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ASUNTOASIAIN RAHOITUSTYÖRYHMÄN SUOSITUKSET KAUPUNGIN OMAN 
ASUNTORAHOITUSMALLIN JA PERUSKORJAUSTOIMINNAN KEHITTÄMISEKSI

ASUNTOASIAIN RAHOITUSTYÖRYHMÄN SUOSITUKSET

Asuntoasiain rahoitustyöryhmä on 2.11.2005 käsitellyt valmistelevasti asunto-ohjelman 2004 – 2008 täytäntöönpanoon liittyvää kahta työryhmäraporttia:” Kaupungin oman asuntorahoitusmallin kehittäminen” sekä ” Selvitys kaupungin omistaman aravavuokra-asuntokannan peruskorjaustoiminnan menettelytavoista ja kehittämisestä”.  Työryhmien raportit ovat liitteinä 2 ja 3.

Asuntoasiain rahoitustyöryhmä ehdotukset toimenpiteiksi

Kaupungin rahoittama vuokra-asuntotuotanto

Asuntoasiain rahoitustyöryhmä ehdottaa, että kaupungin normaalissa vuokra-asuntotuotannossa siirrytään kaupungin itsensä järjestämään rahoitukseen. Erityisryhmille toteutettavat hankkeet rahoitettaisiin kuitenkin valtion korkotukilainalla ja siihen liittyvällä 35 %:n avustuksella.

Kaupungin rahoituksella toteutettavien vuokra-asuntojen käyttöönottoon liittyvä, yksityiskohtainen selvitys järjestelmästä, menettelytavoista sekä vakuuskysymyksistä tuodaan kaupunginhallituksen käsittelyyn vuoden 2006 alussa.

Kaupungin omaksilunastettavat osaomistusasunnot

Osaomistusmalliin perustustuvan tuotannon aloittaminen kaupungin omana tuotantona sisältyy asunto-ohjelman 2004 - 2008 tavoitteisiin. 

Asuntoasiain rahoitustyöryhmä pitää hyvänä lisätä myös tämän tyyppistä asuntotarjontaa kaupungin omana tuotantona. Osaomistusasunnoilla luodaan monipuolisuutta asuntotarjontaan sekä madalletaan kynnystä oman asunnon hankintaan. Omaksilunastettavat osaomistusasunnot tarjoavat mm. nuorille perheille mahdollisuuden edetä asumisuralla vuokra-asunnosta omaan asuntoon, kun asunto voidaan vähitellen lunastaa omaksi 5 – 10 vuoden kuluessa.  Osaomistusasuntotuotannolla voitaneen saada vaihtuvuutta myös valtion tukemaan vuokra-asuntokantaan. 
Asuntoasiain rahoitustyöryhmän mielestä valtion korkotuettujen osaomistusasuntojen tuotantoa ei ole tarkoituksenmukaista toteuttaa kaupungin omana tuotantona mm. siksi, että asukasvalinnoissa on noudatettava asetettuja tulorajoja ja lisäksi kohteita koskevat käyttö- ja luovutusrajoitukset. 

Kaupungin omaksilunastettavan osaomistusmallin yksityiskohtainen kuvaus ja menettelytavat tuodaan kaupunginhallituksen käsittelyyn vuoden 2006 alussa. 

Peruskorjausten rahoitus

Asuntoasiain rahoitustyöryhmän mielestä perusparantamisen rahoituksessa tulisi siirtyä kaupungin järjestämään lainoitukseen. 

Peruskorjausten rahoittaminen valtion lainalla jatkaisi käyttö- ja luovutusrajoitusten aikaa, jolloin vuokra-asuntokannan joustava käyttö on vaikeampaa. Kaupungin itse järjestämä rahoitus luo mahdollisuudet sille, että rajoitusten päätyttyä kaupunki voi itse päättää asukasvalintakriteereistä. Tällöin voidaan mm. vuokralaisvalintojen ja mahdollisen myymisen avulla huolehtia väestörakenteen monipuolistamisesta ja turvata myös elinkeinoelämän tarvitseman työvoiman asuntojen saanti.

Työryhmän mielestä kaupungin tulisi hakea valtiolta vapautusta käyttö- ja luovutusrajoituksista sellaisissa erityiskohteissa, joissa peruskorjauskustannukset ja sen myötä asuntojen vuokrataso uhkaa muodostua kohtuuttoman korkeaksi. 

Kaupungin rahoituksella toteutettavaan perusparantamisen liittyvä, yksityiskohtainen selvitys järjestelmästä, menettelytavoista ja vakuuskysymyksistä tuodaan kaupunginhallituksen käsittelyyn vuoden 2006 alussa.

Kaupungin vuokra-asuntojen välityksen kehittäminen

Asuntoasiain rahoitustyöryhmä pitää esitystä kaupungin vuokra-asuntojen markkinoinnin ja välityksen kehittämisestä hyvänä. Vuokralaisten valintaa koskevat, eduskunnan apulaisoikeusmiehen päätökseen liittyvät ohjeet ovat tulossa asuntolautakunnan käsittelyyn tammikuussa 2006. Sen jälkeen kun asuntolautakunta on antanut asiasta selvityksensä, tulee asian tarkempi valmistelu ajankohtaiseksi.

Asunto-ohjelmaan sisältyvä tavoite vuokra-asuntojen jyvityksestä sekä vanhassa että uudessa ARA-vuokra-asuntokannassa tuodaan kaupunginhallituksen päätettäväksi, kun Valtion asuntorahaston on antanut oman suosituksensa asiasta.

Asuntojen tuotantomäärät

Lopuksi asuntoasiain rahoitustyöryhmä toteaa, että eri rahoitusmuodoilla toteutettavien asuntojen tuotantomäärät määritellään asunto-ohjelmassa.

Liite 1

Asuntoasiaintyöryhmä, tehtävät ja kokoonpano

Liite 2 

Kaupungin oman asuntorahoitusmallin kehittäminen. Työryhmän raportti 23.6.2005.

Liite 3 

Selvitys kaupungin omistaman aravavuokra-asuntokannan peruskorjaustoiminnan menettelytavoista ja kehittämisestä.  Työryhmän raportti 20.6.2005.







LIITE 1

ASUNTOASIAIN RAHOITUSTYÖRYHMÄN TEHTÄVÄT JA KOKOONPANO

Kj on asettanut johtajistokäsittelyssä 28.9.2006 asuntoasiain rahoitustyöryhmän, jonka tehtävänä on valmistella asunto-ohjelmien rahoitustarveselvitykset ja rahoitussuunnitelmat, selvittää rahoitusmahdollisuudet sekä laatia kaupungin omaan asuntotuotantoon, peruskorjaukseen ja asuntokantaan liittyvät rahoitussuunnitelmat.

Asuntoasiain rahoitustyöryhmä:

Jäsenet

Kaupunginjohtaja Jussi Pajunen, puheenjohtaja

apulaiskaupunginjohtaja Pekka Korpinen, varapuheenjohtaja

rahoitusjohtaja Tapio Korhonen, Taske

kehittämispäällikkö Markus Härkäpää, Taske

lainapäällikkö Eija Venetkoski-Kukka, Taske

virastopäällikkö Matti Rytkölä, Kv

osastopäällikkö Mikko Luukkonen, Kv

kiinteistöjen kehittämispäällikkö Harri Kauppinen, Kv

toimitusjohtaja Sisko Marjamaa, Att

Työryhmän sihteeri

 suunnittelupäällikkö Kirsi Mäkinen, Taske







LIITE 2

KAUPUNGIN OMAN ASUNTORAHOITUSMALLIN KEHITTÄMINEN
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Selvitystehtävän tarkoitus 

Helsingin kaupunginvaltuuston 10.12.2003 hyväksymään asunto-ohjelmaan 2004 – 2008 sisältyy kaupungin oman asuntorahoitusmallin kehittämistä koskeva selvitystehtävä.

Vs. kaupunginjohtaja asetti johtajistokäsittelyssä 10.3.2004 työryhmän selvittämään edellytyksiä luoda valtion lainoittamaa järjestelmää joustavampi järjestelmä, jossa kaupunki itse vastaa rahoituksen järjestämisestä ja päättää asukasvalinnan periaatteista. Järjestelmän pitää sisältää vuokralaiselle mahdollisuus lunastaa asunto omaksi ja omistajalle mahdollisuus myydä asuntoja sekä mahdollisuus toteuttaa sekataloja. 

Työryhmän puheenjohtajaksi nimitettiin Tapio Korhonen talous- ja suunnittelukeskuksesta, jäseniksi Sisko Marjamaa asuntotuotantotoimistosta, Harri Kauppinen kiinteistövirastosta, Markus Härkäpää, Eija Venetkoski - Kukka sekä Kirsi Mäkinen talous- ja suunnittelukeskuksesta. Asiantuntijoina työryhmä käytti Mikko Luukkosta kiinteistöviraston asuntoasiainosastolta, Jenni Ropetta kaupunginkanslian lainaopilliselta osastolta sekä pysyvänä asiantuntijana Markku Nyyssölää asuntotuotantotoimistosta. Työryhmän sihteerinä toimi suunnittelupäällikkö Kirsi Mäkinen.

Kaupungin oman asuntorahoitusmallin kehittämistä selvittävän työryhmän työ on koordinoitu kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan peruskorjausten toteuttamistapaa ja taloudellisuutta selvittävän työryhmän työhön sekä kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden peruskorjauksen omistajaohjauksen järjestämisestä koskevan asian valmisteluun, josta kaupunginhallitus teki päätöksen 4.4.2005.

Työryhmän määräajaksi asetettiin 30.9.2004. Määräaikaa jatkettiin, koska todettiin, että työ on tarkoituksenmukaista saada valmiiksi samanaikaisesti kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan peruskorjausten toteuttamistapaa ja taloudellisuutta selvittämään asetetun työryhmän työn kanssa, jonka määräaikaa on jatkettu 31.5.2005 asti.
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Valtion asuntorahoitus sekä muutokset valtion asuntopolitiikassa 

Valtion vuoden 2005 talousarvion mukaan sosiaalisessa asuntotuotannossa painopiste siirtyy vähitellen aravasta korkotukeen. Perusparannuslainoituksessa on vuonna 2005 siirrytty kokonaan korkotukeen. Asunto-osakeyhtiötalojen perusparantamisen korkotukilainat kohdistetaan taloteknisiin ja talon ylläpidon kannalta keskeisiin korjaustoimenpiteisiin, kuten putkisto- ja ulkovaipparemontteihin.

Valtioneuvosto päätti 25.9.2003 hallitusohjelman mukaisesti vuokra- ja asumisoikeustalojen aravalainojen uudistamisesta. Vuonna 1990 ja sen jälkeen myönnettyjen vanhojen aravalainojen korko aleni 1.3.2004 ja samanaikaisesti uusienkin lainojen pääomamenojen kasvu hidastuu. Vuonna 1989 ja sitä ennen myönnettyjä aravalainoja koskeva uudistus on valmisteilla. 

Arava- ja korkotukiasuntoihin valittavien hakijoiden tulorajat poistettiin kasvukeskuksia lukuun ottamatta muualta Suomesta. Kasvukeskuksissa aravatulorajoja korotettiin keväällä 2004 ja korkotukiasuntoja koskevia tulorajoja syksyllä 2004. 

Valtioneuvosto vahvisti 20.8.2004 vuoden 2005 alusta voimaan tulleen asumistukilain muutoksen, jonka mukaan yleinen asumistuki tarkistetaan, jos tulot nousevat vähintään 300 euroa kuukaudessa. Aiempi tarkistusraja oli 160 euroa kuukaudessa. Valtion talousarviossa ei ole lisää määrärahoja asumistukeen, joten asumistuen toimivuutta tuskin voidaan parantaa ainakaan tällä hallituskaudella. 

Omistusasuntojen lainakorkojen verovähennysoikeus on ensiasunnon hankkijoilla 30 % ja muilla asunnonostajilla 28 %.

Varallisuusehdot on tarkoitus poistaa yli 50 vuotta täyttäneiltä asumisoikeusasuntojen hakijoilta. Lisäksi valmisteilla on esitys, jonka mukaan asumisoikeusyhtiöt voitaisiin erityistapauksissa vapauttaa niitä koskevista käyttö- ja luovutusrajoituksista. Rajoituksista voitaisiin vapauttaa vain kokonaisia yhtiöitä, ei yksittäisiä asuntoja. 

Aravatulorajojen korottaminen kesäkuussa 2004 helpotti erityisesti nuorten parien asunnonsaantimahdollisuuksia ja vähensi osaltaan tarvetta kaupungin omalle rahoitusjärjestelmälle.
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Valtion korkotuella toteutettavat osaomistusasunnot

Maaliskuun alussa 2002 tuli voimaan laki valtion korkotuella rakennettavista osaomistusasunnoista. Ostajan omarahoitusosuus on vuodesta 2004 lähtien ollut 15 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Ostaja saa omistukseensa sijoitustaan vastaavan suuruisen vähemmistöosuuden asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista.

Vuokrakauden päätyttyä osaomistaja voi ostaa asunnon omakseen hinnalla, joka perustuu asunnon alkuperäiseen hankinta-arvoon. Asuntojen arvon vaihtelut eivät siten vaikuta osaomistusasunnon hintaan.

Kun osaomistaja on lunastanut asunnon omakseen, se vastaa perinteistä asunto-osakeyhtiössä olevaa omistusasuntoa.

Asukkaat valtion korkotukilainalla rahoitettuihin osaomistusasuntoihin valitaan sosiaalisin perustein. Asukkaaksi valitun ruokakunnan kuukausitulorajat ovat samat kuin valtion tukemassa vuokratalotuotannossa. Valtion korkotuella rahoitettuja kohteita koskevat laissa määrätyt käyttö- ja luovutusrajoitukset. Kohteiden hinta- ja laatukontrollista huolehtii Valtion asuntorahasto.

Asunnon vuokra määräytyy omakustannusperiaatteella. Vuokraan sisältyvät asunnon hoitomenot ja korkotukilainasta johtuvat pääomamenot sekä muut enemmistöomistajalle asunnosta aiheutuvat menot.

Ostaja asuu asunnossa aluksi määräaikaisessa vuokrasuhteessa. 

Vuokra-aika on vähintään 5 vuotta ja enintään 12 vuotta. Hänen oikeutensa ja velvollisuutensa vastaavat perinteisessä vuokrasuhteessa asuvan asemaa. Määräaikaista vuokrasuhdetta ei voida kuitenkaan irtisanoa kesken vuokrakauden, ellei vuokralainen laiminlyö velvollisuuksiaan.

Vuokra-aikana osaomistajalla on oikeus ostaa lisäosuuksia asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista 49 prosenttiin asti sopimalla asiasta enemmistöomistajan kanssa. Enemmistöomistaja lyhentää asuntoon kohdistuvaa rakentamislainaa asukkaan maksaman lisäosuuden määrällä ja lainan korkomenot vähenevät eli vuokra samalla alenee. Omaksilunastamisen jälkeen asuntoa ei koske käyttö- ja luovutusrajoitukset. Mikäli vuokralainen ei lunasta asuntoa omakseen vuokrakauden päätyttyä, niin asunto jää asunnot omistavalle yhtiölle, jolla ei ole mahdollisuutta myydä asuntoa vapaalla hinnalla eteenpäin. Asunto muuttuu vuokra-asunnoksi, jossa on edelleen korkotukilaina alkuperäisin lainaehdoin. Talo muuttuu sekataloksi, jossa on vapaarahoitteisia omistusasuntoja ja korkotuettuja vuokra-asuntoja.

Osaomistajan asumistarpeen muuttuessa, vähemmistöomistajalla (ostajalla) on aina mahdollisuus luopua asunnosta kesken vuokrakauden. Laissa ei määritellä lunastusarvon alenemista. Järjestelmällä korvataan omistusaravajärjestelmää, joka on ollut aiemmin valtion tukijärjestelmissä. 
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Ilman valtion tukea toteutettavat vapaarahoitteiset osaomistusasunnot

Markkinoilla on tällä hetkellä lukuisia erilaisia malleja, joilla eri tuottajat ovat toteuttaneet vapaarahoitteista osaomistustuotantoa. Eri tuottajilla vähemmistöosakkaan alkusijoitus vaihtelee 20 - 30 prosentin välillä.


Vapaarahoitteisten osaomistusasuntojen asukasvalinnassa ei noudateta tulorajoja ja valinnoista vastaa rakennuttaja.

Myös vapaarahoitteisessa kohteessa ostaja asuu asunnossa aluksi määräaikaisessa vuokrasuhteessa.  Vuokra-aika on kaikissa tarkastelluissa esimerkeissä seitsemän vuotta. Vähemmistöomistajan oikeudet ja velvollisuudet vuokralaisena vastaavat perinteisessä vuokrasuhteessa asuvan asemaa. Määräaikaista vuokrasuhdetta ei voida irtisanoa kesken vuokrakauden, ellei vuokralainen laiminlyö velvollisuuksiaan.

Enemmistöomistaja määrittelee asunnon vuokran. Vuokraan sisältyvät asunnon hoitomenot, rakentamislainasta johtuvat pääomamenot sekä muut enemmistöomistajalle asunnosta aiheutuvat menot.

Osaomistajan asumistarpeen muuttuessa, vähemmistöomistajalla (ostajalla) on aina mahdollisuus luopua asunnosta kesken vuokrakauden. Asunnon arvoa useimmissa tarkastelluissa kohteissa on lunastustapauksissa vähennetty noin yhdellä prosentilla/vuosi.

Vuokra-aikana osaomistajalla on oikeus ostaa lisäosuuksia asunnon hallintaan oikeuttavista osakkeista aina 100 prosenttiin asti sopimalla asiasta enemmistöomistajan kanssa.

Enemmistöomistaja lyhentää asuntoon kohdistuvaa rakentamislainaa asukkaan maksaman lisäosuuden määrällä ja lainan korkomenot vähenevät eli vuokra samalla alenee. Osaomistajan lunastettua asunnon omakseen se vastaa asunto-osakeyhtiöasuntoa.

Osaomistus- ja asumisoikeusasuntojen kysyntä ja tarjonta

Yleishyödylliset rakennuttajat toteuttivat 1990-luvulla sekä asumisoikeus- että osaomistusasuntoja runsaasti. Tontteja oli tuolloin hyvin tarjolla ja rakentaminen oli edullista. Alkuvaiheessa pelättiin, että tuotteet kilpailisivat keskenään, mutta molempiin riitti hyvin asiakkaita. 2000-luvulla valtion 20 vuoden korkotukilainoitus osaomistusasunnoille lopetettiin.  Tämän jälkeen rakennuttajat toteuttivat kehittämiään vapaarahoitteisia osaomistuskohteita.

Valtion uudella, vuonna 2002 käyttöön otetulla osaomistuskorkotuella on toteutettu jonkin verran kohteita mm. Espooseen. Uusia hankkeita ei ole kovinkaan paljon suunnitteilla. Malliin sisältyvä 45 - vuoden rajoitusaika koetaan liian suureksi rasitteeksi.

Asumisoikeuden ja osaomistusasunnon hankkijoiden asukasrakennetta ei ole tutkittu vertailumielessä. Rakennuttajien arvion mukaan asukkaat ovat suunnilleen samoista sosiaaliryhmistä. Asumismuodon valintaan vaikuttaa enemmänkin se, halutaanko omistusasumista vai riskitöntä ja sitoumuksetonta asumisoikeutta, joka kuitenkin takaa omistusasumista vastaavan asumisturvan ja poikkeaa imagoltaan vuokra-asumisesta. Asumismuodon valinta riippuu keskeisesti myös siitä, minkälaisia asuntoja on tarjolla juuri sillä alueella, jolta asukas asuntoa etsii.  

Asumisoikeusasunnoissa ei ole tulorajoja toisin kuin valtion osaomistuskorkotuella lainoitetuissa kohteissa.  Vaikka korkotukiasunnon hakijoiden tulorajoja korotettiin syksyllä 2004 näyttää siltä, että ne eivät ole riittävän korkeat. Valtion osaomistuskorkotuki on vielä niin uusi tuote, ettei lunastustilanteista ole vielä juurikaan kokemusta.

Osaomistusasuntojen markkinointia asumisoikeusasuntoihin verrattuna saattaa edistää se, että asunto on viimekädessä omistusasunto ja ostaja kartuttavat sijoituksillaan omaa omaisuuttaan, kun taas asumisoikeusasunnoissa yhtiölainan lyhennykset eivät kasvata omistajan henkilökohtaista varallisuutta. Yhteenvetona voidaan todeta, että tuotteet eivät kilpaile keskenään vaan tukevat toisiaan.

5

Kaupungin vuokra-asuntojen asukasvalinnat ja vuokra-asuntojen markkinointi 

Kaupungin vuokra-asuntojen hakijoiden määrää lisäsi sähköiseen asunnonhakuun siirtyminen. Asunnon sijainti on asuntojen haluttavuuden kannalta tärkeä tekijä. Tarjolla olevien asuntojen haluttavuus vaikuttaa nykyisessä asuntomarkkinatilanteessa keskeisellä tavalla siihen, mikä on kaupungin omistamien vuokra-asuntojen kysynnän sosiaalinen rakenne.

Kaupungin asuntoihin haetaan myös muiden yleishyödyllisten rakennuttajien omistamista vuokra-asunnoista kaupungin asuntojen halvempien vuokrien takia. Muiden nk. yleishyödyllisten vuokranantajien vuokrataso on keskimäärin 1 - 2 euroa/m2 korkeampi kuin kaupungin yhtiöissä perittävä vuokra. Vuokrien erot johtuvat mm. pääoma- ja hallinnointikustannusten eroista. Yleishyödylliset yhteisöt tasaavat yleensä vuokrat koko maan tasolla, jolloin pääkaupunkiseudun korkeammilla vuokrilla voidaan korjata niitä tappioita, joita yhtiöille syntyisi mm. muualla maassa tyhjillään olevista vuokra-asunnoista.

Hakijajoukon sosiaalinen rakenne on muuttunut 3 – 4 viime vuoden aikana, koska muitakin vuokra-asuntoja on tarjolla ja muut asumismuodot tarjoavat asumismenoiltaan edullisempia ratkaisuja asumisen järjestämisessä. Varsinkin työelämään siirtymässä olevat nuoret hakeutuvat muihin kuin kaupungin asuntoihin. Nuorten kysyntäkäyttäytymistä ohjaavat vanhempia enemmän kulloinkin vallitsevat asumisen trendit. Vastikään asuntomarkkinoille tulleiden kohdalla asumismenot ovat luonnollisesti keskeinen tekijä asumisratkaisun valinnassa. Jos asunto on odotuksia vastaava sijainnin ja myös muiden ominaisuuksien osalta, siihen ollaan kuitenkin valmiita sijoittamaan yllättävänkin suuria osuuksia tuloista. 

Vantaalla ja Espoossa on jonkin verran alueita, jonne on vaikea saada asukkaita isoihin kaupungin vuokra-asuntoihin. Myös Helsingissä suurempiin asuntoihin asukkaiden löytäminen vähemmän suosituilla alueilla vaatii selvästi aiempaa enemmän työtä.

Asunnonjakokriteereissä asunnontarve on ensisijainen valintatekijä, mutta toisaalta on huolehdittava myös segregaation ehkäisemisestä eli asukasvalinnan pitäisi aina olla tapaus- ja kohdekohtainen. Helsinkiläisyys on ollut yksi tärkeä valintakriteeri. Tämän vuoksi mm. Helsinkiin töihin muualta Suomesta tulevien nuorten asunnonsaanti kaupungin asuntokannasta on ollut vaikeaa. 

Eduskunnan apulaisoikeusasiamies on 29.12.2004 antanut päätöksen kuntalaisuuden vaikutuksesta asukasvalintoja tehtäessä. Päätöksessä todetaan, että asukasvalinnassa kuntalaisuuden tai kunnassa asumisen pituuden huomioiminen on ongelmallista, koska laeissa tai asetuksissa ei ole mainintaa kuntalaisuuden vaikutuksesta asukasvalintoja tehtäessä. Päätöksen mukaan ei ole suotavaa, että kuntalaisuutta käytetään asukasvalintakriteerinä, koska kyse on osin valtion rahoituksella rakennetuista vuokra-asunnoista, joiden asukasvalinnan perusteet on säädetty laissa ja sen nojalla annetussa asetuksessa. Mikäli kyseessä olisi kunnan itsensä rahoittamista asunnoista, kunta voi vapaammin päättää myös asukasvalintaperusteista. Valtio vaikuttaa omilla päätöksillään siihen, että kaupungin tarve selvittää oman vuokra-asuntorahoitusjärjestelmän luomista kasvaa.

Asukasvalinnan perusteina mainitaan lainsäädännössä vain sosiaalinen tarkoituksenmukaisuus ja taloudellinen tarve. Helsingin kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistötointa johtava apulaiskaupunginjohtaja on päätöksellään 26.1.2005 (7§) kehottanut kiinteistöviraston asuntoasiainosastoa ryhtymään päätöksen mahdollisesti edellyttämiin toimenpiteisiin asukasvalintaa koskevan ohjeistuksen tarkistamiseksi. Asuntolautakunta on kehottanut 15.2.2005 asuntoasiainosastoa antamaan lautakunnalle 30.9.2005 mennessä esityksen asukasvalintaperusteiden mahdollisesta muuttamisesta. 



Asuntojen markkinointi  

Samalla kun kaupungin aravavuokra-asuntojen haussa siirryttiin sähköiseen hakumenettelyyn, lyhennettiin vuokra-asuntohakemusten voimassaoloaika puoleen vuoteen. Menettelyn seurauksena asunnonhakijat ovat todellisia asunnon tarvitsijoita. Kaupungin asuntojen käyttöasteet ovat erittäin korkeat, yli 99 %. Asuntojen vaihto on ollut vuositasolla noin 10 %:n luokkaa. Se on muihin vuokra-asuntojen omistajiin nähden varsin alhainen. Vaihtuvuus muilla yleishyödyllisillä vuokranantajilla on kaksin- tai jopa kolminkertainen kaupunkiin verrattuna.  

Kysyntä kaupungin asuntoihin on varsin hyvä, mikä johtuu mm. muita alhaisemmasta vuokra-tasosta muiden omistamiin vuokra-asuntoihin verrattuna. Kaupungin asuntojen markkinointia tulee kuitenkin kehittää. Yleistä tietoisuutta kaupungin asuntojen saatavuudesta pitää lisätä. Kaupungin asuntotarjonnasta tulee ilmoittaa lehdissä nykyistä useammin.  Kirjastoissa ja muissa kaupungin yleisissä pisteissä tulee kertoa, miten asunnon tarvitsija löytää vapaat kaupungin asunnot internetistä. 

Asuntojen näyttöön tuleville asukkaille tulee luoda järjestelmä, joka toimii myös iltaisin. Vaikeimmin markkinoitavien asuntojen ja vapaarahoitteisten asuntojen osalta tulee siirtyä asuntojen näyttöön ennen hakemusten tekemistä. Vapautuvista asunnoista tulee olla ajantasaiset tiedot netissä ja vähintään pohjapiirustukset.

Yhtiöiden tulee kiinnittää vapautuvien asuntojen muuttoremontteihin enemmän huomiota. Talojen porrashuoneiden ja muiden yhteisten tilojen kuntoon ja siisteyteen pitää kiinnittää enemmän huomiota.

Ongelmana ovat suuret asunnot ja eräät esikaupunkialueiden kohteet. Suurten asuntojen korkeat vuokrat ovat johtamassa siihen, että niihin ei tule ns. itsemaksavia asukkaita.


Helsingissä tavallisella palkansaajalla erittäin suuri osa tuloista kuluu asumismenoihin. Asumisolosuhteiden parantaminen elämäntilanteen muuttuessa on Helsingissä taloudellisista syistä erittäin vaikeaa, koska yhteiskunnan tukea saavat vain tietyt kriteerit täyttävät ruokakunnat. Tämän seurauksena joillakin alueilla on saattanut käydä niin, että yhteiskunnan tuen tai osittaisen tuen varassa elävät ruokakunnat pystyvät asumaan paremmin kuin tavalliset palkansaajat. Yhtenä syynä tämän suuntaiseen kehitykseen on se, että valtion tukemassa tuotannossakin vuokrataso muodostuu asukkaan tuloihin nähden liian korkeaksi.


Asunto-ohjelmassa 2004 – 2008 esitetään, että selvitetään vuokra-asuntojen jyvityksen muuttamista edellä mainitun ongelman ratkaisemiseksi. Työryhmä katsoo, että olisi hyvä saada vuokra-asuntojen jyvitys koskemaan sekä vanhaa että uutta vuokra-asuntokantaa suurten vuokra-asuntojen kysynnän lisäämiseksi.
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Kaupungin aiemmat ehdotukset asuntorahoitusmalleiksi

Helsinki 450 – omistusasuntomalli

Helsinki suunnitteli 1990-luvun lopulla omistusasumismallia, jossa asukas olisi saanut hyödykseen verovähennysoikeuden, mutta samalla asukkaalla olisi ollut yhtä vapaa luopumisoikeus asunnosta kuin vuokra-asukkaalla. Mallia kehiteltiin vaiheessa, jossa omistusasuntojen kauppa ei käynyt. 

Malli oli tarkoitettu työssäkäyville, kohtalaisesti ansaitseville, pääasiassa ensiasunnon ostaville nuorille perheille. Malli oli vaihtoehto vapaarahoitteiselle vuokra-asunnolle ja asumisoikeusasunnolle. Mallissa oli tarkoitus hyödyntää verovähennys (alijäämähyvitys) asukkaan omista lainoista. Asukkaan riskejä oli pienennetty viitenä – seitsemänä ensimmäisenä vuotena kaupungin takaisinlunastussitoumuksella. Asukkailla olisi ollut mahdollisuus myydä asunto markkinahintaan. Hitas- tonteilla myyntihinta olisi määräytynyt Hitas-ehtojen mukaan.  

Mallissa kaupunki olisi perustanut asuntoyhtiöitä, joille olisi otettu 15 % noin 30 vuoden lainaa rahalaitoksista tai kaupungin ns. primääri - 2 ehtoista lainaa. Asukkaan omarahoitusosuus olisi ollut noin 15 %. Rahalaitoksen kanssa tehtävillä sopimuksella oli tarkoitus järjestää asukkaille 70 % noin 20 - 30 vuoden annuiteettilainaa. Mikäli korkotaso olisi noussut oleellisesti olisi muutos otettu huomioon laina-aikaa pidentämällä.

Takaisinlunastuksen oli tarkoitus tapahtua siten, että kaupunki perustaa osakeyhtiön, joka olisi lunastanut takaisin tarjotut asunnot. Asukkaan oma 15 %:n sijoitus olisi maksettu omista varoista ja yhtiö olisi lainannut tarvittaessa asukkaan alkuperäistä 70 %:n vastaavan summan. Lunastettu asunto olisi myyty edelleen tai vuokrattu markkinahintaan. Mahdollisia lunastuksia varten yhtiön osakepääomaksi olisi siirretty n. 168 000 euroa (n.1 milj.mk) asuntotuotantorahastosta.

Kaupunki olisi sitoutunut lunastamaan takaisin myymänsä asunnot ensimmäiseltä ostajalta 5 - 7 vuoden ajan kaupanteosta. Takaisinlunastushinta olisi ollut ostajan maksama omarahoitusosuus lisättynä alkuperäisen lainan määrällä eli alkuperäinen kauppahinta. Mallissa oli esitetty myös asukasvalinnalle kriteerit ja mm. tulorajat.

Mallia ei otettu käyttöön mm siksi, että pelättiin kaupungin kannalta takaisinlunastamislupauksesta seuraavaa lunastetun asunnon uudelleen myyntiä tai käyttöä vapaarahoitteisena vuokra-asuntona. Lunastetun asunnon vuokraamisen markkinahintaan epäiltiin olevan tappiollista ensimmäisinä vuosina, mutta pitemmällä aikavälillä asunto olisi ollut mahdollista myydä tai vuokrata kannattavasti. Kaupungin riskit olisivat toteutuneet, jos asuntojen hinnat olisivat romahtaneet ja asukkaiden maksukyky heikentynyt. Myös asuntomarkkinatilanteen muuttuminen vaikutti siihen, ettei tuotantoa aloitettu.
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Eri rahoitusmallien kustannusten vertailu – tuotanto- ja asumiskustannukset

Valtion lainoittama aravavuokra

Aravavuokra-asunnon asumiskustannukset perustuvat toteutuneisiin kustannuksiin. Nykyinen aravavuokrajärjestelmä on ns yhtenäislainajärjestelmä, jossa vuosimaksu määräytyy elinkustannusindeksin muutoksen ja ylin korko valtion 10-vuoden obligaatioiden koron perusteella. Järjestelmässä asumiskulut pysyvät reaaliarvoltaan hyvin samana koko laina-ajan.  

Jos uuden aravatalon hinta on 2000 €/m2, tontinvuokra 1 €/m2/kk ja hoitokustannukset 2,5 €/m2/kk ja inflaatio 2 %, ensimmäisen vuoden asumiskulut ovat noin 9,90 €/m2/kk.  Myöhempinä vuosina asumiskulut ovat reaaliarvoltaan samaa suuruusluokkaa.

Aravavuokra-asuntojen vuokratason säilyminen on hyvin vakaata, riippumatta korkotason muutoksista. Järjestelmän lainojen lyhennyksen takapainotteisuus ja pitkä laina-aika vaikeuttavat aikanaan peruskorjauksen rahoitusta, josta tulee seuraamaan vuokrakustannusten reaaliarvon nousua noin 20 vuoden jälkeen. Aravalainoitettuihin asuntoihin liittyy asukasvalintamääräykset ja luovutusrajoitukset.

Valtion tukema korkotukivuokra-asunto

Korkotukivuokra-asunnon asumiskulut perustuvat toteutuneisiin kustannuksiin. Korkotukilainoitetun vuokra-asunnon ehdot on pyritty laatimaan niin, että asumiskustannukset olisivat samat kuin aravavuokra-asunnoissa.

Jos korkotukivuokra-asunnon hinta on 2000 €/m2, tontinvuokra 1 €/m2/kk ja hoitokustannukset 2,5 €/m2/kk, korko 3,5 % ja inflaatio 2 %, ensimmäisen vuoden asumiskulut ovat noin 9,90 €/m2/kk.  Myöhempinä vuosina asumiskulut ovat reaaliarvoltaan samaa suuruusluokkaa, jos korko pysyy 3 – 5 %:n välillä. 

Korkotukivuokra-asuntojen vuokratason säilyminen on hyvin vakaata, riippumatta korkotason muutoksista, koska korkotuki leikkaa etenkin alkuvuosina tehokkaasti korkotason nousut. Järjestelmän lainojen lyhennyksen takapainotteisuus ja pitkä laina-aika vaikeuttavat aikanaan peruskorjauksen rahoitusta, josta tulee seuraamaan vuokrakustannusten reaaliarvon nousua noin 20 vuoden jälkeen. Korkotukivuokra-asuntoihin liittyy asukasvalintamääräykset ja luovutusrajoitukset.

Vapaarahoitteinen vuokra-asunto takapainotteisella lainanlyhennyksellä

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen asumiskustannukset perustuvat vuokrasopimuksessa sovittuun vuokraan, joka ei välttämättä vastaa todellisia kuluja. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen vuokrat voidaan määritellä vuokranantajan haluamalla tavalla.  Käytännössä kuitenkin vuokratason tulee olla korkeintaan markkinavuokratasoa.

Jos vapaarahoitteisen takapainotteisella 40 vuoden lyhennysohjelmalla (sama kuin korkotukivuokra-asuntojen lyhennysohjelma) toteutetun vuokra-asunnot hinta on 2000 €/m2, tontinvuokra 1 €/m2/kk ja hoitokustannukset 2,5 €/m2/kk, korko 3,5 % ja inflaatio 2 %, ensimmäisen vuoden kustannukset ovat noin 9,90 €/m2/kk.  Mikäli korkotaso nousee myöhempinä vuosina yhdellä prosenttiyksiköllä, reaalikustannuksiksi tulee noin 11 €/m2/kk.  Jos korkotaso nousee myöhempinä vuosina kahdella prosenttiyksiköllä, reaalikustannuksiksi tulee noin 12 €/m2/kk.  Noin 20 vuoden jälkeen lainapääoman pienentyminen vähentää korkojen nousun vaikutusta pääomakustannuksiin, jolloin lähestytään aravavuokra-asuntojen kustannuksia, myös korkeamman korkotason vallitessa. 

Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen kustannustaso vaihtelee varsin voimakkaasti korkojen muutosten mukaan. Asukkaiden kanssa tehtävät vuokrasopimukset tulisi tehdä pitkän aikavälin kustannuksia vastaaviksi. Riippuen korkotason muutosten ennusteista, vuokratasoksi tulisi määrittää vähintään 1 €/m2/kk korkeampi kuin kohteen laskennalliset alkukustannukset. Käytännössä tämä tietäisi sitä, että vapaarahoitteisen tuotannon alkuvuokra tulisi määritellä noin 1 €/m2/kk korkeammaksi kuin aravavuokran kustannuksiin perustuva alkuvuokra. Useilla alueilla ero aravavuokriin tulisi kuitenkin olemaan suurempi, koska kaupungin aravavuokrajärjestelmään sisältyy yhtiökohtainen pääomakustannusten tasaus ja koko kantaa koskeva tontinvuokrien tasaus. 
Lainojen lyhennyksen takapainotteisuus ja pitkä laina-aika vaikeuttavat aikanaan peruskorjauksen rahoitusta, josta tulee seuraamaan vuokrakustannusten reaaliarvon nousua noin 20 vuoden jälkeen.

Vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin ei liity asukasvalintamääräyksiä eikä luovutusrajoituksia. Luovutusrajoitusten poissaolo mahdollistaa tarvittaessa asuntojen myynnin myöhemmin. 

Vaihtoehtojen vertailu

Korkotukivuokra-asuntojen, aravavuokra-asuntojen ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen ja eri omistusasuntomallien kustannuksia on vertailtu 3 %:n ja 6 %:n korkotasoilla. Eri rahoitusmuotojen vertailussa asuntojen tuotantokustannukset, tontinvuokrat, hoitokulut, inflaatio ja lainojen lyhennysaikataulut on pidetty samoina. Markkinaehtoisten lainojen korkovaihtelut on pyritty ennakoimaan siten, että korko on ensimmäiset 5 vuotta sama. Sen jälkeen seuraavina 5-vuotena korko on 1 % -yksikköä korkeampi ja seuraavina 5-vuotena 2 % -yksikköä korkeampi. Sen jälkeen korko palautuu alkuperäiseen samojen korkojaksojen mukaisesti. Laskelmissa inflaation muutos on oletettu olevan puolet korosta.

Vertailujen perusteella valtion uusi osaomistuskorkotuki tulee asukkaan kannalta varsin edulliseksi varsinkin matalan koron aikana. Myös kaupungin oman takapainotteisella lainalla rahoitetun vuokra-asuntotuotannon kustannukset ovat alhaiset matalan korkotason vallitessa. Omistusasumisen mallit ovat edullisia nykyisen matalan korkotason ja verovähennysoikeuden vuoksi. Vapaarahoitteista osaomistusmallia ei voi suoraan verrata muihin malleihin, koska siinä lähtökohtana on 10-vuoden vapautus lainojen lyhennyksistä (ns bullet-laina).


ARA-rahoitteiseen tuotantoon käytettävän korkotason laskettua nykyiselle tasolle ARA-tuotanto on edullisin vaihtoehto tuottaa uusia vuokra-asuntoja, jos markkinakorot ovat pysyvästi yli ARA-tuotannossa perittävää minimikoroa (3,4 %) korkeammat. ARA-rahoituksen kilpailukykyisyys nähtävästi kasvaa jatkossa, koska korko on sidottu valtion kymmenen vuoden obligaatiolainojen keskikorkoon. 


Omasta rahoituksesta saatavat muut hyödyt, tulorajojen, asukasvalinnan ja jälleenmyynnin rajoitusten poistuminen, tulee näin ollen asettaa tuotanto- ja käyttökustannusten rinnalle mahdollista päätöstä asiassa tehtäessä. Samassa yhteydessä joudutaan harkitsemaan myös sitä, että kaupunki ryhtyisi takaamaan asuntotuotannon lainoja. Yhtiömuotoisen asuntotuotannon rahoittaminen suoraan rahalaitoksilta vaatii useimmissa tapauksissa kaupungin takausta, joko omavelkaista tai täytetakausta, sillä kiinnitysten vakuusarvot eivät sellaisenaan ole riittäviä. Toinen vaihtoehto on rahoituksen välittäminen kaupungin budjetin kautta. Molemmissa tapauksissa kaupungin vastuut lisääntyvät, mutta rahoituskustannukset saadaan alhaisiksi.

Kiinteistöviraston laskelmien mukaan alkuvuoden asumiskustannuksiksi eri hallinta ja rahoitusmuodoilla toteutettavissa asunnoissa tulee 3 % ja 6 % korolla Helsingissä, kun täysimääräinen verovähennys on huomioitu:

	
	korko 3%
	korko 6%

	
	euroa/m2
	euroa/m2

	
	
	

	uusilla aravaehdoilla
	10
	10

	kaupungin vapaarahoitteisessa kohteessa
	10
	14

	omistusasunto (kokonaan lainoitettu omarahoitusosuus 15 %)
	12
	14

	vapaarahoitteinen osaomistus (omarahoitusosuus 30 %)
	10
	14


7.1 

Euroopan investointipankin rahoitus

Työryhmä selvitti myös mahdollisuutta käyttää Euroopan investointipankin (EIP) rahoitusta asuntorakentamiseen. Rahoitusta voidaan antaa suoraan yhtiölle, jolloin vaatimuksena on kaupungin takaus.

Helsingin kaupunki voi ottaa myös EIP:n lainaa ja lainata sitä edelleen toteutettavalle yhtiölle. Tällöin laina rasittaisi kaupungin tasetta. Rahoitus voitaisiin suunnata myös yhdelle yhtiölle, joka jakaa lainat. Tällöin kyseessä ei ole budjettirahoitus vaan kaupungin välittämä lainoitus, joka ei rasittaisi tasetta, mutta lisäisi kaupungin takausvastuita. 

Laina-aika on maksimissaan 25 vuotta asuntotuotannon rahoituksessa, joissain tapauksissa 30 vuotta ja korkotaso alle euriborin eli muuta rahoitusta edullisempaa. 

7.2 

Yleinen asumistuki eri hallintamuodoissa

Asumistuen saamiseen vaikuttavat ruokakunnan koko ja bruttotulot, asumismenot ja asunnon koko ja ikä, asunnon sijaintikunta ja ruokakunnan omaisuus. Asumistukea myönnetään 80 % ruokakunnan yhteisten tulojen mukaan määräytyvän perusomavastuuosuuden ylittävistä, enintään kohtuullisista asumismenoista. Kohtuulliset asumismenot määräytyvät enimmäisneliövuokran ja enimmäispinta-alan mukaan. Enimmäisneliövuokrat porrastuvat asunnon valmistumis- tai perusparannusvuoden sekä asunnon koon mukaan. Enimmäisvuokrataso on jäänyt jälkeen todellisesta vuokratasosta. Enimmäispinta-alat määräytyvät ruokakunnan koon mukaan.

Vuokra-asuntoon tukea myönnettäessä asumismenoina otetaan huomioon vuokra ja mahdolliset erilliset vesimaksut ja lämmityskustannukset, enintään vahvistetun normin mukaisena. Asumisoikeusasuntoon myönnetään tukea kuten vuokra-asuntoon, vuokran sijasta asumismenoina otetaan huomioon käyttövastike.

Omistusasuntoon tukea myönnettäessä asumismenoina otetaan huomioon osakeasunnossa yhtiövastike ja mahdolliset erilliset lämmityskustannukset ja vesimaksut kuten vuokra-asunnossa. Omistusasunnon yhtiövastiketta ei kuitenkaan pilkota, jolloin talokohtaisten lainojen lyhennykset voivat sisältyä tuettavaan vastikkeeseen.  Lisäksi otetaan pääomamenoina huomioon 55 % henkilökohtaisten lainojen koroista. Korko-osuus on rajattu 55 %:in sen vuoksi, että osalle korkomenoja saadaan tukea verotuksessa sovellettavan korkovähennyksen kautta. 

Osaomistusasumismuodoissa lähtökohtana on se, että silloin kun asunnon hallinta perustuu vuokrasopimukseen, asumismenoina otetaan huomioon vuokra. Asunnon omistusoikeuden siirryttyä asukkaalle tukea myönnetään kuten omistusasuntoon. 

Asumistuen kannalta on edullisempaa sisällyttää juoksevat asumismenot mahdollisimman pitkälle vuokraan tai vastikkeeseen, jolloin ne voidaan hyväksyä yleensä sellaisenaan. 
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Ratkaisumahdollisuuksia kaupungin asuntotuotannon monipuolistamiseksi

Koy Auroranlinna perustettiin kaupunginvaltuuston päätöksellä yhdistämällä kaupungin omistamat työsuhdevuokra-asuntoyhtiöt. Auroranlinnan tehtävänä on hallita vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja. Yhtiölle voidaan rakentaa uusia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja suoraan omaan omistukseen tai asunto-osakeyhtiömuotoisten tytäryhtiöiden omistukseen.  Auroranlinna voi myös myydä tytäryhtiöidensä asuntoja esimerkiksi niissä asuville asukkaille.  

Vuonna 2004 Auroranlinnalle valmistui ensimmäinen asunto-osakeyhtiömuotoinen tytäryhtiö. Tytäryhtiön kaikki asunnot on vuokrattu vapaarahoitteisina vuokra-asuntoina sen jälkeen kun asuntoja oli ensin tarjottu eri hallintokunnille työsuhdevuokra-asunnoiksi.

Osaomistustuotannon aloittaminen kaupungin omana tuotantona 

Osaomistusmalliin perustustuvan tuotannon aloittaminen kaupungin omana tuotantona sisältyy asunto-ohjelman 2004 - 2008 tavoitteeseen nro 7: Kaupungin oma tuotanto. Siinä todetaan mm., että kaupungin omana tuotantona rakennetaan valtion tukemien vuokra-asuntojen lisäksi myös vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja, asumisoikeusasuntoja, osaomistusasuntoja ja vapaarahoitteisia omistusasuntoja

Osaomistusmallin tuottamista on tutkittu siten, että lainamuotona käytetään kertalyhenteistä, ns. bullet-lainaa. Kertalyhenteinen laina mahdollistaa alkuvaiheessa kohtuulliset asumiskustannukset ja tekee osaomistusmallista kiinnostavan sellaiselle ostajalle, jolla ei ole mahdollisuutta hankkia kaikkea tarvittavaa rahoitusta asunnon hankintavaiheessa.  Ehdotettu malli on joustava ja mahdollistaa asunnon lunastamisen joko osittain tai kokonaan jo ennen yhtiölainan erääntymistä.  Mikäli lainamuotona käytetään pitkäaikaista lainaa (20 - 30v), jota lyhennetään alusta alkaen, asumiskustannukset muodostuvat samoiksi kuin normaalissa omistusasunnossa.  Osaomistusmalliin tulee sisältyä sellaisia tekijöitä, jotka tekevät siitä ostajan kannalta houkuttelevan ja riittävän erilaisen verrattuna jo tarjolla oleviin asumismalleihin.     

Osaomistushanke olisi asunto-osakeyhtiömuotoinen.  Hankkeen rahoitus muodostuisi asunto-osakeyhtiön 70 prosentin yhtiölainasta ja osakkeiden 30 prosentin kauppahinnoista. 

Asunnon omistus perustuu alkuvaiheessa yhteisomistukseen myyjän ja ostajan välillä. Myyjänä toimii kaupungin omistama osakeyhtiö (enemmistöomistaja), joka merkinnyt asunto-osakeyhtiön koko osakekannan perustamisvaiheessa. Perustamisvaiheen jälkeen kunkin asunnon osakkeista myydään 30 prosentin osuus asuntojen ostajille. Ostaja voi kasvattaa osuuttaan yhteisomistusaikana siten, että sen omistusosuus säilyy alle 50 %:n tai lunastaa asunnon kokonaisuudessaan itselleen.  Lisäosuuksien kauppahinta määräytyy alkuperäisen kauppahinnan mukaisesti.  Toisaalta enemmistöomistajalla on velvollisuus lunastaa ostajan vähemmistöosuus tämän sitä vaatiessa. Lunastushinta lasketaan alkuperäisestä kauppahinnasta vähennettynä huoneiston kulumisesta aiheutuneella alennuksella, joka on yksi prosenttia vuodessa.   

Yhteisomistussuhteen aikainen asuminen perustuu enemmistöomistajan ja ostajan välillä tehtävään huoneenvuokrasopimukseen.  Vuokrasopimuksen mukaisten velvoitteiden täyttämisestä asetetaan erillinen kahden kuukauden vuokraa vastaava vakuus.

Vuokran määrä perustuu enemmistöomistajalle aiheutuviin asunto-osakeyhtiön hoitokustannuksiin (hoitovastike) ja rahoituskustannuksiin (rahoitusvastike) sekä asunnon hallinnoinnista aiheutuviin kustannuksiin.  Hallinnointikustannuksen määrä ja tarkistaminen sovitaan vuokrasopimuksessa. Vuokra laskee ostajan lunastaessa itselleen lisäosuuksia asuntoon kohdistuvista osakkeista ja enemmistöomistajan lyhentäessä asunto-osakeyhtiön yhtiölainaa lisäosuuksien kauppahinnalla.

Yhteisomistajien oikeudet ja velvollisuudet määritellään osakassopimuksessa.  Sen mukaan asunto-osakeyhtiön osakkaan oikeuksista ja velvollisuuksista vastaa enemmistöomistaja koko yhteisomistusajan.   Näihin oikeuksiin kuuluu mm. puhe- ja äänivallan käyttäminen yhtiökokouksissa ja vastikkeenmaksuvelvollisuus. Vähemmistöomistajien (ostajien) vaikutusmahdollisuus asunto-osakeyhtiön päätöksentekoon turvataan perustamalla asukastoimikunta, joka antaa lausuntonsa mm. talousarviosta ja muista keskeisistä yhtiön hoitoon kuuluvista asioista. 

Ostajalla on oikeus vuokrata asunto yhteisomistussuhteen aikana enemmistöomistajan hyväksymälle vuokralaiselle tai siirtää osuutensa enemmistöomistajan hyväksymälle siirronsaajalle.  Siirtohinta on vapaasti sovittavissa, mutta enemmistöomistajan lunastusvelvollisuus perustuu tällöinkin alkuperäiseen kauppahintaan.

Ostajan on ostettava osakkeiden loppuosuus enemmistöomistajalta viimeistään kauppakirjassa ja vuokrasopimuksessa mainittuna ajankohtana, joka voi olla 5-10 vuotta. Ostohinta on alkuperäinen kauppahinta.  Mikäli ostaja ei halua ostaa loppuosuutta sovittuna ajankohtana, vuokrasopimus päättyy ja myyjä lunastaa ostajan osuuden takaisin alkuperäisellä kauppahinnalla vähennettynä huoneiston kulumisesta aiheutuneella vähennyksellä. Vähennyksen suuruus on yksi prosenttia vuodessa.

Kaupungin omana tuotantona ei toistaiseksi ole toteutettu osaomistustuotantoa. Osaomistustuotanto olisi nykyisiä rahoitusmuotoja täydentävä tuotantomalli. Vapaarahoitteisessa osaomistusmallissa kaupunki voi itse päättää asukasvalinnasta ja omarahoitusosuus voidaan määrittää riittävän suureksi, jotta tuote eroaisi asumisoikeustuotannosta. Osaomistusasuntotuotantoa voitaisiin käyttää esim. suuria aluekokonaisuuksia rakennettaessa alueiden asukasrakenteen monipuolistamiseen.

Mahdollisesti lunastamattomat osaomistusasunnot voidaan kaupungin omassa tuotannossa ohjata esimerkiksi Auroranlinnan omistukseen ja käyttöön vapaarahoitteisina vuokra-asuntoina.  
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Tonttitarjonta osaomistustuotantoon

Osaomistusasunnot ovat alkuvaiheessa vuokra-asuntoja, jotka omaksilunastamisen myötä muuttuvat omistusasunnoiksi tai vapaarahoitteisiksi vuokra-asunnoiksi. 

Osa tuotantoon tarvittavista tonteista voidaan osoittaa asumisoikeusasuntojen ja vapaarahoitteiseen vuokra-asuntojen tuotantoon kohdennettavista tonteista, koska asuntoja aluksi käytetään vuokra-asuntoina.  Toisaalta osaomistusasunnot ovat loppuvaiheessa omistusasuntoja, jolloin tuotantoon varattavat tontit voidaan ottaa omistusasuntotuotantoon varattavista tonteista. Osaomistusasuntojen tuotannossa sovellettaisiin Hitas-ehtoja. 
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 Peruskorjausten ja perusparantamisen lainoittaminen 

Pääosa kaupungin omistamissa kiinteistöyhtiöissä tehdyistä peruskorjauksista ja perusparannuksista on toteutettu valtion lainoituksella tai korkotuella. Perusparannuslainoituksessa on vuonna 2005 siirrytty kokonaan korkotukeen. Aravalainoitettujen peruskorjausten suunnitelmien ja kustannusten hyväksyminen tehtiin aiemmin ns. delegointipäätöksellä kiinteistöviraston asuntoasiainosastolla. Perusparannuslainoituksessa on vuonna 2005 siirrytty kokonaan korkotukeen, jolloin hankkeiden hinta- ja laatuvalvonta tapahtuu Valtion asuntorahastossa. Tämä saattaa hidastaa peruskorjaushankkeiden toteuttamista. Työryhmän mielestä valtion tulisi myöntää aiemmin aravalainoitettuja kohteita koskenut delegointimenettely koskemaan jatkossa korkotukilainoitettua perusparantamista. Tällöin tulisi selvitettäväksi nykyisen valtion täytetakauksen kaupungille mahdollisesti aiheuttamat vastuut. Käytännössä riski lienee marginaalinen. 

Perusparannuskohteiden rahoituksessa on syytä käyttää tapauskohtaista harkintaa siitä, mikä rahoitusmuotoa kulloinkin olisi tarkoituksenmukaisin. Kaupungin oman rahoituksen käyttö perusparantamisessa voi johtaa siihen, että useilla alueilla ero aravavuokriin tulisi olemaan suuri, koska kaupungin aravavuokrajärjestelmään sisältyy yhtiökohtainen pääomakustannusten tasaus ja koko kantaa koskeva tontinvuokrien tasaus.  Toisaalta valtion rahoituksen käyttäminen tuo aina mukanaan käyttö- ja luovutusrajoituksia, joita ei aiheudu kun käytetään muuta rahoitusta. Korkotukilainoitukseen siirtyminen saattaa aiheuttaa jonkin verran ongelmia kiinnitysvakuuksien saamisessa kaupungin vuokrataloyhtiölle. Pankkien vaatimat vakuudet ovat melko suuria, eikä kaupunki pääsääntöisesti takaa omien yhtiöidensä lainoja. 

Valtion lainoitusta tulisi muuttaa siten, että myös pääkaupunkiseudulla voitaisiin rajoituksista erityistapauksissa vapautua. Erityisen arvokkaiden kohteiden esim. suojelukohteiden korjaaminen saattaa nostaa alueen vuokratasoa tarpeettoman korkeaksi saavutettuun hyötyyn nähden, esim. asuntojen vähäinen lukumäärä. 

Kaupunginvaltuusto päätti 8.6.2005, että kaavoitettavan lisärakennusoikeuden arvo tulee jakaa kaupungin ja vuokraoikeuden haltijan kesken siten, että nettoarvonnoususta jää kaupungille eli maanomistajalle 2/3 ja tontin vuokranneelle yhtiölle 1/3. Lisärakennusoikeuden arvonnoususta vähennetään sen aikaansaamiseksi tarvittavat kulut kuten johtojen siirrot, rakennusten purkamiset, autopaikkajärjestelyt ja muut vastaavat kulut. Lisärakennusoikeudesta maksettava korvaus käsitellään kohdekohtaisesti ottaen huomioon edellä mainitut seikat.  Suurin osa asunto- ja kiinteistöyhtiöistä on toteutettu kaupungin vuokramaalle, jolloin yhtiölle ei ole ollut mitään hyötyä lisärakennusoikeudesta. Hyöty on tullut kaupungille. Päätöksen mukaan asukkaille annetaan etuja, jotta vastustus lisärakentamista kohtaan vähenisi. Tämä tarkoittaa kaavoituksen tuoman arvonnousun jakamista kaupungin ja tontin vuokraajan välillä.
Lisärakentamiskohteena olevat alueet ovat yleensä perusparannusiässä. Lisärakentamiskorvauksella voidaan rahoittaa esim. yhtiön perusparannusta tai suunnata mainitut rahat ympäristöparantamiseen kuten piharemonttiin tms.
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Työryhmän ehdotukset 

Työryhmän tehtävänä oli selvittää onko kaupungilla edellytyksiä luoda Valtion asuntorahaston lainoittaman uudis- ja peruskorjaustuotannon rinnalle uusi valtion asuntorahoitusjärjestelmää joustavampi järjestelmä, jossa kaupunki itse vastaa rahoituksen järjestämisestä ja päättää yhtiöihin kohdistuvista käyttö- tai luovutusrajoituksista. Järjestelmän tulee sisältää mahdollisuus asunnon omaksilunastamiseksi. Lisäksi tavoitteena oli, että omistajalla eli kaupungilla on mahdollisuus myydä asunnot sekä toteuttaa sekataloja. 

Valtion vuokra-asuntorahoitusta korvaava järjestelmä

Työryhmä toteaa, että rahoitusmalleista päätettäessä on otettava huomioon myös se, mikä taloudellinen merkitys annetaan valtion lainoittamiin järjestelmiin sisältyville rajoituksille. Omasta rahoituksesta saatavat muut hyödyt, tulorajojen, asukasvalinnan ja jälleenmyynnin rajoitusten poistuminen, tulee näin ollen asettaa tuotanto- ja käyttökustannusten rinnalle mahdollista päätöstä asiassa tehtäessä. Kaupungin oman rahoituksen käyttö edellyttää myös sitä, että kaupunki ryhtyisi takaamaan asuntotuotannon lainoja tai vaihtoehtoisesti välittämään rahoitusta kaupungin budjetin kautta. Molemmissa tapauksissa kaupungin vastuut lisääntyvät, mutta rahoituskustannukset saadaan alhaisiksi.

Arava- ja korkotukijärjestelmien uudistaminen sekä tulorajojen korottaminen vuonna 2004 vähensi tarvetta kaupungin oman vuokra-asuntojen rahoitusmallin luomiseksi. Valtion ARA-rahoitteiseen vuokra-asuntotuotantoon käytettävän korkotason laskettua nykyiselle tasolle ARA-tuotanto on edullisin vaihtoehto uusien vuokra-asuntojen tuottamiseksi, joskin nykyisellä korkotasolla ero ei ole merkittävä. Mikäli korkotaso nousee esim. viiteen prosenttiin kasvaa valtion korkotuen merkitys ja silloin ARA-tuontanto on selkeästi edullisin vaihtoehto.

Työryhmän mielestä edellytykset kaupungin oman vapaarahoitteinen vuokratuotannon aloittamiseksi korvaamaan osittain valtion lainoittamaa aravavuokra-asuntotuotantoa ovat olemassa. Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot vuokrattaisiin työssäkäyville helsinkiläisille asunnontarvitsijoille. Asunnot toteutettaisiin kaupungin omistaman yhtiön tytäryhtiöiksi asunto-osakeyhtiö-muotoisina.  Yhtiöiden lainoitus hoidettaisiin kaupungin täytetakaamin lainoin. Tuotannon määrä määriteltäisiin asunto-ohjelmien yhteydessä. Asunnot vuokrattaisiin vuokralla, joka vastaa pitkän aikavälin elinkaari-periaatteen mukaisia kustannuksia. Asuntoja voitaisiin myydä myöhemmin kaupunginhallituksen erillisen päätöksen perusteella. 

Kaupungin vapaarahoitteinen osaomistustuotanto

Työryhmä ehdottaa, että kaupunki aloittaa muistiossa esitetyn vapaarahoitteisen osaomistusmallin mukaisen asuntojen toteuttamisen. Osaomistusasunnoilla luodaan monipuolisuutta asuntotarjontaan ja madalletaan kynnystä oman asunnon hankintaan. Osaomistushankkeiden rahoitus muodostuisi kaupungin 70:n % osuudesta ja asukkaiden sijoittamista 30:n % kauppahinnoista. Mallissa kaupunki itse vastaa rahoituksen järjestämisestä ja päättää asukasvalinnan periaatteista. Järjestelmään sisältyy vuokralaiselle mahdollisuus lunastaa asunto omaksi ja omistajalle mahdollisuus myydä asuntoja sekä toteuttaa sekataloja. 

Osaomistusmalliin perustustuvan tuotannon aloittaminen kaupungin omana tuotantona sisältyy asunto-ohjelman 2004 - 2008 tavoitteisiin. Asunto-ohjelman mukaan kaupungin omana tuotantona rakennetaan valtion tukemien vuokra-asuntojen lisäksi myös vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja, asumisoikeusasuntoja, osaomistusasuntoja 300 asuntoa vuodessa sekä hitas- ja vapaarahoitteisia omistusasuntoja 200 asuntoa vuodessa eli yhteensä 500 asuntoa vuosittain. Asuntotuotantotoimikunta päättäisi markkinatilanteen mukaan vapaarahoitteisen osaomistustuotannon määristä ottaen huomioon kokonaistuotantotavoitteen. 
Valtion tukema osaomistustuotanto

Työryhmän mielestä myös valtion korkotuettujen osaomistusasuntojen tuotantoa voitaisiin toteuttaa kaupungin omana tuotantona. Tällöin on muistettava se, että asukasvalinnoissa on noudatettava asetettuja tulorajoja ja lisäksi kohteita koskevat käyttö- ja luovutusrajoitukset. Asuntotuotantotoimikunta päättäisi markkinatilanteen mukaan korkotuetun osaomistustuotannon määristä ottaen huomioon kokonaistuotantotavoitteen. 
Peruskorjausten rahoitus

Perusparannuskohteiden rahoituksessa on syytä käyttää tapauskohtaista harkintaa siitä, mikä rahoitusmuoto kulloinkin olisi tarkoituksenmukaisin ottaen huomioon rahoituksen edullisuus, asumiskustannukset sekä asukasvalintoja koskevat rajoitukset. Valtion tuen käyttäminen tuo mukanaan rajoituksia. Työryhmä ehdottaa, että valtion rahoitusehtoja tulisi muuttaa siten, että myös pääkaupunkiseudulla voitaisiin aravarajoituksista erityistapauksissa vapautua.

Aravalainoitettujen peruskorjausten suunnitelmien ja kustannusten hyväksyminen tehtiin ns. delegointipäätöksellä kiinteistöviraston asuntoasiainosastolla. Perusparannuslainoituksessa siirryttiin vuonna 2005 kokonaan korkotukeen. Näiden hankkeiden hinta- ja laatuvalvonta tapahtuu Valtion asuntorahastossa. Tämä saattaa hidastaa peruskorjaushankkeiden toteuttamista. Työryhmä esittää, että valtio myöntäisi aiemmin aravalainoitettuja kohteita koskevan delegointimenettelyn koskemaan jatkossa korkotukilainoitettua perusparantamista. 

Kaupungin vuokra-asuntojen välityksen kehittäminen

Työryhmän mielestä kaupungin vuokra-asuntojen markkinointiin ja sitä kautta niiden imagon nostamiseen tulee panostaa. Kun asuntojen haussa siirryttiin internetin kautta tapahtuvaan hakujärjestelmään kiinnostus kaupungin vuokra-asuntoihin lisääntyi. Työryhmä ehdottaa, että kaupungin vuokra-asuntojen markkinointia tehostetaan esim.  perustamalla työryhmä valmistelemaan asiaa. Lisäksi työryhmä katsoo, että olisi hyvä saada vuokra-asuntojen jyvitys koskemaan sekä vanhaa että uutta vuokra-asuntokantaa suurten vuoka-asuntojen kysynnän lisäämiseksi.







LIITE 3

SELVITYS KAUPUNGIN OMISTAMAN ARAVAVUOKRA-ASUNTOKANNAN 

PERUSKORJAUSTOIMINNAN MENETTELYTAVOISTA JA KEHITTÄMISESTÄ

Työryhmän tehtävät ja jäsenet

Helsingin kaupunginvaltuusto hyväksyi 10.12.2003 asunto-ohjelman vuosiksi 2004–2008. Asunto-ohjelmaan sisältyy kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan peruskorjauksia ja kehittämistä koskeva selvitystehtävä. 

Kaupunginjohtaja asetti johtajistokäsittelyssä työryhmän selvittämään 31.12.2004 mennessä kaupungin vuokra-asuntojen peruskorjaustarvetta, korjausten toteuttamistapaa ja taloudellisuutta sekä sitä, onko purkamisen, tiivistävän uudelleenkaavoituksen ja uudisrakentamisen tai myymisen kautta saavutettavissa laadultaan ja sosiaaliselta kestävyydeltään purettavaa rakennusta parempi asuinrakennus taloudellisesti tarkoituksenmukaisella tavalla. 

Kaupunginjohtaja nimesi työryhmän puheenjohtajaksi kehittämispäällikkö Markus Härkäpään talous- ja suunnittelukeskuksesta ja jäseniksi toimitusjohtaja Sisko Marjamaan asuntotuotantotoimistosta, toimistopäällikkö Kari Piimiehen kaupunkisuunnitteluvirastosta, kiinteistöjen kehittämispäällikkö Harri Kauppisen ja apulaisosastopäällikkö Juhani Tuuttilan kiinteistövirastosta, suunnittelupäällikkö Kirsi Mäkisen talous- ja suunnittelukeskuksesta sekä kiinteistöyhtiöiden toimitusjohtajien kokouksen puheenjohtajan Pentti Nurmisen. Asiantuntijana työryhmän työskentelyyn on osallistunut tuotantojohtaja Jarmo Mylläri asuntotuo​tantotoimistosta. Työryhmän sihteerinä toimi suunnittelupäällikkö Kirsi Mäkinen. Selvityksen on laatinut suunnittelija Miliza Ryöti talous- ja suunnittelukeskuksesta. 

Kaupungin omistaman aravavuokra-asuntokannan hallinta

Helsingin kaupunki omistaa kaikkiaan noin 58 000 asuntoa, joista 44 885 (25.1.2005) on aravavuokra-asuntoja. Muut noin 13 000 asuntoa ovat mm. palvelussuhdeasuntokäytössä olevia vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja ja asumisoikeusasuntoja. Tässä selvityksessä tarkastellaan kaupungin omistamaa aravavuokra-asunto​kantaa, jonka hallinnointi tapahtuu alueellisten kiinteistöosakeyhtiöiden kautta. Kiinteistöyhtiöiden toimintaa ohjaa kaupunginhallituksen antama yhtiökokousohje. Kiinteistöyhtiöiden ohjaus tapahtuu kaupunginvaltuuston hyväksymien konserniohjauksen periaatteiden mukaisesti. 

Konserniohjauksen periaatteet (Kvsto 26.3.1997, uusi ohje valmisteilla) ohjaavat konsernin sisäistä työnjakoa siten, että yhdyskunnan kehityksen ohjaaminen ja kaupungin järjestämien palvelujen määrittely ovat aina emoyhteisön vastuulla. Helsinki-konsernin tavoitteet asettaa kaupunginvaltuusto. Konsernia johtaa kaupunginhallitus, tehtävänään muun muassa valvoa, että konsernin yhteisöt toimivat valtuuston asettamien tavoitteiden mukaisesti ja niiden toimintapolitiikat vastaavat kaupungin päämääriä. Vastuu konsernin operatiivisesta johtamisesta on kaupunginjohtajalla ja apulaiskaupunginjohtajilla kullakin omalla toimialallaan. Asuinkiinteistöjen osalta konserniohjaus on kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistötoimesta vastaavan apulaiskaupunginjohtajan toimialaa.

Peruskorjaus- ja perusparannustarpeen arviointi

Kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikkö seuraa kaupungin omistaman asuntokannan teknistä arvoa laskennallisesti ns. kiinteistöjen arvo ‑laskelmalla (Karvo-ohjelma). Laskelma perustuu oletukseen rakennusten kulumisesta niiden iän funktiona. Laskelma huomioi myös rakennuksessa tehdyt peruskorjaukset. Laskelmien perusteella arvioidaan kulloinenkin kulumisaste, joka ilmoitetaan prosentteina alkuperäisestä, 100 prosentin tilanteesta. Kulumisastetta vastaavien korjauskustannusten suuruus euroissa voidaan arvioida suhteuttamalla kulumis​aste sen hetkiseen uuden rakennuksen hankintahintaan. 

Esimerkiksi vuoden 2003 tasossa ajankohdan uustuotannon hankintahinta oli 1 818 euroa/m2, kaupungin omistaman aravakannan tekninen arvo keskimäärin oli 1 361 euroa/m2 ja koko kannan keskimääräinen kulumisaste oli 25 %. Alimmillaan kunkin kiinteistöyhtiön kannan keskiarvona laskettu kulumisaste oli 6-7 % ja korkeimmillaan 40-50 %. 

Kaupungin omistamissa kiinteistöissä on noudatettu periaatteellisesti 20-30 % kulumisasteen enimmäistasoa. Mikäli tavoitteeksi otettaisiin, että kaikkien rakennusten kuluma olisi korkeintaan 30 prosenttia, tulisi seuraavien 10 vuoden kuluessa vuotuisten peruskorjausten olla suuruudeltaan noin 60 miljoonaa euroa. Koska käytännössä peruskorjausta ei kannata tehdä  osittaisena, vuotuisten peruskorjausten kustannukset nousevat noin 70–80 miljoonaan euroon. Luku vastaa myös kiinteistökannan keskimääräistä vuotuista kulumista ja viime vuosien keskimääräisiä peruskorjausmääriä, kun otetaan huomioon rakennuskustannusten nousu.

Karvo-ohjelma toimii suuren kiinteistömassan hallinnassa hyödyllisenä työkaluna. Sen avulla voidaan arvioida kiinteistöjen peruskorjaustarvetta ja korjausten edellyttämiä resursseja halutulla aikajänteellä. Lähtökohtaisesti ohjelma vertaa rakennuksen kulloistakin kulumaa sen alkuperäiseen kuntoon ja mitoittaa korjausvastuun sen mukaisesti. Tosiasiassa peruskorjaamisella ei yleensä ole mielekästä pyrkiä palauttamaan koko rakennusta täysin uuden veroiseksi. Toisaalta joidenkin peruskorjausten lisäksi tarpeen voi olla rakennuksen toiminnallisuutta oleellisesti alkuperäisestä parantava perusparantaminen.

Karvo-ohjelman ohella kiinteistöjen peruskorjaustarvetta seurataan kiinteistöyhtiöiden vuosittain laatimilla rakennusten kuntoselvityksillä ja korjaustarvearvioilla. Korjaustarvearvioinnin yhteydessä tehdään ns. viisivuotiskorjaussuunnitelmat, eli arvioidaan seuraavalla viisivuotiskaudella suoritettavaksi tulevat korjaukset ja niiden edellyttämä lainamäärä. Kiinteistöjen kehittämisyksikkö kokoaa vuosittaiset tiedot kuntoselvityksistä, korjaustarvearvioista ja viisivuotiskorjaussuunnitelmista. Tieto kiinteistöyhtiöiden suorittamista vuosikorjauksista täydentää kokonaiskuvaa kaupungin omistaman aravavuokra-asuntokannan korjausasteesta ja tulevasta korjaustarpeesta.

Kiinteistöyhtiöt laativat vuosittain kuntoarvioinnit, joissa rakennusten kunto arvioidaan luokituksella hyvä, tyydyttävä tai heikko. Vuonna 2004 kuntoarvioitujen asuntojen kokonaismäärä oli noin  42 000. Kuntoar​vioiden mukaan asuintiloista noin 10 % oli luokiteltu heikkokuntoisiksi. Rakennusten talotekniikasta eli lämpö-, vesi ja ilmastointijärjestelmistä 12 % ja rakennusten ulkovaipasta eli vesikatoista, ulkoseinistä tai ikkunoista 17 % oli heikkokuntoisia. Asuntojen kokonaismäärästä laskettuna parvekkeista 11 % ja hisseistä 2 % oli heikkokuntoisia. 

1980-luvulla kaupungin omistamien kiinteistöyhtiöiden peruskorjauksiin kului keskimäärin noin 10 miljoonaa euroa vuosittain. 1990-luvulla vastaava summa oli noin 32 miljoonaa euroa vuosittain. Vuosina 2000–2003 peruskorjauksiin käytettiin noin 37 miljoonaa euroa vuosittain. Peruskorjausinvestointien lisäksi yhtiöiden muihin korjauksiin käyttämä summa on viime vuosina ollut 23-25 miljoonaa euroa vuodessa. Muilla korjauksilla tarkoitetaan pääasiassa ns. vuosikorjauksia sekä esimerkiksi huoneistojen muuttokorjauksia. Yhteensä korjauksiin on siis viime vuosina kulunut keskimäärin noin 60 miljoonaa euroa vuosittain.

Vuosia 2004–2008 koskevissa viisivuotissuunnitelmissa peruskorjaus tai -parannus ilmoitettiin ajankohtaiseksi 12 prosentissa vuokranmääritysyksiköistä (49 yksikköä). Viisivuotiskauden 2004–2008 aikana kiinteistöyhtiöiden arvioima korjaustarve vastaa noin 387 miljoonaa euroa, eli keskimäärin 77 miljoonaa euroa vuodessa. Kulloiseenkin korjaustarpeeseen vaikuttaa peruskorjausikäisten rakennusten lukumäärä. Jonkin verran ajallisesta vaihtelusta selittyy myös rakentamiskustannusten kehityksellä.

Kiinteistöjen kuntoa ja peruskorjausten tarvetta seurataan järjestelmällisesti kuntokartoituksin ja viisivuotiskorjaussuunnitelmin. Viisivuotiskorjaussuunnitelmissa esitetty korjaustarve vastaa kiinteistöjen kehittämisyksikön Karvo-ohjelman tuottamia laskelmia ja yhteistarkastelun perusteella tarvetta voidaan pitää perusteltuna. Kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan korjaustarpeen arviointi tässä kuvatulla menetelmällä antaa varsin hyvän kuvan seuraavien viiden vuoden aikana suoritettaviksi tulevista peruskorjauksista ja niiden kustannusvaikutuksista. 

Korjaustavat
Peruskorjauksella tarkoitetaan korjausrakentamista, jolla pyritään saattamaan rakennus alkuperäiseen kuntoonsa, muuttamatta tilankäyttöä tai varustetasoa. Perusparantamisella tarkoitetaan asunnon laatutason ja toiminnallisuuden parantamista alkuperäisestä, esimerkiksi lisäämällä parvekkeet tai hissit aiemmin parvekkeettomiin tai hissittömiin taloihin. Käytännössä perusparannus tehdään yleensä peruskorjaamisen yhteydessä.

Kaupungin omistamissa kiinteistöyhtiöissä on käytössä erilaisia tapoja ajoittaa ja suorittaa peruskorjauksia. Karkeasti voidaan tehdä seuraava jako:

· Kerralla tehdyt peruskorjaukset, joissa elinkaarensa päähän tullut rakennus korjataan kerralla. 

· Vaiheittain tehdyt peruskorjaukset, joissa korjaukset tehdään kahdessa tai kolmessa osassa. 

· Jatkuvan korjauksen periaatteella tehdyt korjaukset, joissa rakennusosien käyttöikä maksimoidaan, osia pyritään korjaamaan oikea-aikaisesti ja rakennuksen kokonaiskunto säilyy kohtalaisen hyvänä koko ajan. 

Rakennuskannan ikääntyessä sen korjaustarve kasvaa. Jatkuvan korjauksen periaatteella hoidetussa kiinteistössä korjaamisen kustannukset jakautuvat pitemmälle ajanjaksolle kuin kerralla tehdyn täydellisen peruskorjauksen kustannukset. Mikäli rakennuksen perusparantaminen on perusteltua, se on taloudellista toteuttaa muun korjaamisen yhteydessä. Tämä nostaa kertakustannuksia, mutta tuo pitemmällä aikavälillä säästöjä esimerkiksi parantuneena energiatehokkuutena. Vanhan rakennuskannan parantaminen nykyistä asumistasoa vastaavaksi, esimerkiksi lisäämällä hissit tai parvekkeet vanhoihin rakennuksiin parantaa asukasviihtyvyyttä ja vanhojen asuinalueiden houkuttelevuutta. Joihinkin asumistasoa parantaviin toimenpiteisiin, kuten hissin rakentamiseen, on lisäksi tarjolla valtion avustus. 

Eri aikoina rakennetuissa taloissa on käytetty erilaisia materiaaleja, rakenteita ja teknisiä järjestelmiä, jotka osaltaan vaikuttavat korjaustarpeeseen, korjausten toteuttamistapaan ja syntyviin kustannuksiin. Eräissä kohteissa on korjausten yhteydessä syytä huomioida myös rakennussuojelunäkökohdat, jotka saattavat vaikuttaa korjauskustannuksiin. 

Peruskorjaamisen ja -parantamisen taloudellisuus

Peruskorjaamisen taloudellisuuden ratkaisevat hankkeen sisältö ja ajoitus. Taloudellisimpaan tulokseen päästään oikea-aikaisilla ja oikean sisältöisillä korjauksilla. Niiden määrittely edellyttää aina elinkaaritaloudellista tarkastelua. 

Peruskorjaushankkeeseen sisällytettävien toimenpiteiden laajuus, laatu ja ajoitus määritellään korjausohjelmassa. Näin ollen korjausohjelmalla on ratkaiseva vaikutus korjaamisen taloudellisuuteen. Hankesuunnitteluvaiheessa selvitetään vaihtoehtoiset korjausohjelmat sekä tehdään elinkaaritaloudelliset vertailulaskelmat ja riskianalyysit. Korjausohjelmia laadittaessa on otettava huomioon korjaustoimenpiteiden keskinäiset riippuvuudet, käyttöiät kunnossapitojaksoineen sekä niiden perusteella muotoutuvat korjauskokonaisuudet. Hankesuunnittelun on perustuttava kattaviin selvityksiin rakennuksen nykykunnosta. Käyttökelpoisia menettelyjä kiinteistön nykytilan analysoinnissa ovat kuntoarviot ja -tutki​mukset, energiakatselmukset ja ylläpitotarkastelut sekä tuottoanalyysit. Lisäksi on arvioitava rakennuksen soveltuvuus nykykäyttöön ja tarvittaessa tutkittava muut käyttövaihtoehdot.

Kiinteistöyhtiö päättää korjausohjelmasta ja päätökset kootaan hankesuunnitelmaksi, jonka kiinteistöyhtiön hallitus hyväksyy. Hankesuunnitelmasta on käytävä ilmi kiinteistöyhtiön valitsema korjausstrategia ja hankesuunnitelman mahdollisesti sisältämät poikkeamat siitä sekä hankkeen perustelut eriteltynä korjaustarpeisiin ja parannustarpeisiin. Korjausohjelman lisäksi hankesuunnitelmaan sisältyvät elinkaaritaloudelliset tarkastelut, riskianalyysit, kustannus- ja aikataulutavoitteet sekä korjauksen organisointitapa, mukaan lukien se, miten työnaikainen asukasturvallisuus taataan. Lisäksi esitetään rahoitussuunnitelma, vuokravaikutukset korjattavalle kohteelle ja koko yhtiölle kohdistettuna,  korjausohjelman vaikutukset korjattavan kiinteistön pitkän aikavälin korjausohjelmaan sekä korjaushankkeen liittyminen yhtiön muihin korjaushankkeisiin. 

Hankkeen kustannukset muodostuvat suunnittelusta, rakennuttamisesta ja itse rakentamisesta. Esimerkiksi asuntotuotantotoimiston vuonna 2003  rakennuttamien peruskorjaushankkeiden kokonaiskustannukset 

jakautuivat keskimäärin seuraaviin kustannuseriin:

· suunnittelu 2,5 %

· rakennuttaminen 5 %, josta ulosmaksettavia kuluja (mm. rakennusluvat, rahoituksen korot, kopiokulut jne.) 2,6 %

· rakentaminen 92 %

· muut kustannukset 0,5 %

Valtaosa kustannuksista syntyy itse rakentamisesta. Hankesuunnittelu on kuitenkin hankkeen kokonaistaloudellisuuden kannalta ratkaiseva vaihe, koska silloin määritellään hankkeen laajuus ja sisältö. Kiinteistöyhtiöt voivat tilata hankesuunnitteluvaiheen ja rakentamisvaiheen rakennuttajapalvelut joko suoraan asuntotuotantotoimistolta tai joltakin muulta rakennuttajalta. Mikäli rakennuttajapalveluita ei tilata suoraan asuntotuotantotoimistolta kiinteistöyhtiöiden on kilpailutettava ne hankintalain mukaisesti. Hankesuunnitteluvaiheen merkittävän kustannusvaikutuksen vuoksi kilpailuttaminen tulisi tehdä siten, että suunnitteluun saadaan paras mahdollinen asiantuntemus. 

Toteutusmuodon vaikutus taloudellisuuteen

Peruskorjaushankkeen toteutus on usein hoidettu perinteisesti kokonaisurakkana tai jaettuna urakkana. Varsinaisen rakentamisen sopimuskumppaneina on yhdestä viiteen urakoitsijaa, joista yksi on aina pääurakoitsija ja muut sille alistettuja sivu-urakoita. Urakoitsijoiden, rakennuttajakonsultin ja suunnittelijoiden takuuaika on kaksi vuotta. Sopimuskumppanit vastaavat myös omien aliurakoitsijoidensa työsuorituksista.

Asuntotuotantotoimiston rakennuttamismalli perustuu edellä mainittuihin perinteisiin toteutusmalleihin, kuitenkin eräin poikkeuksin. Asuntotuotantotoimisto käyttää urakoitsijan valintaperusteena kokonaistaloudellista edullisuutta, jolloin yleisten sopimusehtojen lisäksi urakoitsija voi antaa kriittisten työsuoritusten osalta kymmenen vuoden takuun. Asuntotuotantotoimiston rakennuttamiseen sisältyy kymmenen vuoden vastuu urakoitsijoiden ja suunnittelijoiden suorituskyvyttömyyden varalta. Vastuuajan tarkoituksena on, että vuokrataloyhtiöiden rakentamiseen ja peruskorjaamisen liittyvien riskien mahdollinen realisoituminen ei rasittaisi kiinteistöyhtiön ja siten vuokralaisten taloutta.

Vaihtoehtoinen organisointitapa on projektinjohtototeutus. Projektinjohtototeutusta on sovellettu eniten suuriin, tiukkaan aikatauluun sidottuihin rakennusprojekteihin. Projektin kesto minimoidaan limittämällä suunnittelu ja rakentaminen ja varmuus kustannuksista syntyy vasta rakentamisen aikana. Projektinjohtorakennuttamisessa tilaaja, tässä tapauksessa kiinteistöyhtiö, joutuu vastaamaan mahdollisista töiden yhteensovittamisongelmista ja niistä aiheutuvista viivästyskustannuksista. Osaurakoitsijan mahdollisessa konkurssitapauksessa tilaaja vastaa muille urakoitsijoille aiheutuvista kustannuksista sekä takuuajan riskeistä koituvista kustannuksista. Kahden vuoden takuuajan jälkeiset riskikustannukset tilaaja joutuu maksamaan täysimääräisesti. 

Projektinjohtototeutusta vaikeuttaa uuden hankintalain määräys, joka kieltää hankinnan täytäntöönpanon ennen kuin hankintapäätöksen tiedoksi saattamisesta on kulunut 21 vuorokautta. Määräys koskee jokaisen osaurakan kilpailuttamista erikseen, joten mahdollisiin hankintapäätöksistä tehtäviin valituksiin liittyvä riski on moninkertainen perinteisiin toteutusmalleihin verrattuna. Kilpailuttaminen edellyttää vankkaa osaamista ja kiinteistöyhtiöt ovatkin ehdottaneet keskitettyä ratkaisua kilpailuttamisen tukemiseksi esimerkiksi siten, että kiinteistöjen kehittämisyksikkö laatisi kiinteistöyhtiöiden käyttöön malliasiakirjoja ja neuvoisi kilpailuttamista koskevissa asioissa.

Kokonaiskustannusten ja peruskorjaamisen taloudellisuuden kannalta kullakin toteutusmuodolla on vahvuutensa ja heikkoutensa. Toteutusmuotoa ja rakennuttajaa valittaessa tulee ottaa huomioon erot vastuissa ja riskeissä sekä tilaajan organisaation soveltuvuus valittavaan toteutusmalliin. Käytännössä tämä merkitsee kiinteistöyhtiöiden ja niiden hallitusten mahdollisuuksia toteuttaa erilaisia kilpailutuksia ja varautua valittuun toteutusmuotoon sisältyviin riskeihin ja vastuisiin. Rakennuttajan ja suunnittelijoiden valinnassa sekä hankesuunnittelussa on kiinnitettävä huomiota elinkaaritaloudelliseen osaamiseen ja valinnat on syytä tehdä laatupainotteisesti. Varsinaisen toteutuksen taloudellisuus varmistetaan kilpailuttamalla urakat, valmiilla suunnitelmilla.

Peruskorjausten taloudellisuus ratkaistaan toteutusmuodosta riippumatta pääosin hankesuunnitteluvaiheessa, jolloin määritellään hankkeen tavoitteet ja laajuus. Hankesuunnittelussa sidotaan noin 80-90 % rakentamisen kustannuksista. Sen jälkeen kustannuksiin vaikuttamisen mahdollisuudet pienenevät. Peruskorjausten taloudellisuutta voidaan parantaa huolellisella hankkeen valmistelulla, jolloin rakentamisaikaiset yllätykset vähenevät. Suunnittelun ja toteutuksen laadunvarmistuksella voidaan vaikuttaa rakentamisaikaisten lisä- ja muutostöiden sekä rakentamisen jälkeen realisoituvien riskien kustannuksiin. Riskien tunnistamiseen sekä laadunvarmistusjärjestelmien tasoon ja toimivuuteen tulee edelleen kiinnittää huomiota korjausrakentamishankkeen kaikissa vaiheissa.

Asuntotuotantotoimisto on vuoden 2004 aikana ottanut käyttöön lisä- ja muutostöiden sekä 10-vuotisvastuuaikaisten kustannusten seurantajärjestelmän. Syntyvät kustannukset kohdistetaan rakennusosille ja luokitellaan aiheutumissyyn mukaisesti seitsemään luokkaan. Järjestelmän avulla voidaan tunnistaa kriittiset työvaiheet ja saadaan tietoa suunnitteluun, rakentamiseen ja toimijoihin liittyvistä toteutuneista riskeistä. Tämä mahdollistaa suunnittelun ja rakentamisen ohjaus- ja valvontatoimenpiteiden kohdistamisen riskialtteimpiin rakenteisiin ja työvaiheisiin. Tavoitteena on lisä- ja muutostöiden sekä 10-vuotisvastuun aikaisten kustannusten pienentäminen. 

Peruskorjaus- ja perusparannushankkeiden ohjaus

Peruskorjaamiseen ja -parantamiseen varaudutaan kiinteistöosakeyhtiöiden toimesta. Kaupunginhallitus on ohjannut yhtiöiden toimintaa niiden yhtiökokousasioiden käsittelyn yhteydessä. Asuinkiinteistöyhtiöiden varsinaisessa yhtiökokouksessa on kehotettu yhtiön hallitusta toimimaan hoitokustannusten pysyväksi alentamiseksi, laatimaan vuosittaiset rakennusten kuntoselvitykset ja korjaustarvearviot sekä varautumaan tulevien peruskorjausten aiheuttamiin kustannuksiin. Samalla yhtiön hallitusta on kehotettu huolehtimaan peruskorjausten hankesuunnitelmien tekemisestä ja hyväksymisestä ennen varsinaisen peruskor​jaussuunnittelun käynnistämistä. Talousarvionsa puitteissa tehtävistä vuosikorjauksista kiinteistöyhtiöt ovat voineet päättää itsenäisesti. 

Kaupunginhallitus on 4.4.2005 päättänyt kehottaa kiinteistölautakuntaa huolehtimaan kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategioiden valmistelusta kaupunginhallituksen päätettäväksi. Kiinteistöstrategiat ovat pitkän aikavälin tavoiteohjelmia, jotka sisältävät korjaussuunnitelmien lisäksi yhtiöiden lainoitukseen, vuokrien kehitykseen ja muihin toimenpiteisiin liittyviä suunnitelmia ja suunnitteita. Kaupungin​hallituksen päätöksen mukaisesti kiinteistöstrategioissa tulee yksilöidä yli 50 % korjausasteen ylittävät kohteet. Strategiat laaditaan asunto-ohjelma​kausittain eli kolmen vuoden välein. Niiden laatimiseen liittyvä ohjaus, neuvonta ja valmistelu keskitetään kiinteistövirastoon. 

Peruskorjauksen tullessa ajankohtaiseksi kiinteistöyhtiöt laadituttavat hankesuunnitelman valitsemallaan konsultilla, joka voi olla asuntotuotantotoimisto tai muu suunnittelutoimisto. Hankesuunnitelman hyväksyminen tapahtuu kiinteistöyhtiön hallituksessa. Niissä tapauksissa, joissa korjausaste on vähintään 50 % uustuotannon hankintahinnasta, yhtiöiden tulee tilata asuntotuotantotoimistolta hankesuunnitelman tarkastaminen asuntotuotantotoimikunnassa maksuttomana palveluna. Tarkastuttamisvelvollisuus koskee hankkeita riippumatta siitä, mistä yhtiöt ovat tilanneet hankesuunnittelun tai tilaavat rakennuttamisen. 

Kaupungin konserniohje edellyttää, että asuinkiinteistöyhtiöiden on saatava konsernin johdon ennakkosuostumus taloudellisesti merkittäviin investointipäätöksiin. Kiinteistöstrategian hyväksyminen kaupunginhallituksessa on luonteeltaan kaupungin johtosäännön edellyttämä etukäteishyväksyntä. Jos peruskorjauksen hankesuunnitelma poikkeaa oleellisesti hyväksytystä kiinteistöstrategiasta, sille tulee saada omistajan suostumus kaupungin konserniohjeen mukaisesti. Velvollisuus hankkia ennakkosuostumus on tytäryhteisöllä, tässä tapauksessa kiinteistöyhtiön toimitusjohtajalla. Ennakkosuostumuksen hakeminen ei ole määrämuotoinen hallinnollinen toimi. Lähtökohtana on, että suostumus voidaan hakea vapaamuotoisesti esimerkiksi puhelimella, sähköpostilla tai henkilökohtaisesti keskustellen. Ennakkosuostumuksen myöntää kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistötoimesta vastaava apulaiskaupunginjohtaja päätösluettelopäätöksenä. Ensimmäinen kiinteistöstrategia on määrä käsitellä kaupunginhallituksessa 31.12.2005 mennessä. 

Aravavuokra-asuntokannan peruskorjausten rahoitus


Pääosa kaupungin omistamissa kiinteistöyhtiöissä tehdyistä peruskorjauksista ja -parannuksista on tehty valtion lainoituksella tai korkotuella. Valtion rahoitus tuo aina mukanaan käyttö- ja luovutusrajoituksia. Vanhoilla aravalainoilla rahoitettua asuntokantaa koskevia rajoituksia käsitellään tarkemmin myöhemmin kohdassa aravarajoitukset ja vuokratalojen myynti.

Aravalainoitettujen peruskorjausten suunnitelmien ja kustannusten hyväksyminen on tähän mennessä tapahtunut ns. delegointipäätöksellä kiinteistöviraston asuntoasiainosastolla. Valtion asuntopoliittisten tavoitteiden mukaisesti sosiaalisen asuntotuotannon rahoituksen painopiste siirtyy tulevaisuudessa aravasta korkotukilainoitukseen. Perusparannuslainoituksessa siirrytään vuonna 2005 kokonaan korkotukeen. Korkotukilainaa saavien peruskorjaushankkeiden valvonta tapahtuu Valtion asuntorahastossa, joten valtion rooli laadun ja kustannusten valvonnassa voimistuu. 

Kaupungin näkökulmasta korkotukilainoitukseen siirtyminen saattaa viivästyttää peruskorjaushankkeiden toteuttamista valvonnan siirtyessä kaupungin omalta yksiköltä Valtion asuntorahastolle. Kaupungin kannalta tarkoituksenmukaista olisikin ulottaa aiemmin aravalainoitettuja kohteita koskenut delegointipäätösmenettely koskemaan jatkossa korkotukilainoitusta, varsinkin kun kaupungilla on jo olemassa vakiintunut järjestelmä menettelyn hoitamiseen. 

Asunto-ohjelman selvitystehtävään 5 liittyen on asetettu työryhmä selvittämään edellytyksiä luoda Valtion asuntorahaston lainoittaman uudis- ja peruskorjaustuotannon rinnalle uusi joustavampi järjestelmä, jossa kaupunki itse vastaisi rahoituksen järjestämisestä. Asuntorahoitusjärjestelmää koskeva selvitys valmistellaan omana asianaan ja valmistelussa huomioidaan myös peruskorjaamisen ja -parantamisen näkökulma. 

Aravavuokra-asuntokannan kehittäminen ja asuinyhteisöjen sosiaalinen kestävyys

Kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan peruskorjauksia ja kehittämistä käsittelevässä asunto-ohjelman selvitystehtävässä edellytettiin ylikalliin peruskorjauksen välttämiseksi selvitettävän, onko purkamisen, tiivistävän uudelleenkaavoituksen ja uudisrakentamisen tai myymisen kautta saavutettavissa laadultaan ja sosiaaliselta kestävyydeltään purettavaa rakennusta parempi asuinrakennus taloudellisesti tarkoituksenmukaisella tavalla. 

Lähtökohtana työryhmän selvityksessä on pidetty sitä, että kaupungin omistama vuokra-asuntokanta tulee säilyttää riittävän laajana. Sillä on asuntopoliittista merkitystä kohtuuhintaisena ja joustavana asumisvaihtoehtona, keinona turvata työvoiman saatavuutta ja elinkeinoelämän toimintamahdollisuuksia. 

Purkaminen ja täydentävä uudelleenkaavoitus 

Selvitystehtävän mukaisesti tarkasteluun on otettu myös kysymys huonokuntoisten, mittavaa peruskorjausta edellyttävien vuokratalojen mahdollisesta purkamisesta korjaamisen sijaan. Olemassa olevan rakennuskannan purkaminen tulee kyseeseen vaihtoehtona lähinnä siinä tapauksessa, että kanta on niin vanhentunutta, ettei sen peruskorjaaminen asianmukaiseen kuntoon tai perusparantaminen nykytasoa vastaavaksi ole kustannussyistä järkevää. Purkamisvaihtoehto tulisi harkittavaksi myös tilanteessa, jossa kyseessä olevan tontin asema kaupunkirakenteessa on rakentamisajankohdasta muuttunut ratkaisevasti. Purkumahdollisuuden asettaminen säännönmukaisesti yhdeksi rakennuksen tulevaisuuden hoitovaihtoehdoista saattaa johtaa rakennusten kunnossapidon laiminlyömiseen. Seurauksena saattaa olla paikallisia rappeutumisen kierteitä, jotka vaikuttavat koko lähialueeseen.

Useimmissa tapauksissa perusteellinenkin peruskorjaus on edullisempi vaihtoehto kuin vanhan rakennuksen purkaminen ja uuden rakentaminen tilalle. Uudisrakentamisen hintatasoa korjaaminen lähestyisi siinä tapauksessa, että kyseessä olisi teknisesti loppuun kulunut rakennus, jonka jäljelle jäävä arvo muodostuisi enää rungosta ja perustuksista. Tällaisen rakennuksen kulumisaste olisi 70 % tai enemmän, mikä käytännössä on vastuullisessa kiinteistönpidossa erittäin harvinaista. Kun huomioidaan vanhan rakennuksen purkamisen kustannukset jäteveroineen sekä uudisrakentamisen kustannukset, rakennusoikeu​den lisäyksen olisi oltava huomattava, jotta purkaminen ja uudisraken​taminen olisi taloudellisesti tarkoituksenmukaista. 

Yksittäisten talojen purkaminen asuinyhteisön sosiaalisen kestävyyden parantamiseksi saattaisi tulla kyseeseen esimerkiksi suurissa vuokratalokeskittymissä. Toisaalta purkamisspekulaatioiden käynnistäminen aiheuttaa kohteissa ja lähialueilla epävarmuutta, huolta ja kielteistä sosiaalista kehitystä. Asuinalueiden laatua ja sosiaalista kestävyyttä on mahdollista parantaa laadukkaalla täydennysrakentamisella myös olemassa olevaa rakennuskantaa purkamatta. 

Täydennysrakentaminen kaupunkirakenteen sisällä

Käytettävissä olevan tonttimaan vähetessä asuntorakentamisen määrän pitäminen kohtuullisella tasolla Helsingissä edellyttää, että rakentamista suunnataan entistä enemmän täydennysrakentamiseen olemassa olevan kaupunkirakenteen lomaan. Uusien asuntojen tuottaminen olemassa olevan infrastruktuurin varaan on taloudellista verrattuna kokonaan uusien alueiden toteuttamiseen, sillä esirakentamisen ja uuden infrastruktuurin rakentamisesta syntyvät suorat kustannukset jäävät pois. 

Täydennysrakentamisen lähtökohtana tulee olla, että se on kaavoituksellisesti, kaupunkikuvallisesti ja taloudellisesti perusteltua. Asianmukaisesti toteutettu täydennysrakentaminen voi parantaa vanhojen 
alueiden kaupunkikuvallisia arvoja. Tonttikohtaista täydennysrakentamista on tähän mennessä tehty muun muassa muuttamalla käyttämättömiä myymälätontteja ja yleisten rakennusten korttelialueiksi varattuja Y-tontteja asuntotonteiksi. 

Olemassa olevien asuintonttien sisäinen täydennysrakentaminen voi tulla kyseeseen vanhastaan väljillä asuinalueilla. Maantasoon rakennettujen autopaikkojen siirtäminen pysäköintitaloihin tai maanalaisiin pysäköintitiloihin vapauttaa maata asuinkäyttöön. Lisäksi joissakin tapauksissa uusia asuntoja voidaan rakentaa vanhan rakennuskannan peruskorjaamisen yhteydessä rakennuksia korottamalla. Joissakin tapauksissa voisi tulla kyseeseen rakennuksen runkoleveyden kasvattaminen, jonka avulla huoneistojen kokoa voidaan suurentaa.

Hyvä esimerkki täydennysrakentamisen monipuolisista mahdollisuuksista on Laajasalon Kiinteistöt Oy:n kahden asuinkerrostalotontin ja niiden viereisen liiketontin asemakaavan muutos, joka sain lainvoiman 20.8.2004. Asemakaavan muutoksen tavoite oli helpottaa olemassa olevien asuinrakennusten perusparannuksia rakennusoikeutta lisäämällä. Uusi asemakaava mahdollistaa kiinteistöyhtiön tontilla sijaitse​vien 3-4-kerroksisten hissittömien asuinkerrostalojen korottamisen kerroksella. Samalla korotettaviin taloihin rakennetaan hissit rungon ulkopuolelle. Lisäksi kiinteistöyhtiön tontille voidaan rakentaa uusi yksiportainen, kuusikerroksinen asuinkerrostalo. Viereiselle liiketontille, jolla aiemmin oli yksikerroksinen tyhjillään oleva liikerakennus, voidaan rakentaa vastaavanlainen uusi asuinkerrostalo, jonka ensimmäiseen kerrokseen varataan myymälä- ja toimistotilaa. Asemakaavan muutoksella tonttien rakennusoikeus lisääntyi noin neljänneksellä, lähes 8 900 asuntokerrosneliömetrillä. Tonttitehokkuus nousi 0,49:stä 0,61:een, joten lisärakennusoikeudesta huolimatta muutosalue säilyy melko väljänä. 

Täydennysrakentamisen myötä vanhojen asuinalueiden väestöpohja vahvistuu ja väestörakenne monipuolistuu. Erityisesti täydennysrakentamisesta hyötyvät asuinalueet, joiden väestörakenne on keskimääräistä ikääntyneempi tai muulla tavoin yksipuolinen. Riittävä ja monipuolinen väestöpohja on alueiden kaupallisen ja julkisen palvelutason säilymisen ja parantamisen edellytys. 

Kaavamuutosten myötä syntyvä lisärakennusoikeus merkitsee myös tontin arvonnousua. Arvonnousua voidaan käyttää vanhan rakennuskannan peruskorjaamiseen, piharemontteihin ja muihin ympäristöinvestointeihin. Kaavamuutokset ovat yleisiä yksityisessä omistuksessa olevilla tonteilla. Kaupungin omistamilla vuokratonteilla vastaavaan täydennysrakentamiseen ei toistaiseksi ole ollut suurta kiinnostusta, sillä arvonnoususta ei ole ollut vastaavaa hyötyä vuokramiehelle. Ratkaisua toivotaan kaupunginvaltuuston 8.6.2005 hyväksymästä periaatteesta, jonka mukaan tontin vuokramies saa käyttöönsä kolmanneksen lisärakennusoikeuden tuomasta maan arvon noususta. Samalla periaatteella täydennysrakentamista voitaisiin edistää kaupungin omistamien kiinteistöyhtiöiden tonteilla. Kaavoituksen tuomasta arvonnoususta maksettaisiin ns. lisärakentamiskorvaus tontin nykyiselle vuokramiehelle käytettäväksi mm. peruskorjauksiin ja ympäristöinvestointeihin. 

Peruskorjauksen yhteydessä toteutettavan täydennysrakentamisen mahdollisuudet tulisi selvittää järjestelmällisesti esimerkiksi kiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategioiden yhteydessä. Kiinteistöyhtiöt velvoitettaisiin selvittämään peruskorjattavien kiinteistöjen täydennysrakentamismahdollisuudet yhdessä kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Kaupunkisuunnitteluviraston arvioitua alustavasti mahdollisen lisärakennusoikeuden ja kiinteistöviraston arvioitua alustavasti lisärakennusoikeudesta maksettavan korvauksen kiinteistöyhtiöt tekisivät tai teettäisivät konsultilla suunnitelmat asemakaavan muutoksen pohjaksi. Kaupunkisuunnitteluvirasto tekisi asemakaavan muutoksen ja kiinteistövirasto laskelmat lisärakennusoikeuden korvauksesta, joka maksettaisiin yh​tiölle vuokrasopimuksen muutoksen yhteydessä. Täydennyskohteen rakentamisen ajoittaminen peruskorjauksen yhteyteen mah​dollistaa myös uusien huoneistojen käytön korvaavina asuntoina peruskorjauskohteen asukkaille.

Aravarajoitukset ja vuokratalojen myynti 

Aravalainalla rakennettuja tai peruskorjauslainoitettuja taloja koskevat aravarajoituslain mukaiset käyttö- ja luovutusrajoitukset. Rajoitusten voimassa ollessa asuntoja on käytettävä vuokra-asuntoina, joihin asukkaat tulee valita sosiaalisin perustein. Aravavuokra-asuntoja ja -taloja saa rajoitusaikana luovuttaa vain laissa määritellyille saajille ja vain säädetystä enimmäishinnasta. Säädettyä enimmäishintaa eli ns. luovutuskorvausta laskettaessa huomioidaan omistajan sijoittama oma pääoma tarkistettuna rakentamiskustannusindeksiin perustuvalla indeksillä. Rajoitusaikana aravavuokratalon myyntihinta olisi alle 5 % uushankintahinnasta, joten vanhojen aravatalojen myynti rajoitusaikana on kannattamatonta.
Rajoitukset ovat voimassa pääsääntöisesti 45 vuotta, 1.9.2004 lähtien 40 vuotta. Rajoitukset ovat voimassa säädetyn ajan riippumatta lainan mahdollisesta varhennetusta takaisinmaksusta.

Vanhoja, pääosin ennen vuotta 1980 lainoitettuja aravataloja koskevat alkuperäisen rajoitusajan kuluttua vielä 10 vuoden ajan ns. jatkorajoitukset, jotka ovat varsinaisia rajoituksia lievemmät. Jatkorajoitusten alainen aravatalo tai -asunnot on säilytettävä vuokra-asuntokäytössä ja asukasvalinta tapahtuu sosiaalisin perustein, kuten varsinaisten rajoitusten voimassa ollessa, kuitenkin sillä poikkeuksella, että 15 %:iin asunnoista asukkaat voidaan valita vapaasti. Vuokra määräytyy kuten vapaarahoitteisissa asunnoissa, mutta sen on oltava kohtuullinen. Jatkorajoitusten voimassa ollessa aravatalo tai -asunnot voidaan myydä aravakelpoiselle ostajalle ja osapuolet voivat vapaasti sopia hinnasta. 

Kaupungin omistama aravavuokra-asuntokanta on pääosin vielä käyttö- ja luovutusrajoitusten alaista. Ennen vuotta 2005 rajoituksista vapautui noin 590 asuntoa (1,3 % kaupungin aravavuokra-asuntokan​nasta). Vuoden 2005 alussa jatkorajoitusten piirissä olevien asuntojen määrä on noin 3 600 asuntoa.

Vuoteen 2020 mennessä noin 6 500 asuntoa (14,5 % kaupungin aravavuokra-asuntokannasta) on vapautunut kaikista rajoituksista edellyttäen, että niissä mahdollisesti suoritettavia peruskorjauksia ei rahoiteta Valtion asuntorahaston lainoin eikä uusia jatkorajoituksia säädetä. Tuolloin jatkorajoitusten piirissä on vielä noin tuhat asuntoa, joiden rajoitusaika päättyy seuraavien viiden vuoden kuluessa. Mikäli aravavuokrataloja peruskorjataan Valtion asuntorahaston perusparannuskorkotukilainoilla, uudet rajoitukset astuvat voimaan.

Rajoituksen päätyttyä vuokratalo poistuu aravalainsäädännön piiristä ja talon voi myydä vapaasti. Mahdollisessa myyntitilanteessa rakennuksen hinta määräytyy markkinahinnan mukaan. Siihen vaikuttaa ennen kaikkea rakennuksen sijainti, mutta myös rakennuksen tekninen arvo, eli rakennuksen ikä ja korjaushistoria sekä yhtiön mahdolliset jäljellä olevat lainat. Myynti voi tapahtua joko niin, että kiinteistöyhtiö jakautuu kahdeksi yhtiöksi ja vapautunut yksikkö muodostaa oman vapaarahoitteisen asunto- tai kiinteistöosakeyhtiönsä, jonka kaupunki voi myydä tai niin, että aravayhtiö myy kaupungin suostumuksella rajoituksista vapautuneen kohteen. Jälkimmäisessä tapauksessa myyntitulo menee aravayhtiön asukkaiden hyväksi.

Aravavuokratalon myymiselle olisi perusteita esimerkiksi silloin, kun rakennuksen ominaisuuksien, esimerkiksi iän, vuoksi sen kunnossapito on niin kallista ettei se enää sovellu vuokra-asumiseen, jossa asukkaiden valinnassa noudatetaan tulorajoja ja vuokrat määräytyvät omakustannusperiaatteella. Tällaisia voivat olla esimerkiksi 1900-luvun alkupuolella rakennetut puutalokohteet.

Tällaisessa tapauksessa yksittäinen kohde voitaisiin mahdollisesti vapauttaa aravarajoituksista Valtion asuntorahaston päätöksellä ennen rajoitusajan päättymistä, vaikka vapauttaminen ei pääsääntöisesti koskekaan pääkaupunkiseutua. Tällöin Asuntorahasto todennäköisesti velvoittaisi omistajan käyttämään saadun myyntivoiton yhtiön asukkaiden hyväksi, esimerkiksi yhtiön muiden kohteiden peruskorjaamiseen. 
Vuokratalojen myyminen ilman edellä kuvatun kaltaisia perusteita saattaisi johtaa ristiriitaan kaupungin muiden asuntopoliittisten tavoitteiden kanssa. Talojen aravakelpoisille asukkaille jouduttaisiin joka tapauksessa tarjoamaan korvaava asunto. Mikäli kaupungin vuokra-asukas​rakenne halutaan pitää tasapainoisena ja pyrkimys on kyetä tarjoamaan asuntoja myös muille kuin kiireellisimmässä asunnontarpeessa oleville hakijoille, vuokra-asuntokanta tulee säilyttää riittävän laajana. Se puolestaan edellyttäisi myyntiä vastaavaa uustuotannon lisäystä. 
Työryhmän johtopäätökset


Peruskorjaustarve

Kaupungin omistamien aravakiinteistöjen kuntoa ja peruskorjausten tarvetta seurataan kiinteistöyhtiöissä järjestelmällisesti kuntokartoituksin ja viisivuotiskorjaussuunnitelmin. Lisäksi kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikkö seuraa kaupungin omistaman asuntokannan teknistä arvoa laskennallisesti ns. kiinteistöjen arvo ‑laskelmalla (Karvo-ohjelma). Yhteistarkastelun perusteella seuraavien viiden vuoden aikana suoritettaviksi tulevien peruskorjausten ja muiden korjausten kustannusvaikutukset ovat noin 70–80 miljoonaa euroa vuodessa. Summa on hieman aiempia vuosia suurempi, sillä suhteellisesti aiempaa suurempi osuus aravakannasta on nyt peruskorjausiässä.

Peruskorjaamisen ja –parantamisen taloudellisuus

Valtaosa kustannuksista syntyy itse rakentamisesta. Hankesuunnittelu on kuitenkin hankkeen kokonaistaloudellisuuden kannalta ratkaiseva vaihe, koska silloin määritellään hankkeen laajuus ja sisältö. Hankesuunnitteluvaiheen merkittävän kustannusvaikutuksen vuoksi suunnitteluun tulisi aina saada paras mahdollinen asiantuntemus. 

Toteutusmuotoa ja rakennuttajaa valittaessa tulee ottaa huomioon erot vastuissa ja riskeissä sekä tilaajan organisaation soveltuvuus valittavaan toteutusmalliin. Käytännössä tämä merkitsee kiinteistöyhtiöiden ja niiden hallitusten mahdollisuuksia toteuttaa erilaisia kilpailutuksia ja varautua valittuun toteutusmuotoon sisältyviin riskeihin ja vastuisiin. Rakennuttajan ja suunnittelijoiden valinnassa sekä hankesuunnittelussa on kiinnitettävä huomiota elinkaaritaloudelliseen osaamiseen ja valinnat on syytä tehdä laatupainotteisesti. Varsinaisen toteutuksen taloudellisuus varmistetaan kilpailuttamalla urakat, valmiilla suunnitelmilla. 

Peruskorjausten taloudellisuutta voidaan parantaa huolellisella hankkeen valmistelulla, jolloin rakentamisaikaiset yllätykset vähenevät. Suunnittelun ja toteutuksen laadunvarmistuksella voidaan vaikuttaa rakentamisaikaisten lisä- ja muutostöiden sekä rakentamisen jälkeen realisoituvien riskien kustannuksiin. Riskien tunnistamiseen sekä laadunvarmistusjärjestelmien tasoon ja toimivuuteen tulee edelleen kiinnittää huomiota korjausrakentamishankkeen kaikissa vaiheissa.

Peruskorjaus- ja perusparannushankkeiden ohjaus

Kaupunginhallituksen 4.4.2005 tekemän päätöksen mukaisesti kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille laaditaan kiinteistöstrategiat. Ne ovat pitkän aikavälin tavoiteohjelmia, jotka laaditaan asunto-ohjel​ma​kausittain eli kolmen vuoden välein. Niiden laatimiseen liittyvä oh​jaus, neuvonta ja valmistelu keskitetään kiinteistövirastoon. Kaupungin​hallituksen päätöksen mukaisesti kiinteistöstrategioissa tulee yksilöidä yli 50 % korjausasteen ylittävät kohteet. Lisäksi kiinteistöyhtiöiden tulee tarkastuttaa ko. kohteiden peruskorjausten hankesuunnitelmat asuntotuotantotoimikunnassa. 

Aravavuokra-asuntokannan peruskorjausten rahoitus

Kaupungin aravakiinteistöyhtiöissä tehdyt peruskorjaukset ja ‑paran​nukset on pääsääntöisesti tehty valtion lainoituksella tai korkotuella. Valtion asuntorahasto siirtyy vuonna 2005 perusparannuslainoituksen osalta kokonaan korkotukeen. Korkotukilainaa saavien peruskorjaushankkeiden valvonta tapahtuu Valtion asuntorahastossa. Kaupungin kannalta tarkoituksenmukaista olisi ulottaa aiemmin aravalainoitettuja kohteita koskenut delegointipäätösmenettely koskemaan jatkossa korkotukilainoitusta, jolloin hankkeiden valvonta tapahtuisi kiinteistövirastossa. Muiden rahoitusvaihtoehtojen osalta työryhmä toteaa, että niitä käsitellään perusteellisesti asunto-ohjelman selvitystehtävässä 5.  

Aravavuokra-asuntokannan kehittäminen ja asuinyhteisöjen sosiaalinen kestävyys

Kaupungin vuokra-asuntokannan säilyttäminen riittävän laajana on tasapainoisen asukasrakenteen edellytys. Riittävän tarjonnan ansiosta kaupungin vuokra-asuntoja voidaan tarjota myös muille kuin kiireellisimmässä asunnontarpeessa oleville hakijoille. Kohtuuhintaisen ja joustavan vuokra-asumisen avulla turvataan myös työvoiman saatavuutta ja edistetään elinkeinoelämän toimintamahdollisuuksia.

Perusteellinenkin peruskorjaus on yleensä edullisempi vaihtoehto kuin vanhan rakennuksen purkaminen ja uuden rakentaminen tilalle. Asuinalueiden laatua ja sosiaalista kestävyyttä on mahdollista parantaa laadukkaalla täydennysrakentamisella myös olemassa olevaa rakennuskantaa purkamatta. Täydennysrakentamista kaupungin vuokratonteilla pyritään edistämään kaupunginvaltuuston 8.6.2005 hyväksymän periaatteen mukaisesti siten, että kaavoituksen tuomasta arvonnoususta maksetaan tontin vuokramiehelle ns. lisärakentamiskorvaus käytettäväksi mm. peruskorjauksiin ja ympäristöinvestointeihin. Samanlaisella menettelyllä täydennysrakentamista voitaisiin edistää myös kaupungin omistamien kiinteistöyhtiöiden tonteilla.

Peruskorjauksen yhteydessä toteutettavan täydennysrakentamisen mahdollisuudet tulisi selvittää järjestelmällisesti esimerkiksi kiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategioiden yhteydessä. Kiinteistöyhtiöt velvoitettaisiin selvittämään peruskorjattavien kiinteistöjen täydennysrakentamismahdollisuudet yhdessä kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Kiinteistöyhtiöt tekisivät tai teettäisivät konsultilla suunnitelmat asemakaavan muutoksen pohjaksi, kaupunkisuunnitteluvirasto tekisi asemakaavan muutoksen ja kiinteistövirasto laskelmat lisärakennusoikeuden kor​vauksesta. 

Aravalainalla rakennettuja tai peruskorjauslainoitettuja taloja koskevat aravarajoituslain mukaiset käyttö- ja luovutusrajoitukset. Rajoitusten voimassa ollessa asuntoja on käytettävä vuokra-asuntoina, joihin asukkaat tulee valita sosiaalisin perustein. Aravavuokra-asuntoja saa rajoitusaikana luovuttaa vain laissa määritellyille saajille ja enintään säädetystä luovutushinnasta eli käytännössä vanhojen aravatalojen myynti rajoitusaikana on kannattamatonta. Kaupungin omistama aravavuokra-asuntokanta on pääosin vielä käyttö- ja luovutusrajoitusten alaista. Rajoitukset ovat voimassa säädetyn ajan (40-45 vuotta) riippumatta lainan mahdollisesta varhennetusta takaisinmaksusta.

Rajoituksen päätyttyä vuokratalo poistuu aravalainsäädännön piiristä ja talon voi myydä vapaasti. Aravavuokratalon myymiselle olisi perusteita esimerkiksi silloin, kun rakennuksen ominaisuuksien, esimerkiksi iän, vuoksi sen kunnossapito on niin kallista ettei se enää sovellu vuokra-asumiseen, jossa asukkaiden valinnassa noudatetaan tulorajoja ja vuokrat määräytyvät omakustannusperiaatteella. Tällaisia voivat olla esimerkiksi 1900-luvun alkupuolella rakennetut puutalokohteet. Tällaisessa tapauksessa yksittäinen kohde voitaisiin mahdollisesti vapauttaa aravarajoituksista Valtion asuntorahaston päätöksellä jo ennen rajoitusajan päättymistä, vaikka vapauttaminen ei pääsääntöisesti koskekaan pääkaupunkiseutua. Tällöin Asuntorahasto todennäköisesti velvoittaisi omistajan käyttämään saadun myyntivoiton yhtiön asukkaiden hyväksi, esimerkiksi yhtiön muiden kohteiden peruskorjaamiseen. 
Vuokratalojen myyminen muutoin, kuin edellä mainitun kaltaisessa erityistapauksessa saattaisi johtaa ristiriitaan kaupungin muiden asuntopoliittisten tavoitteiden kanssa. Viime kädessä seurauksena saattaisi olla vuokra-asuntokannan supistuminen ja siten erilaisten asumisvaihtoehtojen kaventuminen. Aravavuokra-asuntokannan pieneneminen johtaisi myös kiireisimmässä asunnontarpeessa olevien hakijoiden painottumiseen asukasvalinnoissa. Tällöin riskinä on asukasrakenteen yksipuolistuminen ja lisääntynyt syrjäytymisalttius asuinyhteisöissä, jopa koko kaupungin tasolla näkyvä alueellinen erilaistuminen.
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