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§ 686

V 13.10.2021, Valtuutettu Sami Muttilaisen aloite Kiinteisto Oy Auro-
ranlinnan sulauttamisesta Helsingin kaupungin asunnot Oy:hyn
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Esittelijan perustelut

Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto katsoo valtuutettu Sami Muttilaisen aloitteen lop-
puun kasitellyksi.

Esteelliset: Jenni Rope ja Tuula Saxholm
Esteellisyyden syy: yhteisdjaaviys (hallintolaki 28.1 § 5 kohta)

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Miia Aho, konsernilakimies, puhelin: 310 36445
miia.aho(a)hel.fi

Valtuustoaloite
Palvelussuhdeasuntoja_koskevat_periaatteet 2020

N —

Muutoksenhakukielto, valmistelu tai taytantoonpano

Esitys on ehdotuksen mukainen.

Valtuutettu Sami Muttilainen ja 15 muuta valtuutettua esittavat aloit-
teessaan, etta kaupunki selvittaisi Kiinteisté Oy Auroranlinnan sulaut-
tamista yhteen Helsingin kaupungin asunnot Oy:n kanssa.

Hallintosdannén 30 luvun 11 §:n 2 momentin mukaan kaupunginhallitus
esittaa kaupunginvaltuuston kasiteltavaksi aloitteen, jonka on allekirjoit-
tanut vahintaan 15 valtuutettua.
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Kaupunginhallitus toteaa, etta Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka)
ja Kiinteistd Oy Auroranlinna (Auroranlinna) ovat kaupungin taysin
omistamia yhtioita.

Hekan toimialana on omistaa tai vuokraoikeuden nojalla hallita tontteja
seka omistaa ja hallita tonteilla olevia tai niille rakennettavia asuinra-
kennuksia, joiden huoneistot vuokrataan. Yhtion tarkoituksena ei ole
tuottaa voittoa, eika se jaa osinkoa. Hekalla on noin 50 000 ara-
rahoitteista vuokra-asuntoa, joissa asuu noin 92 000 asukasta.

Auroranlinnan toimialana on osana Helsingin kaupunkikonsernia omis-
taa ja hankkia omistukseensa tai vuokraoikeudella hallita tontteja,
omistaa ja hallita tonteilla olevia tai niille rakennettavia asuin-
rakennuksia seka omistaa ja hankkia omistukseensa asuinhuoneistojen
hallintaan oikeuttavia osakkeita ja kayda niilla kauppaa. Yhtio antaa
hallitsemansa huoneistot vuokralle. Yhtion toimialana on lisaksi Helsin-
gin kaupungin tai sen tytaryhtididen omistamien asuntojen valittdminen
vuokralle ja naihin asuntoihin liittyvat hallinnointipalvelut seka asuntojen
hallinnointipalveluiden tuottaminen Helsingin kaupunkikonserniin kuu-
luville yhtidille. Yhtion tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa.

Auroranlinnalla on noin 4200 vapaarahoitteista vuokra-asuntoa noin
sadassa kohteessa eri puolilla Helsinkia seka yhdessa kohteessa Kirk-
konummella.

Kiinteistd Oy Auroranlinnan perustamisen linjaukset vuosina 2000-2001

Helsingin kaupunginvaltuusto paatti 21.6.2000, § 161 asunto-
ohjelmasta 2001-2005 mm. seuraavaa:

"6a Kohtuuhintaiset vapaarahoitteiset vuokra-asunnot

Selvitetaan mahdollisuuksia perustaa voittoa tavoittelematon vapaara-
hoitteisten vuokra-asuntojen tarjontaan erikoistuva kaupungin omista-
ma yhtio. Alkupaaomaksi yhtioon siirretaan kaupungin omistamat erilli-
set tyosuhdeasuntoyhtiot, kaupungin omistamat valtion lyhyella korko-
tuella rahoitetut vuokra-asuntoyhtiot seka eraita muita vapaarahoitteisia
kaupungin omistamia asuntoja. Nykyisten vuokralaisten asema turva-
taan."

Taman linjauksen toteuttamiseksi perustetun vuokratyoryhman ehdo-
tuksesta kaupunginvaltuusto paatti 24.10.2001, § 302 perustaa toimek-
siannossa edellytetyn yhtion Kiinteistd Oy Auroranlinnan, joka muodos-
tettiin fuusioimalla siihen kaupungin silloin omistamat vapaarahoitteiset
palvelussuhdeasuntoyhtiot. Paatdksessa todettiin, ettd yhtion talou-
denpito noudattaa vapaarahoitteisuuden periaatteita, jolloin vuokratulot
maaraytyvat markkinavuokrien mukaan ja padomarahoitus markki-
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naehtoisen rahoituksen mukaan. Yhtion talous vertautuu sellaisiin
vuokrataloihin tai vuokrataloyhtidihin, joiden rahoitukseen ei kayteta
valtion aravalainoja tai sellaista valtion korkotukea, johon liittyy tulorajat
jaltai asuntojen kayttorajoituksia. Yhtiota ei mydskaan pitkaaikaisesti
subventoitaisi kaupungin varoin.

Edelleen paatoksen perusteluissa todettiin, ettd vapaarahoitteisuuteen
liittyy myOs se, etta asukasvalinnassa ei sovelleta tulorajoja ja etta asu-
kasvalinta on vapaasti omistajan maarattavissa. Perustamispaatoksen
mukaan asunnot, joita ei tarvita tydsuhdeasunnoiksi, vuokrataan joko
suoraan vuokralaisille yleisten vuokramarkkinoiden menettelyin tai tiet-
tyyn kaupunginhallituksen erikseen paattamaan erikoistarkoitukseen,
jollainen voi olla esimerkiksi kaupungin elinkeinopolitiikan tukeminen.

Kaupungin asunto-omaisuuden jarjestaminen vuodesta 2009 lahtien ja Hekan pe-
rustaminen

Helsingin kaupungin tahtotilana on ollut jarjestaa ja keskittaa asunto-
omaisuuttaan tarkoituksenmukaisella ja tehokkaalla tavalla osaksi kau
punkikonsernia. Mm. kaupunginvaltuuston 29.4.2009 hyvaksymassa
strategiaohjelmassa asetettiin tavoitteeksi kaupungin omistamien
asuinkiinteistoyhtididen yhdistaminen ja tehokkaamman hallinnon sel-
vittdminen.

Taman linjauksen seurauksena kaupunginvaltuusto mm. paatti
20.10.2010, § 230, ettd kaupungin omistamat aravarahoitteiset asuin-
kiinteistoyhtiot sulautetaan perustettavaan uuteen asuinkiinteistoyh-
tioon, Helsingin kaupungin asunnot Oy:hyn. Paatoksessa myos mm.
linjattiin, etta uuden paaomayhtion tehtavaksi tulee vastata kaupungin
omistajaohjauksen mukaisesti valtion tuella rahoitettujen kaupungin
aravavuokratalojen hallinnosta. Fuusioita valmistelleen tyéryhman eri-
tyisena huomion kohteena uutta hallintomallia kehitettdessa olivat asu-
kasdemokratian turvaaminen, mahdollisuudet kohtuullisen vuokratason
hallintaan ja yllapitamiseen, fuusioitavien yhtididen erilaiset ja muuttu-
vat paaoma- ja lainarakenteet, uudisrakentamisen toteutusmaarat seka
yllapito- ja hallintokulut, rakennusten kunnon ja teknisen arvon yllapi-
taminen ja kayttétalouden tehostaminen.

Konsernijaosto kasitteli 11.3.2013, § 52 asunto-omaisuuden jarjestami-
sen jatkoselvitysta antaen samalla kehotuksia kaupungin asunto-
omaisuuden jarjestamiseksi. Paatoksen perusteluissa todettiin kaupun-
gin tahtotila ryhmitella asunto-omaisuuden selkeyttamiseksi vapaara-
hoitteiset asunnot ja ara-asunnot omiksi kokonaisuuksikseen.

Paatdksessaan konsernijaosto kehotti mm. selvittdmaan Kiinteistdo Oy
Helsingin Palveluasunnot Oy:n (Palveluasunnot) fuusiointia Hekaan,
mika selkeyttaisi kaupungin omistuksessa olevan ara-asuntokannan
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hallinnointia. Taman osalta perusteluissa todettiin, etta em. jarjestelyn
jalkeen merkittavin osa kaupungin ara-asuntokantaa hallinnoidaan He-
kassa, mikd yhdenmukaistaa ara-asuntojen hallinnointia ja keskittaa
ara-asuntoja koskevan lainoitus- ja hallinnointiosaamisen yhteen yh-
tioon. Paatoksen perusteluissa tuotiin myos esille, etta jatkoselvityk-
sessa oli tarkasteltu myos vaihtoehtoa, jossa Palveluasunnot siirrettai-
siin Auroranlinnan tytaryhtioksi. Talloin oli todettu, ettda asuntokannan
hallinnon ja omistuksen keskittdmisen nakdkulmasta se ei kuitenkaan
tuottaisi vastaavia synergiaetuja kuin edella mainittu Palveluasuntojen
fuusiointi Hekaan. Auroranlinnan asuntokanta on kokonaisuudessaan
vapaarahoitteista eika yhtiossa ole Hekaan verrattavissa olevaa arava-
asuntojen ja erityisasuntojen hallinnoinnin asiantuntemusta. Yhtididen
erilaiset vuokranmaarityksen periaatteet eivat myoskaan tue Palvelua-
suntojen siirtoa Auroranlinnaan. Yhtididen toimintaa yhdistaa joiltakin
osin niiden asuntojen valivuokraus sosiaalivirastolle.

Palveluasuntojen fuusio Hekaan toteutui 2015, minka jalkeen on tapah-
tunut myos muita pienempia ara-omaisuuden yhdistamisia Hekaan.

Hekan ara-asuntojen vuokraus

Perustamispaatoksensa mukaisesti Heka vastaa Helsingin kaupungin
omistajaohjauksen mukaisesti valtion tuella rahoitettujen kaupungin
ara-vuokratalojen hallinnosta. Hekalla ei ole muita kuin ara-rahoitteisia
asuntoja. Naihin ara-asuntoihin liittyy sosiaalinen elementti, minka takia
niihin sisaltyy muista asunnoista poikkeavia rajoituksia. Rajoitukset liit-
tyvat mm. vuokrien maaraytymiseen.

Hekan asuntojen valitys hoidetaan Helsingin kaupungin vuokra-
asunnon haku -palvelun kautta eika asuntojen hakuun liittyvia asioita ei
kasitella Hekassa.

Vuokra-asunnon haku -palvelun ohjeen mukaisesti ara-vuokra-
asuntojen asukkaat valitaan hakijoiden asunnontarpeen seka hakukri-
teerien perusteella, ei jonotusperiaatteella. Asukasvalintaperiaatteet
perustuvat aravarajoituslakiin, vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta annettuun lakiin seka asukkaiden valinnasta
arava- ja korkotukivuokra-asuntoihin annettuun valtioneuvoston ase-
tukseen. Valintaperusteita ovat asunnon tarve (kiireellisyysluokat), va-
rallisuus ja tulot. Etusijalle asetetaan asunnottomat ja muut kiireelli-
simmassa asunnontarpeessa olevat, vahavaraisimmat ja pienituloi-
simmat hakijat.

Auroranlinnan vapaarahoitteisten asuntojen vuokraus

Auroranlinnalla on vain vapaarahoitteisia asuntoja. Auroranlinnan asun-
toja vuokrataan lahtdkohtaisesti Helsingin kaupungin tydsuhdeasun-
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noiksi, minka lisaksi kaupunki on vuokrannut asuntoja asiakasasun-
noikseen. Naissa ns. jalleenvuokratuissa asunnoissa Auroranlinna te-
kee vuokrasopimuksen kaupungin toimialojen tai liikelaitosten kanssa,
ja asukas on talléin vuokrasuhteessa suoraan kaupungin kanssa.

Ne Auroranlinnan asunnot, joita ei niiden vapautumishetkella tarvita jal-
leenvuokrauskayttoon, vuokrataan suoraan Helsingin kaupungin vuok-
ra-asunnon haku -palvelun kautta. Auroranlinnan suoraan vuokraamien
asuntojen vuokrasuhteeseen kuuluvat asiat hoidetaan yhtion asunto-
palvelun kanssa.

Vuokra-asunnon haku -palvelun ohjeen mukaisesti vapaarahoitteista
asuntoja tarjotaan hakijoille, joilla on vuokranmaksuun riittavat ja saan-
nolliset tulot seka luottotiedot kunnossa. Vapaarahoitteisten asuntojen
asukasvalinnoissa ei ole kiireellisyysluokitusta tai varallisuusrajoja.

Ara-rahoitettujen asuntojen kayttaminen palvelussuhdeasuntoina

Ara-asunnot on tarkoitettu niita eniten tarvitseville ja asukasvalinnan tu-
lee perustua sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen
tarpeeseen.

Valtioneuvoston asetuksessa asukkaiden valinnasta arava- ja korkotu-
kivuokra-asuntoihin (166/2008) on saadetty ara-rahoitettujen asuntojen
asukasvalinta-perusteista, etusijajarjestykseen asettamisesta ja asu-
kasvalintaperusteista poikkeamisesta.

Em. asetuksen 7 §:n mukaan, kunta voi antaa luvan kayttaa vuokra-
asuntoa tilapaisesti, kuitenkin enintaan kahden vuoden ajan kerrallaan,
muiden kuin asukasvalintaperusteiden mukaan valittujen henkildiden
asuntona, kun kyseessa on yhteiskunnan kannalta tarkoituksenmukais-
ten ja tarpeellisten tai muutoin erittain kiireellisten toimenpiteiden suorit-
taminen. Luvan antaminen ei saa oleellisesti haitata edellytykset taytta-
vien hakijoiden asunnonsaantia. Poikkeuslupa voi koskea vain vahaista
maaraa asuntoja.

Taman mukaisesti Hekan ara-asuntojakin on vuokrattu jonkin verran,
noin 400-500 kpl, Helsingin kaupungin tyontekijoille tydsuhdeasunnoik-
si. Lisaksi Hekan asuntoja voidaan edelleen ara-ohjeiden mukaisesti
vuokrata Hekan oman kiinteistonhuoltohenkildkunnan tydsuhdeasun-
noiksi (Hekalla n. 100 kpl).

Ara-asuntojen kayttaminen kaupungin tyontekijoiden tydsuhdeasuntoi-
na on mahdollista vain pienissa maarin ja kaupungin maaraaikaisen
poikkeusmaarayksen perusteella.

Ara-asuntojen vuokran maaraytyminen
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Ara-vuokra-asunnoista perittavista vuokrista saadetaan korkotukilain
(604/2001) 13 §:ssa ja aravarajoituslain (1190/1993) 7 §:ssa, jotka vas-
taavat sisallollisesti toisiaan. Asuntojen vuokranmaarityksessa on nou-
datettava omakustannusperiaatetta laissa saadetyn rajoitusajan ajan.

Palvelussuhdeasuntojen vuokran maaraytyminen

Kaupungin palvelussuhdeasuntoja koskee Palvelussuhdeasuntoja kos-
kevat periaatteet -ohje, jonka 29.10.2020 paivitetty versio on liitteena 2.
Onhjetta muutettiin viimeksi kaupunginhallituksen 25.9.2019 valtuustoa-
loitteen kasittelyn yhteydessa tekemien linjausten mukaisesti (poytakir-
ja 15/2019, Asia/12, § 261).

Em. ohjeen mukaisesti vapaarahoitteisen palvelussuhdeasunnon vuok-
ra maaraytyy Tilastokeskuksen vuosit-tammikuussa julkaiseman va-
paarahoitteisten vuokra-asuntojen nelidvuokrien jakaumat -tilastosta
ilmenevan, alueen ja huoneluvun perusteella maaraytyvan alakvartiilin
mukaisesti. Tammikuussa julkaistussa tilastossa on muista neljannes-
vuosittain ilmestyvista tilastoista poiketen vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen nelidvuokrien yhteenlasketut ja keskimaaraiset tiedot koko
edelliselta vuodelta.

Alakvartiililla tarkoitetaan tilastollista vuokraa, jossa Tilastokeskukselle
ilmoitetuista vuokrista 75 % on tata tasoa kalliimpia ja 25 % tata hal-
vempia.

Kun asuntoon tulee uusi vuokralainen, maaritellaan vuokra uudelleen
Tilastokeskuksen tilaston mukaan. Tama tarkoittaa sita, ettd vuokrat
seuraavat asuntokohtaisesti markkinavuokran kehitysta. Saman alueen
samankokoisten asuntojen neliometrivuokrat poikkeavat toisistaan,
koska vuokrasopimukset on solmittu eri vuosina.

Edelleen em. ohjeen mukaisesti ara-vuokra-asuntojen vuokra maaray-
tyy aravalainsdadannon perusteella, joihin sovelletaan myos ara-
vuokrauksen muita ehtoja.

Muiden vapaarahoitteisten asuntojen vuokran maaraytyminen

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat maaraytyvat kustannusperustei-
sesti siten, etta vapaarahoitteisen yhtion tulot kattavat kaikki sen toi-
mintaan ja rahoitukseen liittyvat kulut. Yhtion tarkoituksena ei ole tuot-
taa voittoa eika se jaa omistajilleen osinkoa, vaan mahdollinen voitto on
kaytettava yhtion oman toiminnan tukemiseen ja kehittdamiseen kau-
punkikonsernin yhtiolle asettamat tavoitteet huomioon ottaen.

Vapaarahoitteisten ja ara-rahoitteisten asuntojen vuokrien tasaus
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Saman vuokrataloyhteison omistamien aravalain ja uuden korkotukilain
(1.2.2002 jalkeen) nojalla lainoitettujen vuokratalojen ja -asuntojen
vuokrat voidaan tasata tiettyja poikkeuksia lukuun ottamatta (aravara-
joituslaki 7 a § ja korkotukilaki 13 a §).

Em. lait eivat kuitenkaan mahdollista ara- tai korkotukilainoitettujen ja
vapaarahoitteisten vuokratalojen vuokrien tasaamista keskenaan. Nain
ara- ja vapaarahoitteisia asuntoja pitaa kasitella omana tasausryhma-
naan, jolloin niille maaritelldaan oma omakustannusvuokra. Kaytannos-
sa nain myos ara- ja vapaarahoitteisten asuntojen kirjanpito on pidetta-
va erillaan, eika sulautumisella olisi sitd kautta vaikutusta vuokrata-
soon.

Lisaksi Auroranlinnan ja Hekan useissa kohteissa on myas liiketiloja,
jotka tulee kirjanpidollisesti eriyttaa ara-vuokranmaarityksessa.

KKQY Helsingin Korkotukiasuntojen asuntojen vuokrataso Auroranlinnaan sulau-
tumisen jalkeen

Helsingin kaupungin omistaman KKOY Helsingin Korkotukiasuntojen
korkotukirajoitukset paattyivat vuoden 2019 aikana, ja yhtio liitettiin Au-
roranlinnaan 1.1.2020 alkaen. Sulautumiseen liittyva tavoite oli asetettu
Auroranlinnalle kaupungin talousarviossa vuosina 2019 ja 2020. Muu-
toksella kevennettiin ja yhdenmukaistetaan kaupungin kiinteistbomai-
suuden hallinnointia.

Korkotukiasuntojen vuokralaiset siirtyvat Kiinteisté Oy Auroranlinnan
vuokralaisiksi, ja vuokrasopimukset siirtyvat sellaisinaan Auroranlinnal-
le.

Vuoden 2021 alusta Auroranlinnaan sulautuneen Korkotukiasuntojen
vuokrasopimuksiin kohdistettujen vuokrankorotusten perussyy on kiin-
teistdjen korjausvelka ja siihen liittyva taloudellinen nakdkulma. Maan
arvolla ei ole perusteltu vaikutuksia vuokratasoon. Vuokrasopimusten
nykyisella voimakkaasti jalkeen jaaneella vuokratasolla kiinteistoja ei
pystyta yllapitdmaan ja samalla rahoittamaan tarvittavia korjauksia. Yh-
tidissa on tehty hyvin vahan korjauksia niiden reilun 20 vuoden ole-
massaolon aikana, josta syysta korjausvelkaa on kertynyt runsaasti, il-
man etta niihin olisi taloudellisesti varauduttu. Huoneistojen vuokraso-
pimuksia ei olla markkinahintaistamassa, vaan vuokria korotetaan, jotta
kiinteistoja voidaan kustannusperusteisesti yllapitaa taloudellisesti kes-
tavasti. Vuokrat ovat korotustenkin jalkeen selvasti (noin 20 %) saman
alueen yleista vuokratasoa edullisemmat.

Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n jakautuminen
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Lopuksi

Konsernijaoston 11.3.2013, § 52 paatoksen linjausten mukaisesti kau-
pungilla on pyrkimyksena selkeyttda asunto-omaisuuden jarjestamisen
yhtiorakennetta ja vahentaa hallinnollisia paallekkaisyyksia seka keskit-
taa tiettyyn omaisuuteen liittyvaa osaamista ja asiantuntemusta kau-
punkikonsernin yhtidissa. Taman mukaisesti tarkoituksena on keskittaa
kaupunkikonsernin sisalla vapaarahoitteinen asunto-omaisuus koko-
naisuudessaan Auroranlinnaan ja ara-rahoitteinen asunto-omaisuus
Hekaan, jotta pystytdan saavuttamaan skaalaetuja muun muassa kun-
kin omaisuuden vaatiman asiantuntemuksen osalta.

Em. tavoitteiden mukaisesti ja asuntovarallisuuden keskittamistarkoi-
tuksessa valmistellaan talla hetkelld Oy Helsingin Asuntohankinta Ab:n
jakautumista niin, etta sen omistama vapaarahoitteinen asunto-
omaisuus siirtyisi Auroranlinnalle seka ara-rahoitteinen asunto-
omaisuus Hekalle. Asiasta on saatu verottajalta myonteinen ennakko-
ratkaisu ja jakautumisjarjestely on tarkoitus tuoda yhtiokokousasiana
kaupungin paatoksentekoon mydhemmin erikseen.

Kaupunginhallitus toteaa, ettd Auroranlinnan ja Hekan jo perustamis-
paatoksissa linjatut toiminnan perusteet ja rahoitusmalli poikkeavat toi-
sistaan. Auroranlinnan lahtékohtana on vapaarahoitteisen asunto-
omaisuuden yllapitaminen lahtdkohtaisesti kaupungin palvelussuhdea-
suntotarpeisiin, kun taas Heka yllapitaa ara-rahoitettua asuntokantaa.

Ara-asuntojen asukasvalintaperusteista, vuokrien maaraytymisesta ja
vuokrien tasauksesta on saadetty lailla ja valtioneuvoston asetuksella.
Ara-asuntojen asukasvalintaperusteita ovat asunnon tarve (kiireelli-
syysluokat), varallisuus ja tulot.

Vapaarahoitteisten asuntojen vuokraus on markkinaehtoista. Auroran-
linnan vapaarahoitteisia asuntoja kaytetaan lahtokohtaisesti paaosin
kaupungin tydntekijoiden palvelussuhdeasuntoina niitd koskevien oh-
jeiden mukaan. Kun lain mukaan ara-asuntojen kaytto palvelussuhdea-
suntoina tulisi olla kunnan poikkeusmaarayksella tilapaista ja maaraai-
kaista ja vain silloin, kun kyseessa on yhteiskunnan kannalta tarkoituk-
senmukaisten ja tarpeellisten tai muutoin erittain kiireellisten toimenpi-
teiden suorittaminen, ei ara-asuntojen maaraa palvelussuhdeasuntoina
voida juurikaan kasvattaa nykyisesta.

Em. vapaarahoitteisten ja ara-rahoitettujen asuntojen vuokraukseen liit-
tyvilla perusteilla ja koska aravalainsaadanto ei mahdollista vapaara-
hoitteista ja ara-rahoitettujen asuntojen vuokrien tasaamista keske-
naan, Auroranlinnan fuusioimisella Hekaan ei voida saavuttaa aloit-
teessa tarkoitettuja vuokratasoon ja vuokrien tasaamiseen liittyvia ta-
voitteita. Kaupungin asunto-omaisuuden omistamisen ja hallinnoinnin
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kannalta on tarkoituksenmukaista edelleen sailyttaa Helsingin kaupun-

gin asunnot Oy ja Kiinteistd Oy Auroranlinna erillisina yhtidina nykyisil-

|& toimintaperiaatteillaan.
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