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1 TOIMEKSIANTO
Asuntorakennuttamisen organisointiselvitys

Paékaupunkiseudun valtuustot hyvaksyivét 22.5.2006 yhteistydsopimuksen, jossa
sovittiin mm. p&dkaupunkiseudun yhteistythankkeet ja toimenpiteet kunta- ja
palvelurakenneuudistuksessa. Padkaupunkiseudun kaupunginjohtajien kokous nimesi
9.6.2006 yhteistydsopi muksen toimeenpanon valmisteluun tyéryhmét ja niiden
puheenjohtajat. Taman liséksi kaupunginjohtajien kokous antoi tarkempia ohjeita
tyoryhmien tydskentelyyn kokouksissaan 13.6.2006 ja 31.8.2006.

Asuntorakennuttamisen organisointiselvitysta valmistelevan tyoryhman tavoite
sisdltyy maank&yton, asumisen ja liikenteen kehittémisen tavoitteeseen, joka on
kestévan, toimivan ja ehedn yhdyskuntarakenteen toteuttaminen, yhteinen
maankayttoohjelma ja yhteisvastuullinen asuntopolitiikka. Lisdks seudun
tydssakaynti- ja asuinalueen maankayttta kehitetdan 14 kunnan yhteistyona.

Ty6ryhman toimeksiantona on selvittad, voidaanko péédkaupunkiseudulle luoda uusi,
yhdistetty suuri toimija asuntorakennuttamiseen, vuokra-asuntojen hallinnointiin,
yll8pitoon ja asunnonjakoon. Tehtévanad on selvittds, voidaanko padkaupunkiseudun
nykyiset asuntotoimen yksikot yhdistda seudullisesti merkittavaks toimijaksi, joka
rakennuttaa, omistaa, yllapitéé kaupunkien vuokra-asuntokantaa ja suorittaa asuntojen
jaon. Toteutusmuoto vois olla esimerkiksi holding-tyyppinen yhtio. Tyéryhman
teht&vana on esittdd, mita hyotyja ja haittoja yhdistamisesta olisi jamilla aikataululla
se mahdollisesti voitaisiin toteuttaa. Lisdks tyoryhma selvittda kuntien vuokra-
asuntotuotannon rahoitusvaihtoehtoja mm. kuntien oman yhteisen rahaston
perustamista.

Toimeksiannon mukaan selvitys tulee tehda 31.12.2006 mennessa.

Paakaupunkiseudun kaupunginjohtajien seutukokouksessa 13.10.2006 todettiin, ettel
kuntien vuokra-asuntotuotannon rahoitusvaihtoehtoja koskeva selvitys vaikuta téssa
valheessa gjankohtaiselta ja etta rahoitusvaihtoehtoihin palataan tydryhman muiden
tehtavien valmistuttua. Myos tydryhman alkuperdinen nimi, asuntorakennuttamisen
ryhma, muutettiin asuntoasiain ryhmaksi.

Ty6ryhman kokoonpano

Ty6ryhmaén nimettiin puheenjohtajaksi teknisen toimen johtaja Olavi Louko
Espooda ja varapuheenjohtajaksi toimitugohtaja Sisko Marjamaa Helsingista. Muut
jasenet olivat Vantaalta apulaiskaupunginjohtaja Martti Lipponen ja
asukaspalvelujohtgja Katariina Poskiparta, Helsingista kehittamispaéllikkd Markus
Harkdpada, Kauniaisista yhdyskuntatoimen johtgja Marianna Harju ja Espoosta asunto-
ohjelmapaallikkd Seppo Kallio.

Ty6ryhman sihteerind toimi rakennuslakimies Olli Isotalo Espoosta. Muut
valmigtelusihteeriston jasenet olivat hallintopaéllikkd Markku Nyyssola Helsingista,
asuntotoimen johtaja Teija Ojankoski Vantaalta ja yhdyskuntatoimen johtaja
Marianna Harju Kauniaisista.



Ty6ryhman tyoskentelysta

Tyoryhma aloitti toimintansa elokuussa 2006 ja on sen jalkeen pitényt yhteensa 10
kokousta. Vamistelusihteeristd on kokoontunut kokousten valilla ja valmistellut
raporttiluonnosta. Sihteeristd on myos huolehtinut tarvittavassa lagjuudessa
yhteydenpidosta kaupunkien organisaatioihin.

2 NYKYTILAN KUVAUS

2.1

RAKENNUTTAMINEN

HEL SINKI ESPOO VANTAA KAUNIAINEN

Kaupungin asunnot
rakennuttava Asuntotuotanto-toimisto | Espoonkruunu Oy VAV-Asunnot Oy | Yhdyskuntatoimi
organisaatio (ATT)
Henkildkunta 46 4 3 1
Keskimééréinen 766 (1130)* 256 273
tuotanto: asuntoa/5v
- Tuettu vuokra 403 (630)* 256 243
- Vapaa vuokra 14
- Asumisoikeus 153 (300)*
- omistus 204 (200)*
- peruskorjaus 1262 150 16 **

Tontin hankinta

Kaupunki luovuttaa,
tontinluovutuskil pailu***

Kaupunki luovuttaa,
oma hankinta

Kaupunki luovuttaa

* Asunto-ohjelman tavoite ilmoitettu suluissa
** Ei peruskorjauksiav. 2002 - 2005. Kiinteistjen lainoja on kaytetty huoneistojen keittio- ja
markéatilakorjauksiin, vesieristyksiin, salaojiin, ym.
*** ATT osallistuu omistustuotannossa myds tontinluovutuskilpailuihin (laatukilpailut)

2.1.1. Helsinki

Helsingin kaupungin oman asuntotuotannon rakennuttamisesta vastaa
Asuntotuotantotoimikunnan alaisuudessa Asuntotuotantotoimisto (ATT).
Rakennuttaminen kasittda uudisrakentamisen ja peruskorjauksen.

ATT

johtaa kaupunginhallituksen valitsema toimitusjohtaja, joka on viranhaltija.
Henkil6ston méaré on 51 (rakennuttamisessa 46). Henkildstd on tydsuhteessa
Helsingin kaupunkiin.
Nettobudjetoitu virasto. Vuoden 2006 toimintakatetavoite on 1,4 milj. €.




ATT solmii rakennuttamiskohteista rakennuttamissopimuksen sen kiinteistoyhtion
kanssa, jolle rakennuttaminen tapahtuu. Rakennuttaminen kattaa kaikki kohteen
teknisen rakennuttamisen tehtavét (hankesuunnittelu-, suunnittelu-, rakentamis- ja
takuuvaihe) jatalous- ja hallintotehtavat mm. rakennusaikaisen taloushallinnon ja
rahoituksen hankkimisen. Kaikki suunnittelu-, rakentamis-, ja rahoituspal vel ut
kilpailutetaan.

Uudisrakentamiskohteiden toteuttamisesta paéttaa kaupunki, mutta
peruskorjauskohteiden toteuttamisesta kaupungin omistamilla 21 kiinteistoyhtiolla on
itsendinen pédtantavalta. Korjausasteeltaan 50 % korjaushankkeiden
hankesuunnitelmat tulee kuitenkin hyvaksyttda Asuntotuotantotoimikunnassa.
Padsaantoisesti kiinteistoyhtiot kayttavat ATT :ta peruskorjausten rakennuttamisessa,
mutta myds yksityisia rakennuttajia on kéytetty. Perusparannuskohteissa voidaan
sopia tapauskohtaisesti tyonjaosta kiinteistoyhtion ja ATT:nvdilla ATT antaa
rakennuttamilleen kohtellle olennaisesti paremmat takuuehdot, kuin yksityiset
rakennuttgjat. Rakennuttamisen riskit on katettu toiminnasta saatavilla tuotoilla

Uudiskohteiden rakennuttamisesta vastaa aina ATT. Se on tuottanut jossakin maarin
lahell& olevat yhdistykset tai séétiot tai puhtaasti yksityiset yhdistykset.
Ulkopuolisille suoritettavat toimeksiannot tulevat paasaantoisesti kilpailun kautta,
niiden maara on kuitenkin suhteellisen vahéinen.

Kaupunki luovuttaa ATT:lle sen uudisrakennuttamiskohteiden tontit. Lisdksi ATT
osallistuu kaupungin jarjestamiin tontinluovutuskil pailuihin omistustuotannossa.

Perustgarakennuttamisessa (omistuskohteet) ATT solmii rakennuttamissopimuksen
perustamansa asunto-osakeyhtion kanssa ja vastaa sen rakennusaikaisesta hallinnosta.
Menettely el eroamilldén olennaisellatavalla yleisesti kaytossi olevasta
perustgjarakennuttamisesta. ATT vastaa my0s omistusasuntojen myynnistéa omalla
henkilostélldan. ATT vastaa tuottamistaan ja myymistéan asunnoista
asuntokauppalain perusteella.

Rakennuttamistoiminnan liséksi ATT tuottaa kaupungin kiinteistdyhtitille teknisia
asiantuntijapalveluita. Palvelut tuotetaan omakustannushintaan ja niista vastaa viis
asiantuntijaa.

2.1.2. Espoo

Espoonkruunu Oy on kaupungin omistama yhtio, joka omistaa ja hallinnoi Espoon
kaupungin vuokrataloja. Espoonkruunu Oy:n rakennuttamisyksikko toimii
toimitugohtajan alaisuudessa ja sithen kuuluu kaksi projektip&éllikkda, joista toinen
suorittaa peruskorjauksia ja toinen huolehtii uustuotannosta, yksi yhteinen
rakennuttaja-asiamies sekd tydmaavalvoja.

Uusiakiinteistdja rakennutetaan kaupungin kanssa yhdessa todetun tarpeen mukaan.
Pa&atoksen rakentamisesta tekee yhtion hallitus. Talla hetkella vallitsevassa



kysyntétilanteessa kohteita valmistuu noin yksi vuodessa. Tontit hankitaan pagosin
vuokraamalla kaupungilta, mutta my6s omana hankintana vapailta markkinoilta.
Vuosittain peruskorjataan pitkan téhtayksen suunnitelman mukaisesti keskimaarin 2-3
kiinteistog, i yhteensé noin 150 asuntoa.

2.1.3. Vantaa

Vantaan kaupungin oman asuntotuotannon rakennuttamisesta vastaa
kaupunkikonserniin kuuluva VAV Asunnot Oy. VAV Asunnot Oy on Vantaan
kaupungin kokonaan omistama konserniyhtio, jonka emoyhtié on VAV Asunnot Oy
jatytaryhtioita VAV Kiinteistot Oy seka VAV Asumisoikeus Oy. Y htién
rakennuttamistoiminnoista vastaa kolme henkil6&a. Rakennuttaminen on paaosin
uudisrakentamista. Peruskorjausten maara on vahéainen, silla asuntojen kunnosta
huolehditaan p&&osin yll&pitokorjauksin.

VAV Asunnot Oy:n rakennuttamistavoitteet linjataan kaupungin asuntostrategiassa.
Hankkeista neuvotellaan kaupungin kanssa ja lopulliset p&&tokset hankkeista tekee
yhtién hallitus.

Rakennuttaminen kattaa kaikki kohteen teknisen rakennuttamisen tehtévét, talous- ja
hallintotehtavat seka rahoituksen. Kaikki vaiheet kilpailutetaan ja kilpailutuksesta
vastaa yhtio lukuun ottamatta rahoituksen kilpailuttamista, siitd vastaa kaupungin
rahoitus. Kaupungin tontinluovutuskilpailuihin yhtio ei osalistu, vaan kaupungin
tontit luovutetaan yhtiolle kil pailuttamatta.

VAV Asunnot Oy rakennuttaa kohteet omaan omistukseensa tai tyttérilleen. Y htio el
rakennuta myytavia kohteita tai kohteita kaupungin ulkopuolisilletilagjille.
Asuntojen rakennuttaminen hoidetaan VAV Asunnot Oy:ssa. Péaséantdisesti kaikki
vaiheet (suunnittelu, konsulttipalvelut, urakointi) kilpailutetaan ja k&sitelléan VAV
hallituksessa ennen kuin saadaan lupa toimenpiteisiin. Ainoastaan tontin osto
kaupungilta on ilman kilpailuttamista, mutta se vaatii asian kasittelemisen yhtion
hallituksessa.

2.1.4. Kauniainen
Y hdyskuntatoimi (rakennuttajapaéllikkd+ talonrakennusmestari) tai yhtididen
isAnnoitsija/ hallitus vastaa uusien kohteiden rakennuttamistehtavista ja kaupungin

omistamien asuinrakennusten investointihankkeiden seké vuosikorjaus- ja
huoltotoiden teettémisesta.

2.2. OMISTUS JA HALLINTO



HEL SINKI ESPOO VANTAA KAUNIAINEN
Asuntojen lukumédra | 58 000 13900 9800 326
Rahoitusmuoto Arava-vuokra Arava-vuokra Arava-vuokra Arava-vuokra

Korkotuki Korkotuki Korkotuki V apaarahoittei set

V apaarahoittei set V apaarahoittei set Asumisoikeus

Asumisoikeus V apaarahoittei set

Palve uasunnot Palve uasunnot
Asuntojen omistgja 21 duedligaKOy:ta | Esponkruunu Oy VAV Asunnot Oy Kauniaisten

(45 000) ( 13500) (9200) kaupunki (326)

Hallintokunnat
(2000)

Eri yhtiot ja yhtei sot
(11 000)

Espoon kaupunki (400)

Vantaan kaupunki
(670)

VAV Asunnot Oy
Aravavuokrayhtididen 11100 arava-as 8009 arava-as Koy:t 202
asunnot 41 400 asuntoa 1800 korkotuki as 1122 korkotukias Suoraom. 4
V uokrayhtididen 600 vapaarah-as 132 vapaarah.as
hoitohallinnossa 600 Muut
Vanhusten Vaivuokr. 32
aravapalveluas. 1720 Vantaan asuntotoi mi
Tukiasunnot 260 287 ara-asuntoa
Pitk& korkotuki 1430 386 vapaarah.as.
Vapaarahoitteiset (ent
lyhyt korkot) 390
Asumisoikeus 2100
Tybsuhdeas.oy:t 1900
Helsingin
asuntohankinta Oy 3500
Hitas omistus 620
Hallintokuntien 1340
Hgin 400-v s&étio 580
Hallinnainti
- is8nnainti Yhtiét omanatyona | Espoonkruunu Oy VAV-Konserni Kaupunki / yhtiét
- taloushallinto Yhtiét omanatybnda | omanaty®na omanatyéna
Huolto Y hti6t vastaavat / yhtid jarjestda /hankkii | Y htid hankkii Suor.omist.-kaup.
ostopaveluna ostopaveluna ostopaveluna Muut-isann.yrit.

Omistajachjaus

KH - Kjohtajisto - kaj

KH konsernijaosto

KH konsernijaosto

KV-KH/Y htididen

hallitukset
Hallintoneuvoston ja Alue Koy hdlitukset | Espoonkruunu Oy:n VAV-Asunnot Oy:n Koy hallituksissa
hallituksen yht5 L=2 Hallintoneuvosto Hallintoneuvosto kaupungin
kokoonpano * A=2 yht25 L =13 yht17 L =15 edustgjina
V=1 A= 12 A=2 luottamushenkil 6t
Hallitus Hallitus
yht12 L=7 yht1l L =9
A=5 A=2
Asukashallinto
Asukasorganisaatio
- Kaupunkitaso Puheenjohtajisto
- Yhtiokohtai set Vuokral.neuv.kunta
- Aluedlliset Vuokral .toimikunnat | Alueneuvosto ja - Y hteisty6elin
toimikunta
- Tal okohtai set Talotoimikunta Asukastoimikunta Asukastoimikunta
S&8nnosto Vuokral.dem.séntd | Asukashallintoséanto Asukashallintosaanto

ja menettelyohjeet

* Hallintoelimien kokoonpano L = luottamushenkil6t, A = asukkaat, V = viranhaltijat
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Helsinki

Helsingin kaupunkikonserniin kuuluu noin 58 000 asuntoa (liite 1). Asunnot ovat
vuokra-asuntoja, lukuun ottamatta noin 2 000 asumisoikeusasuntoa.

Kaupunkikonsernissa asuntojen omistus on jarjestetty pdaosin kaupungin omistamien
yhtididen kautta. Suurimman ryhman muodostavat aravavuokra-asunnot, joita
kaupungin omistuksessa on noin 45 000. Asunnot on jaettu 21 alueelliseen
kiinteistoyhtioon ja yhteen vanhusten palvelutaloyhtioon. Kaupungin hallintokunnilla
on suorassa omistuksessaan noin 2 000 asuntoa

Kiinteistoyhtiot ovat itsendisia osakeyhtiolain mukaan toimivia yhtioita
Kaupunginhallitus ohjaa yhtididen toimintaa kaupunkikonsernissa.

Asukashallinto

Kaupungin aravavuokrataloissa noudatetaan yhteishallintolakia sek& kaupungin omaa
vuokralaisdemokratiasdantta ja menettel yohjeita vuokralaisdemokratiasdannon
soveltamisessa. V uokralaisdemokratiasédnnon mukaan jokaisessa talossa on
talotoimikunta. Y htididen yhteisid asioita varten ovat yhtiotasolla
vuokralaistoimikunnat. Kaupunkitasolla toimii vuokralaisneuvottelukunta ja sen
tyovaliokunta.

Kunkin alueellisen kiinteistoyhtion hallituksessa on viisi jasentd. Naista kaksi
varsinaista jasentaja yks vargjasen ovat asukasedustagjia. Lisaksi hallituksessa on yksi
viranhaltijajasen ja kaksi luottamushenkil6jasentéa. Toinen varajasen on
viranhaltijaedustaja. Asukkaat voivat valita lisdks yhtion talouden ja hallinnon
valvojan. Asukkaat voivat valita myds tydmaatoimikuntaan asukkaiden edustajan /



edustajat seka asukkaiden edustajan peruskorjausten tai vastaavien suunnittelu- ja
tyomaakokouksiin valvomaan asukkaiden etuja korjaustissa.

2.2.2. Espoo

Espoon kaupungin omistamien asuntojen kokonaismaara on 13 900. Néista 11 000 on
aravavuokra-asuntoja ja uudella korkotuella toteutettuja. Vanhalla korkotuella
toteutettujen asuntojen médra on 1 800 kpl ja vapaarahoitteisten 600 kpl. Asuntojen
omistus on keskitetty kaupungin 100 %:sti omistamaan Espoonkruunu Oy:60n, joka
omistaa asunnoista noin 13 300, jaloput noin 600 ovat kaupungin suoraan omistamia
asuntoja.

Espoonkruunu Oy:n asukasdemokratia
(X J
W ASUKASDEMOKRATIA ESPOONKRUUNU OY:SSA 2006

ESPOON
KRUUNU

‘ HALLITUS ’ ‘ HALLINTONEUVOSTO ’

04.04.2002

7+5 JASENTA 13 + 12 JASENTA

I I

Yhtiokokous valitsee lopullisesti jasenet

ALUETOIMIKUNTA
5 JASENTA + VARAJASENET
YHDEKSI VUODEKSI
(ALUENEUVOSTOT
VALITSEVAT)

ALUETOIMIKUNTIEN
PUHEENJOHTAJISTO
(EPAVIRALLINEN)

ASUKKAAT VALITSEVAT
HALLITUKSEN JA HALLINTONEUVOSTON ALUENEUVOSTOT (12)
ASUKASJASENEHDOKKAAT YHDEKSI| VUODEKSI
POSTIAANESTYKSELLA
(FASUKASTOIMIKUNTIEN PJ:T)

T

EHDOKKAAT
TALON ASUKASKOKOUS ASUKASTOIMIKUNNAT
NIMEAA 1-2VUODEKSI

ALUENEUVOSTOJ ENJA ]




2.2.3.
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Espoonkruunu Oy:n hallintoneuvoston 25 jéasenesta 12 ovat asukasedustgjiaja 13
kaupungin valitsemia luottamushenkil6ita. Hallituksen 12 jésenesta viisi on
asukasedustajia ja seitseman kaupungin valitsemia luottamushenkil Gita.

Asukashallinnon toimielimi& ovat asukastoimikunta, alueneuvosto ja aluetoimikunta.
Talon asukaskokous nimed& edustajat asukastoimikuntaan, joka valitsee
keskuudestaan jasenet alueneuvostoon (12 aluetta). Alueneuvosto valitsee
viisijasenisen aluetoimikunnan. Espoonkruunu Oy:ssa on lisdksi
asukashallintoséannon mukaisesti asukasasiamies, jonka tehtava on kehittéa
asukastoimintaa, tiedottaa ja kouluttaa ja osallistua asukkaiden kokouksiin.
Operatiivisessa toiminnassa kiinteistot on nykyaan jaettu yhdeksdan piiriin.
Tavoitteena on, etta myos yhteishallinnon piirijako vastaisi operatiivista piirijakoa.
Téasta syysta ollaan yhtion yhteishallintomallia muuttamassa siten, etta piirien

méaéraksi myos siinda tulee 12:sta sijaan yhdeksan. Jokaisessa piirissi on alueneuvosto.

Kaytanndssa Espoonkruunu Oy:n asukasvalvontatoimii siten, ett& Espoonkruunu
kilpailuttaa asukkaiden pyynnosta yhteisen valvojan (ammattitilintarkastajan) tehtavat.
Kilpailun voittaneen valvojan nime&a alueneuvostojen puheenjohtajisto. Sen jalkeen
valinta viedaén asukaskokouksen hyvaksyttavaksi. Liséksi alueneuvostot valitsevat
alueilleen tositetarkastgjat.

Vantaa

VANTAAN KAUPUNKI

PR —

VAV ASUNNOT OY

.

VAV Asumisoikeus Oy VAV Kiinteistdt Oy

VAV Konserniin kuuluu emoyhtié VAV Asunnot Oy sekétytaryhtiot VAV
Asumisoikeus Oy jaVAYV Kiinteistét Oy. Vantaan kaupunki omistaa 100 %:<ti
emoyhtion jaVAV Asumisoikeus Oy:sta 0,039 % sekd VAV Kiinteistét Oy:sta 0,007
%.

VAV Asunnot Oy omistaa ja hallinnoi 9026 arava- ja korkotukilainoitettua asuntoa
noin 200 vuokranmé&érityskohteessa. VAV Asumisoikeus omistaa 527 asuntoa 23 eri
kohteessa. VAV Kiinteist6t Oy omistaa 205 asuntoa, joista osaon yksittaisia
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osakehuoneistoja eri puolellaVantaata. Konsernin omistuksessa on siten yhteensa
9758 asuntoa.

VAV Asunnot Oy:nylimmét hallintoelimet ovat yhtiokokous, hallintoneuvosto ja
hallitus. Hallintoneuvosto nimittéé yhtion hallituksen jasenet. Tytéryhtidissa ei ole
omaa henkilokuntaa, vaan kaikki kiinteistonpito- ja hallintopalvelut ostetaan VAV
Asunnot Oy:Ita

VAV Asunnot Oy asukasdemokratia

Asukaskokouksissa valitaan asukastoimikunnat ja [uottamushenkil6t.
Asukaskokoukset pidetdan vahintéan kerran vuodessa,

tammi-maaliskuussa. Asukaskokous valitsee mm. asukastoimikunnan
jaluottamushenkilon. VAV:llaon 12 aluetta. Saman alueen eri kohteiden
asukastoimikunnista koostuu alueelliset yhteistyoelimet.

Y hteistyGelimien jasenet valitsevat keskuudestaan puheenjohtajan ja kaksi
varapuheenjohtajaa. Y hteistydelimien puheenjohtajat muodostavat puheenjohtajiston,
jonka tehtaviin kuuluu muun muassa antaa VAV:n hallitukselle lausuntoja asioista,
jotka ovat lagjakantoisiatal periaatteellisesti tarkeitg, kuten kiinteisténpidon
taloussuunnitelmasta, peruskorjaus- ja korjausaikatauluista. Puheenjohtajisto antaa
yhtiokokoukselle lausunnon hallintoneuvostoon ja hallitukseen valittavista asukkaiden
edustgjistajatilintarkastajasta. Y hteiselinten puheenjohtajistosta, valitaan
asukasedustus VAV Asunnot Oy:n hallintoneuvostoon (2 asukasedustajaa,
hallintoneuvostossa yhteensa 17 jasentd) jaVAV Asunnot Oy:n hallitukseen (2
asukasedustajaa ja 2 varaedustaa, hallituksessa yhteensa 11 jasentd). Asukkaat myods
nimeavét yhden tilintarkastgjan.

VAV ASUNNOT OY
ASUKASDEMOKRATIA

ASUKASKOKOUS I

ASUKASTOIMIKUNNAT L LUOTTAMUSHENKILOT I

12

ALUEELLINEN YHTEISTYOELIN I

12 PUHEENJOHTAJAA

YHTEISTY OELINTEN PUHEENJOHTAJISTO I

ASUKASEDUSTUS
VAV Asunnot Oy VAV Asunnot Oy
HALLINTONEUVOSTO HALLITUS
2 asukasedustajaa 2 asukasedustajaa

2 varaedustajaa

Asukkaiden nimeama tilintarkastaja




12

2.2.4. Kauniainen

Kauniaisten kaupunki kayttaé ulkopuolisia yrityksia isannéinti- ja
kiinteistohuoltopal velujen hoitamiseen omistamissaan kiinteistoyhtidissa.
Nuorisoasuntoja puolestaan isdnndi HOAS. Kaupungin edustus yhtididen hallinnossa
on padsaantoisesti jérjestetty siten, etta kaupunkia edustavat yhtididen hallituksissa
kaupungin valitsemat luottamushenkilot. Kaupungin omistamia asuinkiinteistéja
isAnnoi yhdyskuntatoimen alaisuudessa kaupungin isannditsija.

2.3. VUOKRA-ASUNTOJEN JAKO

ARAVA
HEL SINKI ESPOO VANTAA KAUNIAINEN
Hakemus web/sghkoinen web/séhkoinen web/sghkoinen sadhkdinen / paperi
paperi paperi paperi
Lomakkeen sisdltod yhteneva yhteneva yhteneva yhteneva
pks aluedla
Valinnan valmistelu Kiinteigtdvirasto Kiinteistdpalvelukeskus/ | VAV-Asunnot Sos.ter
asuntoas.osasto asuntopal veluyksikko Oy
Valintapéatds Asuntolautakunta delegoitu viranhaltijalle | VAV-Asunnot Viranhaltija/ sos.ter.
(vuokra-asunnot) Oy
Valintapaétos Hallintokunnat Sos.ter / viranhaltija VAV [ Sos.ter Viranhaltija/ sos.ter.
(valivuokratut)
Valintapéatts Hallintokunnat Kiinteistdpalvelukeskus | VAV henkil 6stopaall
(tybsuhdeasunnot) asuntopal veluyksikko
Valintakriteerit yhtenevét yhtenevét yhtenevét yhtenevét
suhteessa muihin
V uokrasopimusten Koy:t Espoonkruunu Oy VAV-Asunnot Y hdyskuntatoi mi
teko Oy
Valvonta Kiint.virasto Kiint.palvel ukeskus Asuntotoimi Y hdyskuntatoimi
asuntoasi ainosasto asuntopal veluyksikkd
Asuntolautakunta
2.3.1 Helsinki

Helsingin kaupungin vuokra-asuntoja valitetéan kiinteistviraston
asuntoasiainosastolla. Asunnonvalityksen henkilokunnan koko on talla hetkella
apulaisosastopadallikkd, suunnittelija, nelj& asuntosihteerid, asiakaspalvelun
palveluesimies ja yhdeksan tyontekij&a (joista kaks osa-aikaista).

Osastolla vdlitetéén vuodessa n. 3550 asuntoa. Niiden lisdksi vélitetéan Helsingin
Asuntohankinta Oy Ab:n jaKiinteistviraston Tilakeskuksen hallinnoimia
vapaarahoitteisia asuntoja vuodessa noin 250. Osastolla on aloitettu sosiaaliviraston
palvelussuhdeasuntojen valitys kesdkuussa 2006. Niité on vélitetty kesd-elokuun
aikana noin 70.

Vuodesta 2004 alkaen aravuokra-asuntoja on voinut hakea myds séhkoisella
hakemuksella. Hakemuksista 88 % saadaan suoraan sdhkdisend. Hakijoista 12 %
tarvitsee asuntopal velupisteen apua hakemuksen tayttamisessa. Kiinteistoyhtiot
hoitavat asuntojen ndytot seka vuokrasopimusten tekemisen. Kiinteistoyhtioissa
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hoidetaan asuntojen keskindiset vaihdot, vuokraoikeuden siirrot seka sisédiset vaihdot
kiinteistoyhtion alueella vapautuviin asuntoihin. Asuntoasiainosasto hoitaa
asunnonvaihdot kiinteistéyhtididen valilla Osaston kotisivuilla yll8pidetéén
asunnonvaihtopdrssiéa kaupungin aravuokra-asunnoissa asuville.

Aravuokra-asuntohakemuksia tehtiin vuonna 2005 yhteensa n. 33 000, joista eri
ruokakuntia oli n. 26 000. Hakemus on voimassa 6 kuukautta ja yhtdaikai sesti
voimassa on n. 13 000 hakemusta. Hakemuksia vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin
jétettiin vuonna 2005 yhteensd 5800 kappal etta.

Kaupungin asuntojen valitys ei ole kaikilta osin keskitetty asuntoasiainosastolle.
Kiinteistdosakeyhti® Auroranlinna ostaa omien asuntojensa vuokrauksen
markkinointi-, neuvonta- ja ndyttopalvelut yksityiselta yritykselta Kaupungin
hallintokuntien asuntojen ja pal vel ussuhdeasuntojen vuokrauksen hallintokunnat
hoitavat itsendisesti.

Asuntolautakunnan tehtévana on huolehtia Helsingin kaupungin
asuntohallintotehtavistéd. Asuntolautakuntaan kuuluu puheenjohtajan ja
varapuheenjohtajan liséksi 7 jasenté seka kaupunginhallituksen edustgja.
Asuntolautakunta kokoontuu keskiméarin kaksi kertaa kuukaudessa. Lautakunta mm.
vahvistaa asukasvalinnat kaupungin arava- ja vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin.

V uokra-asuntohakemus toimitetaan Web-hakemuksena tai paperisena Espoon
kaupungin kiinteistopal vel ukeskuksen asuntopalveluyksikon vuokra-
asuntotoimistoon. Helmikuun alusta 2006 siirryttiin sdhkdiseen, liitteettémaén
hakuun. Liitteet pyydetd8n asuntoa tarjottaessa. Hakemukset tallennetaan WM-data
Utilities Oy:n Asva Web -asukasvalintasovel lukseen. Sahkoisen haun myota
hakijoiden méara on kaksinkertaistunut. V uokra-asuntohakemuslomake on
samankaltainen Helsingissd, Espoossa ja Vantaalla. Espoossa vuokra-asuntoja
valitetéan vuodessa noin 2500. Ara-kohteiden vuokra-asuntohakemuksia tehtiin
vuonna 2005 yhteensa 5714.

Ennen p&atosta esivalittuihin hakijoihin otetaan yhteytta ja tarjotaan vapaata asuntoa
seka pyydetdan toimittamaan pagtoksenteon vaatimat hakemuksen liitteet. Y hteistyota
tehdadn sosiaali- ja terveystoimen seka mielenterveystoimistojen kanssa
séannollisesti. Valinnoista paatetdan yleensi kaks kertaa viikossa.
Asukasvalintakriteerit ovat samat Espoossa, Helsingissaja Vantaalla,

Paatodlista lahetetdan sdhkdpostina Espoonkruunu Oy:66n tarjouskirjeiden laatimista
varten. Kirjallisen tarjouksen jalkeen hakija voi vield kieltaytyatai ottaa asunnon.
Espoonkruunu Oy hoitaa omistamiensa asuntojen osalta vuokrien kantoon ja
isAnnointiin liittyvét tehtavét ja tekee vuokrasopimukset. Kiinteistdpalvelukeskuksen
asuntopalveluyksikko tekee vuokrasopimuksen kaupungin suoraan omistamiin
asuntoihin ja kaupungille vaivuokrattuihin asuntoihin (Y -saétio, Espoonkruunu).

Vuokra-asuntotoimiston asiakaspal velua, hakemusten vastaanottoa ja kasittelya on
hoitamassa viisi palveluneuvojaa. Espoonkruunu Oy:n asuntojen tarjontaa ja
asukasvalintaa hoitaa toimistosihteeri ja asuntosihteeri. Asukasvalinnoista
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paattaminen on delegoitu viranhaltijalle (kaupungin vuokra-asuntotoimiston
toimistopaallikko).

Viranomaistehtéaviin kuuluu kayttorajoitusten alaisten vuokra-asuntojen
asukasvalintojen valvonta, mité suoritetaan padosin jalkikéteen kuukausi-ilmoitusten
perusteellaja pistokokein.

2.3.3. Vantaa

Vantaalla asukasvalinnat kunnallisiin vuokra-asuntoihin on tehty 1.3.06 lukien
kaupungin omistamassa yhtiossa (VAV Asunnot Oy). Sitéa ennen asukasvalinnat
tehtiin asuntotoimen vuokra-asuntoyksikdssa. Vantaalla kunnalliset vuokra-asunnot
sijoittuvat pagsadntdisesti vuokra-taloihin. Asuntotoimen suorassa omistuksessa on
kaupungin ostamia yksittéisia asuntoja, 1ahinna pienia yhden hengen asuntoja.

Asuntohakemusten kasittelyssa ja asiakaspal vel ussa on Vantaalla keskiméaérin viisi
henkil6& Vantaalla kunnallista vuokra-asuntoa on voinut hakea sdhkdisesti jo vuonna
2003, mutta silloin tarvittiin erityinen tunniste sdhkdiseen allekirjoitukseen, josta
johtuen suurin osa (99,8 %) hakemuksista oli paperihakemuksia. L oppukesasta 2005
otettiin kaytt6on sdhkdinen vuokra-asuntohakemus ilman sahkoista alekirjoitusta ja
nykyaan jo suurin osa (80 %) hakemuksista tulee sdhkdisessda muodossa.
Asukasvalinnan siirtyessa yhtioon siirryttiin myos ns. liitteettémadn hakemuk seen.
Liitteet kuitenkin tulee toimittaa yhtioon ennen vuokrasopimuksen allekirjoitusta.
Asuntotarjoukset tehdadn pdasdantdisesti puhelimitse, jolloin asiakkaalle kerrotaan
asunnon tiedot, tarvittavat liitteet ja annetaan maaraaika, mihin mennessa on
ilmoitettava asunnon mahdollisesta vastaanotosta. Asuntotarjouksia ja
vuokrasopimuksia tehdaan paivittéain. Sahkaisen, liitteettomén hakemuksen myéta on
asunnon hakijoiden maara kaksinkertaistunut. Asuntohakemus on voimassa kuus
kuukautta sen jattamisestatai uusimisesta.

2.3.4. Kauniainen

Kaupunki omistaa 240 asuntoa kiinteistoyhtididen kauttatai suoraan ja 56 asuntoa
enemmistoosuudella 51 %. Naiden lisdksi kaupunki vélivuokraa 32 asuntoa, ja voi
siten ratkaista asukasvalinnat kaikkiaan 328 asuntoon.

V uokra-asuntohakemukset jatetéén hakulomakkeella. V uokra-asuntojen
vuokralaisvalinnat tekee sosiaali- ja terveystoimi, tydsuhdeasuntojen asukasvalinnat
henkilostopaallikkd. Vuokrasopimukset laaditaan ja hallinnoidaan
yhdyskuntatoimessa (toimistosihteeri oman toimen ohessa).



15

2.4.
RAHOITUS
HEL SINKI ESPOO VANTAA KAUNIAINEN
Rahoituksen Asuntotuotanto- Tekninen toimiala | Asuntotoimi Y hdyskuntatoimi
valmistelu toimisto (Att)
Uustuotannon Vuokratal oissa Korkotuki Korkotuki
padasiallinen korkotuki, myytévassa (Kaupungin
lainoitus tuotannossa asuntojen asuntol ainarahasto)
kauppahinnat ja vapaa-
rahoitteinen laina
Takaukset e kylla kylla - vapaarah. kylla
Omarahoitus- Kaupungin terti&ri- Espoonkruunu kaupungin
osuus lainajaliikehuoneis- jérjestdaitse asuntolainarahasto

toihin primérilaina
Lainat kaupungin
asuntotuotantorahas-
tosta.
Peruskorjauksissa
Koy:n omarahoitustai
vapaarahoitteinen laina.
Uudistuotanto- ja
peruskorjaushankkeis-
sainvestointiavustus,
perusparannuksissa
my®s hissi-, kuntoar-
vio-, kuntotutkimus-ym.
-avustuksia

Kehittédmis- ja koe-

Kaupungin asunto-

rakentaminen, tuotantorahasto

riskit

Lyhytaik.rakennus- | Kaupungin kaytto-

aikainen rahoitus luotto

Avustukset valtion avustus valtion avustus valtion avustus
erityisryhmille erityisryhmille erityisryhmille

2.4.1 Helsinki

Vuokratalojen rakentaminen rahoitetaan nykyisin péaasiallisesti ARA:n
korkotukilainalla. Kaupungin kiinteistoyhtididen omistukseen rakennettavien
vuokratalojen 5 %:n omarahoitusosuus rahoitetaan kaupungin tertiéérilainalla.
Tertidarilainan korko on télla hetkella 4,5 % se lyhennetdan viidessa vuodessa sen
jalkeen kun korkotukilainatai siihen rinnastettava yhtion laina on kokonaan maksettu.
Liikehuoneistojen omarahoitusosuus voidaan rahoittaa kaupungin priméarilainalla,
jonka korko on peruskorko + 0,35 %, kuitenkin vahintdan 2 % ja joka lyhennetdan 36
vuoden annuiteettitaulukon mukaisesti. Primaari- jatertidérilainat myonnetaan
kaupungin asuntotuotantorahastosta. V uokratalokohteisiin haetaan myos
erityisryhmien investointiavustusta, joka voi olla korkeintaan 35 % kustannuksista.

Myytavét kohteet rahoitetaan asuntojen kauppahinnoilla ja vapaarahoitteisella
yhti6lainalla.
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Peruskorjaukset rahoitetaan ARA:n korkotukilainalla ja omarahoitusosuus katetaan
kiinteistoyhtion omista varoistatai vapaarahoitteisella lainalla. Lisdksi haetaan
erityisryhmien investointiavustusta seké energia-, hissi-, kuntoarvio-, kuntotutkimus-
ym. avustuksia.

ATT hoitaa uudiskohteiden rakennusaikaisen rahoituksen ja peruskorjausten
rahoituksen silloin, kun kiinteistoyhtié on sen tilannut. ATT:n palvelu sisaltéa mm.
rahoituksen valmistelun, kilpailuttamisen, korkotukilainojen ja avustusten
hakuprosessin, kiinnityshakemusten tekemisen, lainojen noston ja korkojen maksun.

Uustuotanto (vahintdan 3 asuntoa)

Talla hetkella uustuotannon lainamuotoja kunnallisen asuntotuotannon rahoittamiseen
ovat arava ja korkotukilainat vuokra-asunnoille. My6s vuokratalojen
perusparannuslainat (vahintéan kolme asuntoa) kasitellaén samassa yhteydessa.
Kaupunginhallitus hyvaksyy lainahakemukset, jotka on laitettu etuoikeusjarjestykseen
seka yksittéiset hakuvuoden aikanatulevat lainahakemukset. Aravalainojen osalta
kunta tekee varauspaatokset myontamisvaltuuden puitteissa ja lainapaétoksen tekee
valtion asuntorahasto. Korkotukilainat myont&4 asuntorahasto kunnan puoltamille
hankkeille hyvaksymisvaltuuden puitteissa.

Espoossa on viime aikoina jarjestetty hakuvuotta edeltdvan vuoden lopulla yksi
"pddhaku”, jonka liséksi on mahdollista hakea lainaa ns. jatkuvan haun puitteissa
hakuvuoden kuluessa. Naiden lainojen valmistelusta huolehtii tekninen ja
ympéaristétoimi/hallinto- ja kehittamisyksikkd/asuntopolitiikka ja asuntorakentamisen
rahoitus.

Hankkeiden teknisten toimintaedel lytysten tarkistaminen tehdaén yhdessa
kaavoittgjien ja kunnallistekniikan suunnittelijoiden kanssa. Erityisryhmédavustusten
osalta pyydetdan lausunnot sosiaali- jaterveystoimestatai kiinteistopalvelukeskuksen
asuntopalveluyksikosta. Perusparannuslainat kéasitelléan yhdessa
kiinteistopalvelukeskuksen asuntopalveluyksikén kanssa.

Peruskorjaus ja hankintalainat
Vuokra-asuntojen hankinta

Aravalain 16 8:n nojalla vuokra-asuntolainan ja vuokra-asunnon hankintalainan
myontéd kunta. V uokra-asuntolainalla tarkoitetaan uuden asunnon hankintaan
myodnnettdvad aravalainaa. Lainan myontda kuitenkin asuntorahasto, jos hakijana on
yhteisg, joka harjoittaa valtakunnallisesti asuntojen hankintaa padasiassa
asunnottomille, pakolaisille jaromaneille. Tallainen yhteisd on mm. Y -S&atio.
Vuokratalolainan ja vuokratalon hankintalainan myont&a valtion asuntorahasto.
Vuokra-asuntojen hankintalainaa on myonnetty yhdelle yhteisille palvelutalosta
hankittavien 30 asunnon ja ryhmakodin hankintaan.
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V uokra-asuntojen peruskorjaus

Helsingille ja Espoolle on ympéaristoministerion paétoksella delegoitu valtion
asuntorahaston toimivalta myontéa yhteisolle perusparannuslainaa myos niiden talojen
perusparantamiseen, jossa perusparannuksen jalkeen on vahintéan kolme asuntoa.
Delegoinnin perusteella lainoja on myonnetty Espoossa vuodesta 1987 [ukien.
Talokohtaisia perusparannuslainoja oli Espoossa vuoden 2005 pé&éttyessa voimassa 34
kpl, pédomamaaraltéan noin 31,5 milj. euroa.

2.4.3. Vantaa

Aravalainoitus on aikaisempinavuosina ollut VAV Asunnot Oy:n rakennuttamien
vuokratalojen paaasiallinen rahoitusmuoto. Aravalainoitus ei endd ole VAV Asunnot
Oy:lla kaytossa. Korkotukilainoitus on ollut eri muodoissaan kayttssa, nykyaén se on
k&ytannossa korvannut aravalainoituksen. Erityisryhmien asuttamiseen kaytetaan
valtion avustusta, jonka voi saada korkotukilainoitetun hankkeen rahoitukseen.

Vantaan kaupungin asuntolainarahastosta saatavalla lainalla katetaan ara-tuotannon
tarvitsema omarahoitusosuus. V apaarahoitteisessa vuokra-asuntotuotannossa on
kéaytossa kaupungin takaus.

Palveluasumiskaytdssa olevissa kohteissa on mahdollista alentaa vuokria, silloin kun
kohteet on kokonaisuudessaan vuokrattu sosiaalitoimen kayttoon. Sosiaalitoimi
vuokraa huoneistot asiakkaille suoraan. Télldin on mahdollista saada alv-palautuksia
jandin alentaa perittavia vuokria.

2.4.4. Kauniainen

Rahoitug arjestely vastaa Helsingissa noudatettua, silla poikkeuksella ettel suoraa
kaupungin lainoitusta ole ké&ytetty. Kaupunki on antanut lainatakauksia ja kilpailuttaa
lainat. Kaupungin omien asuntojen peruskorjausi nvestoinnit sisallytetdan
investointitalousarvioihin ja taloussuunnitel miin.
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3.  KUVAUSVAIHTOEHTOISISTA YHTEISTYOMALLEISTA

3.1. Vaihtoehto 1: Holdingyhtiomalli

VE: 1
Holdingyhtiomalli

=
—

A—— A

OMISTAJA OY
- asunnon jako

Mallin kuvaus

Mallissa kaupunkien asunto-omistus ja -toiminnot on keskitetty yhteisesti omistettuun
Holding Oy:n konserniin. Holdingyhtio omistaa rakennuttamistoimintaa harjoittavan
osakeyhtion ja asuntoja omistavan osakeyhtion, joka on aakonserni. Omistgja Oy:ssa
asuntojen omistus on edelleen jaettuna siten, ettd Helsingin 21 alueellista
kiinteistoyhtiota ja osa erillisyhtidista on koottu nykymuotoisina yhden tytaryhtion
ale ilman hitas-asuntoja. Espoon ja Vantaan nykyisin omistamat yhtiot on siirretty
nykymuotoisina Omistaja Oy:n tytaryhtioiksi. Kauniaisten osalta omistus voidaan
koota tarvittaessa erilliseen tytaryhtioon.

Asuntoja omistavat organisaatiot on mallissa omistuksellisesti siirretty lahes
nykymuotoisina saman holdingyhtion alle ilman fuusioita ja ndiden yhtididen
toimintojen keskittamisia Y htididen toiminta voi alkuvaiheessa jatkua siten 1ahes
entisellaan. Y htidrakennetta on mahdollista myohemmin selkeyttda fuusioimalla
tytaryhtidita Konsernirakenteesta aiheutuu yhtiéiden toiminnalle kuitenkin joitain
valttamattomia muutostarpeita, mm. yhtididen taloushallinnon osalta. Nykytilaan
verrattuna huomattava toiminnallinen muutos mallissa on rakennuttamisen
eriyttdminen omaan yhtioon. Asuntojen jako voi mallissa j&&da nykyiselleen, eli se
vamistellaan ja paatetdan kaupunkikohtaisten delegointien mukaisesti kaupunkien
omissatoimielimissata konserniin siirretyissa tytéryhtiossa. Asunnonjaon valmistelu

RAKENNUTTAJA OY
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samoin kuin asunnonjaosta paéttaminen on mahdollista keskittda myohemmin
omistajayhtiton, jos niin halutaan.

Osakkaiden valiset suhteet jatoiminta emoyhtion hallinnossa mééritellaén
osakassopimuksella. Kaupungit voivat tarvittaessa sopia erikseen myos yhteisen
omistajaohjauksen jarjestamisesta

Omistgja Oy ja Rakennuttgja Oy ovat toiminnallisia, varsinaista liiketoimintaa
harjoittavia yhtidita ja niilla on omaa henkilokuntaa. Suurin osa henkilokuntaa on
kuitenkin Omistaja Oy:n tytaryrityksissa, nykytilan mukaisesti.

Asukasdemokratia toteutuu alkuvaiheessa tytaryhtidissa nykyiseen tapaan eli
kaupunkikohtaiset asukashallinnon jérjestamisen eroavaisuudet alkuvaiheessa
sdilyvét. Eroavaisuudet on mahdollista myohemmin poistaa ja yhtendistéa
asukashallinto samanlaiseksi koko konsernissa.

3.2. Vaihtoehto 2a: Y hden yhtion malli

VE:2a Yksi yhtio

~Iz~

pr Yy

RAKENNUTTAMINEN OMISTAMINEN ASUNNONJAKO

|
: i
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Mallin kuvaus

Kaupungit perustavat yhteisen osakeyhtion, johon keskitetdan niin asuntojen omistus
kuin niiden hoito ja hallinto sek& rakennuttaminen ja asuntojen jako. Y htitrakenteessa
luovutaan kaupunkikohtaisesta yhtiojaosta keskittamalla omistus fuusioiden kautta
yhteen yhtioon. Kuitenkin ara-kohteet keskitetdan asuntorahaston yleishyodyllisia
yhteistja koskevien ohjeiden mukaan omaan tytaryhtioonsa, jotta mm. niiden
tilinpaétosta ja voitonjakoa koskevien méaraysten toteutumista voidaan seurata
erilléan konsernin muusta, ara-sdantelyn ulkopuolelle jd&vasta toiminnasta. Henkil0st6
javarsinainen liiketoiminta on keskitetty yhtioon ja sen tytaryhtiot (ARA, Kiinteistd
Oy:t, Asunto Oy:t) toimivat vain omistuksellisina yhtidina ilman omaa henkil6kuntaa.

Osakkaiden valiset suhteet ja toiminta yhtion hallinnossa mééritell&an
osakassopimuksella. Kaupungit voivat tarvittaessa sopia erikseen myos yhteisen
omistajaohjauksen jarjestamisesta.

Asuntojen jako valmistellaan yhtidssd, mutta asunnonjaosta paéttaminen voi edelleen
jééda kuntien tehtévaks tai se voidaan myds delegoida yhtidlle. Asukashallinto el j&a
omistuksen keskittamisen ja fuusioiden vuoksi nykymuotoiseksi, vaan se jérjestetéan
uudestaan.

3.3.Vaihtoehto 2b: Kuntien yhteinen liikelaitos

VE:2b
Kuntien yhteinen liikelaitos
(lainmuutos vireill&)

= g o

PKS Asunnot
LIIKELAITOS
— y = 4 —
RAKENNUTTAMINEN OMISTAMINEN ASUNNONJAKO

Vapaa| ARA kohteet

Mallin kuvaus
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Kaupungit keskittéavét niin asuntojen omistuksen hoidon ja hallinnon kuin
rakennuttamisen ja asuntojen jaon yhteen yhteiseen liikelaitokseen. Mallissa
luovutaan kaupunkikohtaisesta nykyisesta yhtiojaosta ja -rakenteesta, miké edel lyttéa
fuusioita. Henkilokunta on yhteisen liikelaitoksen palveluksessa.

Kaupunkien valisia suhteita ja toimintaa laitoksen hallinnossa ja péétoksenteossa
saannel188n sita koskevalla perussopimuksella. Kaupungit voivat tarvittaessa sopia
erikseen myos yhteisen omistgjaohjauksen jarjestamisesta

Asuntojen jako valmistellaan liikelaitoksessa, mutta asunnonjaosta paattaminen voi
edelleen j&ada kuntien tehtavaksi tai se voidaan myos delegoida liikelaitokselle.
Asukashallinto el j&& omistuksen keskittdmisen vuoks nykymuotoiseksi, vaan se tulee
jérjestda uudestaan.

Nykyiseen kuntalakiin ei sisilly taman mallin tarkoittamaa kuntien yhteista
liikelaitosta, mutta sen mahdollistava lainmuutos on vireilla

3.4. Vahtoehto 3: Yhtiomalli sektoreittain

VE 3:
Yhtiomalli sektoreittain

y 4 y 4
RAKENNUTTAJA OY Tilaus OMISTAJA OY
< - - asunnon jako

Vapaat

Mallin kuvaus

Mallissa kaupungit keskittéavét asuntojen rakennuttamisen ja asuntojen omistamisen
erillisiin, toisistaan riippumattomiin osakeyhtidihin. Rakennuttaja Oy hoitaa
henkil6stoll&an rakennuttamis- ja siihen liittyvid asiantuntijapalveluita, joita Omistaja
Oy siltatilaa. Tarvittaessa Rakennuttgja Oy voi tehda myos perustajarakennuttamista.
Omistgja Oy:60n keskitetéan asuntojen omistus ilman kaupunkikohtaista yhtiojakoa.
Ara-kohteet keskitetdan asuntorahaston yleishyodyllisid yhteisoja koskevien ohjeiden
mukaan omaan tytaryhtioonsa, jotta mm. niiden tilinpaétosta ja voitonjakoa koskevien
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méaaraysten toteutumista voidaan seurata erilléén konsernin muusta, ara-séantelyn
ulkopuolelle jaavasta toiminnasta.

Osakkaiden véliset suhteet ja toiminta yhtididen hallinnoissa méaritell&an
osakassopimuksilla. Kaupungit voivat tarvittaessa sopia erikseen myos yhteisen
omistajaohjauksen jarjestamisesta

Asuntojen jako valmistellaan yhtidssd, mutta asunnonjaosta paéattaminen voi edelleen
jééda kuntien tehtdvéks tai se voidaan myds delegoida yhtitlle. Asukashallinto el j&a
omistuksen keskittamisen vuoksi nykymuotoiseksi, vaan se jarjestetéan uudestaan.

3.5. Vaihtoehto 4: Y hteinen palveluyhtio

VE: 4 Palveluyksikkd

/ / (KIINTEISTOJEN OMISTUS SAILYY NYKYISELLAAN)

PKS ASUNTOPALVELUT OY
(TAI LIIKELAITOS)

. Tilaus
— -

Mallin kuvaus

Kaupungit keskittévét asuntojen omistamiseen, hallintoon ja rakennuttamiseen
liittyvét palvelutoiminnot yhteen keskitettyyn organisaatioon, joka voi olla joko
osakeyhtio tai kaupunkien yhteinen liikelaitos. Asuntojen omistus jaisi tassa vaiheessa
ennalleen kaupunkien nykyisen omistusrakenteen mukaisesti. Kukin kaupunki ja sen
asuntoja omistava organisaatio tilaa asunto-omaisuuden omistamiseen ja
rakennuttamiseen tarvittavat palvelut yhteiselta yhtiolta (tai liikelaitokselta).

Y htiGiden hallinto ja omaisuuden hoito annettaisiin siis kokonaisuudessaan yhteisen
organisaation tehtavaks ja niita tehtévia hoitavaa henkilstod olisi paasdantoisesti
vain yhteisessa palveluyksik6ssa

Osakkaiden vélisia suhteita ja toimintaa yhtion hallinnossa mééaritell8an

osakassopimuksella. Kaupungit voivat tarvittaessa sopia erikseen myos yhteisen
omistajaohjauksen jarjestamisesta.
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Asuntojen jako valmistellaan yhteisessa yhtiossd, mutta jaosta pdattaminen j&&
kaupunkien toimielimille, ellei jakoa erikseen yhtidlle delegoida

Omigtavien yhtididen toimielimet jéisivéa ennalleen, samoin kuin asukashallinto.

4 MALLIEN ARVIOINTI

Seuraavassa arvioidaan yhteistyomallien hyotyja ja haittoja eri ndkokannoilta.

4.1 Holdingyhtiomalli (vaihtoehto 1)

Y htiérakenne

Malli el muodostamisvaiheessa edellyta fuusioita eik& suuria henkil6organisaation
muutoksia, vaan kaupunkien asunto-omistus olisi siirrettavissa kaupungeista
holdingyhtion tytéryhtidiksi 1ahes nykymuotoisena. Mallissa yhti6lle jé& mahdollisuus
saavuttaa tehostamishy6tyja oman yhtiorakenteensa ja -organisaationsa kehittamisella
jaosaamisen jaresurssien keskittamisel & Tehostamishyo6tyjen saavuttaminen
edellyttaa yhtiorakenteen selkeyttamista fuusioimalla sille kaupungeilta siirtyneita
yhtidita suuremmiksi ja selkeAmmiksi kokonaisuuksiksi. Malli toimisi siten vain
valivaiheena kohti yksikertaisempaa ja selkeampéa yhtiorakennetta.

Mallin riskind on, ettajo nykytilanteessa ennakoitavat mahdolliset vaikeudet
omistusrakenteen selkiyttamisesta vain siirretéan yhtioon. Mikali yhtiorakennetta
selkeyttavét fuusiot ja niiden toteuttaminen syysta tai toisesta eivét toteudu tai niiden
toteuttaminen lykkaantyy, on tuloksena nykyjérjestelmda monimutkaisempi ja
kankeampi omistus- ja hallintorakenne, jossa mm. eri tytaryhtitilla on eri tavalla
jarjestetty yhtiohallinto. Tama on omiaan vaikeuttamaan koko konsernin siséista
ohjausta. Elleivét osakkaat sttemmin saavuta yksimielisyytta yhtion toiminnan ja
rakenteen kehittamiseksi tarvittavista muutoksista, saattaa se jarruttaa ja it kautta
lopulta estéa yhtidrakenteen kehittamisen ja tehostamishyotyjen saavuttamisen. Téasta
syysta holdingyhtion perustamisvaiheessa solmittavassa osakassopimuksessa tulee
pyrkid méérittelemaan yhtiorakenteen kehittémiseen liittyvat keskeiset periaatteet ja
tavoitteet.

Omigtajaohjaus

Malli edellyttédé osakaskaupunkien valisten suhteiden jarjestamista yhtion
padtoksenteossa sopimuspohjaisesti osakas- ja yhteistoimintasopimuksin.
Paakaupunkiseudun kaupunkien mahdollinen yhteisesti jérjestama omistajaohjaus
vois antaa yhtiolle ohjeita merkittdvimmissa kysymyksissa, mutta muu paétoksenteko
jéisi osakeyhtiolain mukaisesti yhtion omille paétoksentekoeimille (hallitus/
hallintoneuvosto). Néissa osakkaiden toimintaa séanneltéisiin osakassopimuksella

Haasteena on vahemmistbosakkaiden riittavan vaikutusmahdollisuuden takaaminen
yhtioss4, jossa omistuksen perusteella yhdella osakkaalla on méédrédva asema. Mikali
yhtion omistussuhteet perustuvat yhtiéon luovutetun tai siirretyn omaisuuden arvoon,
Helsinki saa omaisuudellaan merkittavan osake-enemmiston yhtiosta / konsernista.

V dhemmistbosakkaiden ja enemmistbosakkaan intressien turvaaminen
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osakassopimuksella saattaa johtaa monimutkai seen ja yksityiskohtaiseen
sopimusrakenteeseen. Tama saattaa jarruttaa yhtion rakenteen kehittamista
my6hemmassa vaiheessa.

Mallin haasteena on my6s sovittaa yhtion toiminnassa ja tuotannossa toteutettavaksi
kunkin kaupungin asuntopolitiikasta ja—ohjelmasta aiheutuvat tuotantotavoitteet ja -
tavat. Samalla tulee ottaa huomioon yhtion oma, naista enka poikkeavakin,
liiketoiminnallinen intressi. Mallin toimintaedel lytyksia auttaa tuleva
padkaupunkiseudun kaupunkien yhteinen maankayton ja asumisen ohjelma.
Seudullisen ohjauksen nakokulma yhtei sessa organi saatiossa vahvistuu nykyiseen
verrattuna.

Hallinto

Useita yhtidita ja alakonserneja kasittévan konsernin muodostaminen kasvattaa
hallintokoneistoa ja saattaa samalla hidastaa yhtion paétoksentekoa. Nain kay
erityisesti, mikali yhtididen fuusioita ei saada toteutettua ja konsernissa séilyy
nykyinen kaupunkikohtainen yhtiorakenne sithen liittyvine paétoksentekoelimineen,
eika sitd saada yksinkertaistettua ja karsittua. Malli edellyttaa liséksi yhtiGiden

yhtendgistamista.

Toimintaympériston tuntemus

Y htion markkinatuntemus kasvaa ja lagjenee kattamaan koko péakaupunkiseudun.
Samalla kuitenkin tarkempi alueellinen tuntemus saattaa alkuvaiheessa jossain méaarin
heiketa

Suuri konserni pystyy vastaamaan ja reagoimaan markkinatilanteiden muutoksiin ja
aluedllisen kysynnén vaihteluihin joustavasti. Y htié on suuruutensa vuoks myos
entista merkittavampi toimija markkinoilla

Hankinnat

Y htididen ja omistajien valisissa hankinnoissa tulee varmistaa niiden kuuluminen ns.
in-house tulkinnan piiriin. Tama kdytanndssa estéa yhtion mahdollisuuden tarjota
palveluitaan muille kuin osakaskaupungeille. Kilpailuttamisessa voitaneen saavuttaa
hyotyja mm. joissain yhteishankinnoissa. Varsinaisessa rakentamisen
kilpailuttamisessa ei yhteinen suurikaan toimija ole merkittavasti paremmassa
asemassa kuin nykyiset erilliset yhtiot, kun kukin rakennushanke kil pailutetaan
paasdantoisesti erikseen. Y htiomalli parantaisi kuitenkin esimerkiksi
urakkakilpailuiden gjallista koordinointia ja voisi siten vaikuttaa positiivisesti
urakoitsijoiden tarjoushal ukkuuteen ja -mahdollisuuksiin ja sitd kautta
tarjoushintoihin.

Asukashallinto

Asukashallinto voi mallissa jéadéa alkuvaiheessa ennalleen. Konsernissa olisi kuitenkin
tarkoituksenmukaista yhtendistéd asukasedustus ja -hallinto niin organisaatio- kuin
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ohjetasollakin. Y htendistdminen aiheuttaa muutoksia asukashallinnon
jarjestamistapaan, mutta se el vahenné asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia. Y htién
omistajan kannalta asukashallinnon toteuttaminen suuremmissa yksikoissa saattaa
yksinkertaistaa padtoksentekoa. Muutokset asukashallinnon toteuttamisessa
keskittamalla se suurempiin yksikoihin ja vahentamalla toimielimi&, voivat olla
tyoléita ja epavarmoja toteuttaa.

Asuntojen haku ja asunnonjako

Asuntojen haku ja jakomenettely sdilyy mallissa ensivaiheessa nykytilan mukaisena.
Asunnonjaon valmistelu ja jaosta paéttaminen on mahdollista delegoida yhteiselle
yhtiolle tai jattéa se kaupunkien omien toimielinten tehtavaksi.

Vuokrientasaus

Malli saattaa mahdollistaa suuremman liikkumavaran ja joustavuuden
padomavuokrien tasauksessa, mikali yhtiorakennetta selkeytetéan fuusioimalla
tytaryhtidita keskenddn suuremmiksi kokonaisuuksiksi. V uokrientasauksen
toimivuutta holdingyhtiomallissa, jossa nykyinen yhtirakenne vain siirretééan yhden
yhteisen holdingyhtitn alle, on tarpeen selvittéa erikseen. Suoranaista vaikutusta
vuokratasoon ei holdingyhtiomallilla ole.

Y leishyodyllinen yhteisd

Valtion tukemaa lainoitusta voi hakea yhtei o, jollaitsell&an tai sen omistagjayhtiolla
on aravalainsdadannossa tarkoitettu yleishyodyllisyysasema. Kunnillatéllainen asema
on suoraan lain nojalla. Tallaiseen yleishyddylliseen toimijaan kohdistuvat mm.
yhtion varojen voitonjakoa ja vastuita koskevat rgjoittavat sédnndkset. Kun kuntien
nyt suoraan omistamat lainoitusta hakevat yhtiot siirretéan tytaryhtioiksi
yhtiorakenteeseen, jossa kiinteistoja omistavat yhtiot eivét valittomasti ole kunnan
omistuksessa, tulee néille yhtitille hakea asuntorahastolta erikseen
yleishyodyllisyysstatus.

Verotus ja taloudelliset vaikutukset

Malli edellyttaa tutkimista ainakin konsernin verotuskysymysten, voitonjaon,
konserniavustusten ja tilinpdatéssuunnittelun osalta. Myos konsernin
muodostamisvaiheessa aiheutuvat omaisuuden siirtojen varainsiirtoverokysymykset
tulee selvittaa erik seen.

Aikataulu

Malli mahdollistaa yhteisen organisaation toteuttamisen verrattain nopeasti, koska se
ei edellytd alkuvaiheessa fuusioita eika suuria henkildorganisaation muutoksia, vaan
kaupunkien asunto-omistus olisi siirrettévissa kaupungeista holdingyhtion
tytaryhtidiksi 1&hes nykymuotoisena.

4.2. Y hden yhtién malli (vaihtoehto 2a)
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Y htiérakenne

Mallissa on selked ja yksinkertainen yhtidrakenne, joka muodostaminen edellyttda
nykyisten yhtididen fuusioita. Nykymuotoiset yhtitt lakkaavat sulautuessaan ja uusi
yhti6 aloittaa uudella yhdistetylla organisaatiolla ja omistusrakenteella.

Omistajaohjaus

Malli edellyttéé osakaskaupunkien valisten suhteiden jarjestamista yhtion
padtoksenteossa sopimuspohjaisesti osakas- ja yhteistoimintasopimuksin.
Paakaupunkiseudun kaupunkien mahdollinen yhteisesti jérjestama omistajaohjaus
vois antaa yhtiolle ohjeita merkittdvimmissa kysymyksissa, mutta muu paétoksenteko
jaisi osakeyhtiolain mukaisesti yhtion omille paétoksentekoeimille (hallitus/
hallintoneuvosto). Néiden elinten padtoksenteko perustuisi osakeyhtidlain séénnosten
lisBksi yhtiojarjestykseen ja osakassopimukseen.

Mikali yhtion omistussuhteen perustuvat yhtioon sirretyn omaisuuden arvoon, saa
Helsingin kaupunki omaisuudellaan merkittavan osake-enemmiston yhtiosta /
konsernista. Taloin haasteena on, miten taataan vahemmistdosakkaiden riittéava
vaikutusmahdollisuus yhtiossd, jossa yhdella osakkaalla on osakeomistuksensa
perusteella médraava asema. Osakkaiden erisuuntaisten intressien turvaaminen
osakassopimuksella johtaa hel posti monimutkaiseen ja yksityiskohtaiseen
sopimusrakenteeseen.

Mallin haasteena on my6s sovittaa yhtion toiminnassa ja tuotannossa toteutettavaksi
kunkin kaupungin asuntopolitiikasta ja —ohjelmasta aiheutuvat tuotantotavoitteet ja -
tavat. Samallatulee ottaa huomioon yhtion oma, néista ehka poikkeavakin,
liiketoiminnallinen intressi. Mallin toimintaedel lytyksia osaltaan auttaa tuleva
paékaupunkiseudun kaupunkien yhteinen maankayttn ja asumisen ohjelma.
Seudullisen ohjauksen nakokulma yhteisessa organisaatiossa vahvistuu nykyiseen
verrattuna.

Hallinto

Muutoksena nykyiseen yhtion taloushallinto yhtendistyy ja henkildorganisaatio

uusiutuu toimielimien vahentymisen jatehtéavien yhdistymisen myota. Jarjestelylla

voitaneen saavuttaa pitemmall& aikavalilla rationalisointihyo6tyja ja henkildstémenojen
HABA

Toimintaympériston tuntemus

Y htion markkinatuntemus kasvaa ja lagjenee kattamaan koko padkaupunkiseudun.
Samalla kuitenkin tarkempi alueellinen tuntemus saattaa alkuvaiheessa jossain méaarin
heiketa

Suuri konserni pystyy vastaamaan ja reagoimaan markkinatilanteiden muutoksiin ja
alueellisen kysynnan vaihteluihin joustavasti. Y htié on suuruutensa vuoksi myds
entistéa merkittavampi toimija markkinoilla

Hankinnat
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Y htididen ja omistajien valisissa hankinnoissa tulee varmistaa niiden kuuluminen ns.
in-house tulkinnan piiriin. Tama kdytanndssa estéa yhtion mahdollisuuden tarjota
palveluitaan muille kuin osakaskaupungeille. Kilpailuttamisessa voitaneen saavuttaa
hyotyja mm. joissakin yhteishankinnoissa. Varsinaisessa rakentamisen
kilpailuttamisessa ei yhteinen suurikaan toimija ole merkittavasti paremmassa
asemassa kuin nykyiset erilliset yhtiot, kun kukin rakennushanke kil pailutetaan
paasdantoisesti erikseen. Y htiomalli parantaisi kuitenkin esimerkiksi
urakkakilpailuiden gjallista koordinointia ja voisi siten vaikuttaa positiivisesti
urakoitsijoiden tarjoushal ukkuuteen ja -mahdollisuuksiin ja sitd kautta
tarjoushintoihin.

Asukashallinto

Asukashallinto tulee uudistaa vastaamaan yhtion hallintoelimid. Muutos koskee niin
asukasedustuksen tapaa yhtion hallintoelimissa kuin asukashallintoa koskevien
séantdjen ja alueellisten organisaatioiden uudistamista. Y htion omistagjan kannalta
asukashallinnon toteuttaminen suuremmissa yksikoissa yksinkertaistaisi
padtoksentekoa. Muutokset asukashallinnon toteuttami sessa keskittamalla se
suurempiin yksikoihin ja vahentamalla toimielimid, voivat kuitenkin ollatyoléita ja
epavarmoja toteuttaa.

Asuntojen haku ja asunnonjako

Asuntojen haku ja jakomenettely sdilyy mallissa ensivaiheessa nykytilan mukaisena.
Asunnonjaon vamistelu ja jaosta paéttaminen on mahdollista delegoida yhteiselle
yhtiolle tai jattéa se kaupunkien omien toimielinten tehtavaksi.

Vuokrientasaus

Malli mahdollistaisi suuremman liikkumavaran ja joustavuuden pé&omavuokrien
tasaukseen kun mm. alueelliset kysynnan jatarjonnat erot voitaisiin ottaa huomioon
vuokranmééarityksessa nykyista paremmin. Vaikka yhtion tehostunut toiminta
vahentéisikin paineita vuokratason nousulle, el mallillaole suoranaista vaikutusta
vuokratasoon.

Y leishyodyllinen yhteisd

Valtion tukemaa lainoitusta voi hakea yhtei o, jollaitsell&an tai sen omistajayhtiolla
on aravalainsdadannossa tarkoitettu yleishyodyllisyysasema. Kunnillatéllainen asema
on suoraan lain nojalla. Tallaiseen yleishyddylliseen toimijaan kohdistuvat mm.
yhtion varojen voitonjakoa ja vastuita koskevat rgjoittavat sédnndkset. Kun kuntien
nyt suoraan omistamat lainoitusta hakevat yhtiot siirretéan tytaryhtioiksi
yhtiorakenteeseen, jossa kiinteistoja omistavat yhtitt eivét valittomasti ole kunnan
omistuksessa, tulee néille yhtitille hakea asuntorahastolta erikseen
yleishyodyllisyysstatus. Mallissa aravakohteet on sjoitettu omaan yhtioonsa.

Verotus ja taloudelliset vaikutukset

Malli edellyttaa tutkimista ainakin konsernin verotuskysymysten, voitonjaon,
konserniavustusten ja tilinpdatéssuunnittelun osalta. Myos konsernin
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muodostamisvaiheessa aiheutuvat omaisuuden siirtojen varainsiirtoverokysymykset
tulee selvittaa erik seen.

Aikataulu

Malli edellyttéa fuusioita ja samalla mm. yhtiGiden hallinnon ja asukashallinnon
uudistamista. Tasté syystd malli el ole toteutettavissa yhté nopeasti kuin
holdingyhtiomalli. Y hden yhtion malliin voisi kuitenkin olla tarkoituksenmukaista
sirtya holding-mallin kautta.

4.3 Kuntien yhteinen liikelaitos (vaihtoehto 2b)

Rakenne

Malli on selked ja yksinkertainen ja sen aikaansaaminen edellyttaa fuusioita ja/tal
liiketoiminnan ja omaisuuden luovutuksia riippuen siita, siirretdanko kiinteistot
liikelaitokseen yhtibmuotoisina val suoraan omistettuina kiinteistdind. Nykymuotoiset
yhtiot lakkaavat sulautuessaan tai luovuttavat muutoin koko liiketoimintansa ja
omaisuutensa muodostettavalle liikelaitokselle.

Omistajaohjaus

Malli edellytta litkelaitoksen omistajaohjauksen jérjestamisté yhteisissé
toimielimiss4, joita ovat kuntakokous ja johtokunta seké& kaupunkien valisessa
perussopimuksessa ja mahdollisissa muissa yhdistymisté koskevissa sopimuksissa.
Paakaupunkiseudun kaupunkien mahdollinen yhteisesti jérjestama omistajaohjaus
voisi antaa liikelaitokselle ohjeita merkittévimmissa kysymyksissa, mutta muu
padtoksenteko jaisi perustamissopimuksen varaan ja kuntalain mukaisesti laitoksen
omille péatdksentekoelimille.

Haasteena mallissa on, miten taataan kaupunkien tasapuolinen jariittava
vaikutusmahdollisuus liikelaitoksessa, jossa luovutettavan omaisuuden perusteella
yhdell& osakaskaupungilla on mééréava asema. Mikali liikelaitoksessa méaaraysvalta
perustuu sille luovutetun tal siirretyn omaisuuden arvoon, saa Helsinki
enemmistovallan liikelaitoksen hallinnossa ja pédtoksenteossa. Osakaskaupunkien
intressien turvaaminen perussopimuksessa johtaa helposti monimutkaiseen ja
yksityiskohtaiseen sopimusrakenteeseen.

Mallin haasteena on my6s sovittaa liikelaitoksen toiminnassa ja tuotannossa
toteutettavaksi kunkin kaupungin asuntopolitiikasta ja —ohjelmasta aiheutuvat
tuotantotavoitteet ja-tavat. Samalla tulee ottaa huomioon liikelaitoksen oma, ndista
ehka poikkeavakin, liiketoiminnallinen intressi. Mallin toimintaedel lytyksia osaltaan
auttaa tuleva padkaupunkiseudun kaupunkien yhteinen maankéyton ja asumisen
ohjelma. Seudullisen ohjauksen ndkdkulma yhtei sessa organisaatiossa vahvistuu
nykyiseen verrattuna.

Hallinto



29

Muutoksena nykyiseen liikelaitokselle muodostetaan oma erillinen taloushallinto ja
henkil6organisaatio. Jarjestelylla voitaneen saavuttaa pitemmall& aikavalilla
rationalisointihydtyja ja henkilostomenojen sdastoja. Myos toimielinten médra
vahenee tehtévien yhdistymisen myota

Toimintaympériston tuntemus

Liikelaitoksen markkinatuntemus kasvaa ja lagjenee kattamaan koko
padkaupunkiseudun. Samalla kuitenkin tarkempi alueellinen tuntemus saattaa
alkuvaiheessa jossain méaarin helketa.

Suuri laitos pystyy vastaamaan ja reagoimaan markkinatilanteiden muutoksiin ja
alueellisen kysynnan vaihteluihin joustavasti. Liikelaitos on suuruutensa vuoksi myds
entistéa merkittavampi toimija markkinoilla

Hankinnat

Liikelaitoksen ja sen osakaskaupunkien valisissi hankinnoissa tulee varmistaa niiden
kuuluminen ns. in-house tulkinnan piiriin. Tama kaytanndssa estéé laitoksen
mahdollisuuden tarjota palveluitaan muille kuin osakaskaupungeille.
Kilpailuttamisessa voitaneen saavuttaa hy6tyja mm. joissakin yhteishankinnoissa
Varsinaisessa rakentamisen kil pailuttamisessa el yhteinen suurikaan toimijaole
merkittévasti paremmassa asemassa kuin nykyiset erilliset yhtiot, kun kukin
rakennushanke kilpailutetaan pdasdantoisesti erikseen. Malli parantaisi kuitenkin
esimerkiksi urakkakilpailuiden gjallista koordinointiajavoisi siten vaikuttaa
positiivisesti urakoitsijoiden tarjoushal ukkuuteen ja -mahdollisuuksiin ja sité kautta
tarjoushintoihin.

Asukashallinto

Asukashallinto tulee uudistaa vastaamaan laitoksen hallintoelimia Muutos koskee
niin asukasedustuksen tapaa yhtion hallintoelimissa kuin asukashallintoa koskevien
séantdjen ja alueellisten organisaatioiden uudistamista. Omistajan kannalta
asukashallinnon toteuttaminen suuremmissa yksikdissa saattaa yksinkertaistaa
padtoksentekoa. Muutokset asukashallinnon toteuttami sessa keskittamalla se
suurempiin yksikoihin ja vahentamalla toimielimid, voivat ollatyoléita ja epavarmoja
toteuttaa.

Asuntojen haku ja asunnonjako

Asuntojen jako on keskitetty ainakin asuntojen haun ja paétoksen valmistelun osalta.
P&&tos asunnonjaosta on mahdollistajoko delegoida liikelaitokselle tai jattéa
kaupunkien omien toimielinten tehtavaksi.

Vuokrientasaus

Malli mahdollistaisi suuremman liikkumavaran ja joustavuuden pgd&omavuokrien
tasaukseen kun mm. alueelliset kysynnan jatarjonnat erot voitaisiin ottaa huomioon
vuokranmaérityksessa nykyista paremmin. Vaikka liikelaitoksen tehostunut toiminta
vahentéisikin paineita vuokratason nousulle, el mallillaole suoranaista vaikutusta
vuokratasoon.



30

Y leishyodyllinen yhteisd

Valtion tukema lainoitus edellyttda sitd hakevalta ja sen omistgjalta
aravalainsdadannon tarkoittamaa yleishyddyllisyysasemaa. Kunnillatélainen asema
on suoraan lain nojalla. Kuntien yhteisellé liikelaitoksella el 1akiluonnoksen mukaan
ole lainkaan isdntakuntaa. Aravasdadosten yleishyddyllisyytta koskevien maaraysten
suhde kuntien yhteiseen liikelaitokseen on selvitettava erikseen.

Verotus ja taloudelliset vaikutukset

Malli edellyttda tutkimista ainakin verotuskysymysten osalta. Myos omaisuuden
siirtojen varainsiirtoverokysymykset tulee selvittéa.

Aikataulu

Malli edellyttda omaisuuden luovutuksia ja asukashallinnon uudistamista. Mikali
omaisuus luovutetaan liikelaitokselle ilman fuusioita, on malli mahdollista toteuttaa
suunnilleen samassa aikataulussa kuin holdingyhtiomalli.

4.4 Yhtiomalli sektoreittain (vaihtoehto 3)

Y htiérakenne

Mallissa on kaksi erillistéd yhtiota, joista toiseen on keskitetty rakennuttaminen ja
toiseen omistaminen. Omistgjayhtion muodostaminen edellyttéa nykyisten yhtididen
fuusioita. Nykymuotoiset yhtitt lakkaavat sulautuessaan ja uusi yhtio aloittaa uudella
yhdistetyll& organisaatiolla ja omistusrakenteella. Rakennuttajayhtioon siirretéén
nykyinen rakennuttamistoiminta liiketoiminnan luovutuksena.

Omistgjaohjaus

Malli edellyttéa osakaskaupunkien valisten suhteiden jarjestamista yhtididen
padtoksenteossa sopimuspohjaisesti osakas- ja yhteistoimintasopimuksin.
Paakaupunkiseudun kaupunkien mahdollinen yhteisesti jérjestama omistajaohjaus
vois antaa yhti6ille ohjeita merkittdvimmissa kysymyksissg, mutta muu
paatoksenteko jaisi osakeyhtiolain mukaisesti yhtididen omille péétoksentekodimille
(hallitus/ hallintoneuvosto). Naiden elinten paétoksenteko perustuisi osakeyhtitlain
sdannosten lisaksi yhtiojarjestykseen ja osakassopi mukseen.

Mikali yhtion omistussuhteen perustuvat yhtioon sirretyn omaisuuden arvoon, saa
Helsingin kaupunki omaisuudellaan merkittavan osake-enemmiston yhtidista Taloin
haasteena on, miten taataan vahemmistoosakkaiden riittava vaikutusmahdollisuus
yhti6issa, jossa yhdell& osakkaalla on osakeomistuksensa perusteella mééarédva asema.
Osakkaiden erisuuntaisten intressien turvaaminen osakassopimuksella johtaa helposti
monimutkaiseen ja yksityiskohtaiseen sopimusrakenteeseen.

Mallin haasteena on my6s sovittaa yhtion toiminnassa ja tuotannossa toteutettavaksi
kunkin kaupungin asuntopolitiikasta ja —ohjelmasta aiheutuvat tuotantotavoitteet ja -
tavat. Samallatulee ottaa huomioon yhtion oma, naista ehka poikkeavakin,
liiketoiminnallinen intressi. Mallin toimintaedel lytyksia osaltaan auttaa tuleva
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padkaupunkiseudun kaupunkien yhteinen maankayttn ja asumisen ohjelma.
Seudullisen ohjauksen ndkokulma yhtei sessa organi saatiossa vahvistuu nykyiseen
verrattuna.

Hallinto

Muutoksena nykyiseen yhtididen taloushallinto yhtenéistyy ja henkildorganisaatio
uusiutuu toimielimien vahentymisen ja tehtavien yhdistymisen my6té. Toisaalta
rakennuttamistoimintojen eriyttaminen omistagjayhtiosta johtaa yhtiohallinnon
eriytymiseen.

Toimintaympériston tuntemus

Y htididen markkinatuntemus kasvaa ja lagjenee kattamaan koko paékaupunkiseudun.
Samalla kuitenkin tarkempi alueellinen tuntemus saattaa alkuvaiheessa jossain méaarin
heiketa

Suuri yhtio pystyy vastaamaan ja reagoimaan markkinatilanteiden muutoksiin ja
alueellisen kysynnan vaihteluihin joustavasti. Omistavayhtio olisi suuruutensa vuoksi
my6s nykyistd merkittédvampi toimija markkinoilla.

Hankinnat

Y htididen ja omistajien valisissa hankinnoissa tulee varmistaa niiden kuuluminen ns.
in-house tulkinnan piiriin. Tama kaytanndssa estaa yhtididen mahdollisuuden tarjota
palveluitaan muille kuin osakaskaupungeille. Kilpailuttamisessa voitaneen saavuttaa
hyotyja mm. joissakin yhteishankinnoissa. Varsinaisessa rakentamisen
kilpailuttamisessa ei yhteinen suurikaan toimija ole merkittéavasti paremmassa
asemassa kuin nykyiset erilliset yhtiot, kun kukin rakennushanke kil pailutetaan
paasdantoisesti erikseen. Y htiomalli parantaisi kuitenkin esimerkiksi
urakkakilpailuiden gjallista koordinointia ja voisi siten vaikuttaa positiivisesti
urakoitsijoiden tarjoushal ukkuuteen ja -mahdollisuuksiin ja sitd kautta
tarjoushintoihin. Rakennuttaja Oy:n haasteena olisi pystya tarjoamaan palveluitaan
Omistaja Oy:lle kilpailukykyiseen hintaan verrattuna markkinoillatarjottaviin
palveluihin. In-house piiriin kuuluminen voi joissain tilanteissa estéé Rakennuttga
Oy:n resurssien tehokkaan kayton silloin, kun Omistgja Oy:n resurssitarve on niita
pienempi.

Asukashallinto

Asukashallinto tulee uudistaa vastaamaan omistajayhtion hallintoelimid Muutos
koskee niin asukasedustuksen tapaa yhtion hallintoelimissa kuin asukashallintoa
koskevien sdanttjen ja alueellisten organisaatioiden uudistamista. Omistajan kannalta
asukashallinnon toteuttaminen suuremmissa yksikdissa saattaa yksinkertaistaa
padtoksentekoa. Muutokset asukashallinnon toteuttami sessa keskittamalla se
suurempiin yksikoihin ja vahentamalla toimielimid, voivat ollatyoléita ja epavarmoja
toteuttaa.

Asuntojen haku ja asunnonjako
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Asuntojen jako on keskitetty ainakin asuntojen haun ja paétoksen valmistelun osalta.
P&&tds asunnonjaosta on mahdollista joko delegoida omistgjayhtidlle tai jattéa
kaupunkien omien toimielinten tehtavaksi.

V uokrientasaus

Malli mahdollistaisi suuremman liikkumavaran ja joustavuuden p&d&omavuokrien
tasaukseen kun mm. alueelliset kysynnan jatarjonnat erot voitaisiin ottaa huomioon
vuokranméaérityksessd nykyista paremmin. Vaikka omistgjayhtion tehostunut toiminta
vahentéisikin paineita vuokratason nousulle, el mallillaole suoranaista vaikutusta
vuokratasoon.

Y leishyodyllinen yhteisd

Valtion tukemaa lainoitusta voi hakea yhtei o, jollaitsell&an tai sen omistagjayhtiolla
on aravalainsdadannossa tarkoitettu yleishyodyllisyysasema. Kunnillatéllainen asema
on suoraan lain nojalla. Y leishyddylliseen toimijaan kohdistuvat mm. yhtion varojen
voitonjakoa ja vastuita koskevat rgjoittavat séénnokset. Kun kuntien nyt suoraan
omistamat lainoitusta hakevat yhtiot siirretéan yhtiorakenteeseen, jossa kiinteistoja
omistavat yhtiot eivét valittomasti ole kunnan omistuksessa, tulee ndiden yhtididen
yleishyodyllisyysstatus selvittaa.

Verotus ja taloudelliset vaikutukset

Malli edellyttaa tutkimista ainakin konsernin verotuskysymysten, voitonjaon,
konserniavustusten ja tilinpaétdssuunnittelun osalta. Myds yhtididen
muodostamisvaiheessa aiheutuvat omaisuuden siirtojen varainsiirtoverokysymykset
tulee selvittéa

Aikataulu

Malli edellyttéa fuusioita ja samalla mm. yhtiGiden hallinnon ja asukashallinnon
uudistamista. Tastéa syystd malli el ole toteutettavissa yhtéa nopeasti kuin
holdingyhtiomalli.

4.5 Y hteinen palveluyhtio (vaihtoehto 4)
Y htiérakenne

Mallissa asuntojen omistus sédilyy kaupungeilla nykymuotoisena, mutta
palvelutoiminnot ja niita hoitava henkil0st6 eriytetd8n omaan yhtiéonsa.

Omistgjaohjaus

Malli edellyttédé osakaskaupunkien valisten suhteiden jarjestamista yhtion
padtoksenteossa sopimuspohjaisesti osakas- ja yhteistoimintasopimuksin.
Paakaupunkiseudun kaupunkien mahdollinen yhteisesti jérjestama omistajaohjaus
voisi antaa yhtiolle ohjeita merkittdvimmissa kysymyksissa, mutta muu paétoksenteko
jéisi osakeyhtiolain mukaisesti yhtion omille paétoksentekoeimille (hallitus/
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hallintoneuvosto). Néiden elinten paétoksenteko perustuisi osakeyhtidlain séénnosten
lisdksi yhtiojarjestykseen ja osakassopimukseen.

Kun yhtioon siirtyy vain palvelutuotantoa ja varsinainen asunto-omaisuus jaa
ennalleen, el synny vastaavaa ongel maa mééraysvallan ja luovutetun omaisuuden
epasuhteesta, kuin niissa malleissa, joissa omaisuutta siirretéan. Seudullisen ohjauksen
nakdkulma yhtei sessa organisaatiossa vahvistuu palvel utuotannon osalta nykyiseen
verrattuna.

Mallissa ei samallatavallatule ongelmaksi kaupunkien asuntopolitiikan ja—ohjelman
tuotantotavoitteiden ja -tapojen yhteensovittaminen, kun omistus jé& ennalleen
nykymuotoisena. Seudullisen ohjauksen ndkdkulma yhteisessi organisaatiossa
vahvistuu nykyiseen verrattuna.

Hallinto

Malli edellyttda yhtion taloushallinnon jérjestelmien, menettel ytapojen ja kirjanpito-
jatilinpaétoskéytantojen yhtenaistamista.

Toimintaympériston tuntemus

Y htididen markkinatuntemus kasvaa ja lagjenee kattamaan koko paékaupunkiseudun.
Samalla kuitenkin tarkempi alueellinen tuntemus saattaa alkuvaiheessa jossain méaarin
heiketa

Suuri palveluyhti6 pystyy vastaamaan ja reagoimaan markkinatilanteiden muutoksiin
jaalueellisen kysynnan vaihteluihin joustavasti.

Hankinnat

Omistajatahojen / -yhtididen sitouduttava hankintapaéatoksia tehdessaéan hankkimaan
palvelut/tavarat ensisijaisesti palveluyksikolta. Paveluyksikkd toimii markkinoilla,
joillaon tarjolla samansiséltoisia yksityisen tuottamia palveluita. Palveluyksikon
haasteena on pystya olemaan kilpailukykyinen yksityisten tarjoamien palveluiden
kanssa. Toisaalta omistajatahot ovat riippuvaisia palveluyhtion palveluista, koska
niille ei j&a henkilGresursseja hoitamaan palveluyhtiolle siirrettyja tehtavia

Mallissa tulee varmistaa, etta palveluyhtio tulkitaan hankinnoissans. in-house
yksikdiksi. Taméa rajoittaa palveluyhtion mahdollisuuksia tarjota osaamistaan in-house
piirin ulkopuolelle silloinkin, kun sill& olisi resursseja vapaana. Hankinta ja sen
jatkuvuus yhteisesti omistetulta yhtiolta tulee sopia kaupunkien kesken.

Asukashallinto
Kun omistusta & siirretd, ei aiheudu muutoksia asukashallintoon.

Asuntojen haku ja asunnonjako

Asunnonjaon valmistelu ja siita paattdminen on mahdollista delegoida yhtidlle tai
jéattda kaupunkien omien toimielinten tehtavaksi.



Vuokrientasaus

Malli el muuta vuokrantasausjarjestelmaa.

Y leishyodyllinen yhteisd

Mallissa ei muutosta yleishyddyllisyysstatukseen.

Verotus ja taloudelliset vaikutukset

Malli edellyttda tutkimista ainakin yhtion verotuskysymysten, voitonjaon ja
tilinp&dtossuunnittelun osalta.

Aikataulu

Malli mahdollistaa yhteisen organisaation toteuttamisen verrattain nopeasti, koska se
el edellytd omaisuussiirtoja.

4.6 Y hden toimijan -mallin arviointia

4.6.1Y hdistetty rakennuttaminen

Resurssien yhdistaminen antaisi paremmat mahdollisuudet reagoida muuttuviin
olosuhteisiin jatilanteisiin. Y hdistetty toimija voisi saavuttaa synergiahyottyjajaolla
kustannustehokas. Samalla osaamisen keskittaminen ja markkina-alueen entista
lagjempi tuntemus toisivat hyotyja Toisaalta yhdistetty toimija saattaa olla
paikallistuntemuksensa osalta heikompi toiminnan alkuvaiheessa. Usean kunnan
alueella toimiminen edellyttéa kunkin kunnan erilaisten viranomaisprosessien ja -
organisaatioiden tuntemusta. Téta tuntemusta tulisi organisaatioon eri kaupunkien
yhdistyvista organisaatioista. Tilagja-tuottga-malli saattaa olla sinansé prosessina
raskas, kun myos tilagjatahon tietdmys rakennuttamisesta tulee olla suhteellisen lagjaa.
Y hdistetty toimija el nykyisten henkilokuntaresurssien mukaan laskettuna olisi
juurikaan nykyista Helsingin ATT:a suurempi.

Hankinta yhdistetylta toimijalta olisi mahdollista joko normaalein hankintalain
mukaisin menettelyin tai niin, etté yhtio kuuluu in-house piiriin. In-house piirin sisalla
omistgjien ei tarvitsisi kilpailuttaa omistamaltaan yhtioltdan tehtavid hankintoja. In-
house piiriin kuuluminen yksinkertaistaisi osaltaan hankintoja, mutta samalla se
rgjoittaisi tal jopa estaisi yhteisen yhtion mahdollisuudet tarjota palveluita muille kuin
omistajilleen. Tama saattaa asettaa yhtei sen toimijan markkinoilla huonompaan
asemaan kuin kilpailijat, kun yhtion mahdollisesti vapaita resursseja el voida kéyttada
taysitehoisesti.

4.6.2 Y hdigtetty omistaminen, hallinto ja hoito

Y hdistetty omistava ja hallinnoiva yhti6 olisi alueen tuetun asumisen markkinoilla
suuri toimija. Suuruus voi olla vahvuus sen kilpailuttaessa hankintoja. Suuri koko el
kuitenkaan yksindan takaa etua kilpailutuksissa, kun urakat kilpailutetaan kohteittain.
Urakkalaskennat olisi kuitenkin helpompi koordinoida yhteisen toimijan puitteissa
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kuin erillisten organisaatioiden valilla Tama edesauttaisi urakkakilpailuiden
onnistumista ja voisi tuodataloudellista hydtya. Y hdistetty toimija voisi
padllekkéisyyksia karsimalla ja toimintaa tehostamalla p&asta kustannushyétyihin.

Y hteisen laatuluokituksen ja teknisten jarjestelmien yhtendistamisell& voitaisiin
mahdollisesti saavuttaa hy6tyja. Suuren yhtidn sujuvan ja toimivan omistajaohjauksen
jarjestdminen on haastavaa. Markkinoiden seudullisen ndkdkulman parantuessa
paikallinen alueen tuntemus mahdollisesti heikkenee. Suuri koko saattaa tosin merkita
my06s kustannusten nousua, etka kustannustehokkuutta, jos resurssien kaytto ei ole
tehokasta. Kaupunkien omistaman kannan vuokrataso on jo nyt alempi kuin
yksityisten toimijoiden. Toimintojen yhdistdminen el todenndkdisesti laske
vuokratasoa, mutta toimintojen mahdollinen tehostuminen saattaa hillit& hoitomenojen
kasvua. Toisaalta suuri koko saattaa avata paremmat mahdollisuudet pddomavuokrien
tasaukselle. Tuotannon méaréé ei toimintojen yhdistéaminen mytskdan sellaisenaan
nykyiseen verrattuna liséa.

Hankintojen suhteen myds kiinteistdjen omistamisen, hallinnon ja hoidon palvelut

ovat samassa asemassa kuin rakennuttamisessa. Omistgjien tilaukset yhti6lté ilman
kilpailuttamista edellyttavét in-house piiriin kuulumista. Tdma toki yksinkertaistaa
hankintamenettelya, mutta estéa samalla yhtiota tarjoamasta palveluitaan muille ja
haitata siten joissain tilanteissa resurssien tehokasta kéayttoa

Asukashallinto saatetaan kokea suuressa yksik0ssé etéisempand ja
vaikutusmahdollisuuksiltaan nykyisté heikompana riippuen sen organisointitavasta.
Paatoksenteon ja palveluiden vieminen kauemmaksi heikentéé asukkaiden
vaikutusmahdollisuuksia. Kustannusten karsiminen keskitettyja toimintoja
hyvéksikayttamalla samalla johtaa asukkaiden palveluiden heikkenemiseen, kun
palvelupisteiden méaré vahenee ja henkilston paikallis- ja asukastuntemus
heikkenee. Suuren yksikon haasteena on varmistaa palvelutason sailyminen ja sen
edelleen kehittaminen.

4.6.3 Y hdistetty asuntojen haku ja jako
Asuntojen hakujérjestelma

NyKkyisin kussakin kaupungissa on oma asunnonhakujérjestelméa. Hakijoista noin 70 %
hakee asuntoa omasta kunnasta (Espoossa 72 %). Kaupunkien kayttamét atk-
jarjestelmét ovat samankaltaiset mutta elvét yhteiskayttoiset.

Y hteinen vuokra-asuntojen haku pddkaupunkiseudun kunnissa (Helsinki, Espoo,
Vantaa, Kauniainen) tarkoittaisi sitg, etta hakijan tarvitsis jéttéa vain yksi hakemus.
Nain paéllekkéisyys asuntojonoissa vahenee. Avoimuus kuntien kesken lisdantyy kun
tieto koko seutua koskevista hakemuksista ja asunnonjaosta olisi helposti saatavilla.
Samoin tieto eri asiakasryhmistd, asuntokysynnasta ja asumisen tuen tarpeista
padkaupunkiseudulla yleisella tasolla tarkentuu ja tietojen saanti mm. tilastointia
varten paranee.

Y hteisessi hakujarjestelméassa hakemus tulisi osoittaa ensisijaisesti tiettyyn kuntaan.
Y hteinen haku edellyttéd kaupunkien yhteistd, yhteiskayttoista atk-jarjestelmaa, jossa
hakijan tulisi voida péivitt&a jarjestelmaén hakemustietojaan.
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Lisdselvitysta vaatii tietojen tallentaminen ja seuranta yhteisessa jérjestelmassa ja sen
suhde sal assapitosdannoksiin.

Vuokra-asuntojen jako kunnassa

Nykytilassa kaupungit tekevét asukasvalinnat itse, lukuun ottamatta V antaata, jossa
asukasvalinnat tekee VAV-Asunnot Oy. Kuntatasolla paétoksenteko on delegoitu eri
yksikdille kunnan organisaation ja asuntokannan mukaisesti.

Kuntatasolla asukasvalinta on |&hempana asukasta ja asiakkaat tunnetaan ja heidan
tarpeet tiedetd8n seka tunnistetaan paremmin. Asiakasta voidaan palvellajaasuntoja
markkinoida paremmin, kun tiedetd8n asiakkaiden tarpeet seka eri alueiden palvelut ja
asuntotarjonta. Erityisesti tukea tarvitsevien asuttaminen on kuntatasolla sujuvampaa.
Myos yhteisty® kaupunkien eri hallintokuntien, yhteistybkumppaneiden ja kaupungin
muiden toimijoiden kesken on sujuvaa. Kuntien yhteistyd mahdollistaa sen, etta
ohjeistus ja kéytannot ovat samankaltaiset. Asunnonjaossa tarpeellisten tietojen saanti
on helpompaa kunnan sisélla eri viranomaisten kesken.

Tietdmys alueen asunnoista, koko asuntokannasta ja alueen palveluista on kunnassa
parempi kuin suurella seudullisella toimijalla. Samaten tieto asuntojen vapautumisesta
(irtisanotut, médrdaikaiset), asuntojen korjaustarpelsta ja korjausten aikatauluista on
parempi. Vuokrausketjun (markkinointi, paétds, vuokrasopimus) hallinta on
kuntatasolla toimien helpompaa ja omistajan/isannditsijan asiantuntemuksen
hyddyntaminen on sujuvampaa. Kaiken kaikkiaan pyrkimys talojen monipuoliseen
asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoisiin asuinalueisiin voidaan saavuttaa
parhaiten kuntatason asiantuntemusta hyddyntéen.

Vuokra-asuntojen jako kuntien yhteisessa yksikssa

Vuokra-asuntojen jako tulisi yksikon sisdlla eriyttéé kuntakohtaisiin kasittelijoihin.
Loma ym. sijaisuuksien hoito voi isommassa yksikdssa olla helpompaa. Yksi toimija
mahdollistaa yhtendiset kaytannot paékaupunkiseudulla paremmin. Toisaalta tietamys
kunkin alueen asunnoista, kohteistaja alueiden ominaispiirteista vahenee. Samoin
asiakkaiden tarpeiden tunnistaminen ja huomioon ottaminen saattaa heikentya ja
asuntojen tyhjakaytto lisdantya. Y hteisessa yksikossa vuokra-asuntojen jako saattaa
muodostua vaikeammaksi ja voi sité kautta liséta segregaatiota painvastaisesta
tavoitteesta huolimatta
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