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HELSINGIN KAUPUNGIN OMISTAMIEN ASUINKIINTEISTÖYHTIÖIDEN

KIINTEISTÖSTRATEGIA 2006-2008

1 TOIMEKSIANTO

Kaupunginhallitus päätti 4.4.2005 (465 §) kehottaa kiinteistölautakuntaa huolehtimaan kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategian valmistelusta (asunto-ohjelmakausittain eli kolmen vuoden välein) kaupunginhallituksen päätettäväksi niin, että yli 50 % korjausasteen kohteet on yksilöity. Ensimmäinen kiinteistöstrategia tuodaan kaupunginhallituksen käsiteltäväksi 31.12.2005 mennessä.

Samalla kaupunginhallitus päätti velvoittaa kaupungin asuinkiinteistöyhtiöiden hallituksia huolehtimaan yksittäisten peruskorjauksen hankesuunnitelmien tekemisestä riittävän aikaisessa vaiheessa. Niissä tapauksissa, joissa korjausaste on vähintään 50 % uustuotannon hankintahinnasta, yhtiöt on velvoitettu tilaamaan asuntotuotantotoimistolta maksuttomana palveluna peruskorjauksen hankesuunnitelman tarkastaminen asuntotuotantotoimikunnassa, riippumatta siitä, mistä yhtiöt ovat tilanneet hankesuunnittelun tai tilaavat korjaustyön rakennuttamisen.

Jos peruskorjauksen hankesuunnitelma poikkeaa oleellisesti hyväksytystä kiinteistöstrategiasta, tulee hankkeelle saada omistajan suostumus kaupungin konserniohjeiden mukaisesti.

Ennen ensimmäisen kiinteistöstrategian hyväksymistä kaupunginhallituksessa, ei omistajan ennakkosuostumusta erillisille peruskorjaushankkeille tarvita sillä edellytyksellä, että hankkeet, joiden korjausaste on vähintään 50 % uustuotannon hankintahinnasta, tarkistutetaan asuntotuotantotoimikunnassa niin kuin edellä on kuvattu.

Lisäksi kaupunginhallitus päätti kehottaa kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikköä ja asuntotuotantotoimistoa yhteistyössä laatimaan ohjeet kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille peruskorjausstrategioiden valmistelusta ja peruskorjaushankkeiden hankesuunnitelmien tarkastuttamisesta asuntotuotantotoimikunnassa.

Edelleen kaupunginhallitus päätti 4.4.2005 (466 ja 467 §) kehottaa kaupungin edustajaa menettelemään kaupungin arava-, työsuhde-, tukikoti-, korkotuki-, asumisoikeus-, ym. kiinteistö- ja asuntoyhtiöiden (Helsingin Kansanasunnot Oy, Jakomäen Kiinteistöt Oy, Kannelmäen Kiinteistöt Oy, Kantakaupungin Kiinteistöt Oy, Kiinteistö Oy Kyllikinkatu 1, Kontulan Kiinteistöt Oy, Kumpulan Kiinteistöt Oy, Laajasalon Kiinteistöt Oy, Malmin Kiinteistöt Oy, Malminkartanon Kiinteistöt Oy, Kiinteistö Oy Maunulan Asunnot, Myllypuron Kiinteistöt Oy, Pihlajiston Kiinteistöt Oy, Pikku-Huopalahden Kiinteistöt Oy, Kiinteistö Oy Ruskeapuisto, Pohjois-Haagan Kiinteistöt Oy, Puotilan Kiinteistöt Oy, Roihuvuoren Kiinteistöt Oy, Kiinteistö Oy Laivalahdentori, Siilitien Kiinteistöt Oy, Suutarilan Kiinteistöt Oy, Vallilan Kiinteistöt Oy, Vesalan Kiinteistöt Oy, Vuosaaren Kiinteistöt Oy, Kiinteistö Oy Helsingin Palveluasunnot, Asunto Oy Helsingin Käpyläntie 1, Asunto Oy Lindhearst – Bostads Ab Lindhearst, Asunto Oy Paciuksenkatu 4, Asunto Oy Ratavallintie 16, Asunto Oy Ruutinkatu 3, Asunto Oy Vanha Viertotie 22, Helsingin Asumisoikeus Oy, Keskinäinen Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin korkotukiasunnot, Kiinteistö Oy Auroranlinna, Kiinteistö Oy Helsingin Pienasunnot, Kiinteistö Oy Parmaajanpuisto, Kiinteistö Oy Suursuonkuja 4) varsinaisissa yhtiökokouksissa 2005 niin, että kukin yhtiökokous tekee päätöksen hallituksille annettavista toimintaohjeista siten, että yhtiökokous kehottaa hallitusta laatimaan yhtiön omistamia kiinteistöjä ja asuntoja koskevat kaupungin omistajastrategiaan ja kaupungin arvoihin perustuvat yhtiön tilanteen ja pitkän aikavälin tavoitteet esittävät kiinteistöstrategiat 31.12.2005 mennessä sekä siitä eteenpäin laatimaan kiinteistöstrategiat aina kaupungin asunto-ohjelmasta päätettäessä.

2 KESKEISET KÄSITTEET 

2.1 Kiinteistö

Kiinteistöllä tarkoitetaan kiinteistörekisteriin kiinteistönä merkittyä maa- tai vesialueen omistuksen yksikköä. Kiinteistöön kuuluvat sillä sijaitsevat kiinteistön omistajan omistamat rakennukset ja kiinteät laitteet.

2.2 Kiinteistöjen ja rakennusten omistaminen

Kaupungin omistamat asuinkiinteistöyhtiöt toimivat yleensä kaupungilta vuokraamillaan tonteilla ja omistavat tonteilla sijaitsevat rakennukset. Kaupungin omistaessa asuinkiinteistöjen osakkeet yhtiöiden koko omaisuus kuuluu viime kädessä osaksi kaupunkikonsernin omaisuutta.

2.3 Kaupungin arvot ja omistajastrategiat

Kaupungin voimassa olevat arvot ovat asiakaslähtöisyys, turvallisuus, kestävä kehitys, taloudellisuus, oikeudenmukaisuus ja yrittäjämielisyys.

Kaupungin omistajastrategiat perustuvat kaupungin kokonaisstrategiaan. 

Kaupunki päättää omistajastrategioidensa mukaisesti kiinteistöjensä omistamisesta ja käyttötarkoituksesta sekä uudistuotannosta omistamiinsa asuinkiinteistö-yhtiöihin.

Valtuustoseminaarissa 3. - 4.3.2005 linjattu asumista suoraan koskeva kaupungin yhteisstrategia on asumisen monipuolisuus ja asuntotuotannon riittävyys.

Kaupunginvaltuusto hyväksyi 10.12.2003 asunto-ohjelman 2004–2008, jossa määritellään kaupungin tavoitteet ja toimenpiteet asunto-olojen kehittämiseksi vuosina 2004–2008. Helsingin asuntopolitiikan päämääränä on tarjota asukkailleen terveellinen, turvallinen ja viihtyisä kaupunki, jossa on tarjolla laadukkaita, eri elämäntilanteisiin ja niiden sekä elintason muutoksiin soveltuvia asuntoja.

Asunto-ohjelmasta ilmenevät kaupungin asuntokiinteistöyhtiöiden toiminnan yleiset reunaehdot. 

2.4 Kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategiat

Kiinteistöstrategialla tarkoitetaan yleisesti kiinteistön omistamisen, käytön ja ylläpidon tavoitteiden määrittelyä tulevan menestyksen varmistamiseksi.

Kaupunki määrittää omistamiensa asuinkiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategioille reunaehdot omistajastrategiassaan päättämällä kiinteistöjen omistuksesta ja käyttötarkoituksesta.

Kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden tehtävänä on konserniohjeiden mukaisesti huolehtia kiinteistönpidosta omistajan määrittämän käyttötarkoituksen mukaisesti.

Kiinteistönpidolla tarkoitetaan yleisesti kiinteistöstä ja sen hyödyntämisestä vastaamista. Kiinteistönpidon osa-alueet ovat kiinteistöhallinto, kiinteistön ylläpito ja korjausrakentaminen.

3 KAUPUNGIN ASUNTO-OMAISUUS JA ASUKKAAT

Strategiatyön piiriin kuuluvat vuokra- ja asumisoikeusasunnot 31.12.2004

   kpl

Tavanomaisten aravavuokrataloyhtiöiden asunnot 

41 289

Vuokrataloyhtiöiden hoitamien erillisyhtiöiden asunnot 
     845

Vanhusten aravapalveluasunnot 


  1 815

Tukiasunnot



     
     264

Pitkän korkotuen asunnot


  
  1 431

Asumisoikeusasunnot 



  2 097

Työsuhdeasuntoyhtiöiden asunnot 


  1 877

Yhteensä 

49 618

Tämän strategiatyön piiriin kuuluneiden asuntojen lisäksi Helsingin kaupunki omisti 31.12.2004 suoraan tai omistamiensa yhteisöjen kautta 7.578 asuntoa.

Strategiatyön piiriin kuuluvat asunnot muodostavat noin 16 % Helsingin koko asuntokannasta ja niissä asuu noin 90.000 asukasta.

Vuonna 2005 toteutettuun Helsingin kaupungin tietokeskuksen ja kiinteistöviraston tekemään vuokra- ja asumisoikeusasuntokyselyyn (12.000 kyselyä, 7.098 vastannutta) vastanneet kuuluivat oman ilmoituksensa mukaan seuraaviin ryhmiin:




Vuokra-asunnot /
Asumisoikeus-




alueyhtiöt

asunnot

Työntekijä


22 %

15 %

Alempi toimihenkilö

16 %

31 %

Ylempi toimihenkilö

  7 %

25 %

Yrittäjä


  4 %

  6 %

Työtön tai tilapäisesti poissa

ansiotyöstä


10 %

  2 %

Opiskelija tai koululainen
 
  5 %

  2 %

Kotirouva, kotiäiti tai koti-isä
  5 %

  4 %

Eläkeläinen


25 %

  9 %

Muu


  4 %

  4 %

Ei vastausta

  
  2 %

  2 %

Vuonna 2001 tehtyyn laajaan asukaskyselyyn vastanneiden kaupungin vuokralaisten ilmoittamat kotitalouksien (asuntokunnan keskikoko 2,1 hlöä) keskimääräiset nettotulot olivat 8100 mk/kk (1362 euroa/kk). Vuonna 2005 tehdyssä vuokra- ja asumisoikeusasuntokyselyssä ei tiedusteltu kotitalouksien tuloja, mutta vastanneiden ilmoittamien muiden taustatietojen perusteella voi päätellä, että kaupungin omistamissa vuokra-asunnoissa asuu edelleen paljon pienituloisia kotitalouksia ja että asumisoikeusasunnoissa asuvien kotitalouksien keskimääräinen tulotaso on korkeampi kuin vuokra-asunnoissa asuvilla.  

4 KAUPUNGIN ASUINKIINTEISTÖYHTIÖIDEN KIINTEISTÖSTRATEGIAN LAADINTA JA TIETOJEN ESITTÄMINEN

Kaupungin omistamat asuinkiinteistöyhtiöt, joille kaupunki antoi kiinteistöstrategian laatimisesta kehotuksen varsinaisen yhtiökokouksen kautta, ovat laatineet omistamiaan kiinteistöjä ja asuntoja koskien kaupungin omistajastrategiaan ja kaupungin arvoihin perustuvat kiinteistöstrategiat. 

Yhtiökohtaisen strategiatyö on käsittänyt keskeisten tilanne- ja tavoitetietojen esittämisen kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikölle sekä yhtiökohtaiseen harkintaan perustuvan mahdollisen laajemman strategiatyöosuuden.

Tämä yhteenvetoraportti on laadittu kiinteistöjen kehittämisyksikköön toimitettujen yhtiökohtaisten tietojen pohjalta.

Kiinteistöjen kehittämisyksikkö pyysi tiedot yhtiöiden kiinteistönpidon nykytilanteesta ja pitkän aikavälin tavoitteista seuraavilta avaintulosalueilta (yhteys kaupungin arvoihin suluissa):

1. Asiakastyytyväisyys (asiakaslähtöisyys)

2. Asumiskustannukset (taloudellisuus, yrittäjämielisyys)

3. Kiinteistöjen kunto ja arvo (kestävä kehitys, turvallisuus)

4. Yhteiskunta- ja ympäristö (kestävä kehitys, oikeudenmukaisuus)

5 KAUPUNGIN ASUINKIINTEISTÖYHTIÖIDEN KIINTEISTÖSTRATEGIA 2006-2008

Kiinteistöstrategiassa esitetään kunkin avaintulosalueen osalta ensin tavoitteet sekä tämän jälkeen perusteluosa, joka sisältää nykytilanteen tarkastelun.

5.1 Asiakastyytyväisyys

Kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan 31.12.2008 mennessä seuraavat tavoitteet:

· Asiakastyytyväisyyttä parannetaan vuoden 2005 tilanteeseen verrattuna. Parantamistavoitteet suunnataan erityisesti niihin palveluihin, joiden osalta vuosittain kerättävä asiakaspalaute antaa tähän aihetta. Hyvät tulokset säilytetään vähintään ennallaan.

· Nykyinen asuntojen korkea käyttöaste säilytetään nykyisellä tasollaan tai lähellä sitä.

· Asukkaiden vaihtuvuus säilytetään nykyisellä hyvällä alhaisella tasolla tai lähellä sitä.

Kaupungin tietokeskus, kiinteistövirasto ja kaupungin omistamat arava-, korkotuki-, työsuhde- ja asumisoikeusyhtiöt (ns. fuusioyhtiöt) järjestivät vuonna 2005 laajan asukaskyselyn, jossa selvitettiin asukkaiden mielipiteitä asunnoistaan, taloista ja pihapiiristä, viihtyvyydestä sekä kiinteistöhuolto- ja isännöintipalveluista. Tutkimusraportin asteikko oli 1-5 (1= erittäin tyytymätön, huono ja 5 = erittäin tyytyväinen, erinomainen).

Kaupungin vuokra- ja asumisoikeustaloissa asuvat ovat kokonaisuudessaan varsin tyytyväisiä asuntoihinsa. Kaikista vastanneista 78 % oli ainakin melko tyytyväinen asuntoonsa. Kaikkien vastausten keskiarvoksi asteikolla 1-5 muodostui 3,87. Asumisoikeusasunnoissa asuvien tyytyväisyys asuntoihin on jonkin verran korkeampi kuin vuokra-asunnoissa asuvien.

Kaupungin vuokra- ja asumisoikeustaloissa asuvat viihtyvät asuintaloissaan pääosin hyvin. Yli kaksi kolmannesta vastanneista ilmoitti viihtyvänsä asuintalossaan ainakin hyvin. Kymmenen prosenttia ilmoitti viihtyvänsä melko tai erittäin huonosti. kaikkien vastausten keskiarvo asteikolla 1-5 oli 3,83. Asumisoikeusasunnoissa asuvat viihtyvät keskimäärin jonkin verran paremmin kuin vuokra-asunnoissa asuvat.

Isännöintiin, huoltoon ja korjauksiin sekä siivoukseen ollaan kokonaisuutena melko tyytyväisiä. Kaikkien vastausten keskiarvo asteikolla 1-5 oli 3,31 (isännöinnissä 3,39, kiinteistöhuollossa ja korjauksissa 3,23 ja siivouksessa 3,40).

Asiakaspalautetta kerätään asunto-ohjelmakautena vuosittain tehtävin asukaskyselyin niissä yhtiöissä, jotka osallistuivat vuoden 2005 tutkimukseen.

Niissä yhtiöissä, joissa vastaavanlaisia asiakaspalautekyselyitä ei ole tarkoitus asunto-ohjelmakauden aikana tehdä, nojaudutaan normaalin kiinteistönpitotyön yhteydessä saatavaan suoraan palautteeseen.

Kaupungin vuokra- ja asumisoikeusasuntojen käyttöaste on ollut erittäin korkea (vuokrattavissa olevat aravavuokra-asunnot 99,93 % ja kaikki menetykset esim. peruskorjausten takia tyhjinä olleet huomioon ottaen 98,86 % vuonna 2004). Korkea käyttöaste on merkki kohtuullisen hyvästä asiakastyytyväisyydestä ja sen kautta vältetään asumiskustannuksia nostavat tyhjäkäyttötappiot.

Asukkaiden vaihtuvuus kaupungin omistamissa arava- ja asumisoikeusasunnoissa vuonna 2004 oli yleiseen tilanteeseen ja kehitykseen verrattuna varsin kohtuullista (esim. kaupungin aravavuokra-asunnoissa vuonna 2004 kokonaisuutena 7,3 %). Vähäisempi vaihtuvuus aiheuttaa vähemmän asumiskustannusten nousua kuin suurempi vaihtuvuus.

Tyytyväisyys asuntoihin, asumisolosuhteisiin, ja asumiseen liittyviin palveluihin suhteessa asumisen hintaan on hyvän asumistyytyväisyyden, korkean käyttöasteen ja vähäisen vaihtuvuuden perusta.

5.2 Asumiskustannukset

Kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan 31.12.2008 mennessä seuraavat tavoitteet:

· Asumisen hinnan kilpailukykyisyys Helsingin ja pääkaupunkiseudun muihin vastaaviin asumispalvelujen tarjoajiin verrattuna säilytetään.

· Hoitokulut säilytetään kilpailukykyisinä pääkaupunkiseudun muiden vastaavien asumispalvelujen tarjoajien hoitokuluihin verrattuna.

· Hoitokulujen kehityksessä saavutetaan yleistä kiinteistöjen ylläpidon kustannuskehitystä paremmat tulokset.

· Lainaehtojen edullisuutta seurataan jatkuvasti ja lainaehtoja parannetaan kilpailuttamalla ja neuvottelemalla silloin, kun se on perusteltua.

Kaupungin vuokra- ja asumisoikeusasuntojen vuokrat ja käyttövastikkeet ovat kilpailukykyisiä. Kaupungin omistamien kaikkien aravavuokra-asuntojen keskivuokra vuonna 2004 oli 8,34 €/m2/kk (9,47 €/m2/kk muilla omistajilla Helsingissä). Kaupungin omistamien asumisoikeusasuntojen käyttövastike vuonna 2004 oli keskimäärin 7,96 €/m2/kk, joka markkinointi-ilmoitusten seurannan perusteella oli keskimäärin hieman alle 1 €/m2/kk edullisempi kuin muilla asumisoikeusasuntojen tarjoajilla Helsingissä keskimäärin.

Kaupungin aravavuokra-asuntojen keskivuokrat vuonna 2004 alittivat tilastokeskuksesta saatujen tietojen perusteella vapaarahoitteisten asuntojen keskivuokratason kaikilla Helsingin kalleusalueilla.

Hoitokulujen taso kaupungin vuokra- ja asumisoikeusasunnoissa on kokonaisuutena arvioiden kilpailukykyinen. Aravavuokra-asunnoissa, joita on 83 % strategiatyön piiriin kuuluvista asunnoista, hoitokulut ilman tontinvuokraa ja korjauksia oikaistuna kiinteistöyhtiöiden palvelumyyntituotoilla vuonna 2004 olivat keskimäärin 2,75 €/m2/kk. Korkotukiasunnoissa / Keskinäinen Kiinteistöosakeyhtiö Helsingin korkotukiasunnot vastaava tunnusluku oli 2,43 €/m2/kk ja asumisoikeusasunnoissa / Helsingin Asumisoikeus Oy 2,23 €/m2/kk. Tilastokeskuksen asuntoyhteisöjen taloustilaston 2004 mukaan aravavuokra-asuntojen vastaava tunnusluku koko pääkaupunkiseudulla oli 2,65 €/m2/kk.

Kustannuksia pysyvästi alentavia ja / tai kustannusten nousua ehkäiseviä toimenpiteitä tehdään järjestelmällisesti ja toimenpiteissä otetaan huomioon toiminnan laatuvaatimukset.

5.3 Kiinteistöjen kunto ja arvo

Kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan 31.12.2008 mennessä seuraavat tavoitteet:

· Kiinteistöt pidetään aina niiden käyttötarkoituksen edellyttämässä kunnossa.

· Kiinteistöjen ylläpidon tehtävien hallintaa ja korjausrakentamisen suunnitelmallisuutta parannetaan kokonaisuutena nykyiseen tilanteeseen verrattuna (tavoitetasot, joita kohti tulee edetä: 1) huoltokirjat ja niiden säännöllinen käyttö kaikkiin kiinteistöihin ja 2) kunnossapidon ja talouden suunnittelun aikajänteeksi vähintään 10 vuotta).

Lisäksi kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan seuraavat pysyvät tavoitteet:

· Lainojen takaisinmaksusta huolehditaan suunnitelmallisesti siten, ettei yhtiö joudu taloudellisiin vaikeuksiin ja kiinteistöjen vakuusarvo suhteutettuna jäljellä oleviin velkavastuisiin ja peruskorjausrahoituksen edellyttämiin vakuustarpeisiin säilyy riittävän hyvänä.

· Korjauskustannuksiin varaudutaan myös riittävällä etukäteis-säästämisellä.

· Liiallisesta rahoitusylijäämästä aiheutuvaa pääomatalouden mahdollista tehottomuutta vältetään.

· Toiminnan edellyttämästä maksuvalmiudesta huolehditaan aina.

Kaupungin omistamien asuinkiinteistöyhtiöiden kiinteistöomaisuuden kuntoa ja arvoa seurataan ja arvioidaan kiinteistöyhtiöissä jatkuvasti. Yhtiöt toimittavat kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikölle kiinteistökohtaiset rakennusosa-arviot sekä yhteenvedot suunnitelluista merkittävistä korjauksista kustannus-arvioineen ja rahoitussuunnitelmineen. Kiinteistöjen kehittämisyksikössä seurataan kiinteistöjen arvoa lisäksi kiinteistökohtaisella teoreettisen teknisen arvon laskennalla.

Kaupungin omistamien asuntojen kunto on kokonaisuutena arvioiden kohtuullinen ja vastaa kiinteistöjen käyttötarkoitusta.

Kaupungin asunto-omaisuuden arvioidun teknisen kunnon perusteella sekä käyttö- ja luovutusrajoitusten alaisissa kiinteistöissä luovutuskorvausten perusteella laskettu kiinteistöjen kokonaisarvo suhteutettuna yhtiöiden jäljellä oleviin velkavastuisiin ja peruskorjausten rahoituksen edellyttämiin vakuustarpeisiin on terve. Eräissä yksittäisissä yhtiöissä tilanne on tältä osin tarkemmassa seurannassa.

Noin puolet kaupungin omistamista asuinkiinteistöyhtiöistä on ilmoittanut varautuvansa korjauksiin etukäteissäästämisellä, jolla voidaan vakauttaa vuokrakehitystä ja pienentää tulevia korkokustannuksia.

Kaupungin omistamissa aravavuokrataloyhtiöissä hyvänä jatkuvana maksuvalmiustilanteena on pidetty noin kuukauden tuottokertymää vastaavaa maksuvalmiusvaraa. 

5.3.1 Peruskorjaukset

Pääosassa kaupungin omistamissa asuinkiinteistöyhtiöissä asunto-ohjelmakaudella tehtävistä peruskorjauksista korjausaste on alle 50 %, jolloin konsernin antamien ohjeiden mukaan omistajan ennakkosuostumusta hankkeille ei edellytetä.

Kaupungin omistamat asuinkiinteistöyhtiöt ovat esittäneet kaupunginhallituksen hyväksyttäviksi seuraavat peruskorjaukset, joiden korjausaste on vähintään 50 %

(x = yhtiön arvioima korjausaste alittaa kiinteistövirastossa kiinteistöjen iän perusteella lasketun teoreettisen korjausasteen, xx = yhtiön arvioima korjausaste ei olennaisesti ylitä kiinteistövirastossa laskettua teoreettista korjausastetta):

Kohde



Yhtiön arvioima     





korjausaste
         

Jakomäen Kiinteistöt Oy / Jakomäentie 6
65 %

(x)

Jakomäen Kiinteistöt Oy / Kankaretie 7
68 %

(x)

Myllypuron Kiinteistöt Oy / Yläkiventie 8
58 %

(x)

Myllypuron Kiinteistöt Oy / Yläkiventie 4
58 %

(x)

Siilitien Kiinteistöt Oy / Siilitie 1

70 %

(xx)

Siilitien Kiinteistöt Oy / Siilitie 14

70 %

(x)

Vallilan Kiinteistöt Oy / Karstulantie 10

85 %

(xx)

Vallilan Kiinteistöt Oy / Vanha Vallila
                  104 %

Itäkeskuksen palvelutalo / Kiinteistö Oy

Helsingin Palveluasunnot


60 %

(xx)

Kannelmäen palvelutalo, vaihe 3 / Kiinteistö Oy

Helsingin Palveluasunnot


55 %

(xx)

Kiinteistöviraston kiinteistöjen kehittämisyksikkö esittää, että omistajan ennakkosuostumus annetaan edellä mainituille hankkeille lukuun ottamatta Vallilan Kiinteistöt Oy / Vanha Vallila –hanketta. Vallilan Kiinteistöt Oy / Vanha Vallila –hankkeelle tulee hankesuunnitelman laatimisen ja tarkastamisen jälkeen tai hankesuunnitelman tarkastamisen yhteydessä hakea erillinen omistajan ennakkosuostumus. 

5.4 Yhteiskunta ja ympäristö

Kaupungin omistamille asuinkiinteistöyhtiöille asetetaan seuraavat tavoitteet:

· Uudis- ja peruskorjaushankkeiden suunnittelussa asetetaan aina hankkeen ympäristötavoitteet ja esitetään niiden toteuttamistavat.

· Uudis- ja peruskorjaushankkeissa otetaan huomioon kaupungin tavoitteet esteettömyydelle.

· Kiinteistöjen veden ja lämmön ominaiskulutusta alennetaan ja kiinteistösähkön kulutuksen kasvua hidastetaan tai se pysäytetään. (Toimenpiteissä otetaan huomioon asumisviihtyvyyden ja olosuhteiden terveellisyyden asettamat vaatimukset siten, ettei säästötavoitteita saavuteta näiden kustannuksella.)
· Kiinteistöjen jätehuolto toteutetaan vähintään jätehuoltomääräysten edellyttämässä tasossa.

· Asukkaille ja kiinteistönpidosta vastaaville tarjotaan tietoa kiinteistönpidon tavoitteista ja keinoista sekä järjestetään koulutusta.

· Asuinkiinteistöyhtiöt toimivat yhteiskuntavastuullisesti yhteistyössä eri viranomais- ja muiden sidosryhmätahojen kanssa.

Kaupungin kiinteistöyhtiöiden uudisrakentamisen rakennuttamistehtävät hoitaa Helsingin kaupungin asuntotuotantotoimisto ATT. Yhtiöt voivat tilata ATT:ltä myös peruskorjausten rakennuttamistehtävät. ATT:llä on käytössä suunnitteluvaiheessa ympäristöselvitys/-selostus –menettely, jossa suunnittelijat velvoitetaan laatimaan ympäristöselvitys ATT:n mallin mukaan. Hankkeen edetessä ympäristöselvitys täydennetään ympäristöselostukseksi. Ympäristöselostuksesta ilmenevät hankkeen ympäristötavoitteet ja niiden toteuttamistavat.
Kaupungin omistamat arava- ja korkotukiyhtiöt ovat liittyneet asuinkiinteistöalan energiansäästösopimuksen piiriin tavoitteenaan veden ja lämmön ominaiskulutuksen alentaminen sekä sähkön kulutuksen alentaminen tai sen kasvun pysäyttäminen. Kehitys oli vuonna 2004 kokonaisuutena oikean suuntaista: esimerkiksi tavanomaisissa aravavuokrataloyhtiöissä vuonna 2004 vesi 177 litraa/asukas/vrk (182 litraa/asukas/vrk vuonna 2003), normalisoitu lämpö 53,95 kwh/m3 (54,72 kwh/m3 vuonna 2003), kiinteistösähkö 4,91 kwh/m3 (4,85 kwh/m3 vuonna 2003 ja 4,79 kWh/m3 vuonna 2002). Kiinteistölle ominainen kiinteistösähkön kulutus usein kasvaa peruskorjausten jälkeen johtuen esimerkiksi ilmanvaihtotekniikan parantamisesta ja hissirakentamisesta. Uudet rakentamismääräykset vanhan rakennuskannan aikaisiin määräyksiin verrattuna asettavat suuria haasteita sähkön kokonaiskulutustavoitteiden käytännön toteuttamiselle.

Osa kaupungin omistamista asuinkiinteistöyhtiöistä on asettanut tavoitteekseen laajentaa jätehuoltomenettelyjänsä siten, että taloyhtiössä huolehditaan jätteiden lajittelusta jätehuoltomääräysten edellyttämää tasoa laajemmin, esim. lajittelemalla kiinteistöllä energiajae.

Lain yhteishallinnosta vuokrataloissa piiriin kuuluvissa vuokra- ja asumisoikeus-yhtiöissä toteutetaan vuokralaisdemokratia- ja yhteishallintomenettelyjä, joilla edistetään asuinkiinteistöyhtiöiden kiinteistöstrategian mukaisten tavoitteiden toteutumista.

Kaupungin vuokrataloyhtiöissä ilmestyy asukaslehti Hima, jonka painosmäärä ja jakelu tällä hetkellä on 55.000 kpl. Lehti ilmestyy neljästi vuodessa. Lehden tarkoituksena on edistää vastuullista asumista ja kiinteistönpitoa kaupungin omistamissa vuokra-asuntoyhtiöissä jakamalla tietoa asukkaille ja kiinteistönpidosta vastaaville.

Kaupungin aravakiinteistöyhtiöissä käynnistyy vuonna 2006 asumisneuvojatoiminta sosiaali- ja kiinteistöviraston sekä kiinteistöyhtiöiden yhteistyönä. Toiminta käynnistetään ensi vaiheessa kuudessa eri sosiaalialueilta valitussa asukasrakenteeltaan monipuolisessa aravavuokrataloyhtiössä.

6 RISKIT
Kaupungin omistamat asuinkiinteistöyhtiöt toimivat suhteellisen vakaassa toimintaympäristössä eikä merkittäviä riskejä nykyisen asunto-ohjelmakauden aikana ole näköpiirissä.

Väestö- ja asukasrakenteessa ei odoteta olennaisia nopeita muutoksia. Kysyntätekijät säilynevät suhteellisen vakaina ja muutokset ovat hitaita.

Alhaisen korkotason vallitessa parempituloisia kaupungin asuinkiinteistöyhtiöiden asukkaita siirtyy omistusasumisen piiriin, jolloin asukasrakenteessa tapahtuu asteittain hitaita muutoksia. Kiinteistöyhtiöiden tulee seurata muutosten vaikutuksia ja reagoida niihin tarvittaessa.

Yleisen inflaation odotetaan jatkossakin säilyvän alhaisena, mutta asuinkiinteistöyhtiöissä on seurattava jatkuvasti kaikkia kiinteistöjen ylläpitokustannuksiin vaikuttavia tekijöitä ja otettava ne huomioon taloussuunnittelussa. Esimerkiksi energian ja veden osuus asumiskustannuksissa on merkittävä ja näiden osalta on lähihistoriassakin tapahtunut tariffimuutoksia, jotka ovat poikenneet yleisestä inflaatiokehityksestä.

Korkotaso on tällä hetkellä historiallisesti arvioiden alhaalla. Lähivuosina ei odoteta niin voimakasta yleisen korkotason nousua, että siitä aiheutuisi toiminnalle merkittäviä riskejä.

Kiinteistöjen kunnon ja arvon seuranta on säännöllistä ja kehittyy oikeaan suuntaan. Paikallisia tarpeita kiireellisille toimenpiteille voi tästä huolimatta aika ajoin ilmetä. Kokonaisuutena tilanne on hyvin hallinnassa.
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