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§ 304
Den av ledamoten Sami Muttilainen vackta motionen om fusionering
av Fastighets Ab Auroraborg med Helsingfors stads bostader Ab
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Beslut

Stadsfullmaktige betraktade den av ledamoten Sami Muttilainen vackta
motionen som slutbehandlad.
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Stadsstyrelsen

Upplysningar
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Sokande av andring

Forbud mot s6kande av andring, beredning eller verkstallighet
Beslutsforslag

Framstallningen stammer dverens med forslaget.
Foredragandens motiveringar

Ledamoten Sami Muttilainen och 15 andra ledaméter foreslar i sin mo-
tion att staden utreder mojligheterna att fusionera Fastighets Ab Au-
roraborg med Helsingfors stads bostader Ab.

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

Stadsstyrelsen konstaterar att Helsingfors stads bostader Ab (Heka)
och Fastighets Ab Auroraborg (Auroraborg) ar bolag som staden ager i
sin helhet.

Hekas verksamhetsomrade ar att aga eller med stdd av arrenderatt be-
sitta och att bade aga och besitta bostadshus som finns pa tomterna el-
ler som byggs pa dem och vars lagenheter hyrs ut. Bolagets syfte ar in-
te att strava efter vinst och bolaget ger ingen utdelning. Heka har ca 50
000 ARA-finansierade hyresbostader med cirka 92 000 hyresgaster.
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Auroraborgs verksamhetsomrade ar att som en del av Helsingfors
stadskoncern aga och forvarva fastigheter eller att besitta tomter ge-
nom arrenderatt, aga och besitta bostadshus som finns pa tomterna el-
ler som byggs pa dem, samt dga och férvarva aktier som medfor ratt
att besitta bostadslagenheter och att bedriva handel med dem. Bolaget
hyr ut lagenheterna det besitter. Bolagets verksamhetsomrade ar
dessutom formedling av bostader som ags av Helsingfors stad eller
dess dotterbolag till uthyrning och férvaltningstjanster for dessa bosta-
der samt produktion av boendeforvaltningstjanster for bolag som hor
till Helsingfors stadskoncern. Bolaget syfte ar inte att strava efter vinst.

Auroraborg har ca 4 200 fritt finansierade hyresbostader i cirka hundra
objekt runt om i Helsingfors och i ett objekt i Kyrkslatt.

Riktlinjer for bildning av Fastighets Ab Auroraborg aren 2000—-2001

Helsingfors stadsfullmaktige beslutade 21.6.2000, § 161, bl.a. féljande
om bostadsprogrammet 2001-2005:

"6a Fritt finansierade hyresbostader till rimliga priser

Mojligheterna utreds att bilda ett stadsagt bolag som specialiserar sig
pa utbud av fritt finansierade hyresbostader och som inte har vinst som
mal. Som startkapital for bolaget 6verfors stadsagda separata perso-
nalbostadsbolag, stadsagda hyresbostadsbolag finansierade med sta-
tens kortfristiga rantestdod och vissa andra stadsagda fritt finansierade
bostader. De nuvarande hyresgasternas stallning tryggas.”

Enligt hyresarbetsgruppen som tillsattes for att genomféra denna riktlin-
je beslutade stadsfullmaktige 24.10.2001, § 302, bilda det i uppdraget
forutsatta bolaget Fastighets Ab Auroraborg, som bildades genom fu-
sion av de davarande stadsagda bolagen for fritt finansierade perso-
nalbostader. | beslutet konstaterades att bolagets ekonomi féljer princi-
perna for fri finansiering. Detta betyder att hyresinkomsterna baserar
sig pa marknadshyrorna och kapitalfinansieringen sker i enlighet med
marknadsbaserad finansiering. Bolaget kan i fraga om ekonomin jamfo-
ras med sadana hyreshus eller bolag med hyreshus som finansieras
utan statliga aravalan eller sadant statligt rantestéd som ar foérbundet
med inkomstgranser och/eller begransningar i anvandningen av bosta-
der. Bolaget subventioneras inte heller en langre tid med stadsmedel.

I motiveringen till beslutet konstateras dessutom att till fri finansiering
hor vidare att inkomstgranser inte tilldmpas da boende utses och att
agaren fritt kan valja boende. Enligt beslutet om bildande galler att bo-
stader som inte behdvs som kommunala personalbostader uthyrs pa
den allmanna hyresmarknaden eller for ett andamal som stn bestamt
separat, som kan vara exempelvis att stdda stadens naringspolitik.
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Organisering av stadens bostadsegendom sedan ar 2009 och grundande av Heka

Helsingfors stads strategiska avsikt har varit att organisera och centra-
lisera sin bostadsegendom pa ett andamalsenligt och effektivt satt som
en del av stadskoncernen. Bl.a. i strategiprogrammet som stadsfull-
maktige godkande 29.4.2009 stalldes som mal att sla samman stadens
bostadsfastighetsbolag och utreda en effektivare forvaltning.

Till en foljd av denna riktlinje beslutade stadsfullmaktige 20.10.2010, §
230, att stadens aravafinansierade bostadsfastighetsbolag fusioneras
till ett nytt bostadsfastighetsbolag, Helsingfors stads bostader Ab. | be-
slutet faststalldes ocksa bl.a. att det nya kapitalbolaget i enlighet med
stadens agarstyrning ska forvalta stadens aravahyreshus som finansie-
ras med statligt stéd. Nar arbetsgruppen som beredde fusionerna ut-
vecklade den nya férvaltningsmodellen faste den sarskild vikt pa en
tryggad boendedemokrati, méjligheterna att kontrollera och uppratthalla
en rimlig hyresniva, bolagens varierande och féranderliga kapital- och
lanestrukturer, nybyggnadsvolymen, underhalls- och férvaltningskost-
naderna, uppratthallandet av byggnadernas skick och tekniska varde
samt en effektivare driftsekonomi.

Koncernsektionen behandlade 11.3.2013, § 52, den fortsatta utred-
ningen om organiseringen av bostadsegendomen och gav samtidigt
uppmaningar om organiseringen av stadens bostadsegendom. | moti-
veringen till beslutet konstaterades stadens strategiska avsikt att grup-
pera de fritt finansierade bostaderna och ARA-bostaderna till egna hel-
heter for att skapa klarhet i bostadsegendomen.

| sitt beslut uppmanade koncernsektionen bl.a. att utreda fusioneringen
av Kiinteistd Oy Helsingin Palveluasunnot Oy:s (Palveluasunnot) med
Heka, vilket skapar klarhet i férvaltningen av det stadsagda ARA-
bostadsbestandet. | motiveringen konstaterades att den storsta delen
av stadens ARA-bostadsbestand efter ovan namnda arrangemang for-
valtas i Heka, vilket forenhetligar forvaltningen av ARA-bostader och
centraliserar kompetens/expertis om utlaning och férvaltning till ett bo-
lag. | motiveringen till beslutet framférdes ocksa att man i den fortsatta
utredningen granskade ett alternativ dar Palveluasunnot 6verfors till ett
dotterbolag till Auroraborg. D& konstaterades att detta, med tanke pa
forvaltningen och centraliseringen av agandet, anda inte skulle medféra
motsvarande synergifordelar som fusioneringen av Palveluasunnot
med Heka. Auroraborgs bostadsbestand ar i sin helhet fritt finansierat
och bolaget har inte sadan sakkunskap om férvaltning av aravabosta-
der och specialbostader som kan jamféras med Heka. Bolagens olika
principer for hyresbestamning stoder inte heller dverforingen av Pal-
veluasunnot till Auroraborg. Bolagens verksamhet har vissa likheter i
fraga om uthyrning av bostader till socialverket.
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Fusioneringen av Palveluasunnot med Heka genomfordes 2015 varef-
ter ocksa andra mindre sammanslagningar av ARA-egendom till Heka
har agt rum.

Hekas uthyrning av ARA-bostader

| enlighet med beslutet om bildande svarar Heka i enlighet med sta-
dens agarstyrning for férvaltningen av stadens aravahyreshus med
statlig finansiering. Heka har endast ARA-finansierade bostader. Dessa
ARA-bostader ar férknippade med ett socialt element, varfér de inne-
haller begransningar som avviker fran andra bostader. Begransningar-
na galler bl.a. hur hyror bestams.

Hekas bostadsformedling skots via Helsingfors stads tjanst Ansokning
om hyresbostad och arenden som galler ansdkan om bostader be-
handlas behandlas inte vid Heka.

Enligt anvisningen for tjansten Ansdkning om hyresbostad valjshyres-
gaster till ARA-hyresbostader utifran den sdkandes bostadsbehov och
ansokningskriterier, inte enligt kdprincipen. Principerna for val av hy-
resgaster grundar sig pa aravabegransningslagen och pa lagen om
rantestdd for hyresbostadslan och bostadsrattshuslan samt statsradets
férordning om val av hyresgaster till arava- och rantestédshyresbosta-
der. Urvalskriterier ar behov av bostad (angelagenhetsgrader), formo-
genhet och inkomster. Prioritet ges at bostadslésa och andra som har
det mest akuta behovet av bostad, de minst bemedlade och de som
har de lagsta inkomsterna.

Uthyrning av Auroraborgs fritt finansierade bostader

Auroraborg har endast fritt finansierade bostader. Auroraborgs bosta-
der hyrs i regel ut som Helsingfors stads personalbostader, utéver vil-
ket staden har hyrt ut bostader som sina kundbostader. For dessa bo-
stdder som har hyrts ut i andra hand ingar Auroraborg ett hyresavtal
med stadens sektorer eller affarsverk, och hyresgasten har da ett hy-
resforhallande direkt med staden.

De bostader i A som inte behdvs for uthyrning i andra hand da de blir
lediga, hyrs ut direkt via Helsingfors stads tjanst Ansokning om hyres-
bostad. Arenden som galler hyresférhallandet i bostader Auroraborg
hyr ut direkt skots tillsammans med bolagets bostadstjanst.

Enligt anvisningen for tjansten Ansdkning om hyresbostad erbjuds fritt
finansierade bostader till sokande som har tillrackliga och regelbundna
inkomster for att betala hyran samt godkanda kredituppgifter | valet av
hyresgaster till fritt finansierade bostader finns inga angelagenhetsgra-
der eller formodgenhetsgranser.
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Anvandning av ARA-finansierade bostader som personalbostader

ARA-bostaderna ar avsedda for dem som behdver dem mest och valet
av hyresgaster ska basera sig pa social andamalsenlighet och ekono-
miskt behov.

Enligt statsradets férordning om val av hyresgaster till arava- och ran-
testédshyresbostader (166/2008) finns bestdmmelser om grunderna for
val av hyresgaster, foretradesordning och avvikelser fran grunderna for
val av hyresgaster.

Enligt 7 § i denna férordning far kommunen ge tillstand till att en hyres-
bostad tillfalligt, dock hogst tva ar at gangen, anvands som bostad for
personer som inte valts enligt grunderna for val av hyresgaster, om det
ar fraga om att genomféra atgarder som fran samhallets sida ar anda-
malsenliga och ndédvandiga eller annars ytterst bradskande. Tillstandet
far inte i vasentlig grad forsamra majligheterna att fa en bostad for sa-
dana sOkande som uppfyller villkoren. Undantaget kan endast galla ett
litet antal bostader.

Enligt detta har en del av Hekas ARA-bostader hyrts ut , ca 400-500
st., till anstallda vid Helsingfors stad som personalbostader. Hekas bo-
stader kan dessutom fortfarande hyras ut enligt ARA-direktiven som
personalbostader till Hekas egen fastighetsunderhallspersonal (ca 100
st. vid Heka).

ARA-bostader kan anvandas som personalbostader for stadens perso-
nal endast i liten utstrackning och med stdd av stadens tidsbegransade
undantagsbestammelse.

Bestammande av hyran for ARA-bostader

Foreskrifter om hyrorna som tas ut for ARA-hyresbostader finns i 13 § i
rantestodslagen (604/2001) och i 7 § i aravabegransningslagen, som
innehallsmassigt motsvarar varandra. Vid bestdmmandet av hyran for
bostader ska sjalvkostnadsprincipen iakttas under den begransningstid
som anges i lagen.

Bestammande av hyran for personalbostader

For stadens personalbostader galler anvisningen Principer for perso-
nalbostader. En version av anvisningen som har uppdaterats
29.10.2020 finns som bilaga 2 (pa finska). Anvisningen andrades se-
nast i enlighet med de riktlinjer som stadsstyrelsen faststallde
25.9.2019 i samband med behandlingen en fullmaktigemotion (proto-
koll 15/2019, Arende/12, § 261).
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| enlighet med den ovan namnda anvisningen bestams hyran for en fritt
finansierad personalbostad enligt den nedre kvartil som bestams utifran
omradet och antalet rum och som framgar av statistiken Foérdelning av
kvadratmeterhyror for fritt finansierade hyresbostader i stora stader, ef-
ter kvartal, vilken Statistikcentralen publicerar arligen i januari. | statistik
som publicerades i januari finns till skillnad fran annan kvartalsstatistik
uppgifter om de sammanlagda och genomsnittliga hyrorna per
kvadratmeter for fritt finansierade hyresbostader hela aret innan.

Med nedre kvartil avses en statistisk hyra dar 75% av de hyror som
anmalts till Statistikcentralen ar hdgre an denna niva och 25% lagre an
denna niva.

Da en ny hyresgast flyttar in i bostaden faststalls hyran pa nytt enligt
Statistikcentralens statistik. Det har innebar att hyrorna per bostad fol-
jer utvecklingen av marknadshyran. Hyrorna per kvadratmeter for bo-
stader av samma storlek i samma omrade avviker fran varandra, ef-
tersom hyresavtalen har ingatts under olika ar.

Vidare enligt anvisningen bestams hyran for ARA-hyresbostader i en-
lighet med aravalagstiftningen, pa vilka aven 6vriga villkor for ara-
uthyrning tillampas.

Bestammande av hyran for andra fritt finansierade bostader

Hyrorna for fritt finansierade bostader bestams utifran kostnaderna sa
att det fritt finansierade bolagets inkomster tacker alla kostnader som
hanfor sig till dess verksamhet och finansiering. Bolaget syfte ar inte att
strava efter vinst och bolaget delar inte ut dividend till sina agare, utan
den eventuella vinsten ska anvandas till att stddja och utveckla bola-
gets egen verksamhet med beaktande av de mal som stadskoncernen
stallt.

Utjamning av hyror for fritt finansierade och ARA-finansierade bostader

Hyrorna for hyreshus och hyresbostader som ags av samma hyreshus-
samfund och som har finansierats med stod av aravalagen och den
nya rantestddslagen (efter 1.2.2002) kan jamnas ut med vissa undan-
tag (7 a § i aravabegransningslagen och 13 a § i rantestddslagen).

De namnda lagarna mojliggor dock inte utjamning av hyrorna i hyres-
hus som finansierats med ARA- eller rantestodslan och fritt finansiera-
de hyreshus. ARA-finansierade och fritt finansierade bostader behand-
las som en egen utjamningsgrupp, varvid en egen sjalvkostnadshyra
faststalls for dem. | praktiken ska saledes ocksa bokféringen av ARA-
bostader och fritt finansierade bostader hallas separata, och fusionen
har séledes ingen inverkan pa hyresnivan.
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Dessutom finns det i flera av Auroraborgs och Hekas objekt aven af-
farslokaler, som ska sarredovisas i bokféringen ARA-hyran faststalls

Hyresnivan fér Omsesidiga fastighetsbolaget Helsingfors Réntestédsbostéaders bo-
stader efter fusioneringen med Auroraborg

Rantestddsbegransningarna for Omsesidiga fastighetsbolaget Helsing-
fors Rantestddsbostader som ags av Helsingfors stad upphoérde 2019
och bolaget ansléts till Auroraborg fran och med 1.1.2020. Malet om en
fusion stalldes upp for Auroraborg i stadens budget for aren 2019 och
2020. | och med andringen forenklades och forenhetligades forvalt-
ningen av stadens fastighetsegendom.

Hyresgasterna i rantestodsbostaderna blir Fastighets Ab Auroraborgs
hyresgaster, och hyresavtalen éverférs som sadana till Auroraborg.

Fastigheternas eftersatta underhall och det ekonomiska perspektivet i
anslutning till den grundlaggande orsaken till hyreshojningarna i hyres-
avtalen for Rantestddsbostader som fran och med bérjan av ar 2021
fusionerades med Auroraborg. Markens varde har inte nagon motive-
rad inverkan pa hyresnivan. Med hyresavtalens nuvarande hyresniva
som slapar efter kraftigt ar det inte mgjligt att underhalla fastigheterna
och samtidigt finansiera behdvliga reparationer. | bolaget har det gjorts
mycket fa renoveringar under de drygt 20 ar som det har funnits, och
darfér har det uppstatt mycket eftersatt underhall, utan att man har for-
berett sig pa det ekonomiskt. Hyresavtalen for lagenheterna kommer
inte att géras marknadsenliga, utan hyrorna hojs for att fastigheterna
ska kunna underhallas kostnadsbaserat pa ett ekonomiskt hallbart satt.
Hyrorna ar ocksa efter hojningarna klart (ca 20%) férmanligare an den
allmanna hyresnivan i samma omrade.

delningen av Oy Helsingin Asuntohankinta Ab

| enlighet med riktlinjerna i koncernsektionens besluts 11.3.2013, § 52,
har staden som mal att fértydliga bolagsstrukturen fér organiseringen
av bostadsegendomen och minska de administrativa dverlappningarna
samt centralisera kunskaper och expertis som hanfor sig till viss egen-
dom i stadskoncernens bolag. | enlighet med detta ar avsikten att inom
stadskoncernen koncentrera den fritt finansierade bostadsegendomen i
sin helhet till Auroraborg och den ARA-finansierade bostadsegendo-
men till Heka, pa sa satt att man ska kunna uppna skalférdelar bland
annat i fraga om den sakkunskap som respektive egendom kraver.

| enlighet med dessa mal och i syfte att centralisera bostadsegendo-
men bereds for narvarande endelning av Oy Helsingin Asuntohankinta
Ab pa sa satt att den bostadsegendom som bolaget ager éverfors till
Auroraborg och den ARA-finansierade bostadsegendomen till Heka.
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Till slut

Foredragande

Upplysningar

Skattemyndigheten har gett ett positivt forhandsavgorande i arendet
och avsikten ar att delningen (féretagsomstruktureringen) tas upp som
ett arende for bolagsstamman separat i stadens beslutsfattande sena-
re

Stadsstyrelsen konstaterar att grunderna for verksamheten och finan-
sieringsmodellen som faststallts redan i besluten om bildande av Au-
roraborg och Heka avviker fran varandra. Utgangspunkten for Aurora-
borg ar att den fritt finansierade bostadsegendomen i regel underhalls
for stadens personalbostadsbehov, medan Heka underhaller det ARA-
finansierade bostadsbestandet.

Bestammelser om grunderna for val av hyresgaster till ARA-bostader,
faststallande av hyror och utjamning av hyror har utfardats med stod av
lag och statsradets férordning. Urvalskriterierna ar behov av bostad
(angelagenhetsgrader), formogenhet och inkomster.

Uthyrningen av fritt finansierade bostader sker pa marknadsvillkor. Au-
roraborgs fritt finansierade bostader anvands i regel huvudsakligen
som personalbostader enligt anvisningarna som galler fér sadana. Ef-
tersom anvandningen av ARA-bostader som personalbostader enligt
lagen ska vara tillfallig och tidsbegransad och endast nar det ar fraga
om atgarder som ar andamalsenliga fér samhallet och nédvandiga eller
annars synnerligen bradskande atgarder, kan antalet ARA-bostader
som personalbostader inte namnvart 6kas jamfért med nulaget.

Pa de grunder som namns ovan och som hanfor sig till uthyrning av fritt
finansierade och ARA-finansierade bostader, och eftersom aravalag-
stiftningen inte mojliggor utjamning av hyrorna for fritt finansierade
ARA-bostader, kan man genom en fusion av Auroraborg med Heka in-
te uppna de mal i fraga om hyresnivan och hyresutjamningen som av-
ses i motionen. | fraga om agandet och foérvaltningen av stadens bo-
stadsegendom ar det andamalsenligt att fortsattningsvis bevara
Helsingfors stads bostader Ab och Fastighets Ab Auroraborg som se-
parata bolag enligt sina nuvarande verksamhetsprinciper.

Stadsstyrelsen

Miia Aho, koncernjurist, telefon: 310 36445
miia.aho(a)hel.fi

Bilagor

1 Valtuustoaloite

2 Palvelussuhdeasuntoja_koskevat_periaatteet 2020
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Kaupunginhallitus 27.09.2021 § 686
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Paatos
Kaupunginhallitus esitti kaupunginvaltuustolle seuraavaa:
Kaupunginvaltuusto katsoo valtuutettu Sami Muttilaisen aloitteen
loppuun kasitellyksi.
Kasittely
27.09.2021 Ehdotuksen mukaan
Esteelliset: Jenni Rope ja Tuula Saxholm
Esteellisyyden syy: yhteisgjaaviys (hallintolaki 28.1 § 5 kohta)
20.09.2021 Poydalle
Esittelija
kansliapaallikkd
Sami Sarvilinna
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