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HELSINGIN KAUPUNGIN OMISTAMIEN ASUINKIINTEISTÖYHTIÖIDEN

TOIMINTATAVOITTEET 2008-2011

1 TOIMEKSIANTO

Kaupunginhallitus päätti 4.4.2005 (465 §) kehottaa kiinteistölautakuntaa huolehtimaan kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategian valmistelusta (asunto-ohjelmakausittain eli kolmen vuoden välein) kaupunginhallituksen päätettäväksi niin, että yli 50 % korjausasteen kohteet on yksilöity.
Samalla kaupunginhallitus päätti velvoittaa kaupungin asuinkiinteistöyhtiöiden hallituksia huolehtimaan yksittäisten peruskorjauksen hankesuunnitelmien tekemisestä riittävän aikaisessa vaiheessa. Niissä tapauksissa, joissa korjausaste on vähintään 50 % uustuotannon hankintahinnasta, yhtiöt on velvoitettu tilaamaan asuntotuotantotoimistolta maksuttomana palveluna peruskorjauksen hankesuunnitelman tarkastaminen asuntotuotantotoimikunnassa, riippumatta siitä, mistä yhtiöt ovat tilanneet hankesuunnittelun tai tilaavat korjaustyön rakennuttamisen.

Jos peruskorjauksen hankesuunnitelma poikkeaa oleellisesti hyväksytystä kiinteistöstrategiasta, tulee hankkeelle saada omistajan suostumus kaupungin konserniohjeiden mukaisesti.

Kaupunginhallitus päätti hyväksyä ensimmäisen kiinteistöstrategian 13.3.2006 (371 §).

Samalla kaupunginhallitus päätti kehottaa kiinteistölautakuntaa tekemään 31.10.2007 mennessä esityksen kiinteistöstrategiaksi 2008–2011 siten, että strategiaan on sisällytetty uuden asunto-ohjel​man kiinteistöpoliittiset linjaukset.

Kaupunginhallitus päätti 24.4.2006 (601 §) muuttaa asunto-ohjelman valmistelua siten, että jatkossa laaditaan valtuustokausittain maankäytön ja asumisen toteutusohjelma (MA-ohjelma).

2 KESKEISET KÄSITTEET 

2.1 Kiinteistö

Kiinteistöllä tarkoitetaan kiinteistörekisteriin kiinteistönä merkittyä maa- tai vesialueen omistuksen yksikköä. Kiinteistöön kuuluvat sillä sijaitsevat kiinteistön omistajan omistamat rakennukset ja kiinteät laitteet.

2.2 Kiinteistöjen ja rakennusten omistaminen

Kaupungin omistamat asuinkiinteistöyhtiöt toimivat yleensä kaupungilta vuokraamillaan tonteilla ja omistavat tonteilla sijaitsevat rakennukset. Kaupungin omistaessa asuinkiinteistöjen osakkeet yhtiöiden koko omaisuus on viime kädessä kaupunkikonsernin omaisuutta.

2.3 Kaupungin arvot

Kaupungin voimassa olevat arvot ovat asiakaslähtöisyys, turvallisuus, kestävä kehitys, taloudellisuus, oikeudenmukaisuus ja yrittäjämielisyys.

2.4 Maankäytön ja asumisen toteutusohjelma
Maankäytön ja asumisen ohjelman hyväksymisestä päättää kaupunginvaltuusto. Tavoitteiden ja toimenpiteiden toteuttamisesta, toteuttajatahoista ja määräajoista tehdään erillinen täytäntöönpanopäätös, jonka hyväksyy kaupunginhallitus.
Ohjelmaa toteuttavat omassa työssään kaupungin hallintokunnat ja liikelaitokset. Keskeisiä välineitä ovat kaavoitus ja tontinluovutus sekä kaupungin omistaman asuntokannan hallinta.
Maankäytön ja asumisen ohjelman valmistelun lähtökohtana on pidetty kaupungin arvoja ja yhteisstrategioita. Valmistelussa ja täytäntöönpanossa huomioidaan lisäksi kaupunginvaltuuston hyväksymät poikkihallinnolliset ohjelmat kuten elinkeinostrategia ja henkilöstöstrategia, vanhuspalveluohjelma, lapsi- ja perhepoliittinen ohjelma sekä ekologisen kestävyyden ohjelma.
Maankäytön ja asumisen toteutusohjelmassa (MA-ohjelma) on mainittu, että se asettaa tavoitteet kaupungin asuntotuotannon määrälle, monimuotoisuudelle, asuntotuotannon hallinta- ja rahoitusmuodon mukaiselle rakentamiselle, asumisväljyyden kehittämiselle, talotyypeille, kaupungin tontinluovutusperiaatteille sekä erityisryhmien asumisen järjestämiselle. 

MA-ohjelmassa mainitut kaupungin asunto- ja maapoliittiset tavoitteet ovat seuraavat:

1. Lisätään monipuolista asuntotarjontaa, parannetaan asumisoloja ja tasapainotetaan asuntomarkkinoiden toimintaa.

2. Otetaan huomioon erilaiset väestöryhmät ja elämäntilanteet entistä paremmin asuntotuotannossa, rahoitus- ja hallintamuototavoitteista päätettäessä ja rahoitusmallien kehittämisessä. Asuntotuotannon ja peruskorjausten toteutumisessa seurataan erityisesti perheasuntojen saatavuutta kysyntää vastaavasti kaikissa rahoitus- ja hallintamuodoissa. Noudatetaan yhteisesti sovittuja seudullisen yhteisvastuullisen asuntopolitiikan tavoitteita.
3. Turvataan työvoiman saatavuus ja tuetaan täten elinkeinotoiminnan edellytyksiä.
4. Rakennetaan uudet asuinalueet vetovoimaisiksi ja omaleimaisiksi taloudellisesti, ekologisesti ja sosiaalisesti kestävällä tavalla. Huolehditaan asuntotuotannon vaatimista toteutusedellytyksistä kaavoituksessa, perusinvestointien rahoituksessa, joukkoliikenneinvestoinneissa ja tontinluovutuksessa.
5. Vahvistetaan vanhojen asuinalueiden elinvoimaisuutta. Ylläpidetään ja parannetaan olemassa olevaa asuntokantaa kestävän kehityksen mukaisesti.
6. Osallistutaan ilmastonmuutoksen torjuntaan eheyttämällä yhdyskuntarakennetta sekä huolehtimalla asuntorakentamisen ja perusparantamisen energiatehokkuudesta.
2.5 Kaupungin omistajapolitiikka

Kaupunki päättää omistajapolitiikkansa mukaisesti mm. kiinteistöjensä omistuksesta ja käyttötarkoituksesta.

2.6 Kaupungin energiapoliittiset linjaukset

Ympäristövaatimusten muuttuessa yhä haastavammiksi kaupunki on laatinut kokonaisselvityksen kaupungin energiapolitiikan tulevaisuuden linjauksista, jotka kaupunginvaltuusto on hyväksynyt.
Rakennusten ja asumisen energiankäytön kehittäminen tehokkaampaan ja säästävämpään suuntaan on energiapoliittisesti ja myös asumiskustannusten näkökulmasta arvioiden erittäin tärkeää ja kaupungin omistamien asuinkiinteistö-yhtiöiden tulee omassa toiminnassaan ottaa huomioon kaupungin energiapoliittiset linjaukset. 
2.7 Kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden toimintatavoitteet
Asuinkiinteistöjen toimintatavoitteilla tarkoitetaan yleisesti kiinteistön omistamisen, käytön ja ylläpidon tavoitteiden määrittelyä tulevan kilpailukyvyn varmistamiseksi.

Kaupungin omistajapolitiikka sekä maankäytön ja asumisen toteutusohjelma määrittävät reunaehdot kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden toimintatavoitteille. Kaupunki myös päättää uudistuotannosta omistamiinsa asuinkiinteistöyhtiöihin.

Kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden tehtävänä on konserniohjeiden mukaisesti huolehtia kiinteistönpidosta omistajan määrittämän käyttötarkoituksen mukaisesti.

Kiinteistönpidolla tarkoitetaan yleisesti kiinteistöstä ja sen hyödyntämisestä vastaamista. Kiinteistönpidon osa-alueet ovat kiinteistöhallinto, kiinteistön ylläpito ja korjausrakentaminen.

2.8 Yhtiökohtainen suunnittelu ja toiminta
Yhtiökohtainen suunnittelu ja toiminta perustuvat kaupungin arvoihin, omistajapolitiikkaan, maankäytön ja asumisen toteutusohjelmaan sekä kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategiaan.

Yhtiön toiminta sopeutetaan yhteensopivaksi osaksi kaupunkikonsernin toimintaa ja siinä otetaan huomioon yhtiökohtaiset tarpeet ja erityispiirteet.

3 KAUPUNGIN ASUNTO-OMAISUUS JA ASUKKAAT

Tavoitealueen piiriin kuuluvat vuokra- ja asumisoikeusasunnot 1.1.2007

     
kpl

Tavanomaisten aravavuokrataloyhtiöiden asunnot
 41 683

Vanhusten aravapalveluasunnot ja tukiasunnot

   1 852

Pitkän korkotuen asunnot 


   1 431
Asumisoikeusasunnot 



   2 121

Työsuhdeasuntoyhtiöiden asunnot 


   2 012
_______________________________________________________

Yhteensä




 49 099

Tämän työn piiriin kuuluneiden asuntojen lisäksi Helsingin kaupunki omisti 1.1.2007 suoraan tai omistamiensa yhteisöjen kautta 7 031 asuntoa.

Työn piiriin kuuluvat asunnot muodostavat noin 15 % Helsingin koko asuntokannasta ja niissä asuu noin 97 000 asukasta.

Vuonna 2005 toteutettuun Helsingin kaupungin tietokeskuksen ja kiinteistöviraston tekemään vuokra- ja asumisoikeusasuntokyselyyn (12.000 kyselyä, 7.098 vastannutta) vastanneet kuuluivat oman ilmoituksensa mukaan seuraaviin ryhmiin:




Vuokra-asunnot /
Asumisoikeus-




alueyhtiöt

asunnot

Työntekijä


22 %

15 %

Alempi toimihenkilö

16 %

31 %

Ylempi toimihenkilö

  7 %

25 %

Yrittäjä


  4 %

  6 %

Työtön tai tilapäisesti poissa

ansiotyöstä


10 %

  2 %

Opiskelija tai koululainen
 
  5 %

  2 %

Kotirouva, kotiäiti tai koti-isä
  5 %

  4 %

Eläkeläinen


25 %

  9 %

Muu


  4 %

  4 %

Ei vastausta

  
  2 %

  2 %

Vuonna 2001 tehtyyn laajaan asukaskyselyyn vastanneiden kaupungin vuokralaisten ilmoittamat kotitalouksien (asuntokunnan keskikoko 2,1 hlöä) keskimääräiset nettotulot olivat 8100 mk/kk (1362 euroa/kk). Vuonna 2005 tehdyssä vuokra- ja asumisoikeusasuntokyselyssä ei tiedusteltu kotitalouksien tuloja, mutta vastanneiden ilmoittamien muiden taustatietojen perusteella voi päätellä, että kaupungin omistamissa vuokra-asunnoissa asuu edelleen paljon pienituloisia kotitalouksia ja että asumisoikeusasunnoissa asuvien kotitalouksien keskimääräinen tulotaso on korkeampi kuin vuokra-asunnoissa asuvilla.  

4 KAUPUNGIN ASUINKIINTEISTÖYHTIÖIDEN TOIMINTATAVOITTEIDEN LAADINTA JA TIETOJEN ESITTÄMINEN

Kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikkö pyysi asian valmistelua varten tiedot yhtiöiden kiinteistönpidon nykytilanteesta ja pitkän aikavälin tavoitteista seuraavilta avaintulosalueilta (yhteys kaupungin arvoihin suluissa):

1. Asiakkuus (asiakaslähtöisyys)

2. Asumiskustannukset (taloudellisuus, yrittäjämielisyys)

3. Kiinteistöjen kunto ja arvo (kestävä kehitys, turvallisuus)

4. Yhteiskunta- ja ympäristö (kestävä kehitys, taloudellisuus,

                                                  oikeudenmukaisuus)

Valmistelussa on lisäksi käytetty kiinteistöjen kehittämisyksikön kokoamia tietoja Helsingin kaupungin omistamista vuokra-asunnoista vuodelta 2006, tilastokeskuksen ja kaupungin tietokeskuksen vuokratilastoja sekä kehittämisyksikön vuonna 2006 toteuttamaa kiinteistöyhtiöiden asukkaille suunnattua asiakastyytyväisyystutkimusta.

5 KAUPUNGIN ASUINKIINTEISTÖYHTIÖIDEN TOIMINTATAVOITTEET 2008-2011

Toimintatavoitteissa esitetään kunkin avaintulosalueen osalta ensin tavoitteet sekä tämän jälkeen perusteluosa, joka sisältää nykytilanteen tarkastelun.

5.1 Asiakkuus

Kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan 31.12.2011 mennessä seuraavat tavoitteet:

· Kaupungin omistamille vuokrataloyhtiöille laaditaan 30.6.2008 mennessä yhteinen tiedotus- ja markkinointisuunnitelma viideksi vuodeksi ja kiinteistöstrategiakaudella toimitaan laadittavan suunnitelman mukaisesti.

· Asiakastyytyväisyyttä parannetaan. Parantamistavoitteet suunnataan erityisesti niihin palveluihin, joiden osalta vuosittain kerättävä asiakaspalaute antaa tähän aihetta. Hyvät tulokset säilytetään vähintään ennallaan.
· Nykyinen asuntojen korkea käyttöaste säilytetään nykyisellä tasollaan tai lähellä sitä.
· Asukkaiden vaihtuvuus säilytetään nykyisellä hyvällä tasolla tai lähellä sitä.

Kaupungin tietokeskus, kiinteistövirasto ja kaupungin omistamat arava-, korkotuki-, työsuhde- ja asumisoikeusyhtiöt (ns. fuusioyhtiöt) järjestivät vuonna 2005 laajan asukaskyselyn, jossa selvitettiin asukkaiden mielipiteitä asunnoistaan, taloista ja pihapiiristä, viihtyvyydestä sekä kiinteistöhuolto-, siivous- ja isännöintipalveluista. Tutkimusraportin asteikko oli 1-5 (1= erittäin tyytymätön, huono ja 5 = erittäin tyytyväinen, erinomainen).

Kaupungin vuokra- ja asumisoikeustaloissa asuvat olivat vuonna 2005 kokonaisuudessaan varsin tyytyväisiä asuntoihinsa. Kaikista vastanneista 78 % oli vähintään melko tyytyväinen asuntoonsa. Kaikkien vastausten keskiarvoksi asteikolla 1-5 tyytyväisyydessä asuntoon muodostui 3,87. Asumisoikeusasunnoissa asuvien tyytyväisyys asuntoihin on jonkin verran korkeampi kuin vuokra-asunnoissa asuvien. Tutkimus toi esiin myös kehittämisen tarvetta: kymmenen prosenttia ilmoitti viihtyvänsä asunnoissaan melko tai erittäin huonosti.

Kiinteistövirasto toteutti vuonna 2006 laajan asukaskyselyn tyytyväisyydestä kiinteistöhuolto-, siivous- ja isännöintipalveluihin kaupungin omistamissa asuinkiinteistöyhtiöissä. Tutkimusraportin asteikko oli 1-5 (1= erittäin tyytymätön, huono ja 5 = erittäin tyytyväinen, erinomainen).

Isännöintiin, huoltoon ja korjauksiin sekä siivoukseen ollaan kokonaisuutena melko tyytyväisiä. Kaikkien annettujen vastausten keskiarvo asteikolla 1-5 vuonna 2006 oli 3,30 (isännöinnin osa-alueen kysymyksiin annettujen vastausten keskiarvo 3,42, kiinteistöhuollon ja korjausten 3,21 ja siivouksen 3,38).

Vuonna 2005 toteutetussa kyselyssä kaikkien annettujen vastausten keskiarvo oli 3,31, isännöinnin osa-alueen kysymyksiin annettujen vastausten keskiarvo 3,39, kiinteistöhuollon ja korjausten 3,23 ja siivouksen 3,40. Eri vuosina toteutettujen kyselyjen tuloksissa on tilastollisesti merkittävä ero, jos niiden välinen poikkeama on vähintään 0,2. 

Asiakaspalautetta kerätään strategiakautena vuosittain tehtävin asukaskyselyin.

Kaupungin vuokra- ja asumisoikeusasuntojen käyttöaste on ollut erittäin korkea (vuokrattavissa olevat aravavuokra-asunnot 99,96 % ja kaikki menetykset esim. peruskorjausten takia tyhjinä olleet huomioon ottaen 98,96 % vuonna 2006). Korkea käyttöaste on merkki kohtuullisen hyvästä asiakastyytyväisyydestä ja sen kautta vältetään asumiskustannuksia nostavat tyhjäkäyttötappiot.

Asukkaiden vaihtuvuus kaupungin omistamissa arava- ja asumisoikeusasunnoissa vuonna 2006 oli yleiseen tilanteeseen ja kehitykseen verrattuna varsin kohtuullista (esim. kaupungin aravavuokra-asunnoissa kokonaisvaihtuvuus 11,30 % ja vaihtuvuus ulkoa keskimäärin 7,59 %). Vähäisempi vaihtuvuus aiheuttaa vähemmän asumiskustannusten nousua kuin suurempi vaihtuvuus.

Tyytyväisyys asuntoihin, asumisolosuhteisiin, ja asumiseen liittyviin palveluihin suhteessa asumisen hintaan on hyvän asumistyytyväisyyden, korkean käyttöasteen ja vähäisen vaihtuvuuden perusta.

5.2 Asumiskustannukset

Kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan 31.12.2011 mennessä seuraavat tavoitteet:

· Asumisen hinnan kilpailukykyisyys Helsingin ja pääkaupunkiseudun muihin vastaaviin asumispalvelujen tarjoajiin verrattuna säilytetään.
· Hoitokulujen kilpailukykyisyys säilytetään ja tarvittavin osin sitä parannetaan pääkaupunkiseudun muiden vastaavien asumispalvelujen tarjoajien hoitokuluihin verrattuna.

· Hoitokulujen kehityksessä saavutetaan yleistä kiinteistöjen ylläpidon kustannuskehitystä paremmat tulokset.
· Lainaehtojen edullisuutta seurataan jatkuvasti ja lainaehtoja parannetaan kilpailuttamalla ja neuvottelemalla silloin, kun se on perusteltua.

Lisäksi kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan seuraavat pysyvät tavoitteet:

· Korjauskustannuksiin varaudutaan riittävällä etukäteissäästämisellä ja pitkän aikavälin vuokrakehityssuunnittelulla.

· Liiallisesta rahoitusylijäämästä aiheutuvaa pääomatalouden mahdollista tehottomuutta vältetään.

· Toiminnan edellyttämästä maksuvalmiudesta huolehditaan aina.

· Kiinteistöjen käyttöoikeuden luovutuksesta hakeudutaan arvonlisäverovelvolliseksi, kun se konsernin edun kannalta on perusteltua ja kiinteistöä varten hankittujen tavaroiden ja palvelujen ostohintaan sisältyvä arvonlisävero vähennetään tällöin siltä osin, kun se kohdistuu verollisiin tiloihin.

Kaupungin vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrat ja käyttövastikkeet ovat kilpailukykyisiä. Kaupungin omistamien tavanomaisten aravavuokra-asuntojen keskivuokra vuonna 2006 oli 8,28 €/m2/kk (9,95 €/m2/kk muilla omistajilla Helsingissä, ero kaupungin omistamiin verrattuna +1,67 €/m2/kk). Kaupungin omistamien asumisoikeusasuntojen käyttövastike vuonna 2006 oli keskimäärin 8,18 €/m2/kk, joka markkinointi-ilmoitusten seurannan perusteella oli keskimäärin hieman alle 1 €/m2/kk edullisempi kuin muilla asumisoikeusasuntojen tarjoajilla Helsingissä keskimäärin.

Kaupungin omistamien tavanomaisten aravavuokra-asuntojen keskivuokra vuonna 2007 on 8,52 €/m2/kk (10,33 €/m2/kk muilla omistajilla Helsingissä, ero kaupungin omistamiin verrattuna +1,81 €/m2/kk). Ero muodostuu pääosin pääomameno-vuokran puolelta.

Kaupungin aravavuokra-asuntojen keskivuokrat alittivat tilastokeskuksesta saatujen tietojen perusteella vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen keskivuokratason kaikilla Helsingin kalleusalueilla vuonna 2006.

Helsingin kaupungin omistamissa tavanomaisissa aravavuokra-asunnoissa, joita on n. 85 % strategiatyön piiriin kuuluvista asunnoista, palvelumyyntituotoilla oikaistut keskimääräiset hoitokulut ilman tontinvuokraa vuonna 2006 (myös luottotappiot laskettu kuluiksi) olivat 3,91 €/m2/kk ja pääkaupunkiseudun aravavuokra-asunnoissa keskimäärin 4,32 €/m2/kk. Korkotukiasunnoissa / Keskinäinen Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin korkotukiasunnot vastaava tunnusluku oli 3,07 €/m2/kk ja asumisoikeusasunnoissa / Helsingin Asumisoikeus Oy 2,73 €/m2/kk. Kaupungin omistaman korkotuki- ja asumisoikeusyhtiön omistamat asunnot edustavat keskimäärin uudempaa kiinteistökantaa kuin kaupungin omistamien aravavuokrataloyhtiöiden asunnot.

Palvelumyyntituotoilla oikaistut hoitokulut ilman tontinvuokraa, kiinteistöveroa ja korjauksia vuonna 2006 (myös luottotappiot laskettu kuluiksi) Helsingin kaupungin omistamissa tavanomaisissa aravavuokra-asunnoissa olivat keskimäärin 2,74 €/m2/kk. Aravavuokra-asuntojen vastaava tunnusluku koko pääkaupunkiseudulla oli 2,64 €/m2/kk. Korkotukiasunnoissa / Keskinäinen Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin korkotukiasunnot vastaava tunnusluku oli 2,48 €/m2/kk ja asumisoikeusasunnoissa / Helsingin Asumisoikeus Oy 2,25 €/m2/kk.

Kustannuksia pysyvästi alentavia ja / tai kustannusten nousua ehkäiseviä toimenpiteitä tehdään järjestelmällisesti ja toimenpiteissä otetaan huomioon toiminnan laatuvaatimukset.
Tällä hetkellä noin puolet kaupungin omistamista asuinkiinteistöyhtiöistä on ilmoittanut varautuvansa korjauksiin etukäteissäästämisellä, jolla voidaan vakauttaa vuokrakehitystä ja pienentää tulevia korkokustannuksia.

Kaupungin omistamissa aravavuokrataloyhtiöissä hyvänä jatkuvana maksuvalmiustilanteena on pidetty noin kuukauden tuottokertymää vastaavaa maksuvalmiusvaraa.

Kaupungille ja kaupunkilaisille on saavutettu merkittävää taloudellista hyötyä, kun kaupungin omistamat asuinkiinteistöyhtiöt ovat hakeutuneet arvonlisäverovelvollisiksi kiinteistöjen käyttöoikeuden luovutuksista esimerkiksi sellaisten tilojen osalta, jotka kaupunki on vuokrannut yhtiöiltä arvonlisäveron palautukseen oikeuttavan toimintansa järjestämistä varten. Kiinteistöyhtiöt ja yhtiöiden tilintarkastajat seuraavat jatkuvasti lainsäädännön muutoksista aiheutuvia toimenpidetarpeita samoin kuin muutoksista avautuvia uusia mahdollisuuksia.

5.3 Kiinteistöjen kunto ja arvo

Kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan 31.12.2011 mennessä seuraavat tavoitteet:

· Kiinteistöt pidetään aina niiden käyttötarkoituksen edellyttämässä kunnossa.

· Vanhan asuntokannan parantamisessa, kiinteistöjen kehittämisessä ja peruskorjaamisessa otetaan aina huomioon MA-ohjelmassa mainitut näihin liittyvät tavoitteet ja toimenpiteet.

· Kunnossapidon ja talouden suunnittelun aikajänne kaikkien kiinteistöjen osalta on 31.12.2011 mennessä vähintään 10 vuotta.

· Kaikille kiinteistöille on laadittu huoltokirjat 31.12.2011 mennessä ja huoltokirjoja käytetään säännöllisesti sitä mukaa kuin niitä valmistuu.

· Huoltokirjojen osalta edetään lisäksi kohti seuraavaa tavoitetilaa: huoltokirjat ovat sähköisessä muodossa.

Lisäksi kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan seuraavat pysyvät tavoitteet:

· Lainojen takaisinmaksusta huolehditaan suunnitelmallisesti siten, ettei yhtiö joudu taloudellisiin vaikeuksiin ja kiinteistöjen vakuusarvo suhteutettuna jäljellä oleviin velkavastuisiin ja peruskorjausrahoituksen edellyttämiin vakuustarpeisiin säilyy riittävän hyvänä.

Kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden kiinteistöomaisuuden kuntoa ja arvoa seurataan ja arvioidaan kiinteistöyhtiöissä jatkuvasti. Yhtiöt toimittavat kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikölle kiinteistökohtaiset rakennusosa-arviot sekä yhteenvedot suunnitelluista merkittävistä korjauksista kustannus-arvioineen ja rahoitussuunnitelmineen. Kiinteistöjen arvon kehittymistä seurataan kiinteistöyhtiöiden jatkuvan seurannan lisäksi kiinteistöjen kehittämisyksikössä kiinteistökohtaisella teoreettisen teknisen arvon laskennalla. Kehittämisyksikössä seurataan tähän liittyen myös lainojen lyhentymistä ja etukäteissäästämistä. 

Kaupungin omistamien asuntojen kunto on kokonaisuutena arvioiden kohtuullinen ja vastaa kiinteistöjen käyttötarkoitusta.

Kaupungin asunto-omaisuuden arvioidun teknisen kunnon perusteella sekä käyttö- ja luovutusrajoitusten alaisissa kiinteistöissä luovutuskorvausten perusteella laskettu kiinteistöjen kokonaisarvo suhteutettuna yhtiöiden jäljellä oleviin velkavastuisiin ja peruskorjausten rahoituksen edellyttämiin vakuustarpeisiin on terve. Eräissä yksittäisissä yhtiöissä tilanne on tältä osin tarkemmassa seurannassa johtuen eräiden valtion asuntolainojen takaisinmaksuehdoista.

5.3.1 Peruskorjaukset

Merkittävässä osassa kaupungin omistamissa asuinkiinteistöyhtiöissä kiinteistöstrategiakaudella tehtävistä peruskorjauksista korjausaste on alle 50 %, jolloin konsernin antamien ohjeiden mukaan omistajan ennakkosuostumusta hankkeille ei edellytetä.

Kaupungin omistamat asuinkiinteistöyhtiöt ovat esittäneet kaupunginhallituksen hyväksyttäviksi seuraavat peruskorjaukset, joiden korjausaste on vähintään 50 %:

Kohde




Yhtiön arvioima     






korjausaste
Helsingin Kansanasunnot Oy / Pohjolankatu 2 (valm. 1950)
63 %

Helsingin Kansanasunnot Oy / Pohjolankatu 6-12 (valm. 1921)
65 %

Helsingin Kansanasunnot Oy / Pohjolankatu 9-15 (valm. 1921)
80 %

Helsingin Kansanasunnot Oy / Pohjolankatu 17-35 (valm. 1922)
65 %

Jakomäen Kiinteistöt Oy / Jakomäentie 6 (valm. 1967)
68 %

Jakomäen Kiinteistöt Oy / Kankaretie 7 (valm. 1967)
70 %

(yksi rakennus)

Kannelmäen Kiinteistöt Oy / Trumpettitie 3 (valm. 1977)
54 %

Kiinteistö Oy Maunulan Asunnot / Männikkötie 7 (valm. 1954)
75 %

Laajasalon Kiinteistöt Oy / Kasperinkuja 15 (valm. 1970)
50 %

Laajasalon Kiinteistöt Oy / Gunillantie 6 (valm. 1970)
50 %

Myllypuron Kiinteistöt Oy / Yläkiventie 4 (valm. 1965)
58 %

Myllypuron Kiinteistöt Oy / Yläkiventie 5 (valm. 1965)
54 %
Siilitien Kiinteistöt Oy / Siilitie 1 (valm. 1956)

70 %

Siilitien Kiinteistöt Oy / Siilitie 9 (valm. 1958)

70 %

Vallilan Kiinteistöt Oy / Mäkelänkatu 37-43 (valm. 1925)
80 %

Vallilan Kiinteistöt Oy / Aleksis Kiven katu 40 (valm. 1909)
97 %

Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnot /






Töölön palvelutalo ja palvelukeskus (valm. 1977)

70 %

Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnot /

Syystien palvelutalo (valm. 1979) ja palvelukeskus

70 %

Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnot / Helsingin Toimitilat Oy

Kinaporin palvelutalo / palvelukeskus (valm. 1985)  
60 %

Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnot /
Itä-Pasilan palvelutalo (1974)


70 %
Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnot /
Myllypuron palvelutalo (valm. 1964)


70 %
Kiinteistö Oy Auroranlinna /

Punahilkantie 16 (valm. 1961)


64 %

Kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikkö on verrannut yhtiöiden esittämiä korjausastearvioita valmistumisvuoden ja aikaisempien peruskorjaustietojen perusteella kehittämisyksikössä laskettuihin kiinteistöjen teknisiin arvoihin (mm. laskennallinen korjausaste). Korkeimmat korjausasteet ovat vanhoissa suojeltavissa kiinteistöissä.

Kiinteistöjen kehittämisyksikkö esittää, että omistajan ennakkosuostumus annetaan tässä vaiheessa muille edellä mainituille hankkeille paitsi

· Helsingin Kansanasunnot Oy / Pohjolankatu 9-15:lle ja

· Vallilan Kiinteistöt Oy / Mäkelänkatu 37-43

· Vallilan Kiinteistöt Oy / Aleksis Kiven katu 40:lle
Samalla kehittämisyksikkö esittää, että mikäli peruskorjauksen hankesuunnitelmaan perustuva kustannusarvio on vähintään 80 % uustuotannon hinnasta tai asuntotuotantotoimikunnan arvioinnin mukaan poikkeaa oleellisesti kiinteistöstrategiassa hyväksytyn korjausasteen mukaisesta hankinta-arvosta, tulee hankkeelle pyytää uusi omistajan ennakkosuostumus kaupunginhallitukselta.

5.4 Yhteiskunta ja ympäristö

Kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan 31.12.2011 mennessä seuraavat tavoitteet:

· Uudis- ja peruskorjaushankkeissa otetaan huomioon MA-ohjelman mukaiset kaupungin asuntopoliittiset tavoitteet.

· Uudis- ja peruskorjaushankkeissa otetaan huomioon kaupungin tavoitteet esteettömyydelle.

· Yhtiöissä kartoitetaan kaupunginvaltuuston päätöksessä 8.6.2005 (141 §) tarkoitetut täydennysrakentamismahdollisuudet yhteistyössä kiinteistöviraston ja kaupunkisuunnitteluviraston kanssa. Konsulttina voidaan käyttää esim. asuntotuotantotoimistoa. 

· Uudis- ja peruskorjaushankkeiden suunnittelussa asetetaan aina hankkeen ympäristötavoitteet ja esitetään niiden toteuttamistavat.

· Vanhan rakennuskannan perusparantamisessa sovelletaan energiatehokkaita ratkaisuja.

· Kiinteistöjen veden ja lämmön ominaiskulutusta alennetaan ja kiinteistösähkön kulutuksen kasvua hidastetaan tai se pysäytetään. (Toimenpiteissä otetaan huomioon asumisviihtyvyyden ja olosuhteiden terveellisyyden asettamat vaatimukset siten, ettei säästötavoitteita saavuteta näiden kustannuksella.)
· Kiinteistöyhtiöt ottavat toiminnassaan huomioon lain ja asetuksen energiatodistuksesta.

· Kiinteistöjen jätehuolto toteutetaan vähintään jätehuoltomääräysten edellyttämässä tasossa.

· Asukkaille ja kiinteistönpidosta vastaaville tarjotaan tietoa kiinteistönpidon ympäristötavoitteista ja keinoista sekä järjestetään koulutusta.

· Asuinkiinteistöyhtiöt toimivat yhteiskuntavastuullisesti yhteistyössä eri viranomais- ja muiden sidosryhmätahojen kanssa.
Hankesuunnittelu- ja suunnitteluvaiheessa sekä suunnitteluohjeiden kehittämisessä kiinnitetään huomiota kaupungin asunto- ja maapoliittisten tavoitteiden toteuttamiseen.

Helsingin kaupungin kiinteistöyhtiöt ottavat toiminnassaan huomioon Helsingin kaupungin ympäristöpolitiikan ja ekologisen kestävyyden tavoitteet sekä energiapoliittiset linjaukset.

Kaupungin kiinteistöyhtiöiden uudisrakentamisen rakennuttamistehtävät hoitaa Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto ATT. Yhtiöt voivat tilata ATT:ltä myös peruskorjausten rakennuttamistehtävät. ATT:llä on käytössä suunnitteluvaiheessa ympäristöselvitys/-selostus –menettely, jossa suunnittelijat velvoitetaan laatimaan ympäristöselvitys ATT:n mallin mukaan. Hankkeen edetessä ympäristöselvitys täydennetään ympäristöselostukseksi. Ympäristöselostuksesta ilmenevät hankkeen ympäristötavoitteet ja niiden toteuttamistavat.
Kaupungin omistamat arava- ja korkotukiyhtiöt ovat liittyneet asuinkiinteistöalan energiansäästösopimuksen piiriin tavoitteenaan veden ja lämmön ominaiskulutuksen alentaminen sekä sähkön kulutuksen alentaminen tai sen kasvun pysäyttäminen. Kehitys on ollut kokonaisuutena oikean suuntaista.

Esimerkiksi aravakiinteistöyhtiöiden energian ja veden kulutus on kehittynyt seuraavasti:

2006 
2004
muutos 2004-2006

Kaukolämpö (kWh/m3)

- toteutunut kulutus 

49,3 
51,5
-  4,3 %

- normalisoitu kulutus 

52,6
53,9
-  2,4 % 
Kiinteistösähkö (kWh/m3) 
4,9 
4,9
+/- 0,0 %
Vesi (litraa/asukas/vrk)

172 
177
-  2,8 %
Kasvava osa kaupungin omistamista asuinkiinteistöyhtiöistä on asettanut tavoitteekseen laajentaa jätehuoltomenettelyjänsä siten, että taloyhtiössä huolehditaan jätteiden lajittelusta jätehuoltomääräysten edellyttämää tasoa laajemmin, esim. lajittelemalla kiinteistöllä energiajae.

Lain yhteishallinnosta vuokrataloissa piiriin kuuluvissa vuokra- ja asumisoikeus-yhtiöissä toteutetaan vuokralaisdemokratia- ja yhteishallintomenettelyjä, joilla edistetään asuinkiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategian mukaisten tavoitteiden toteutumista.

Kaupungin vuokrataloyhtiöissä ilmestyy asukaslehti Hima, jonka painosmäärä ja jakelu tällä hetkellä on 48.000 kpl. Lehti ilmestyy neljästi vuodessa. Lehden tarkoituksena on edistää vastuullista asumista ja kiinteistönpitoa kaupungin omistamissa vuokra-asuntoyhtiöissä jakamalla tietoa asukkaille ja kiinteistöyhtiöiden johdolle sekä henkilökunnalle.

Kaupungin aravakiinteistöyhtiöissä käynnistyi vuonna 2006 asumisneuvojatoiminta sosiaali- ja kiinteistöviraston sekä kiinteistöyhtiöiden yhteistyönä. Toiminta käynnistettiin ensi vaiheessa kuudessa eri sosiaalialueilta valitussa asukasrakenteeltaan monipuolisessa aravavuokrataloyhtiössä. Asumisneuvojatoimintaa seurataan ja siitä raportoidaan omana kokonaisuutenaan.

6 RISKIT
Kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden toimintaympäristö on viime vuosina ollut vakaa.

Vuokra-asuntojen kysyntään vaikuttavat mm. väestökehitys sekä asunto- ja rahoitusmarkkinoiden sekä korkotason kehitys. Väestörakenteella on vaikutuksia kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden toimintaan ja talouteen. Väestön kokonaismäärän muutokset Helsingissä ovat viime vuosina olleet maltillisia. Keskimäärin väestö ikääntyy. Maahanmuuttajien määrä on Suomessa kasvanut. Maahanmuuttajia on muuttanut joka puolelle Suomea, mutta pääkaupunkiseutu on saanut muuttovirrasta suurimman osan.
Korkotaso on viime aikoina noussut, mutta korot ovat tällä hetkellä historiallisesti arvioiden vielä kohtuullisella tasolla. Vuokrataloyhtiöillä on paljon vierasta pääomaa, joten korkotason muutoksilla on niiden toiminnan ja talouden kannalta merkittäviä vaikutuksia. Korkotason nousu aiheuttaa vuokrankorotustarvetta ja korkeammat vuokrat voivat lisätä vuokrasaatavia ja -tappioita.

Uudis- ja korjausrakentamisen hinta on pääkaupunkiseudulla noussut viime vuosina nopeasti. Rakentamisen hinta pysyy jatkuvasti asuinkiinteistöyhtiöiden toiminnan ja talouden kannalta merkityksellisenä tekijänä, joka tulee ottaa huomioon.

Inflaatio on jonkin verran kiihtynyt viime vuosiin verrattuna. Tilastokeskuksen laskema kuluttajahintojen vuosimuutos oli heinäkuussa 2,6 prosenttia ja elokuussa 2,3 prosenttia. Inflaatiolla on kiinteistöyhtiöiden toiminnan kannalta samansuuntainen vaikutus kuin korkotason muutoksilla. 

Energia- ja vesikustannusten määrä kerrostalomuotoisessa asumisessa on yli kolmasosa kaikista hoitokuluista, joten asuinkiinteistöyhtiöissä tulee kiinnittää erityistä huomiota kulutukseen ja mahdollisiin energian ja veden hintamuutoksiin.

Maailmanpoliittiset tapahtumat voivat aiheuttaa ilmiöitä, joilla on vaikutusta mm. energian hintaan, raha- ja korkomarkkinoihin ja yleiseen turvallisuuteen. Myös mahdolliset ilmastonmuutosilmiöt ovat riskitekijä, joka on syytä pitää mielessä asuinkiinteistöyhtiöidenkin toiminnan osalta.   

Kiinteistökannan vanhetessa ilmenee lisääntyviä korjaustarpeita, joihin liittyy riskejä sekä toteutuksen että talouden näkökulmasta.

Lähivuosina voi palvelualojen tehtävissä ilmetä vaikeuksia ammattitaitoisen työvoiman saannissa.

Kiinteistöyhtiöiden tulee suojautua riskeiltä mm. riskianalyyseilla, toiminnan ja talouden hyvällä suunnittelulla, vastuullisella ja ammattitaitoisella asioiden hoidolla sekä vakuutuksilla.
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