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V 28.11.2018, Valtuutettu Veronika Honkasalon aloite Hekan vuok-
rantasausjarjestelman vaikutusten arvioimisesta ja jarjestelman si-
tomisesta Kelan maarittamiin kohtuullisiin asumismenoihin

HEL 2018-006845 T 00 00 03

Paatos
Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle, etta kaupungin-
valtuusto paattaisi seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattaa katsoa valtuutettu Veronika Honkasalon
aloitteen loppuun kasitellyksi.
Kasittely
Esteelliset: Anni Sinnemaki, Tuula Saxholm
Palautusehdotus:
Veronika Honkasalo: Palautetaan valmisteluun siten, etta selvitetaan
keinot sitoa vuokrat Kelan maarittamiin kohtuullisiin asumismenoihin
seka tehda sosiaalisten vaikutusten arviointi uudelle vuokrantasaus-
mallille.
Kannattaja: Anna VuorjoKi
Asian kasittelyn keskeyttamisesta aanestettiin ennen keskustelun jatka-
mista.
Aznestys
JAA-ehdotus: Asian kasittelya jatketaan
El-ehdotus: Veronika Honkasalon palautusehdotuksen mukaisesti
Jaa-aanet: 9
Otso Kivekas, Terhi Koulumies, Maria Ohisalo, Pia Pakarinen, Marcus
Rantala, Wille Rydman, Daniel Sazonov, Jan Vapaavuori, Sanna Vesi-
kansa
Ei-aanet: 5
Veronika Honkasalo, Mika Raatikainen, Nasima Razmyar, Tomi Sevan-
der, Anna Vuorjoki
Poissa: 1
Anni Sinnemaki
Kaupunginhallitus paatti jatkaa asian kasittelya aanin 9 - 5 (1 poissa).
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Muutoksenhaku

Paatosehdotus

Esittelijan perustelut

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Riikka Karjalainen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi

1 Honkasalo Veronika, Aloite

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Paatos on ehdotuksen mukainen.

Valtuutettu Veronika Honkasalo ja 19 muuta valtuutettua esittavat aloit-
teessaan, ettd Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) vuokranta-
sausjarjestelma on arvioitava hyvinvointi- ja segregaationakdkulmasta
ja sidottava Kelan maarittamiin kohtuullisiin asumismenoihin. Uudessa
vuokrantasausmallissa tulisi varmistaa, ettei yksikédan asunto millédan
alueella kaupungissa ylita Kelan maarittamia hyvaksyttyjen kohtuullis-
ten asumismenojen kattoa asunnon laskennalliselle asukasmaaralle.

Hallintosdannén 30 luvun 11 §:n 2 momentin mukaan kaupunginhallitus
esittaa kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi aloitteen, jonka on allekirjoit-
tanut vahintaan 15 valtuutettua.

Kaupunginhallitus toteaa, etta Hekan vuokrantasausjarjestelman uudis-
taminen on Hekan nakokulmasta ollut valttamatonta erityisesti asukkai-
den yhdenvertaisen kohtelun vuoksi. Hekan perustamisen jalkeen
vuokranmaaritys on edelleen ollut aluekohtaista, vaikka paaomavuokrat
ovatkin olleet tasauksen piirissa koko Hekan olemassaolon ajan. Tama
on tarkoittanut 21 erilaista tapaa tasata kustannuksia ja maarittaa vuok-
ria. Asukkaiden kannalta tilanne on ollut epaoikeudenmukainen, silla
vuokra ei ole perustunut yhteen yhtenaiseen jarjestelmaan eivatka erot
vuokrissa ole olleet tarkoituksenmukaisia talon kayttdarvo huomioiden.
Hekan nakodkulmasta on tarkeaa, ettd Suomen suurimman vuokranan-
tajan vuokrat tasataan oikeudenmukaisesti ja lapinakyvasti. Vuokranta-
sausjarjestelman uudistamisella yhtenaistetaan Hekan sisaisia kaytan-
toja ja on siten luonnollinen osa Hekan perustamisen jalkeen tapahtu-
vaa kehittamista.
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Uudessa vuokrantasausjarjestelmassa vuokra muodostuu kahdessa
vaiheessa. Ennen ensimmaista vaihetta lasketaan, kuinka suuret kulut
vuokrilla pitaa kattaa. Hekan omakustannusvuokra muodostuu hoito- ja
paaomakuluista, joista merkittavimpia ovat kiinteistdjen korjaukset ja
muut hoitokulut, lainojen lyhennykset ja korot, energia ja jatehuolto,
tontinvuokrat, kiinteistoverot seka palkat ja palkkiot. Ensimmaisessa ta-
sausvaiheessa kokonaiskulut tasataan alueellisiksi keskivuokriksi ver-
tailuvuokria hyddyntaen. Vertailuvuokrien lahteena kaytetaan Kiinteisto-
tieto Oy:n (KTI) puolueetonta vuokratietokantaa. Toisessa vaiheessa
tehdaan tasaus kunkin alueen sisalla eli siirrytaan alueellisista keski-
vuokrista kohteiden keskivuokriin. Alueilla jaetut kokonaiskulut tasataan
alueen kohteille kayttdarvon perusteella. Kayttdarvoon vaikuttavia teki-
joita on mm. kohteen tekninen ika, kohteen sijainti alueen sisalla seka
kohteen laatu ja varustelutaso. Kohteet pisteytetaan painokertoimia
kayttaen. Suurin painokerroin on kohteen teknisella ialla (35 %). Pistey-
tyksessa verrataan alueen kohteita ja nilden ominaisuuksia keskenaan.
Pisteytyksen perusteella muodostuu jokaisen yksittaisen kohteen keski-
vuokra.

KTI:n vuokratietokanta valittiin vertailuvuokrien lahteeksi kattavuutensa
vuoksi. KTIl:n Helsingin vuokrasopimuskantaan kuuluu noin 20 000 so-
pimusta. Esimerkiksi Tilastokeskuksen vuokratilastokannassa on vain
joitakin satoja sopimuksia ja tilastot perustuvat mm. puhelimitse tehtyyn
tyovoimatutkimuksen otantaan. Myos aluejako on kovin karkea, Helsin-
gin nelja kalleusaluetta.

Aloitteessa esitettya vuokrantasausjarjestelman sitomista Kelan maarit-
tamiin kohtuullisiin asumismenoihin ei voida myoskaan pitaa tarkoituk-
senmukaisena, koska kyseessa on valtion vuosittain maarittamat elin-
kustannusindeksiin sidotut rajat enimmaisasumismenoille. Hekan toi-
minta perustuu omakustannusperiaatteelle, joten vuokranmuodostuk-
sen tulee lahtea siita kasin. Kattavan otannan (noin 42 000 asuntoa)
mukaan 1,7 % Hekan nykyisista ja 2,9 % uusista vuokrista ylittaa Kelan
Helsingille asettamat enimmaisasumismenot (1 hengen ruokakunta
508 euroa/kk ja 4 hengen ruokakunta 1095 euroa/kk).

Kaupunginhallitus toteaa, ettda Hekan vuokrat tulevat olemaan vuonna
2019 keskimaarin 0,66 % vuoden 2018 vuokria korkeammat. Keski-
vuokra Hekan asunnoissa on ensi vuonna 11,69 euroa/kk/m?, kun kulu-
vana vuonna keskivuokra on ollut 11,61 euroa/kk/m?. Alueelliset keski-
vuokrat ovat 10,98—-12,99 euroa/kk/m?2. Uuden vuokrantasausmallin an-
siosta keskivuokra laskee tai pysyy lahes ennallaan yli puolessa Hekan
kohteista (kuva 1). Hekan tasausmallin piirissa on 489 kohdetta, yh-
teensa noin 46 000 asuntoa. Naista 216 kohteessa keskivuokra laskee.
Tuntuva, yli viiden prosentin lasku tulee 54 kohteen keskivuokraan.
Suurimmat, 6—7 prosentin, vuokranalennukset tulevat 20 Hekan koh-
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teen keskivuokraan. 39 kohteessa keskivuokra pysyy lahes ennallaan
eli vuokran muutos on valilla +0,5 ja -0,5 prosenttia. Keskivuokra nou-
see 226:ssa Hekan kohteessa. Yli viiden prosentin vuokrannousu on
kuitenkin tulossa vain 85 kohteeseen. Suurimmat vuokrankorotukset
kohdistuvat juuri peruskorjauksesta valmistuneisiin kohteisiin, joissa
asumisen taso on parantunut merkittavasti. Tallainen 8—10 prosentin
vuokrankorotus on tulossa kolmeen Hekan kohteeseen.

Keskivuokran muutoksen maara Hekan kohteissa vuenna 2019
(N-maara kaikista kohteista, N=481)

= Nousee 8 - 10% valmistuneen peruskorjauksen vuoksi
3 = Nousee 6-8%
75 = Nousee 4-6%
: Nousee 2-4%
Nousee 0,5-2%
Pysyy lahes samana (muutos valilla +0,5 ja -0,5%)
u Laskee 0,5-2%
60 u Laskee 2-4%
Laskee 4-6%

Laskee 6-8%

Kuva 1. Keskivuokran muutoksen maara Hekan kohteissa.

Kaupunginhallitus toteaa, etta keskeinen keino vaikuttaa segregaatioon
on hallinta- ja rahoitusmuotojen alueellinen sekoittaminen seka uusilla
alueilla etta taydennysrakentamisessa. Hallintamuotojen sekoittamisen
lisaksi segregaatioon vaikuttavat vuokra-asuntojen, myos vapaarahoit-
teisten ja muiden kuin Hekan omistamien ara-vuokra-asuntojen, asu-
kasvalinnat. Eriytymiskehitykseen voidaan vaikuttaa myos liikkenneyh-
teyksien ja palvelutarjonnan lisdamisella seka lukusilla muilla alueen
turvallisuutta ja imagoa lisaavilla toimenpiteilla.

Uuden vuokrantasausjarjestelman segregaatiovaikutuksia voidaan pi-
taa vahaisina. Vuokrankorotukset ovat kokonaisuutena maltillisia ja yli
puolessa kohteita vuokra laskee tai pysyy ennallaan. Vuokrat nousevat
eniten esikaupunkivyohykkeen mittavasti peruskorjatuissa kohteissa
kuten Myllypurossa, Maunulassa ja Malminkartanossa. Siten asukkai-
den siirtyminen laajamittaisesti keskustan ydinalueilta kohti esikaupun-
kivyohyketta ei ole todennakdista. On myds vaikea ennustaa, minkalai-
sia valintoja asukkaat todellisuudessa tekevat. Hekan kohteiden kohen-
tuminen esikaupunkikaupunkivyohykkeella voi parhaimmillaan nostaa
kohteiden ja alueiden imagoa ja siten vaikuttaa myonteisesti segregaa-
tiokehitykseen.
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Kaupunginhallitus toteaa, etta laskennallista vuokrantasausmallia on
esitelty kaupunginhallituksen konsernijaostolle valmistelun aikana mar-
raskuussa 2017. My6s Hekan hallitukselle on esitelty tyon eri vaiheita.
Joulukuussa 2017 Hekan hallitus hyvaksyi laskennallisen mallin ja siir-
tymisen kokonaisvuokrajarjestelmaan. Lokakuun alussa 2018 Hekan
hallitus vahvisti uuden vuokratasausjarjestelman mukaan maarittyvat
vuokrat vuodelle 2019.

Myos asukasyhteistyo on ollut tiivista valmistelun aikana. Uuden vuok-
rantasausjarjestelman valmisteluun liittyi tydoryhma, johon kuului asuka-
sedustus. Myos Hekan hallituksessa on asukasedustus. Uutta lasken-
nallista vuokrantasausmallia esiteltiin lisaksi 21 alueelliselle vuokralais-
toimikunnalle alkusyksysta 2017 ja vuokralaisneuvottelukunnalta on
pyydetty lausunto. Valmisteluvaiheessa asiaa esiteltiin myos Aralle, ja
Aran nakokulmasta muutos on tarkoituksenmukainen.

Kaupunginhallitus toteaa lopuksi, ettd vuokrantasausjarjestelma oli joka
tapauksessa uudistettava. Vuokria on tasattu jo aiemmin, mutta Hekas-
sa ei ole ollut yndenmukaista tapaa vuokrien tasaamiseen. Uuden jar-
jestelman etuna on, etta vuokrat tasataan alueittain ja kohteittain aiem-
paa tasapuolisemmin ja ymmarrettavammin. Hekalla asutaan jatkossa-
kin keskimaaraista vuokratasoa edullisemmin, eika uusi vuokranta-
sausmalli sinallaan vaikuta keskivuokran maaraan. Hekan kokonais-
vuokra maaraytyy jatkossakin omakustannusperiaatteella. Asukkailta
peritddn vuokrana ne kustannukset, jotka tarvitaan kattamaan kiinteis-
téjen padomakulut seka kiinteistéhuollon ja hallinnon menot. Segregaa-
tio- ja hyvinvointivaikutuksiltaan tasausjarjestelman muutos nayttaytyy
vahaisena.

Viela kaupunginhallitus toteaa, etta aloitevastaus on valmisteltu yhteis-
tydssa Helsingin kaupunginkanslian ja Helsingin kaupungin asunnot
Oy:n (Heka) kanssa.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Riikka Karjalainen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi
Liitteet
1 Honkasalo Veronika, Aloite
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
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Paatoshistoria

Kaupunginhallitus 12.11.2018 § 702
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Paatos
Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle 19.11.2018 saakka.
Kasittely
12.11.2018 Poydalle
Esteelliset: Anni Sinnemaki, Tuula Saxholm
Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian poydalle
19.11.2018 saakka Paavo Arhinmaen ehdotuksesta.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Riikka Karjalainen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi
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