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Kaupunginhallitus paatti panna asian poydalle.

Kaupunginhallitus paatti yksimielisesti panna asian poydalle Paavo Ar-
hinmaen ehdotuksesta.
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Muutoksenhakukielto, valmistelu tai tdytantdonpano

Kaupunginhallitus paattaa vahvistaa kaupungin palvelussuhdeasunto-
jen vuokranmaaritysmallin muutoksen 1.9.2022 ja sen jalkeen solmitta-
vissa vuokrasopimuksissa siten, etta vuokranmaaritysmallina kaytetaan
KTI Kiinteistotieto Oy:n aineistoon perustuvaa mediaanivuokraa, josta
kaupunki tekee 20 %:n alennuksen.

Lisaksi kaupunginhallitus paattaa, etta edella mainituissa sopimuksissa
kaytetdan vuokrankorotusehtona elinkustannusindeksin muutosta vas-
taavaa korotusta sekd harkinnanvaraista enintaan 4 %:n korotusta.

Kaupunginhallitus toteaa, ettd muilta osin palvelussuhdeasuntoja kos-
kevat periaatteet sailyvat ennallaan. Palvelussuhdeasunnot osoitetaan
jatkossakin ensisijaisesti tydovoimapula-aloille kriittisimman henkildston
saatavuuden ja palvelutoiminnan turvaamiseksi. Palvelussuhdeasun-
non vuokrasopimus on voimassa toistaiseksi, jollei muuta ole sovittu.
Vuokrasopimus on kuitenkin sidoksissa palvelussuhteen kestoon.
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Vuokrataso

Helsingin kaupunki on hankkinut palvelussuhdeasuntoja tukemaan
henkiloston saatavuutta erityisesti tydvoimapula-aloilla. Asuntoja tul-
laan kayttamaan jatkossakin tahan tarkoitukseen. Helsingin kaupunki
hallinnoi noin 2 150 kaupungin tyontekijoille tarjottavaa palvelussuh-
deasuntoa. Palvelussuhdeasunnot ovat paaosin vapaarahoitteisia
asuntoja. Paaosa Helsingin kaupungin palvelussuhdeasunnoista koh-
dentuu sosiaali- ja terveystoimialan ja kasvatuksen ja koulutuksen toi-
mialan henkilostolle.

Kaupunginhallitus vahvisti 17.12.2007, § 1630, palvelussuhdeasuntoja
koskevat periaatteet, jotka tulivat voimaan 1.1.2009 lukien. Talla hetkel-
|a vuokra maaritetaan Tilastokeskuksen vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen nelidvuokrien jakaumia koskevan tilaston alakvartiilin mukai-
sesti ja vuokria korotetaan elinkustannusindeksin muutoksen mukai-
sesti, kun muutos on vahintaan 1 %. Lisaksi on mahdollista tarvittaessa
tehda kertakorotuksia enintaan 10 %, korkeintaan 50 euroa.

Palvelussuhdeasuntoja koskevia periaatteita on paivitetty kaupungin-
hallituksen valtuustoaloitteen kasittelyn yhteydessa 25.9.2019, § 261,
tekemien linjausten mukaisesti. Paivitykset ovat koskeneet palvelus-
suhdeasuntojen kohdentamisen tehostamista tyévoimapula-aloille seka
vuokrasuhteen kestoa: vuokrasopimukset solmitaan toistaiseksi ja ovat
sidoksissa palvelussuhteen kestoon.

Tarve vuokranmaaritysmallin muutokselle on syntynyt, koska talla het-
kella kaytossa oleva vuokranmaaritysmalli ei tuota asuntomarkkinoilla
rittavan kilpailukykyisia vuokria. Vuokra-asuntomarkkinoilla on tapah-
tunut merkittdvia muutoksia viime vuosina ja tarjolla on runsaasti edulli-
sia vuokra-asuntoja. Naista syista vapaana olevien palvelussuhdeasun-
tojen maara on aiempaa suurempi.

Nykyinen vuokranmaaritysmalli ei ole kovin hienojakoinen, koska siina
otetaan huomioon vain alue ja huoneistotyyppi. Alueiden jako neljaan
laajaan hintavyOhykealueeseen johtaa siihen, etta alueiden sisalla
markkinavuokrien erot voivat olla eri postinumeroalueilla suuriakin.
Huoneistotyyppien nelidvuokrissa on isoja eroja, mista syysta esimer-
kiksi ykkosalueella 35-nelidisen yksion ja 43-nelidisen kaksion vuokra
on likimain sama.

Runsas uudistuotanto asuntomarkkinoilla on nostanut tilastollisesti
vuokratasoja ja paaosin 1980-luvulla rakennetut palvelussuhdeasunnot
ovat muuttuneet vahemman houkutteleviksi. Rakennusvuotta tai asun-
tojen kuntotasoa ei kuitenkaan ole otettu huomioon vuokran maarityk-
sessa, lukuun ottamatta tapauskohtaisia erikseen harkittavia alennuk-
sia.
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Kaupunginkanslian ja toimialojen yhteistyona paatettiin selvittaa palve-
lussuhdeasuntojen vuokranmaaritysmallin tarkoituksenmukaisuutta ja
vuokrien kilpailukykyisyytta asuntomarkkinoilla. Selvitystyo tilattiin KTl
Kiinteistotieto Oy:lta. Selvityksessa vertailtiin vuokramarkkinoilla kay-
tossa olevia tavanomaisia vuokranmaaritysmalleja, kuten muun muas-
sa Tilastokeskuksen vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen neliGvuokrien
jakaumia koskevan tilaston alakvartiili, verohallinnon luontoisetupaa-
toksen asuntoedun arvon mukaan maaraytyva malli ja KTl-mediaani
erisuuruisilla alennusprosenteilla.

Uusi vuokranmaaritysmalli

Perusajatuksena olisi edelleen, ettad vuokrat seuraisivat markkinavuok-
rien kehitysta. Vuokrien kohtuullisuus varmistettaisiin nykyista parem-
min ottaen kuitenkin huomioon, ettei vuokrataso olisi alle verottajan
asuntoedun arvon. Myos vanhojen ja uusien vuokralaisten vuokrien
yhdenmukaisuus varmistettaisiin nykyista paremmin.

Vertailun pohjalta toimivimpana mallina voidaan pitda markkinaehtoista
KTI Kiinteistotieto Oy:n aineistoon perustuvaa mediaanivuokraa, joka
pohjautuu noin 100 000 vapaarahoitteisen asunnon vuokratietoihin.
Kaupunki alentaisi mediaanivuokraa 20 % (KTIl-mediaani — 20 %).

Uusi malli laskisi uusien sopimusten vuokratasoa keskimaarin 10 %
paatyen keskimaaraiseen tavoitevuokratasoon 17,14 euroa/m2/kKk.
Tama on nykyista keskimaaraista tavoitevuokratasoa 19,04 eu-
roa/m2/kk matalampi, jolloin my6s korotuspaine pienenisi niiden vuok-
rien osalta, jotka ovat jaaneet tavoitevuokran kehityksesta. Vuokrataso
asettuisi hyvin lahelle verottajan luontoisetupaatoksen mukaista asun-
tojen keskimaaraista verotusarvoa 16,97 euroa/m2/kk, jolloin asukkaal-
le ei muodostuisi verotettavaa asuntoetua.

KTl-mediaani — 20 % -vuokranmaaritysmallin etu nykyiseen vuokran-
maaritysmalliin verrattuna olisi, ettd asuntojen vuokrat myoétailisivat to-
dellisia markkinavuokria nykyista paremmin, kun vuokraverrokit haet-
taisiin selvasti nykyista tarkemmin rajatuilta alueilta ja muun muassa
rakennusvuoden vaikutus otettaisiin huomioon vuokratasossa.

Vuokranmaaritysmalli perustuu ammattimaiseen vuokraustoiminnan
harjoittamiseen KTI Kiinteistotieto Oy:n toimiessa maaritysmateriaalin
tuottajana. KTl:n markkinavuokra-aineisto on jo ennestaan laajalti kay-
tossa, esim. Kiinteistd Oy Auroranlinnalla, jolloin kaytantoja saataisiin
yhdenmukaistettua.

Nykymallin mukaan asunnon vuokraa on lisaksi voitu tarkistaa enintaan
30 % erityisesta syysta. Tyypillisesti tarkistus on tullut kyseeseen, kun
asunto ei ole vastannut esimerkiksi varustetasoltaan yleista asumista-
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soa. Jatkossa tama erityinen tarkistusmahdollisuus on hyva sailyttaa
myOs uudessa vuokranmaaritysmallissa.

Esitetyn mallin subventiovaikutus

Kaupunki subventoi edelleen palvelussuhdeasuntoasumista. Kaupun-
gille syntyy subventiokuluja siséan- ja ulosvuokrauksen vuokrien suu-
ruuseroista, eli siita, etta palvelussuhdeasuntovuokralaisilta peritaan
matalampia vuokria, kuin mita palvelussuhdeasuntojen omistajat peri-
vat kaupungilta. Subventiot ovat vuosittain 1,5 miljoonan euron suu-
ruusluokkaa.

Subventioiden lisaksi kuluja syntyy siita, etta asuntoja on tyhjillaan eli
sopimuksettomassa tilassa. Asuntoja on ollut tyhjillaan muun muassa
asukasvaihtojen seka muutto- ja linjaremonttien vuoksi. Noin 16 %
vuokrattavista asunnoista oli valiaikaisesti tyhjillaan vuoden 2021 mar-
raskuussa. Uuden vuokranmaaritysmallin myéta asuntojen vuokrat
muuttuisivat kilpailukykyisemmiksi ja houkuttelevammiksi, jolloin tyhja-
naolokustannukset pienenisivat.

Vuokrantarkistus

Vuokranmaaritysmallin uudistamisessa tulee ottaa huomioon myos
vuokrantarkistusehto siten, etta se paremmin seuraisi vuokrien kehitys-
ta niin, etteivat voimassa olevien vuokrasopimusten vuokrat jaisi kulloi-
senkin tavoitevuokran kehityksesta jalkeen.

Nykymallin mukaan vuokraa tarkistetaan vuosittain 1.1. lukien lokakuun
elinkustannusindeksin (1951:10=100) muutosta vastaavalla maaralla.
Jos vuosittainen indeksimuutos on alle 1 %, ei vuokraa tarkisteta ky-
seessa olevana vuotena. Toteuttamatta jatetty indeksitarkistus toteute-
taan sen vuoden tarkistusajankohtana, jolloin indeksitarkistukset yh-
teensa ovat vahintadan 1 %. Lisaksi viimeistaan viiden vuoden valein
tarkistetaan, etta vuokrataso toistaiseksi voimassa olevissa vuokraso-
pimuksissa seuraa Tilastokeskuksen vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen nelidvuokrien jakaumia koskevan tilaston mukaista alakvartii-
livuokran kehitysta. Vuokran kertakorotus voi olla enintaan 10 %, kui-
tenkin korkeintaan 50 euroa. Kertakorotuksia tehdaan vuosittain 1.1.
lukien niin kauan, kunnes saavutetaan kulloinkin voimassa oleva vuok-
rataso.

Nykyista mallia paremmin vuokrien kehitysta seuraavaksi vuokrantar-
kistusmalliksi esitetdaan seuraavaa: Vuokraa tarkistetaan vuosittain 1.1.
lukien lokakuun elinkustannusindeksin (1951:10=100) muutosta vas-
taavalla maaralla + enintaan 4 %. Vuokran korotuksella ei voida kuiten-
kaan ylittda sen hetkista tavoitevuokratasoa KTI-mediaani — 20 %.
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Ehdotettu vuokrantarkistusehto mukailee yleisesti vuokramarkkinoilla
kaytdssa olevia korotusmalleja. Vuokrien kehitysta ei kannata sitoa
pelkastaan elinkustannusindeksiin, silla vuokrat ja elinkustannusindeksi
voivat kehittya merkittavastikin eri tahtiin. Vuokrantarkistuksessa olisi
siten oltava harkinnanvarainen mahdollisuus lisdkorotusprosenttiin
elinkustannusindeksin muutosta vastaavan korotuksen lisaksi. Harkin-
nanvarainen lisaprosentti riippuisi asuntojen hoito- ja yllapitokustannus-
ten kehityksesta seka vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen markkina-
kehityksesta.

Voimaantulon ajankohta ja tapa

Vuokranmaaritys- ja tarkistusmallin muutos astuu voimaan 1.9.2022.

Ennen 1.9.2022 solmittuihin vuokrasopimuksiin sovelletaan edelleen
voimassa olevien sopimusten mukaisia vuokrankorotusehtoja. NyKkyi-
nen Tilastokeskuksen alakvartiiliin perustuva tavoitevuokra on kor-
keampi kuin nyt esitetty KTI-mediaani — 20 %. Jos vanhojen vuokraso-
pimusten vuokra on korkeampi kuin uusi tavoitevuokra, ehdotetaan
vuokralaisille sopimusehtojen muutosta tai uutta vuokrasopimusta, jotta
vuokra saadaan tarkistettua alaspain. Jos vanhojen vuokrasopimusten
vuokra on talla hetkella alempi kuin uuden mallin mukainen tavoite-
vuokra, vuokrankorotuspaine pienenee niiden sopimusten osalta.

Palvelussuhdeasuntojen vuokranmaaritysmallin muutosesitys on kasi-
telty henkilostojarjestojen kanssa.

Hallintosdanndn 8 luvun 1 §:n 2 momentin 4 kohdan mukaan, ellei toi-
mivallasta ole muutoin saadetty tai maaratty, kaupunginhallitus paattaa
tai hyvaksyy perusteet ja rajat, joiden mukaan muu toimielin tai viran-
haltija paattaa palvelussuhdeasuntoja koskevista periaatteista.

Hallintosdannon 12 luvun 3 §:n 5 kohdan mukaan, ellei toimivallasta
ole muutoin saadetty tai maaratty tai ellei henkildstdjohtaja ole maa-
rannyt tehtavaa muulle viranhaltijalle, henkilostdjohtaja panee taytan-
tdéon vuosittaiset palvelussuhdeasuntojen vuokrantarkistukset kaupun-
ginhallituksen vahvistamien palvelussuhdeasuntoja koskevien periaat-
teiden mukaisesti.
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