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§ 798

Valtuutettu Veronika Honkasalon toivomusponsi Helsingin kaupun-
gin asunnot Oy:n (Heka) uuden vuokrantasausjarjestelman sosiaa-
listen vaikutusten arvioinnista

HEL 2018-012681 T 00 00 03

Paatos
Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.
Kasittely
Kaupunginhallitus paatti kasitella esityslistan kahdeksannen esityksen
kokouksen viidentena asiana.
Esteelliset: Anni Sinnemaki, Tuula Saxholm
Esteellisyyden syy: yhteis6jaaviys (hallintolaki 28.1 § 5 kohta)
Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian pdydalle Veronika
Honkasalon ehdotuksesta.
Esittelija
kansliapaallikkdé
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Riikka Karjalainen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantdonpano
Paatosehdotus

Kaupunginhallitus merkitsee tiedoksi selvityksen kaupunginvaltuuston
28.11.2018 hyvaksyman toivomusponnen (Veronika Honkasalo) joh-
dosta tehdyista toimenpiteista ja toimittaa selvityksen ponnen ehdotta-
jalle seka tiedoksi muille valtuutetuille.

Esittelijan perustelut

Katsoessaan 28.11.2018 valtuutettu Veronika Honkasalon aloitteen
loppuun kasitellyksi kaupunginvaltuusto hyvaksyi samalla valtuutettu
Honkasalon toivomusponnen, jonka mukaan tulee selvittaa mahdolli-
suudet tehda tutkimuspohjainen sosiaalisten vaikutusten arviointi uu-
desta vuokrantasausjarjestelmasta. Arviointi tulee tuoda kaupunginhal-
lituksen kasiteltavaksi valtuustokauden lopussa.
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Hekan uusi vuokrantasausjarjestelma

Hekan asunnoissa asuu yli 92 000 asukasta, mika on lahes 15 prosent-
tia koko Helsingin vaestosta. Hekan asuntokanta koostuu lahes 50 000
asunnosta.

Hekan uusi vuokrantasausjarjestelma astui voimaan 1.1.2019. Vuokria
oli aiemminkin tasattu, mutta ei yndenmukaisella, vaan vanhasta histo-
riasta johtuen 21:11a erilaisella tavalla. Uuden vuokrantasausjarjestel-
man tarkoituksena on asukkaiden oikeudenmukaisempi kohtelu, jossa
huomioidaan asuntojen kayttdarvo eli asunnon ominaisuudet seka si-
jainti.

Hekan vuokrat ovat omakustanteisia, ja vuokranmuodostus on kolmi-
vaiheinen. Ensimmaisessa vaiheessa lasketaan kayttomenot eli kulujen
suuruus, joka vuokrilla pitaa kattaa. Toisessa vaiheessa kokonaiskulut
tasataan alueellisiksi (21 aluetta) keskivuokriksi vertailuvuokria hyddyn-
taen. Vertailuvuokrat ovat suhteessa kunkin alueen markkinaehtoisen
vuokratason mukaisiin keskivuokrahintoihin. Lopuksi tasataan keski-
vuokrat kunkin alueen sisalla kohteille kayttdarvon perusteella. Kaytto-
arvoon vaikuttavat tekijat koostuvat rakennuksen teknisen ian, alueen
sisaisen sijainnin, asunnon laadun ja varusteiden, rakennuksen tyypin,
vesimittarin ja harkintakertoimen mukaan. Harkintakerrointa voidaan
kayttaa loiventamaan vuokrien suuria vuosittaisia vaihteluja.

Vuoden 2019 keskivuokra Hekalla on keskimaarin 36,2 % markkinaeh-
toista vertailuvuokraa alhaisempi. Osalla alueista ero vertailuvuokraan
on yli 40 % ja osalla hieman yli 30 %. Jatkossa, siirtymaajan kuluessa,
alueellisten vuokrien tavoitetasona on kunkin alueen eron tasainen
suuruus aluekohtaiseen vertailuvuokraan. Niissa Hekan taloissa, jotka
sijaitsevat merenranta-alueilla, keskeisilla sijainneilla, ovat uudis- tai
erityiskohteita (kuten suojelukohteita tai historiallista rakennuskantaa)
tai on suoritettu mittava perusparannus, oli vuoden 2019 alussa suu-
rimmat keskivuokrat. Hekan vuokrat ovat kuitenkin edelleen olleet al-
haisia verrattuna Helsingin vuokramarkkinahintoihin ja myos seudulli-
sesti.

Vuoden 2019 vuokrankorotus koski 232 kohdetta (47 % koko Hekan
kannasta) ja vuokran alennus 219 kohdetta (45 % Hekan kannasta).
Vuokra pysyi ennallaan 30 kohteessa. Uusia vuonna 2019 valmistunei-
ta kohteita oli 8 ja niiden keskivuokrat asettuivat Iahtokohtaisesti Hekan
kalleimpaan kategoriaan.

Ennen uudistusta Hekan asukkaan vuokra saattoi keskeisesti sijaitse-
vissa taloissa olla puoletkin alueen yleisesta vuokratasosta. Syrjem-

massa sijaitsevissa Hekan taloissa vuokrat saattoivat olla vain hieman
alueen yleista vuokratasoa alempia. Uuden mallin tavoitteena on, etta
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Hekan vuokrat jakautuisivat tasapuolisemmin alueille ja vuokra olisi
suhteessa saman verran edullisempi verrattuna yleiseen vuokratasoon
riippumatta siita, missa pain Helsinkia asuu.

Vuokrantasausjarjestelma ei tullut kayttoon heti sellaisenaan vaan sii-
hen liittyvana siirtymaaikana tasaukseen tehtiin ja tehdaan loivennuk-
sia. Ensimmaisessa loivennuksessa minkaan alueen keskivuokra ei voi
nousta edellisen vuoden keskivuokrasta enemman kuin 5 prosenttia.
Toisen loivennuksen tavoitteena on, etta minkaan vuokranmaaritysyk-
sikon keskivuokra ei voi tasausmallin uudistuksen johdosta nousta
edellisen vuoden keskivuokrasta enemman kuin 10 prosenttia. Lisaksi
keskivuokra ei voi poiketa alueen keskivuokrasta yli tai alle 20 prosent-
tia. Siirtymavaiheessa minkaan alueen keskivuokra ei laske, mutta yk-
sittaisen vuokranmaaritysyksikon keskivuokra voi laskea. Tasausjarjes-
telman vaikutus yksittaisen kohteen vuokraan riippuu siita, miten Hekan
kustannusrakenne ja markkinavuokrat kehittyvat.

Vuoden 2019 lokakuun alussa Hekan hallitus vahvisti vuokrat vuodelle
2020 kayttden samaa tasausmallia. Muutokset vuoden 2020 vuokrissa
verrattuna vuoden 2019 vuokriin ovat maltillisia. Hekan keskivuokra
nousee 11,69 eurosta 11,83 euroon/m?/kk eli 1,2 prosenttia.

Tutkimuspohjaisen sosiaalisten vaikutusten arvioinnin mahdollisuudet

Hekan vuokrantasausjarjestelmassa tehtyjen muutosten sosiaalisten
vaikutusten arviointi on haastavaa, silla asukasvaihtuvuus on Hekalla
vahaista. Lisaksi asukkaiden asumisvalintoihin ja muuttopaatoksiin vai-
kuttavat hyvin monenlaiset tekijat yhta aikaa. Asuntoa vaihdetaan usein
elamantilanteen ja perhekoon muuttuessa. Erityisen vilkasta asunnon
vaihto ja muutto ovat tyypillisesti opiskelu- ja lapsiperhevaiheessa,
etenkin lasten ollessa viela pienia. Asuntoa vaihdetaan myos rakennus-
ten peruskorjausten yhteydessa. Vaikka tutkimusasetelma rakennettai-
siin hyvin huolellisesti parhaita yksilotason aineistoja ja tutkimusmene-
telmia hyddyntaen, ei ole mahdollista aukottomasti todentaa, mista kai-
kista tekijoista asukasrakenteessa mahdollisesti havaittavat muutokset
johtuvat.

Tutkimuspohjaisesti olisi kuitenkin mahdollista selvittaa, keihin uuden
vuokrantasausjarjestelman mukaiset vuokrankorotukset ja toisaalta
vuokran aleneminen kohdistuvat. Tama on mahdollista tehda yhdista-
malla Helsingin kaupungin vuodenvaihteen 2018/2019 vaestdtiedot
Hekan vuokrataloihin. Talldin on mahdollista tarkastella poikkeavatko
asukkaat, joihin vuokran muutos kohdistuu, ikarakenteeltaan, asunto-
kuntatyypiltédan tai aidinkieleltddn muista Hekan asukkaista. Taman kal-
tainen tarkastelu osoittaisi, onko vuokratason muutos kohdistumassa
joihinkin tiettyihin asukasryhmiin Hekan asuntokannan sisalla. Tarkas-
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teluun on mahdollista yhdistaa Tilastokeskukselta hankittavia tietoja
asukkaiden tulorakenteesta rakennustasolla. Tuloaineistot saadaan
kahden vuoden viiveella, joten tarkastelu siita, minka tulotason asuk-
kaisiin vuokrantasaus kohdentuu, saadaan aikaisintaan vuonna 2021,
kun tiedot vuodenvaihteesta 2018/2019 valmistuvat.

Vastaava tarkastelu on mahdollista toistaa esimerkiksi viiden vuoden
kuluttua, jolloin vuokrantasausjarjestelman muutoksia on jo astunut
voimaan. Uusintatarkastelu osoittaisi, onko eri kiinteistotyypeissa asu-
vien asukkaiden ika-, asuntokunta-, aidinkieli- ja tulorakenne muuttunut
samalla tavoin; vai onko muutoksissa nahtavissa erilaisia kehityssuun-
tia sen mukaan, onko kyseessa vuokratasoltaan noussut vai vuokrata-
soltaan laskenut kiinteistd. Uusintatarkastelun pohjalta ei ole mahdollis-
ta sanoa, mista mahdolliset muutokset asukasrakenteissa tarkalleen
johtuisivat, tai ovatko muutokset tapahtuneet asukkaiden vaihtumisen
vuoksi vai siella jo asuvien keskuudessa. Tarkastelu toisi kuitenkin li-
saymmarrysta Hekan asukaskannan muutoksista ja mahdollisista alu-
eellisista eroista asukasrakenteessa.

Koko kaupungin mittakaavassa Hekan vuokrankorotusten vaikutukset
alueelliseen eriytymiseen ovat pikemminkin pistemaisia kuin alueellisia.
Vuokrankorotukset koskettavat kaupungin harjoittamasta asuintalojen
hallintamuotoja sekoittavasta asuntopolitiikasta johtuen vain yksittaisia
taloja, eivat edes kortteleita. Alueellisen eriytymisen ja erilaistumisen
dynamiikkaan vaikuttavien asukkaiden muuttopaatosten taustalla vai-
kuttavat niin moninaiset syyt, etta maksimissaan 0,99 euron ja keski-
maarin 0,45 euron vuokrankorotuksen vaikutusta per nelié on vaikeaa
erottaa muuttopaatokseen johtaneiden syiden kokonaisuudesta.

Johtopaatoksena voidaan todeta, ettd nimenomaan uudesta vuokran-
tasausjarjestelmasta johtuvia sosiaalisia vaikutuksia ja vaikutuksia ni-
menomaan alueiden eriytymiseen on lahes mahdotonta arvioida. Asuk-
kaiden hyvinvointia ja asuinalueiden kehitysta seurataan Helsingissa
kattavasti eri tutkimushankkeissa seka erilaisin tilastomittarein. Asuina-
lueiden eriytymisen seuranta on mukana kaupunkistrategian seuranta-
mittareissa ja sita seurataan myds osana AM-ohjelman valmistelua ja
toteutusta. Tarkoituksenmukaista on seurata tata yleista kehitysta ja
Hekan vuokratalojen asukkaita osana sita.

Hallintosaannon 30 luvun 14 §:n mukaan kaupunginhallituksen on toi-
mitettava toivomusponnen ehdottajalle kirjallinen selvitys toivomuspon-
nen johdosta tehdyista toimenpiteista viimeistaan vuoden kuluttua sen
hyvaksymisesta. Selvitys on toimitettava erikseen tiedoksi valtuutetuil-
le.
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Selvitys on valmisteltu yhteistydssa Kaupunginkanslian ja Helsingin
kaupungin asunnot Oy:n, Hekan, kanssa.

Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Riikka Karjalainen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano
Otteet
Ote Otteen liitteet
Ponnen ehdottaja Esitysteksti
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytan-
tédnpano
Tiedoksi
Kaupunginvaltuusto
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