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Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrien maaraytymisen periaatteet,
vuokrien tarkistus, vuokrien tasokorotus ja vuokrankorotuksista
sopiminen

HEL 2017-000140 T 10 01 03

Paatosehdotus

Kiinteistolautakunta paattaa maarittaa, tarkistaa ja korottaa kiinteistovi-
raston tilakeskuksen hallinnoimien vapaarahoitteisten asuntojen vuok-
ria. Paatokset koskevat niita vapaille markkinoille vuokrattavia asunto-
ja, joiden asukkaat kiinteistdviraston asunto-osasto valitsee. Paatokset
eivat koske Keskinainen kiinteistbosakeyhtio Helsingin Korkotukiasun-
tojen ja tilakeskuksen valivuokrauksessa olevia vuokrasuhteita.

Vuokran maaraytymisen periaatteet

Kiinteistdlautakunta paattaa, etta vuokrat maaraytyvat jatkossa yleisesti
saatavissa olevan alueellisen, vapaarahoitteisten asuntojen vuokrati-
laston, mediaanivuokran perusteella. Asunnon neliometrivuokra maa-
raytyy sen vuositilaston mukaan, mika on vuokrasopimuksen tekohet-
kena viimeksi julkaistu.

Vuokrien tarkastaminen

Kiinteistolautakunta paattaa, etta vuokrat tarkistetaan jatkossa kerran
vuodessa, vuodesta 2018 alkaen kunkin vuoden alusta lukien, loka-
kuun elinkustannusindeksin (1951:10=100) muutosta vastaavalla maa-
ralla, kuitenkin siten etta korotus on vahintaan kaksi prosenttia, silloin
kun indeksin muutos on alle kaksi prosenttia. Vuokria ei lasketa indek-
sin laskiessa. Mikali indeksi nousee yli kaksi prosenttia, korotetaan
vuokria vastaavasti.

Vuokrien tasokorotus

Kiinteistdlautakunta paattaa, etta vuotuisen vuokrantarkistuksen lisaksi
kiinteistoviraston tilakeskus korottaa vuokrien tasoa. Toistaiseksi voi-
massa olevien vapaarahoitteisten asuntojen vuokrasopimuksiin teh-
daan tasokorotus mahdollisimman pian, kuitenkin viimeistaan 1.1.2018
lukien, vastaamaan edella mainitun tilaston mukaista mediaanivuokraa
kuitenkin siten, etta korotus on enintaan 15 prosenttia vuodessa. Vuok-
rien vuosittaiset indeksitarkistukset sisallytetaan vuosittaiseen tasoko-
rotukseen. Tasokorotuksia tehdaan kunkin vuoden alusta lukien joka
vuosi, niin kauan kunnes saavutetaan kulloinkin edella mainitun tilaston
mukainen, voimassa oleva mediaanivuokra.
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Vuokrankorotuksista sopiminen

Esittelijan perustelut

Vuokralaisille ilmoitetaan vuokran maaraytymisen periaatteista, vuok-
rien tarkastuksesta ja tulevasta tasokorotuksesta. Vuoden 2017 aikana
vuokralaisilta pyydetaan suostumusta sopimusehtojen muuttamiseksi,
siten etta vuotuisen indeksitarkistuksen lisaksi, vuokranantaja voi tar-
kistaa vuokratasoa vastaamaan edelld mainitun tilaston mukaista medi-
aanivuokraa. Mikali vuokralainen ei hyvaksy vuokrasopimuksen muut-
tamista nailta osin, vuokrasopimukset irtisanotaan noudattaen hyvaa
vuokratapaa.

Helsingin kaupungin kiinteistotoimen johtosaannon (8.10.2010) 4 §:n 3
kohdan mukaisesti kiinteistélautakunnan tehtava on paattaa hinnoista,
maksuista, vuokrista ja korvauksista seka hyvaksya perusteet, joiden
mukaan viranhaltija paattaa mainituista asioista. Kiinteistdviraston tila-
keskuksen paallikon tehtavana on johtosaannon 12 § 5 mom. 1 kohdan
mukaan antaa vuokralle osaston hallinnassa olevia asuinhuoneistoja.
Tilakeskuksen paallikkd on delegoinut tehtavan tilakeskuksen asiak-
kuudet-yksikon asuntovuokrauksen vuokrauspaallikolle (9.4.2015,

§ 20).

Helsingin kaupungin kiinteistoviraston tilakeskus hallinnoi osaa kaupun-
gin omistamasta asuntokannasta. Asuntokanta koostuu kaupungin
omistamista hitas-osakkeista, yksittaisista asunto-osakkeista seka
pien- ja erillistaloista. Vapaarahoitteisia asuntoja on yhteensa 1635
kappaletta. Vuokrat ovat keskimaaraista alhaisemmat ja vuokrat ovat
jaaneet jalkeen kiinteistdjen yllapidon kustannuksista. Syyna alijaa-
maan ovat aikoinaan asetettu alhainen lahtovuokrataso seka vuokran-
korotusperusteena ollut elinkustannusindeksi.

Asuinhuoneiston vuokrauksesta annetun lain 27 §:n mukaan vuokra-
nantaja ei voi tarkistaa yksipuolisesti ehtoja sopimuksen voimassao-
loaikana, vaan niista tulee sopia vuokralaisen kanssa. Vuokranantaja
voi kuitenkin irtisanoa sopimuksen ehtojen tarkistamiseksi, mikali niista
ei paasta yhteisymmarrykseen.

Vuokraustoiminnassa noudatettavan hyvan vuokratavan mukaan, jos
vuokraa joudutaan vapaarahoitteisissa vuokrasuhteissa korottamaan
muutoin kuin sopimuksessa mainitulla menettelylla, on neuvottelut aloi-
tettava vahintaan kuusi kuukautta ennen aiottua korotusta. Korotusten
tulee olla kohtuullisia ja korotetun vuokran tulee vastata huoneiston
vuokra-arvoa. Korotukset eivat saa vuosittain ylittda 15 prosenttia muu-
toin kuin tilanteissa, joissa kiinteistossa tehdaan merkittavia kiinteiston
ja huoneiston vuokra-arvoa korottavia korjauksia.
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Mikali neuvottelut vuokrakorottamisessa eivat tuota tulosta, on vuokra-
nantajalla viime kadessa lain mukaan mahdollisuus irtisanoa vuokraso-
pimus. Irtisanomisen yhteydessa on tapana ilmoittaa, milla vuokralla
sopimus voisi jatkua, seka missa ajassa vuokraa koskeva muutos on
hyvaksyttava, jotta irtisanominen raukeaisi. Taman hyvaksymisajan on
tapana paattya vasta kuukausi ennen irtisanomisajan paattymista.

Asuntokannan epayhtenaisyys ja asuntojen suuri maara huomioon ot-
taen, vuokrien maaraytyminen on tarkoituksenmukaista olla edella mai-
nittuun tilastoon pohjautuvaa. Mahdollisista puutteistaan huolimatta
mediaaniperusteinen vuokranmaaritys myotavaikuttaa myos siihen, et-
ta tasokorotukset ovat kohtuullisia, niin kuin hyva vuokratapa edellyt-
taa. Talla maaraytymistavalla myos varmistetaan tilakeskuksen hallin-
nollisten resurssien riittavyys paatosten toteuttamiseksi. Mediaanipe-
rusteisessa vuokranmaarityksessa valtetaan eri vuosikymmenina val-
mistuneiden kohteiden hankintahintojen, ja yksittaisten asunto- ja kiin-
teistoyhtididen paatdsten vaikutus vapaarahoitteisten asuntojen vuok-
ranmaaritykseen. Tilakeskus omistaa usein vain yhden tai muutaman
asunnon eri taloyhtidissa.

Vuokrantarkistusehtona elinkustannusindeksi, kuitenkin vahintaan 2 %,
on vuokraustoiminnassa yleisesti kaytetty maltillinen vuokrantarkistu-
sehto.

Esittelija

tilakeskuksen paallikkd

Arto Hiltunen
Lisatiedot

Teemu Suominen, lakimies, puhelin: 310 27382

teemu.suominen(a)hel.fi

Muutoksenhaku

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Otteet

Ote

Tilakeskus
Postiosoite Kayntiosoite Puhelin Y-tunnus Tilinro
PL 2213 Sérnaistenkatu 1 +358 9 310 1671 0201256-6 F10680001200062637
00099 HELSINGIN KAUPUNKI Helsinki 58 Faksi Alv.nro
tilakeskus@hel.fi http://www.tilakeskus.fi +358 9 310 40380 F102012566



