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Khs 2010-753

Talous- ja suunnittelukeskus (24.9.2010)

Talous- ja suunnittelukeskus toteaa, että kaupungin sisäisten pääomavuokrien määrittely tapahtuu palvelutilojen osalta kustannusperusteisesti siten, että uudishinnasta poistetaan 30 vuoden poistoajalla 70 % ja sijoitetulle pääomalla lasketaan kolmen prosentin korko. Pääomavuokra sisältää poiston ja koron lisäksi tontin vuokran, mutta sen osuus on marginaalinen. 

Tilakeskus laskee peruskorjauksissa vuokran poisto-osuuden vastaavan rakennuksen uudishinnasta, joten peruskorjauksen kallistuminen ei korota vuokran poisto-osuutta.  Sen sijaan kallistuminen korottaa vuokran korko-osuutta, joka lasketaan rakennuksen teknisen nykyarvon ja korjauskustannusten summasta 

Kulttuurihistoriallisten rakennusten osalta korkotasoa voidaan harkiten pudottaa jopa nollaan, jos rakennuksen ominaisuuksista tai suojeluvaatimuksista aiheutuu tavanomaiseen tasoon nähden suuremmat investointikustannukset tai tilaratkaisut ovat sellaisia, että tilojen tehokas käyttö ei ole mahdollista. Tätä mahdollisuutta on toistaiseksi käytetty vain parissa kohteessa. 

Korkoprosentin alentaminen koulurakennuksissa yleisesti saatikka sitten yksittäisessä koulurakennuksessa ei ole perusteltua, sillä saatujen selvitysten mukaan kaupungin sisäiset vuokrat ovat ulkopuolisten tilojen vuokria alemmalla tasolla. Helsingin sisäinen vuokrataso ei myöskään juuri poikkea muiden isojen kaupunkien vuokratasosta. Koulutilojen vuokranalennus saattaisi opetustoimen tilat eriarvoiseen asemaan muihin nähden.

Sen sijaan jatkossa on perusteltua, että sisäistä korkoa voidaan erityisesti suojelukohteissa tapauskohtaisesti harkita välillä 0-3 %, jos suojeluvaatimusten aiheuttamat lisäkustannukset peruskorjauksissa ovat huomattavat. Tämä harkinta on mahdollista tehdä hankesuunnitelmien käsittelyn yhteydessä. 
Kiinteistölautakunta (19.10.2010)

Lautakunta päätti antaa toivomusponnesta kaupunginhallitukselle seuraavan lausunnon.

Helsingin kaupungin sisäisten palveluvuokrien määrittelyssä on jo vuosia noudatettu kustannusperusteista laskentamallia. Perittävä pääomavuokra määritetään poiston, koron ja tontinvuokran perusteella. Poisto perustuu rakennuksen uudishintaan sekä korko kohteen tekniseen arvoon ennen perusparannusta ja tehtävien korjausten kustannuksiin. Eri hankkeiden ja hallintokuntien osalta on syytä noudattaa mahdollisimman yhtenäistä laskentaperiaatetta.

Vaikka Porolahden peruskoulun rakennus on arvioitu rakennussuojelun osalta arvokkaiden rakennusten joukkoon, vuokranmäärityksessä ei ole ollut perusteita laskennallisen korkoprosentin madaltamiseen muihin hankkeisiin nähden. Perusparannushanke on sisällöltään ja kustannuksiltaan samaa tasoa kuin muut koulujen perusparannushankkeet.

Hankesuunnitelman käsittelyn yhteydessä on em. perusteella mahdollisuus määrittää peruskorjauskohteelle tai hankkeelle tilakeskuksen määrittelemästä sisäisestä vuokrasta poikkeava pääoman tuottovaatimus eli korkoprosentti. Tällöin kuitenkin on seurauksena tilakeskuksen tulojen väheneminen ja alijäämän kasvaminen entisestään sekä hankkeiden ja hallintokuntien eriarvoinen kohtelu. 

Pöytäkirjanote kaupunginhallitukselle.
