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§ 670
Kiinteisto Oy Auroranlinnan vuokrausehtojen muuttaminen

HEL 2021-010004 T 00 01 05

Paatos
Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.
Kasittely
Esteelliset: Jenni Rope
Esteellisyyden syy: osallisuusjaaviys (hallintolaki 28.1 § 5 kohta)
Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian poydalle Maarit Vie-
rusen ehdotuksesta.
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
Lisatiedot
Maria Nelskyld, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantéonpano
Paatosehdotus

Kaupunginhallitus paattdd muuttaa kaupunginvaltuuston 24.10.2001, §
302 hyvaksymaa Kiinteistd Oy Auroranlinnan perustamispaatdoksessa
maariteltya huoneistojen vuokrauksen maaraaikaisuutta koskevaa pe-
riaatetta siten, ettd huoneistojen vuokrauksen maaraaikaisuudesta luo-
vutaan. Lisaksi kaupunginhallitus toteaa, etta Kiinteisté Oy Auroranlin-
na voi jatkossa itse maaritella huoneiston vuokrauksessa sovellettavat
ehdot.

Esittelijan perustelut
Kiinteistd Oy Auroranlinna

Helsingin kaupunki omistaa Kiinteisté Oy Auroranlinnan (yhti®) koko
osakekannan. Yhtiojarjestyksen mukaan yhtion toimialana on osana
Helsingin kaupunkikonsernia omistaa ja hankkia omistukseensa tai
vuokraoikeudella hallita tontteja, omistaa ja hallita tonteilla olevia tai
niille rakennettavia asuinrakennuksia seka omistaa ja hankkia omistuk-
seensa asuinhuoneistojen hallintaan oikeuttavia osakkeita ja kayda niil-
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|& kauppaa. Yhtid antaa hallitsemansa huoneistot vuokralle. Yhtion toi-
mialana on lisaksi Helsingin kaupungin tai sen tytaryhtididen omista-
mien asuntojen valittdminen vuokralle ja naihin asuntoihin liittyvat hal-
linnointipalvelut seka asuntojen hallinnointipalveluiden tuottaminen
Helsingin kaupunkikonserniin kuuluville yhtioille.

Kaupunginvaltuusto on 24.10.2001, 302 § paattanyt vuokra-asuntojen
tarjontaan perustuvan yhtion Kiinteisto-oy Auroranlinnan perustamises-
ta. Samalla kaupunginvaltuusto paatti, ettd perustettavan yhtion toimin-
nassa noudatetaan seuraavia periaatteita:

— Kaikki asunnot vuokrataan markkinavuokralla.

— Fuusion jalkeen hankitut uudet asunnot vuokrataan maaraaikaisilla
vuokrasopimuksilla.

— Asunnot, joita ei tarvita kaupungin tydsuhdeasunnoiksi, vuokrataan
yleisille vuokramarkkinoille tai kaupunginhallituksen erikseen paat-
taman tarkoituksen mukaisesti.

Paatoksen perusteluissa on yhtién asuntojen kayttétarkoituksesta seka
asunnonjaosta kirjattu seuraavasti:

— Joustavuuden vuoksi yhtion asunnot vuokrattaisiin aina maaraajak-
si, esim. 3-5 vuodeksi. Jotta omaisuus voidaan realisoida on maa-
raaikaisuus valttamatonta niissa tapauksissa, joissa asunnon rahoi-
tus perustuu paaomalainaan. Nykyisten tydsuhdeasunto kaytossa
olevien huoneistojen kohdalla noudatetaan kuitenkin nykyista kay-
tantda. Uudet tydsuhdekayttoon osoitettavat asunnot vuokrataan
ao. hallintokunnalle maaraaikaisena. Tyésuhdeasukkaan vuokra-
suhteen ehdot paatetaan Khssa.

— Asuntojen osoittaminen eri kayttotarkoituksiin samoin kuin asunnon-
jaon periaatteet paatetaan Khssa.

— Asunnot, joita ei tarvita tydsuhdeasunnoiksi, vuokrataan joko suo-
raan vuokralaisille yleisten vuokramarkkinoiden menettelyin tai tiet-
tyyn Khn erikseen paattamaan erikoistarkoitukseen, jollainen voi ol-
la esimerkiksi kaupungin elinkeinopolitikan tukeminen. Vuokrasuh-
teet ovat maaraaikaisia ja vuokrat markkinavuokria. Yleiseen kayt-
toon tarkoitettujen asuntojen vuokralaisvalinnan suorittaa yhtio.
Kaupunginhallituksen paattamissa erikoistarkoituksissa noudate-
taan paatoksessa mainittua menettelya.

Vuokrasuhteen maaraaikaisuudesta luopuminen

Yhtion kaupunginhallituksen konsernijaostolle raportoitavaksi asetettu

tavoite on, etta yhtion vuokra-asuntojen taloudellinen kayttdaste on va-
hintaan 97 %, huomioituna peruskorjauksessa olevien kiinteistéjen tyh-
jilldan olo. Yhtion kayttdaste on kevaan 2021 aikana laskenut aiempien
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vuosien noin 97 %:n tasosta. Heinakuun 2021 kayttdaste oli noin 95 %,
mita on pidettava huolestuttavana tasona.

Kayttdasteen heikkeneminen on havaittu Kiinteistotieto Oy:n raportin
(KTI asuntovuokravertailu 2021) mukaan yleisestikin paakaupunkiseu-
dun markkinoilla, mutta yhtion asuntojen osalta suurimmaksi halutta-
vuutta heikentavaksi tekijaksi asuntojen vuokrauksessa on arvioitu
vuokrasopimuksien maaraaikaisuus. Maaraaikaisuus vahentaa merkit-
tavasti kiinnostusta yhtion asuntoihin jo niiden ilmoitusvaiheessa. Li-
saksi vuokrasuhteen maaraaikaisuus mietityttaa vuokralaisehdokkaita
usein viela vuokraustilanteessa, vaikka asunto muilta osin olisi todettu
vastaavan vuokralaisehdokkaan tarpeita. Tietoisuus maaraajan paat-
tymisesta lisaa vuokralaisen halua hakeutua toiselle vuokranantajalle,
vaikka asunto edelleen vastaisi asumistarpeita, koska vuokralaiselle on
mahdollista ilmoittaa mahdollisuudesta jatkosopimukseen vasta muu-
tama kuukausi ennen maaraajan paattymista.

Lisaksi voidaan todetaan, etta yhtiolla ei enaa ole perustamispaatok-
sessa mainittua padomalainaa, jonka vuoksi maaraaikaisuus on katsot-
tu valttamattomaksi. Myoskaan perustamispaatoksessa mainittu yhtion
omaisuuden realisointiin liittyva joustavuus ei ole yhtion nykytoiminnan
kannalta perusteltu. Yhtion yleisille vuokramarkkinoille vuokrattujen
huoneistojen vuosittainen vaihtuvuus on noin 22 %, joka on kaytannos-
sa selvasti ylittanyt kaupungin vuokra-asuntotarpeen.

Vuokrasopimusten maaraaikaisuus, jonka on yhtion perustamisen ai-
kaan uskottu tuovan joustavuutta yhtion toimintaan ja edesauttavan
tyydyttamaan Helsingin kaupungin tydsuhdeasentojen tarpeen, vaikeut-
taa nykyisin yhtion toimintaa seka sellaisten asumispalveluiden tuotta-
mista helsinkilaisille, jollaisia helsinkilaiset haluavat ja tarvitsevat. Ta-
man johdosta on perusteltua luopua vuokrasopimusten maaraaikaisuu-
den vaatimuksesta.

Jatkossa on tarkoituksenmukaista, etta yhtio voi itse maaritella vuok-
rauksen kaytannon ehdot. Kaupungin mahdolliset linjaukset ja suosi-
tukset vuokrauksen ehdoista voidaan tarpeen mukaan paattaa yhteiso-
kohtaisessa omistajastrategiassa.

Toimivalta
Hallintosdannén mukaan 8 luvun 1 §:n 3 momentin mukaan kaupun-
ginhallituksen tehtavana on paattaa asioista, joita ei ole saadetty tai
maaratty muulle kaupungin toimielimelle, viranhaltijalle tai luottamus-
henkildlle.
Esittelija
kansliapaallikko
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Lisatiedot
Maria Nelskyla, kaupunginsihteeri, puhelin: 310 25251
maria.nelskyla(a)hel.fi
Muutoksenhaku
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhallitus
Otteet
Ote Otteen liitteet
Kiinteistd Oy Auroranlinna Esitysteksti
Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus
Tiedoksi
Konserniohjaus
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