo muiden yhteisdjen, kuten myos
Espoonkruunun asukasvalintoja.

Asukasvalinnat

Espoonkruunu Oy:n asukasvalinnat siirtyivat yhtion hoidettavaksi 1.5.2011. Koska
asukasvalintajarjestelma on yhteiskayttdinen, valintoja valvotaan suoraan jarjestelmasta.

Espoon kaupungin suorassa omistuksessa olevien asuntojen asukasvalinnat tekee asuntopalvelut-
yksikkd. Kaupungin suoraan omistamiin asuntoihin tehtavien asukasvalintojen maara on vahainen
ja ne tehd&an erityisryhmien tai Siton (opettaja-asunnot) esityksesta.

Espoon kaupungissa pohditaan myos jarjestelyja kaupungin suoraan omistamien asuntojen osalta.
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Vantaan kaupungin asunto-omaisuus

VAV asunnot Oy on Vantaan kaupungin omistama yhti®, joka rakennuttaa ja omistaa vuokra-
asuntoja. Yhtién perustamisen myota fuusioitiin kaikki kaupungin kokonaan omistamat
vuokrataloyhtiot yhdeksi kokonaisuudeksi. Kaikkiaan yhtion ja sen tytaryhtididen omistuksessa oli
vuoden 2010 lopussa 10 158 asuntoa. VAV asunnot Oy:n tytaryhtido VAV asumisoikeus myytiin
helmikuussa 2011 TA-asumisoikeus Oy:lle, jonka my6td VAV:n omistama asuntokanta pieneni 527
asumisoikeusasunnolla.

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen omistuksesta ja rakennuttamisesta vastasi aiemmin VAV
Kiinteistdt Oy, joka sulautettiin emoyhtiodn elokuussa 2010. VAV itse rakennuttaa omistukseensa
tulevat uudet asunnot. VAV on luopumassa ajan mittaan yksittaisist vapaarahoitteisista asunto-
osakkeista kokonaan ja tarkoituksena on sdilyttda vain kokonaiset kiinteistét VAV:n omistuksessa.

Vantaan kaupungin suorassa omistuksessa on 666 erityisryhma- ja palvelusuhdeasuntoa, joita
tilakeskus hallinnoi. Naista asunnoista aravarajoitteisia on 259 ja vapaarahoitteisia,
myyntirajoituksista vapautuneita asunto-osakkeita on yhteensa 407.

Poliittinen ohjaus ja viranomaistehtévat

Kaupunginhallituksen konsernijaosto ohjaa VAV asunnot Oy:n toimintaa. Maankayton ja
ymparistdn toimialan yrityspalvelut-tulosalueen toimintaa ohjaava poliittinen paatéksentekoelin on
kaupunkisuunnittelulautakunta. Tilakeskuksen lautakunta ohjaa Tilakeskuksen toimintaa.

Vantaan kaupungin maankayttn ja ymparistdn toimialan asumistiimi vastaa viranomaistehtavista,
kuten valtion arava -ja korkotukilaina-asioista ja valtion tukeman asuntotuotannon kaytén,
asukasvalinnan ja vuokrienmaarityksen valvontatehtavista. Lautakunnan kautta kaytettavia
asuntoasioita ovat muun muassa asuntolainarahaston kayttésuunnitelma, asuntolainarahastosta
my0dnnettavat lainat seka asukasvalintaohjeiden muutokset.

Kaupunginvaltuuston hyvaksymé&an Vantaan kaupungin asunto-ohjelmaan 2009-2017 on kirjattu
tavoite sailyttdd kaupungin omistamat valtion tuella tuotetut kaytto- ja luovutusrajoituksista
vapautuvat asunnot vuokra-asuntoina. Liséksi asunto-ohjelmaan on kirjattu, etta tilakeskuksen
hallinnoimat kaupungin suorassa omistuksessa olevat asunnot pidetaan kaupunkikonsernin
omistuksessa ja vuokra-asuntokaytossa.

Vantaan kaupungin suorassa omistuksessa olevista asunnoista ollaan lahitulevaisuudessa
luopumassa. Kaupunginhallitus valtuutti kaupungin 23.5.2011 pidetyssa kokouksessa myymaan
rahoituksista vapautuneet 407 asunto-osaketta. Kaupunginhallitus paatti, ettd myyntirajoitteiden
alaisia asunto-osakkeita ei myyda. Yksittaisia myohemmin rajoitteista vapautuvia asunto-osakkeita
voidaan kuitenkin myyda myéhemmin erillispaatoksilla. Vantaan kaupungin vuoden 2010
talousarviokirjan strategisiin tavoitteisiin on kirjattu: "Kaupunki myy sopimuskauden aikana
taseessaan olevat yksittaiset asunnot joko vapailla markkinoilla ja Y-Saatiolle tai VAV-Asunnot
Oy:lle. Kaupunki toteuttaa tarvitsemaansa palvelussuhdeasuntotuotantoa nykyista enemman VAV
Asunnot Oy:n toimesta.”

Kaupunginhallituksen 23.5.2011 tekemaan paatokseen on kirjattu, ettd myyntirajoitteista vapaat
asunto-osakkeet tarjotaan ensisijaisesti asunnon paavuokralaiselle ostettavaksi. Tdman jalkeen



asuntoja tarjotaan toimijoille, jotka turvaavat pitkaaikaisesti nykyisten vuokralaisten vuokrasuhteet
ja mahdollisen tuen tarpeen ja jotka asuntojen vuokrakayttssa pitamisen liséksi sitoutuvat osassa
asuntoja yhteisty6hon kaupungin sosiaalitoimen ja tilakeskuksen kanssa. Yhteistyt® koskee
asukasvalintaa ja asumisen aikaista tukea. Ostaja voi vaihtoehtoisesti tarjota muuta
palvelukonseptia, joka tukee kaupungin sosiaalista asumista koskevaa palvelutehtavaa ja
palvelussuhdeasuntojen vuokraamista kaupungin tyontekijdille.

Asukasvalinnat

VAV asunnot Oy tekee asukasvalinnat yhtion omiin asuntoihin ja kaupungin suorassa
omistuksessa oleviin asuntoihin. Vantaan kaupunki ostaa asukasvalintapalvelut VAV asunnot
Oy:lta ja kaikkiin asuntoihin sovelletaan tarveharkintaa. Asukasvalintoja ei vieda lautakunnalle
nahtavaksi, vaan asukasvalintaraportit toimitetaan asumistiimille kuukausittain.
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Tampereen kaupungin asunto-omaisuus

Tampereen kaupungin omistamilla vuokataloyhtigilla on omistuksessaan 13 920 vuokra-asuntoa.
Tampereen kaupunki omistaa yhteensa seitseméan tytaryhteis6a, joista viisi on osakeyhtiota
(Tampereen vuokra-asunnot Oy, Vilusen rinne Qy, Pirkan opiskelija-asunnot Oy,
Insinéorioppilastalo Oy ja Kiinteistd Oy Opintotanner) ja kaksi saatitta (Tampereen
vuokratalosaatio ja Tampereen kotilinnasééatio).

Kaikilla yhteisdilla on seka arava- etta vapaarahoitteisia asuntoja. Vapaarahoitteisia asuntoja on
3 105 ja aravarahoitteisia asuntoja 10 815. Yhteistt itse hallinnoivat ja isénnéivat omaisuuttaan.

Tampereen kaupungilla on suorassa omistuksessaan 51 asuntoa, joista ollaan luopumassa
vuoden 2012 aikana. Osa asunnoista myydaan ja osa siirretddn Tampereen kiinteistbtoimen
omistukseen jatkojalostusta varten.

Tilakeskuksen hallinnassa on joitain yksittaisia asuntoja rakennusten, kuten palolaitoksen,
yhteydessa. Naiden asuntojen maara on pieni ja kaupungin omistama asuntoyhtié Tampereen
Vuokra-asunnot Oy hoitanut asuntojen vuokrauksen ja isannginnin.

Paoliittinen ohjaus ja viranomaistehtavat

Asuntopoliittisesti merkittavat asiat, kuten kaupunkiseudun asuntopoliittinen ohjelma, viedaan
suoraan kaupunginhallitukseen eika mitaan asunto-asioita kayteta lautakuntien tai johtokuntien
kautta. Kaupunkikehitysryhma vastaa yleispiirteisestd maankayton suunnittelusta,
elinkeinopolitiikasta, maapolitiikasta, asuntopolitiikasta seka ymparistdpolitiikasta ja kestavan
kehityksen edistamisesta. Kaupunkikehitysryhméan johtaja esittelee asuntoasiat
kaupunginhallituksessa. Asuntotoimi kuuluu kaupunkikehitysryhmé&én ja vastaa muun muassa
viranomaistehtavista, asuntopoliittisesta suunnittelusta, koordinoinnista ja seurannasta seka
asuntoyhteisdjen ohjauksesta. Tilakeskuksen toimintaa ohjaa tilakeskuksen johtokunta.

Asukasvalinnat

Tampereen kaupungin seitseman tytaryhteiséa hoitaa kukin itsendisesti asukasvalinnat. Yhteisot
toimittavat asukasvalintakoosteet kuukausittain asuntotoimeen.

Tampereen kaupungissa on parhaillaan kaynnissa selvitystyo, joka tarkastelee tytaryhteisdjen
nykytilannetta. Selvityksen tavoitteena on muun muassa fuusioida kolme opiskelija-asuntoja
hallinnoivaa yhtiota yhdeksi yhtioksi.
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Turun kaupungin asunto-omaisuus

Turun kaupungin omistama TVT Asunnot Oy hallinnoi noin 11 000 arava- ja korkotukilainoitettua
seka vapaarahoitteista vuokra-asuntoa. Turun kaupungin omistama yhtio, Kiinteisté Oy
Lehtolaakso, fuusioitui TVT Asunnot Oy:n kanssa 30.6.2010.

Yhtié isanndi itse noin puolta asuntokannastaan. Muu osa isanndintia (sis. myds kirjanpito,
vuokravalvonta, huolto- ja siivous) ostetaan aluehuoltoyhtidilta. Yhtié on asteittain siirtdmassa
isannointid omaksi toiminnaksi.

Turun osakehuoneistot Oy aloitti toimintansa 1.12.2010, kun 449 vapaarahoitteista asunto-
osaketta eriytettiin omaksi yhtioksi TVT asunnot Oy:n asuntokannasta. Asunnot ovat yksittaisia
vapaarahoitteisia asuntoja ympari Turkua. Turun kaupungin tavoitteena on myyda koko yhtion



osakekanta. Suunnitelmien mukaan Turun Osakehuoneistot Oy myydaan yhtiona, eli asuntoja ei
tarkoitus myyda yksittain. Yhtié myydaan vuokrasopimuksineen, eli asukkaiden asema pysyy
ennallaan vuokrasopimuksen perusteella.

Poliittinen ohjaus ja viranomaistehtavat

TVT Asunnot Oy:ssa noudatetaan kaupungin pysyva omistajapolitikkaa ja omistajaohjausta. Turun
kaupunginhallituksen konsernijaosto ohjaa TVT Asunnot Oy:n toimintaa ja teknisen puolen
apulaiskaupunginjohtaja toimii valvontavastuuhenkilona.

Asukasvalinnat

TVT asunnot Oy tekee itse asukasvalinnat ja kunnan viranomainen saa kuukausittain
yhteenvetotiedot valinnoista.

Turun kaupunki
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Oulun kaupungin asunto-omaisuus

Sivakka-konserni omistaa yli 6 800 vuokra-asuntoa eri puolilla Oulua. Sivakka-yhtymé& Oy on
vapaarahoitteinen yhtid, jonka asunnot ovat vapautuneet aravarajoituksista tai ne on rakennettu
rahalaitoslainoituksella. Sivakka-yhtymalla on kolme tytéryhtitta, joiden osakekannan Sivakka-
yhtymé& Oy omistaa kokonaan: Oulun Sivakka Oy, Oulun Tervatalot Oy ja Oulun Remonttimylly Oy.

Oulun Remonttimylly Oy on kiinteisttjen rakenteelliseen kunnossapitoon liittyvid palveluja tarjoava
yritys, jolla ei ole omaa asunto-omaisuutta. Oulun Sivakka Oy on aravayhti®, jonka asunnot on
rakennettu valtion asunto- tai korkotukilainoituksella. Oulun Tervatalot Oy:ll& on vanhusten ja
erityisryhmien asumiseen suunnattuja asuntoja. Lisaksi Sivakka Yhtyma Oy hallinnoi ja isdnndi
Oulun Asuntohankinta Oy:n asuntoja 239 asuntoa (pienia asuntoja yksittaisista asunto-
osakeyhtidistd) seka Kiinteistd Oy Pikisaaren 35 asuntoa.

Oulun kaupungin suorassa omistuksessa olleet noin 40 asunto-osakeyhtittéa siirtyivat muutama
vuosi sitten Oulun Sivakka Oy:lle, joka on myynyt ne vapaille markkinoille.

Paliittinen ohjaus ja viranomaistehtavat

Kaupunginhallituksen konsernijaosto ohjaa Sivakka Yhtyma Oy:n toimintaa. Tekninen lautakunta
on asuntotoimea ohjaava poliittinen taho.

Asukasvalinnat

Sivakka-yhtyma Oy tekee itse asukasvalinnat omiin asuntoihinsa. Oulun kaupungin asuntotoimi
tekee asukasvalinnoista otantoja satunnaisesti, jolla se valvoo asukasvalintoja.



Oulun kaupunki

kaupunginvaltuusto

é Y é )

Kaupunginhallitus Tekninen lautakunta

. J \ S
) ( )

Konsernijaosto Tekninen keskus/
Maa- ja mittaus-
\. J yksikkd

Sivakka-yhtyma Oy

(vapaar.yhtio) Asuntotoimi

1415 kpl

Oulun Sivakka Oulun
Oy (arava) Remonttimylly
5150 kpl Oy

Oulun Oulun
Asuntohankin- Tervatalot Oy
ta Oy 239 kpl 276 kpl

Kiinteistoé Oy
Pikisaari
35 kpl

Yhteenveto muiden kaupunkien asunto-omaisuudesta

Muiden kaupunkien asunto-omaisuuden tarkastelu osoittaa, ettd myds muissa kaupungeissa on
tehty tai ollaan tekeméssa hallinnollisia uudistuksia asuntokantaan. Tavoitteena on ollut rakenteen
selkeyttdminen ja hallinnon keskittdminen.

Lahes kaikki kaupungit ovat joko luopumassa tai ovat jo luopuneet kaupungin suorassa
omistuksessa olevasta asunto-omaisuudesta. Espoon kaupunki pohtii vield jarjestelyja koskien
suorassa omistuksessa olevaa asunto-omaisuutta. Vantaan kaupunki on jo tehnyt paatoksen
suorassa omistuksessa olevien vapaarahoitteisten asunto-osakkeiden myynnista. Tampereen
kaupunki on paattanyt myyda osan suorassa omistuksessa olevista asunnoistaan ja osan
siirtAmisesta kiinteistétoimen omistukseen jatkojalostusta varten. Turun kaupunki perusti uuden



yhtion, johon vapaarahoitteinen asuntokanta on keskitetty. Jarjestelyn tavoitteena on koko yhtion

myynti [&hitulevaisuudessa. Oulun kaupunki on jo luopunut kaupungin suorassa omistuksessa
olevasta asuntokannasta.

Tarkastelluissa kaupungeissa asuntopoliittiset asiat viedaan paasaantdisesti suoraan
kaupunginhallitukselle. Asukasvalintojen valvonta tapahtuu viranomaistyona. Vertailussa mukana
olleiden kaupunkien vapaarahoitteinen asuntokanta on maaraltaan varsin pieni verrattuna
Helsingin asuntokantaan ja asunto-omaisuuden hallinnointi on keskittynyt harvemmalle yhtiolle.

Muutospaineita asunto-omaisuuden keskittdmisen suhteen esiintyi kaikissa tarkastelluissa
kaupungeissa.



Nykyinen omistusrakenne

Helsingin kaupunki

100% 100% 100% 100%
Oy Helsingin . - KKOyHeIS|r]g|n KOy Helsingin
. . KOy Auroranlinna Korkotuki- I
Asuntohankinta Ab s Palveluasunnot
2139 asuntoa asunnot
3517 asuntoa 2159 asuntoa
1604 asuntoa
AS OY_ Helsingin o As Oy Helsingin 100%  *** As Oy Helsingin Kapylantie1 ~ **** KOy Leevin palvelutalo
Keijukaistenpolku 4 100% Kaarlenkatu 3-5 B sulautettiin KKOy Helsingin sulautettiin KOy Helsingin
| korkotukiasuntoihin 31.12.2010 Palveluasuntoihin31.12.2010
ingi 0 100%
As Oy Helsingin . [100% As Oy Helsingin
Puusuutarintie 2-4 Kaenkuja 6 —
100% 100%
As Oy Manner- - As Oy Helsingin N
heimintie 54 Laajasuontie 32
100%
As Oy Markkinatie 10 || ** As Oy Helsingin
Vanhaviertotie 22 sulautettiin
100% KOy Auroranlinnaan 1.1.2011
As Oy Pieni | |
Villasaarentie 2
100%
KOy Tinasepéntie 48 |—

* Qy Helsingin Asuntohankinta Ab :n omistamat asunnot osakkuusyhtididen kautta eivéatké& nay kuvassa, eiké ne ole mukana konsernitilinpaatoksessa.

56,6%-100%

Ns. lyhyen
korkotuen asunto-
osakkeet *****
387 asuntoa

Suoraan omistetut

0,
asunto-osakkeet 100%
*hkkhhk
219 asuntoa
Hitas-osakkeet 100%

503 asuntoa

*kRkk gasunto-omistuksia seuraavissa:
As Oy Helsingin Harmajankatu 57%

As Oy Helsingin Varustuksentie 1 99%
As Oy Helsingin Nattastenpolku99%

As Oy Helsingin Vellamonkatu 29 98%
As Oy Helsingin Kartanonisénté 96% ja
As Oy Helsingin Hermanninkulma 100%
wkkk Helsingin kaupunki omistaa
asuntoja tytaryhtididensa kautta myos
KKOy Parmajanpuistossa, As Oy
Paciuksenkatu 4:ss& seka KOy
Ruskeapuistossa

Helsingin kaupunki omistaa my6s n. 43 000 aravavuokra-asuntoa, n. 2 400 asumisoikeusasuntoa ja 400-vuotiskotisaation kautta n. 600 asuntoa, jotka eivat sisally Projekti Kortteerin yhtianalyysiin.

Omistusrakenne asuntokannan rahoitusmuodon mukaan

Helsingin kaupunki

KOy Helsingin
Palveluasunnot
2159 asuntoa
valivuokrattu
sosiaalivirastolle (eri
rahoitusmuotoja

Oy Helsingin
Asuntohankinta Ab

KKOy Helsingin

KOy Auroranlinna

2 139 vapaata asuntoa Korkotukiasunnot

1604 korkotukiasuntoa

1817 vapaata ja 1700
arava-asuntoa

As Oy Helsingin

Y As Oy Helsingin
Keijukaistenpolku 4

Kaalenkatu 3-5

As Oy Helsingin

. As Oy Helsingin
Puusuutarintie 2-4 Y 9

Kéenkuja 6

As Oy Manner-
heimintie 54

As Oy Helsingin
Laajasuontie 32

As Oy Markkinatie 10 Vapaarahoitteiset =

5 065 asuntoa

As Oy Pieni
Villasaarentie 2

Arava =

1700 asuntoa

KOy Tinasepantie 48

Korkotuki =

1604 asuntoa

Ns. lyhyen
korkotuen asunto-
osakkeet
387 vapaata asuntoa

Muut suoraan
omistetut asunto-
osakkeet
219 vapaata asuntoa

Hitas-osakkeet*
503 vapaata asuntoa

* Hitas osakkeet=
469 asuntoa Hitas-rajoitteista
ja 34 asuntoa vapautuneet
Hitas-saantelysta.



Kappale 3 — Nykyinen omistusrakenne

| Asunnot kayttotarkoituksen mukaan

Vapaasti vuokrattavat asunnot Tydsuhdeasunnot

« Vapailleasuntomarkkinoille (kuvassa seuraavalla sivulla "suoraan ¢ Tybsuhdeasunnoton valivuokrattu joko Tilakeskuksen (2 411
vuokratut”) valitettyja asuntoja ovat kaikki KKOy Helsingin asuntoa helmikuussa 2011) tai muun Helsingin viraston kautta.
Korkotukiasuntojen asunnot, Ns. Lyhyt Korkotuki —yhtididen
alaiset asunnot, suoraan omistetut asunnot seké Hitas-asunnot.
Kuvassa on esitetty asuntojen arviomaara helmikuussa 2011.

« Arviolta 713 Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n asunnoista ja 1 393
KOy Auroranlinnan asunnoista ovat tydsuhdeasuntoja.

« Tilakeskuksen kautta vélivuokrattavia tydsuhdeasuntoja omistavat
myds Tilakeskus (571 asuntoa), Kaupungin Kiinteisto Oy:t (22
asuntoa) sekd muut ulkopuoliset yhti6t (71 asuntoa).

* Liséksi arviolta 500 Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n asuntoa ja
500 KOy Auroranlinnan asuntoaon vuorattu vapaasti suoraan
asuntomarkkinoille.

« Vapaarahoitteisten tydsuhdeasuntojen asukashankintaan ei liity

¢ Osasuoraan vuokrattavista asunnoista valivuokrataan rajoituksia.

Tilakeskuksen kautta. Téllaisiaasuntoja omistaa Tilakeskus (360
asuntoa), Ns. Lyhyt Korkotuki —yhti6t (387 asuntoa) sek& Oy Sosiaalitoimen tukiasunnot

Helsingin Asuntohankinta Ab (110 asuntoa). ¢ Eritysryhmien asunnot on valivuokrattu joko Tilakeskuksen (3 894

» Suoraan vapaasti vuokrattavien asuntojen vuokraukseen voi kuulua asuntoa) tai Niemikotisaation kautta.

rahoitusrakenteestaaiheutuvia rajoituksia. « Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n asunnoista 1 770 on

- KKOy Helsingin Korkotukiasuntojen kohdalla asunnonhakijan sosiaalitoimen tukiasuntoja (erityisryhmien asunnot).
omaisuuden maaréa ja asunnon tarve vaikuttavat

N o « Tilakeskuksen kautta vélivuokrattavia erityisryhmien asuntoja
asukasvalintapéétokseen.

omistavat myds Y-saatio (1 041 asuntoa), Helsingin Palveluasunnot
- Osa Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n asunnoista on arava- Oy (648 asuntoa), Tilakeskus (131 asuntoa), Kaupungin Kiinteistd
rahoitteisia, jolloin asukasvalinta perustuu sosiaaliseen Oy:t (394 asuntoa) sekd muut ulkopuoliset yhtiot (63 asuntoa).

tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen. «  Asunnot myonnetaan sosiaalitoimen tai psykiatrian asiakkaille.

Sosiaali- tai terveystoimen tyontekijat tekevat asukasvalinnat.

®  Huom. Asuntojen arviot perustuvat Tilakeskukselta saatuun materiaaliin ja kuvaa
tilannetta helmikuussa 2011.

13

| Asunnot kayttotarkoituksen mukaan

KOy Helsingin

Helsingin kaupunki Palveluasunnot
2159 asuntoa

Oy Helsingin N o
Asuntohankinta KOy Auroranlinna KOy Hglsmgln NE: Lyhyt_ ST E ST Hitas-osakkeet
Korkotukiasunnot Korkotuki asunnot
Al AEIEHIIIEE) 1604 asuntoa 387 asuntoa 219 asuntoa OGRS
3517 asuntoa
Asuntoa 1034 713 1770 546 1393 200 1604 387 219 200 233 70

!

Sosiaalitoimen)|

tukiasunnot

P eicasumnor | [ Suorean Suoraan || \olrarut e
\Vuokratut** uokratut** \vuokratut**

Suoraan
Tydsuhde-
Tyosuhde- vuokratut asunnot
asunnot ** Osa asunnoista on mahdollisesti vuokrattu Suoraan vuokratut=
Suoraan

tyosuhdeasunnoiksi, vuokraus vapaille 2 825 asuntoa
markkinoille paaasiallinen kayttétarkoitus
vuokratut

Tyosuhde—

asunn ot o
Ty6suhde-asunnot =

SOS|aaI|t0|men 3 504asuntoa
tuklasunnot

Sosiaalitoimen
tukiasunnot =
2 040 asuntoa
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Nykyinen hallintorakenne, vastike- ja vuokravirrat

Helsingin kaupunki
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Asuntohankinta Ab
Hallinto siirtynyt KOy

toimihenkiloa Auroranlinnallevuoden
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Vuokra

|

Vuokralaiset
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tukiasunnot)

Vuokralaiset
(vapaat
markkinat)
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u

Oy Helsingin
Asunto-
hankinta Ab**
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Nykyinen hallinto ja toiminnanrakenne

Helsingin kaupunki
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Tilakeskus
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asunto-osasto
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asunnot**
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osakkeet**
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Korkotuki**
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