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§ 391

Den av ledamoten Veronika Honkasalo vackta motionen om bedom-
ning av konsekvenserna av hyresutjamningssystemet och bindning
av detta till skdliga boendekostnader bestamda av FPA

HEL 2018-006845 T 00 00 03

Beslut

Behandling

Stadsfullmaktige betraktade den av ledamoten Veronika Honkasalo
vackta motionen som slutbehandlad.

Dessutom godkande stadsfullmaktige foljande hemstallningsklam:

Stadsfullmaktige forutsatter vid godkannandet av beslutsforslaget att
man utreder mojligheterna att gora en forskningsbaserad bedémning
av de sociala konsekvenserna av det nya hyresutjamningssystemet.
Bedomningen forelaggs stadsstyrelsen i slutet av fullmaktigeperioden.
(Veronika Honkasalo)

Ledamoten Veronika Honkasalo understodd av ledamoten Pia Kopra
att arendet aterremitteras for ny beredning utgaende fran att det utreds
pa vilka satt de skaliga boendekostnaderna bestamda av FPA kan be-
aktas vid hyresbestamningen och en beddmning av de sociala konse-
kvenserna kan géras for den nya hyresutjamningsmodellen.

24 omrostningen

Fortsatt behandling av arendet JA, aterremiss NEJ

JA-forslag: Behandlingen fortsatter

NEJ-forslag: Arendet aterremitteras for ny beredning utgaende fran att
det utreds pa vilka satt de skaliga boendekostnaderna bestamda av
FPA kan beaktas vid hyresbestamningen och en beddomning av de so-
ciala konsekvenserna kan goras for den nya hyresutjamningsmodellen.

Ja-roster: 47

Ted Apter, Sirpa Asko-Seljavaara, Harry Bogomoloff, Fatim Diarra, Ju-
ha Hakola, Atte Harjanne, Martina Harms-Aalto, Kaisa Hernberg, Perttu
Hillman, Mari Holopainen, Kati Juva, Atte Kaleva, Arja Karhuvaara,
Emma Kari, Mikko Kiesilainen, Otso Kivekas, Tapio Klemetti, Kauko
Koskinen, Terhi Koulumies, Tuuli Kousa, Heimo Laaksonen, Otto Meri,
Dani Niskanen, Laura Nordstrom, Johanna Nuorteva, Mia Nygard,
Hannu Oskala, Matias Pajula, Matti Parpala, Amanda Pasanen, Jaana
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Pelkonen, Marcus Rantala, Tuomas Rantanen, Risto Rautava, Laura

Rissanen, Wille Rydman, Mirita Saxberg, Daniel Sazonov, Leo Strani-
us, Johanna Sydanmaa, Sampo Terho, Ulla-Marja Urho, Reetta Van-

hanen, Jan Vapaavuori, Laura Varjokari, Sanna Vesikansa, Ozan Ya-
nar

Nej-roster: 32

Zahra Abdulla, Heidi Ahola, Maija Anttila, Pentti Arajarvi, Eva Biaudet,
Mika Ebeling, Eveliina Heinaluoma, Veronika Honkasalo, Nuutti Hytti-
nen, Ville Jalovaara, Jukka Jarvinen, Mai Kivela, Dan Koivulaakso, Pia
Kopra, Johanna Laisaari, Jape Lovén, Petra Malin, Silvia Modig, Abdi-
rahim Mohamed, Sami Multtilainen, Petrus Pennanen, Sirpa Puhakka,
Mika Raatikainen, Mari Rantanen, Nasima Razmyar, Suldaan Said Ah-
med, Pilvi Torsti, Matias Turkkila, Thomas Wallgren, Mauri Venemies,
Sinikka Vepsa, Anna Vuorjoki

Blanka: 6
Alviina Alametsa, Laura Finne-Elonen, Laura Kolbe, Bjérn Mansson,
Maria Ohisalo, Terhi Peltokorpi

Stadsfullmaktige beslutade fortsatta behandlingen av arendet.
Under diskussionen framstalldes ett forslag till hemstallningsklam.

Ledamoten Veronika Honkasalo understodd av ledamoten Anna Vuor-
joki foreslog foljande hemstallningsklam:

Stadsfullmaktige forutsatter vid godkannandet av beslutsforslaget att
man utreder mojligheterna att gora en forskningsbaserad bedémning
av de sociala konsekvenserna av det nya hyresutjamningssystemet.
Bedomningen forelaggs stadsstyrelsen i slutet av fullmaktigeperioden.

Stadsfullmaktige godkande forst stadsstyrelsens forslag enhalligt.

25 omrostningen

Ledamoten Veronika Honkasalos forslag till hemstallningklam JA, mot-
satter sig NEJ

JA-forslag: Stadsfullmaktige forutsatter vid godkannandet av beslutsfor-
slaget att man utreder mojligheterna att gora en forskningsbaserad be-
domning av de sociala konsekvenserna av det nya hyresutjamningssy-
stemet. Bedomningen forelaggs stadsstyrelsen i slutet av fullmaktige-
perioden.

NEJ-forslag: Motsatter sig
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Foredragande

Upplysningar

Bilagor

Sokande av andring

Beslutsforslag

Ja-roster: 56

Zahra Abdulla, Heidi Ahola, Alviina Alametsa, Maija Anttila, Pentti Ara-
jarvi, Eva Biaudet, Mika Ebeling, Laura Finne-Elonen, Atte Harjanne,
Martina Harms-Aalto, Eveliina Heinaluoma, Kaisa Hernberg, Mari Holo-
painen, Veronika Honkasalo, Nuutti Hyttinen, Ville Jalovaara, Kati Juva,
Jukka Jarvinen, Emma Kari, Mai Kivela, Dan Koivulaakso, Laura Kolbe,
Pia Kopra, Tuuli Kousa, Johanna Laisaari, Jape Lovén, Petra Malin,
Silvia Modig, Abdirahim Mohamed, Sami Muttilainen, Bjorn Mansson,
Laura Nordstrom, Johanna Nuorteva, Maria Ohisalo, Amanda Pasa-
nen, Terhi Peltokorpi, Petrus Pennanen, Sirpa Puhakka, Mika Raatikai-
nen, Marcus Rantala, Mari Rantanen, Tuomas Rantanen, Nasima
Razmyar, Suldaan Said Ahmed, Mirita Saxberg, Leo Stranius, Johanna
Sydanmaa, Pilvi Torsti, Matias Turkkila, Thomas Wallgren, Reetta Van-
hanen, Mauri Venemies, Sinikka Vepsa, Sanna Vesikansa, Anna Vuor-
joki, Ozan Yanar

Nej-roster: 4
Heimo Laaksonen, Otto Meri, Dani Niskanen, Wille Rydman

Blanka: 25

Ted Apter, Sirpa Asko-Seljavaara, Harry Bogomoloff, Fatim Diarra, Ju-
ha Hakola, Perttu Hillman, Atte Kaleva, Arja Karhuvaara, Mikko Kiesila-
inen, Otso Kivekas, Tapio Klemetti, Kauko Koskinen, Terhi Koulumies,
Mia Nygard, Hannu Oskala, Matias Pajula, Matti Parpala, Jaana Pelko-
nen, Risto Rautava, Laura Rissanen, Daniel Sazonov, Sampo Terho,
Ulla-Marja Urho, Jan Vapaavuori, Laura Varjokari

Stadsfullmaktige godkande ledamoten Veronika Honkasalos forslag till
hemstallningsklam.

Stadsstyrelsen
Riikka Karjalainen, specialplanerare, telefon: 310 36242

riikka.karjalainen(a)hel.fi

1 Honkasalo Veronika, Aloite

Forbud mot sékande av andring, beredning eller verkstallighet

Beslutet stammer éverens med forslaget.
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Foredragandens motiveringar

Ledamoten Veronika Honkasalo och 19 andra ledaméter foreslar i sin
motion att Helsingfors stads bostader Ab:s (Heka) hyresutjamningssy-
stem ska bedémas ur valfards- och segregationssynvinkel och knytas
till skaliga boendekostnader sadana som dessa definieras av FPA.
Med ett nytt hyresutjamningssystem borde man sakerstalla att ingen
bostad nagonstans pa stadens omrade har en hyra som overstiger det
av FPA faststallda taket for godtagbara skaliga boendekostnader for
det kalkylerade invanarantalet.

Enligt 30 kap. 11 § 2 mom. i férvaltningsstadgan ska stadsstyrelsen fo-
relagga fullmaktige en motion som undertecknats av minst 15 ledamé-
ter.

Stadsstyrelsen konstaterar att reformen av Hekas hyresutjamningssy-
stem har varit nédvandig ur Hekas synvinkel, sarskilt med tanke pa in-
vanarnas likvardiga behandling. Sedan Heka grundades har hyran fort-
sattningsvis faststallts pa omradesbasis, aven om kapitalhyrorna har
varit foremal for utjamning under hela den tid som Heka har existerat.
Det har betytt 21 olika satt att jamna ut kostnader och faststalla hyran.
Situationen har varit orattvis ur invanarnas synvinkel, eftersom hyran
inte har varit baserad pa ett enhetligt system och eftersom hyresskillna-
derna inte har varit andamalsenliga med beaktande av husets bruks-
varde. Det ar ur Hekas synvinkel viktigt att Finlands stdrsta hyresvards
hyror jamnas ut pa ett satt som ar rattvist och transparent. En reform av
hyresutjamningssystemet innebar att Hekas interna praxis forenhetli-
gas och ar salunda en naturlig del av utvecklingen efter Hekas grun-
dande.

| det nya hyresutjamningssystemet fastslas hyran i tva steg. Fore det
forsta steget raknar man ut storleken pa de kostnader som hyran ska
tacka. Hekas sjalvkostnadshyra bestar av skotsel- och kapitalkostna-
der. De mest betydande av dessa utgors av reparation av fastigheterna
och dvriga skotselkostnader, laneamorteringar och -rantor, energi och
avfallshantering, tomtarrenden, fastighetsskatter samt Ioner och arvo-
den. | det forsta utjamningssteget jamnas totalkostnaden ut till en ge-
nomsnittshyra for omradet med hjalp av jamférelsehyror. Heka anvan-
der Kiinteistotieto Oy:s (KTI) oavhangiga hyresdatabas som kalla for
jamforelsehyrorna. | det andra steget jamnar man ut hyrorna inom re-
spektive omrade. Med andra ord 6vergar man fran den genomsnittliga
hyran pa omradet till objektets genomsnittshyra. Omradets fordelade
totalkostnad allokeras till omradets objekt pa basis av bruksvardet.
Faktorer som inverkar pa bruksvardet ar bland annat objektets tekniska
alder, objektets lage inom omradet samt objektets kvalitet och utrust-
ningsstandard. Objekten poangsatts med hjalp av koefficienter. For den
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storsta koefficienten star objektets tekniska alder (35 %). Da man po-
angsatter jamfor man omradets objekt och deras egenskaper med
varandra. Pa basis av poangsattningen uppstar varje enskilt objekts
genomsnittshyra.

Heka valde att anvanda KTl:s hyresdatabas som kalla pa grund av
dess tackningsgrad. Omkring 20 000 kontrakt finns i KTl:s databas for
hyreskontrakt i Helsingfors. Exempelvis ingar det i Statistikcentralens
databas for hyresstatistik enbart nagra hundratal hyreskontrakt, och
statistiken bygger bland annat pa urvalet for en arbetskraftsundersok-
ning som gors per telefon. Likasa ar den regionala indelningen mycket
grov, fyra dyrortsomraden for Helsingfors vidkommande.

Det kan inte heller anses andamalsenligt att knyta hyresutjamningssy-
stemet till de av FPA faststallda skaliga boendekostnaderna, vilket fo-
reslas i motionen, eftersom det ar fraga om granser for de maximala
boendekostnaderna som staten arligen faststaller och som ar knutna till
levnadskostnadsindexet. Hekas verksamhet bygger pa sjalvkostnads-
principen, vilket innebar att faststallandet av hyrorna ska utga fran det.
Enligt ett urval med god tackningsgrad (cirka 42 000 bostader) 6versti-
ger 1,7 % av Hekas nuvarande och 2,8 % av de nya hyrorna FPA:s
maximala boendekostnader fér Helsingfors (1 persons hushall 508 eu-
ro/manad och 4 personers hushall 1 095 euro/manad).

Stadsstyrelsen konstaterar att Hekas hyror under ar 2019 kommer att
vara i medeltal 0,66 % hogre an hyrorna ar 2018. Genomsnittshyran i
Hekas bostader ar nasta ar 11,69 euro/manad/m?, da genomsnittshy-
ran i ar har varit 11,61 euro/manad/m?. Genomsnittshyrorna pa de olika
omradena ar 10,98-12,99 euro/manad/m?2. Hyran sjunker eller forblir
nastan oférandrad i dver halften av Hekas objekt tack vare den nya
modellen for hyresutjamning (figur 1). Hekas utjamningsmodell omfat-
tar 489 objekt, totalt omkring 46 000 bostader. Av dessa kommer ge-
nomsnittshyran att sjunka i 216 objekt. En betydande hyressankning pa
mer an fem procent kommer att beréra genomsnittshyran i 54 objekt.
De storsta hyressankningarna, pa 6—7 procent, berér 20 Heka-objekts
genomsnittshyra. | 39 objekt ar situationen den att genomsnittshyran
forblir i det narmaste oférandrad, sa att justeringen av hyran uppgar till
mellan +0,5 och -0,5 %. Genomsnittshyran hojs i 226 av Hekas objekt.
En hyreshéjning pa mer an fem procent kommer att beréra bara 85 ob-
jekt. De storsta hyreshojningarna galler objekt som precis har byggts
om och dar boendestandarden har hojts avsevart. Tre Heka-objekt
kommer att vara foremal fér en sadan hyreshojning pa 8—10 procent.
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Hyresjusteringens storlek i Hekas alla objekt ar 2019
(N-antal av alla objekt, N=481)

= Stiger 8 - 10% p.g.a. slutférd
ombyggnad

= Stiger 6-8%
Stiger 4-6%
Stiger 2-4%
Stiger 0,5-2%
Halls nastan ofdrandrad (justering
mellan +0,5 och -0,5%)

= Sjunker 0,5-2%

= Sjunker 0,5-2%

Sjunker 4-6%

Sjunker 6-8%

Figur 1. Forandringar i genomsnittshyran i Hekas objekt.

Stadsstyrelsen konstaterar att det centrala sattet att inverka pa segre-
gationen ar att pa omradesbasis blanda olika innehavs- och finansie-
ringsformer bade pa nya omraden och i det kompletterande byggandet.
Annat som paverkar segregationen ar forutom blandning av innehavs-
former ocksa hurudana invanare som valjer att bosatta sig i fritt finansi-
erade bostader och i ARA-hyresbostader som &gs av nagon annan an
Heka. Man kan paverka differentieringsutvecklingen ocksa genom att
forbattra trafikforbindelserna och 6ka serviceutbudet samt genom en
mangd andra atgarder som leder till 6kad trygghet och hojd image for
omradet.

Det kan anses att det nya hyresutjamningssystemets inverkan pa seg-
regationen ar liten. Hyreshdjningarna ar som helhet betraktade mattli-
ga, och i 6ver halften av objekten sjunker hyran eller sa forblir den ofor-
andrad. Hyrorna hojs mest inom ytterstadszonen i objekt dar det skett
omfattande ombyggnad, sasom i Kvarnbacken, Mansas och Malmgard.
Darigenom ar det inte sannolikt att invanarna i stor skala baorjar flytta
fran innerstadens karnomraden mot ytterstadszonen. Det ar ocksa
svart att férutse hurudana val invanarna i verkligheten traffar. Att man
har hojt standarden pa Hekas objekt i ytterstadszonen kan i basta fall

Postadress

PB 1

00099 HELSINGFORS STAD
kaupunginkanslia@hel.fi

Besoksadress Telefon FO-nummer Kontonr

Norra esplanaden 11-13 +358 9 310 1641 0201256-6 F10680001200062637
Helsingfors 17 Telefax Moms nr
http://www.hel.fi/lkaupunginkanslia +358 9 655 783 F102012566



Helsingfors stad
Stadsfullmaktige

Protokoll 21/2018 7(9)

Arende/16
28.11.2018

Foredragande

Upplysningar

hoja objektens och omradenas image och darigenom inverka positivt
pa segregationsutvecklingen.

Stadsstyrelsen konstaterar att modellen med en kalkylerad hyresutjam-
ningsmodell presenterades for stadsstyrelsens koncernsektion i no-
vember 2017, dd modellen bereddes. Arbetets olika skeden har likasa
presenterats for Hekas styrelse. Hekas styrelse godkande den kalkyle-
rade modellen och évergangen till helhetshyressystemet i december
2017. | borjan av oktober 2018 faststallde Hekas styrelse hyrorna for ar
2019, vilka bestams pa basis av det nya hyresutjamningssystemet.

Aven samarbetet med invanarna har varit livligt under beredningens
gang. En arbetsgrupp dar invanarna var féretradda ingick i beredning-
en av det nya hyresutjamningssystemet. Ocksa Hekas styrelse har en
invanarrepresentation. Darutdver presenterades den nya kalkylerade
hyresutjamningsmodellen fér 21 regionala hyresgastkommittéer i bor-
jan av hosten 2017, och man har bett hyresgastkommissionen ge ett
utlatande i arendet. Da arendet var under beredning presenterades fra-
gan ocksa for ARA, och ur dess synvinkel var férandringen andamals-
enlig.

Stadsstyrelsen konstaterar till slut att man i vilket fall som helst var
tvungen att reformera hyresutjamningssystemet. Hyrorna hade redan
forut jamnats ut, men Heka hade inget enhetligt satt att géra det. For-
delen med det nya systemet ar att hyrorna jamnas ut pa omrades- och
objektsbasis pa ett satt som ar mera rattvist och mera begripligt an vad
som forut var fallet. Hekas hyresgaster har ocksa i fortsattningen en hy-
resniva som ar formanligare an genomsnittet, och den nya hyresutjam-
ningsmodellen inverkar i sig inte pa genomsnittshyrans storlek. Hekas
totalhyra bestams aven framoéver utifran sjalvkostnadsprincipen. Den
hyra som invanarna betalar gar till de kostnader som har sitt ursprung i
fastigheternas kapitalkostnader och fastighetsskotseln samt de admi-
nistrativa kostnaderna. Forandringarna i utigmningssystemet far sma
konsekvenser for segregationen och valfarden.

Stadsstyrelsen konstaterar ytterligare att motionssvaret har beretts i
samarbete med Helsingfors stadskansli och Helsingfors stads bostader
Ab (Heka).

Stadsstyrelsen

Riikka Karjalainen, specialplanerare, telefon: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi

Bilagor
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1 Honkasalo Veronika, Aloite
Sokande av andring

Forbud mot sOkande av andring, beredning eller verkstallighet

Beslutshistoria

Kaupunginhallitus 19.11.2018 § 742
HEL 2018-006845 T 00 00 03

Paatos
Kaupunginhallitus paatti esittda kaupunginvaltuustolle, etta kaupungin-
valtuusto paattaisi seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto paattaa katsoa valtuutettu Veronika Honkasalon
aloitteen loppuun kasitellyksi.
Kasittely
19.11.2018 Ehdotuksen mukaan aanestyksin
Esteelliset: Anni Sinnemaki, Tuula Saxholm
Palautusehdotus:
Veronika Honkasalo: Palautetaan valmisteluun siten, etta selvitetdan
keinot sitoa vuokrat Kelan maarittamiin kohtuullisiin asumismenoihin
seka tehda sosiaalisten vaikutusten arviointi uudelle vuokran-
tasausmallille.
Kannattaja: Anna Vuorjoki
Asian kasittelyn keskeyttamisesta aanestettiin ennen keskustelun jatka-
mista.
Aznestys
JAA-ehdotus: Asian kasittelya jatketaan
El-ehdotus: Veronika Honkasalon palautusehdotuksen mukaisesti
Jaa-aanet: 9
Otso Kivekas, Terhi Koulumies, Maria Ohisalo, Pia Pakarinen, Marcus
Rantala, Wille Rydman, Daniel Sazonov, Jan Vapaavuori, Sanna Vesi-
kansa
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Esittelija

Lisatiedot

Ei-aanet: 5
Veronika Honkasalo, Mika Raatikainen, Nasima Razmyar, Tomi Sevan-
der, Anna Vuorjoki

Poissa: 1
Anni Sinnemaki

Kaupunginhallitus paatti jatkaa asian kasittelya danin 9 - 5 (1 poissa).

12.11.2018 Poydalle

kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna

Riikka Karjalainen, erityissuunnittelija, puhelin: 310 36242
riikka.karjalainen(a)hel.fi
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