Helsingin kaupunki Esityslista 3/2013 1(8)
Kaupunginhallituksen konsernijaosto
Kaj/1

25.2.2013

1
Asunto-omaisuustyoryhman raportin jatkoselvitys
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Paatos

Konsernijaosto paattanee merkita tiedoksi esityslistalta ilmenevan
kaupungin asunto-omaisuustydéryhman raportin perusteella tehdyn
jatkoselvityksen.

Samalla konsernijaosto paattanee kehottaa kaupunkisuunnittelu- ja
kiinteistotointa johtavaa apulaiskaupunginjohtajaa valmistelemaan
esitykset:

Kiinteisté Oy Helsingin Palveluasuntojen fuusiosta osaksi

Helsingin kaupungin asunnot Oy:ta (Heka),

— yhtidkokousohjeeksi Kiinteistd Oy Helsingin Palveluasunnoille
ja Hekalle varautumisesta yhtididen fuusioon 1.1.2014 alkaen,

— Kkoy Helsingin korkotukiasuntojen, ns. lyhyen korkotuen
asuntojen, Oy Asuntohankinta Ab:n asuntojen seka hitas-
osakkeiden ja muiden kaupungin suorassa omistuksessa
olevien asuntojen teknisten toimintojen toteuttamis- ja
jarjestamisvastuun keskittamisesta mahdollisuuksien mukaan
Auroranlinnaan ja

— Kkoy Helsingin korkotukiasuntojen, ns. lyhyen korkotuen

asuntojen, Oy Asuntohankinta Ab:n asuntojen seka hitas-

osakkeiden ja muiden kaupungin suorassa omistuksessa

olevien asuntojen muodostaman kokonaisuuden edellyttaman

omistajahallinnon jarjestamisesta.

Paatoksen perustelut
Jatkoselvityksen tausta ja tarkoitus

Kaupunginjohtaja asetti 16.3.2011 asuntoasiain hallinnan
selvitystydryhman, jonka tehtavana oli selvittda kaupungin asunto-
omaisuuden, pois lukien aravakiinteistoyhtididen Helsingin kaupungin
asunnot Oy:66n sulautunut asuntokanta, hallinnan vaihtoehtoja seka
eri mallien etuja ja haittoja kaupunginhallituksen (208 §) ja
konsernijaoston (39 §) 21.2.2011 tekemien paatdsten mukaisesti.

Kaupunginjohtaja merkitsi 1.2.2012 johtajistokasittelyssa tiedoksi
taman esityslistan litteena 1 olevan asunto-omaisuustyoryhman
loppuraportin. Samalla kaupunginjohtaja kehotti kiinteistdvirastoa
yhteistyossa talous- ja suunnittelukeskuksen kanssa:
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- Selvittdamaan Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n verovapauteen
sisaltyva liikkumavara verottajan ennakkoratkaisulla.

- Kartoittamaan kaupungin suorassa omistuksessa olevat asunto-
osakkeet seka erottamaan omaksi salkukseen osakkeista ne, joista
olisi taloudellisesti perusteltua luopua niiden tappiollisuuden tai muun
vastaavan syyn vuoksi.

- Selvittamaan sailytettavien osakkeiden osalta yksityiskohtaisesti
suoran omistuksen ja vaihtoehtoisesti Kiinteistd Oy Auroranlinnalle
(jaliempana Auroranlinna) siirtdmisen kustannukset vs. hyodyt
huomioiden tydryhman raportissa esitetyt nakokohdat.

- Selvittamaan mahdollisuuksia siirtdéa Helsingin Palveluasunnot Oy
osaksi suurempaa kokonaisuutta joko Helsingin kaupungin asunnot
Oy:66n suoraan, sen tytaryhtioksi tai Auroranlinnan tytaryhtioksi.

- Selvittdamaan mahdollisuuksia siirtaa palvelussuhde- ja
asiakasasuntojen valivuokraukseen liittyva suorittava tyo Auroranlinnan
hallinnointipalveluna tehtavaksi.

Asunto-omaisuustyoryhman raportin taustalla on kaupunginvaltuuston
29.4.2009 hyvaksyma strategiaohjelma, jossa asetettiin tavoitteeksi
kaupungin omistamien asuinkiinteistoyhtioiden yhdistaminen ja
tehokkaamman hallinnon selvittaminen. Aravakiinteistoyhtididen fuusio
Hekaksi oli ensimmainen ja laajin osa tasta kokonaisuudesta.

Edella mainittuja asunto-omaisuuden jarjestelyita koskevia kysymyksia
on selvitetty yhteistydssa kiinteistoviraston kiinteistojen
kehittamisyksikon ja talous- ja suunnittelukeskuksen kesken.
Seuraavassa esitetaan jatkoselvityksen tulokset yhtidittain. Nyt
esitettavat muutokset asunto-omaisuuden hallintaan ilmenevat
esityslistan liitteena 2 olevasta kaaviosta.

Oy Helsingin Asuntohankinta Ab

Oy Helsingin Asuntohankinta Ab (jaliempana Asuntohankintayhtid) on
kaupungin konserniin kuuluva tytaryhteiso, jonka osakekannan
kaupunki omistaa kokonaan. Yhtion omistuksessa on yhteensa 3517
asuntoa, joista n. 1 817 on vapaarahoitteisia ja 1 700 ara-asuntoja.
Talla hetkella Asuntohankintayhtion hallinnointipalvelut ostetaan
Auroranlinnalta yhtioiden valilla tehdyn hallinnointisopimuksen
mukaisesti. Yhtion kannassa olevat tydsuhdeasunnot ja
sosiaaliviraston tukiasunnot vuokrataan kiinteistoviraston
tilakeskukselle, joka vuokraa ne edelleen asukkaalle.

Asuntohankintayhtion verovapauteen sisaltyvan liikkumavaran
selvittamisen taustalla on konsernijohdon linjaus, jonka mukaan on

Postiosoite

PL 1

00099 HELSINGIN KAUPUNKI
helsinki.kirjaamo@hel.fi

Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 800012-62637
Helsinki 17 Faksi Alv.nro
http://www.hel.fi +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki

Esityslista 3/2013 3(8)

Kaupunginhallituksen konsernijaosto

Kaj/1
25.2.2013

katsottu tarkoituksenmukaiseksi keskittdd mahdollisuuksien mukaan
kaupungin omistama vapaarahoitteinen vuokra-asuntokanta
Auroranlinnan omistukseen. Keskittamisen etuja ja haittoja on arvioitu
myOs Asuntohankintayhtion osalta. Asuntojen hankintaan,
omistamiseen ja vuokralle antamiseen perustuvan
Asuntohankintayhtion toiminnan tuloverovapauden on arvioitu kuitenkin
mahdollisten omistus- ja hallinnointijarjestelyjen myo6ta vaarantuvan.
Tahan perustuu tata jatkoselvitysta varten annettu kehotus selvittaa
yhtion tuloverovapauden piirissa oleva liikkumavara.

Ennen verottajan ennakkoratkaisun pyytamista koskien
Asuntohankintayhtion verovapauteen sisaltyvaa likkumavaraa
katsottiin tarkoituksenmukaiseksi kysya asiassa hallintokeskuksen
oikeuspalvelujen nakemys. Oikeuspalvelut on pyynndsta todennut
seuraavaa tuloverolain tulkintaan liittyen:

"Tuloverolain saanndsten nojalla verottajan ennakkoratkaisua voi
pyytaa vain yksiloidysta ja konkreettisesta kysymyksesta tai
jarjestelysta, jonka juridinen toteuttamismuoto on kuvattavissa ja
selvitettavissa verohallinnolle tai keskusverolautakunnalle. "

Tama edellyttaa oikeuspalvelujen mukaan tahtotilan selkeyttamista
siita, mita asunto-omaisuuskannan jarjestelylla tavoitellaan, ja mita
jarjestelyja sen vuoksi ollaan suunnittelemassa tai toteuttamassa
Asuntohankintayhtion osalta. Ennen konkreettisen tilanteen
yksityiskohtien selvittamista ennakkotiedon tai -ratkaisun pyytaminen
verohallinnosta on siis oikeuspalveluilla kaytettavissa olevien tietojen
mukaan edella mainituin perustein ennenaikaista.

Esittelija toteaa, ettda Asuntohankintayhtion nykyiseen omistukseen ja
hallinnointiin ei tassa jatkoselvityksessa kaytettavissa olevin tiedoin
esitetd muutosta. Omistuksen muutostarvetta selvitetaan jatkossa, kun
nakemykset yhtiojarjestelyn halutusta sisallosta ja muodosta ovat
tarkentuneet.

Kiinteistd Oy Helsingin Palveluasunnot Oy

Kiinteisté Oy Helsingin Palveluasunnot (jaliempana Palveluasunnot)
omistaa yhteensa 2 159 asuntoa 31 kiinteistéssa. Asunnot ovat valtion
lainoittamia tai korkotuettuja, joten asukasvalinnassa sovelletaan
tarveharkintaa. Asunnot on paaasiassa vuokrattu sosiaalivirastolle
vanhusten ja aikuisten vastuualueille.

Kaupungin asunto-omaisuuden selkeyttamiseksi vapaarahoitteiset
asunnot ja ara-asunnot on haluttu ryhmittaa omiksi
kokonaisuuksikseen. Tasta syysta selvityksen kohteeksi on otettu myos
Palveluasuntojen fuusiointi Helsingin kaupungin asunnot Oy:66n
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(jallempana Heka), mika selkeyttda kaupungin omistuksessa olevan
ara-asuntokannan hallinnointia.

Jarjestelyn jalkeen merkittavin osa kaupungin ara-asuntokantaa
hallinnoidaan Hekassa, mika yhdenmukaistaa ara-asuntojen
hallinnointia ja keskittaa ara-asuntoja koskevan lainoitus- ja
hallinnointiosaamisen yhteen yhtiédn. Siirto mahdollistaisi tarvittaessa
my0os Palveluasuntojen kohteiden kayttotarkoituksen muuttamisen
joustavasti tavallisiksi vuokra-asunnoiksi tai painvastoin kulloistenkin
tarpeiden mukaan. Jarjestely parantaa huoltotoiminnan jarjestamisen
tilannetta kaupunki-konsernin sisalla.

Jatkoselvityksessa on tarkasteltu myds vaihtoehtoa, jossa
Palveluasunnot siirrettaisiin Auroranlinnan tytaryhtioksi. Asuntokannan
hallinnon ja omistuksen keskittamisen nakokulmasta se ei kuitenkaan
tuottaisi vastaavia synergiaetuja kuin edella mainittu Palveluasuntojen
fuusiointi Hekaan. Auroranlinnan asuntokanta on kokonaisuudessaan
vapaa-rahoitteista eika yhtidssa ole Hekaan verrattavissa olevaa arava-
asuntojen ja erityisasuntojen hallinnoinnin asiantuntemusta. Yhtididen
erilaiset vuokranmaarityksen periaatteet eivat myodskaan tue
Palveluasuntojen siirtoa Auroranlinnaan. Yhtioiden toimintaa yhdistaa
joiltakin osin niiden asuntojen valivuokraus sosiaalivirastolle.

Palveluasuntojen siirto osaksi Heka-konsernia voidaan suorittaa
kaytanndssa joko kaupalla tai fuusiolla. Kaupassa, jossa Heka ostaisi
Helsingin kaupungilta Palveluasuntojen osakkeet tai jossa kaupunki
sijoittaisi yhtion apporttina Hekaan (ja saisi vastikkeena Hekan uusia
osakkeita), jouduttaisiin kauppahinnasta tai apportin arvosta
maksamaan varainsiirtovero. Kauppahinta tai apportti saisi olla
enintdan ARA:n maarittdama luovutuskorvaushinta. Kaupan
seurauksena Hekaan jaisi erillinen palveluasunnot omistava tytaryhtio.

Fuusiossa (kombinaatiofuusio) yhti6 fuusioituisi Hekaan, minka jalkeen
yhtion kiinteistot olisivat Hekan omistuksessa. Fuusio itsessaan on
veroneutraali tapahtuma eika sen myoéta aiheudu veroseuraamuksia
varainsiirtoveron muodossa. Palveluasuntojen erityisryhmien
asumiseen tarkoitetut asunnot ja niitd koskeva osaaminen ja
vuokrauksen edellyttama yhteydenpito sosiaali- ja terveysvirastoon on
mahdollista sailyttda fuusion jalkeen nykyisellaan.

Oikeuspalveluista on pyydetty arvio sulautumisen (tassa yhteydessa
fuusio) vaikutuksista kiinteistdinvestointien arvonlisaverotukseen.
Saadun arvion mukaan sulautuminen "ei lahtokohtaisesti aiheuta
arvonlisaverotuksessa valittdmia seuraamuksia edellyttaen, etta
harjoitetun toiminnan luonne (tassa tapauksessa asuntojen
vuokraaminen sosiaalihuollon tarpeisiin) ei sulautumisen yhteydessa
muutu, ja mikali fuusio toteutettaisiin yleisseuraannoksi osakeyhtiolain
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perusteella (ja verotuksessa) katsottavana sulautumisena. Koska
kyseessa on sulautuminen, johon liittyy huomattavia
kiinteistdinvestointeja, sulautumisen tulkinnasta yleisseuraannoksi
(sekéd mahdollisista muista verovaikutuksista) on suositeltavaa pyytaa
verohallinnon ennakkoratkaisua.

Vastaanottavan yhtio tulee sulautumisen yhteydessa varmistaa, etta
vastaanottavalla yhtidlla sailyy sulautumisessa sama asema kuin
luovuttavalla yhtiolla eika kiinteiston kayttotarkoitus muutu.
Sulautumiseen liittyvien selvitysten yhteydessa olisi taman vuoksi hyva
varmistaa vuokralaiselta, etta vuokralainen/Helsingin kaupunki edelleen
kayttda vuokraamiaan tiloja kuntapalautukseen oikeuttavaan
tarkoitukseen (tassa tapauksessa ennakkoratkaisussa kuvaillun tavoin
sosiaalihuoltoon). Jarjestelyn vaikutukset verotuksessa on joka
tapauksessa yksityiskohtaisesti varmistettava ennen jarjestelyn
kaynnistamista."

Esittelija toteaa, etta Palveluasuntojen osalta esitetdan yhtion
fuusioimista Helsingin kaupungin asunnot Oy:66n, jolloin kaupungin
ara-kiinteistokannan hallinnon, talouden ja tekniikan
asiantuntijapalvelut keskitetaan samaan yhtioon.

Kiinteistd Oy Auroranlinna

Auroranlinna on yhtio, joka omistaa ja hallinnoi kaupungin
vapaarahoitteista asuntokantaa. Yhtion omistuksessa on 2 032 asuntoa
ja 107 liikehuoneistoa. Asunnot on vuokrattu joko
palvelussuhdeasunnoiksi (1 439), asiakasasunnoiksi (200) tai suoraan
vuokralaisille (500). Asuntohankintayhtio ja Kkoy Helsingin
Korkotukiasunnot ostavat hallintopalvelunsa Auroranlinnalta.

Esittelija toteaa, ettda Auroranlinnan osalta esitetaan, etta yhtioon
keskitetaan mahdollisuuksien mukaan Kkoy Helsingin
korkotukiasuntojen, ns. lyhyen korkotuen asuntojen, Oy
Asuntohankinta Ab:n asuntojen seka hitas-osakkeiden ja muiden
kaupungin suorassa omistuksessa olevien asuntojen teknisten
toimintojen toteuttamis- ja jarjestamisvastuu.

Ns. lyhyen korkotuen osakkeet, hitas-osakkeet ja muut kaupungin suoraan omistamat asunto-

osakkeet
Kaupungin suoraan omistetut asunnot ovat tilakeskuksen tai
hallintokuntien hallinnassa ja niiden joukkoon kuuluvat ns. lyhyen
korkotuen osakkeet, Hitas-osakkeet ja muut suoraan omistetut asunto-
osakkeet.
Entiset lyhyen korkotuen asunnot ovat kuuden asunto-osakeyhtion
joukko, joista kaupunki omistaa 387 asunto-osaketta. Kaupungin
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 1 Pohjoisesplanadi 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6  800012-62637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 17 Faksi Alv.nro
helsinki.kirjaamo@hel.fi http://lwww.hel fi +358 9 655 783 F102012566



Helsingin kaupunki

Esityslista 3/2013 6 (8)

Kaupunginhallituksen konsernijaosto

Kaj/1
25.2.2013

omistamat osakkeet ovat tilakeskuksen hallinnassa. Asuntojen
kassavirta kulkee asuntotuotantorahaston kautta.

Hitas-osakkeet ovat eri asunto-osakeyhtidissa olevia asunto-osakkeita
(yhteensa 503 asuntoa). Osassa taloyhtidita hitas-rajoitusta ei ole enaa
voimassa, joten peruste hitas-osakkeen omistamiseen on poistunut.
Kaupungin omistamista hitas-asunnoista n. 50 asuntoa on vapautunut
hitas-saantelysta. Asuntojen vuokrat tulevat tilakeskukselle.

Suoraan omistettuja asuntoja on yhteensa 219 asuinhuoneistoa. Osa
asunnoista on koulujen, sairaaloiden ja muiden toimitilojen yhteydessa.
Periaate on ollut, etta viimeistdan peruskorjausvaiheessa kokonaiset
rakennukset siirretaan jonkin kaupungin asuntoyhtion hallintaan,
yleensa apporttisopimuksella. Osa suoraan omistetuista asunnoista (n.
20 asuntoa) sijaitsee Helsingin ulkopuolella. Lisaksi Helsingin kaupunki
omistaa asuntoja tytaryhtididensa kautta KKOy Parmaajan puistossa,
As Oy Paciuksenkatu 4:ssa sekd KOy Ruskeasuon asunnoissa.
Suoraan omistetut asunto-osakkeet ovat tilakeskuksen tai
hallintokuntien hallinnassa. Asuntojen vuokrat tulevat tilakeskukselle.

Esittelija toteaa tehdyn jatkoselvityksen perusteella, ettei tassa
vaiheessa kaupungin asunto-omaisuuden keskittamiseen tahtaavia
jarjestelyja ole ollut perusteltua kaynnistaa toimenpiteita kaupungin
suoraan omistettujen asunto-osakkeiden salkuttamiseksi. Sen sijaan
ns. lyhyen korkotuen asuntojen, hitas-osakkeiden ja muiden kaupungin
suorassa omistuksessa olevien asuntojen teknisten toimintojen
toteuttamis- ja jarjestamisvastuu keskitetaan Auroranlinnaan. Yhtididen
palvelussuhde- ja asiakasasuntojen vuokraus esitetaan tehtavaksi
tilakeskuksessa.

Keskinainen Kiinteistd Oy Helsingin korkotukiasunnot

400-vuotiskotisaatio

Asuinrakennukset ovat yhtion ja asunnot kaupungin omistuksessa.
Talla hetkella yhtion vuokratulot kerataan kaupungin
asuntotuotantorahastoon, josta maksetaan vastikkeet.

Esittelija toteaa, etta Kkoy Helsingin korkotukiasuntojen teknisten
toimintojen toteuttamis- ja jarjestamisvastuu keskitetaan
Auroranlinnaan. Kun kaikkien kohteiden korkotuki-lainat (bullet-lainoja)
on maksettu, kohteet fuusioidaan Auroranlinnaan vuonna 2020.

400-vuotiskotisaatio on oma itsenainen saatio, jonka tarkoituksena on
toimia vanhusten asunto-olojen parantamiseksi ja jarjestamiseksi
Helsingissa. Saation hallinnoimat asunnot (n. 540 kpl) ovat kaupungin
omistuksessa olevia vanhusten asuntoja. Talla hetkella tontit on
vuokrattu sosiaalivirastolle.
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Rakennusten peruskorjaukset on tehty saation hankkeina ja sen
vapailta markkinoilta hankitulla rahoituksella eika niihin ole kaytetty
kaupungin lainoja tai avustuksia. Kaupunki on kuitenkin toiminut
takaajana saation ottamille lainoille. Peruskorjaushankkeet on
rakennuttanut kaupungin asuntotuotantotoimisto (ATT).

Esittelija toteaa, ettei saation asuntokannan nykyiseen hallinnointiin
esitetd muutosta. Jatkossa tullaan kuitenkin selvittdmaan
mahdollisuudet siirtaa 400-vuotiskotisaation hallinnoimat asunnot ara-
asuntokokonaisuuden piiriin Hekaan. Ennen tata kaupungin yhteistyota
saation kanssa pyritaan tehostamaan muun muassa saation laina- ja
taloushallintoon seka peruskorjaustoimintaan liittyvissa asioissa
kiinteistoviraston kiinteistdjen kehittamisyksikdn tiedollisen informaatio-
ohjauksen keinoin.

Esittelija
apulaiskaupunginjohtaja
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Lisatiedot
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