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§8
Helsingin kaupungin 450-vuotistaiteilijatalosaatio sr:n toimintaa ja
taloutta koskeva selvitys

HEL 2023-005371 T 02 05 03 00
Paatos

Konsernijaosto merkitsi tiedoksi kaupunginhallituksen 29.5.2023, § 354
paatoksen mukaisen selvityksen koskien Helsingin kaupungin 450-
vuotistaiteilijatalosaatio sr asunto-omaisuuden ja toiminnan jarjestamis-
ta osaksi suurempaa kokonaisuutta omistajastrategian mukaisesti seka
Villa Lill Kallvikin vuokrausta.

Lisaksi konsernijaosto edellytti saation hallitusta tarkastelemaan jatku-
vasti toimintansa ja hallintonsa kustannustehokkuutta, tekemaan riitta-
vat vuokrankorotukset asuinrakennuksen ja villan osalta seka muut tar-
vittavat toimenpiteet saatidlain mukaisen varainhoidon suunnitelmalli-
suuden varmistamiseksi, jotta jatkossa toteutuu omistajastrategian mu-
kainen saation kokonaistuottojen ja -kulujen seka investointien tasapai-
no siten, ettei saatidé vuodesta 2025 lahtien tarvitse talouden tasapai-
nottamiseen kaupungin tukitoimenpiteita (pois lukien saation saantojen
mukainen maaraaikainen maanvuokran vastikkeettomuus).
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Oikaisuvaatimusohje, kaupunginhalli-
tus

Paatosehdotus
Paatos on ehdotuksen mukainen.
Esittelijan perustelut
Helsingin kaupungin 450-vuotis-taiteilijatalosaatio sr

Helsingin kaupungin 450-vuotis-taiteilijatalosaatio on perustettu vuonna
2000 juhlistamaan kaupungin 450-vuotisjuhlaa seka sita, etta Helsinki
oli vuonna 2000 yksi Euroopan yhdeksasta kulttuurikaupungeista. Saa-
tid on osa kaupunkikonsernia. Saation tarkoituksena on edistaa eri alo-
jen helsinkilaisten taiteilijoiden elinolosuhteita osoittamalla heille pysy-
vasti kohtuuhintaisia, vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja seka omistaa
ja hallita rakennettavaa taiteilijataloa ja siihen kuuluvia rakennuksia.

Taman tarkoitusperan saavuttamiseksi saatio vuokraa kaupungilta
Vuosaaressa olevat korttelin nro 54298 tontin nro 1 ja korttelin nro
54297 tontin nro 1 pitkaaikaisella vuokrasopimuksella, josta ajasta
aluksi 36 vuotta vastikkeettomasti. Saatio toteuttaa tarkoitustaan yllapi-
tamalla taitelijataloa ja vuokraamalla sita eri alojen helsinkilaisille taitei-
lijoille erilaisiin tarkoituksiin kuten asunnoiksi. Lisaksi saatio vuokraa
autopaikkoja ja saunatiloja. Vuokraus toteutetaan niin, etta saation
asiamies kay lapi vapaamuotoiset vuokralaishakemukset ja esittelee ne
hallituksen puheenjohtajalle, joka paattaa vuokralaisvalinnasta taiteelli-
sin kriteerein.

Vuosaaren taiteilijatalo valmistui vuonna 2003 ja sen 52 vapaarahoit-
teista asuntoa on tarkoitettu helsinkilaisille eri alojen taiteilijoille. Taiteili-
jatalon viereisella tontilla sijaitsee vanha suojeltu huvila, Villa Lill Kall-
vik, jonka peruskorjaus valmistui kevaalla 2006. Huvilassa on asunto,
ateljeehuoneisto seka tyotiloja, joita vuokrataan ensisijaisesti taiteilijata-
lon asukkaille taiteelliseen toimintaan, esityksiin ja nayttelyihin, mutta
my0Os kokous- ja juhlatilaisuuksiin. Villa Lill Kallvikin tilojen vuokraus ta-
pahtuu Taiteen Vuoksi ry:n kautta.

Saation omistajastrategia

Saation omistajastrategiaa paivitettiin kaupunginhallituksen paatoksella
27.2.2023, 132 § (liite 1). Saation tehtavasta kaupunkikonsernissa ja
omistajuuslinjauksesta todetaan muun muassa, etta

— saation tarkoituksena ei ole tuottaa voittoa, mutta kokonaistuottojen
ja -kulujen seka investointien on oltava tasapainossa, seka
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— kaupungin maaraysvalta saatiossa sailytetaan entisellaan tai kiin-
teistokanta yhdistetaan isommaksi kokonaisuudeksi, jos se on pe-
rusteltua.

Kaupungin omistajastrategisten tavoitetilan ja kehittamislinjauksien
mukaan

— saation toiminnan tavoitteena ovat kohtuuhintaiset vuokrat, joiden
maarittelyssa otetaan huomioon peruskorjaus- ym. kustannukset;

— saatio kehittaa toimintaansa nykyisen toimintamallin pohjalta ja toi-
minta jatkuu paaperiaatteiltaan entisellaan pitaen kiinteistojen tilat
haluttuina; seka

— saatid varmistaa taloudelliset toimintaedellytyksensa pitkajanteisella
ja suunnitelmallisella toiminnalla.

Saation rahoitus ja kaupungin tuki saatiolle

Kaupunginhallitus paatti 11.3.2002, § 367 yhteensa 4 372 886 euron
suuruisen lainan myontamisesta rakennettavan taiteilijatalon seka vie-
reisella tontilla sijaitsevan suojeltavan huvilan rakennus- ja peruskor-
jauskustannuksiin. Edelleen kaupunginhallitus paatti 18.11.2002, §
1483 kaupunginvaltuuston oikeuttamana 2 236 900 euron suuruisen li-
salainan myontamisesta. Kaupungin saatiolle myontamien lainojen al-
kuperainen yhteissumma oli 6 609 786 euroa ja joulukuussa 2023 jal-
jella oleva paaoma oli yhteensa 3 290 034,49 euroa.

Lisaksi kaupunginhallitus myodnsi 24.6.2019, 481 § saatiolle taloudelli-
sen tilanteen tervehdyttamiseksi 100 000 euron suuruisen lainan. Laina
on maksettu lopullisesti pois 31.8.2023. Mydntaessaan viimeksi maini-
tun lainan kaupunginhallitus edellytti, etta "konsernijaostolle tuodaan
syksyn 2019 aikana selvitys saation taloudellisesta tilanteesta (ml.
isannointipalkkiot, remontit, hoitokustannusten kehitys) ja vuokralais-
demokratian toteutumisesta.”

Kaupunginhallituksen konsernijaosto merkitsi tiedoksi 4.11.2019, 107
§, selvityksen Helsingin kaupungin 450-vuotis-taiteilijatalosaatio sr:n ta-
loudellisesta tilanteesta. Selvityksessa kumulatiivisen hoitoylijgaman
ennuste per 31.12.2022 oli 94 000 euroa.

Saation tilinpaatoksen per 31.12.2022 (lite 2) mukaan tilikauden 2022
tulos oli hoitomenojen osalta alijgamainen (-77.958,54 euroa). Hoito-
vastikkeen kumulatiivinen ylijaama oli 85.117,60 euroa, joten tilikaudel-
le 2023 siirtyi 7.159,06 euroa. Erotus vuonna 2019 konsernijaostolle
annetussa selvityksessa ennustettuun kumulatiiviseen hoitoylijgamaan
oli noin 87 000 euroa.
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Saatidlle on myonnetty vuosittain myds avustusta alun perin Iahtokoh-
taisesti lainanlyhennyksiin ja korkoihin 50 000 euroa. Avustusta on
maksettu sellaisen lainan lyhennykseen, josta maaratty osa on kohdis-
tunut villan korjaamiseen. Vuosina 2022 ja 2023 avustus on kuitenkin
ollut toiminta-avustus mm. vuokrankorotuspaineiden ja Villa Lill Kallvi-
kin runsaiden huolto- ja korjaustoimien vuoksi.

Saatidlla on asuinalueen seka autopaikka-alueen maanvuokrasopi-
mukset kaupungin kanssa. Saation perustamispaatoksen ja saantojen
mukaisesti vuokra-ajasta 36 vuotta ovat vastikkeettomia. Asuinraken-
nusta koskevasta vuokrasopimuksesta, joka on myonnetty vapaarahoit-
teista asumista varten, vuokraa ei perita ajalta 1.6.2001 - 31.5.2037.
Autopaikoitusalueen maanvuokrasopimuksesta, joka on myonnetty yh-
teiskerhotilatarkoitukseen, vuokraa ei perita ajalta 1.5.2005 -
30.4.2040. Maanvuokrien arvo vuonna 2023 oli yhteensa 61 675,16 eu-
roa.

Ottaen huomioon avustus ja vastikkeettomat maanvuokrat kaupungin
tuki saatidlle vuonna 2023 oli yhteensa 111 675,16 euroa (eli vajaat 20
% saation arvioiduista vuoden 2023 kokonaistuotoista).

Saation toiminnan ja talouden tilanne syksysta 2022 kevaaseen 2023

Saation taloudellinen tilanne on ollut heikko pitkdaan. Vuonna 2019 ta-
louden vakauttamiseksi myonnetyn talousarviolainan yhteydessa saa-
tiolta saatiin myOs laskelmat tarvittavista vuokrankorotuksista tuleville
vuosille saation maksukyvyn yllapitamiseksi, mutta niita ei taysimaarai-
sesti toteutettu.

Saation vuoden 2022 ilmoituksen mukaan vuosittaisista korjauksista on
jouduttu tinkimaan ja ne on teetetty vahimmaistasoisesti, jotta saation
vuokrataso on saatu pysymaan kohtuullisella tasolla (vuonna 2022
12,60 euroa/ m2). Saatidéssa on tunnistettu, ettd asuintalon ikdantyessa
sen peruskorjaustarve lahestyy.

Vuoden 2023 alussa saation kassavirtaennuste vuodelle 2023 naytti
negatiiviselta, ja saatio laati pidempiaikaisen talouden tervehdyttamis-
suunnitelman.

Saation saantdomaarainen vuosikokous pidettiin 2.3.2023. Kokouksessa
vahvistettiin vuoden 2023 talousarvio (liite 3), johon sisaltyi 10 % vuok-
ran korotus 1.5.2023 alkaen siten, ettad vuokra on 13,86 euroa/m2. Pi-
dempiaikaista talouden tervehdyttamissuunnitelmaa ei kuitenkaan hy-
vaksytty vuosikokouksessa. Negatiivisen kassaennusteen johdosta
saatio pyysi kaupungilta lainanlyhennyksen lykkaysta.
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Saation toiminnasta ja taloudesta on tehty konserniohjauksen pyynnos-
ta kaupungin sisaisen tarkastuksen erillinen selvitys kevaalla 2023.

Saation lyhennysvapaahakemuksen kasittely kevaalla 2023

Saatié haki kaupungilta kevaalla 2023 lyhennysvapaata vuonna 2002
myonnetyn rakentamisenaikaisen lainan (nro 8120001919) touko- ja
marraskuussa 2023 eraantyviin yhteensa n. 127 000 euron lyhennyse-
riin ehdolla, etta laina-aika ei pitene vaan annuiteettierat lasketaan uu-
delleen nykyisen laina-ajan puitteissa. Muiden lainojen lyhennykset se-
ka ao. lainojen korot laskutetaan normaalisti lyhennysvapaan aikana.

Hakemus perustui saation vuoden 2023 kassavirtalaskelmaan, jonka
mukaan saation kassavarat olisivat kaantyneet negatiivisiksi touko-
kuussa 2023, mikali lainoja olisi lyhennetty lainaehtojen mukaisina era-
paivina. Vuosittaiset vuokra- ja kayttokorvaustulot kattavat hoitokulujen
lisdksi melkein lainanhoitokulut, mutta kevaalla 2023 selvisi, ettei esi-
merkiksi toista alkuperaisen primaarilainan lyhennysta voida suorittaa
aikataulussa. Vuoden 2019 talouden vakauttamislainan tavoin tdman
lyhennysvapaan oli tarkoitus turvata saation maksukyky seka mahdol-
listaa saation rakennusten valttamattomat korjaukset.

Kaupunginhallituksen paatti 29.5.2023, § 354 myoéntaa lyhennysvapaa-
ta saation toukokuussa eraantyvalle lyhennykselle saation taloudellisen
aseman perusteella. Samalla kaupunginhallitus kuitenkin totesi paatos-
perusteluissa, etta vaikka lyhennysvapaatarve on hyvin mahdollisesti
olemassa marraskuussakin 2023, niin kyseista eraa koskevaa lyhen-
nys-vapaata ei ole kaupungin kannalta perusteltua myontaa viela tassa
vaiheessa, vaan ensin kaynnistetaan saation asunto-omaisuuden jar-
jestelemista koskevan selvityksen tekeminen. Paatdsperustelujen mu-
kaan marraskuun lyhennysvapaa on perusteltua kasitella tarvittaessa
erikseen syksylla 2023, jolloin asiaa voidaan arvioida ottaen huomioon
kaynnistettavan selvityksen sen hetkinen vaihe ja siihen mennessa
muodostunut kasitys selvityksen perusteella tehtavista toimenpide-
ehdotuksista.

Lainan lyhennysvapaata koskevassa paatoksessaan kaupunginhallitus
kehotti lisaksi

— kaupunginkanslian hallinto-osaston oikeuspalveluita seka talous- ja
suunnitteluosastoa yhdessa saation kanssa laatimaan konsernijaos-
tolle selvityksen, jossa tarkastellaan toimenpide-ehdotuksineen saa-
tion omistajastrategian mukaista asunto-omaisuuden ja toiminnan
jarjestamista osaksi suurempaa kokonaisuutta. Selvityksessa ote-
taan huomioon saation tosiasialliset mahdollisuudet hallinnoimansa
rakennuksen PTS-korjausten rahoittamiseen seka kaupungin pitkan
aikavalin tavoitteet jarjestellda kaupungin asunto-omaisuus tarkoituk-
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senmukaisella ja kustannustehokkaalla tavalla suuremmiksi koko-
naisuuksiksi, seka

— saatiota saattamaan saation ja Taiteen Vuoksi ry:n valisen Villa Lill
Kallvikin vuokrasopimuksen ajan tasalle seka huolehtimaan siita, et-
ta vuokranmaksu tapahtuu sovitusti.

Kaupunginhallituksen kehotuksen mukaisen selvityksen kaynnistaminen

Kaupunginhallituksen paatdksen mukaisesti kaynnistettiin kesalla 2023
selvitys seuraavista kokonaisuuksista:

— Saation keskipitkan aikavalin talouden tarkastelu ottaen huomioon
erityisesti saation tosiasialliset mahdollisuudet PTS-korjausten ra-
hoittamiseen seka vuonna 2037 alkava maanvuokran maksu

— Saatidn toiminnan ja omaisuuden tarkoituksenmukainen sijoittami-
nen kaupunkikonsernissa kaupungin tavoitteet huomioiden

— Saatién omaisuuden siirron ja/tai toiminnan hallinnollisen siirtdmi-
sen juridiset ja verotukselliset edellytykset

Valmistelutyohon osallistuivat saation hallituksen puheenjohtaja ja
isannoitsija seka kaupunginkanslian oikeuspalveluiden lakimiehet ja
konserniohjaus.

Saation keskipitkan aikavalin talouden tarkastelu

Saation saantéjen mukaan saation tarkoituksena on edistaa eri alojen
helsinkilaisten taiteilijoiden elinolosuhteita osoittamalla heille pysyvasti
kohtuuvuokraisia, vapaarahoitteisia asuntoja. Ottaen huomioon myés
saation omistajastrategiset kehittamislinjaukset saation tulee jarjestella
toimintansa ja asuntojen vuokrataso niin, etta sen kokonaistuotot ja -
kulut seka investoinnit ovat tasapainossa, ja ettei saation talous keski-
pitkalla aikavalilla nojaa kaupungin tukiin ja/tai avustuksiin (pois lukien
saantdmaarainen maara-aikainen maanvuokran vastikkeettomuus).
Tama edellyttaa tarvittavien asuinrakennuksen ja villan vuokrankoro-
tusten tekemisen ja vuosittaisten kayttokulujen kattamisen lisaksi myos
varautumista tuleviin peruskorjauksiin (PTS-korjaukset) asuinraken-
nuksen ja villan osalta sekd vuodesta 2037 eteenpain maksettavaksi
tulevaan maanvuokraan. Vapaarahoitteisessa vuokrauksessa vuokra ei
maaraydy vuokralaisen tulotason mukaan eika se ole verrattavissa ara-
vuokra-asumiseen.

Saatio on paivittanyt talousennusteensa vuosille 2023-2030 (liitteet 4-
6) siten, etta niissa on huomioitu vuokrankorotukset, asuinrakennuksen
ja villan PTS-korjaukset seka kustannustason nousu.
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Saatio on hallituksen kokouksessaan 18.12.2023 hyvaksynyt talousen-
nusteen, jossa vuokrankorotukset ovat 7 % kahdelle seuraavalle vuo-
delle ja taman jalkeen 2 % sita seuraavina vuosina. Nain vuokra vuon-
na 2024 on 14,83 euroa/m2 ja vuonna 2025 15,87 euroa /m2. Hallituk-
sen nakemyksen mukaan 7 %:n vuokrankorotus on saation toimintae-
dellytysten ja saation perustehtavan kannalta valttamaton. Edelleen
hallituksen mukaan pitkan tahtaimen talousennusteen avulla voidaan
huolehtia siita, etta kiinteiston hoito on kestavalla tasolla ja etta saatio
pystyy suoriutumaan perustehtavastaan. Edelleenkaan vuokrat eivat
taysin kata vuoden 2023 kustannustasoa eika niihin sisally mitadan tuot-
to-odotuksia.

Vertailutietona Tilastokeskuksen (Q3/2023) mukaan vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen keskivuokra on talla hetkella Helsingissa noin 22 eu-
roa/m2. Helsingin kaupungin asunnot Oy:n (Heka) yllapitamien ARA-
rahoitteisten asuntojen vuokrataso ei ole suoraan verrattava vapaara-
hoitteisten asuntojen vuokratason kanssa.

Kaupunki on maksanut saatidlle vahintaan 50 000 euron avustusta
vuosittain yli 10 vuoden ajan, ja saatio on sisallyttanyt taman avustuk-
sen myos tulevien vuosien talousennusteeseen. Vuodesta 2037 mak-
settavaksi tuleva maanvuokra on esitetty tyhjana rivina talousennus-
teessa.

Kaupungin avustuksen sisaltavan talousennusteen vuosille 2023-2030
mukaan saatiolla ei olisi tarvetta kaupungin lainan lyhennysvapaalla al-
kuperaisen hakemuksen mukaisesti.

Saation toiminnan lahtékohtana on omistajastrategian mukaan kuiten-
kin kokonaistuottojen ja -kulujen seka investointien tasapaino, mika
edellyttaa, etta saation tulisi jatkossa kyeta itsenaisesti vastaamaan
kaikista omista kuluistaan. Taman mukaisesti tulisi saation taloutta
edelleen tulevaisuudessa sopeuttaa niin, ettei kaupungin vuosittaista
avustusta jatkossa enaa tarvita. Olennaista on tehda tarvittavat vuok-
rankorotukset talouden tasapainottamiseksi. Lisaksi saation talousen-
nusteessa tulee sopivalla tavalla jatkossa laskennallisesti varautua
my0s tulevaan maanvuokran maksuun.

Lahtdkohdat saatién toiminnan ja/tai omaisuuden tarkoituksenmukaiseksi sijoittumi-
seksi kaupunkikonsernissa

Helsingin kaupunki on 2010-luvulta lahtien pyrkinyt jarjestamaan ja
keskittamaan asunto-omaisuuttaan. Taman mukaisesti kaupunginval-
tuusto mm. paatti 20.10.2010, 230 §, ettd kaupungin omistamat arava-
rahoitteiset asuinkiinteistoyhtiot sulautetaan perustettavaan uuteen
asuinkiinteistoyhtioon, Helsingin kaupungin asunnot Oy:hyn. Paatok-
sessa myos mm. linjattiin, ettda uuden paaomayhtion tehtavaksi tulee
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vastata kaupungin omistajaohjauksen mukaisesti valtion tuella rahoitet-
tujen kaupungin aravavuokratalojen hallinnosta.

Konsernijaosto kasitteli 11.3.2013, § 52 asunto-omaisuuden jarjestami-
sen jatkoselvitysta antaen samalla kehotuksia kaupungin asunto-
omaisuuden jarjestamiseksi muun muassa, etta Helsingin kaupungin
tavoitteena on jarjestaa ja keskittaa kaupungin asunto-omaisuutta tar-
koituksenmukaisella ja tehokkaalla tavalla osaksi kaupunkikonsernia.
Paatoksen perusteluissa todettiin kaupungin tahtotila ryhmitella asunto-
omaisuuden selkeyttamiseksi vapaarahoitteiset asunnot ja ara-asunnot
omiksi kokonaisuuksikseen.

Helsingin kaupungin 450-vuotistaiteilijatalosaatio sr hallinnoi yhta
asuinkerrostaloa ja villarakennusta. Kaupunginhallituksen kehotuksen
mukaisesti on jaljempana kuvatussa selvityksessa arvioitu vaihtoehtoja,
joilla em. saation omaisuutta voitaisiin yllapitaa ja peruskorjata mahdol-
lisimman tarkoituksenmukaisesti ja kustannustehokkaasti. Nain pystyt-
taisiin turvaamaan myos vuokratason pysyminen maltillisena, mika on
vuokralaisten etu.

Tarkastelujen lahtokohtana on ollut arvioida, milla juridisilla ja toimin-
nallisilla reunaehdoilla ja edellytyksilla saatién toiminta (asuinrakennuk-
sen yllapito ja korjaus seka asuntojen vuokraaminen taiteilijoille) voitai-
siin toteuttaa osana tarkoituksenmukaista suurempaa hallinnollista ja
kiinteistonhoidollista organisaatiota, jolla on oman ison asunto-
omaisuuden yllapidon kautta vankka osaaminen, organisaatio ja am-
mattitaito kiinteistobnhoidossa ja korjaamisessa. Lisaksi on yleisesti tar-
kasteltu saation hallituksen tehtavia ja varainhoidon suunnitelmallisuut-
ta.

Saation hallituksen tehtavat

Hallituksella on yleistoimivalta saatiossa, mika tarkoittaa, etta hallitus
huolehtii saation hallinnosta ja siita, etta saation toiminta jarjestetaan
asianmukaisesti tarkoituksen toteutumiseksi. Hallitus vastaa myos siita,
etta saation kirjanpidon ja varainhoidon valvonta on asianmukaisesti
jarjestetty.

Saatiélain mukaan saation johdon on huolellisesti toimien edistettava
saation tarkoituksen toteutumista ja saation etua. Tama koskee saation
kaikkea toimintaa. Huolellisuus paatoksenteossa tarkoittaa, etta paa-
toksenteon tueksi on hankittu riittavat ja asianmukaiset tiedot, joihin on
perehdytty huolellisesti, ja etta hallitus niiden perusteella tekee joh-
donmukaisen saation edun ja tarkoituksen mukaisen paatéksen mah-
dolliset esteellisyydet myos huomioiden.
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Saatiolain mukaan saation varainhoidon on oltava suunnitelmallista.
Varainhoitoon kuuluu saation toimintaan kaytettavien varojen hoitami-
sen lisaksi saation sijoitustoiminta ja liikketoiminta (eli liketoimintaan
kaytdssa olevat varat). Hallituksen tehtavana on huolehtia saatiélain
mukaisesti varainhoidon suunnitelmallisuudesta. Tama tarkoittaa esim.
toiminnan kaytdssa olevien varojen osalta (kiintea ja irtain omaisuus)
muun muassa sita, ettda omaisuus on tarkoitukseen sopivassa kunnos-
sa, siitd on olemassa lyhyen ja pitkan aikavalin huolto- ja kunnossapi-
tosuunnitelma ja sen korjausvelka on laadullisesti ja maarallisesti tun-
nistettu. Olennaista on tunnistaa eri omaisuuseriin liittyvat riskit ja vel-
voitteet.

Selvitetyt vaihtoehdot

Saatidlain saannokset seka saatiolle rekisterdidyt sdannot asettavat
reunaehtoja saation omaisuuden ja/tai toiminnan tarkoituksenmukaisen
jarjestamisen vaihtoehtoja kartoittaessa. Keskeista on toiminnan jarjes-
taminen niin, etta saation saannodissa maarattya tarkoitusta voidaan to-
teuttaa.

Helsingin kaupungin 450-vuotistaiteilijatalosaation tarkoituksena on
edistaa eri alojen helsinkilaisten taiteilijoiden elinolosuhteita osoittamal-
la heille pysyvasti kohtuuhintaisia, vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja
seka omistaa ja hallita rakennettavaa taiteilijataloa ja siihen kuuluvia
rakennuksia.

Jos saatio ei voi toimia tarkoituksensa mukaisesti esimerkiksi taloudel-
listen edellytysten heikentymisen vuoksi, on arvioitava mahdollisuuksia
muuttaa saation saannoissa maarattya tarkoitusta. Vaihtoehtoisesti
voidaan tarkastella edellytyksia saation purkamiselle vapaaehtoisen
selvitysmenettelyn kautta. Naissa vaihtoehdoissa olennaista olisi saa-
tion rakennusomaisuuden siirtdminen osaksi suurempaa kaupungin
asunto-omaisuustoimijaa, jolla on laajemmat resurssit huolehtia omai-
suuden kaytdlle asetetun tarkoituksen toteutumisesta kustannustehok-
kaasti.

Saatiélain 6 luvun mukaan saation tarkoitusta on muutettava, jos saa-
tion varojen kayttaminen sille maarattyyn tarkoitukseen on olosuhteiden
muuttumisen vuoksi mahdotonta tai olennaisesti vaikeutunut, kokonaan
tai huomattavalta osalta hyodytonta tai lain vastaista. Saation tarkoitus-
ta voidaan muuttaa, jos saation varojen kayttaminen sille maarattyyn
tarkoitukseen on olosuhteiden muuttumisen vuoksi olennaisesti epatar-
koituksenmukaista ja tarkoituksen muuttaminen on saation varojen te-
hokkaan ja tuloksellisen kayton edellytys. Saation tarkoituksesta maa-
rataan saation saannoissa, joiden muuttamisesta paattaa saation halli-
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tus. Saantéjen muuttamiselle on saatava Helsingin kaupungin suostu-
mus.

Saatiélain 12 luvun mukaan saation purkaminen selvitysmenettelyn
kautta on mahdollista siina vaiheessa, kun saatio ei enaa voi toteuttaa
saantdjensa mukaista tarkoitustaan. Saatidlain mukaan saatioé voidaan
asettaa selvitystilaan, jos se on perustettu maarattyjen edellytysten va-
raan ja tarkoitettuja edellytyksia ei enaa ole taikka jos sen varojen kayt-
taminen sille maarattyyn tarkoitukseen on mahdotonta tai olennaisesti
vaikeutunut, kokonaan tai huomattavalta osalta hyodytonta taikka lain
vastaista eika saation tarkoitusta voida muuttaa. Saatiorekisterikaytan-
nossa saation varojen kaytto sille maarattyyn tarkoitukseen on katsottu
mahdottomaksi tai vaikeutuvan olennaisesti esimerkiksi silloin, kun
saation varallisuus on enintaan saation perustamisen minimiperuspaa-
omavaatimuksen verran (50 000 euroa). Lahtokohtaisesti purkupaatok-
sessa on kyettava perustelemaan, miksi juuri kyseisen saation varojen
katsotaan olevan niin vahaiset, etta saation toiminnan jatkaminen on
oleellisesti vaikeutunut tai kaynyt mahdottomaksi.

Saation asuinrakennuksesta ja villasta hankitun ulkopuolinen arvion
mukaan asuinrakennuksen ja villan velaton markkina-arvo on noin 11,9
miljoonaa. Ottaen huomioon saation omaisuuden markkina-arvo ja saa-
tion nykyiset velat on selvaa, etteivat saation varat ole vahentyneet sii-
na maarin, etta saation selvitystilaan asettamiselle olisi juridisia edelly-
tyksia, vaikka tama olisi kaupunkikonsernin kannalta perusteltu ja tar-
koituksenmukainen eteneminen ja linjassa myos kaupunginhallituksen
kehotuksen kanssa. Myodskaan saation tarkoituksen olennaiselle muut-
tamiselle taloudellisen tilanteen perusteella ei nahda juridisia edellytyk-
sia.

Saation toiminnan tarkoituksenmukaista jarjestamista on tarkasteltu
my0Os siitd nakokulmasta, etta saatio itse myisi oman rakennusomai-
suutensa ja jaisi hallinnoimaan saatidlle nain muodostuvaa nettovaralli-
suutta. Taman vaihtoehdon mukaisessa etenemisessa tulee tietysti en-
sin toteutua se, etta saation hallitus on huolellisesti toimien saation tar-
koituksen toteutumiseksi ja saation edun mukaisesti arvioinut tarkoituk-
senmukaiseksi rakennusomaisuutensa myynnin. Saatiorekisterin kans-
sa kaytyjen alustavien keskustelun mukaan tama toimenpide itsessaan
— huomioon ottaen myods saation jaljelle jaava nettovarallisuus - ei viela
mahdollistaisi saation purkamista vaan kaynnistaisi keskustelun, miten
saation tarkoitusta voitaisiin toteuttaa jaljelle jaavalla nettovarallisuudel-
la. Tama saattaisi aiheuttaa tarpeen saation saantdjen muuttamiselle,
mutta suoraa perustetta saation selvitystilaan asettamiselle ei tassa-
kaan tilanteessa olisi. Saatié voisi esimerkiksi toteuttaa tarkoitustaan
taiteilijoiden asuinoloja rahallisesti tukemalla. Tahan tarkasteluun liittyy
myos muun muassa maanvuokraoikeudellisia ja verotuksellisia kysy-
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myksia, joita ei nyt ole tarkasteltu enempaa, koska tata vaihtoehtoa ei
ole pidetty tarkoituksenmukaisena etenemiskeinoja kaupunkikonsernin
kannalta.

Edelleen on tarkasteltu, olisiko saation hallinnon ja kiinteistonhoidon
uudelleenjarjestely (ilman saation purkamista ja omaisuuden siirtamis-
ta) tarkoituksenmukaista esimerkiksi siten, etta saation hallinto ja kiin-
teistonhoito sijoitettaisiin osaksi isompaa kaupunkiorganisaation asun-
to-omaisuustoimijaa tarkoituksena varmistaa vuokratason pysymisen
maltillisena vaarantamatta saation tarkoituksen toteutumista. Tama to-
teutettaisiin siirtdmalla kaupungin maaraysvalta saatiossa valitulle toi-
mijalle muuttamalla saation saantojen hallituksen nimeamisoikeutta tal-
ta osin. Ammattitaitoinen asunto-omaisuustoimija pystyisi todennakoi-
sesti tuomaan kustannustehokkuutta, oikea-aikaisuutta ja synergiaa
kiinteiston-hoitoon ja peruskorjausten toteuttamiseen oman organisaa-
tionsa hyddyntamisen seka kilpailutusosaamisen kautta. Saatic eroaa
kuitenkin organisaatiomuotona osakeyhtidina toimivista kaupunkikon-
sernin asunto-omaisuustoimijoista, eika niilla ole kokemusta saatididen
hallinnon ja toiminnan jarjestamisesta. Lisaksi tassa vaihtoehdossa on
tunnistettu hankintaoikeudellisia haasteita. Edella olevien nakokulmien
vuosi taman vaihtoehdon toteuttaminen ei todennakoisesti tuottaisi niita
synergiahyotyja, joita silla tavoiteltaisiin, eika sita ole sen vuoksi selvi-
tetty enempaa.

Vaihtoehtojen tarkastelussa on myos pohdittu sita, etta saatio jatkaa
nykyisella toimintatavalla kuitenkin silla kaupungin edellytyksella, etta
jatkossa saatio toimii taloudellisesti itsenaisesti. Kaytannossa tama
edellyttaa, etta saatio tekee riittavat vuokrankorotukset asuinrakennuk-
sen ja villan osalta, tarkastelee jatkuvasti toimintansa ja hallintonsa
kustannustehokkuutta seka ryhtyy tarvittaviin toimenpiteisiin saatiolain
mukaisen varainhoidon suunnitelmallisuuden varmistamiseksi saatios-
sa, jotta jatkossa toteutuu omistajastrategian mukainen saation koko-
naistuottojen ja -kulujen seka investointien tasapaino siten, ettei saatio
vuodesta 2025 lahtien tarvitse talouden tasapainottamiseen kaupungin
tukitoimenpiteita (pois lukien saation saantdjen mukainen maaraaikai-
nen maanvuokran vastikkeettomuus). Saation tulee myos riittavan
ajoissa varautua tulevien maanvuokrien maksamiseen. Tassa vaih-
toehdossa kaupungin tulee myos hallitusjasenia nimittaessaan painot-
taa talouden ja kiinteistdbnhoidon ammattitaitoa ja kokemusta, jotta saa-
tion tarkoitusta vapaarahoitteisesta ja kohtuuhintaisesta asuntojen
vuokraamisesta taiteilijoille voidaan taysimaaraisesti toteuttaa ilman
kaupungin enempia tukitoimenpiteita.

Villa Lill Kallvikin vuokraus
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Saation ja Taiteen Vuoksi ry:n (perustettu vuonna 2005) valilla on sol-
mittu vuokrasopimus Villa Lill Kallvikin alakerran tiloista vuodesta 2008
alkaen. Vuokrattua tilaa voidaan kayttaa taiteilijatalon sisaiseen taiteel-
liseen toimintaan ja juhlatapahtumiin seka yleisoélle kohdistuviin taide-
tapahtumiin.

Tiloja voidaan vuokrata myos ulkopuolisille vastaavanlaista toimintaa
varten. Sopimuksen mukaan Taiteen Vuoksi ry kayttaa keraamansa
vuokraustulot saantéjensa maarittamiin tarkoituksiin ja toimittaa selvi-
tyksen tasta vuosittain saation hallitukselle.

Helsingin kaupunki on myontanyt Taiteen Vuoksi ry:lle avustuksia yh-

teensa 7 000 euroa vuosina 2018-2020. Saati6é on myontanyt Taiteen
Vuoksi ry:lle avustusta 2 000 euroa vuonna 2018 ja 3 000 euroa vuon-
na 2020.

Kevaalla 2023 saatiolta saadun tiedon mukaan saatio ei ollut perinyt
eika yhdistys ollut maksanut 240 euron vuosivuokraa saatidlle. Yhdis-
tykselta ei myodskaan oltu pyydetty vuosittaista sopimuksen mukaista
selvitysta keraamistaan vuokraustuloista saation hallitukselle. Taman
johdosta kaupunginhallitus kehotti lainanlyhennysta koskevassa paa-
toksessaan saatiota saattamaan saation ja Taiteen Vuoksi ry:n valisen
Villa Lill Kallvikin vuokrasopimuksen ajan tasalle seka huolehtimaan sii-
ta, ettd vuokranmaksu tapahtuu sovitusti.

Konsernijaoston kehotuksen mukaisesti saatid neuvotteli syksylla 2023
Taiteen Vuoksi ry:n kanssa uuden toistaiseksi voimassa olevan vuok-
rasopimuksen, jonka mukaan vuosivuokra 1.12.2023 alkaen on 300 eu-
roa. Lisaksi peritaan kuukausittaiset vesi- ja sahkomaksut yhteensa 40
euroa. Vuokrasopimuksessa todetaan, etta vuokraamalla Villa Lill Kal-
vikin alakerran tiloja Taiteen Vuoksi ry:lle toteutuu Helsingin kaupungin
450-vuotistaiteilijatalosaation pyrkimys yllapitaa yhteistyota alueen toi-
mijoiden ja kulttuurikentan kanssa. Villan tilojen aktiivisella kaytolla on
positiivinen vaikutus alueen kulttuuritarjontaan ja talon turvallisuuteen.

Saation hallitus totesi kokouksessaan 18.12.2023, etta saation nykyi-
nen hallitus ei ole ollut tietoinen siita, milla tavalla villan toiminta on ai-
emmin jarjestetty ja miten kerhotilojen kayttoa on hallinnoitu. Nykyinen
uusi vuokrasopimus on tehty valiaikaisena ratkaisuna, ja hallituksen ta-
voitteena on nyt selkiyttaa tilannetta villan kulujen nékodkulmasta ja vil-
lan kayttoa saation toiminnan kannalta tarkoituksenmukaisella tavalla.
Kevaan 2024 aikana hallitus neuvottelee taiteilijatalon asukkaiden,
asunkastoimikunnan ja Taiteen Vuoksi ry:n kanssa miten toiminnat voi-
daan jarjestaa uudelleen niin ettad saatavat tulot kattavat villan yllapito-
kustannukset. Nykyinen vuokrasopimus on irtisanottu paattymaan
30.6.2024.
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Selvityksen johtopaatokset ja toimenpide-ehdotus

Viimeisimman talousennusteen 2023-2030 mukaan ja siina esitetyilla
reunaehdoilla saation hallitus on tehnyt oikeansuuntaisia toimenpiteita
saadakseen saation talouden tasapainoon. Erityisesti kaupungin vuo-
sittaisen avustuksen poistumiseen tulee kiinnittaa talouslaskelmissa
huomiota. Olennaista on myds se, etta saation talous pysyy tasapai-
nossa ja jatkossa myds ilman kaupungin avustusta ja tukea. Saadun
selvityksen mukaan saation hallitus on myos ryhtymassa toimenpitei-
siin villan vuokrauksen uudistamiseksi.

Tehdyssa organisoitumisselvityksessa ja sen toimintavaihtoehtotarkas-
telussa on tunnistettu, ettei saation omaisuuden siirtdmiselle osaksi
toista kaupungin asunto-omaisuustoimijaa ole juridisia edellytyksia saa-
tidlain reunaehtojen vuoksi. Edelleen johtuen saatiomuodon ominais-
piirteista seka hankintaoikeudellisista haasteista ei saation hallinnoinnin
siirtdmiselld osaksi toista kaupungin asunto-omaisuustoimijaa saavute-
ta niita tehokkuus- ja synergiaetuja, joita selvityksessa tavoitellaan.

Koska nama kaupungin edun kannalta ensisijaisena pidetyt ja sellaisi-
na selvitetyt toimintavaihtoehdot (saatiéon purkaminen ja omaisuuden
siirtdminen osaksi toista asunto-omaisuustoimijaa) eivat ole juridisesti
toteuttamiskelpoisia, johtopaatoksena ja toimintaehdotuksena on saa-
tion nykyisen toimintamallin jatkaminen samalla kuitenkin edellyttaen,
etta saatio tekee riittavat vuokrankorotukset asuinrakennuksen ja villan
osalta, tarkastelee jatkuvasti toimintansa ja hallintonsa kustannuste-
hokkuutta seka ryhtyy tarvittaviin toimenpiteisiin saatidlain mukaisen
varainhoidon suunnitelmallisuuden varmistamiseksi saatiossa, jotta jat-
kossa toteutuu omistajastrategian mukainen saation kokonaistuottojen
ja -kulujen seka investointien tasapaino. Tarkoituksena on, etta saatio
toimii jatkossa taloudellisesti itsenadisesti. Tama tarkoittaa, etta kaupun-
ki ei enaa myonna saatiolle vuosittaista avustusta vuodesta 2025 lah-
tien ja saation tulee myds riittdvan ajoissa varautua tulevien maanvuok-
rien maksamiseen. Villan vuokraus ulkopuolisille on myds maaritettava
niin, etta vuokrauksesta saatavilla tuloilla voidaan Iahtdkohtaisesti kat-
taa sen menot ja investoinnit.

Saation hallituksen on myos yhdessa isannoitsijan kanssa huolehditta-
va varainhoidon suunnitelmallisuudesta. Tama tarkoittaa saation kayt-
tdomaisuuden korvaus- ja lisaysinvestointien oikea-aikaista suunnitte-
lua seka kunnossapitosuunnitelman paivittamista, missa maaritellaan
korjaustarpeet rakennusosittain, euromaarat ja toteuttamisajankohdat.
Osana varainhoidon suunnitelmallisuutta on olennaista myds etukatei-
nen taloudellinen varautuminen tuleviin peruskorjauksiin.
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Saatio hallinnoi yhta asuinrakennusta, jossa on 52 asuntoa, seka villa-
rakennusta, mika lahtdkohtaisesti edellyttaa saation hallitustydskente-
lyssa kaytannon tyootetta ja ymmarrysta kiinteistonhoidollisista asiois-
ta. Kaupungin tulee jatkossa saation hallitusjasenia nimittdessaan pai-
nottaa talouden ja kiinteistonhoidon ammattitaitoa ja kokemusta, jotta
saation tarkoitusta vapaarahoitteisesta ja kohtuuhintaisesta asuntojen
vuokraamisesta taiteilijoille voidaan taysimaaraisesti toteuttaa ilman
kaupungin enempia tukitoimenpiteita.
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Kaupunginhallitus paatti myontaa lyhennysvapaata Helsingin kaupun-
gin 450-vuotis-taiteilijatalosaatio sr:n lainan numero 8120001919 vuon-
na 2023 toukokuussa eraantyvalle lyhennykselle.

Lainalle kertyneet korot laskutetaan normaalisti lyhennysvapaan aika-
na. Laina-aikaa ei muuteta, vaan annuiteettierat lasketaan uudelleen
nykyisen laina-ajan puitteissa. Muut lainaehdot pysyvat ennallaan.

Samalla kaupunginhallitus paatti kehottaa kaupunginkanslian talous- ja
suunnitteluosaston rahoitusyksikkoa tekemaan lainadokumentaatioon
paatdoksen mukaiset muutokset.

B.
Kaupunginhallitus kehotti

— kaupunginkanslian hallinto-osaston oikeuspalveluita seka talous- ja
suunnitteluosastoa yhdessa saation kanssa laatimaan konsernijaos-
tolle selvityksen, jossa tarkastellaan toimenpide-ehdotuksineen saa-
tion omistajastrategian mukaista asunto-omaisuuden ja toiminnan
jarjestamista osaksi suurempaa kokonaisuutta. Selvityksessa ote-
taan huomioon saation tosiasialliset mahdollisuudet hallinnoimansa
rakennuksen PTS-korjausten rahoittamiseen seka kaupungin pitkan
aikavalin tavoitteet jarjestella kaupungin asunto-omaisuus tarkoituk-
senmukaisella ja kustannustehokkaalla tavalla suuremmiksi koko-
naisuuksiksi, seka

— saatiota saattamaan saation ja Taiteen Vuoksi ry:n valisen Villa Lill
Kallvikin vuokrasopimuksen ajan tasalle seka huolehtimaan siita, et-
ta vuokranmaksu tapahtuu sovitusti.
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