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VT TARJA KANTOLAN TOIVOMUSPONSI: KAUPUNGIN

VUOKRA-ASUNTOTUOTANNON VUOKRANTASAUKSEN
OIKEUDENMUKAINEN MÄÄRÄYTYMINEN
Khs 2009-1080
Talous- ja suunnittelukeskus (13.11.2009)

Talous- ja suunnittelukeskus toteaa, että aravavuokra-asuntojen vuokrantasaus on yhtiöiden sisällä tehty kiinteistölautakunnan lausunnossa esitetyllä tavalla. Tasausta on pidettävä varsin oikeudenmukaisena, vaikka joissakin tapauksissa keskivuokrien vaihteluvälin ylärajan korottaminen saattaisi olla tarpeen. Silloin on kuitenkin otettava huomioon korotuksen mahdollinen vaikutus asumistuki- ja toimeentulotukimenoihin. On otettava lisäksi huomioon, mitä muutoksia Sata -komitea mahdollisesti tulee esittämään koko asumistukijärjestelmään.

Sen sijaan yhtiöiden välillä keskivuokrat vaihtelevat edelleen varsin paljon (välillä 6,6 – 11,9 euroa/m2,kk) keskivuokran ollessa tänä vuonna  9,4 euroa/m2,kk. Vuokrien tasaaminen yhtiöiden välillä edellyttäisi niiden yhdistämistä. 

Kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden yhdistämistä on selvitetty ja selvitys tulee päätöksentekoon vielä tämän vuoden aikana.

Asuntolautakunta (17.11.2009)
Toivomusponnessa esitetään, että MA-ohjelman toimeenpanossa tarkastellaan myös kaupungin vuokra-asuntotuotannon vuokrantasausjärjestelmää ja pyritään löytämään siihen mahdollisimman oikeudenmukainen määräytymismalli. 

Kaupunginvaltuusto päätti 4.3.1998 Helsingin kaupungin aravavuokra-asuntojen pääomakustannusten ja tontinvuokrien tasauksen periaatteista.

Tasauksessa ja pisteytyksessä on otettu huomioon rakennuksen ja asunnon kunto, ikä, varustetaso, talotyyppi, huoneistojen keskipinta-ala ja sijainti. Tontinvuokrat on tasattu ja pisteytetty koko kaupungin aravavuokrakannassa. Pääomakustannusten tasaus on tehty siten, että talokohtainen keskivuokra ei ole yli 10 % yhtiön keskiarvoa korkeampi, eikä alin talokohtainen keskivuokra yli 20 % keskivuokraa alempi. Lisäksi aravavuokra-asunnoissa sovelletaan talokohtaista asunnon pinta-alan ja sijainnin mukaista jyvitystä. 

Kaupungin 21 aravavuokrayhtiön keskivuokra vuonna 2009 on 9,42 euroa/m2/kk. Yhtiökohtaiset keskivuokrat vaihtelevat 6,60 euroa/m2/kk (Myllypuron Kiinteistöt Oy:n vuokratalo Alakiventie 4) ja 11,90 euroa/m2/kk (Helsingin kaupungin 400-vuotiskodin vuokratalo Krakantie 2) välillä.

Asuntojen rahoitus- ja kehittämiskeskuksen (ARA:n) ohjeen mukaan saman omistajan aravavuokra-asuntojen vuokrat voidaan tasata. Käytännössä eri yhtiöiden vuokria ei voida verotuksellisista syistä tasata.

Nykyinen yhtiökohtainen pääomavuokrien tasaus, tontinvuokrien tasaus ja asuntojen kokoon perustuva jyvitys antavat hyvät keinot oikeudenmukaiseen vuokrien tasaamiseen. Kuitenkin keskivuokrien erojen suurentaminen (+10 % - -20 %) olisi joissain tapauksissa tarpeellista. Olisi syytä pohtia mahdollisuutta korottaa vuokratasoa niissä vuokra-asunnoissa, joiden rakennuskustannukset, kunto, ikä, varustetaso, talotyyppi ja sijainti ovat selvästi keskimääräisenä pidettävän vuokra-asunnon tasoa paremmat. Lisäksi on syytä ottaa huomioon kunkin vuokratalon rakennuskustannukset. Silloin tulisi kysymykseen lähinnä ylärajan nostaminen +10 %:sta + 20 %:iin. Ylärajan mahdollista korottamista ja sen vaikutusta asumistuki- ja toimentulotukimenoihin selvitetään.

Eri yhtiöiden varsin suurien vuokraerojen tasoittaminen edellyttäisi yhtiöiden fuusioimista yhdeksi yhtiöksi. Yhtiöiden mahdollista yhdistämistä selvitetään kaupunginvaltuuston strategiaohjelmassa 2009 – 2012 mainitun kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden yhdistämistä ja tehokkaampaa hallintoa koskevan selvityksen yhteydessä. 

Kiinteistölautakunta (27.10.2009)
Toivomusponnessa esitetään, että MA-ohjelman toimeenpanossa tarkastellaan myös kaupungin vuokra-asuntotuotannon vuokrantasausjärjestelmää ja pyritään löytämään siihen mahdollisimman oikeudenmukainen määräytymismalli. 

Kaupunginvaltuusto päätti 4.3.1998 Helsingin kaupungin aravavuokra-asuntojen pääomakustannusten- ja tontinvuokrien tasoittamisen periaatteista. Tasauksessa ja pisteytyksessä on huomioitu rakennuksen ja asunnon kunto, ikä, varustelutaso, talotyyppi, huoneistojen keskipinta-ala ja sijainti. Tontinvuokrat on tasoitettu ja pisteytetty koko kaupungin aravavuokrakannassa. Pääomakustannusten tasaus on tehty siten, että talokohtainen keskivuokra ei ole yli 10 % yhtiön keskiarvoa korkeampi, eikä alin talokohtainen keskivuokra yli 20 % keskivuokraa alempi. Lisäksi aravavuokra-asunnoissa sovelletaan talokohtaista asunnon pinta-alan ja sijainnin mukaista jyvitystä. 

Kaupungin 21:n aravavuokrayhtiön keskivuokra vuonna 2009 on 9,37 euroa/m2/kk. Yhtiökohtaiset keskivuokrat vaihtelevat 7,60 euroa/m2/kk ja 11,34 euroa/m2/kk välillä. Valtion Asuntorahaston (ARA) ohjeen mukaan saman omistajat aravavuokra-asuntojen vuokria voidaan tasata. Käytännössä eri yhtiöiden vuokria ei voida verotuksellisista syistä tasata.

Nykyinen yhtiökohtainen pääomavuokrien tasaus, tontinvuokrien tasaus ja asuntojen kokoon perustuva jyvitys antavat varsin hyvät keinot oikeudenmukaiseen vuokrien tasoittamiseen. Keskivuokrien erojen suurentaminen (+10 % - -20 %) olisi joissain tapauksissa tarpeellista. Silloin tulisi kysymykseen lähinnä ylärajan nostaminen +10 %:sta + 20 %:iin. Ylärajan mahdollista korottamista ja sen vaikutusta asumistuki- ja toimeentulotukimenoihin selvitetään. Eri yhtiöiden varsin suurien vuokraerojen tasoittaminen edellyttäisi yhtiöiden yhdistämistä. Yhtiöiden mahdollista yhdistämistä tullaan selvittämään kaupunginvaltuuston strategiaohjelmassa 2009 - 2012 mainitun, kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden yhdistämistä ja tehokkaampaa hallintoa koskevan selvityksen yhteydessä. 

