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1 Johdanto

1.1 Työryhmän toimeksianto

Kaupunginjohtaja päätti 21.10.2009, §78 asettaa työryhmän laatimaan esiselvityksen kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden yhdistämisestä ja tehokkaammasta hallinnosta.
Samalla kaupunginjohtaja päätti nimetä työryhmän puheenjohtajaksi kaavoitus- ja kiinteistötointa johtavan apulaiskaupunginjohtaja Hannu Penttilän ja jäseniksi kaupunginsihteeri Timo Härmälän, johtava

kaupunginasiamies Jenni Ropen hallintokeskuksesta, lainapäällikkö

Eija Venetkoski-Kukan talous- ja suunnittelukeskuksesta, kiinteistöjen           

kehittämispäällikkö Harri Kauppisen kiinteistövirastosta ja työryhmän sihteeriksi asuinkiinteistöpäällikkö Kari Nietosvaaran kiinteistövirastosta.
1.2 Toimeksiannon tavoitteet ja rajaukset
1.2.1 toimeksiannon tausta 
Kaupunginvaltuuston 29.4.2009 hyväksymän strategiaohjelman yhtenä strategisena tavoitteena on selvittää kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden yhdistämistä ja tehokkaampaa hallintoa. 
Tiedossa olevat laajat aluerakentamisprojektit erityisesti Laajasalon, Vallilan ja Kantakaupungin kiinteistöyhtiöiden alueella, samoin lisääntyvä täydennysrakentaminen, aiheuttavat tulevaisuudessa kaupungin arava-asuntokannassa merkittävän rakennemuutoksen. Myös joidenkin alueiden rakennusten ikärakenne johtaa peruskorjaustarpeiden ajalliseen keskittymiseen joidenkin yhtiöiden alueilla. Näissä yhtiöissä voimakas pääomakustannusten nousu tulee heijastumaan vuokratasoon.
Tämä alueittain vaihteleva uudis- ja peruskorjausrakentaminen johtaa yhtiöiden välillä epätasaiseen pääomakustannusten kasvuun ja sitä kautta asuntovuokrien huomattaviin vaihteluihin eri yhtiöissä. Toimeksiannon tarkoitus on selvittää hallinnollisia ratkaisuvaihtoehtoja koko arava-asuntokannan pääomatasapainon ylläpitämiseksi. 
Toimeksiantoonsa liittyen työryhmä on esiselvityksessä tarkastellut kaupungin omistamien alueellisten aravakiinteistöyhtiöiden hallinnon organisointia ja toimintojen toteutuksen tehostamista. Työryhmä on rajoittanut tarkastelunsa vain kaupungin omistamiin aravakiinteistöyhtiöihin, joita koskee oma erityislainsäädäntönsä.
Esiselvityksessä on tarkasteltu, miten aravakiinteistöyhtiöissä asuntoasioita ja kaupungin asunto-omaisuutta hoidetaan nykyisin. Nykytilanteen sekä tulevaisuuden toimintaympäristömuutosten ja ennustelaskelmien pohjalta on arvioitu ja tunnistettu keskeisiä ongelma-alueita. 
Työryhmä on selvittänyt erilaisten aravayhtiöiden hallintomallien soveltuvuutta vastaamaan tulevaisuudessa yhtiöiden ongelma-alueiden ja tehokkaamman hallinnoinnin vaatimuksia. 
Hallintomallien arvioinnissa kriteereinä ovat kaupungin strategiaohjelman 2009–2012 mukaiset arvot ja tavoitteet sekä MA-ohjelman asuntopoliittiset tavoitteet. Vaihtoehtojen vertailussa käsitellään sellaisia aravakiinteistöjen hallinnon ja toimintojen osa-alueita, jotka on tunnistettu ongelma-alueiksi ja, jotka saattavat siten merkittävästi heikentää aravakiinteistökokonaisuuden tavoitteiden saavuttamista pitkällä aikavälillä. 
Hallintomallien arvioinnin kriteerejä ja painopistealueita ovat mm.
· asukasdemokratian toteutuminen 

· asukasdemokratian toteutuminen yhteishallintolain ja Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasäännön mukaisesti.

· mahdollisuudet kohtuullisen vuokratason hallintaan ja ylläpitämiseen
· yhtiöiden erilaiset ja muuttuvat pääoma- ja lainarakenteet, uudisrakentamisen toteutusmäärät sekä ylläpito-, ja hallintokulut. 
· rakennusten kunnon ja teknisen arvon ylläpitäminen sekä korjaustoimenpiteiden jaksottaminen ja rahoituksen suunnittelu 

· yhtiöiden erilaiset peruskorjaustarpeet sekä rakennuskannan iän ja ominaisuuksien vaihtelut.

· yhtiön samana ikäinen rakennuskanta, jolloin tulevat peruskorjaukset ajoittuvat myös samaan ja tällöin pääomakustannusten nousu aiheuttaa merkittävän  pitkäkestoisen riskin kohtuullisen vuokratason ylläpidon tavoitteelle. 
· käyttötalouden tehostaminen 
· yhtiöiden energiakustannusten vaihteluväli ja energiatehokkuutta lisäävien toimenpiteiden ylläpito.
· yhtiöiden yhteisten hankintojen toteuttamismahdollisuudet.
· yhtiöille yhteiset erityisosaamista edellyttävät toiminnan osa-alueet. 
Tehtävässä on tarkasteltavana kaupungin alueelliset aravakiinteistöyhtiöt, joiden hallinnoitavana on yhteensä 417 vuokranmääritysyksikköä.  Asuntoja aravakiinteistöyhtiöissä on noin 42 300 ja asuinhuoneistopinta-ala on yhteensä noin 2,5 miljoonaa m2. Asunnoissa asuu noin 84 000 asukasta. (liite 1 ja liite 2)
Työryhmä ei toimeksiantonsa rajaamana ottanut tehtäväkseen selvittää asuntoasioiden hallinnon järjestämistä kaupungin organisaatiossa laajemmin, joskin aihe tätäkin sivuaa. 

1.3 Aiemmin laadittuja asuinkiinteistöjen hallinnointiselvityksiä 
Kaupungin aravavuokra-asuntojen hallinnon kehittämistä on selvitetty
useaan kertaan.
Vuonna 1993 aravavuokrakomitean esityksen perusteella mm. kiinteistöyhtiöissä olevat liike- ja palvelutilat vuokrattiin omakustannushintaan kiinteistövirastolle. Tämän seurauksena tappiolliset liiketilat eivät enää ole rasittaneet yhtiöiden taloutta. 

Pääomakustannusten tasoittamisselvityksen perusteella (v.1997) yhtiökohtaiset pääomakustannukset tasoitettiin. Samalla kaikkien yhtiöiden tontinvuokrat tasoitettiin ja arvotettiin sijainnin mukaisesti. 

Pääkaupunkiseudun asuntoasian ryhmän toimesta vuonna 2007 laadittiin asuntoasiain organisointiselvitys. Tehtävänä oli selvittää voidaanko pääkaupunkiseudulle luoda Helsingin, Espoon, Kauniaisen ja Vantaan kanssa yksi yhteinen toimija asuntorakennuttamisen, vuokra-asuntojen hallinnointiin, ylläpitoon ja asunnonjakoon. Työryhmän työ päättyi loppuraportin laatimiseen, muttei johtanut toimenpiteisiin.
1.4 Arava-asuntojen yhtiöjärjestelyt muissa kaupungeissa

Suurimpien kaupunkien arava-asuntoja hallinnoidaan keskitetysti kunkin kaupungin toimesta. Esimerkiksi Espoossa on Espoonkruunu Oy, Vantaalla VAV asunnot Oy ja Kuopiossa Niiralan Kulma Oy. Yhtiöihin on keskitetty kunkin kaupungin omistama aravavuokra-asuntokanta.    
2 Nykytilanne
2.1 Kaupungin omistama asuntokanta

Helsingin kaupunkikonserniin kuuluu noin 56 000 asuntoa (liite 3).  Asunnot ovat vuokra-asuntoja, lukuun ottamatta noin 2 300 asumisoikeusasuntoa. Kaupunkikonsernissa asuntojen omistus on järjestetty pääosin kaupungin omistamien yhtiöiden kautta. Suurimman ryhmän muodostavat aravavuokra-asunnot, joita kaupungin omistuksessa on noin 42 300. Asunnot on jaettu 21 alueelliseen kiinteistöyhtiöön. Kaupungin hallintokunnilla on suorassa omistuksessa noin 3 100 asuntoa. 

2.2 Asumista koskevat tavoitteet ja asuntokantaan kohdistuva ohjaus

2.2.1 Kaupungin asuntopolitiikan päämäärä ja vuokra‑asuntotuotannolle asetetut tavoitteet
Kaupunginvaltuusto hyväksyi 13.8.2008 vuosille 2008-2017 laaditun maankäytön ja asumisen toteutusohjelman eli MA-ohjelman. Kaupungin asuntopolitiikan pyrkimys on tarjota laadukasta asumista viihtyisässä, terveellisessä ja turvallisessa ympäristössä. Uudisrakentamisen painopiste on ohjelmakaudella satamalta vapautuvilla ranta-alueilla, josta osa sijaitsee aivan kantakaupungin tuntumassa.  

Ohjelmassa määritellään kaupungin asuntopoliittiset päämäärät sekä ohjelmakauden tavoitteet mm. eri rahoitus- ja hallintamuotojen vuosittaisista tuotantotavoitteista ja -jakaumasta. 

Nyt voimassa olevan vuosille MA-ohjelman mukaan kaupungin vuosittainen aravavuokra-asuntotuotanto tulisi vuoteen 2012 mennessä nostaa 750 asuntoon. Tuotannon tulisi ohjelman mukaan jatkua tämäntasoisena ohjelmakauden loppuun. Tästä tuotannosta valtaosa rakennettaisiin uusille satamalta vapautuville alueille. 

Vaikka suunniteltuihin tuotantomääriin ei aivan heti päästäisikään, merkitsee tämä kaupungin kiinteistöosakeyhtiöiden omistukseen tulevien aravavuokra-asuntojen merkittävä lisäys samalla huomattavasti lisääntyviä pääomakustannuksia ja vastaavasti nousevia vuokria niille yhtiöille, joiden alueella rakentaminen tapahtuu, ellei yhtiöiden pääomahallintoa järjestetä uudelleen.
2.2.2 Muut asumiselle asetetut tavoitteet

Kiinteistöjen arvon säilyminen, kohtuullinen vuokrataso, asukastyytyväisyys ja energiatehokkuus ovat yleisiä kaikille yhtiöille yhteisiä tavoitteita, joiden pohjalta toimintaa vuokrataloissa nykyisin ohjataan ja toteutetaan. 
2.3 Aravarahoitteisten kiinteistöosakeyhtiöiden hallinto ja kaupungin omistajaohjaus  
Aravayhtiöt 
Kaupungin aravavuokra‑asuntojen omistus on järjestetty pääosin 21 periaatteessa itsenäisen kiinteistöosakeyhtiön kautta. Kiinteistöyhtiöt toimivat osakeyhtiölain mukaisesti ja tekevät sen mukaisesti itseään koskevat päätökset yhtiökokouksissaan ja hallituksissaan. Yhtiöt ovat myös itsenäisiä verovelvollisia. Yhtiöt ovat hakeutuneet arvonlisäverovelvollisiksi liiketoiminnasta ja kiinteistön käyttöoikeuden luovutuksesta. 
Kaupungin omistajaohjaus
Kaupunginvaltuusto hyväksyy konsernitilinpäätöksen. Valtuuston 29.4.2009 hyväksymässä strategiaohjelmassa asetettiin myös kaupungin vuokra-asuntoyhtiöitä koskevia tavoitteita ja sen toimeenpanopäätöksen perusteella mm. asetettiin työryhmä tämän esiselvityksen tekemiseksi.
hyväksyy taloussuunnitelmassa Helsinki-konsernin strategiat ja päättää kaupungin konserniorganisaation rakenteesta, 
Kaupunginhallituksen konsernijaosto, kaupunginjohtaja ja kaavoitus- ja kiinteistötointa johtava apulaiskaupunginjohtaja ohjaavat yhtiöiden toimintaa kaupunkikonsernissa. 
Ohjaus tapahtuu pääasiassa yhtiökokouspäätösten kautta. Yhtiökokousohjauksen sisältö valmistellaan kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistötointa johtavan apulaiskaupunginjohtajan esityksestä kaupunginhallituksen konsernijaostolle, jonka toimivaltaan kaupunkikonsernin yhtiöiden omistajaohjaus kuuluu. Konsernijaosto seuraa määräajoin tytäryhteisöjen tuloksellisuutta ja tavoitteiden saavuttamista. antaa ohjeet kaupunkia näissä toimielimissä edustaville henkilöille sekä nimeää jäsenehdokkaat tytär- ja osakkuusyhteisöjen toimielimiin, asettaa tavoitteet tytäryhteisöille, 
Omistajaohjaus toteutuu käytännössä niin, että konsernijaosto kehottaa kaupungin edustajaa, joka yhtiökokouksessa yksin käyttää äänivaltaa, kokouksessa tekemään konsernijaoston päätösten mukaiset yhtiön toimintaa koskevat esitykset. Nämä yhtiökokous sitten hyväksyy yhtiöitä sitoviksi konsernijaoksen esityksen mukaisesti. 

Yhtiökokouksessa yhtiölle myös valitaan kaupungin yhtiökokousedustajan esityksestä hallitus, jonka jäsenehdokkaat konsernijaosto nimeää päätöksellään. Aravavuokrayhtiöiden hallituksissa on kaksi kaupunginvaltuuston poliittisten ryhmien poliittisen jakauman mukaan esittämää luottamusmiesjäsentä, kaksi asukkaiden valitsemaa jäsentä ja yksi virkamies. Useimmissa yhtiöissä virkamiesedustaja toimii hallituksen puheenjohtajana. Hallitus on toimistaan vastuussa osakeyhtiölain mukaisesti.

Konsernijaoston ohjauksen lisäksi kaupunginjohtaja voi määrätä kaupungin edustajan yhtiön yhtiökokoukseen silloin, kun kokouksessa ei käsitellä hallintoelinten jäsenten tai tilintarkastajien valitsemista. Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistötointa johtava apulaiskaupunginjohtaja huolehtii aravakiinteistöyhtiöiden toiminnan koordinoinnista ja kehottaa tarvittaessa yhtiöiden hallituksia noudattamaan erilaisia ohjeita ja suosituksia yhtiöiden toiminnan järjestämiseksi. 

Myös kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikön eräänä tehtävänä on ohjata tiedollisesti kiinteistöyhtiöitä sekä seurata ja kehittää yhtiöiden toimintaa ja tuottaa niitä koskevia raportteja yhtiöiden toiminnan ja talouden seuraamiseksi.
Kaaviokuva vuokra-asuntotuotannon ja kiinteistöomistuksen organisaatiosta on kuvattu liitteessä 4.
Yhtiöiden toimitusjohtajat ja muu henkilöstö

Jokaisella alueellisella kiinteistöyhtiöllä on toimitusjohtaja, isännöitsijä sekä tarvittava talous-, toimisto- ja huoltohenkilöstö. Yhtiön toimitusjohtaja on vastuussa yhtiön toiminnasta osakeyhtiölain mukaisesti. Muilla kaupungin omistuksessa olevilla asuntoja omistavilla yhteisöillä ei pääasiallisesti ole omia huolto-organisaatioita. Aravakiinteistöyhtiöiden henkilökunnan määrä ja ikäjakauma on esitetty liitteessä 5. 
Yhtiökohtainen henkilöstön kokonaismäärä vaihtelee yhtiön koon mukaan 18 - 40 henkilön välillä. Yhtiön johdon ja toimistohenkilökunnan määrät vaihtelevat yhtiöittäin 7 - 12 henkilön välillä.  Yhtiökohtaiset erityishenkilöstön pienet henkilöstömäärät kasvattavat yhtiöiden toiminnallista riskiä.   

Alueellisten kiinteistöyhtiöiden yhteisessä hallinnossa on lisäksi eri aihepiireihin keskittyneitä jaostoja, jotka antavat myös toimintaan liittyviä suosituksia.
2.4 Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet

Kaupungin aravavuokrataloissa noudatetaan yhteishallintolakia sekä sitä tarkentavaa kaupungin omaa vuokralaisdemokratiasääntöä ja sen toimintaohjetta. Vuokralaisdemokratiasäännön mukaan jokaisessa talossa on talotoimikunta. Yhtiöiden yhteisiä asioita varten ovat vuokralaistoimikunnat sekä vuokralaisneuvottelukunta ja sen työvaliokunta.

Kuvaukset nykyisestä yhteishallinnon organisaatioista ovat liitteinä (liite 6 ja liite 7).
Kunkin yhtiön hallituksessa on asukasedustajana kaksi varsinaista ja yksi varajäsen. Asukkaat voivat asettaa ehdolle varsinaisen tilintarkastajan tai valita yhtiön talouden ja hallinnon valvojan. Lisäksi asukkaat voivat valita valvojan valvomaan asukkaiden etuja korjaustöissä.

Vuokralaisten edustajat ovat läsnä myös puheenjohtajien kokouksissa. 

Vuokralaisia edustaville toimielimille toimitetaan aravakiinteistöyhtiöitä koskevaa seurantatietoa vuosittain.

2.5 Aravavuokrien määräytyminen 

Kaupungin aravavuokrayhtiöt ovat itsenäisiä aravalain omakustannusperiaatteilla toimivia yhtiöitä. Vuokrat määritetään vuosittain yhtiöissä seuraavaksi vuodeksi. Vuokra määräytyy vuokranmääritysyksiköittäin pääomakustannusten, tontinvuokrien ja hoitokustannusten mukaisesti. Vuokranmääritysyksiköt ovat aravalainapäätöksen mukaisia rakennuskohteita.

Pääomakustannukset ovat kunkin rakennuskohteen lainojen korko- ja lyhennyskustannuksia. Pääomakustannuksia tasoitetaan kunkin yhtiön vuokranmääritysyksiköiden kesken pisteyttämällä. Pääomakustannuksien tasaus tulee yhtiöissä tehdä siten, että maksettavat keskivuokrat (euroa/m2/kk) poikkeavat enintään + 10 % - 20 %. 

Asuntokohtaisissa vuokrissa käytetään lisäksi pinta-alajyvitystä, jossa erikokoiset asunnot on jyvitetty pinta-alan ja muiden ominaisuuksien perusteella.

Uusien kohteiden rakentaminen saman yhtiön alueelle sekä samanaikaisesti rakennetun rakennuskannan tullessa yhtä aikaa peruskorjausvaiheeseen voivat ne yhdessä nostaa yhtiön pääomarasituksen hyvinkin korkealle, jolloin pääomakustannusten tasaaminen yhden yhtiön sisällä ei ole riittävä keino kohtuullisten vuokrakustannusten ylläpitämiseksi.

Tontinvuokrien erot johtuvat eri aikoina tehtyjen vuokrasopimusten aiheuttamista eri suurista vuokrista samalla alueellakin. Kaupungin aravavuokrayhtiöiden tontinvuokrakuluja tasoitetaan tontinvuokrien tasoittamisjärjestelmällä. Järjestelmässä yhtiöt on jaettu sijaintinsa perusteella kuuteen vyöhykkeeseen (liite 8), jonka perusteella vuokrat on pisteytetty.  

Hoitokustannukset ovat kunkin vuokranmääritysyksikön todellisia kustannuksia. Hoitokustannuksia ei tasoiteta, koska tasoittaminen saattaisi heikentää asukkaiden halua säästää hoitokuluissa.
2.6 Asuntotuotannon tarpeen ja tason määrittely 

MA-ohjelman mukaisesti kaupungin omistaman vuokra-asuntokannan kunnossapidon ja parantamisen tavoitteena on pitää yllä ajanmukaista asumistasoa ja parantaa kaupungin vuokra-asumisen houkuttelevuutta. Tämä edellyttää ajoittaista asuntojen tason kohentamista ja ajanmukaistamista, kuten keittiöiden, kylpyhuoneiden ja kylmäkalusteiden uusimista.  Kustannukset saatetaan tällöin kohdentaa osin koko yhtiölle, osin kyseiselle vuokranmaksuyksikölle. Peruskorjaustarpeen määrittely tehdään kiinteistöyhtiössä. Korjauskustannuksiin varaudutaan riittävällä etukäteissäästämisellä ja pitkän aikavälin vuokrakehityssuunnittelulla.
2.7 Valtion asuntorahaston lainat  
Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus, ARA, myöntää nykyisin korkotukea ja avustuksia vuokra- ja asumisoikeustalojen rakentamista, hankkimista ja perusparantamista sekä vuokra-asuntojen hankkimista varten kuntien valitsemiin kohteisiin. Asuntolautakunta päättää korkotukilainavarausten puoltamisesta ja rahalaitosten myöntämät korkotukilainojen hyväksymispäätökset tehdään ARA:ssa.

Valtion varoista yhtiöille myönnettyä aravalainakantaa on yhteensä n. 1,2 miljardia euroa. Aravakiinteistöjen lainatiedot vuonna 2008 (liite 9). 

2.8 Asunnonvälitys

Kaupungin aravavuokra- ja korkotukiasuntojen välityksen hoitaa keskitetysti koko asuntokantaa koskien kiinteistöviraston asuntoasiainosasto. Asukasvaihtuvuus oli vuonna 2008 noin 11,0 %, josta noin 4,0% on yhtiöiden sisäisiä vaihtoja ja noin 7,0%  asuntoasiainosaston asukasvalintoja. Asunnonvälitys toimii asuntolautakunnan alaisuudessa.
3 NYKYTILANTEEN ARVIOINTI


3.1 Nykytilannetta kuvaavat tutkimukset ja selvitykset

3.1.1 Asukasdemokratian toteutuminen
Kaupungin aravavuokrataloissa noudatetaan yhteishallintolakia sekä

sitä tarkentavaa kaupungin omaa vuokralaisdemokratiasääntöä ja sen toimintaohjetta. Yhtiöissä asukasdemokratiaa toteutetaan aktiivisesti ja asukkaat ovat sen toimivuuteen tyytyväisiä. Yhtiöiden talotoimikuntien lukumäärä 2008 (liite 10).
3.1.2 Asukastyytyväisyystutkimus

Viimeisin Helsingin kaupungin vuokra-asumista koskeva kyselytutkimus raportti valmistui vuonna 2009. Kyselytiedot ovat kerätty asukkailta vuoden 2008 lopulla. Tutkimuksen mukaan asukkaat olivat yleisesti ottaen tyytyväisiä asuintalonsa viihtyisyyteen. Asumista koskevissa arvosanoissa kiinteistöyhtiön toiminta sai myös hyvän arvosanan. Palvelutasotulokset ovat kehittyneet positiiviseen suuntaan.   
3.1.3 Kaupungin aravavuokra-asuntojen vuokratason kohtuullisuus

Kiinteistöviraston asuntoasiainosaston keräämien tietojen mukaan kaupungin omistuksessa olevien aravayhtiöiden asuinpinta-alapainotettu keskivuokra on edullisempi kuin muiden yhteisöjen omistamien aravayhtiöiden. Vuokratilastot (liite 11), (liite 12) ja (liite 13)
3.1.4 Kaupungin aravakiinteistöyhtiöiden pääoma- ja lainakanta



Kiinteistöyhtiöiden  pääoma- ja lainakannat vaihtelevat mm.yhtiön

koon, rakennuskannan iän, uudis-, ja täydennysrakentamisen määrän, tehtyjen peruskorjausten ja lainojen takaisinmaksusuunnitelmien mukaan. Yhtiökohtaiset lainojen määrät 2008 (liite 9).    
3.1.5 Asuinkiinteistöjen teknisten arvojen määritys  
Kiinteistöjen kehittämisyksikkö seuraa vuosittain kiinteistöyhtiöiden laskennallisella menetelmällä teknisiä arvoja vuokranmääritysyksikkötarkkuudella.  Lähtötietoina käytetään mm. tehtyjä peruskorjauksia ja yhtiöiden lainavastuita. Tuloksena saadaan erilaisia teknisiä ja taloudellisia tunnuslukuja.
Rakennusten kunto

Asuinrakennusten kunnon keskimääräiseksi tasoksi on asetettu 70% -  75% (liite 14).  Kiinteistöyhtiöt ovat tällä hetkellä tyydyttävässä eli keskimäärin 70%:ssa kunnossa. Yhtiökohtaisia eroja on etenkin uusilla ja peruskorjaustaan käynnistävillä alueilla. Yhtiöiden keskinäiset suhteet muuttuvat pitkällä aikavälillä, kun tällä hetkellä uudet alueet tulevat peruskorjausikään.
Tekninen omavaraisuusaste

Tekninen omavaraisuusaste (liite 15) ilmaisee, kuinka paljon yhtiön rakennusten velaton osuus on teknisestä arvosta. Nykyinen omavaraisuusaste on keskimäärin 60%, jota voidaan pitää yleisesti tyydyttävänä tasona.  Yhtiöiden tekniset omavaraisuusasteet vaihtelevat 50 - 80%:n välillä. Yhtiöissä, joissa maksettua vanhaa asuntokantaa on runsaasti, on omavaraisuusaste siten korkeampi kuin uusilla alueilla, joissa on paljon lainakantaa. Teknisellä omavaraisuusasteella on merkitystä pitkäaikaisen vuokratason kehitykseen.
3.1.6 Pääomakustannusten ja nykyvuokrien kehitys vuonna 2020
Lähtökohtana yhtiöiden nykyiset kokonaisvuokrat on yhtiöiden kokonaisvuokratasoja arvioitu vuonna 2020 (liitteet 11 ja 16). 
Arvioidut kokonaisvuokrat muodostuvat vuoden 2009 hoitovuokrista, vuonna 2020 arvioiduista korjauksista 75%:n tasoon (nk. korjausvelka), nykyisten lainojen arvioiduista pääomakustannuksista vuonna 2020 ja vuoteen 2020 mennessä toteutetusta uustuotannosta. 
Yhtiöiden pääomakannan erilaisuudesta johtuen yhtiöiden arvioidut kokonaisvuokrat vuonna 2020 ovat noin 10,8 euroa/m2/kk - 15,8 euroa /m2/kk välillä. Vaihteluväli on suuri ja aiheuttaa asukkaiden asumiskustannuksissa epätasapainoa ja asumisen eriarvoisuutta.
Rakennuskannan peruskorjaukset ja alueellinen uustuotanto tulevat muuttamaan pääomarakenteita. Laskelmien mukaan eri yhtiöiden pääomakustannukset tulevat vaihtelemaan vuonna 2020 noin 6,50 euroa/m2/kk ja yli 11,00 euroa/m2/kk välillä. Alkuvaiheessa nykyiset alueelliset pääomarakenteet voitaisiin pitää nykyisellä tasolla. Rakennuskannan peruskorjausten ja uustuotannon rakentamisen keskittymisestä joillekin alueille seuraa, että laadultaan paremmiksi muuttuneiden kohteiden pääomarasitusta tulee nostaa. Myös eri alueiden arvostuksen muutokset voivat aiheuttaa ns. sijaintipisteytykseen muutoksia pitemmällä aikavälillä.

3.1.7 Aravakiinteistöyhtiöiden toiminnan seuranta
Kaupungin aravakiinteistöyhtiöiden toimintaa seurataan keskitetysti. Keskitetyssä tietojärjestelmässä ovat kaikki aravavuokra-asunnot. 

Kiinteistöjen kehittämisyksikkö kerää yhtiöiltä keskeisimmät toimintaansa kuvaavat tiedot kuten ylläpitokustannukset vuosittain. Tiedot julkaistaan vuosiraporttina, jota jaetaan eri sidosryhmille. Raportin avulla voidaan arvioida kaupungin omistamien yhtiöiden toimintatietoja ja kehittämisalueita. 
Kaupungin ja kiinteistöyhtiöiden välistä yhteistyötä ja tiedonkulkua toteutetaan mm. järjestämällä kiinteistöyhtiöiden puheenjohtajien vuosittainen informaatiotilaisuus, osallistumisella kehittämisyksikön toimesta toimitusjohtajien kokouksiin, sekä käsittelemällä yhteisiä asioita jaostojen ja työryhmien kokouksissa.  
4 Hallintomallivaihtoehdot
4.1 Kaikissa mallivaihtoehdoissa olevia yhteisiä piirteitä

Selvitystyöryhmä on eri hallintomallivaihtoehtoja työstäessään ottanut huomioon kiinteistöyhtiöiden lainojen kohtelun sekä voimassa olevan vero- ja hankintalainsäädännön määräykset. Lisäksi on huomioitu MA-ohjelman vaatimukset sekä asumiseen liittyviä kehitysnäkymiä kuten asuntojen kuntoon, varustetasoon ja asumisväljyyteen liittyvä vaatimustason kasvu sekä hyvän asukasviihtyvyyden turvaavat kiinteistöpalveluiden toimivuus ja yhtiön asiakaspalvelun laatu.
4.1.1 Kiinteistöyhtiöiden lainat
Selvityksen perusteella lainoihin kohdistuvat järjestelyt voidaan esittää kaikkia vaihtoehtomalleja koskevana (kohdat 4.1 – 4.5 ).   Kaupungin asuinkiinteistöyhtiöille myöntämät ns. primäärilainat ja tertiäärilainat (omaan pääomaan rinnastettavat) tai aravalainat, jotka on myönnetty valtion varoista kaupungin välityksellä, säilyvät kaikissa vaihtoehtomalleissa ehdoiltaan entisellään. Myös uudet tänä syksynä kaupungin asuntotuotantorahaston varoista myönnettävät korkotukilainat myönnetään kohteittain ja ne säilyvät erillisinä lainoina myös mahdollisessa yhtiörakenteen muutoksessa. Fuusiossa tai uuden yhtiön perustamisessa velat siirtyvät uuden velallisen vastattavaksi sellaisenaan.
4.1.2 Verotus ja hankintalainsäädäntö
Alustavan selvityksen mukaan kaikki kohdissa 4.2 – 4.5 esitetyt hallintomallivaihtoehdot voidaan toteuttaa siten, että järjestelystä ei aiheudu kaupungille tai kiinteistöyhtiöille, eikä sitä kautta myöskään vuokralaisille, ylimääräisiä arvonlisä-, varainsiirto- tai tuloverotukseen liittyviä seurauksia.

Kaikissa kohdissa 4.2 – 4.5 esitetyissä hallintomalleissa tarvittavat isännöinti- ja huoltotoiminnot pystytään haluttaessa järjestämään joko rakennukset omistavan yhtiön omana työnä, kilpailuttamalla ulkopuolisia toimijoita tai hankkimaan rakennukset omistavan yhtiön sidosyksiköltä (ns. in house – hankinta).
4.1.3 Kiinteistöyhtiön henkilöstö

Kaikissa esitetyissä vaihtoehdoissa henkilökunnan asema säilyy liikkeenluovutustilanteen mukaisesti nykyisellään. Eri vaihtoehtomalleissa tehtävät säilyvät nykyisen hallintotavan puitteissa.  
4.2 Nykyinen hallintomalli (hallintomalli 1)
Nykyisen hallintomallin (liite 17) organisaatio, organisaation eri toimielimet sekä niiden tehtävät on esitetty raportin kohdassa 2. Nykymallin arviointi on esitetty kohdassa 3.
Asukasdemokratia toteutuisi nykyisessä, kohdan 2.4 mukaisessa muodossa. Eri hallintomallien asukasedustajat (liite 18). 

Nykyisen hallintomallin kehittämisalueena voisi olla kaupungin ja kiinteistöyhtiöiden yhdessä perustama palveluyhtiö. Yhtiön tehtävänä olisi tuottaa yhtiöille keskitettyjä palveluja. Näitä palveluja olisi mahdollisesti yhtiöiden tarvitsemat hallintoon, hoitoon tai hankintoihin liittyvät palvelut.

4.3 Hallintomalli 2
Kahden tai useamman kiinteistöyhtiön yhdistäminen fuusiolla (liite 19), (liite 20) ja (liite 21). 
Mallissa kaksi tai useampi, lähellä toisiaan oleva yhtiö fuusioitaisiin yhdeksi yhtiöksi. Lopputuloksena voisi olla esimerkiksi neljä – kahdeksan alueellista kiinteistöyhtiötä. Yhtiöiden koko olisi silloin noin 7 000 – 12 000 asuntoa. 

Mallissa fuusio-yhtiöön jäisi fuusioitujen yhtiöiden yhteiset pääomat. Pääomakustannukset voitaisiin pisteyttää ensi vaiheessa siten, että vuokranmääritysyksiköiden pääomavuokrat säilyisivät nykyisellään. 

Mallissa yhtiön isännöinti ja hoito järjestettäisiin keskitetysti yhtiön sisällä. Yhtiöiden toiminnallisten alueiden laajuus voidaan muodostaa nykyistä hallintomallia suuremmaksi. 
Mallin hyvänä puolena olisi mm. eräiden hallinto- ja huoltopalvelujen tehostumisesta saatavat säästöt sekä uusien kohteiden peruskorjausten pääomarasitusten jakaantuminen laajempaan asuntokantaan.

Lisäksi toimielinten määrän väheneminen voisi tehostaa hallinnon toteuttamista, omistajaohjausta ja seurantaa. 

Mallin heikkoutena olisi uusien asuntojen tuoman pääomarasituksen keskittyminen kuitenkin vain osaan kaupungin aravavuokrakantaan. Asukasdemokratian merkitys vähenisi yhtiökoon suurentumisen vaikutuksesta. Asukasdemokratiaa voidaan kuitenkin toteuttaa laajemminkin tähän hallintomalliin soveltuvalla tavalla (liite 18).
4.4 Hallintomalli 3 

Kaikkien 21 yhtiön pääomien fuusioituminen yhdeksi pääomafuusioyhtiöksi ja samanaikaisesti 21 alueellisen isännöintiyhtiön perustaminen (liite 22)
Mallissa Helsingin 21 alueellista aravakiinteistöyhtiötä fuusioitaisiin yhdeksi yhtiöksi. Fuusioyhtiö perustaisi samalla 21 nykyistä hallintomallia  vastaavaa alueellista isännöintiyhtiötä. Fuusioyhtiö tilaisi alueellisen isännöinnin ja huollon perustamiltaan alueellisilta isännöintiyhtiöiltä. Isännöintiyhtiöiden hallituksissa olisi 5 jäsentä vastaavasti kuin nykyisissä alueellisissa yhtiöissä. Asukasdemokratia toteutuisi samalla tavalla kuin nykyisinkin. Fuusioyhtiöön jäisi kaikkien yhtiöiden pääomat, sekä päättäminen toteutettavista investointihankkeista. Pääomakustannukset pisteytettäisiin ensi vaiheessa siten, että yhtiöiden nykyiset pääomavuokrat säilyisivät nykyisellään. Asukasdemokratian toteutuminen (liite 18). 
Alueelliset isännöitsijäyhtiöt toimisivat varsin itsenäisinä yhtiöinä ja järjestäisivät alueensa talojen huollon, vuokrakeräyksen, asukasdemokratian ja muut asiat lähes nykyisen mallin mukaisesti. Mikäli huollon kilpailuttamisella olisi saavutettavissa taloudellisia ja laadullisia hyötyjä, alueelliset isännöintiyhtiöt voisivat tulevaisuudessa kilpailuttaa osan huolto- ja siivouspalveluista.

Kun nykyisin yhtiön maksavat lainojen korot ja lyhennykset valtiokonttoriin, pankkeihin ja kaupungille, tässä mallissa pääomavuokrat hallinnoitaisiin ja kerättäisiin fuusioyhtiölle, joka maksaisi lyhennykset ja korot edelleen valtiokonttorille, pankeille ja kaupungille.

Omistajaohjauksen kannalta fuusioyhtiö olisi nykyistä ohjausmallia tarkoituksenmukaisempi.

Mallin vahvuutena on asukasdemokratian säilyminen lähes nykyisessä muodossa ja varsin pienet muutokset käytännön toimiin nykyiseen toimintamalliin verrattuna. Malli mahdollistaa uudisrakentamis- ja peruskorjauskohteiden pääomarasituksen jakaantumisen koko kantaan. Mallin heikkoutena saattaa olla fuusioyhtiön tytäryhtiöinä olevien alueellisten isännöintiyhtiöiden valvonta. 
4.5 Hallintomalli 4
Kokonaisfuusio ja alueelliset isännöintitoimistot ( liite 23 ).
Mallissa aravakiinteistöyhtiöt fuusioitaisiin yhdeksi kiinteistöyhtiöksi ja isännöinti- ja huoltotoiminnot organisoitaisiin yhtiön sisällä 4 – 21 huoltotoimiston avulla.. Fuusioyhtiöön jäisi yhteiset pääomat. Pääomakustannukset pisteytettäisiin ensi vaiheessa siten, että yhtiöiden nykyiset pääomavuokrat säilyisivät nykyisellään. 
Mallissa kiinteistöjen hoito järjestettäisiin yhtiön sisällä toimivien huoltotoimistojen avulla. Mikäli huollon kilpailuttamisella olisi saavutettavissa taloudellisia ja laadullisia hyötyjä, yhtiö voisi tulevaisuudessa kilpailuttaa osan huolto ja siivouspalveluista.

Mallin hyvänä puolena on hallintomallin 3 mukaisesti keskitetty pääomatalous, mikä mahdollistaa pääomakustannusten laajemman tasoittamisen.  Keskitetty hallinto ja hoito antavat mahdollisuuden säästöihin hallinto- ja hoitokustannuksissa. Omistajaohjauksen kannalta yksi yhtiö on useita yhtiöitä helpommin hallittavissa.

Mallin heikkoutena on nykysäännön mukaisen asukasdemokratian heikkeneminen (liite 18). Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien säilyttäminen on kuitenkin mahdollista soveltamalla vuokralaisdemokratiasäännön toteuttamisesta tähän malliin sopivaksi. Heikkoutena voi olla myös suuren organisaation mahdollinen kankeus päätettäessä pienistä asioista sekä mahdollisesti henkilökunnan motivaation heikkeneminen.
5 TYÖRYHMÄN EHDOTUS

Työryhmä esittää jatkoselvityksen laatimista hallintomallin 3 mukaisella tavalla. Mallissa toteutetaan kaikkien 21 yhtiön pääomien fuusioituminen yhdeksi pääomafuusioyhtiöksi ja samanaikaisesti perustetaan 21 alueellista isännöintiyhtiötä.
Samalla työryhmä esittää, että jatkoselvityksessä kiinnitettäisiin erityistä huomiota pääomakustannusten tasaamisen vaiheittaiseen toteuttamiseen niin, ettei siitä aiheudu äkillisiä muutoksia vuokriin minkään nykyisen alueellisen yhtiön alueella. 
Edelleen jatkoselvityksessä tulisi kiinnittää huomiota siihen, että kiinteistöyhtiöiden alueelliset palvelupisteet sekä yhtiön ja asukkaiden paikallinen edustus yhtiöiden päätöksenteossa tulisi huomioitua siinäkin tapauksessa, että yhtiöiden määrää asteittain vähennettäisiin. Jatkoselvittelyssä tulisi myös huomioida nykyisen henkilökunnan tehtävien uudelleen organisointi.     
	



