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1 JOHDANTO
1.1 Tydéryhméan toimeksianto

Kaupunginjohtaja paatti 16.12.2009 (95 §) asettaa tydryhman laati-
maan selvityksen kaupungin omistamien asuinkiinteistéyhtididen yh-
distamisests ja tehokkaamman hallinnon kehittamisesta 23.11.2009
(248 §) konsernijaoksen tiedokseen merkitsemansa esiselvityksen
padomafuusiomallin mukaisella tavalla.

Samalla kaupunginjohtaja paatti nimeta tyéryhman puheenjohtajaksi
kaavoitus- ja Kiinteistétointa johtavan apulaiskaupunginjohtaja Hannu
Penttilan ja jaseniksi kaupunginsihteeri Timo Harmalan, johtava
kaupunginasiamies Jenni Ropen hallintokeskuksesta, lainapaallikks
Eija Venetkoski-Kukan talous- ja suunnittelukeskuksesta, kiinteistojen
kehittémispaallikké Harri Kauppisen kiinteistévirastosta ja tydryhman
sihteeriksi asuinkiinteistopaallikké Kari Nietosvaaran kiinteistévirastos-
ta, minka liséksi pyysi jaseniksi Pohjois-Haagan kiinteistét Qy:n halli-
tuksen puheenjohtaja Pekka Kourin, kaupungin kiinteistoyhtididen
vuokralaistoimikuntien yhteistydelimena toimivan vuokralaisneuvotte-
lukunnan puheenjohtajan Pertti Villon ja varapuheenjohtajan Annikki
Heinosen, kiinteistdyhtididen tyéntekijaryhmia edustavan paaluotta-
musmies Ky6sti Hartikaisen, yhtididen toimitusjohtajia edustavan toimi-
tusjohtaja Hannu Laakson ja yhtididen isannéitsijoita edustavan isan-
noitsija Juha Myllyniemen.

Kaupunginjohtaja paatti johtajistokasittelyssa todeta vield, etta tydryh-
man tulee tybsséan tehda esitys paaomakustannusten vyshykkeisests
painotuksesta seka tarvittaessa vuokranmaaritysyksikéiden tasausjar-
jestelman muutoksista niin, ettd vuokranméaéritykseen mahdollisesti
tehtévat muutokset tulisivat porrastetuiksi 5~10 vuoden ajanjaksolle.
Tyoryhman tulee valmistelussaan kiinnitta erityistd huomiota toimiva
asukasdemokratian turvaamiseen. '

2 TOIMEKSIANNON TAUSTA

Kaupunginvaltuuston 29.4.2009 hyvéksyman strategiaohjelman yhtena
strategisena tavoitteena on selvittda kaupungin omistamien asuinkiin-
teistdyhtididen yhdistamista ja tehokkaampaa hallintoa.

Kaupunginjohtaja paatti 21.10.2009 (78 §) asettaa tydryhman laati-
maan esiselvityksen kaupungin omistamien asuinkiinteistéyhticiden
yhdistdmisesta ja tehokkaammasta hallinnosta.

Esiselvitystyéryhmén puheenjohtajana oli apulaiskaupunginjohtaja
Hannu Penttilé ja jaseniné kaupunginsihteeri Timo Harmél4, johtava
kaupunginasiamies Jenni Rope hallintokeskuksesta, lainapaaéllikké Eija
Venetkoski-Kukka talous- ja suunnittelukeskuksesta, kiinteistojen ke-
hittamispaallikkd Harri Kauppisen kiinteistovirastosta ja tydryhman sih-
teerina asuinkiinteistopaallikké Kari Nietosvaara.



Kaupunginhallituksen konsernijaosto kasitteli esiselvityksen
23.11.2009 (248 §) ja 14.12.2009 (260 §). Kaupunginhallituksen ilta-
koulussa esiselvitys kasiteltiin 7.12.2009.

Esiselvitysty6ryhma selvitti erilaisten aravayhtiéiden hallintomallien so-
veltuvuutta vastaamaan tulevaisuudessa yhtididen ongelma-alueiden
ja tehokkaamman hallinnoinnin vaatimuksia. Tarkastelussa selvitettiin
nykyisen hallintomallin liséksi kahden tai useamman kiinteistoyhtion
yhdistamista fuusiolla, kaikkien 21 kiinteistdyhtion yhdistamista yhdeksi
yhtioksi fuusiolla ja perustamalla samanaikaisesti 21 isannéintiyhtiota
seka kokonaisfuusiomalli, jossa kaikki yhti6t fuusioidaan yhdeksi uu-
deksi kiinteistoyhtioksi ja iséannsinti ja huolto organisoitaisiin 4-21 huol-
totoimiston avulla.

Esiselvityksessa selvitettiin myés kaupungin omistamien alueellisten
aravakiinteistoyhtididen hallinnon organisointia ja toimintojen toteutuk-
sen tehostamista.

Hallintomallien arvioinnissa kriteereina olivat kaupungin strategiaoh-
jelman 2009-2012 mukaiset arvot ja tavoitteet seké MA-ohjelman
asuntopoliittiset tavoitteet. Vaihtoehtojen vertailussa kasiteltiin sellaisia
aravakiinteistoyhtididen hallinnon ja toimintojen osa-alueita, jotka on
tunnistettu kehittamisalueiksi ja, jotka saattavat merkittavasti heikentaa
aravakiinteistékokonaisuuden tavoitteiden saavuttamista pitkall4 aika-
valilla.

Hallintomallien arvicinnin kriteerejé ja painopistealueita olivat mm.

- asukasdemokratian toteutuminen
* asukasdemokratian toteutuminen yhteishallintolain ja
Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasd&annén
mukaisesti.

- mahdollisuudet kohtuullisen vuokratason hallintaan ja yllapitami-
seen
= yhtididen erilaiset ja muuttuvat padoma- ja lainara-
kenteet, uudisrakentamisen toteutusmaaréat seka ylia-
pito-, ja hallintokulut,

- rakennusten kunnon ja teknisen arvon yllapitdminen seka korjaus-
toimenpiteiden jaksottaminen ja rahoituksen suunnittelu

= yhtididen erilaiset peruskorjaustarpeet seka raken-
nuskannan ian ja ominaisuuksien vaihtelut.

= yhtidén saman ikéinen rakennuskanta, jolloin tulevat
peruskorjaukset ajoittuvat myés samaan aikaan ja tal-
I6in pddomakustannusten nousu aiheuttaa merkitta-
van pitkakestoisen riskin kohtuullisen vuokratason yi-
lapitamisen tavoitteelle.



- kayttotalouden tehostaminen
= yhtididen energiakustannusten vaihteluvalien pienen-
taminen ja energiatehokkuutta lisdévien toimenpitei-
den yliapito.
= yhtididen yhteisten hankintojen toteuttamismahdolli-
suudet.

Esiselvitystyéryhma esitti jatkoselvityksen laatimista paaomafuusiomal-
lin mukaisella tavalla. Selvityksen mukaan esitetylla hallintomallilla voi-
daan parhaiten yllapitaa koko arava-asuntokannan paaomatasapainoa
seké toteuttaa laajaa asukasdemokratiaa.

Lisaksi esiselvitystydryhma esitti, etté jatkoselvityksessa kiinnitettaisiin
erityistd huomiota padomakustannusten tasaamisen vaiheittaiseen to-
teuttamiseen niin, ettei siitd aiheudu &killisia muutoksia vuokriin min-
k&an nykyisen alueellisen kiinteistéyhtién alueella.

Ty6ryhma esitti myés, etta jatkoselvityksessa tulisi kiinnittaa huomiota
siihen, etta Kiinteistoyhtididen alueelliset palvelupisteet seka yhtién ja
asukkaiden paikallinen edustus yhtididen paatéksenteossa tulisi jarjes-
tettya siinakin tapauksessa, etté yhtididen maaraa asteittain vahennet-
taisiin. Jatkoselvittelyssa tulisi selvittda myds nykyisen henkilskunnan
asema.

Selvitystyon aikana tyéryhma piti kaksi neuvottelu- ja kuulemistilaisuut-
ta, joihin kutsuttuina osallistuivat asukkaiden edustajana vuokralais-
neuvottelukunnan puheenjohtaja Pertti Villo ja varapuheenjohtaja An-
nikki Heinonen, kiinteistéyhticiden tysntekijaryhmien edustajana paa-
luottamusmies Kyosti Hartikainen, yhtididen toimitusjohtajien edustaja-
na toimitusjohtaja Hannu Laakso ja yhtididen isénnaitsijoiden edusta-
jana isannditsija Ismo Hamalainen. Tilaisuudet jarjestettiin 27.10.2009
ja 1.12.2009. Tilaisuuksissa tyoryhma esitteli selvitystyon siséltod seka
kuuli edustajien kannanotot.

3 JATKOSELVITYKSEN LAHTOKOHDAT
3.1 Jatkoselvityksen rajaus ja tavoitteet

Tama Jatkoselvitys on laadittu esiselvityksessa esitetysta pazoma-
fuusioyhtiémallista (pdaomayhtio) (liite 1). Mallin mukaisesti 21 arava-
kiinteistoyhtiota sulautetaan fuusiolla yhdeksi uudeksi pagomayhtioksi
perustaen samalla nykyisten kiinteistéyhtididen sijaan 18 — 21 alueel-
lista isanndintiyhtiota (alueyhtiota). Tyéryhman selvitys poikkeaa esi-
selvityksen mallista silta osin, etté tassé selvityksessa uusien alueyhti-
oiden perustamisvaiheen lukumaara on nykyisten aravakiinteistéyhti-
diden lukumaaran (21) mukainen.

Jatkoselvityksessé on tarkasteltavana Helsingin kaupungin 21 alueel-
lista aravakiinteistoyhtiéta, joiden hallinnoitavana on yhteensa 420
vuokranméaritysyksikkod. Asuntoja aravakiinteistoyhtisissa on noin
42 600 ja asuinhuoneistopinta-ala on yhteensa noin 2,5 miljoonaa m?
Asunnoissa asuu noin 84 000 asukasta (liite2).



Jatkoselvityksessa tarkastellaan pagdomayhtion ja alueyhtididen perus-
tamiseen ja hallinnointiin, toiminnan ohjaukseen ja toiminnan toteutta-
miseen seka henkildstohallintoon ja asukasdemokratiaan liittyvit oi-
keudelliset, taloudelliset ja toiminnalliset nakskohdat.

Tydryhma ei ole tdssé selvityksessa kasitellyt Helsingin kaupungin
asuntotuotantotoimiston Att:n ja kiinteistéyhtisiden vélisen toiminnan
jarjestamista. Selvitys tasta asiasta toteutetaan myshemmin.

Selvityksessé on otettu huomioon padomayhtién tarkoituksenmukai-
suus ja soveltuvuus kaupungin strategiaohjelman 2009-2012 mukais-
ten arvojen ja tavoitteiden sekd MA-ohjelman asuntopoliittisten tavoit-
teiden toteutumiselle. Selvityksessa huomioidaan mydés kiinteistéyhti-
Giden lainojen kasittely, voimassa olevan vero- ja hankintalainsdadan-
non maaréaykset, asumiseen liittyvia kehitysnakymia kuten asuntojen
kuntoon, varustetasoon ja asumisvaljyyteen liittyva vaatimustason
kasvu seké hyvan asukasviihtyvyyden turvaavat kiinteistépalveluiden
toimivuus ja alueyhtion asiakaspalvelun laatu.

Ty6ryhman aravakiinteistékannan kokonaisuutta kasittavan tarkastelun
l&htokohtana on varmistaa

- Menetelmét kohtuullisen vuokratason sailyttamiseksi ja yllapi-
tamiseksi
e paaomakustannusten alueellinen tasapainottaminen
o asuntojen peruskorjaus- ja uudistuotantokustannusten aihe-
uttamien vuokraerovaikutuksen pienentaminen
o alueiden sisaisten vuokraerojen hallinta

- Kiinteistéjen hyvan teknisen kunnon yliapitaminen
e rakennusten kunnon ja teknisen arvon yllépitdaminen seka
korjaustoimenpiteiden jaksottaminen ja rahoituksen suunnit-
telu huomioiden yhtididen erilaiset peruskorjaustarpeet, ra-
kennuskannan ian ja ominaisuuksien vaihtelut seka alueella
samalle ajalle ajoittuvien peruskorjausten aiheuttamat paa-
omakustannusten kasvu

- Toimiva ja tehokas asukasdemokratia
e asukasdemokratian toteutuminen yhteishallintolain ja
Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasaannon mukai-
sesti

e asukasviihtyvyyden ja turvallisuuden parantaminen

- Tehokas ja motivoitunut kiinteistonhoito
e kayttotalouden hallinta ja tehostaminen



3.2 Aravayhtididen toimintaympériston muutokset ja muutosten vaikutukset paaomatalouteen

Kaupunginvaltuusto hyvaksyi 13.8.2008 vuosille 2008-2017 laaditun
maankayton ja asumisen toteutusohjelman eli MA-ohjelman. Kaupun-
gin asuntopolitikan pyrkimys on tarjota laadukasta asumista viihtyisas-
88, terveellisessa ja turvallisessa ymparistossa. Uudisrakentamisen
painopiste on ohjelmakaudella satamalta vapautuvilla ranta-alueilla,
josta osa sijaitsee aivan kantakaupungin tuntumassa.

MA-ohjelmassa maaritell&dan kaupungin asuntopoliittiset paamaarat
seké ohjelmakauden tavoitteet mm. eri rahoitus- ja hallintamuotojen
vuosittaisista tuotantotavoitteista ja -jakaumasta.

Nyt voimassa olevan MA-ohjelman mukaan kaupungin vuosittainen
aravavuokra-asuntotuotanto tulisi vuoteen 2012 mennessa nostaa 750
asuntoon. Tuotannon tulisi ohjelman mukaan jatkua taméntasoisena
ohjelmakauden loppuun.

Tiedossa olevat laajat aluerakentamisprojektit erityisesti Laajasalon,
Vallilan ja kantakaupungin kiinteistéyhtididen alueella, samoin lisdan-
tyva taydennysrakentaminen, aiheuttavat tulevaisuudessa kaupungin
arava-asuntokannassa merkittéavan rakennemuutoksen. Myés sellais-
ten alueiden, kuten Myllypuro, Malminkartano ja Laajasalo, rakennus-
ten ikarakenne johtaa peruskorjaustarpeiden ajalliseen keskittymiseen.
Naissa yhtidissa voimakas paaomakustannusten nousu tulee heijas-
tumaan vuokratason nousuna.,

Tama alueittain vaihteleva uudis- ja peruskorjausrakentaminen johtaa
yhtididen vélilla epatasaiseen padomakustannusten kasvuun ja sita
kautta asuntovuokrien huomattaviin vaihteluihin eri yhtidissa.

Vaikka suunniteltuihin tuotantomaériin ei aivan heti paastaisikaan,
merkitsee tdméa kaupungin kiinteistdosakeyhtididen omistukseen tule-
vien aravavuokra-asuntojen merkittava lisdys samalla huomattavasti li-
saantyvia padomakustannuksia ja vastaavasti nousevia vuokria niille
yhtidille, joiden alueella rakentaminen tapahtuu, ellei yhtididen paa-
omahallintoa jérjesteta uudelleen.

4 PAAOMAYHTION PERUSTAMISEN EDELLYTTAMAT YHTIOJARJESTELYT

4.1 Paaomafuusioyhtion (pddomayhtio) ja isénndinti- ja huoltoyhtién (alueyhtion) perustami-
nen

Téssa muistiossa esitetyt yhtisjarjestelyt perustuvat esiselvityksessa
esitettyyn padomafuusioyhtidmalliin silla poikkeuksella, etté paa-
omayhtién perustamisvaiheessa pagomayhtién omistamien alueyhtioi-
den lukumé&éra tulee vastaamaan nykyisten aravakiinteistdyhtididen
lukumaaraa (21).



Tyéryhma esittda saamaansa toimeksiantoon perustuen, ettd yhtidjar-
jestely toteutetaan siten, etté Helsingin kaupunki perustaa uuden yhti-
on, johon sulautetaan kaikki nykyiset kiinteistéyhtiét (absorptiosulautu-
minen, sisaryhtiésulautuminen). Taman mallin etuna on, ettd ennen su-
lautumista perustettu p&d&domayhtié voi jo ennen sulautumista toimia,
mm. perustaa nykyisten aravakiinteistéyhtididen lukumaaraa vastaavan
maaran hallintomalliin liittyvia alueyhtiéita, rekrytoida henkilokuntaa ja
tehda sopimuksia. Sulautumisen jéalkeen padomayhtiélle tuleva omai-
suus jaa osittain padomayhtiélie (kiinteistét) ja jaetaan osittain alueyhti-
oille liiketoimintasiirrolla.

Valmiiksi perustettavan pdaomayhtion on saatava kevyt lainarahoitus
vahimmaisosakepadoman lisaksi voidakseen toimia ennen sulautumi-
sessa tulevaa omaisuusmassaa. Padomayhtié perustaa valmiiksi alue-
yhtiét. N&in alueyhtididen toiminta voi taysipainoisesti kaynnistya heti
fuusion jélkeen. Alueyhtiot perustetaan mahdollisimman pienella paa-
omalla. Sulautumisen jélkeen niille siirretd&n osakeannin kautta paa-
omayhtiélle tullutta omaisuutta ja toimintoja. Omaisuuden tasejako
padomayhtion ja alueyhtididen valilla muodostuu erilaiseksi kunkin
alueyhtion kohdalla ja riippuu nykyisten aravakiinteistéyhtididen tasear-
voista pddomayhtioon sulauttamisen hetkells

Paaomayhtion perustaminen kéynnistetaan valittémasti mahdollisen
kaupunginvaltuuston hyvaksyvan paatoksen jalkeen. Pagomayhtio pe-
rustetaan syksylla 2010 siten, etta se pystyy osallistumaan sulautumis-
suunnitelman laatimiseen. Alueyhtiét perustetaan vasta loppusyksysté
2011. Fuusiosuunnittelun rinnalla on selvitettéva alueyhtidon fuusion
jalkeen siirtyvat omaisuus ja toiminnot, jotta osakeantipaatoksia voi-
daan tehda heti fuusion jalkeen kevattalvella 2012.

Sulautumista varten laaditaan sulautumissuunnitelma ja hankitaan siita
tilintarkastajan lausunto. Suunnitelmassa kerrotaan myés padomayhti-
on rakenne sulautumisen jalkeen. Sulautumissuunnitelman teko aloite-
taan heti syksylla 2010, jotta se voidaan allekirjoittaa ja rekisterdida
viimeistaan kesén 2011 alussa. Tydryhma esittaa, etta sulautumisen
taytantoonpano rekisterdidaan niin, etta fuusio tapahtuu 1.1.2012.

Ty6ryhman esittdma padomayhtié saa fuusiossa hyvikseen nykyisten
kiinteistoyhtididen omaisuuden ja varat seka velat ja vastuut varauksi-
neen ja poistopohjineen. Sulautuminen on veroneutraali toimenpide.
Nain ollen sulautumisessa saatava omaisuus ei ole pagomayhtiélle ve-
ronalaista tuloa eika nykyisten kiinteistoyhtididen varauksia tarvitse
purkaa. Tyéryhman nikemyksen mukaan yritysjérjestelysta ei ole odo-
tettavissa sellaisia veroseuraamuksia, jotka muodostaisivat esteen jar-
jestelyn toteuttamiselle. Jarjestelyn veroneutraalisuus varmistetaan kui-
tenkin keskusverolautakunnalle tehtavalla ennakkotietopyynnolla. En-
nakkotietopyynnon laadinnassa tyéryhman kayttamana konsulttina on
toiminut KPMG Oy Ab. Verohallinnon vastausta ennakkotietopyyntésn
ei tulla saamaan tyéryhman tyoskentelylle asetetun maéaraajan puitteis-
sa. Verohallinnolle on toimitettu kiirehtimispyyntd, jossa on pyydetty
ennakkotietopyynnon kasittelya ennen asian viemista kaupungin toi-
mielinten paatdksentekoon.



4.2 Yhtididen lainat

Paaomayhtié on hankintayksikko, jonka on paasaantsisesti kilpailutet-
tava hankintansa. Padomayhti6 voi kilpailuttamatta hankkia palveluja
omistamaltaan alueyhti6lta, jos yhtié harjoittaa pa&osaa toiminnastaan
omistajansa kanssa. Muissa hankinnoissa pddomayhtié voi nojautua
kaupungin hankintayhtién ottaen huomioon hankintayhtién toiminnan
laajuuden. Myds alueyhtict voivat kayttaa hankintayhtiéta, jos niille siir-
retaan paaomayhtiolle fuusiossa tulleita hankintayhtién osakkeita.

Kiinteistéyhtidissa on asuntojen lisdksi muun muassa noin 100 000m2
erilaisia liike-, toimisto- ja palvelutiloja, jotka kiinteistéyhtiot ovat vuok-
ranneet Helsingin kaupungin tilakeskukselle omakustannusvuokralla.
Tilakeskus vastaa tilojen edelleen vuokrauksesta. Yhtisjarjestelyn as-
tuessa voimaan em. tilat siirtyvat padomayhtién omaisuudeksi tilat
edelleen loppukayttdgjille. Menettelyn muutostarpeet arvioidaan yhtiojar-
jestelyn voimaan tulon jalkeen. Yhtidissd on edelld mainittujen tilojen ja
asuntojen lisaksi esimerkiksi kerho-, sauna- ja varastotiloja. Naiden tilo-
jen vuokrauksesta huolehtivat alueyhtiét ja tilojen vuokratuotot kirjataan
kyseisen vuokranmaaritysyksikén hyvéksi.

Pasomayhtio ottaa 1.1.2012 vastattavakseen eri lainanantajilta (valtio-
konttorilta, rahalaitoksilta ja kaupungilta) saadut fuusioitavien kiinteisté-
yhti6iden lainat (lite 3). Sopimukset sailyvat ehdoiltaan ennallaan.

Paaomayhtiolla on tulevaisuudessa mahdollisuus neuvotella eri lainan-
antajien kanssa lainasopimusten yhdistamisesta suuremmiksi kokonai-
suuksiksi, mikali se katsotaan tarpeelliseksi. Yhtiéllid on myés kooltaan
merkittdvéané toimijana, Suomen suurimpana vuokra-asuntojen omista-
jana, hyva neuvotteluasema rahoituksen hankkimisessa. Lisdksi kas-
savarojen hoidon keskittdminen tehostaa maksuvalmiuden suunnittelua
ja siina on saavutettavissa saastoja.

5 PAAOMA- JA HOITOKUSTANNUSTEN HALLINTA

5.1 Nykyinen padomatasauksen periaate

Nykyinen kaupungin aravavuokra-asuntojen vuokran maaritys perustuu
koko arava-asuntokannan tontinvuokrakustannusten tasoittamiseen ja
arvottamiseen seka kiinteistoyhtiokohtaiseen padomavuokrien alueelli-
seen tasoittamiseen. Lisaksi asuntojen vuokria jyvitetdan talokohtaises-
ti asuntojen koon ja sijainnin perusteella.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA:n) suosituksen mu-
kaan saman omistajan aravavuokra-asuntojen pddomakustannuksia tu-
lisi tasoittaa. Kaupungin omistamien 21 alueellisen aravavuokrataloyh-
tion padomakustannuksia ei kuitenkaan ole voitu verotuksellisista syis-
ta tasoittaa. Tyryhmén esityksen mukaisesti vuokrien tasaus voidaan
kuitenkin tehda ilman verotusseuraamuksia.



5.2 Tasausperiaatteen muutostarve

Uusien aravavuokra-asuntojen rakentamisen kohdistuminen voimak-
kaasti kolmen nykyisen Kiinteistoyhtion alueelle seké peruskorjausten
keskittyminen kiinteistoyhtitsséd samaan aikaan rakennettuihin kohtei-
siin, on johtamassa joissakin kiinteistéyhtidissa vuokrien merkittavaan
ja nopeaan nousuun. Téallaista vuokrien nousua voidaan kuitenkin ra-
joittaa perustamalla tydryhman esityksen mukainen pa&omayhtio, joka
hoitaa kaikkien aravakiinteistoyhtididen padomakustannusten arvotta-
misen ja tasoittamisen.

Kiinteistdyhtidissé toteutettujen peruskorjaus- ja uudisrakentamishank-
keiden toteutusméarien ja rahoituskustannusten eroista johtuen kiin-
teistdyhtididen pad&omavuokrat ovat kehittyneet eri tavoin eri yhtiissa
(liite 4). Tyéryhman esittdméa padomayhtié hallinnoi kaikkien alueyhtis-
alueiden padomia, hoitaa kaikkiin lainoihin liittyvat rahoitusjarjestelyt ja
toteuttaa kaikkien alueyhtidalueiden keskiméaaraisen padomavuokran
laskennan.

Alueyhtiét toimivat varsin itsenaisina yhtioina ja suorittavat lahes nykyi-
sen mallin mukaisesti alueensa vuokranméaritysyksikdiden padoma-
kustannusten pisteytyksen ja hoitovuokran méarittelyn, jarjestavat ra-
kennusten teknisen kunnon seurannan, toteuttavat rakennusten perus-
korjaustoimintaa, osallistuvat uudisrakentamishankkeisiin seka hoitavat
kiinteistéhuoltotoiminnan, asiakaspalvelun ja asukasdemokratian.

6 UUDEN PAAOMAYHTION PAAOMATASAUKSEN PERIAATTEITA

Téssa kappaleessa kasitellaan tydryhman esitys padomatasausmene-
telman kayttéonotosta, menetelman periaatteista ja menetelman toteut-
tamisesta eri tilanteissa.

6.1 Paaomatasausmenetielyn kayttdonotto

Uusi padomien tasausmenettely (liite 5) vaikuttaa vuokratasoihin vasta
vuonna 2013.

Ty6ryhman esityksen mukaan sulautumisen taytantédnpano rekistersi-
daan niin, etta fuusio tapahtuu 1.1.2012. Fuusion yhteydessa kaikkien
kiinteistdyhtiiden padomat sulautetaan paaomayhtissn.

Ennen fuusion toteutumista, syksylld 2010, kaupunki antaa kiinteistoyh-
tidille ohjeet vuoden 2010 tilipaatdksen ja vuoden 2011 talousarvion
laatimista varten. Nykyiset kiinteistoyhtiot maarittelevat vuokrat viela
vuodelle 2012. Siksi kevaalla 2011 kiinteistéyhtidille annettavassa
omistajaohjauksessa tulee huomioida tarvittavat toimintaohjeet mm.
kiinteistoéyhtididen toimesta syksyllda 2011 toteutettavaa vuoden 2012
vuokranlaskentaa ja talouden suunnittelua varten.
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6.2 Tasausmenettelyn periaatteet

Fuusion tapahduttua 1.1.2012 padomayhtit pisteyttas kaikkien alueyh-
tidalueiden tontinvuokra- ja padomakustannukset niin, etts alueyhtic-
kohtaisesti kaikkien toiminta-alueiden keskimaaraiset padomavuokrat
sdilyvat vuoden 2012 padomavuokrien tasolla.

Tyoryhma esittaa, etté eri alueyhtidalueiden pdidomakustannusten ja
tontinvuokrien arvottamisessa otetaan kéyttéén padomayhtiossa tehta-
va alueellinen arvottaminen my&s padomakustannusten osalta, jolloin
kaikki alueyhtididen toiminta-alueella muodostuneet tontinvuokra-, pe-
ruskorjaus- ja uudisrakentamiskustannukset tasoitetaan pagomayhtion
toimesta kaikkien alueyhtidalueiden kesken. Tata tasoittamismenette-
lya kaytetdan padomayhtiossé ensimmaisen kerran syksylla 2012, jol-
loin suoritetaan alueyhtididen keskiméaéraisen padomavuokran laskenta
vuodelle 2013.

Tydryhma on selvittanyt myos vaihtoehtoisen tasausmenettelymallin,
jossa padomakustannukset pisteytetdan neljan sijaintialueen mukaan
siten, ettd samalla sijaintialueella olevien kaikkien alueyhtidalueiden
pagomavuokrat tasoitetaan samalle tasolle. Tyéryhma totesi, etta tama
tasausmenettely ei huomioi kokonaisvuokranlaskennassa riittavasti si-
jaintialueella olevien alueyhtididen kaytettavyyden tai hoitokustannus-
tasojen eroja ja muutokset vuokratasoon olisivat esitettya tasausmenet-
telyd suuremmat.

Tyoryhma esittda, etta esityksen mukaisesta tasoitusmenettelysta
mahdollisesti aiheutuvaa alueellista keskimééaraista paaomavuokran
nousua rajoitetaan pisteytysmenettelylla siten, ettsd ensimmaisen viiden
vuoden aikana keskiméaarainen alueellinen padgomavuokran nousu voi
olla enimmillaén 0,50€/m2/kk (vuositasolla keskimaarin 0,10€/m2/kk).
Pisteytysmenettelyssé huomioidaan painotetusti myés uusien asunto-
jen ja peruskorjausten alueellinen laatua parantava vaikutus, jolloin
kéytettavyyden parantumisen perusteella joidenkin alueyhtidalueiden
keskimaardinen padomavuokra voi nousta edelld mainittua rajoitusta
enemman.

Alueyhtién toiminta-alueella vuokranmaaritysyksikéiden paaomavuok-
rat pisteytetaan ja hoitokustannukset maaritelléén nykyisen menettely-
tavan mukaisesti, tydryhman ehdotuksen mukaan kuitenkin siten, etta
tarvittaessa vuokranmaaritysyksikéiden keskimaaraiset kokonaisvuok-
rat voivat poiketa alueellisen tasauksen piirissa olevien vuokranmaari-
tysyksikoiden keskivuokrasta +20 %... -20 % (nykyisin +10%... -20 %).
Talla kokonaisvuokrarajauksen laajentamisella voidaan alueyhtitssa
tehtavassa vuokrien maarittelyssa huomioida paremmin vuokranmaari-
tysyksikoiden erilaiset ominaisuudet. esim. uudisrakentamisen paa-
omakustannukset voidaan alueyhtidalueella ohjata aiempaa kohdiste-
tummin uusien asuntojen vuokriin, jolloin alueen vanhojen asuntojen
vuokrankorottamistarve vahenee.
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6.3 Paaoma- ja tontinvuokrakulujen arvottamisen ja pisteytyksen periaatteet

Tyoryhman esitys on, ettd pd&oma- ja tontinvuokrien arvottamisessa
Helsinki jaetaan neljaan sijaintialueeseen, joiden arvottamisessa on
huomioitu paddomayhtion omistamien asuntojen nakokulmasta

- alueen sjjainti

- Kkiinteistbkannan keskimaarainen kaytettavyys

- kiinteistdkannan keskimaariinen kunto,

- keskimaaraiset hoitokustannukset ja alueella sijaitsevien vuok-
ranmaaritysyksikiden mahdollisten lainanlyhennysten lykkays-
ten vaikutus.

Sijaintialueet ovat:

Sijaintialue 1
Jakoméen alue, Kontulan alue, Suutarilan alue ja Vesalan alue

Sijaintialue 2.
Kannelmé&en alue, Maunulan alue, Malmin alue, Malmikartanon alue,
Myllypuron alue, Pihlajiston alue, Puotilan alue ja Vuosaaren alue

Sijaintialue 3.
Helsingin kansanasuntojen alue, Pohjois-Haagan alue, Kumpulan
alue, Laajasalon alue, Roihuvuoren alue ja Siilitien alue.

Sijaintialue 4.
Valllilan alue, Kantakaupungin alue ja Pikku-Huopalahden alue

6.3.1 Uudistuotannon pdaomakustannusten tasoittaminen

Paaomayhtitssé uudiskohteiden padoma- ja tontinvuokrakulut tasoite-
taan kaikkien alueyhtididen kesken uuden tasoittamismenetelman mu-
kaan. Uudiskohteiden kaytettavyystasoa parantava vaikutus huomioi-
daan nostamalla uudiskohdealueiden keskimaaraista pisteytystasoa.

Alueyhtién toiminta-alueella sijaitsevien vuokranmaaritysyksiksiden
vuokranmadrityksessé uudiskohteiden korkea kaytettavyystaso huo-
mioidaan padomavuokrien tasoittamisessa painottamalla pisteytykses-
sa uudiskohteita siten, ettd uudiskohteiden kokonaisvuokra on laadulli-
sen tasoon perusteella alueen keskivuokraa korkeampi.

6.3.2 Peruskorjauskustannusten tasoittaminen

Padomayhtidssa lainarahoitteiset peruskorjauskustannukset tasoite-
taan kaikkien alueyhtididen valilla uuden tasoittamismenettelyn mukai-
sesti. Padomayhti6é nostaa peruskorjausta toteuttavan alueyhtion kes-
kimaaraista pisteytystasoa vastaamaan alueen kaytettavyystason nou-
sua. Alueyhtidssa vuokranmaaritysyksikdiden pasgomavuokrien pistey-
tyksessa peruskorjatut kohteen huomioidaan alueen uudiskohteiden
pisteytystd vastaavalla tavalla.
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Tybryhmé esittéd, ettd padomayhtiossé vuokranmééritysyksikoéiden tai
alueyhtiéalueiden asukkailta aiemmin tai tulevaisuudessa kerétyt pe-
ruskorjauksiin tarkoitetut varat otetaan paddomavuokran pisteytyksessa
huomioon siten, etta peruskorjauksesta aiheutuvaa kaytettavyyden pa-
rantumista ei, yleisperiaatteesta poiketen, huomioida nostamalla alue-
yhtién keskiméaaraista pisteytystasoa muuta kuin mahdollisen lainara-
hoitusosuuden osalta. Taman menettelyn avulla varmistetaan varaus-
ten kohdentaminen varat keranneiden vuokralaisten eduksi.

6.4 Esitetyn hallintomallin toimintaprosesseja

Tyéryhman esityksen mukaisen yhtiéjérjestelyn toteuduttua alueyhtioi-
den toimintaprosessit sailyvat I&hes ennallaan. Pasomatalouden osalta
paéatdksenteko siirtyy paaomayhticlle.

Peruskorjaukset

Tybryhmén esityksessa alueyhtitissa toteutetaan peruskorjausten tar-
peiden kartoitus, peruskorjaushankkeiden valmistelu ja hanke-
esitysten laadinta. Hanke-esitysten jatkokasittely ja paatdkset hankkei-
den toteuttamisesta tehd&an paaomayhtiossa. Hyviaksyttyjen peruskor-
jaushankkeiden osalta alueyhtic vastaa hankkeen eteenpain viemises-
ta siihen liittyvine tehtavineen.

Uudistuotanto

Budjetointi

Helsingin kaupungin uusien asuntojen rakentamisen tavoitteet maari-
telladn MA- ohjelmassa. Tyoryhma esittaa, ettd uudiskohteiden paa-
omakustannukset kasitelldan edella selostetun tasoittamismenettelyn
mukaisella tavalla.

Budjetointi k&ynnistyy padomayhtidssa tiedossa olevien rahoitus- ja
lainatietojen seka alueyhtididen toimittamien tasattavien peruskorjaus-
kustannusten késittelylla ja tydryhmén esittdmén tasausmenettelyn to-
teuttamisella. Kasittelyn tuloksena saadaan alueelliset keskimaaraiset
paaomavuokrat. Tamén jalkeen budjetointi etenee alueyhtistasolla,
jossa kasitelldaan vuokranmaaritysyksikoiden padoma- ja hoitovuokrat
esityksen mukaisella tavalla. Alueyhtit toteuttaa vuokran kasittelyyn
liittyvan vuokranmadritysyksikkétason asukasdemokratiayhteistyén.
Alueyhtidssa tehdyn kasittelyn jalkeen budjetin lopullinen hyvaksymis-
p&atds tehddan paaomayhtitssa.

6.5 Kuvaus Helsingin kaupungin, padomayhtion ja alueyhtididen hallinnosta

Kaupunginvaltuusto paéattaa kaupungin konserniorganisaation raken-
teesta, hyvaksyy taloussuunnitelmassa Helsinki-konsernin strategiat ja
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hyvéksyy konsernitilinpaatoksen. Valtuuston 29.4.2009 hyvaksymassa
strategiaohjelmassa asetettiin myos kaupungin vuokra-asuntoyhtioita
koskevia tavoitteita ja sen toimeenpanopaatsksen perusteella mm.
asetettiin asiasta esiselvityksen tehnyt tyoryhma.

Kaupunginhallituksen konsernijaosto, kaupunginjohtaja ja kaavoitus- ja
kiinteisttointa johtava apulaiskaupunginjohtaja ohjaavat yhtisiden toi-
mintaa kaupunkikonsernissa.

Ohjaus tapahtuu psaasiassa yhtidkokouspaatdsten kautta. Yhtidkoko-
usohjauksen sisélté valmistellaan kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistétoin-
ta johtavan apulaiskaupunginjohtajan esityksesté kaupunginhallituksen
konsernijaostolle, jonka toimivaltaan kaupunkikonsernin yhtididen
omistajaohjaus kuuluu. Konsernijaosto asettaa tavoitteet tytaryhteisoil-
le, nimeaa jasenehdokkaat tytar- ja osakkuusyhteisdjen toimielimiin,
antaa ohjeet kaupunkia naissa toimielimissé edustaville henkilille se-
ka seuraa méaraajoin tytaryhteisojen tuloksellisuutta ja tavoitteiden
saavuttamista.

Omistajaohjaus toteutuu kaytannossé niin, ettd konsernijaosto kehot-
taa kaupungin edustajaa, joka yhtickokouksessa yksin kayttaa aanival-
taa, kokouksessa tekemé&an konsernijaoston paatésten mukaiset yhti-
on toimintaa koskevat esitykset. Nama yhtickokous sitten hyvaksyy yh-
tidita sitoviksi konsernijaoksen esityksen mukaisesti.

Yhtickokouksessa yhtidlle myds valitaan kaupungin yhtickokousedus-
tajan esityksesté hallitus, jonka jasenehdokkaat konsernijaosto nimeaa
paatoksellaan. Aravavuokrayhtididen hallituksissa on kaksi kaupungin-
valtuuston poliittisten ryhmien poliittisen jakauman mukaan esittamaa
luottamusmiesjésenté, kaksi asukkaiden valitsemaa jasenta ja yksi vir-
kamies. Useimmissa yhtibissa virkamiesedustaja toimii hallituksen pu-
heenjohtajana. Hallitus on toimistaan vastuussa osakeyhtiélain mukai-
sesti.

Esitetyssa sulautumismallissa pagdomayhtié on alueyhtididen omistaja
ja kéyttaa puhevaltaa niiden yhtickokouksissa. Alueyhtiot eivit ensa
tassa mallissa ole aravayhtititd siind mielessé, ettid omistaisivat arava-
rahoitteisia rakennuksia. Koska niiden tehtavit laadittavien palveluso-
pimusten mukaan kuitenkin pysyvat suurelta osin ennallaan mm. vuok-
ranmadritysprosessissa samoin kuin Kiinteistdjen alueellisessa hallin-
nossa, on perusteltua, etta niille valitaan hallitukset samoin periaattein
kuin padomayhtisllekin, ja alueyhtisihin sovelletaan samoja asukas-
demokratiaa koskevia menettelyja kuin padomayhtitssa, joka nyt on
varsinainen aravayhtio.

Alueyhtididen hallinto on kuitenkin konsernissa valillista siina mielessa,
ettéd niita ei omista kaupunki suoraan vaan padomayhtion kautta. Rat-
kaisevaksi konserniohjauksen kannalta muodostuu tallsin paaomayhti-
6n ohjeistus, koska paaomayhtit puolestaan kayttaa alueyhtisiden hal-
linnossa omistajapuhevaltaa
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Konsernijaoston ohjauksen lisaksi kaupunginjohtaja voi maarata kau-
pungin edustajan yhtién yhtidkokoukseen silloin, kun kokouksessa ei
kasitelld hallintoelinten jasenten tai tilintarkastajien valitsemista.

Kaupunkisuunnittelu- ja kiinteistétointa johtava apulaiskaupunginjohta-
ja huolehtii aravakiinteistéyhtididen toiminnan koordinoinnista ja kehot-
taa tarvittaessa padomayhtion hallitusta noudattamaan erilaisia ohjeita
ja suosituksia alueyhtididen toiminnan jarjestamiseksi.

Kuvaus kaupungin omistajaohjauksesta on liitteena 6.

6.6 Vuokralaisdemokratia

Tybryhma esittad, etta selvitettavassa hallintomallissa vuokralaisde-
mokratia toteutetaan vuokranmaaritysyksikks- ja alueyhtitasolla ny-
kyisen yhteishallintomenettelyn mukaisella tavalla lisattyna paaomayh-
tion hallitukseen tulevilla asukasedustajilla. Talotoimikuntien, vuokra-
laistoimikuntien ja vuokralaisneuvottelukunnan asukasedustajien maa-
rd muodostuu voimassa olevan vuokralaisdemokratiasaannén mukai-
sesti. Aluetasolla alueyhtididen hallituksissa séilyy asukkailla edelleen
kahden varsinaisen jasenen ja yhden varajésenen edustus. Esityksen
mukaan vuokralaisneuvottelukunnan valitsema talouden ja hallinnon
valvoja hoitaa valvontayhteisty6ta paaomayhtién kanssa.

Yhteishallinnon toimintakuvaus on liitteen 7.

Ty6ryhma esittéd, ettd kaupunginvaltuuston paatoksen jalkeen teh-
daan tarvittavat hallintotavan muutokseen perustuvat muutokset Hel-
singin kaupungin vuokralaisdemokratias4énté6n ja menettelyohjee-
seen Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasaannén soveltami-
sessa. Valmistelua varten esitetdan tyéryhman perustamista.

6.7 Kiinteistoyhtididen henkilostén asema

Jokaisella nykyisella kiinteistoyhtislla on toimitusjohtaja, isannaitsija
seka tarvittava talous-, toimisto- ja huoltohenkiléstd. Yhtidkohtainen
henkildstén kokonaismaara vaihtelee yhtién koon mukaan 18 - 40 hen-
kilon valilla. Yhtién johdon ja toimistohenkilékunnan maarat vaihtelevat
yhtidittain 7-12 henkilén valilla. Toimistohenkiléstdn ja taloushallinto-
henkilostdn mé&ara kiinteistoyhtidissa on yhteensa noin 126 henkilsa.
He hoitavat yhtiékohtaisesti paakirjanpidon, vuokravalvonnan ja palkka-
laskennan tehtévia seka alueensa asukkaisiin ja vuokraukseen liittyvaa
asiakaspalvelua. Kiinteistéhoidon piirissa toimii noin 280 henkiloa ja sii-
voustoimessa noin 111 henkilda. Valtaosa kiinteistéyhtisiden asiakas-
palveluun, taloushallintoon ja kiinteisténhoitoon liittyvista tehtavista hoi-
detaan omalla henkilékunnalla. Joissakin yhtidissa on ulkoistettu joita-
kin tehtévéosa-alueita. Henkildstén vanhenevasta ikdrakenteesta joh-
tuen kiinteistdyhtidissa elékkeelle siirtymisién saavuttaneiden henkiloi-
den maaré kasvaa lahitulevaisuudessa voimakkaasti (liite 8).
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Ty6ryhman esityksen mukaisen yhtisjérjestelyn toteutuessa on ky-
seessa tyosopimuslain mukainen liikkkeenluovutus. Henkilston siirty-
essé liikkeenluovutustilanteessa ns. vanhoina tyéntekijdina uuden
alueyhtidorganisaation palvelukseen, siirtyvét tydnantajan luovutushet-
kella voimassa olevista tydsuhteista johtuvat oikeudet ja velvollisuudet
seka niihin liittyvét tyésuhde-etuudet uudelle tyénantajalle (Liite 9).

Tydryhman esityksen mukaan fuusion jalkeen perustetaan nykyraken-
teen mukaisesti 21 alueyhtiéta. Muutoksen toteutuessa alueyhtisiden
henkiloston tehtévét sailyvat pagosin nykyisellaan. Pazomayhtion ja
alueyhtion valilla voidaan myés huomioida nykyisen henkilékunnan joi-
denkin tehtavien uudelleen organisointimahdollisuudet.

6.8 Paaomayhtion organisointi ja organisaatioasiat

Tybéryhman esityksessa padomayhtién tehtavana on vastata Helsingin
kaupungin asumiselle laadittujen visioiden, arvojen ja strategioiden se-
k& kaupungin omistajachjauksen mukaisesti arava-asuntotoiminnan
paaomatalouden hallinnasta, suunnittelusta, valvonnasta ja kehittami-
sesta.

Esitetyn padomayhtion paatehtavana on hallinnoida kaikkia alueyhtio-
alueisiin liittyvi& pdaomia, hoitaa kaikkien alueyhtidalueiden lainoihin
littyvat rahoitusjarjestelyt ja laskea kaikille alueyhtidalueille niiden kes-
kimaaraiset pa&domavuokrat. Lisaksi padomayhtio kasittelee ja hyvak-
syy alueyhtiéalueiden vuosibudjetit seka tekee paatokset alueyhtididen
toimesta toteutettavista lainoitettavista korjausinvestoinneista ja koor-
dinoi asuintonttivarausten ohjausta. Pdéomayhtié hoitaa yhteisty6ta
yhteishallinnon talouden ja hallinnonvalvojan kanssa.

Padomayhtion ja alueyhticiden tehtévét, vastuualueet ja taloudelliset
toimintavaltuudet maaritellaan erikseen laadittavassa yhtididen vili-
sessé palvelusopimuksessa. Palvelusopimuksessa madritellaan alue-
yhtididen tehtavat, jotka pddomatalouden hoitoa lukuun ottamatta paa-
osin vastaavat nykyisia. Palvelusopimuksen osapuolina ovat paa-
omayhtié palvelun tilaajana ja alueyhtit palvelun tuottajana. Palvelu-
sopimuksessa sovitaan lisaksi tarvittavassa laajuudessa tehtavikoh-
taisista valmisteluun, paatéksentekoon ja toimeenpanoon liittyvista oi-
keuksista ja velvollisuuksista. Tyéryhma esittaa, etta palvelusopimus-
ten laatiminen aloitetaan heti kaupunginvaltuuston paatoksen jalkeen.

Pagomayhtién organisaatiorakenne muodostuu toiminnan johtamisen
Ja kehittamisen, kiinteistéhallinnon, taloushallinnon ja teknistentoimin-
tojen osa-alueista (liite 10).

HenkilostStarpeen arvioinnin Iahtékohtana on selvittaa paaomayhtislie
maariteltyjen tehtavien sisaltd ja laajuus sekéd maaritella organisaation
toimintaedellytykset huomioiden pa&omayhtién toiminnan kaynnista-
minen seka toiminnan yllapitdéminen ja kehittdminen. Tyéryhman selvi-
tyksen mukaan padomayhtion henkiléstémaara on 6-8 henkilda, Hen-
kilstotarve kohdistuu erityisesti padgoma- ja investointitalouden seka
korjaus- ja rakentamishanketoiminnan tehtéavaalueille. Tysryhmén esit-
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7  KUULEMISET

taa, etta lopullinen henkilostotarveselvitys tehd4aan samanaikaisesti
palvelusopimuksen laadinnan kanssa. Tydryhmén kasityksen mukaan
perustettavan pd&domayhtién toiminnasta aiheutuvat kustannukset voi-
daan paaosin kattaa tehtavien yhdistamisell ja uudelleen organisoi-
misella sekd pddomahallinnan tehostamisella.

P&domayhtién henkilokunnan rekrytointi voidaan aloittaa ennen kau-
punginvaltuuston kasittelya, jolloin mahdolliset valinnat tehdazn ehdol-
lisena.

Tybryhma on pitényt kaksi erillista kuulemistilaisuutta. Tyoryhma kutsui
22.4.2010 pidettyyn kuulemistilaisuuteen Vuokralaiset ry:n ja Asukas-
liitto ry:n seka kiinteistoyhtididen toimisto-, siivous-, taloushallinto- ja
kiinteistéhuoltohenkiloston edustajat. Tyontekijajarjests JHL:n kanssa
pidettiin keskustelu- ja kuulemistilaisuus yhteistydneuvottelukunnan
kokouksessa 19.4.2010. Tilaisuuksiin osallistuville toimitettiin kutsujen
yhteydessa tiivistelma selvitettavasta yhtisjarjestelysta. Kuulemistilai-
suuksissa edustajille esiteltiin selvitystyon taustatietoja, toteuttamista
ja siséltod seka selvitystyon aikatauluja. Edustajat esittelivat omia né-
kokantojaan, huomioitaan ja kysymyksia esitetysta yhtisjarjestelysta.
Esityksien sisallosta kaytiin keskustelua ja vastattiin esille tulleisiin ky-
symyksiin. Vuokralaiset ry ja Asukasliitto ry jattivat tydryhmalle omat
kirjalliset lausunnot.

Tyobntekijaryhmien esitykset

Kiinteistoyhtididen toimisto-, siivous-, taloushallinto- ja kiinteistéhuolto-
henkiloston edustajien esityksessa todettiin ja tuotiin esille muun mu-
assa kysymyksia:
- tydpaikkojen sailymisesta
- muutoksista eri tyétehtavien toteuttamisessa
- tehtavien mahdollisesta siirtamisests padomayhticon
- yhtidjarjestelyn vaikutusta toimintojen kilpailuttamiselle ja ulkois-
tamiselle
- Kiinteistojen hoidon ja huollon toteuttamisesta saadun hyvin
asukastyytyvaisyyden huomioimisesta
- perustettavien alueyhtididen elinkelpoisuuden turvaamisesta
- elakevastuiden huomioimisesta ja voimassa olevien eldke-
ehtojen sailyttamisesta
- verotuskaytanndn muuttumisen vaikutuksista alueyhtididen toi-
mintaan
- alueellisten palvelupisteiden tarpeellisuudesta asiakaspalvelu-
tason sailyttamiseksi
- taloushallintotehtavien merkittavasta roolista ja osuudesta isan-
nointitehtavakokonaisuudessa
- henkildstén vanhenevan ikarakenteen huomioimisesta ja enna-
koimista ammattitaitoisen henkilostén osaamistason sailyttami-
seksi
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Asukasliitto ry:n esitys

Asukasliitto ry:n edustaja taloudenhoitaja Erkki Matinlassi esitti asiasta
liiton mielipiteen ja luovutti asiaa koskevan asukasliitto ry:n vuosikoko-
uksen 17.4.2010 laatiman lausunnon (liite 11). Lausunnon mukaan
Asukasliitto ry vastustaa ehdotettua paédomafuusiota.

Vuokralaiset ry:n esitys

Vuokralaiset ry:n jarjesto- ja koulutuspaallikké llpo Eerola esitti asiasta
liton mielipiteen ja luovutti asiaa koskevan 22.4.2010 allekirjoitetun
Vuokralaiset ry:n lausunnon (liite 12).

Esitysten pohjalta kéydyssa keskustelussa tyéryhma tasmensi ja kom-
mentoi edustajien esityksissa esille tulleita nakemyksia;

Asukasdemokratian heikentyminen:

Jarjestelyn toteutuessa asukasdemokratiaa toteutetaan edelleen ny-
kyisen toimintamallin mukaisesti. Asukasedustuspaikat tulevat koko-
naisuutena lisdantymaan paaomayhtion hallitukseen tulevien edusta-
japaikkojen myéta. Jarjestely ei johda asukkaiden vaikuttamismahdolii-
suuksien heikentymiseen.

Asukkaiden vaikutusmahdollisuudet toteutuvat alueyhtidissa nykyisen
mukaisina mm. alueyhtididen toiminta-alueiden vuokrankasittelypro-
sessin osalta. Alueyhtion hallitustyskentelyssa asukasedustus toteu-
tuu nykymallin mukaisesti, jolloin mm. asukasvaikuttaminen kiinteists-
jen hoidon jarjestelyihin sailyy nykyisellaan.

Tonttien maaperén puhdistamiskulujen maksattaminen vuokralaisilla:

Ty6ryhma totesi, ettd maaperan puhdistamiskustannukset eivat tule
vuokralaisten maksettaviksi, vaan puhdistustsiden kustannukset sisal-
tyvat Helsingin kaupungin kokonaistalousarvioon.

YhtiGjarjestelyn aiheuttama asumiskustannusten nousu;

Ty6ryhma tarkensi edustaijille, etta valmistelutyén paatavoitteena on
luoda koko aravakiinteistokantaa kasittavé pitkakestoinen pagoma-
vuokrien tasausmenettely, jolla toimeksiannossa rajatun kokonaisuu-
den osalta toteutetaan kohtuullisen vuokratason yllgpito ja tasaisen
vuokrakehityksen hallinta. Lisaksi tydryhmaé tdsmensi, etta lupausta
vuokratason alentumisesta ei tydryhmaén toimesta ole annettavissa.

Suunniteltu tasausmenettely huomioi myés mm. vuokranmaaritysyksi-
kon ennakkoon keraamat varata kohdentamalla ne oikeudenmukaises-
ti ks. vuokranmaaritysyksikon hyodyksi.

Kaupungin uusien asuntojen rakennuttaminen ja asumisen jarjestaminen:

Tyoryhma pyysi lisaksi huomioimaan, etta Helsingin kaupunki on sitou-
tunut MA-ohjelman tavoitteiden mukaisesti uusien asuntoja rakentami-
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7.1

seen ja, ettd Helsingilla on maan suurimpana rakennuttajia ja vuok-
ranantajana pitk&aikainen ja vankka kokemus huolehtia noin 80 000
asukkaan asumisasioita.

Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry

Lausunnot

JHL ry:n kuulemistilaisuus pidettiin Helsingin kaupungin henkiléstokes-
kuksessa 19.4.2010 yhteistyoneuvottelukunnan kokouksen yhteydes-
sa. JHL Ry:n edustajat esittivat edustamansa tydntekijajarjestsn puo-
lesta kommentteja kdynnissa olevasta selvitystyssta. Tilaisuudessa oli
paikalla puheenjohtajana henkildstdjohtaja Hannu Tulensalo henkilds-
tékeskus, tybmarkkinalakimies Leena Mattheiszen henkiléstokeskus,
aluepaallikkd Markku Rehmonen JHL:n edustaja, Tapio Havasto JHL:n
edustaja, asuinkiinteistopaallikkd selvitystyoryhman sihteeri Kari Nie-
tosvaara kiinteistdvirasto toimitusjohtaja Antti Alanko Helsingin Kan-
sanasunnot Oy, toimitusjohtaja Tarja Valli Suutarilan kiinteistot Oy,
kiinteistdyhtididen paaluottamusmies Kyosti Hartikainen, esimiesten
edustaja Anne Idman Siilitien Kiinteistét Oy, siivous- ja huoltohenkilés-
tén edustaja Raija Metsalampi Vallilan Kiinteistt Oy ja toimistohenki-
I6ston edustaja Tarja Saarela Kumpulan kiinteistét Oy.

Tilaisuudessa todettiin, etta esitetyn mallin toteutuessa kyseessé on
tydsopimuslain 1 luvun 10§:n mukainen liikkeenluovutus, jolloin henki-
I6ston siirtyessa ns. vanhoina tyontekijoind uuden organisaation palve-
lukseen, siirtyvéat tybnantajan luovutushetkella voimassa olevista tyo-
suhteista johtuvat oikeudet ja velvollisuudet seka niihin liittyvat tyosuh-
de-etuudet uudelle tydnantajalle.

Liséksi asian kasittelysséa todettiin keskeisien asioiden osalta,

1 ettd muutoksen jalkeen noudatettavaa tyéehtosopimusta ja sopi-
musk&ytantoa ei ole tarkoitus muuttaa,

2 etta tydsopimukset noudattavat nykyista mallia ja henkildiden teh-
tavanimikkeet voivat muuttua jos tyotehtavat muuttuvat,

3 tybterveyshuollon jarjestaminen toteutetaan tasollisesti vahintaan
nykyisen mallin mukaan,

4 elaketurva sailyy ennallaan myos vanhojen lisaelakesopimusten
osalta.

YT- menettelyohjeen mukaisesti ennen asiasta tehtavas paatdsta tulee
pyytaa lausunnot kiinteistdyhtididen yhteistoimintaryhmilts ja yhteis-
toimintaneuvottelukunnalta. Tysryhman mietinnén valmistumisen jal-
keen kéydaén tarvittavat neuvottelut ja selvitetaan muiden lausuntojen
tarve.
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8 TYORYHMAN EHDOTUS

Tydryhmén esitys perustuu toimeksiannon mukaiseen tehtévaan.

Ty6ryhman esitys on yksimielinen.

Kyosti Hartikainen ja Annikki Heinonen jattivat tydryhman mietintéon
omat lausumat (Ky&sti Hartikainen liite 13 ),( Annikki Heinonen liite

14).

Pertti Villo ilmoitti, ettei voi allekirjoittaa mietintéa vuokralaisneuvotte-
lukunnan tata koskevaan paatokseen viitaten.

Tybéryhma esittaa,

1

etta kaupunki perustaa yhtién omistamaan kaupungin ara-
vavuokra-asuntoja ja sulauttaa omistamansa 21 aravakiin-
teistoyhtiota tahan,

etté sulautuminen pannaan taytantoon 1.1.2012,

ettd uuden paaomayhticn tehtavéksi tulee vastata kau-
pungin omistajaohjauksen mukaisesti valtion tuella rahoi-
tettujen kaupungin aravavuokratalojen hallinnosta,

etta uusi paaomayhtié perustaa fuusion yhteydessa ny-
kyisten kiinteistoyhtididen sijaan 21 alueellista, 1.1.2012
toimintansa aloittavaa alueyhti6ta,

etta eri alueyhtididen toimialueella sijaitsevien vuokran-
maaritysyksikdiden tontinvuokrat ja padomakustannukset
maaritetaan sijainnin mukaan neljaan eri luokkaan ja muu-
toin seuraavasti:

- alueyhtitkohtaisen keskimaéraisen pasoma-
vuokranmaarityksessa sovelletaan alueellisen
luokituksen liséksi pisteytysta, jossa otetaan
painotetusti huomioon uusien asuntojen ja pe-
ruskorjausten alueellinen kaytettavyytta pa-
rantava vaikutus.

- luokituksesta mahdollisesti aiheutuvaa alueel-
lista keskimaaraista pAdomavuokran nousua
rajoitetaan pisteytysmenettelylla siten, etta
ensimmaisen viiden vuoden aikana nousu voi
olla enimmillaan 0,50€/m2/kk (vuositasolla
keskimaarin 0,10€/m2/kk). Talléin ei ole voitu
ottaa huomioon nykyisissa pa&omakustan-
nuksissa muista syista mahdollisesti aiheutu-
via muutoksia.
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10

Uusien asuntojen ja peruskorjausten alueelli-
nen kaytettavyytta parantava vaikutus voi joi-
denkin alueyhtididen alueella johtaa edelld
mainittua rajoitusta suurempaan keskimaarai-
sen pdaomavuokran nousuun.

- vuokranmaaritysyksikbiden pdaomavuokrat
pisteytetadn ja hoitokustannukset maaritellaan
alueittain siten, etta tarvittaessa vuokranmaa-
ritysyksikdiden keskiméaaraiset kokonaisvuok-
rat voivat poiketa alueen vuokranméaritysyk-
sikSiden keskivuokrasta + 20 % ... -20 % (ny-
kyisin +10 % ... -20 %).

2 vuokranmaaritysyksikoittain tai alueittain
asukkailta aiemmin tai tulevaisuudessa kera-
tyt peruskorjauksiin tarkoitetut varat otetaan
paaomayhtitssa tehtavassa padomavuokran
pisteytyksessa huomioon siten, etta varaukset
kohdentuvat varat keranneiden vuokralaisten
eduksi.

- esitettya luokitusta ja pisteytysts sovelletaan
ensimmaisen kerran syksylla 2012, jolloin las-
ketaan vuoden 2013 keskimaaraiset pagoma-
vuokrat,

etta esitetyssa hallintomallissa vuokralaisedustus toteute-
taan vuokranmadritysyksikoissa ja alueyhtidissa nykyiselld
tavalla, minka liséksi uuden padomayhtién hallitukseen va-
rataan paikka kahdelle asukasedustajalle ja heidan vara-
jésenelleen,

ettd kaupunginvaltuuston paatoksen jalkeen tehdaan tar-
vittavat hallintotavan muutokseen perustuvat muutokset
Helsingin kaupungin vuokralaisdemokratiasaantoon ja
menettelyohjeeseen Helsingin kaupungin vuokralaisde-
mokratiasaannén soveltamisessa,

etta henkiléston siirtyessa liikkeenluovutustilanteessa ns.
vanhoina tydntekijéin uuden alueyhtiborganisaation palve-
lukseen, siirtyvat tydnantajan luovutushetkella voimassa
olevista tydsuhteista johtuvat oikeudet ja velvollisuudet
seka niihin liittyvat tydsuhde-etuudet uudelle tyénantajalle,
mika merkitsee sitd, ettd henkilostén nykyiset tydsuhtee-
seen liittyvat edut ja oikeudet turvataan entisen tasoisina,

ettd padomayhtion ja alueyhtididen vélisten esityksen mu-
kaisten palvelusopimusten laatiminen aloitetaan heti kau-
punginvaltuuston paatoksen jalkeen.

eftd muiden kuin asuntojen osalta nykyisté vuokrausme-
nettelya jatketaan siten, ettd paddomayhtié vuokraa toimiti-
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lat omakustannushintaan tilakeskukselle, jolta saadut
vuokrat kirjataan ks. alueyhtién toiminta-alueen vuokra-
tuotoksi. Tilakeskus vuokraa tilat edelleen loppukayttsiille.
Menettelyn muutostarpeet arvioidaan yhtisjarjestelyn voi-
maan tulon jalkeen. Yhtidissa on edelld mainittujen tilojen
ja asuntojen lisaksi esimerkiksi kerho-, sauna- ja varastoti-
loja. Naiden tilojen vuokrauksesta huolehtivat alueyhtist ja
tilojen vuokratuotot kirjataan kyseisen vuokranmaaritysyk-
sikdn hyvaksi.
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HELSINGIN KAUPUNKI liite 9 1
HENKILOSTOKESKUS

Henkiltstopolitiikka

Leena Mattheiszen 24.2.2010

HENKILOSTON ASEMA KIINTEISTOYHTIOFUUSIOSSA (oy > oy)

Kyseessa on tybsopimuslain 1 luvun 10 §:n mukainen liikkkeenluovutus. Henkiléstdn siirtyes-
sa liikkeen luovutustilanteessa uuden organisaation palvelukseen, siirtyvét tydnantajan luo-
vutushetkella voimassa olevista tydsuhteista johtuvat oikeudet ja velvollisuudet seki niihin
liittyvat tydsuhde-etuudet uudelle tyénantajalle.

Ty6nantaja muuttuu ja mahdollisesti toimipaikka muuttuu

Siirtyminen tapahtuu "vanhoina tyéntekijoina”

Tytehtosopimusten mukaiset etuudet pysyvit ennallaan

Siirtyminen tapahtuu aikaisempia tehtavi3 vastaaviin tai samantasoisiin tehtaviin
Siityminen uuteen organisaatioon tapahtuu entisella varsinaisella palkalla

Siitymisen jalkeen suoritetaan tarvittaessa tehtavien vaativuuden arviointi

Mahdollinen tulospalkkio maksetaan tytsséoloajan suhteessa entisests organisaatiosta
Pitamatitdmat vuosilomat ja séédstévapaat siirtyvét pidettavaksi uuteen organisaatioon
Myénnetyt virka- ja tydvapaat (sairaus-, perhe-, opinto-, vuorotteluvapaa ja harkinnanva-
raiset vapaat) jatkuvat

Tehtavanimike voi muuttua

Asumisoikeus palvelussuhdeasunnossa séilyy voimassa olevan vuokrasopimuksen past-
tymiseen asti. Vuokra maaraytyy yhtién paatéksen mukaisesti. Arava-asunnon vuokra
maaraytyy edelleen aravalainsaddannsn mukaisesti.

Méaaraaikaisten henkildiden palvelussuhde jatkuu sovitun mé&raajan loppuun
Tyéntekijan suostumusta siirtoon ei tarvita

Tehdéaan kaikkien kanssa uudet tydsopimukset/toimitusjohtajasopimukset

YT-, luottamusmies- ja tydsuojeluorganisaatio maaraytyvat kiinteistdyhtidissa noudatetun
kaytannon mukaisesti (muutettu ytnk 19.4.2010)

Elaketurva sailyy ennallaan (mm. elaketurva kokouspalkkioista)

Tiedottaminen ja henkiléstén kuuleminen muutoksesta yhteistoimintasopimuksen mukai-
sesti

Ty6nantajan huolehdittava seuraavista:

® Henkildstosuunnitelman tekeminen (henkiléluettelot tehtavénimikkeineen, esimiehet or-

ganisaatiossa)

Elaketurvasta sopiminen Kevan kanssa

Tyéterveyshuollon jarjestaminen

@ Henkilostoetuuksista paattaminen (esim. tydpaikkaruokailu, tydsuhdematkalippuetu, hen-
kilostoliikuntaetuudet)

FMIETINTO D TYORYHMALLE 8.6\iittest D luonnokseen\korjattu henkiléstén asema kiinteistSfuusiotiianteessa ytnk 19.4..doc

Postiosoite Kéyntiosoite Puhelin Tilinro Y-tunnus
PL 4500 Ensi finja 1 +358 9 310 1611 800012-62637 0201256-6
00088 HELSINGIN KAUPUNKI 00530 HELSINKI

Faksi Alv.nro

henkilostokeskus@hel.fi www.hel filheke +358 § 310 37852 FID2012566
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Asukasliitto ry
Kasodrinkatu 3 B
00520 Helsinki

Kannanotto Helsingin kaupungin aravakiinteistoyhtioitid koskevaan kehittimissuunnitelmaan

Ensiksi Asukasliitto ry katsoo, ettd asukkaille el ole annettu riittdvid mahdollisuuksia osallistua
kehittamissuunnitelman valmisteluun ja sen mahdollisten tulevien vaikutusten arvioimiseen,
Asukkaiden, maksajien, osuutta on jatkovalmistelussa liséttiva.

Valmistelun pohjaksi on virkamiesty6lld tuotettu kolme vaihtoehtoista mallia joissa kaikissa on ollut
lahtokohtana padomafuusio, ikdén kuin nykyinen malli olisi jo hylatty.

Suunniteltu pddomafuusio kaventaa asukasdemokratiaa merkittévisti. Esitys on ristiriidassa
yhteishallintolain asukkaille tarkoittaman asukasdemokratiatoiminnan kanssa. Asukkaiden vaikutus-
ja valvontamahdollisuuden ulkopuolelle siirrettiisiin rahallisesti merkittivi osa asumisen hintaan
vaikuttavasta kustannuksesta. Taloyhtididen hallinnossa on téirke#td vaikuttaa myés
padomakustannuksiin. Vanhemmissa taloyhtitissi, varsinkin saneerausten yhteydessi, voidaan
vaikuttaa pddomakuluihin, Tulevatko saneeraukset ehdotetussa jarjestelmissa aikanaan
suoritetuiksi? Suunniteltu malli nostaisi asumiskustannuksia kaikissa aravakiinteistdissd, nakertaisi
kaupungin vuokra-asuntojen edullisuuskuvaa ja lisdisi asuntokeinottelun mahdollisuuksia.

Uudisrakentamisen kustannuksia ollaan esityksessa kohdentamassa kaikille kaupungin
aravakiinteistdille. Erittdin epdoikeudenmukaista on kohdistaa pasoman lisdrasituksia vanhojen
aravakiinteistdjen asukkaille. Kaupungin on etsittivd muita keinoja uusien asuntoalueiden
padomittamiseksi. Kéyteftévi tertiddrilainoja, alennettava niiden korkotasoa ja pidennettivi
maksuaikaa. Perustettava rahastoja, esimerkiksi tonttivuokrista, kalliin uudisrakentamisen
tukemiseen. Taj luovuttava ylihintaisesta rakentamisesta. Kaupungin suunnittelemien uusien
asuntoalueiden Jatkédsaaren, Kruunuvuorenrannan ja Kalasataman rakennushankkeiden suunnittelun
yhteydessd ndkyy selvisti asuntorakentamisen riistdytyminen hallinnasta.

Huoltotoiminta ehdotetaan séilytettiviksi nykyisissd 21 kiinteistoyhtiossa, Ehdotuksesta jis
epéselviksi miten huoltotoiminnan hankintojen pasomat turvataan ja mahdollistetaan tehokas
huoltotolminta.

Asukasliitto ry vastustaa ehdotettua padomafuusiota (kehittdmissuunnitelma) .

Asukasliitto ehdottaa. ettd uustuotannolle perustetaan uusi oma yhtid.

Helsingissd 17.4.2010
Asukasliitto ry:n vuosikokous
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Vuokralaiset (ry)

Velkuanpolku 1 E

00300 HELSINKI

Puh 4770360
www.vuokralaistenkeskusliitto.fi
jérjestd- ja koulutuspdallikka llpo Eerola

asia:
Kutsu kuulemistilaisuuteen huhtikuun 22. piivana kio 9.15- 10.00 “Helsingin kaupungin omistamien
asuinkiinteistdjen yhdistdmisestd ja tehokkaammasta hallinnosta”

Vuokralaiset (ry:std)
Vuokralaiset (ry) on vuonna 1946 perustettu (nimelld Vuokralaisten Keskusliito ry)
valtakunnallinen vuokralaisten ja vuokralla asumisen edunvalvonta- ja neuvontajarjesto.
Toiminnassaan Vuokralaiset tukee paikallisten toimijoiden ja omasta asumisestaan
kiinnostuneiden vuokralaisten osallistumis- ja vaikuttamismahdollisuuksia.

Ldhtokohta
Liitolle toimitetuista asiakirjoista heijastuu vuokranantajan tarpeiden hoitaminen
selkedsti voimakkaampina kuin kiinnostus |6yt yhteisia parannustavoitteita.
Kaupungin ldhtdkohtana on, ettd kustannusten nousut on jaettava vuokralaisille
"tasapuolisesti”, Vuokranantajalla on kustannusneutraali lihtékohta. Uudistuksen
maksattaminen vain vuokralaisilla ei voi olla ainoa lihtSkohta. Uusien asukkaiden
verohytty jakautuu kaikkien helsinkildisten kesken, joten myds kulupuolen kattamiseen
tulee saada laaja pohja. Asiakirjat sisiltavit vahvoja omistajachjauksen piirteits, Jjoiden
ei pitaisi kuulua kunnan velvollisuuteen asumisen jarjestamisessd. Vahintaankin hyvan
tavan mukaista olisi pohtia muitakin vaihtoehtoja kulujen kohtuullistamiseksi.

Jatkoselvitys
1. Kuntien tehtavd on jarjestda kuntalaisille kohtuuhintainen asunto.
Helsingin kaupunki on valtakunnan suurin vuokranantaja. Kaupungin on muistettava
palvelujen tuottajana ja vuokranantajana roolinsa myés vaikeina aikoina.

2. HyGtytavoitteiden asettelussa tulee olla esiselvitysti vahvempi panostus
vuokralaistenpuolelta. Vuokralaistoimikuntien nikemyksis alueiden
kehitystarpeiden kartoittamisessa tulee korostaa. Nykyisin tyéryhmin
painotuskin on varsin omistajavoittoinen, kun 84 000 asukasta edustaa vain kaksi
asukasedustajaa.

Omakustannusvuokra
1. Arava lainsdadanté maiarittelee omakustannusvuokran. Sadnnéksen mukaan
vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintdan mirin, joka tarvitaan
muiden tuottojen ohella vuokra-asuntojen seki niihin liittyvien tilojen rahoituksen ja
hyvan kiinteisténpidon mukaisiin menoihin. TAm4 tarkoittaa muun muassa siti, ett
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asukkailta perittavaan vuokraan saa sisillyttda vain ARAN hyviksymain hankinta-arvoon
sisédltyvien aravalainoitettujen tai korkotuettujen tilojen hoito- ja pddomakulut.

2. Erityisesti “normaalin asumisen” ulkopuoliset kalliit kustannukset tulee hoitaa
yhteiskunnan toimesta tapauskohtaisesti eika sissllyttid niits tasattuihin talokohtaisiin
omakustannusvuokriin.

Téllaisia ulkopuolelta tulevia tahoja ovat esim. museovirasto (Helsingissa, Kapyls, Vallila
alueille) ja asumiseen kaavoitetut erikoisalueet (satamat, kaatopaikat, Laajasalo tai
merenpédlle rakentaminen).

3. Miksi muiden kaupungin vuokralaisten pitéisi tulla rahoittamaan tillaisia
erikoiskohteita, jotka avat ainutkertaisia, kalliita ja vaativat erikoisosaamista sek3
huomattavia list6itd. Miksi 6ljy-yhtididen jilkeens3 jattamit saastuneet maa-alueet
pitdisi nyt maksattaa vuokralaisilla. Heidén vuokrasopimuksissa on ollut maininta, ettd
heidan on itse puhdistettava vapautuvat alueet.

Helsinki rahastaa kohtuuttomasti

1. Tontti luovutetaan vuokralle 100 vuodeksi, tontin hinta mairiytyy sen
markkinahinnan mukaan. Aravatontille mydnnetan 20% alennus markkinahinnasta.
2. Tontin hinta maksetaan takaisin 25 v aikana vuokrissa, Eli vuokrasopimuksen aikana
se tulee maksetuksi nelji kertaa.

3. Kaupunki siis rahastaa maan arvonnousun ensin luovuttaessa tontin ja sen jalkeen
vield kolme kertaa ennen kuin vuokra-aika umpeutuu,

Pddomavuokrien tasaus ja ldpinikyvyys

1. Fuusioyhtitn tavoitteena on padomakulujen tasaaminen. Yleinen ilmapiiri
yhteiskunnassa edellytt4a tana pdivina aiempaa enemmin avoimuutta ja tietoa
vuokralaisille tasauksen perusteista ja kohdentumisesta,
Asumisoikeusasumisjarjestelméssd on asukkaiden tiedonsaannin turvaamisen osalta jo
lainmuutos-esitys vireilla.

2. Fuusiossa siirretd@n miljardien eurojen varallisuus viisi jasenisen hallituksen
hoidettavaksi. Toimenpide on samansuuntainen kuin mitd maan hallitus on tehnyt
vuokralaisten maksamille rahoille ARA:ssa. Taté toimenpidetti ovat vuokralaiset tiukasti
vastustaneet. Miten turvataan, ettd ndin yhteen kerétyt rahat pysyvat vuokra-asuntojen
nykyisten ja tulevien tarpeiden piirissd. Saattaa siis syntyi kiusaus kdyttaa myds tata
rahamé&araa eri tarpeisiin.

3. Fuusio on iso asia, johon varmasti menee 5-10 vuotta. Esimerkkeja yksityiskohdista, lainojen
eri-ikdisyys, rahoitusylijd@mien selvitys ja oikeudenmukaisuus seki rahoituslaskelman laadinta

joihin vuokralaiset eivit voi mitenkdin vaikuttaa. Lisdksi kaikki vuokrasopimukset on
uusittava.

4. Uusien kohteiden rahoituksen kohtuullistaminen vain tasaamalla on omistajalle
helpoin ratkaisu. Kuitenkin aiempana esillé olleeseen avoimuusvaateeseen viitaten olisi
vahintdan hyvén tavan mukaista pohtia my&s muita vaihtoehtoja kulujen
kohtuullistamiseksi.

5. Padomakustannusten vaiheittaisen tasaamisen toteuttamisesta on esityksessd vasta
hyvé tahto, mitddn konkreettista tal suuntaa antavaa esitysts ei lausujille ole toimitettu.
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6. Selvitystydryhmain tuleekin korostetusti paneutua vuokralaisten tiedonsaannin
turvaamiseen ja tasausjdrjestelmidn avoimuuteen.

Organisaation tehokkaammasta hallinnasta
1. Organisaatiokaavion osalta (liite 2) ei selvid asukasedustuksen lukumaira eri tasoilla.
My0s asukasedustajien valintaperusteet kaikille tasoille tulee méérittda yhdessa
vuokralaiselimien kanssa,
2. Helsinki, vuokra-asuntojen omistajana, on niin suuri yksikkd, ettd asukasdemokratian
toteuttaminen tarkoittaa, ettd asiat ovat selvilld perustasoilla saakka. Esityksessi rahat
ja ajatukset karkaavat toisiltaan. Remonttien osalta huolettaa jirjestelmén toimivuus ja
oikeudenmukaisuus, Kuinka paatetdan mitka kohteet korjataan ja millaisella
aikataululla? Miten selvitetddn ennakkoon kerittyjen “korjausmarkkojen” osalta tilit?
3. Jos esim. huoltobudjetit paatetddn ja rahoitetaan pddomayhtidssi karkaa talkoohenki
Ja asukkaiden aktilvisuus huolehtia omalta osaltaan kaupungin kiinteistdomaisuudesta,
Jjoka on toimeksiannossa yksi osa “uudistusta”, Ja kuuluu yhteishallinnon mukaiseen
paitoksentekoon.
4. Esityksessa on kaupungin roolin “kasvottomuus” lahelld. Jo nyt vuokralaiskunnassa
esiintyy nakemysta, jonka mukaan isannaitsijatoimistoilla on aikaa vain kalliiden
remonttien ja perusparannusten hoitamiseen. Asukkaiden toivomilla toimenpiteills,
joilla alueen yleistd viihtyvyyttd parannetaan, kierrtetdin vuosittaisesta
kiinteistokatselmuksesta toiseen, ilman tekoja.
5. Kokemukset suurista kaupungeista osoittavat kiistatta, ettd mitd heterogeenisempi
on asuntokanta, sitd huonommin se hoituu isossa yksikissa,

Koti ja kotipiiri
Vuokralla asuminen on eurooppalainen asumismuoto. Vuokra-asumisen arvostusta
pitdd nostaa ja sille pitdd luoda yhteiskunnan puolesta toimivat perusedellytykset tihin
meitd opastaa Perustuslakimme. lhmisten perusoikeuksiin kuuluu kohtuuhintainen ja
turvallinen asunto. Meidin on kaikkien muistettava, ettd pitkien vilimatkojen Suomessa
on ihmisille tarkeitd kotiseutu ja koti.

Helsinki 22.4,2010 7 )
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Kiinteistoyhtididen tyontekijéit eivit ota kantaa mahdollisen piiomafuusion

toteuttamisen puolesta eikii vastaan.

Tyontekijiit ovat ainoastaan edustajansa viilitykselld osallistuneet tysryhmiin

tydskentelyyn lihinné henkilostoon liittyvien asioiden Kisitte]yssi.
XXXXXXXXXXXXXXXXXKKKXXXXXXXXXX
XXXXXXXXXXXXXXXXXKKKXXXXXXXXXX

0?02 y ZD . p? p / é N Klyosti Hartikainen
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LAUSUMA

Allekirjoituksellani vahvistan vain osallistumiseni tyoryhméan valmistelutyshon.

Allekirjoitukseni ei ole kannanotto vuokralaisneuvottelukunnan kannanottoa
vastaan.

Helsingissa 22.6.2010

), 0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.0.000909090909000,0,0,0.4

ANNIKKI Heinonen
vnk:n varapuheenjohtaja





