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Helsingin kaupungin asunto-omaisuuden jarjestaminen

1. Y leista

Helsingin kaupunki omistaa noin 57 000 asuntoa. Suurin ryhma ovat aravavuokra-
asunnot (n. 43 000 as). Muita suuria ryhmia ovat Helsingin asuntohankinnan noin

3 500 asuntoa, Koy Auroranlinnan noin 2000 asuntoa, Helsingin asumisoikeus Oy:n
noin 2 400 asuntoa, Koy Helsingin korkotukiasuntojen noin 1 600 asuntoa ja Koy
Helsingin palveluasuntojen noin 2000 asuntoa.

L iikevaihto €/v
Aravavuokra-asunnot n. 43 000 as n. 310 000 000
Palveluasunnot n. 2000 as n. 11 000 000
Asumisoikeusasunnot n. 2400 as n. 19 000 000
Korkotukiasunnot n. 1600 as n. 12 000 000
Ent lyhyt korkotuki n. 400 as n. 3000 000
Auroranlinna n. 2000 as n. 17 000 000
Asuntohankinta n. 3500 as n. 20 000 000
Hitas osakkeet n. 600 as n. 2000000
Suoraan omistetut n. 1000 as n. 3000000
400-vuotiskotisaatio n. 600 as n. 2000 000

2. Yhtiokohtainen tilanne
2.1 Aravavuokra-asunnot

Aravavuokrayhtiot on paatetty sulauttaa yhdeksi yhtioksi, Helsingin kaupungin
asunnot Oy, 1.1.2012.

Hallinto: Yhtiot itse

Huolto: Yhtididen huolto- ja isanndinti tilataan tytaryhtidiksi perustettavilta alueelli-
silta isdnndinti- ja huoltoyhtioilta.

Korjaukset: Huoneistokorjaukset ja muut pienehkot korjaukset yhtion toimesta. Pe-
ruskorjaukset paaosin ATT:n toimesta

Asukasvalinta: Asukkaat valitsee asunto-osasto



2.2 Palveluasunnot

Koy Helsingin palveluasunnot ovat sosiaalivirastolle valivuokrattuja vanhusten ym
ryhmien asuntoja. Asunnot ovat ALV-palautuksen piirissa.

Hallinto: Yhtio itse

Huolto: Yhtio tilaa hoidon alueellisilta kaupungin Koy:ta (Myohemmin alueellisista
kaupungin isannointi- ja huoltoyhtigilta).

Korjaukset: Huoneistokorjaukset ja muut pienehkot korjaukset yhtion toimesta. Pe-
ruskorjaukset paaosin ATT:n toimesta

Asukasvalinta: Asukkaat valitsee sosiaalivirasto

Muuta: Asunnot valivuokrataan sosiaalikeskuksen kautta. Vuokratulot ja menot kul-
kevat tilakeskuksen kautta, jossa ne netotetaan.

2.3 Asumisoikeusasunnot
Helsingin asumisoikeus Oy asukkaat ovat sijoittaneet 15 % omia varoja.

Hallinto: Yhtion tilaama isannaitsijatoimisto

Huolto: Yhtid on tilannut isanndinnin ja huollon yksityisilta yrityksilta.

Korjaukset: Huoneistokorjaukset ja muut pienehkot korjaukset yhtion toimesta.
Asukasvalinta: Asukkaat valitaan asumisoikeusjonon perusteella asunto-osastolla.

2.4 Korkotukiasunnot

Kkoy Helsingin korkotukiasunnot ovat ns vanhan korkotukijariestelman mukaisia
asuntoja. Yhtio on keskinainen Koy. Yhtio lainat ovat bullet- lainoja. Yhtion asunnot
ovat asukasvalinnan osalta rajoitusmerkinnan alaisia. Vuokrat ovat vapaasti maa-
rattavissa. Yhtion osakkeet ovat tilakeskuksen hallinnassa ja tilakeskus on asunto-
jen vuokraaja. Vuokratulot tulevat kaupungin perustamaan rahastoon ja rahastosta
maksetaan vastikkeet.

Hallinto: Auroranlinna toimii yhtién hallinnon hoitajana.

Huolto: Yhtid ostaa hoidon paaosin alueellisilta kaupungin yhtigilta.
Korjaukset: Huoneistokorjaukset ja muut pienehkdt korjaukset yhtion toimesta.
Peruskorjaukset paaosin ATT:n toimesta.

Asukasvalinta: Asukasvalinnan tekee asunto-osasto.

2.5 Entiset lyhyen korkotuen asunnot

Asunnot ovat kuudessa asunto-osakeyhtidssa olevia vapaarahoitteisia vuokra-
asuntoja. Osa asunnoista on myyty Hitas-hinnalla asukkaille. Kaupungin omistamat
osakkeet ovat tilakeskuksen hallinnassa.

Hallinto: Yhtiot ovat tilanneet isdnndinnin yksityisilta isannditsijatoimistoilta.
Huolto: Yhtiot tilanneet huollon yksityisilta yrityksilta.
Korjaukset: Huoneistokorjaukset ja muut pienehkot korjaukset yhtion toimesta.



Asukasvalinta: Asukasvalinnan kaupungin omistamiin asuntoihin tekee asunto-
osasto.

Muuta: Asunnot ovat vapaasti myytavia. Myynnista ei ole paatoksia. Myyntihinta on
Hitas-hinta.

2.6 Auroranlinna

Koy Auroranlinna on paaasiassa vapaarahoitteisia tydsuhdeasuntoja omistava
normaali Koy. Tyosuhdeasunnot on valivuokrattu tilakeskuksen kautta hallintokunti-
en valitsemille tydsuhdeasukkaille. Tilakeskus maksaa Auroranlinnalle markkina-
vuokraa ja saa asukkailta markkinavuokran alakvartiilin mukaista vuokraa seka ko
hallintokunnalta alakvartiilin ja markkinavuokran erotuksen mukaiset summat. Tyo-
suhdeasuntojen tarpeen ulkopuoliset asunnot, noin 400 as, Auroranlinnan vuokraa
ulos markkinavuokralla maaraaikaisesti. Yhtion asuntokanta on noin 20 — 30 vuotta
vanhaa. Yhtion lainakanta on varsin pieni. Yhtion poistopohja on lahes kaytetty. Yh-
tié on joutunut tasapainottamaan talouttaan asuintalovarauksilla, jottei olisi joutunut
verolle. Auroranlinna hoitaa lisaksi Korkotukiasuntojen ja Asuntohankinnan omista-
jahallinnon. Verotuksellisesti olisi jarkevaa, etta Auroranlinnan yhtiomuoto muutet-
taisiin l1ahivuosina keskinaiseksi kiinteistoyhtioksi.

Hallinto: Auroranlinna hoitaa itse yhtion hallinnon. Isdnndinti on tilattu kaupungin
alueellisista aravakiinteistoyhtioilta.

Huolto: Yhtié ostaa hoidon paaosin alueellisilta kaupungin yhtigilta.

Korjaukset: Huoneistokorjaukset ja muut pienehkét korjaukset yhtion toimesta. Pe-
ruskorjaukset paaosin ATT:n toimesta.

Asukasvalinta: Tydsuhdeasuntojen asukasvalinta eri hallintokunnilla, muiden
asuntojen asukasvalinnan tekee Auroranlinna.

2.7 Helsingin asuntohankinta Oy

Yhtion asunnot ovat eri yhtidissa olevia osakehuoneistoja tai kokonaisia asunto-
osakeyhtidita. Yhtié on tuloverovapaa lex-asuntohankinnan mukaan. Verovapaus
edellyttda kuitenkin asuntojen pysyvaa omistamista, eikd mahdollista liikehuoneisto-
jen omistusta. Osa asunnoista on valtion asuntolainalla rahoitettuja, joten niiden
osalta vuokra maaraytyy omakustannusperiaatteella. Vapaarahoitteisissa asun-
noissa vuokran maaritys on vapaa. Vuokrat ovat kuitenkin ainakin osassa asuntoja
lahella markkinavuokraa. Suuri osa Asuntohankinnan asunnoista on tyosuhde- tai
ns asiakasasuntoja. Naiden asuntojen vuokraus tapahtuu valivuokrauksena tilakes-
kuksen kautta. Yhtio talous on huonossa kunnossa ja kaupunki on joutunut ja jou-
tuu laina- ja pddomajarjestelyin tukemaan yhtiota.

Hallinto: Yhtion hallinto on siirretty vuoden 2010 alusta alkaen Auroranlinnalle.
Huolto: Yksityisten yhtididen jarjestamaa.

Korjaukset: Huoneistokorjaukset ja muut pienehkdt korjaukset yhtion toimesta,
Osin tilakeskuksen toimeksiantoina. Peruskorjaukset paaosin ao yhtididen toimesta.
Asukasvalinta: Asukasvalintaa suorittaa tydsuhdeasuntoihin ao hallintokunnat, ns
asiakasasuntoihin sosiaalivirasto ja muihin asuntoihin asunto-osasto.



2.8 Hitas-osakkeet

Hitas-osakkeet ovat eri yhtidissa olevia asunto-osakkeita. Osakkeet ovat tilakes-
kuksen hallinnassa. Osakkeisiin ei kohdistu muuta lainaa kuin taloyhtididen lainat.
Osassa taloyhtidita ei ole enaa voimassa Hitas-rajoitusta, josta syysta peruste Hi-
tas-osakkeen omistamiseen on poistunut.

Hallinto: Tilakeskus hallitsee

Hoito: Eri yhtididen jarjestama hoito.

Korjaukset: Huoneistokorjaukset ja muut pienehkot korjaukset tehdaan tilakeskuk-
sen toimesta. Peruskorjaukset paaosin ao yhtion toimesta.

Asukasvalinta: Tyosuhdeasunnoissa ao hallintokunta. Ns asiakasasunnoissa so-
siaalivirasto. Muissa asunto-osasto

2.9 Suoraan omistetut asunnot

Suoraan omistettuja asuntoja kaupungilla on noin 1000 asuntoa. Asunnot ovat tila-
keskuksen tai hallintokuntien hallinnassa. Osa asunnoista on koulujen, sairaaloiden
ja muiden toimitilojen yhteydessa ja niiden erottaminen on usein vaikeaa tai mahdo-
tonta. Periaate on ollut, etta viimeistdan peruskorjausvaiheessa kokonaiset raken-
nukset siirretdan jonkin kaupungin asuntoyhtion hallintaan, yleensa apporttisopi-
muksella.

Hallinto: Paaosin tilakeskuksen hallinnassa
Hoito: Osa Palmian hoidossa osa ao asunto-osakeyhtion jarjestamassa hoidossa

Korjaukset: Huoneistokorjaukset ja muut pienehkot korjaukset tilakeskuksen toi-
mesta.

Asukasvalinta: Tyosuhdeasunnoissa ao hallintokunta. Ns asiakasasunnoissa so-
siaalivirasto. Muissa asunto-osasto

2.10 400-vuotiskotisaatio

400-vuotiskotisaatic on oma itsenainen saatio, jonka asunnot ovat vanhusten asun-
toja. Kaupungilla ei ole suoraa vaikutusvaltaa saation asuntoihin.

Hallinto: Saatio itse
Korjaukset: Huoneistokorjaukset ja muut pienehkot korjaukset saation toimesta.
Peruskorjaukset paaosin ATT:n toimesta



3. A suntohallinnan eri toimintoja

Asuntojen hallinnassa voidaan erottaa omistamisen-, asukasvalinnan-, omistajahal-
linnon hoito-, hoito- ja korjaus-toiminnot.

3.1 Omistaminen

Kaupungin asunto-omistus voidaan jakaa osake- tai suoraan omistukseen perustu-
vaan omistukseen ja kiinteistoyhtio- saatiopohjaiseen omistamiseen tai hallintaan.
Osake- tai suoraan omistamien asuntojen osalta vuokratulot tulevat kaupungille ja
muissa, kuten normaalissa kiinteistoyhtidssa vuokratulot tulet yhtidlle. Aravavuokra-
asuntojen-, Asumisoikeusasuntojen- ja 400-vuotiskotisaation asuntojen vuokrat tu-
levat ao yhtidille. Myds Palveluasuntojen osalta vuokra tulevat yhtidlle, kyllakin vali-
vuokrauksen kautta. Auroranlinnan vuokrat tulevat toistaisesti Auroranlinnalle, mut-
ta yhtiomuoto on tarkoitus muuttaa keskinaiseksi kiinteistoyhtioksi, jolloin vuok-
ranantajaksi tulee kaupunki. Muun asuntokannan vuokranantajana on kaupunki.

3.2 Valivuokraus

Kaupunki kayttaa valivuokrausta mm tydsuhde ja ns asiakasasuntojen osalla. Niis-
sa tapauksissa yhtio on valivuokrannut asunnot tilakeskukselle ja tama edelleen
asukkaalle. Tama on ollut perusteltua mm siita syysta, etta tilakeskus on nettobud-
jetti-yksikkd. Tilakeskukseen on perustettu asuntoyksikkd, joka on hoitanut tata teh-
tavaa.

3.3 Asukasvalinta

Arava-asunnoissa ja korkotukiasunnoissa asukasvalinnat tekee paasaantoisesti
asuntoasiainosasto. Yhtididen sisaiset vaihdot hoitaa ao yhtio.

Asumisoikeusasuntojen asukasvalinnan maaraa jonon perusteella asuntoasiain-
osasto.

Tydsuhdeasunnot ovat rekrytoinnin valineita ja siella asukasvalinta tehdaan hallin-
tokunnan tarpeiden mukaisesti.

Vanhusten palveluasunnot ja sosiaaliviraston asiakasasuntojen asukasvalinta teh-
daan sosiaaliviraston toimesta.

Asuntohankinnan arava- ja vapaarahoitteisten asuntojen asukasvalinnan tekee
asuntoasiainosasto. Tydsuhde kaytdssa olevien asuntoihin sovelletaan samaa vi-
rastojen rekrytointiin perustuvaa asukasvalintamenettelya kuin muissakin tyésuh-
deasunnoissa. Asuntohankinnan ns asiakasasuntojen asukasvalinnan tekee sosi-
aalivirasto.



3.4 Omistajahallinto

Omistajahallinnon hoitaja on taho, joka omistajan puolesta tekee kiinteiston hallin-
taan, hoitoon ja yllapitoon toimia. Omistajahallinnon hoitajalla ei itsellaan yleensa
ole esimerkiksi hoito- tai isanndintitoimintoja ja omistajahallinnon hoitaja ostaa ne
ulkoa. Kaupungin yhtidissa Auroranlinna toimii omistajahallinnon hoitajana Korkotu-
kiasunnoissa ja Asuntohankinnan asunnoissa. Omistajahallinta voidaan myo6s ostaa
palvelun tuottajalta.

3.5 Kiinteistojen hoito

Aravavuokra-kiinteistdissa hoito on paaasiassa tehty yhtion omana tyona. Palvelu-
asunnot, Korkotukiasunnot ja Auroranlinna ostavat kiinteistohuollon paaosin alueel-
lisilta aravayhtidilta. Asumisoikeusasunnot, ns lyhyen korkotuen yhtiét ja asunto-
hankinta ostavat hoidon paaasiassa yksityisilta yrityksilta.

3.6 Korjaus

Kiinteistdjen korjaukset kuuluvat kaikissa hallintomuodoissa omistajille ja yhtidille.
Huoneistokorjaukset kuutuvat normaaleissa kiinteistoyhtidissa yhtidlle. Asunto-
osakeyhtidissa ja erillisissa asunto-osakehuoneistoissa huoneistokorjaukset kuulu-
vat osakkeen omistajille. Nykyaan osa asuntohankinnan asuntojen korjauksista on
hoidettu tilakeskuksen kautta. Asunnon vuokralaisella on tietty korjausvelvollisuus
esimerkiksi asunnon rikkoontumisesta. Vuokranantajalle kuuluu kuitenkin normaalin
kulumisen aiheuttamat korjaukset. Joissain tapauksissa huoneiston rikkojaa ei ole
saatu maksamaan korjauksia. Korjauksia tehdaan tilakeskuksen ja yhtididen toi-
mesta, jolloin resursseja on hajautettu kahteen paikkaa.

Peruskorjausten rakennuttaja toimii paasaantoisesti asuntotuotantotoimisto.

3.7 Verotus

Ns normaali Koy joutuu maksamaan tuloveroa jos tulot ovat menoja suuremmat ja
yhtion poistopohja on kaytetty. Asoy:ssa ja keskinaisessa koy:ssa talous tasapaino-
tetaan yhtion sisalla. Osakkeiden omistajat maksavat vastiketta ja saavat vuokratu-
loja. Kaupungin ollessa osakkeiden omistaja, se ei maksa tuloveroja.

3.8 Asuntotuotantorahaston korkotuki-osio
Kaupunki on perustanut asuntotuotantorahaston yhteyteen korkotuki-osion. Rahas-

toon tulee korkotukiasuntojen (vanha pitka korkotuki ja ns lyhyt korkotuki) vuokratu-
lot ja sieltd maksetaan ko yhtididen vastikkeet.



3.9 Laki julkisista hankinnoista

Yhtididen hankinnoissa noudatetaan lakia julkisista hankinnoista. Lain tulkinnat si-

sapiiriin kuuluvista hankinnoista ovat kuitenkin joissain tapauksissa epaselvat. Lin-

jana on ollut, ettd 100 %:sti kaupungin maaraysvallassa olevat yhtiot ovat sisapiiriin
kuuluvia.

3.10 Seuranta, valvonta ja raportointi

Kaupungin asuinkiinteistdyhtididen seurantaa, valvontaa ja raportointia kaupungin-
hallitukselle on nykyisin tehnyt kiinteistojen kehittamisyksikkd. Uudessa tilanteessa
nama toiminnot kannattaisi keskittaa yhteen paikkaan osakkeiden omistamisen
kanssa, eli tilakeskukseen.

4. Asuntojen jarjestelyjen vaihtoehdot

Ve 1. Osakeomistus ja manageeraus

Ve 2.

Ve 3.

Vaihtoehdossa 1 asunto-omaisuus on jaettu kahteen osaan. Aravalain mukaisiin
omakustannusvuokriin perustuviin asuntoihin ja muihin asuntoihin. Muissa asun-
noissa vuokralaiset ovat vuokrasuhteessa kaupunkiin ja aravalain mukaisissa
asunnoissa ko yhtiéon. Aravalain puitteissa olevissa yhtidissa nykyiseen ja jo paa-
tettyyn hallintomalliin ei tehda muutoksia. Muissa yhtidissa huomattavin muutos on
tydsuhdeyhtidé Auroranlinnan muuttaminen keskinaiseksi kiinteistoyhtioksi ja Auro-
ranlinnan nykyisen henkildkunnan siirtyminen perustettavan omistajahallintoa hoita-
van kaupungin kokonaan omistaman yhtion ("Manageeraus Oy”) palvelukseen.
Kaytanndssa muutokset vaikuttaisivat tilakeskuksen osakkeiden hallinnon selkey-
tymista ja keskittymistd. Muilta osin malli noudattaa nykyista toimintamallia kiinteis-
toviraston kehittamisyksikon ja —asunto-osaston osalta. (liite 2)

Seurannan, raportoinnin ja ohjauksen keskittaminen asuntoasiainosastolle

Vaihtoehto 2 on muuten sama kuin vaihtoehto 1, mutta kiinteistdjen kehittamisyksi-
kon asuntoja koskevat seuranta, ohjaus ja raportointi on keskitetty asuntoasiain-
osastolle. (liite 3)

Osakeomistuksen keskittaminen asuntoasiainosastolle

Vaihtoehto 3:ssa asunto-osakkeiden ja suorassa omistuksessa olevien asuntojen
hallinta ja vuokraus on siirretty tilakeskukselta asuntoasiainosastolle. Myds kiinteis-
tojen kehittamisyksikdn asuntoja koskevat toiminnot on siirretty asuntoasiainosas-
tolle.

Vaihtoehto vaatii asuntoasiainosaston toiminnan jakamista kahteen osaan, asunto-
viranomaisosa ja asuntojen omistamisosa. Asuntoviranomaisasiat siirretdan viras-
topaallikon alaisuudessa toimivaan kehittdmisosastoon ja asuntojen omistaminen ja
asuntovalitys tulevat asunto-osastolle. Samalla asuntoasianosasto pitda muuttaa
nettobudjetti-periaatteella toimivaksi osastoksi. (liite 4)



Ve 4. Asuntovirasto

Vaihtoehto 4 on asuntovirasto, jossa kaikki asuntojen omistamiseen, vuokraukseen,
asunnonjakoon, seurantaa, raportointiin ja ohjaukseen liittyvat toimet on keskitetty
yhteen virastoon. Virasto toimisi kiinteistélautakunnan tai asuntolautakunnan alai-
sena. Viraston tulisi olla netto-budjetti periaatteella toimiva. (liite 5)

5. Ehdotus

9.

Suositeltavin vaihtoehto on vaihtoehto 1. Toiminnallisesti my6s vaihtoehto 2:ssa paas-
taan lahes samaan tulokseen.

Seuraavassa on esitetty tarvittavat toimenpiteet ehdotettujen vaihtoehtojen toteuttami-
seksi.

Aravavuokra-asuntojen hallinto hoidetaan jo paatetylla tavalla keskitettyna perustetun
Helsingin kaupungin asunnot Oy:n toimesta

Asumisoikeusasuntojen hallinto sailytetdan nykyisessa muodossaan.
Palveluasuntojen (Koy Helsingin palveluasunnot) hallinto sailytetdan nykyisellaan.

400-vuotiskotisaation hallinto sailytetdan nykyisellaan.

. Tilakeskukseen asuntoyksikkoa kehitetaan nykyisen vuokraustoiminnan lisaksi asunto-

jen omistamisyksikoksi, jonka hallintaan tulee Korkotukiasuntojen osakkeet, ns Lyhyen

korkotukiasuntojen osakkeet, keskinaiseksi kiinteistoyhtioksi muutettavat Auroranlinnan
osakkeet , Hitas-osakkeet seka suoraan omistettujen asuntojen hallinta seka valivuok-

rausoikeudella Helsingin asuntohankinnan osakkeet.

Helsinki perustaa "Helsingin asunto-omistuspalvelut Oy:n”. Yhtion henkildkunta koos-
tuu nykyisesta Auroranlinnan henkildstosta.

Osakkeiden ja asuntojen haltijana tilakeskus tilaa edellda mainitun asunto-omaisuuden
manageerauksen perustettavalta "Helsingin asunto-omistuspalvelut Oy:Ita”

Asunto-omistuspalvelut Oy hankkii asunto-omaisuuden isanndinti, huolto, siivous, kor-
jaus ja muita tehtavia kaupungin organisaatioista ja yksityisilta yrityksilta.

Asukasvalinnat sailytetdan nykyisella tavalla

10. Asuntojen seuranta, raportointi ja ohjaus sailytetaan kiinteistéjen kehittamisosastolla.



liite 1
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