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vuokravaikutusten tasoittamisesta

HEL 2012-009036 T 00 00 03
Paatos

Kaupunginvaltuusto paatti kaupunginhallituksen ehdotuksen mukaisesti
katsoa valtuutettu Yrj6 Hakasen aloitteen loppuun kasitellyksi.

Esittelija
Kaupunginhallitus

Lisatiedot
Juha Viljakainen, hankepaallikkd, puhelin: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel fi

Liitteet

1 HEL 2012-009036 Hakanen Yrjo valtuustoaloite Kvsto 13.6.2012 asia
14

Paatosehdotus

Kaupunginvaltuusto paattanee katsoa valtuutettu Yrjo Hakasen
aloitteen loppuun kasitellyksi.

Esittelija

Valtuutettu Yrjo Hakanen ja 21 muuta valtuutettua esittavat
aloitteessaan, etta kaupunginhallitus selvittaa, miten peruskorjausten
aiheuttamia sisaisten vuokrien suuria korotuksia voidaan ehkaista.
Eraana mahdollisuutena aloitteessa esitetaan selvitettavaksi,
voidaanko siirtya kaytantoon, jossa osa vuokratuotoista siirretaan
kiinteistovirastoon tai tilakeskukseen muodostettavaan
peruskorjausrahastoon, josta maksetaan kulloinkin vuoroon tulevat
peruskorjauskulut. Samalla aloitteessa esitetaan sisaisten vuokrien
maaraytymisperusteiden tarkistamista, jotta vuokramenojen osuus
palvelujen kustannuksista ei nousisi kohtuuttoman suureksi.

Kaupunginhallitus viittaa kiinteistolautakunnan lausuntoon ja toteaa,
ettd kaupungin palvelutuotannon tarpeisiin tarvittavien toimitilojen
paaoma- ja yllapito- ja vuokrakustannukset ovat tilojen hankintatavasta
riippumatta kaupungin talouden kannalta merkittavia.

Kaupungin kiintea omaisuus keskitettiin 1.1.1994 kiinteistovirastolle
kaupungin liikelaitosten rakennuksia lukuun ottamatta. Kiinteistovirasto
alkoi vuokrata rakennuksia ja huonetiloja kayttajahallintokunnille
sisaisin vuokrauksin perustuen sen aikaiseen markkinavuokraan, joka
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ei ole kuitenkaan seurannut markkinavuokrien kehitysta. Vuokrat ovat
jaaneet selvasti alle tilojen nykyisen omakustannustason. Sisaisten
vuokrien jarjestelmaa on sen jalkeen kehitetty ja selkiytetty siten, etta
uudisrakennus- ja peruskorjaushankkeiden yhteydessa sovitut
palvelutilojen sisdiset vuokrat on maaritetty kustannusperusteisesti.

Sisainen vuokra muodostuu nykyisin padomavuokrasta ja
yllapitovuokrasta. Paadomavuokra muodostuu rakennuksen kulumista
vastaavasta poistosta, uudisrakennuksessa investointikustannuksille
lasketusta korosta, peruskorjauskohteessa investointikustannusten ja
vanhan rakennuksen teknisen nykyarvon summalle lasketusta korosta
seka tontinvuokrasta. Paaomavuokrien poisto-osalla katetaan tekniset
peruskorjaukset. Yllapitovuokralla katetaan kiinteiston kayttokelpoisena
pitamiseksi tarvittavasta kiinteistonhoidosta ja kunnossapidosta
aiheutuvat kustannukset seka tilakeskuksen omasta toiminnasta
aiheutuvat valittomat yhteiskustannukset. Nykyisessa jarjestelmassa
poikkeuksena ovat markkinakelpoiset toimistotilat, joiden vuokrat
maaritetaan markkinaperusteisesti myos omille hallintokunnille.
Tilakustannukset vaihtelevat yleensa 5-25 % valilla hallintokunnan
toiminnan kokonaiskustannuksista, joten tilakustannuksilla on
vaikutusta palveluntuottajan tehokkuuteen. Kaupungin tuottamaa
palvelutoimintaa varten rakennettavista, korjattavista, yllapidettavista ja
varattavista rakennuksista ja palvelutiloista aiheutuvat kustannukset on
luontevaa kohdentaa taysimaaraisesti sisaisiin vuokriin, jolloin
kaupungin asukkaille tuottamien palveluiden kustannuksia voidaan
paremmin arvioida.

Nykyisissa sisaisten vuokrien sopimuksissa paaomavuokraa
tarkistetaan vuosittain elinkustannusindeksin mukaisesti. Yllapitovuokra
sidotaan kiinteiston yllapidon kustannusindeksiin. Joinakin vuosina on
vuokrien korotuksista tehty hallinnollinen paatos, joka on ollut alempi
kuin elinkustannusindeksin ja kiinteiston yllapidon kustannusindeksin
muutos. Kustannusperusteisesti maaritetyissa vuokrissa sopimusten
mukaisten indeksikorotusten lisaksi vuokratasoa korotetaan
kayttajahallintokunnan esittamien toiminnallisten muutostodiden ja
rakennuksen ominaisuuksia lisaavien tai parantavien korjaustodiden
vuoksi. Sen sijaan tekniset peruskorjaukset eivat nosta vuokraa.

Talla hetkella on kuitenkin viela runsaasti voimassa em. vanhoja
markkinahintapohjaisia vuokrasopimuksia, joiden vuokra on selvasti
alle omakustannusvuokran eika vuokra sisalla teknisia peruskorjauksia.
Aloitteessa mainitut suuret vuokrankorotukset johtuvat siita, etta naita
vuokrasopimuksia uusitaan ja tiloista aletaan peria mm. tekniset
peruskorjaukset sisaltavaa omakustannusvuokraa.

Sisaisella vuokranlaskentamallilla voidaan arvioida kohteen
omakustannusvuokra hallintokunnan kayttoon jo
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Esittelija

Lisatiedot

Liitteet

Paatoshistoria

peruskorjaushankkeen suunnittelun aikana. Vanhojen
vuokrasopimusten uusiminen on tarkeaa myos tilakeskuksen toiminnan
ja talouden kannalta, jotta saaduilla vuokrilla voidaan kattaa tiloista
aiheutuvat kustannukset taysimaaraisesti ja pitaa tilat
kayttdkelpoisessa kunnossa. Nykyinen sisaisen vuokran maarittely on
ollut lapinakyva, toimiva ja omakustannusvuokria voidaan pitaa
kohtuullisina.

Aloitteessa on esitetty eraana mahdollisuutena siirtya kaytantoon, jossa
osa vuokratuotoista siirretdan kiinteistovirastoon tai tilakeskukseen
muodostettavaan peruskorjausrahastoon, josta maksetaan kulloinkin
vuoroon tulevat peruskorjauskulut. Kyseinen jarjestely johtaisi siihen,
ettei kiinteistokohtainen vuokra maaraytyisi kohteessa
kustannusperusteisesti ja aloitteessa mainittua vuokramenojen osuutta
palvelujen kustannuksista ei voitaisi nykyiseen tapaan ohjata. Jatkossa,
kun nykyinen sisaisen vuokran jarjestelma toimii vanhojen sopimusten
uudistuttua, peruskorjaukset eivat aiheuta aloitteessa mainittuja suuria
vuokrankorotuksia.

Kaupunginhallitus

Juha Viljakainen, hankepaallikkd, puhelin: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel fi

1 HEL 2012-009036 Hakanen Yrj6 valtuustoaloite Kvsto 13.6.2012 asia
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Kaupunginhallitus 12.11.2012 § 1230
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Kaupunginhallitus paatti esittaa kaupunginvaltuustolle, etta
kaupunginvaltuusto paattaisi seuraavaa:

Kaupunginvaltuusto paattanee katsoa valtuutettu Yrjo Hakasen
aloitteen loppuun kasitellyksi.

kaupunginjohtaja
Jussi Pajunen

Paatos
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Juha Viljakainen, hankepaallikkd, puhelin: 310 36276
juha.viljakainen(a)hel.fi

Kiinteistdlautakunta 04.10.2012 § 508
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Paatos

Lautakunta paatti antaa kaupunginhallitukselle valtuutettu Yrjo
Hakasen ja 21 muun valtuutetun aloitteesta seuraavan lausunnon:

Kunnan perustehtava on tuottaa palveluja kuntalaisille. Julkisten
palvelujen tuottaminen edellyttaa toimitilojen - esimerkiksi koulujen,
paivakotien, terveysasemien, erilaisten kulttuurirakennusten ja
hallinnollisten tilojen - jarjestamista palvelujen kayttédn. Kunta voi
hankkia tarvitsemansa toimitilat joko itse rakennuttamalla ja
omistamalla ne tai muilta kiinteistonomistajilta vuokraamalla.
Hankintamuodosta riippumatta toimitilat aiheuttavat merkittavia
kustannuksia (paaoma-, yllapito- ja muita kustannuksia), ja siksi niiden
merkitys koko kaupungin talouden kannalta on poikkeuksetta varsin
huomattava.

Kaupungin kiintea omaisuus keskitettiin 1.1.1994 kiinteistovirastolle
kaupungin liikelaitosten rakennuskantaa lukuun ottamatta.
Kiinteistovirasto alkoi vuokrata rakennuksia ja huonetiloja
kayttajahallintokunnille sisaisin vuokrauksin kaypaan
markkinavuokraan. Jarjestelmaa on sen jalkeen kehitetty ja selkiytetty
siten, ettd uudisrakennus- ja peruskorjaushankkeiden yhteydessa
sovitut palvelutilojen sisaiset vuokrat on maaritetty
kustannusperusteisesti. Vuokra muodostuu paaomavuokrasta ja
yllapitovuokrasta. PAdomavuokra muodostuu rakennuksen kulumista
vastaavasta poistosta, uudisrakennuksessa investointikustannuksille
lasketusta korosta, peruskorjauskohteessa investointikustannusten ja
vanhan rakennuksen teknillisen nykyarvon summalle lasketusta
korosta seka tontinvuokrasta. Yllapitovuokralla katetaan kiinteiston
kayttokelpoisena pitamiseksi tarvittavasta kiinteistonhoidosta ja
kunnossapidosta aiheutuvat kustannukset seka tilakeskuksen omasta
toiminnasta aiheutuvat valittomat yhteiskustannukset. Kaupungin
omaan kayttéon vuokrattujen markkinakelpoisten toimistotilojen vuokrat
maaritetdan markkinaperusteisesti.

Sisdinen vuokra on tilojen hinta, joka muodostuu kaupungille tilojen
rakentamisesta ja yllapidosta aiheutuvista kustannuksista ja jota
voidaan verrata henkildstokustannuksiin, palvelujen ostoon,
materiaalikustannuksiin tai vastaaviin, joita tavallisesti on totuttu
seuraamaan ehka paremmin kuin tilojen aiheuttamia
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kokonaiskustannuksia. Tilakustannukset vaihtelevat yleensa 5 - 25 %
valilla hallintokunnan toiminnan kokonaiskustannuksista, joten
palveluntuottajan taloudellinen tehokkuus maaraytyy suurelta osin
muiden kustannustekijoiden hallinnalla. Osatekijoihinsa purettu,
lapinakyva vuokra helpottaa kuitenkin ennustettavuudellaan
hallintokuntien toimitilakustannusten budjetointia. Sisaisen
vuokrauksen jarjestelma antaa hallintokunnille mahdollisuuden vertailla
toimintansa kustannuksia esimerkiksi yksityissektorin kanssa.

Vuokran perustana ovat kaupungille aiheutuvat kustannukset. Niita
syntyy aina, olipa omistaja yksityinen tai julkinen taho. Yksityiset
omistajat asettavat useimmiten omistuksilleen korkeammat
tuottotavoitteet kuin kaupunki. Tama selittaa osaltaan vapaiden
markkinoiden korkeampaa vuokratasoa. Markkinavuokrat maaraytyvat
kysynnan ja tarjonnan ohjaamana, ja vuokraan vaikuttavat lisaksi
mielikuvat "hyvasta osoitteesta” ja tietyn alueen haluttavuudesta.

Mikali kaupungin tuottamaa palvelutoimintaa varten rakennettavista,
korjattavista, yllapidettavista ja varattavista rakennuksista ja
palvelutiloista aiheutuvia kustannuksia ei taysimaaraisesti kohdenneta
sisaisiin vuokriin, niin kustannukset talta osin jaavat kaupungin
yleiskatteisiksi kustannuksiksi, jotka eivat kohdistu mihinkaan
kaupungin asukkailleen tuottamaan palveluun.

Sisaisten vuokrasopimusten mukaan padaomavuokraa tarkistetaan
vuosittain elinkustannusindeksin mukaisesti. Yllapitovuokra sidotaan
kiinteiston yllapidon kustannusindeksiin. Yllapitovuokran taso
arvioidaan tarkistuslaskelman perusteella noin 3 - 5 vuoden valein.
Viime vuosina vuokria on kuitenkin hallinnollisilla paatoksilla korotettu
vahemman kuin on ollut elinkustannus- ja kiinteiston yllapidon
kustannusindeksin muutos.

Kustannusperusteisesti maaritetyissa vuokrissa sopimusten mukaisten
indeksikorotusten lisaksi vuokratasoa korotetaan
kayttajahallintokunnan esittamien toiminnallisten muutostdiden ja
rakennuksen ominaisuuksia lisdavien tai parantavien korjaustodiden
johdosta.

Talla hetkella on kuitenkin viela runsaasti voimassa olevia vanhoja
alhaisia markkinasuuntautuneita vuokrasopimuksia, joissa vuokraa ei
ole maaritelty kustannusperusteisesti. Eri tavalla maariteltyjen vuokrien
samanaikainen voimassaolo on ongelmallista, koska se aiheuttaa
erilaisen vuokratason samantyyppisissa toimitiloissa. Nama vanhat
sopimukset uusitaan kustannusperusteisiksi peruskorjausten
yhteydessa, mika aiheuttaa aloitteessa mainitun vuokratason
merkittdvan muutoksen. Tilakeskuksen tavoitteena on muuttaa kaikki
vanhojen sopimusten vuokrat mahdollisimman pian
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Kasittely

kustannusperusteisiksi, mutta se edellyttaa sisaisten vuokrien tason
tarkistamista myos tiloja kayttavien hallintokuntien
talousarvioasetelmassa.

Tilakeskuksen toimintakate suhteessa vuokratuloihin on alentunut
tilakeskuksen toiminnan aloittamisesta vuonna 2005 noin 70 %:sta noin
50 %:iin ja ilman vuonna 2008 aloittanutta asuntovuokrausyksikkda
noin 55 %:iin. Tilikauden tulos on tekniseen arvoon verrattuna
alentunut samana ajanjaksona noin 3,4 %:sta noin 1,6 %:iin. Tilikauden
tulos ei kata enaa kaupunginhallituksen asettamaa 3 %:n
tuottotavoitetta.

Talousarviossa esitetty tilakeskuksen kayttotalouden alijaama aiheutuu
sisaisten vuokrien "alihinnoittelusta” seka tyhjana olevista tiloista,
rakennusten purkamisista ja kehittamiskohteina olevien rakennusten
yllapidosta. Muita kuin valittdmia aiheuttamisperiaatteen mukaisia
tilakustannuksia ei sisallyteta hallintokunnilta perittaviin vuokriin.

Tilakeskuksen talouden tasapainottaminen siten, etta vuokratuloilla
voidaan huolehtia kaupungin omistaman rakennus- ja tilakannan
kayttoarvon sailymisesta kohtuullisella tasolla, tarkoittaa sisaisten
vuokrien maarittamista kaikilta osin kustannusperusteisesti ja sitomista
pysyvasti kustannustason muutoksiin. Lisaksi kaikesta sellaisesta
rakennuskannasta, jonka omistaminen ei ole kaupungin toiminnan
kannalta tarkoituksenmukaista, on perusteltua luopua jarjestelmallisesti
ja suunnitellusti.

Aloitteessa on esitetty eraana mahdollisuutena siirtya kaytantdéon, jossa
osa vuokratuotoista siirretdan kiinteistovirastoon tai tilakeskukseen
muodostettavaan peruskorjausrahastoon, josta maksetaan kulloinkin
vuoroon tulevat peruskorjauskulut. Kyseinen jarjestely johtaisi siihen,
ettei kiinteistokohtainen vuokra maaraytyisi kustannusperusteisesti,
jolloin koko sisaisen vuokran ohjausvaikutus mitatoityisi. Lisaksi
Kiinteistoviraston kayttdtalousmenot rahoitetaan Helsingin kaupungin
talousarvion luvussa 5 21 Kiinteistotoimi osoitetuilla maararahoilla ja
talonrakennuksen investoinnit rahoitetaan talousarvion luvussa 8 02
Talonrakennus osoitetuilla maararahoilla, joten nykyisessa
talousarvioasetelmassa aloitteessa esitetty peruskorjausrahaston
kaytto ei ole mahdollinen.

Kiinteistolautakunta kiinnittdd huomiota siihen, etta
kayttajahallintokunnille tulisi talousarviossa varata riittavat varat
peruskorjauksista aiheutuvien vuokrankorotusten kattamiseen.

04.10.2012 Esittelijan muutetun ehdotuksen mukaan
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Arto Hiltunen: Muutan esitystani seuraavasti:

Lausuntoehdotuksen 12. kappaleeseen lisataan uusi seuraavan
sisaltdinen toinen virke: Kyseinen jarjestely johtaisi siihen, ettei
kiinteistokohtainen vuokra maaraytyisi kustannusperusteisesti, jolloin
koko sisaisen vuokran ohjausvaikutus mitatoityisi. Lisaksi seuraava
virke alkaisi sanalla "lisaksi".

Lausuntoehdotukseen lisataan uusi seuraavan sisaltdinen viimeinen
kappale: Kiinteistolautakunta kiinnittda huomiota siihen, etta
kayttajahallintokunnille tulisi talousarviossa varata riittavat varat
peruskorjauksista aiheutuvien vuokrankorotusten kattamiseen.

Esittelija
tilakeskuksen paallikkd
Arto Hiltunen
Lisatiedot
Martti Siren, kehittdmispaallikkd, puhelin: 310 40352
martti.siren(a)hel.fi
Markku Metsaranta, toimitilapaallikkd, puhelin: 310 40369
markku.metsaranta(a)hel.fi
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