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Esipuhe

Hallitusohjelmassa on tavoitteena tukea kestavaa kaupunkikehitysta ja
lisata asuntorakentamista kasvavilla kaupunkiseuduilla, jotta pystytaan
vastaamaan asuntojen kasvavaan kysyntaan, kohtuullistamaan asumi-
sen hintaa ja helpottamaan ty6voiman liikkuvuutta. Ihmiset karsivat
asumisen kalleudesta, silla monilla asuminen vie tuloista lilan suuren
osan. Vuokralla asuminen on yleistynyt ja vuokrat ovat nousseet elin-
kustannuksia nopeammin. ARAnN strategisena tavoitteena on auttaa
asiakkaita onnistumaan kohtuuhintaisen asumisen aikaansaamisessa
ja yllapitamisessa. Tahan tavoitteeseen liittyy oleellisesti vuokranmaa-
rityksen omakustannusperiaate, jonka mukaan ARA-talojen vuokrat on
paasaantdisesti maariteltava.

Tama selvitys antaa tietoa siitd, mista kustannuserista ARA-talojen
vuokrat koostuvat ja miten suuren osan ne muodostavat kokonais-
vuokrasta. ARA on teettanyt vuoden 2013 kuluista vastaavan selvityk-
sen nimeltaan “ARA-talojen hoitokulut ja kulurakenne”. Aiemmin jul-
kaistussa selvityksessa on analysoitu padasiassa kiinteistéjen hoitoku-
luja. Tahan uuteen vuoden 2018 kuluista tehtyyn selvitykseen on sisal-
lytetty hoitokulujen lisdaksi rahoituskulut ja varautuminen tuleviin pe-
rusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin seka yhteiséjen suunni-
telmia kiinteistdjen kulujen ja paastdéjen vahentamiseen. Siirry selvi-
tyksen sivulle ara.fi:hin

Alkuperainen tavoite tassa selvityksessa oli vertailla kulujen kehitty-
mistd vuodesta 2013 vuoteen 2018. Tavoite ei kuitenkaan taysin to-
teutunut, koska osa vuoden 2013 selvityksessa olleista kohteista on
vapautunut kaytté- ja luovutusrajoituksista tai myyty toiselle omista-
jalle. Vuoden 2013 selvitys ei mydskaan sisaltanyt tietoja rahoitusku-
luista ja varautumisista. Tama selvitys antaa siten suuntaa siita, milla
tavalla yhteisdissa varaudutaan tulevien peruskorjausten kattamiseen.
Kustannusten vertailua haastoivat myés muuttuneet sdadokset. Esi-
merkiksi jalkilaskelmia on laadittu vasta vuoden 2017 vuokrista.

ARA asetti hankkeelle projektiryhman, jonka tehtaviin kuului ohjata ja
valvoa hankkeen etenemista. Projektiryhman jasenia olivat valvonta-
paallikké Sami Turunen, ylitarkastaja Minna Karkkadinen, asuntomark-
kina-asiantuntija Hannu Ahola seka projektista vastaava henkild


https://www.ara.fi/fi-FI/Tietopankki/Julkaisut/ARAn_raportteja_julkaisusarja/ARAtalojen_hoitokulut_ja_kulurakenne(31743)
https://www.ara.fi/fi-FI/Tietopankki/Julkaisut/ARAn_raportteja_julkaisusarja/ARAtalojen_hoitokulut_ja_kulurakenne(31743)

ylitarkastaja Mirja Suopanki. Selvityksen on ARAn toimeksiannosta to-
teuttanut KTI Kiinteistdtieto Oy. KTI:n projektiryhmaan kuuluivat asi-
antuntijat Mikko Hietala ja Saana Kumpula seka toimitusjohtaja Hanna
Kaleva. Parhaimmat kiitokset selvitykseen vastanneille yhteisoille seka
projektiryhmalle toimivasta yhteistydsta ja hyvin tehdysta selvityk-
sestal

Lahdessa 20.8.2020

Ohjausryhman puolesta, Mirja Suopanki, ylitarkastaja, ARA
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Johdanto

Tama selvitys kasittelee omakustannusvuokraperusteisten ARA-talojen
hoito- ja rahoituskuluja, niiden kulurakenteita ja tuleviin kuluihin va-
rautumista. Lahtokohtana on KTI Kiinteistétiedon vuonna 2014 tekema
vastaava raportti!, jossa tarkasteltiin vuoden 2013 toteutuneita hoito-
kuluja. Nyt tarkastelussa on vuosi 2018, joten tulosten avulla voidaan
tarkastella miten hoitokulut ovat kehittyneet viiden vuoden aikana.
Selvitysta on laajennettu kattamaan myo6s rahoituskulut ja peruskor-
jauksiin ja muihin tuleviin kuluihin varautuminen. Tiedot on keratty 17
ARA-taloja omistavalta toimijalta kiinteist6- ja yhteisétasolla. Selvitys
on toteutettu helmi-elokuussa 2020.

Kiinteistdjen hoitokuluihin lasketaan kaikki kiinteiston vuotuisesta ylla-
pidosta syntyvat kustannukset. Yllapidon kustannukset on jaettu 13
kulueraan:

e hallinto,

e kayttd ja huolto,

e ulkoalueiden hoito,

e siivous,

e lammitys,

e vesi ja jatevesi,

e sahko,

e jatehuolto,

e vahinkovakuutukset,
e vuokrat (tontti ja muut maa-alueet),
e kiinteistobvero,

e muut hoitokulut ja

e korjaukset.

Kulujen lisaksi raportilla tarkastellaan lammityksen, sdhkdn ja veden
kulutuksia seka naiden perusteella laskettuja keskimaaraisia

1 ARA-talojen hoitokulut ja niiden kulurakenne, Asumisen rahoitus- ja ke-
hittamiskeskuksen raportteja 3 | 2014. Lahti 2014.



laskennallisia paastdja. Vuoden 2018 tunnuslukuja verrataan soveltu-
vin osin vuoden 2013 lukuihin ja myo6s vapaarahoitteiseen vuokra-
asuntokantaan, jota edustaa KTI:n vuotuisen yllapitokustannusvertai-
lun aineistot. Raportissa tarkastellaan ARA-talojen hoitokulujen ja ku-
lutusten tasoa ja rakennetta eri alueilla ja eri-ikdisissa kohteissa seka
toimijoiden valisia eroja kustannuksissa ja kulutuksissa seka niihin liit-
tyvissa toimintatavoissa. Tarkastelut painottuvat normaaleihin vuokra-
taloihin, mutta projektissa analysoidaan myds erityisryhmille (ikaihmi-
set ja vammaiset) suunnattujen talojen hoitokulujen rakennetta ja
eroja normaaleihin vuokra-asuntokohteisiin.

Rahoitusmenot aiheutuvat vuokratalon rakentamista, hankintaa tai pe-
rusparantamista varten otettujen arava- tai korkotukilainojen lyhen-
nyksista ja korkokuluista. Naihin menoihin yhteisd voi vaikuttaa esi-
merkiksi kilpailuttamalla lainoja kohteen rakennus- tai hankintavai-
heessa. Tuleviin perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin varau-
tumista voi ARA-taloissa sisallyttaa vuokriin enintaan 2 €/asm2/kk, ja
sallitun varautumisen maara riippuu siita, milloin talon rahoittamiseksi
myoOnnetty arava- tai korkotukilaina on hyvaksytty.

Raportin luvussa 1 kuvataan selvityksen toteutusta ja kerattyja aineis-
toja. Luku 2 kasittelee hoitokuluja, kulutuksia ja paastéja. Luvussa 3
kaydaan lapi rahoituskuluihin liittyvat tulokset. Luku 4 kuvaa yhteis6-
jen varautumista korjauksiin ja muihin menoihin. Luvusta 5 16ytyy tu-
losten yhteenveto.



Selvityksen toteutus ja aineistot

Selvitys toteutettiin kahdessa vaiheessa. Ensimmaisessa vaiheessa
pyydettiin kiinteistdjen omistajilta yllapitokustannus- ja kulutustietoja
kohdekohtaisesti otokseen valituista kohteista. Toisessa vaiheessa tie-
toja tarkennettiin samoille omistajille suunnatulla kyselylla, jossa kes-
kityttiin yhteisétason tietoihin. Hoitokulujen lisdksi kysely kattoi myds
rahoituskulut ja varautumiset. Vertailun rajauksena kummassakin osi-
ossa on omakustannusvuokraperusteiset ARA-talot.

Selvitykseen valittiin 17 ARA-taloja omistavaa yhteiséa (taulukko 1).
Ne ovat suurin piirtein samat kuin edellisessa, vuoden 2014 tutkimuk-
sessa. Yhteisdista 13 edustaa niin sanottuja normaaleja vuokrataloja.
Ndissa taloissa on normaaleja, kenelle tahansa aravarajoitus- ja korko-
tukilaissa asetetut edellytykset tayttaville hakijoille vuokrattavia asun-
toja. Yhteisotista yhdeksan on yhden kaupungin alueella toimivia vuok-
rataloyhteisdja, nelja laajemmalla alueella toimivaa omistajaa. Neljalta
yhteisélta kysyttiin tietoja erityisryhmille (asukkaina paaosin ikaihmisia
ja kehitysvammaisia) suunnatuista taloista. Naita ryhmia kasitellaan
padosin erillaan, koska kustannustasot ja -rakenteet eroavat selvasti
niin kutsutuista normaaleista vuokrataloista (luku 2.5).

Taulukko 1. Selvitykseen osallistuneet yhteisot. Yhteisét on esitelty liitteessa 1.

Kaupunkien vuokra- Laajemmalla alueella  Erityisryhmiin keskitty-
taloyhtiot toimivat yhteisot vat yhteisot
e Espoon Asunnot e Avara Amplus e Arttuasunnot
e Helsingin kaupun- e KAS asunnot e Aspa-saatio
gin asunnot (Heka) o M2-Kodit o Savas-S&atio
e Jyvaskylan Vuokra- e YH Kodit e Tyvene

asunnot (JVA)
Lahden Talot
Niiralan Kulma
Sivakka

TVT Asunnot
VAV Asunnot
VTS-kodit




1.1 Kiinteistotasoisen aineiston kuvaus

Hoitokulujen ja kulutusten analysointia varten muodostettiin otos vuo-
den 2018 toteutuneista tiedoista, jotka on keratty yhteisdilta kiin-
teisto- ja kuluerdkohtaisesti. Tiedot pyydettiin vuoden 2014 selvityk-
sen tapaan vain osasta omistajien kiinteistdista, jotta tietojen tuotta-
misen tydmaara ei olisi kohtuuttoman suuri.

Tiedot kerattiin Excel-lomakkeella, johon saatiin kohteiden perustiedot
ARAN tietokannoista ja edellisesta tutkimuksesta. Lisdksi hyédynnettiin
KTI:n omia vuosittaisia yllapitokustannusvertailuja, joissa on ollut mu-
kana osa taman selvityksen yhteisdista. Lahtékohtana oli vuoden 2014
selvityksen otos, jota taydennettiin etenkin uudemmilla, 2010-luvulla
rakennetuilla taloilla. Myds vanhempia, ennen vuotta 1980 valmistu-
neita taloja lisattiin otokseen jonkin verran, jotta saatiin muodostettua
vertailua myds vanhempiin taloihin. Nain toimien kiinteistéjen keski-
maarainen ika ei muuttunut merkittavasti vuoden 2013 aineistoon ver-
rattuna. Otoksen vaihtuvuutta lisasivat kohteet, jotka ovat vapautu-
neet kayttd- ja luovutusrajoituksista tai vaihtaneet omistajaa. Muu-
tama Kkiinteist6 jatettiin pois otoksesta merkittavan peruskorjauksen tai
tyhjillaan olon takia, koska niiden kustannus- ja kulutustasot eivat olisi
olleet vertailukelpoisia. Otos pyrittiin kuitenkin pitdmaan suurelta osin
samana, jotta tulosten vertaaminen viiden vuoden takaiseen tilantee-
seen olisi mielekasta.

Tiedot kerattiin maalis-huhtikuussa 2020. Koronaepidemian aiheutta-
mat poikkeusjarjestelyt toivat vastaajille jonkin verran lisahaasteita ja
viivastyksia, mutta tiedot saatiin kuitenkin kaikilta mukaan valituilta 17
yhteisélta. Yhteensa tutkimusaineistoon saatiin 427 normaalia vuokra-
taloa ja 70 erityisryhmille suunnattua vuokrataloa. Ndissa taloissa on
yhteensa noin 26 500 asuntoa ja yli 44 000 asukasta. Maarat ovat sa-
maa luokkaa kuin edellisessa tutkimuksessa. Alueellisesti normaalien
vuokratalojen otos kattaa Suomen yhdeksan suurinta kaupunkia (Hel-
sinki, Espoo, Vantaa, Tampere, Oulu, Turku, Jyvaskyla, Lahti ja Kuo-
pio) seka Rovaniemen. Suurin aineisto on Helsingistda, josta on 58
ARA-taloa aineistossa. Vastaavasti suppein on Rovaniemen aineisto 22
ARA-talolla (taulukko 2). Aineiston maantieteellinen jakauma on nyt
tasaisempi kuin vuoden 2013 aineistossa, jolloin paakaupunkiseudun



kaupunkien yhteenlaskettu osuus oli 46 prosenttia — nyt paakaupunki-
seudun osuus oli 35 prosenttia.

Taulukko 2. Normaalien vuokratalojen lukumaara kaupungeittain 2018 ja 2013 ai-
neistoissa (suluissa jakaumat).

KaupunKki 2018 2013
Helsinki 58 (14 %) 89 (20 %)
Espoo 38 (9 %) 41 (9 %)
Vantaa 53 (12 %) 73 (17 %)
Tampere 44 (10 %) 43 (10 %)
Oulu 45 (11 %) 40 (9 %)
Turku 40 (9 %) 32 (7 %)
Jyvéaskyla 47 (11 %) 33 (8 %)
Lahti 45 (11 %) 32 (7 %)
Kuopio 35 (8 %) 32 (7 %)
Rovaniemi 22 (5 %) 25 (6 %)
Yhteensa 427 440

Otoksen taloista valtaosa on kerrostaloja, mutta aineistoon otettiin
mukaan jonkin verran myos rivitaloja parantamaan joidenkin kaupun-
kien kattavuutta, jotta kaupunkien vuokrataloyhtiéiden osuus kaupun-
kikohtaisista aineistoista ei olisi niin suuri. KTI:n tilastojen mukaan
kerros- ja rivitalojen kustannustasot ovat melko Iahella toisiaan, joten
tama ei heikenna tulosten vertailtavuutta. Ian nakdkulmasta parhaiten
on edustettuna 1990- ja 2000-luvuilla valmistuneet talot (taulukko 3).
Ennen vuotta 1980 rakennettujen luokan kiinteistét ovat valmistuneet
vuosien 1949 ja 1979 valilla keskiarvon ollessa 1970.



Taulukko 3. Aineiston jakautuminen rakennusvuosikymmenittain. Vasemman-puo-
leisessa sarakkeessa suluissa rakennusvuosien keskiarvot 2018 ai-

neistossa.
Rakennusvuosikymmen 2018 2013
-1979 (ka 1970) 36 (8 %) 0
1980-luku (ka 1985) 64 (15 %) 137 (31 %)
1990-luku (ka 1995) 143 (33 %) 177 (40 %)
2000-luku (ka 2003) 139 (33 %) 117 (27 %)
2010-luku (ka 2013) 45 (11 %) 9 (2 %)

1.2 Kyselyn toteutus

Tutkimusaineistoa taydennettiin otokseen valituille yhteiséille suunna-
tulla nettikyselylla (valineena Questback Essentials). Kysely koski koko
omakustannusvuokrakohteiden kantaa, ei siis pelkastaan luvussa 1.1
kuvattua otosta. Kysely kasitti hoito- ja rahoituskuluihin sekd korjauk-
siin ym. kuluihin varautumiseen liittyvia kysymyksia. Numeeristen tie-
tojen lisdksi kysyttiin myds nakemyksia muun muassa yhteiséjen ky-
vysta selviytya kuluista ja kehityssuunnitelmista. Kyselylomake on ra-
portin liitteena (liite 3). Kysely toteutettiin touko-kesakuussa 2020.
Vastaukset saatiin tassakin kaikilta 17 yhteisélta (yhdeltd osin puhelin-
haastatteluna). Kyselytuloksissa normaalien ja erityisryhmien vuokra-
talojen omistajien vastauksia tarkastellaan osin erikseen ja osin yh-
dessa.



2 Hoitokulut ja kulurakenne

Kiinteistdjen hoitokuluihin lasketaan kaikki kiinteistén vuotuisesta ylla-
pidosta syntyvat kustannukset. Yllapidon kustannukset jaetaan paa-
saantodisesti 13 kulueraan:

hallinto,
kayttd ja huolto,
ulkoalueiden hoito,
siivous,
[@mmitys,
vesi ja jatevesi,
sahko,
jatehuolto,
vahinkovakuutukset,
. vuokrat (tontti ja muut maa-alueet),
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. kiinteistévero,
. muut hoitokulut ja
. korjaukset.
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Lisdksi tutkimuksessa kerattiin erikseen tiedot aktivoiduista korjauk-
sista. Vuokria ja kiinteistéveroja on tarkasteltu erilladn muista vuotui-
sista kuluista, koska ne ovat luonteeltaan lahelld padomakustannuksia,
ja koska kiinteistbnomistajan vaikutusmahdollisuudet naihin kustan-
nuksiin ovat tyypillisesti hyvin rajalliset.

Lukujen 2.1-2.4 tulokset hoitokuluista ja kulutuksista perustuvat niin
kutsuttujen normaalien ARA-talojen aineistoon. Luvussa 2.5 kasitellaan
erityisryhmille suunnattuja taloja ja niiden eroja normaalikohteisiin.
Luvussa 2.6 (kehitysnakymat) tarkastelut sisaltdvat molemmat vastaa-
jaryhmat. Paaasiallisena jakajana esitetyissa tunnusluvuissa on asuin-
pinta-ala (asm?). Ensisijaisesti pyydettiin jyvitettya asuinpinta-alaa,
mutta mikali yhteisolla ei ole jyvitys kaytdssa, on pyydetty todellista
asuinkaytossa olevaa pinta-alaa. Kulut sisadltavat arvonlisaveron.

Raportilla kuvataan kiinteistéjen hoitokuluja seuraavilla tunnusluvuilla:
mediaani, keskiarvo, alakvartiili ja ylakvartiili. Keskiarvolla tarkoitetaan
tavallista aritmeettista keskiarvoa, jota on kaytetty tarkasteluissa paa-
asiallisena tunnuslukuna. Keskiarvon kayttéa perustelee esimerkiksi
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2.1

se, etta osa omistajista kohdentaa muutamissa kuluerissa kaikille koh-
teilleen saman arvon. Mediaaniksi valikoituu ndissa tapauksissa hel-
posti yleisimmin esiintyva arvo, jossa etenkin suurempien omistajien
arvot painottuvat, kun taas keskiarvo edustaa paremmin kaikkien koh-
teiden tasoa. Poikkeavimmat arvot on poistettu laskennasta, jotta yk-
sittdiset poikkeavat arvot eivat heilauta keskiarvoja. Muut keskiluvut
jakavat aineiston suuruusjarjestykseen siten, etta alakvartiilin alle jaa
25 prosenttia arvoista, alakvartiilin ja ylakvartiilin valissa on yhteensa
50 prosenttia arvoista, ja ylakvartiilia suurempia arvoja on viela

25 prosenttia. Nama tunnusluvut kuvaavat siis hyvin aineiston hajon-
taa. Mediaani on suuruusjarjestykseen asetettujen arvojen keskimmai-
nen tunnusluku.

Kuluerakohtaiset huomiot

Saatu data oli valtaosin hyvalaatuista ja vertailukelpoista. Joidenkin
suuruudeltaan poikkeavien kuluerien tai yksittdisten arvojen sisalt6a
tiedusteltiin tietojen toimittajilta. Joitakin poikkeavia sisaltéja jatettiin
laskennan ulkopuolelle, jotta keskiluvut olisivat edustavia. Tassa lu-
vussa kaydaan kuluerakohtaisesti lapi kulujen sisaltéa ja yhteisékoh-
taisten mediaanien vaihtelua. Tunnuslukuna kaytetaan téassad mediaa-
nia, koska yhteisbékohtaiset aineistot ovat osin melko pienia, jolloin
poikkeavan suuruiset kulut voivat vaaristaa keskiarvoja. Kuluerien tar-
kemmat maaritelmat 10ytyvat liitteesta 2.

Selvityksen kyselyssa yhteisdilta kysyttiin, tasaavatko he yllapito- ja
hoitokuluja vuokrissa ja milla tavalla naita tasataan. Lahes puolet (47
prosenttia) yhteisdista ilmoitti, ettd ei tasaa naita kuluja, vaan kohde-
tason hoitokulut sisallytetaan toteutuman mukaan omakustannusvuok-
riin. Yhteisoista, jotka tasaavat kuluja, 75 prosenttia kayttaa kohteiden
kayttdarvoa tasausperusteena. ARAlla on olemassa tdhan tarkoituk-
seen tasausmalli, jota yhteis6t voivat kdyttda tasauksen perusteiden ja
maaran selvittamiseen. Yksi yhteisd tasaa kuluja nelididen perusteella
ja yksi maaritetylla prosentilla, johon vaikuttaa eniten kohteen pinta-
ala.
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1. Hallinto

Yhteiséilta kerattiin omakustannusvuokrien laskennassa kaytettavat
hallintokulut. Pienimmat yhteisékohtaiset mediaanit olivat 0,38 ja 0,39
€/asm?/kk - suurimmat 1,00, 1,21 ja 1,33 €/asm?/kk. Yhteisoista

73 prosenttia ilmoitti kyselyssa, ettd heidan ARA-asuntokantansa hal-
lintokulut muodostuvat kohdetasolle jakamalla ne nelididen perus-
teella. Kuitenkin vain kolmella yhteis6lléd otoksen kulut ovat téasmalleen
samat joka kohteella, kun kulut on suhteutettu asuinalaan. Muutama
yhteis6 ilmoitti, etta kulut muodostuvat osittain tai jopa kokonaan koh-
dekohtaisen toteutuman pohjalta.

Hallintokulujen sisaltéa ja eri toimintojen osuutta hallintokuluista tar-
kennettiin kyselyssa. Sisaltd saatiin pyydetylla tavalla jaoteltuna yh-
deksalta yhteisoltd (nama toiminnot I6ytyvat kuvasta 1). Muutama
vastaaja kommentoi, ettd ei pysty tuottamaan hallintokulujen jaottelua
pyydetylla tasolla. Tdma johtuu siita, etta nimikkeet/sisallét eroavat tai
toiminnot on ryhmitelty eri tavalla. Esimerkiksi toimisto- ja yleiskulut
saattavat sisaltya joko hallinnolliseen isdanndintiin tai keskushallinnon
kuluihin, tai isdanndinnissa ei eritelld teknisen ja hallinnollisen isanndin-
nin toimintoja ja kuluja.

Suurimmat kuluerat hallinnon sisalla ovat isanndinti (hallinnollinen ja
tekninen isanndinti yhteensa keskimaarin 39 %) seka talous- ja muu
hallinto (keskimaarin 29 %). Isanndinnissa hallinnollinen isanndinti on
taman otoksen perusteella yleensa hieman suurempi kuluera. Muiden
kulujen sisaltymisessa ilmoitettuihin kuluihin on enemman eroja yhtei-
s6jen valilla. Muun muassa asukasvalinta ja asukastoiminta sisaltyvat
hallintokuluihin osalla yhteis6éja, kun taas osalla nama toiminnot hoitaa
kunta. Osuuksien vaihteluvali on kaikissa toiminnoissa melko suuri.
Vuoden 2013 aineistossa isanndinnin osuus hallintokuluista oli hyvin
lahelld téaman kertaista aineistoa (40 %). Talous- ja muun hallinnon
osuus oli vahan pienempi (24 %).

Hallinnon toiminnot toteutetaan suurimmaksi osin omalla henkildkun-
nalla (kuva 1). Lukujen summaksi tulee osin yli sata, koska kuluerien
sisalla jotkut toiminnot tehdaan omalla vaellad ja osa ostetaan ulkoa.
Luvut ovat samaa suuruusluokkaa kuin vuoden 2014 tutkimuksessa,
eli tuottamistavassa ei nayta tapahtuneen selvid muutoksia.
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Kuva 1. Hallintokulujen jaottelu toiminnoittain ja niiden tuottamistavan jakauma.
N-maarat tarkoittavat kunkin toiminnon osalta vastanneiden yhteiséjen
lukumaaraa.

2-3. Kaytto ja huolto seka ulkoalueiden hoito

Kayton ja huollon seka ulkoalueiden hoidon kuluerat jakautuvat hyvin
eri tavalla yhteisdilld, joten vertailukelpoisinta on tarkastella naita yh-
dessa, kuten vuoden 2014 raportillakin tehtiin. Keskimaarin kaytén ja
huollon osuus yhdistetyista kuluista on noin 70 prosenttia, ja vain yh-
delld yhtidlla ulkoalueiden hoidon kulujen osuus oli suurempi. Yhdella
yhteisoélla siivoussopimukset sisaltyvat kayttéon ja huoltoon, joten ne
arvot on poistettu laskennasta. Osa korjausluonteisista huoltotoimista
saatetaan kirjata myo6s kulueraan 13. Korjaukset. Pienin kaytdn ja
huollon seka ulkoalueiden hoidon yhteenlaskettu yhteisdkohtainen me-
diaani on 0,42 ja suurin 0,92 €/asm?/kk.
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4. Siivous

Siivouksen kustannukset sisaltavat rakennusten yleisten tilojen sii-
vouksen. Kuten edella mainittiin, yhdella yhteisdlla siivoussopimukset
sisaltyvat kayttéon ja huoltoon, jolloin siivoukseen oli kirjattu vain hy-
vin pienia kuluja. Muiden yhteiséjen siivouskulujen mediaanit vaihteli-
vat valilla 0,21 ja 0,47 €/asm?/kk.

5. Lammitys

Otoksen kiinteistdéjen lammitysmuotona on viittd kohdetta lukuun otta-
matta kaukolampd (kolmessa maalampé ja kahdessa 6ljy). Yhteis6jen
mediaanien hajonta on valilla 0,81-1,28 €/asm?/kk. Kaukoldammon
hinnan lisdksi eroja kustannustasoihin tuovat muun muassa lammitys-
tarpeiden alueelliset erot ja rakennuskannan ikajakauma.

6. Vesi ja jatevesi

Yhteis6jen vesi- ja jatevesikustannusten mediaanien hajonta on valilla
0,44-0,63 €/asm?/kk. Huoneistokohtainen veden mittaus ja laskutus
oli 31 prosentissa taloista. Viimeksi osuus oli 23 prosenttia, joten se on
lisdantynyt selvasti viidessa vuodessa. Osuuden kasvu johtuu padosin
2010-luvulla rakennettujen kohteiden lisdamiselld aineistoon. Huoneis-
tokohtaisen veden laskutuksen vaikutusta kulutuksiin on tarkasteltu lu-
vussa 2.4.1.

7. Séhko

Yhteisdjen sahkdn kustannusten mediaanit vaihtelevat valilla 0,15-
0,25 €/asm?/kk. 15 kohteella arvo oli yli 0,50 €/asm?/kk. Naissa sah-
kdn sisaltd lienee laajempi, eli voi sisaltaa myds asuntojen ja liiketilo-
jen kustannuksia. Paaosin normaalitalojen sahkd kuvaa kuitenkin niin
sanottua kiinteistésahkda eli yleisten tilojen ja talotekniikan kulutta-
maa sahkoa.

8. Jatehuolto

YhteisOkohtaisesti pienin mediaani on 0,16 ja suurin 0,30 €/asm?/kk.
Otoksen kaupungeista suurimmassa osassa jatehuolto on kunnan
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kilpailuttama. Kuitenkin neljéassa kaupungissa (Oulu, Turku, Lahti ja
Rovaniemi) on kiinteiston haltijan kilpailutus, mika tarkoittaa, etta kiin-
teistén omistajat voivat kilpailuttaa yhdyskuntajatteen kuljetusyrityk-
set ja valita mieleisensa toimijan. Myds kaupunkien jatehuollon maksut
ja maaraykset vaihtelevat (esim. mitka jatejakeet ovat pakollisia tietyn
kokoisille taloyhtidille).

9. Vahinkovakuutukset

Vahinkovakuutusten osuus vuotuisista hoitokustannuksista on tyypilli-
sesti melko vahainen. Yhteis6jen vahinkovakuutuskustannusten medi-
aanit ovat valilla 0,02-0,11 €/asm?/kk.

10. Vuokrat

Kulueraan Vuokrat kirjataan tonttien ja muiden maa-alueiden vuokrat.
Kaupunkien valilla on suuria eroja tonttipolitiikassa. Tutkimusaineis-
tossa vuokratonttien osuus on suurin Helsingissa (100 %), Kuopiossa
(91 %) ja Rovaniemella (86 %), kun taas Vantaalla 92 prosenttia otok-
sen kohteista sijaitsee omalla tontilla. Koko aineistossa vuokrakuluja
on kirjattu 275 kiinteistdlle, joista Idhes 90 prosenttia on vuokraton-
tilla. Naiden vuokratontilla sijaitsevien kohteiden yhteis6kohtaiset me-
diaanit ovat valilla 0,18-1,28 €/asm?/kk. Omalla tontilla sijaitseville
kiinteistoille on kirjattu esimerkiksi paikoitusalueiden vuokria.

11. Kiinteistovero

Kiinteistéveron yhteisékohtaiset mediaanit ovat oman tontin kiinteis-
toilla valilla 0,29-0,48 €/asm?/kk ja vuokratontin kiinteistoilla valilla
0,20-0,35 €/asm?/kk. Parilla yhteis6lla on sama arvo jokaisella koh-
teella eli kulut on jyvitetty nelididen suhteessa. Tonttipolitiikan (oma
vs. vuokratontti) lisaksi kiinteistdveroon vaikuttaa muun muassa kiin-
teist6jen sijainti ja ika. Vuokratontilla oleville kiinteistéille kirjataan ai-
noastaan rakennuksen kiinteistévero (ei maapohjan kiinteistéveroa).

12. Muut hoitokulut

Tahan kulueraan kuuluvia kuluja ei mielelldan olisi lainkaan, vaan
kaikki kulut pyritaan kohdistamaan muihin kuluryhmiin. Suurin
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yhteisokohtainen mediaani on 0,10 ja kohdetasolla 0,38 €/asm?/kk.
Kolmella yhteisoélla ei ole muihin hoitokuluihin kirjattu mitéan kustan-
nuksia.

13. Korjaukset

Kuluera Korjaukset sisaltaa periaatteessa pienehkdistd saannénmukai-
sista vuosikorjauksista syntyvat kustannukset, mutta kuluera saattaa
toisinaan sisaltéad myos suurempia, peruskorjausten luonteisia kuluja
(16 kiinteistolla yli 10 €/asm?/kk). Kiinteistokohtainen vaihtelu on
luonnollisesti suurta, riippuen siita, minkalainen korjaustarve on ollut
vuonna 2018. Korjauskustannusten mediaanien hajonta toimijoittain
oli valilla 0,96-2,98 €/asm?/kk. Toiseksi suurin mediaani on kuitenkin
jo selvasti pienempi (1,86 €/asm?/kk). Kulueraéan sisaltyy myods huo-
neistokorjaukset, joita tehdaan esimerkiksi asukkaiden vaihtuessa.
Ndiden osuus korjauskuluista oli tassa aineistossa keskimaarin hieman
yli 40 prosenttia. Suurimmillaan huoneistokorjausten osuus on 1990-
luvulla rakennetuissa ARA-taloissa (45 %) ja pienimmilldan 2010-luvun
taloissa (30 %).

Aktivoidut korjaukset

Aktivoidut korjaukset eivat ole varsinainen kuluera, mutta ne kysyttiin
yhteiséiltd erikseen. Kulujen aktivoinnin kaytanndét vaihtelevat paljon
toimijoiden valilla. Aktivointeja on kirjannut 7/13 yhteiséa yhteensa 92
kohteelle (mediaani 0,10 €/asm?/kk eli kuluera sisaltéda paljon pienia-
kin arvoja). Korjauksia ja aktivointeja on hyva tarkastella myds yh-
dessa, mika haivyttaa erilaisia kirjauskaytantdja. Yhteistkohtaisten
mediaanien jakaumaan aktivointien lisaamisella ei kuitenkaan ole
suurta vaikutusta. Pelkkien korjauskulujen keskiarvo koko aineistossa
on 1,69 €/asm?/kk, aktivointien keskiarvo 2,34 €/asm?/kk ja yhteen-
laskettujen kulujen keskiarvo 2,74 €/ asm?/kk.
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2.2 Koko aineiston tunnusluvut

Taulukossa 4 on esitetty kaikkien normaalitalojen hoitokulujen tunnus-
luvut (pl. vuokrat ja kiinteistévero, joita on tarkasteltu omassa taulu-
kossa). Taulukon 4 kuluista suurimmat erat ovat Korjaukset (30 % ko-
konaiskuluista), Lammitys (19 %) ja Hallinto (15 %), kun on tarkas-
telu keskiarvoja. Vuoden 2013 aineistossa korjauskulujen osuus oli

25 prosenttia, joten niiden merkitys on kasvanut selvasti.

Taulukko 4. Hoitokulujen keskiluvut koko aineistossa (vuosi 2018).

Normaalikohteet Alakvartiili Mediaani Keskiarvo Ylakvartiili Lkm
(€/asm?/kk)

Hallinto 0,63 0,73 0,84 1,19
Kaytto ja huolto + Ul- 0,53 0,65 0,69 0,80
koalueiden hoito

Siivous 0,20 0,28 0,29 0,36
Lammitys 0,94 1,08 1,08 1,21
Vesi ja jatevesi 0,45 0,52 0,53 0,59
Sahko (kiinteisto) 0,14 0,18 0,22 0,24
Jatehuolto 0,17 0,21 0,22 0,25
Vahinkovakuutukset 0,05 0,06 0,07 0,07
Muut hoitokulut 0,01 0,01 0,03 0,02
Korjaukset 0,89 1,40 1,69 2,02
Kulut yhteensa 4,01 5,12 5,65 6,77
Kulut yhteensa ilman 3,12 3,72 3,95 4,75
korjauksia

Kuvassa 2 on esitetty vuosien 2018 ja 2013 aineistojen keskiarvot.
Suurin ero kuluerakohtaisesti on korjauskuluissa, jotka ovat kasva-
neet selvasti. Otosten kiinteistdista yli 60 prosenttia on samoja. Muu-
tokset on vertailukelpoisinta laskea aineistosta, jossa on samat
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kiinteistdét samoilta omistajilta. Tallaisia kiinteistdja 16ytyy aineistosta
218. Tassa aineistossa kokonaiskustannukset ovat nousseet 12,6 pro-
senttia eli noin 2,5 prosenttia vuodessa. Ilman korjauskuluja viiden
vuoden nousu on selvasti pienempi, 4,6 prosenttia. Kuluryhmatasolla
eniten ovat nousseet hallintokulut (+19 %). Taman luvun vertailta-
vuutta heikentdvat mahdolliset sisalté-/kirjausmuutokset, mutta 8/12
yhteisélla hallintokulujen mediaani on yli 10 prosenttia suurempi kuin
2013, joten suunta on selva. Kuvassa 2 nakyva hallintokulujen lasku
selittyykin aineiston ja omistajien muutoksilla. Kiinteistépalvelujen
(kayttd ja huolto, ulkoalueiden hoito ja siivous) kulut ovat pysyneet
lahes ennallaan vuosien 2013 ja 2018 aineistoissa. Energiakulut
(lammitys, sahkd ja vesi) ovat nousseet vahan yli nelja prosenttia
huolimatta siitd, etta kulutukset ovat viidessa vuodessa laskeneet.

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00
€/asm2/kk
2018 5,65
2013 5,20

m Hallinto m Kaytto ja huolto + Ulkoal. hoito
m Siivous B Lammitys

B \Vesi ja jatevesi B Sahko

m Jatehuolto Vahinkovakuutukset

B Muut hoitokulut m Korjaukset

Kuva 2. ARA-talojen hoitokulujen keskiarvot 2018 ja 2013 aineistoissa.
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Taulukossa 5 on tarkasteltu kiinteistéveron ja tonttivuokrien keskilu-
kuja. Ne on jaoteltu tontin omistusmuodon mukaan (57 % tutkimusai-
neiston kiinteistdista sijaitsee vuokratontilla). Kuten kustannustasoista
nahdaan, muodostavat kiinteistéverot ja vuokrat merkittavan vuotui-
sen kulueran. Lisdksi merkillepantavaa on kiinteistéverojen raju nousu
viime vuosina. Vertailukelpoisesta aineistosta laskettuna oman tontin
kiinteistéveron keskiarvo on noussut viidessa vuodessa 26 prosenttia
ja vuokratontin 34 prosenttia. Tarkasteltaessa kiinteistdveroja yh-
teensd, on jokaisen yhteisén viiden vuoden muutos yli 20 prosenttia.
Kulujen kasvu johtuu osin siita, etta kiinteistéveroprosenttien alarajoja
on nostettu, mutta kunnat ovat tdman lisaksi tehneet omiakin kiinteis-
toéveroprosenttien korotuksia. Tdman selvityksen kaupungeista ainoas-
taan Kuopiossa seka yleinen kiinteistdveroprosentti ettd vakituisen
asuinrakennuksen kiinteistéveroprosentti ovat pysyneet ennallaan vuo-
teen 2013 nahden (eika korotuksia ole tullut vuoden 2018 jalkeen-
kaan). Tonttivuokrissa ei ole nahty yhta suurta nousua (+4 % viidessa
vuodessa).

Taulukko 5. Kiinteistévero ja tonttivuokrat koko aineistossa (vuosi 2018).

Normaalikohteet Alakvartiili Mediaani Keskiarvo Ylakvartiili Lkm
(€/asm?/kk)

Kiinteistdvero / oma 0,35 0,42 0,42 0,48

tontti

Kiinteistovero / vuokra- 0,26 0,30 0,30 0,33

tontti

Tonttivuokrat / vuokra- 0,25 0,38 0,63 1,01

tontti

Tuloksia on soveltuvilta osin verrattu KTI Yllapitokustannusvertailun
tietokannan vastaaviin lukuihin (kuva 3). Tunnusluvut perustuvat noin
1300 asuinkerrostalon toteutuneisiin yllapitokustannuksiin vuodelta
2018. Tama tietokanta sisaltaa padosin ammattimaisten kiinteistdsi-
joittajien (institutionaaliset sijoittajat ja kiinteistésijoitusyhtiét) omista-
mia vapaan vuokranmaarityksen alaisia kiinteistdja. KTI-aineisto on
keskimaarin vahan vanhempaa (rakennusvuosien keskiarvo 1991 vs.
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ARA-aineiston 1996). Sijainti painottuu siinakin suurimpiin kaupunkei-
hin.

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00
€/htm2/kk

ARA 2018 0,28 0,53 - 5,62
KTI 2018 0,28 0,53 - 5,13

® Hallinto m Kaytto ja huolto + Ulkoal. hoito
| Siivous B Lammitys

m Vesi ja jatevesi B Sahko

m Jatehuolto Vahinkovakuutukset

B Muut hoitokulut m Korjaukset

Kuva 3. ARA-talojen hoitokulujen keskiarvot (€/htm?/kk) verrattuna KTI Yllapito-
kustannusvertailun keskiarvoihin (kerrostalot) vuonna 2018.

Kuvassa 3 on kaytetty jakajana huoneistoalaa (htm?), joka on KTI Yll&-
pitokustannusvertailun paaasiallinen jakaja. Suurin, ja ainoa merkit-
tava ero ARA- ja KTI-aineistojen kuluissa on hallinnossa, johon KTI:n
vertailussa kirjataan vain suoraan kiinteistdlle kohdistuvat kulut (ei
esim. keskushallintoon ja vuokraustoimintaan liittyvia kuluja). Muiden
kuluerien kirjausohjeistus on sama. Nama kulut ovat ARA-aineistossa
ainoastaan 0,01 €/htm2/kk suuremmat kuin KTI-aineistossa. ARA-talo-
jen hoitokulut ovat kuitenkin nousseet selvasti enemman viidessa vuo-
dessa (kulut yhteensa 12,6 vs. 7,5 prosenttia ja ilman korjauksia 4,6
vs. 2,7 prosenttia). Erot johtuvat padosin hallinto- ja korjauskuluista,
jotka ovat nousseet ARA-kannassa enemman. Kiinteistdpalvelu- ja
energiakulujen kehitys on sen sijaan hyvin samanlaista vapaarahoittei-
sessa kannassa.
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2.3 Jaottelut kiinteiston ian ja sijainnin mukaan

Hoitokulut ovat selkeasti matalammat uudemmissa, 2000- ja 2010-lu-
vuilla rakennetuissa ARA-taloissa (kuva 4). Suurimmat erot ovat lam-
mitys- ja korjauskustannuksissa. Uudempia kohteita tarvitsee luonnol-
lisesti korjata vahemman, kun suuremmille uusimistoimenpiteille ei ole
viela tarvetta. Uudet kohteet ovat myo6s energiatehokkaampia, jolloin
[@ammitystarve on vahdisempaa. Uudempien kohteiden lisaantynyt kiin-
teistotekniikka nakyy kuitenkin selvasti suurempana sahkdntarpeena.
KTI Yllapitokustannusvertailun vapaarahoitteisesta kannasta tehdyt ha-
vainnot ovat saman suuntaisia.

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00
€/asm2/kk

m Hallinto m Kaytto ja huolto + Ulkoal. hoito
m Siivous B Lammitys

B Vesi ja jatevesi B Sahkd

m Jatehuolto Vahinkovakuutukset

B Muut hoitokulut m Korjaukset

Kuva 4. Hoitokulujen keskiarvot rakennusvuosikymmenittain (vuosi 2018).

Kuvassa 5 on jaoteltu hoitokulujen keskiarvot kaupungeittain. Tassa on
kaytetty selkeyden vuoksi vahan karkeampaa jaottelua kuluerille.
Kiinteistopalvelukuluihin sisadltyy kuluerat kaytté ja huolto, ulkoalu-
eiden hoito ja siivous. Energiakulut sisdltavat lammityksen, veden ja
jateveden seka sahkén. Muihin kulueriin kuuluu jatehuolto, vahinko-
vakuutukset ja muut hoitokulut.
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€/asm2/kk
Helsinki 5,89
Espoo 6,63
Vantaa 5,06
Tampere 5,19
Oulu 4,98
Turku 5,67
Jyvaskyla 5,15
Lahti 6,49
Kuopio 6,20
Rovaniemi 5,22

m Hallinto ®Kiinteistopalvelut mEnergiakulut ®Muut kuluerdat m®Korjaukset

Kuva 5. Hoitokulujen keskiarvot kaupungeittain (vuosi 2018).

Hallintokulujen suuruus maaraytyy lahinna yhtidkohtaisten sisaltéjen
mukaan, eli kiinteistéjen sijainti ei sinansa juuri nayta vaikuttavan ku-
luihin. Suurimmat kiinteistépalvelukulut 16ytyvat Helsingin ja Rovanie-
men taloista, pienimmat taas Lahdesta. Energiakulut maaraytyvat pit-
kalti paikallisten yhtididen tariffien mukaan, ja esimerkiksi Oulun ma-
talia energiakuluja selittaa kaupungin edullinen kaukolampd. Rovanie-
men energiakulut ovat korkeimmat, mita selittdaa osin muita kaupun-
keja suurempi [ammitystarve. Rovaniemen kiinteistéjen keskimaarai-
nen mitattu lammonkulutus oli tassa aineistossa kymmenen prosenttia
suurempi kuin koko aineiston keskiarvo. Keskimaarin pienimmat lam-
péenergian kulutukset puolestaan mitattiin Turussa (11 prosenttia alle
keskiarvon). Muiden kuluerien eroja selittaa eniten jatehuolto. Korjaus-
kuluissa on suuri hajonta - pienimmat kulut ovat Rovaniemen kiinteis-
toilla ja suurimmat Lahdessa. Kaupunkikohtaisesti tarkasteltuna ei ole
havaittavissa systemaattista eroa kaupunkien vuokrataloyhtididen ja
useammassa kunnassa toimivien yhteiséjen kokonaiskuluissa.
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Taulukossa 6 on taustatietoja kaupunkikohtaisten kulujen vertailuun.
Lahden aineisto on kaikkein vanhinta, mika voi osittain selittda Lahden
muita korkeampia korjauskuluja. Kayttdasteet ovat téssa aineistossa
padosin hyvin korkeat, mika toki johtuu osittain siita, etta otokseen
otettiin vain vuoden 2018 aikana normaalikaytdssa olleita taloja. Rova-
niemen keskimaarainen kayttéaste on naista kaupungeista selvasti
matalin, mika saattaa selittaa alhaisia korjauskuluja, jos korjausten ta-
loudellinen kannattavuus nayttaa heikommalta. Rakennusvuosikymme-
nittdin tarkasteltuna heikoin kayttdéaste on keskimaarin 1990-luvun ta-
loissa (96,7 %) ja korkein 2010-luvun taloissa (98,8 %). Keskimaarai-
sessa asuinpinta-alassa on suuri ero aaripaiden (Helsinki ja Rovaniemi)
valilla.

Taulukko 6. Kaupunkikohtaisia taustatietoja (keskiarvot).

Kaupunki Kayttoaste Rakennusvuosi Asuinpinta-ala
(taloudellinen)
Helsinki 98,0 % 1995 4777
Espoo 98,3 % 1997 3313
Vantaa 98,4 % 1998 3313
Tampere 98,3 % 1999 3034
Oulu 97,2 % 1998 2672
Turku 98,4 % 1997 3807
Jyvaskyla 96,5 % 1997 2123
Lahti 97,5 % 1990 3577
Kuopio 98,2 % 1996 2153
Rovaniemi 92,4 % 1994 1735

Kuva 6 esittelee kulujen alueellisia eroja paakaupunkiseudun (lyhenne
PKS) ja muun Suomen valilla. Kuluissa ilman kiinteistdveroja ja vuok-
rakuluja erot ovat melko pienia (PKS 5,79 vs. muut kaupungit

5,57 €/asm?/kk), ja johtuvat paakaupunkiseudun korkeammista pal-
velu- ja energiakustannuksista. Kiinteistéverojen ja tonttivuokrien li-
saaminen tarkasteluun paljastaa kuitenkin ndaiden kulujen merkityksen,
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Muut kaupungit .

silld ero kasvaa yli euroon. Naihin lukuihin on laskettu seka oman etta
vuokratontin kulut, mika antaa tassa paremman kokonaiskuvan. Aino-
astaan korjauskulut ovat hieman suuremmat paakaupunkiseudun ulko-
puolisissa kaupungeissa. Kiinteistdjen keskimaaraisessa rakennusvuo-
dessa ei ole kuitenkaan juuri eroa (PKS 1997 vs. muut kaupungit
1996). Myds KTI:n vapaarahoitteisessa kannassa padakaupunkiseudun
yllapitokustannukset ovat jonkin verran suuremmat kuin muissa suu-
rissa kaupungeissa.

0,00 1,00 2,00 3,00 4,00 5,00 6,00 7,00

8,00

€/asm2/kk

PKS 1,88 0,31 1,64 7

AR 6,35

m Hallinto m Kiinteistopalvelut
® Energiakulut ® Muut kuluerat
m Korjaukset m Kiinteistdvero ja vuokrakulut

Kuva 6. Paakaupunkiseudun (Helsinki, Espoo, Vantaa) ja muiden selvityksen kau-
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punkien kulut, sisadltden kiinteistdveron ja tonttivuokrat (vuosi 2018).

Taulukossa 7 on tarkasteltu rakennusvuoden vaikutusta kiinteistéve-
roon ja tonttivuokriin rajaamalla tarkastelu paakaupunkiseudulle. Kus-
tannustasojen suuruutta arvioitaessa on syyta huomioida, etta padkau-
punkiseudun oman tontin kiinteistét ovat Espoon ja Vantaan kiinteis-
téja, koska otoksen kaikki Helsingin kiinteistot sijaitsevat vuokraton-
tilla. Maapohjan kiinteistévero on riippuvainen Iahinna vain sijainnista
(aluehinta), kun taas rakennuksen kiinteistévero riippuu rakennuksen
iasta ja ominaisuuksista. Niinpa ei ole yllatys, etta vain rakennuksen
kiinteistdveron sisaltavassa vuokratontin kiinteistéverossa rakennus-
vuoden vaikutus nakyy selvemmin. Tonttivuokrissa rakennusvuoden
vaikutus ei ole kovin selkea.
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Taulukko 7. Kiinteistdveron ja tonttivuokrien keskiarvot rakennusvuosikymme-
nittain padkaupunkiseudulla (vuosi 2018).

PKS, €/asm?/kk -1989 1990-luku 2000-luku 2010-luku
Kiinteistdvero / 0,42 0,41 0,43 0,52
oma tontti

Kiinteistdvero / 0,24 0,29 0,31 0,36
vuokratontti

Tonttivuokrat / 0,95 1,51 1,25 1,40
vuokratontti

2.4 Kulutukset ja paastot

Kustannusten lisaksi kerattiin kohdekohtaiset tiedot vuonna 2018 mita-
tuista lammityksen, veden ja sahkdn kulutuksista, joiden perusteella
laskettiin myds laskennalliset CO2-paastét. Normaalikohteista kulutus-
tiedot saatiin varsin kattavasti, kaikilta paitsi 13 kohteelta.

Kulutusten tunnusluvut

Taulukkoon 8 on laskettu normaalissa vuokrakaytdssa olevien kohtei-
den keskimaaraiset kulutukset koko aineistossa suhteutettuna raken-
nuksen tilavuuteen ja asukkaiden lukumaaraan (padosin vuoden lopun
tilanne). Kulutukset ovat laskeneet muutaman prosentin viiden vuoden
takaisesta. Vuonna 2018 lammitystarve oli tarkastelluissa kaupun-
geissa keskimaarin noin prosentin suurempi kuin 2013 (Idhde: IImatie-
teen laitos). Tama ei siis vaikuta merkittavasti lammonkulutusten ver-
tailuun.

KTI:n vapaarahoitteisessa aineistossa lammityksen ja sahkdn kulutuk-
set olivat lahella ARA-kantaa vuonna 2018 (Iammitys 36,2 ja sahko
4,35 kWh/rak-m3/v). Veden ja jateveden kulutus oli vapaarahoittei-
sessa vuokra-asuntoaineistossa selvasti suurempi (151 |/asukas/vrk),
mika johtunee osin siitd, etta vesimittareihin perustuva laskutus on
tdssa aineistossa vahdisempaa.
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Taulukko 8. Koko aineiston keskimaaraiset kulutukset 2018 ja 2013 ja muutokset.

Normaalikohteet Keskiarvo Keskiarvo Muutos
2018 2013

Lammitys (kWh/rak- 38,8 39,9 -2,8 %

m3/v)

Vesi ja jatevesi (l/asu- 140 146 -3,9 %

kas/vrk)

Sahko (kWh/rak-m3/v) 4,70 4,80 -2,2 %

Kuvasta 7 nahdaan, etta kiinteiston ika vaikuttaa selvasti keskimaarai-
siin kulutuksiin, mika selittynee suurimmaksi osin yleisella energiate-
hokkuuden parantumisella. Etenkin 2000- ja 2010-luvuilla rakenne-
tuissa taloissa lammityksen ja veden kulutukset ovat pienentyneet.
Sen sijaan 2010-luvulla rakennetuissa taloissa sahkoénkulutus on sel-
vasti muuta aineistoa korkeampi johtuen ennen kaikkea uusien raken-
nusten vaativammasta kiinteistotekniikasta.

|/asukas/vrk
38 150
438 1464 41,9 41,8
145,0
145
140
135
130
125
-1979 1980-luku 1990-luku 2000-luku 2010-luku
B Lammitys (kWh/rak-m3/v) m S5hko (kWh/rak-m3/v)
=\/esi ja jatevesi (I/asukas/vrk)

Kuva 7. Kulutusten keskiarvot rakennusvuosikymmenittain (vuosi 2018).
Tietolomakkeella kysyttiin my6s, onko kohteissa huoneistokohtainen
veden mittaus ja laskutus. Tama léytyi 31 prosentissa kohteista
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vuonna 2018 (v. 2013 23 %). Osuutta kasvattaa padosin uusien 2010-
luvulla rakennettujen kohteiden lisddminen aineistoon, silld niissa huo-
neistokohtainen laskutus on selvasti yleisinta (57 %). Taman vuoksi
huoneistokohtaisen laskutuksen vaikutusta onkin luotettavinta tarkas-
tella rakennusvuosikymmenittdin (taulukko 9).

Taulukko 9. Keskimaardiset vedenkulutukset rakennusvuoden ja sen mukaan, onko
kiinteistéssa huoneistokohtainen veden laskutus.

Onko kohteessa huoneisto- kylla, kulutus ei, kulutus
kohtainen veden laskutus? I/hl6/vrk I/hl6/vrk
(kylla-vastausten osuus)

-1989 (15 %) 120 (n=14) 151 (n=81)
1990-luku (28 %) 122 (n=39) 151 (n=98)
2000-luku (36 %) 115 (n=48) 148 (n=86)
2010-luku (57 %) 112 (n=25) 160 (n=19)

Tarkastelusta havaitaan, ettéa uudempien kiinteistéjen alemmat veden
kulutukset nayttavat enimmakseen johtuvan huoneistokohtaisen lasku-
tuksen yleistymisestd, silla jos sen vaikutus poistetaan, on rakennuk-
sen ian vaikutus melko pieni. Koko aineiston tasolla niissa kiinteis-
toissa, joissa on huoneistokohtainen laskutus, on veden kulutus 22
prosenttia pienempda kuin niissa taloissa, joissa vesimaksu sisaltyy
kiinteahintaisena vuokraan. 2010-luvun taloissa ero on jopa 30 pro-
senttia, mutta tédman luokan otos on melko pieni.

Vesimittareiden asentaminen tuli pakolliseksi uudisrakennuksiin jo
2011 ja linjasaneerattaviin taloyhtidihin 2013. Mittareita ei ole kuiten-
kaan ollut pakko kayttaa. Tahan on tulossa muutos lokakuussa 2020,
kun taloyhtididen huoneistokohtaiset vesimittarit ja kulutukseen perus-
tava laskutus tulevat pakollisiksi. Lakimuutos perustuu vuonna 2018
voimaan tulleeseen EU-direktiiviin. Muutokseen on vaadittu pitka siirty-
maaika vedoten siihen, etta vesimittareita ei kannata asentaa ilman
putkiremonttia, silla asentamisesta aiheutuu merkittavat kustannukset.



(lahde TM Rakennusmaailma, artikkeli 4.3.2020, https://rakennusmaa-

ilma.fi/huoneistokohtainen-vedenmittaus-vaatii-siirtymaaikaa/)

Taman tutkimusaineiston perusteella huoneistokohtaisesta laskutuk-
sesta koituva vuosittainen saastd keskimaaraisen kokoisessa taloyhti-
0ssa (2700 m?) voisi olla noin 2 000 euroa. Tama luku perustuu keski-
maaraisiin veden ja jateveden kustannuksiin niissa taloissa, joissa on
huoneistokohtainen laskutus (0,49 €/asm?/kk) verrattuna niihin, joissa
laskutus ei ole kaytossa (0,55 €/asm?/kk). Prosentuaalisesti saasto
kustannuksissa olisi reilu 10 prosenttia. Nama ovat toki vain suuntaa
antavia arvioita, joissa ei pystyta ottamaan huomioon kaikkia kulutuk-
siin ja kustannuksiin vaikuttavia tekijoitd. ARA-talojen asukkaiden kan-
nalta on oleellista, etta jos veden laskutus perustuu todelliseen kulu-
tukseen, ei vedesta aiheutuvia kustannuksia voi siirtda tasauksen
kautta toisten asukkaiden maksettavaksi.

Paastojen tunnusluvut

KTI laski jokaiselle kaukolammon piirissa olevalle kiinteistdlle lammi-
tyksesta ja sahkdsta aiheutuvat paastoét ilmoitettujen kulutusten pe-
rusteella. Paastokertoimina kaytettiin yksinkertaisuuden vuoksi Moti-
van/Tilastokeskuksen toukokuussa 2020 julkaisemia kertoimia Suomen
keskimaaraisille kaukoldammodn ja sahkdén CO2-paastoille (tilastovuosi
2018):

e lammitys (kaukoléampd): kolmen viimeisen vuoden keskiarvo,
yhteistuotanto jaettu hyédynjakomenetelmalla: 154 kg
C0O2/MWh

e sahko: kolmen viimeisen vuoden keskiarvo: 141 kg CO2/MWh.

Lomakkeella kysyttiin vihrean (uusiutuvan) lammon ja sahkdn prosent-
tiosuuksia kulutuksista. Naiden osuuksien paastdkertoimena on kay-
tetty nollaa. Vihreaa sahkoa ilmoitettiin olevan 89 kohteella. Talla tar-
koitetaan ainoastaan erikseen alkuperatakuulla ostettua vihreaa sah-
kda eli ei sahkdbnmyyjan niin sanotun "perussahkdn" sisaltamaa uusiu-
tuvien energialdhteiden osuutta (se huomioidaan ei-vihrean sahkdén
paastdkertoimessa). Vihred eli uusiutuva kaukolampd6 on uudempi ja
vielda harvemmin kaytdssa oleva keino paastéjen vahentdamiseen. Vih-
reaa lampdoa ilmoitettiin olevan 19 kohteella.
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Nain lasketut keskimaaraiset paastot 16ytyvat taulukosta 10. Tunnuslu-
vuissa on huomioitu myds nolla-arvot eli jos vihrean sahkdn osuus on
ollut 100 prosenttia.

Taulukko 10. Normaalien vuokratalojen keskimaaraiset CO2-paastét (vuosi 2018).

Koko aineisto Alakvar- Medi- Keskiarvo Ylakvar- Lkm
(kaukolampokoh- tiili aani tiili

teet)

Lammitys (kg 22,1 25,9 25,3 28,7 405
CO2/asm2)

Sahkod (kg 1,60 2,27 2,65 3,24 395
C0O2/asm2)

Kulutusten ja paastojen viahentamisen kehityssuunnitel-
mat

Kyselyssa selvitettiin yhteisdjen kulutusten ja paastéjen vahentami-
seen tahtaavia kehityssuunnitelmia (kuva 8). Kehityssuunnitelmien
laajuudessa ja kattavuudessa on suuria eroja yhteiséjen valilla. Kuiten-
kin yli puolella vastanneista on suunnitelmia lammityksen seka veden
ja jateveden osalta lahes koko kantaa koskien. Sahkdssa osuus on va-
han pienempi (41 %). Kehitystoimenpiteitda tehdaan usein myads erilli-
sissa projekteissa tai yksittdisissa kohteissa tai vain muiden toimenpi-
teiden yhteydessa, mika on usein kustannustehokkaampaa.
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Lammitys, n=17 [0 6%
Vesi ]:=Jallt7eve5|, 5% 6%
Sahko, n=17 [F7 6%

B Ei lainkaan

® Vain muiden toimenpiteiden yhteydessa

® Erillisissa projekteissa/yksittdisissa kohteissa
®m Noin puolessa kohteissa

m Ldhes koko kantaa koskien

Kuva 8. Missa maarin yhteiséilla on kiinteistéjen kulutusten ja paastdjen va-
hentamiseen tahtaavia kehityssuunnitelmia?

Avointa palautetta kehityssuunnitelmista annettiin runsaasti. Yleisella
tasolla palautteesta nousi esiin esimerkiksi energiatehokkuuden paran-
taminen, erilaiset tekniset ratkaisut, jatkuva mittaaminen ja automaa-
tio. Peruskorjausten yhteydessa voidaan vaihtaa vanhentunutta talo-
tekniikkaa uudemmaksi. Paastéja mitataan, ja remonttien yhteydessa
arvioidaan, onko kiinteistdissa paastovahennyspotentiaalia. Palaut-
teessa kuvattiin erilaisia projekteja, joilla kuluja ja paastéja pyritaan
vahentamaan ja jotkin yhteisét kuvasivat myods energiastrategioitansa
ja niiden mukaisia suunnitelmia. Naita olivat esimerkiksi Vuokrataloyh-
teisdjen toimenpideohjelman (VAETS) mukaiset toimenpiteet ja Lean-
heat-jarjestelma.

Lammityksen kulutusta pyritdan optimoimaan. Yhdessa palautteessa
nostettiin esille myo6s tekoalyyn perustuvan lammoénsaatéjarjestelman
tuottaman tiedon hyddyntaminen kohteiden lammityksen tasapainotta-
miseen ja ylildmmityksen vahentamiseen. Mahdollisesti kaikkiin kiin-
teistdihin on jo rakentamisvaiheessa valittu maalamp6 ja mainittiin
myads erillisia maaldmpdé- ja poistoilmalampdépumppuhankkeita seka
yhdessa palautteessa myds aurinkopaneelihankkeita.

Veden ja jateveden saastétoimenpiteind mainittiin muun muassa vesi-
mittaroinnin lisdamista peruskorjausten yhteydessa. Vesikalusteita
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tarkistetaan ja huolletaan. Joillain yhteisdilla on kaytéssa myds veden-
saastokampanjoita tai -kilpailuita.

Sahkoon liittyvassa palautteessa kehityssuunnitelmina esitettiin esi-
merkiksi IV-koneiden uusimiset teknisen kayttdian perusteella. Use-
ampi yhteisd mainitsi valaistuksessa LED-valaistukseen siirtymista tai
sita suosimista.

Erityisryhmille suunnatut talot

Erityisryhmille suunnattujen vuokratalojen tietojen saamista heikensi-
vat palveluntuottajille nettovuokrasopimuksilla vuokratut kohteet ja
valivuokraukset, jonka vuoksi osasta kohteista oli saatavilla vain osa
kuluista jaoteltuna. Myds kulutustietoja saatiin heikommin kuin nor-
maalitalojen omistajilta johtuen muun muassa tietojarjestelmien muu-
toksista. Yhteensa kustannus- ja kulutustietoja saatiin 70 kiinteistolta.
Nama jakautuvat noin puoliksi ikdaihmisten ja vammaisten asuntojen
valilla. Vammaisille suunnatuissa palvelutaloissa on asukkaina padosin
kehitysvammaisia, mutta jonkin verran myds muita tukea tarvitsevia
erityisryhmia (mm. autistiset, mielenterveyskuntoutujat ja liikunta-
vammaiset).

Nama talot sijaitsevat ympari Suomea ja aika pienilldkin paikkakun-
nilla. Normaalitalojen rajauksena olleissa 10 suuressa kaupungissa si-
jaitsee 18 erityisryhmien taloa. Maakuntatasolla eniten kiinteistéja on
Pohjois-Savossa (14) ja Varsinais-Suomessa (11). Talot ovat paaosin
melko uusia keskimaardisen rakennusvuoden ollessa 2009. Kiinteistot
sijaitsevat suurimmaksi osin vuokratontilla. Kayttdasteet (taloudelli-
nen) saimme vain kahdelta yhteisdlta. Ne ovat kahta kohdetta lukuun
ottamatta yli 90 prosenttia, keskiarvon ollessa noin 97.

Taulukossa 11 on esitetty koko aineiston keskiluvut asuinalaan suh-
teutettuna. Kuluissa on suurta hajontaa esimerkiksi siivouksessa ja
sahkdssa, mika johtuu osin erilaisista kayttajaryhmista. Kaytén ja
huollon seka ulkoalueiden hoidon kuluja on tassakin tarkasteltu yh-
dessa. Laskettuna niista taloista, joilta on ilmoitettu molempia kuluja,
on kaytdn ja huollon osuus keskimaarin noin 80 prosenttia. Aktivoin-
teja on kirjannut vain yksi yhteis6 kymmenelle kiinteistélle.
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Taulukko 11. Erityisryhmille suunnattujen talojen hoitokulujen keskiluvut (vuosi 2018).

Erityisryhmien talot Alakvartiili
(€/asm2/kk)

Hallinto 1,11

Kaytto ja huolto + Ulko- 1,47
alueiden hoito

Siivous 0,53
Lammitys 0,96
Vesi ja jatevesi 0,45
Sahko 1,05
Jatehuolto 0,26
Vahinkovakuutukset 0,05
Muut hoitokulut 0,12
Korjaukset 1,03
Kulut yhteensa 7,02
Kulut yhteensa ilman 5,99
korjauksia

Mediaani

1,36

1,99

0,92

1,32

0,55

1,23

0,34

0,07

0,19

1,76

9,73

7,98

Keskiarvo

1,42

2,04

0,82

1,44

0,63

1,44

0,38

0,10

0,30

2,29

10,85

8,57

Ylakvartiili

1,63

2,52

1,14

1,66

0,76

1,83

0,45

0,12

0,39

3,08

13,58

10,50

Erityisryhmille suunnattujen ARA-talojen keskimaaraiset hoitokulut
ovat nousseet 16,6 prosenttia vuodesta 2013 (kuva 9). IIman korjauk-

sia nousuprosentti on 5,3. Korjauskulujen suuri nousu selittyy kiinteis-

téjen ikdantymiselld eli korjaustarve on lisaantynyt. Tama nakyy myos

kaytén ja huollon kulujen nousuna, joskin myds ulkoalueiden hoidon

kulut ovat nyt merkittavasti suuremmat kuin 2013. Vastaavasti muun

muassa lammityksen ja sahkon kulut ovat laskeneet edellisesta tutki-

muksesta. Muutokset selittyvat osittain aineiston pienuudella ja kohtei-
den vaihtumisella, joskin vaihtuvuus on ollut pienempaa kuin normaali-

taloilla.

Lkm

51

53

28

51

52

48

50

70

50

48
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0,00 2,00 4,00 6,00 8,00 10,00 12,00
€/asm2/kk

2018 0,63 1,44 10,85

2013 9,31
m Hallinto m Kayttd ja huolto + Ulkoal. hoito
m Siivous B Lammitys
B \esi ja jatevesi B Sahko
m Jatehuolto Vahinkovakuutukset
B Muut hoitokulut m Korjaukset

Kuva 9. Erityisryhmien talojen hoitokulujen keskiarvot 2018 ja 2013.

Taulukossa 12 on esitetty kiinteistdveron ja vuokrien tunnusluvut.
Koska valtaosa kiinteistoista sijaitsee vuokratontilla, ei oman tontin
lukuja ole laskettu. Tassakin aineistossa kiinteistdverot ovat nousseet
selvasti viidessa vuodessa.

Taulukko 12. Kiinteistdveron ja tonttivuokrien keskiluvut vuokratontilla sijaitsevissa ARA-
taloissa (vuosi 2018).

Erityiskohteet Alakvar- Mediaani Keskiarvo Ylakvar- Lkm
(€/asm?/kk) tiili tiili

Kiinteistbvero 0,34 0,43 0,54 0,66 54
Tonttivuokrat 0,27 0,36 0,45 0,52 56

Kuvassa 10 on vertailtu erityisryhmien talojen hoitokuluja normaalei-
hin vuokrataloihin. Jakajana on tassa kaytetty huoneistoalaa (htm?2),
jotta luvut ovat paremmin vertailukelpoisia. Normaaleilla vuokrataloilla
asuinala ja huoneistoala ovat usein samoja, mutta erityisryhmien ta-
loissa on merkittava maara palveluhenkilékunnan tiloja ja apu- ja
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yhteistiloja, jotka sisaltyvat vain huoneistoalaan. Tassa aineistossa
asuintilojen osuus huoneistoalasta on keskimaarin reilu 80 prosenttia.

0,00 1,00 200 3,00 4,00 5,00 6,00 700 8,00 900

€/htm2/kk
Erityis-
ryhmien talot 0,49 1,09 8,42
Tavalliset
vuokratalot 5,62
® Hallinto m Kayttd ja huolto + Ulkoal. hoito
m Siivous B Lammitys
B Vesi ja jatevesi B Sahkod
m Jatehuolto Vahinkovakuutukset
B Muut hoitokulut m Korjaukset
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Kuva 10. Hoitokulujen keskiarvot huoneistoalaan suhteutettuna ja vertailu nor-
maaleihin vuokrataloihin (vuosi 2018).

Erityisryhmille suunnattujen talojen hoitokulut ovat taman otoksen pe-
rusteella noin 50 prosenttia suuremmat kuin normaaleilla vuokrata-
loilla. Suurin osa erosta selittyy kayton ja huollon sekd sahkdn aiheut-
tamilla kuluilla. Etenkin vammaisten asumisesta aiheutuu selvasti
enemman huollettavaa ja my6s korjattavaa, vaikka erityisryhmien ta-
lot ovatkin selvasti uudempia (rakennusvuosien keskiarvo 2009 vs.
normaalit vuokratalot 1996). Osittain hoitokulujen suuri ero selittyy si-
saltderoilla. Raportoituihin sahkdkuluihin sisaltyy erityisryhmilla myds
kayttajien sahkdn kulutus, normaaleissa vuokrataloissa paasaantoisesti
vain kiinteistésahkoé. Kuluera siivous sisaltad normaaleissa vuokrata-
loissa vain yleisten tilojen siivouksen, erityisryhmilla myds asuntojen
siivousta. Vammaisten asumisyksikoille on kirjattu vain vahan siivous-
kuluja, mika selittyy silla, ettéd henkilokunta hoitaa usein siivouksen.

Vammaisille suunnatuissa palvelutaloissa kokonaiskulut vaikuttavat
olevan vahan suuremmat kuin ikaihmisten hoivakodeissa. Aineisto on
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kuitenkin sen verran suppea, ettd kayttajaryhmittaisten tarkkojen lu-
kujen esittaminen ei olisi riittavan luotettavaa eika luottamuksellista.

Keskimaaraiset kulutukset erityisryhmien taloissa ovat [ammitykselle
39,1 kWh/rakennustilavuus, sahkoélle 25,6 kWh/rak-m3 ja vedelle 116
I/asukas/vrk. Mutta kuten aiemmin todettiin, aineisto on taltad osin aika
ohut, joten suuria johtopaatdksia ei voi esittaa. Lammityksen kes-
kiarvo on kuitenkin hyvin lahellda normaalitaloja (38,8 kWh/rak-m3).
Sahkoén kulutus on luonnollisesti korkeampi, kuten kustannuksetkin.
Veden kulutus on nyt melko pieni, silla vuoden 2013 aineistossa se oli
[Ahempdana normaaleja vuokrataloja (141 I/asukas/vrk).

Kehitysnakymat

Hoitokuluihin liittyvia kehitysnakymia selvitettiin yhteisdille suunna-
tussa kyselyssa seuraavien kysymysten kautta:

1. Miten arvioitte seuraavien tekijéiden vaikuttavan hoitokulujen
(€/m?2) kehitykseen asuntokannassanne seuraavan 5 vuoden ai-
kana?

Miten koette yhtionne mahdollisuudet hillitéa hoitokulujen nousua?
Milla toimenpiteilla olette pystyneet / pyritte hillitsemaan hoitokulu-
jen nousua?

4. Miten arvioisitte yllapitotoimenpiteiden nykyisen tason riittavyytta
kiinteistdéjenne pitkan tahtaimen kaytettavyyden ja arvon sailymi-
sen nakdkulmasta?

5. Mitd pitaisi tehda toisin, jotta hoitokulut pysyisivat kohtuullisina?

Lahitulevaisuuden nakymia selvitettiin yhteisdjen arvioilla eri tekijéiden
vaikutuksista hoitokulujen kehitykseen (kuva 11). Varsinkin rakennus-
kannan kunnon/korjaustarpeen ja ikdrakenteen muutoksen seka ener-
gian ja muiden hyddykkeiden hinnan koetaan kasvattavan kuluja. Mui-
den tekijéiden osalta vaikutukset ndhdaan pienemmiksi. Voimassa ole-
vassa hallitusohjelmassa on kirjaus, ettd “asumisneuvonnan saatavuu-
den parantamiseksi tehddan asumisneuvonnasta lakisaateista ja osoi-
tetaan siihen riittavat resurssit”. Asumisneuvojan palkkaamisen ei kui-
tenkaan uskota lisadvan merkittavasti hoitokuluja. Muina kustannuk-
siin vaikuttavina tekijéina mainittiin erilaiset maaraykset, kuten
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kierratys, joka hieman lisaa kuluja seka digitalisaatio, joka pienentaa
kuluja hieman.

Rakennuskannan
kunto/korjaustarve, n=15

Rakennuskannan ikarakenteen
muutos, n=15

Verotuksen muutokset, n=15

Palvelujen/tyévoiman hinta, n=15

Energian/muiden hyddykkeiden

hinta, n=15
Asumisneuvojan palkkaaminen,
n=14
B Lisaa kuluja merkittavasti B Lisaa kuluja vahan
m Ej suurta vaikutusta = Pienentaa kuluja vahan

m Pienentda kuluja merkittavasti

Kuva 11. Arviot eri tekijoiden vaikutuksesta hoitokulujen (€/m?2) kehitykseen asun-
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tokannassa seuraavan viiden vuoden aikana.

Eri tekijoiden vaikutuksen lisaksi selvitettiin, miten yhteisot kokevat
mahdollisuutensa hillitéa hoitokulujen nousua ja milla toimenpiteilla ne
ovat pystyneet tai pyrkivat hillitsemaan hoitokulujen nousua. Asteikolla
5-1, jossa 5 on erittdin hyvat ja 1 erittdin heikot mahdollisuudet hillita
hoitokulujen nousua, reilu puolet antoi arvosanaksi 3. Yhteisodista 13
prosenttia naki vaikutusmahdollisuutensa hyvaksi ja 23 prosenttia joko
heikoksi tai erittain heikoksi. Hoitokulujen nousun hillitsemistoimenpi-
teind nostettiin esille palautteessa muun muassa kilpailuttaminen, asu-
kasviestinta ja -neuvonta seka henkilékunnan koulutus. Kiinteistokan-
nan uusiminen ja korjaaminen oikea-aikaisesti vaikuttaa hoitokulujen
tasoon. Kulutusnousujen selvitys ja naihin puuttuminen seka energia-
saastoihin liittyvat toimenpiteet nostettiin myds hoitokulujen hillitsemi-
sen yhteydessa esille.

Yllapitotoimenpiteiden nykyinen taso nahdaan suurimmaksi osin riitta-
vana, joskin 18 prosenttia vastaajista on jokseenkin eri mielta
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vaittdaman kanssa (kuva 12). Vuoden 2014 kyselyn vastauksiin verrat-
tuna nykyisen tason riittavyys koettiin jonkin verran parempana.

Yllapitotoimenpiteiden
riittdva, n=17

B Taysin samaa mielta m Jokseenkin samaa mielta
B Ei samaa eika eri mielta Jokseenkin eri mielta
ETaysin eri mielta

Kuva 12. Arvio yllapitotoimenpiteiden nykyisen tason riittdvyydesta kiinteistdjen
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pitkan tahtaimen kaytettavyyden ja arvon sdilymisen nakdkulmasta.

Yhteiséjen energiakustannuksiin liittyvissa kommenteissa todettiin
muun muassa, ettd energiaan liittyvat maksut nousevat joka vuosi, jo-
ten kustannukset eivat kulutussaastdistd huolimatta laske. Useat vesi-
ja energiayhtiot ovatkin ilmoittaneet perus- ja kayttémaksujen koro-
tuksen syyksi tarvetta paikata kulutuksen vahentymisesta johtuvaa tu-
lovajetta. Leanheat-energiahallinta nahtiin hyvana keinona kulutusten
hallintaan.

Jotta hoitokulut pysyisivat kohtuullisina, pitdisi jokaiseen kulueraan
kiinnittda huomiota ja parantaa tuottavuutta. Myo6s nahtiin, etta kiin-
teistonhoidon ja kayttajan opastuksella ja koulutuksella voidaan pyrkia
pitamaan hoitokuluja kohtuullisina. Yhtena keinona on hoitokuluihin
liittyvien sopimuksien saannéllinen kilpailuttaminen. Yhdessa palaut-
teessa mainittiin, etta vuokria pyritaan pitamaan kohtuuhintaisina, jos-
kin niita joudutaan nostamaan pitkalla tahtdimella kuitenkaan asumis-
tuen maaraa ylittamatta.
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Yhteisojen rahoituskulut

Rahoituskulut ja korjauksiin ym. menoihin varautumisten maara kysyt-
tiin yhteisétasolla, koska kohdetasolla niitd voidaan tasata vuokrissa.
Rahoituskulujen lahtékohtana on ARAn hyvaksyma asuntojen ja mui-
den tuettavien tilojen hankinta-arvo (rakennus- ja maapohjakustan-
nukset). Hankinta-arvo ja hyvaksytty lainan maara on esitetty ARAn
tekemassa lainapaatdksessa. Rahoituskuluihin lasketaan mukaan lai-
nan lyhennykset ja korkokulut.

Kyselyssa selvitettiin yhteisdilta:

1. Kuinka suuri oli 31.12.2018 tilanteessa vieraan paaoman maara (€
ja €/m?)?

2. 2018 toteutuneet lainojen lyhennykset ja korkojen maara (kaikki
lainat yhdessa) (€ ja €/m?)

3. Tasaatteko rahoituskuluja vuokrissanne? Milla tavalla tasaatte?

4. Miten arvioit yhti6si kykya selviytya rahoituskustannuksista seuraa-
van 10 vuoden aikana ottaen huomioon kiinteistdkannan vaatimuk-
set?

Vieraan paaoman maara oli normaaleissa vuokrakohteissa nelidihin
suhteutettuna keskimaarin 831 euroa. Erityisryhmien taloissa vastaava
keskimaarainen arvo oli selvasti korkeampi. Korkojen maarassa neliéta
kohden kuukaudessa erityisryhmien talojen keskimaarainen arvo on
noin kolminkertainen normaalien vuokrakohteiden keskiarvoon verrat-
tuna. Lainojen lyhennykset olivat keskimaarin 3,4 euroa nelidéta koh-
den kuukaudessa normaaleissa kohteissa. Erityisryhmien taloissa vas-
taava luku oli alhaisempi, joskin yhteis6kohtaista vaihtelua oli run-
saasti. (Taulukko 13)
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Taulukko 13. Vieras paaoma, lyhennykset ja korot normaaleissa vuokrataloissa seka
erityisryhmien taloissa vuonna 2018.

Keskiarvot 31.12.2018 vie- Lainojen ly- Korkojen
raan paaoman hennykset maara
maara €/m2/kk €/m2/kk
€/m?2

Normaalit vuokra- 831 3,37 0,76

kohteet

Erityisryhmien talot 1825 2,53 1,96

Erotus, % 120 % -25 % 158 %

Kolmannes yhteisdistd, joihin kuuluu erityisryhmiin keskittyvat toimi-
jat, ei tasaa rahoituskuluja vuokrissa. 60 prosentissa yhteisdista, joissa
rahoituskuluja tasataan, tehdaan se kayttbarvon perusteella. Nelididen
perusteella rahoituskuluja tasaa viidesosa, kuten myds jollain muulla
tavalla. Muu tasaustapa on yhdistelma nelidista ja kayttbarvosta tai
maaritetty prosentti, johon tyypillisesti niin ikdan pinta-ala vaikuttaa
eniten.

Yli puolet yhteisdista arvioi kykynsa selviytya rahoituskustannuksista
seuraavan 10 vuoden aikana hyvaksi tai erittdin hyvaksi. Heikoksi ky-
kya ei arvioi yksikaan vastanneista. Kyselyssa selvitettiin myoés, mitka
tekijat vaikuttavat yhteisdjen kykyyn selvita rahoituskustannuksista
(kuva 13). Varsinkin peruskorjausten tarve vaikuttaa selvasti: 80 pro-
senttia vastaajista kokee peruskorjausten tarpeella olevan suuri merki-
tys ja loput 20 prosenttiakin nakee, etta talla on jonkin verran merki-
tysta. Kommenteissa todettiin, etta peruskorjausikaisen kannan kor-
jauskustannukset tulevat nousemaan, mika voi johtaa haasteisiin tule-
vaisuudessa. Tahan toki vaikuttaa, minka ikaista kantaa yhteiséilla on.
Vuokratuotot eivat valttamatta riita kattamaan nousevia korjauskus-
tannuksia, mika voi edellyttaa lisarahoitusta, Joitakin kohteita saate-
taan tasta syyta joutua realisoimaan. Mikali talossa on vain vahan
vuokralaisia, kuormittavat korjaukset yhta vuokralaista suhteessa
enemman kuin isoissa kohteissa.
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0 % 50 % 100 %

Korkokulujen maara, n=15

Lyhennysten maard, n=15

Peruskorjausten tarve, n=15

Vuokrakysyntd, n=14

® Suuri merkitys ®mJonkin verran merkitysta ®m Ei merkitysta

Kuva 13. Eri tekijéiden vaikutus rahoituskustannuksista selviytymiseen.

Myo6s lyhennysten ja korkokulujen maaralla on vajaan puolen vastaa-
jista ndkemyksen mukaan suuri merkitys. Korkomarkkinan heilahtelut
voivat vaikuttaa kuluihin ennen kuin lainojen korkotukielementti vai-
kuttaa, ja vaihtuvakorkoisissa lainoissa korkotason vaihtelulla on vai-
kutusta. Vuokrakysynta koetaan yleisesti hyvaksi ja sen odotetaan py-
syvan hyvana tulevaisuudessakin.

42



Yhteisojen varautuminen korjauksiin

Aravalainoitetuissa seka 30.6.2018 tai sitda ennen korkotukilainoite-
tuissa ARA-kohteissa voi sisallyttdaa vuokriin tuleviin perusparannus-,
yllapito- ja hoitokustannuksiin varautumista seuraavasti:

e enintaan 1 €/asm?/kk, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi
myonnetyn lainan hyvaksymisesta arava- tai korkotukilainaksi
on kulunut enintdan 20 vuotta

e enintdan 2 €/asm?/kk, jos talon tai asunnon rahoittamiseksi
mydnnetyn lainan hyvaksymisesta arava- tai korkotukilainaksi
on kulunut yli 20 vuotta.

1.7.2018 tai sen jalkeen korkotukilainoitetuissa kohteissa tuleviin pe-
rusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin varautuminen ei ole enaa
sallittu.

Kyselyssa selvitettiin yhteisaéilta:

1. Kuinka suuri oli 31.12.2018 olemassa oleva jalkilaskelman mukai-
nen kumulatiivinen peruskorjaus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin
keratty varojen maara (€ ja €/m?)?

2. Kuinka suuri oli vuokriin sisallytettava peruskorjaus-, yllapito- ja
hoitokustannuksiin varautumisen maara yhtiéssanne v. 2018
(keskimé&arainen arvo, €/m?/kk)?

Taulukossa 14 on kuvattu, miten normaalikohteissa kumulatiiviset pe-
ruskorjaus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin keratyt varat jakautuvat
kokonaiseuroina ja nelidihin suhteutettuna. Yhteisdilla, jotka ovat ke-
ranneet varoja, kumulatiivinen neliéperusteinen arvo vaihtelee: noin
puolella yhteisdista arvo asettuu alle 5 euron ja puolella arvo on yli 20
euroa neliota kohden.

43



Taulukko 14. 31.12.2018 olemassa oleva jalkilaskelman mukainen kumulatiivinen
peruskorjaus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin kerdtty varojen maara.

Keratty varojen maara € €/m2, sis. €/m?2, jos kerattyja
nollat varoja

Minimi 0 0 0,35

Keskiarvo 8 053 000 8,87 11,09

Maksimi 25 461 000 28,94 28,94

Yhteisd6illa, jotka sisallyttavat vuokriin peruskorjaus-, yllapito- ja hoito-
kustannuksiin varautumista, on perittava summa tyypillisesti 1-1,5 eu-
roa neliéta kohden. Vastausten perusteella 36 prosenttia yhteisdista ei
keraa vuokrissa varoja korjauksiin varautumiseksi. Erityisryhmien
asuntoyhteisdissa on suurtakin vaihtelua, yleisin taso on kuitenkin 0,6-
1 euroa neliéta kohden. (Taulukko 15)

Taulukko 15. Vuokriin sisdllytettéava peruskorjaus-, yllapito- ja hoitokustannuksiin va-
rautumisen maara v. 2018.

Keskimaarainen arvo €/m2/kk, €/m2/kk, jos yhteisoilla varau-
sis. nollat tumista

Minimi 0 0,25

Keskiarvo 0,53 1,05

Maksimi 1,55 1,55

Liki 80 prosenttia yhteisdista vastasi varautumisten maaran olevan
sama kaikilla kohteilla. Mahdolliset kohdekohtaiset erot johtuvat paa-
osin kohteiden iasta tai kayttdarvosta.

Peruskorjausten varautumisen maaran riittdvyydesta pitkan tahtaimen
kaytettavyyden ja arvon sadilymisen nakdkulmasta on yhta lailla samaa
mielta kuin eri mieltékin vastaajista: noin kolmannes vastaajista on
taysin tai jokseenkin samaa mielta, kuten myo6s jokseenkin tai taysin
eri mielta vaittdman kanssa (kuva 14). Vuoden 2014 tuloksiin verrat-
tuna suurempi osuus vastaajista ndkee varautumisen maaran riitta-
vana; talléin huomattava osa, ldhes 70 prosenttia, oli eri mielta riitta-
vyydesta.
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Peruskorjauksiin
varautumisen maara on 29%
riittava, n=17

B Taysin samaa mielta m Jokseenkin samaa mielta ® Ei samaa eika eri mielta

Jokseenkin eri mielta B Taysin eri mielta

Kuva 14. Arviot peruskorjauksiin varautumisen maaran riittavyydesta kiinteistéjen
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pitkan tahtaimen kaytettavyyden ja arvon sdilymisen nakdkulmasta.

Uustuotannon maaran pitdisi kasvaa vuosittain tasaisesti, jotta tulevai-
suudessa ei muodostuisi lilan suuria korjauskustannuksia. Palautteesta
kay ilmi, ettd peruskorjaustarpeen lisaantymisesta ollaan tietoisia ja
kiinteistokantaa uudistetaan jatkuvasti. Koska peruskorjausten tarve
kasvaa rakennuskannan vanhetessa, tulisi tahan pystya varautumaan
suunnittelemalla tarvittavat remontit huolellisesti. Suuremmat korjauk-
set rahoitetaan mahdollisesti lainarahalla. Palautteessa nostettiin myo6s
tarpeelliseksi saada kiinteistéjen perusparannuksiin avustuksia, korko-
tukilainojen takapainotteisten lyhennysten tasapainottaminen aikai-
semmaksi seka perusparannuksiin varautuminen mahdolliseksi myo6s
uusille korkotukilainoitetuille kohteille.
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Yhteenveto

ARA-vuokra-asuntoja omistavat ja hallinnoivat hyvin erilaiset yhteisét.
Yhteis6t poikkeavat toisistaan niin kokonsa, toiminta-alueensa, kiin-
teistdkantansa, rahoitusrakenteensa kuin toimintamalliensakin naké6-
kulmasta. Nama tekijat vaikuttavat myds kiinteistdjen hoito- ja rahoi-
tuskuluihin ja tata kautta asukkailta perittadvien omakustannusvuokrien
tasoon.

Yhteiséilla on erilaisia keinoja kustannusten hallintaan. Hoitokuluja py-
ritdan hallitsemaan esimerkiksi kiinteistdéja korjaamalla ja kehittamalla,
johtamisen kehittamisella ja palvelujen kilpailuttamisella seka asukkai-
den kayttaytymista ohjaamalla. Paasaantodisesti yhteisdt kokevat omat
vaikutusmahdollisuutensa kulujen hallintaan melko hyvina, joskin tie-
tyissa kuluerissa vaikutusmahdollisuudet ovat melko rajatut. Esimer-
kiksi energian ja veden kulutuksen vahentamiseen tahtaavat toimenpi-
teet ovat suosittuja keinoja kulujen hallintaan, mutta toisaalta ener-
gian nouseva hinta vahentaa toimien vaikuttavuutta. Kulutusperustei-
sesta veden laskutuksesta saadut hyvat kokemukset kulutuksen va-
hentamiseksi lisannevat yhteisdjen motivaatiota erilaisten asukkaiden
kayttaytymisen ohjaamiseen liittyvien keinojen lisdantyvaan kayttéon.

Vuotuisista hoitokuluista suurin hajonta on hallintokuluissa. Yhteisdille
tehdyn kyselyn perusteella suuret erot yhteiséjen valilléd johtuvat osin
hallintokulujen erilaisista sisalldistd, kun esimerkiksi joissakin kaupun-
kien vuokrataloyhteisdissa tietyt hallintoon kuuluvat toiminnot hoide-
taan kaupungin muissa organisaatioissa, tai tiettyja toimintoja, kuten
asukasneuvojaa, ei kaikissa yhteisbissa ole lainkaan. Hallintokulut
eroavat myds merkittavasti KTI:n vapaarahoitteisen, suurten omista-
jien omistaman vuokra-asuntokannan tyypillisista hallintokuluista
(muilta osin kulut ovat paasaantoisesti hyvin samantasoisia kuin ARA-
kannassa). Tamakin johtuu padosin kulueran erilaisesta sisalldsta ja
hallinnon erilaisista toimintatavoista. Omakustannusvuokrakohteissa
esimerkiksi keskushallinnon ja vuokraustoiminnan kulut sisallytetaan
kohdekohtaisiin hallintokuluihin, kun taas vapaarahoitteisessa asunto-
kannassa niita ei tyypillisesti kohdisteta yksittaisille kohteille. Koska
hallintokulujen osuus vuotuisista kuluista on melko suuri, olisi kes-
keista pyrkia yhtendistamaan hallintokulujen sisaltdéa ja kasvattamaan
kulueran lapinakyvyytta ja vertailtavuutta yhteisdjen valilla.
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Edelliseen, vuonna 2014 toteutettuun selvitykseen verrattuna hoitoku-
lujen nousu on useimmissa kuluerissa ollut melko maltillista. Vuoteen
2013 verrattuna eniten ovat nousseet korjauskulut. Korjauskulujen
nousua selittda paitsi rakentamisen noussut hintataso, myds kiinteist6-
kannan ikdantyminen, joka kasvattaa korjaustarvetta. Suurin osa yh-
teisdista kokee nykyisen yllapitotoimintansa riittavaksi rakennusten
pitkan tahtdimen arvon sadilymisen turvaamiseksi. Osa yhteisdista kui-
tenkin kokee yllapidon nykyisen tason riittdmattémaksi. Alueilla, joissa
asuntojen kysynta on heikkoa ja omakustannusvuokrat Idhelld markki-
navuokrien tasoa, saattavat ARA-vuokra-asuntokohteiden kestavan
korjaamisen taloudelliset edellytykset olla riittamattémia, mika heiken-
tad asuntojen kilpailukykya ja kayttdastetta edelleen.

Yhteisdjen kokemus seka yllapitotoimien ettd peruskorjauksiin varau-
tumisen riittavyydesta on nyt paremmalla tasolla kuin viisi vuotta sit-
ten toteutetussa selvityksessa. Myos peruskorjauksiin varautumisen
maarassa on huomattavia eroja yhteisdjen valilld, ja yli kolmannes yh-
teisoOista arvioi, ettd varautumisen taso ei ole kiinteistokannan ikaan ja
kuntoon nahden riittavaa. Peruskorjauksiin varautumisen mahdolli-
suuksia on uudemmassa kiinteistokannassa rajattu, eika uusimmissa
kohteissa vuokriin saa sisallyttaa lainkaan tuleviin korjauksiin varautu-
miseksi tarkoitettuja varoja. Tama yhdessa lainojen lyhennysten taka-
painotteisuuden kanssa luo paineita yhteisdjen rahoitusrakenteelle,
kun peruskorjausten rahoittamiseksi tyypillisesti tarvitaan lisaa lainaa.

Rahoitusrakenteet ovat erilaisia yhteisdjen valilla riippuen esimerkiksi
kiinteistbkannan elinkaaren vaiheista. Rahoituskuluilla on merkittava
vaikutus kohteiden omakustannusvuokran tasoon. Niin kutsutuissa
normaaleissa vuokra-asuntokohteissa rahoituskulujen paapaino on ly-
hennyksissa, mika parantaa yhteisén rahoitusasemaa tulevia tarpeita
ajatellen. Useimmat yhteis6t nakevat silti haasteita tulevien peruskor-
jausten rahoittamisessa, ja arvioivat tarvitsevansa lisarahoitusta niiden
toteuttamiseen. Selvitykseen osallistuneissa erityisryhmille asuntoja
tarjoavissa yhteisdissa vieraan paaoman maara on huomattavasti nor-
maalikohteita suurempi ja kohteiden nuoresta idsta johtuen rahoitus-
kulut painottuvat korkokuluihin ja lyhennysten maara on toistaiseksi
hyvin pieni.
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Tassa selvityksessa pyrittiin ensimmaista kertaa tuottamaan lisatietoja
yhteiséjen kyvysta selviytya tulevaisuuden rahoituskuluista. Tahan kai-
vataan jatkossa lisaa lapinakyvyytta ja vertailtavuutta. Nyt tiedot ke-
rattiin yhteisdtasolla, eika rahoitustilannetta ja tulevaisuuden maksu-
kykya siksi pystytty analysoimaan suhteessa rakennusten ikaan tai
muihin ominaisuuksiin. Myds asuntojen sijainti ja alueen vuokramark-
kinatilanne vaikuttavat merkittavasti yhteiséjen asuntojen kysyntaan
ja tata kautta taloudelliseen tilanteeseen.

ARA-vuokra-asuntojen hoito- ja rahoituskulujen lapindkyvyys ja ver-
tailtavuus palvelee yhteis6ja kustannusten hallinnassa, kun ymmarrys
kustannuksista seka niihin vaikuttavista tekijoista seka vaikuttamisen
keinoista kasvaa. Parantunut lapindkyvyys tukee myds yhteiséja valvo-
vien ja ohjaavien viranomaisten toimintaa ja viime kadessa luonnolli-
sesti myds asukkaiden etuja. KTI Kiinteistotieto kiittda ARAa selvityk-
sen rahoittamisesta ja ohjaamisesta seka selvitykseen osallistuneita
yhteiséja hyvin toimineesta yhteistydsta.
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Liitteet

Liite 1. YhteisOjen kuvaukset

Normaaleista ARA-taloista tietoja toimittaneet yhteisot

Avara Amplus Oy on Avaran hallinnoima yleishyodyllinen tytaryhtio.
Avaran omistuksessa on yhteensa noin 8 000 asuntoa kasvukeskuk-
sissa. Avaran suurimmat omistajat ovat Keskinadinen tydeldkevakuu-
tusyhtié Elo, Avaran johto, Vakuutus-osakeyhtié Henki-Fennia seka
OP-Elakekassa ja OP-Henkivakuutus Oy. Viiden suurimman omistajan
osuus Avarasta on yli 90 %.

Espoon Asunnot Oy on Espoon kaupungin omistama yhtid, jolla on
talla hetkelld yli 15 000 vuokra-asuntoa eri puolilla Espoota.

Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka) on Helsingin kaupungin
kokonaan omistama yhti6. Hekan omistuksessa on Idhes 50 000 asun-
toa.

Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy (JVA) on Jyvaskylan kaupungin
omistama yhtid, joka omistaa noin 7 100 vuokra-asuntoa eri puolilla
Jyvaskylaa.

KAS Asunnot (entinen Kunta-asunnot) on valtakunnallinen vuokra-
asuntoyhtid, joka vuokraa asuntoja 38 paikkakunnalla. Vuokra- ja asu-
misoikeusasuntoja on yhteensa noin 8 600. Rovaniemen kaupunki myi
vuonna 2002 koko vuokra-asuntokantansa Kunta-asunnoille. Tata kan-
taa hallinnoi KAS Asuntojen omistama tytaryhtié Rovanapa Oy.

Lahden Talot on konserni, joka omistaa yli 7 000 asuntoa Lahdessa.
Konsernin emoyhtié on Lahden kaupungin kokonaan omistama Lahden
Talot Oy. Tytaryhtidistd Lahden Asunnot Oy on aravalainsaadanndssa
tarkoitettu yleishyddyllinen yhtio, joka omistaa paaosan konsernin
ARA-asuntokannasta seka opiskelija-asunnot.

M2-Kodit on Y-Saatido-konsernin kokonaan omistama, kohtuuhintai-
seen ARA-vuokra-asumiseen keskittynyt yhtié. M2-Kotien vuokra-
asuntoja on 10 600 ympari Suomea, 30 paikkakunnalla.



Niiralan Kulma (Niku) on Kuopion kaupungin omistama yhtidé. Talla
hetkelld yhtiélla on yli 6 000 asuntoa.

Sivakka on Oulun kaupungin vuokra-asuntoja tarjoava konserni,
jonka omistuksessa on yli 8 300 asuntoa.

TVT Asunnot Oy on Turun kaupungin omistama kiinteistdéyhtid. Sen
kiinteistokantaan kuuluu kaikkiaan yli 11 000 asuntoa.

VAV on Vantaan kaupungin omistama konserni, joka omistaa 11 000
vuokrakotia Vantaalla. Tytaryhtidista VAV Asunnot rakennuttaa ja
omistaa valtion tukemia ARA-asuntoja, jotka muodostavat enemmistdn
konsernin asuntokannasta.

VTS-kodit on Tampereen kaupungin vuokratalokonserni, joka omistaa
noin 9 000 asuntoa. Suurin osa kiinteistdista on valtion rahoittamia ns.
Arava-asuntoja. VTS-kodit organisaation muodostavat Tampereen
Vuokratalosaatio sr ja Vilusen Rinne Oy.

YH Kodit omistaa yli 7 000 vuokra- ja asumisoikeusasuntoa Tampe-
reen ja Turun seuduilla. Padomistajina ovat elakeyhtidt ja saatiot seka
pirkanmaalaiset ja varsinaissuomalaiset kaupungit ja kunnat.

Erityisryhmille suunnatuista ARA-taloista tietoja toimitta-
neet yhteisot

Arttuasunnot Oy on valtakunnallisesti toimiva erityisryhmille tarkoi-
tettujen asuntojen tuottaja, omistaja ja erityisasiantuntija. Valmiita
kiinteist6ja silla on yli 40 ja asuntoja 1 900 kpl.

Aspa-sadatio vuokraa ja rakennuttaa kohtuuhintaisia asuntoja arjes-
saan tukea tarvitseville. Se omistaa yli 1 200 vuokra-asuntoa eri puo-
lila Suomea. Asiakkaita ovat esimerkiksi henkildt, joilla on aivo-
vamma, jokin autismin kirjoon kuuluva oireyhtyma, ADHD, kehitys-
vamma, liikuntavamma tai pitkdaikainen neurologinen sairaus.

Savas-Saatio on tukea tarvitsevien henkildiden, lahinna kehitysvam-
maisten ja autismin kirjon henkildiden seka mielenterveyskuntoutujien
asumisen ja paivaaikaisen toiminnan osaaja, tuottaja ja palvelujen ke-
hittdja Savossa. Palvelukoteja yhti6lla on 17.
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Tyvene Oy on asunto- ja hoivakiinteist6ihin sijoittava yhtié. Tyvenen
omistavat suomalaiset elake- ja vakuutusyhteistt seka saatiot. Yhtio
rakennuttaa seka omistaa ikaantyneiden ja muiden hoivapalvelua tar-
vitsevien ryhmien asuntoja kasvukeskusalueilla. Talla hetkella naita
hoivapalvelukiinteist6ja on lahes 40.

Lédhde: yhtibiden kotisivut ja vuosikertomukset
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Liite 2. Kuluerien maaritelmat

Selvityksessa kaytetty kulujen ryhmittely ja kirjausohjeisto noudatte-
lee kirjanpitoasetuksen (1339/97) ns. kiinteistdkaavaa. Kulujen kir-
jausohjeisto perustuu Kiinteistdyhteisdn tilipuitteeseen (Tikkanen Ta-
pio, Kiinteistdkirjuri, 4. uudistettu painos, Jyvaskyla 2007). Kulut on
jaettu 13 kuluryhmaan, joiden sisaltdé on kuvattu alla (tiivistettyna tie-
tolomakkeilla olleista ohjeistuksista). Henkildstdkulut on jaettu toimin-
noittain asianomaisille kuluryhmille siten, etta kulut sisaltavat ulkopuo-
lisille yrityksille maksettavat palvelumaksut ja oman henkildkunnan
henkildstdokulut. Mahdollisia myyntituloja esim. [ammityksen, sahkdn ja
jatehuollon osalta ei kirjata kulueriin. Tarkoituksena on kerata kyseisen
vuoden toteutuneet kustannukset ja kulutukset, joten hyvityksid/ta-
sauksia/jaksotuksia ei oteta energiakuluissa huomioon. Kulut sisaltavat
arvonlisaveron.

1. Hallinto

Omakustannusvuokrien laskennassa kaytettavat hallintokulut. Oma-
kustannusvuokraan hyvaksyttavia vuokrataloyhtién hallintoon kohdis-
tuvia kuluja aiheutuu esim. asukkaiden valinnasta, taloushallinnosta,
hallinnon toimitiloista, tietojarjestelmista ja ohjelmistoista seka ulko-
puolisen isanndintitoimiston veloituksista.

2. Kaytto ja huolto

Kuluryhmaan merkitdan kulut, jotka ovat aiheutuneet kiinteistén huol-
losta ja siihen kuuluvien laitteiden, koneiden, jarjestelmien yms. toi-
mintakunnon sailyttamisesta. Kuluihin kuuluvat toimen hoidosta suori-
tetut maksut, kattolumitydt, kattojen ja kaivojen puhdistukset, puhe-
linverkkojen, hissien, antenni- ja kaapelitelevision ym. huoltomaksut
seka energian ja vedenkulutuksen tarkkailumaksut, energialaitosten
toimittamat kaukolampdraportit (kulutusseuranta), halytyskeskuspal-
velu, vartiointi- ym. maksut, ilmastoinnin puhdistuksesta ja saadoésta,
nuohouksesta, sahko-, vesi-, viemari- ja uima-allasjarjestelmien huol-
loista syntyvat kulut seka edella mainittuihin toihin liittyvat tarvikkeet
ja varaosat. Toimenpiteisiin kuuluvat vahaiset vaihtotyo6t, saaté-, puh-
distus- ja huoltoty6t sekd tarkastukset (esim. hissit).
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3. Ulkoalueiden hoito

Ulkoalueiden hoito koostuu ulkoalueiden puhtaanapidosta (paallyste-
tyilla ja viheralueilla tapahtuva roskien keruu, lehtien haravointi jne.),
viheralueiden ja istutusten hoidosta, kasvitéista, lumitdista, liukkauden
torjunnasta seka lumien aurauksesta ja poiskuljetuksesta seka talvi-
kunnossapitomaksuista kunnalle/kaupungille.

4. Siivous

Siivouskuluja ovat mm. kiinteisténhoito- ja siivousliikkeille kiinteistdn
sisdpuolisesta tai sisalta kasin tapahtuvasta siivouksesta suoritetut
maksut ikkunoiden pesusta, vaihtomatoista, siivousaineista, siivousva-
lineista, siivoustydkaluista ja -tarvikkeista suoritetut maksut ja kustan-
nukset, seka siivouksessa kaytettavien koneiden ja laitteiden vuokrat
ja sisdpuhtaanapitoon liittyvien kura- ja kaytavamattojen ym. hankin-
tahinnat. Selvityksessa siivouksen kulut kasittavat omistajan vastuulla
olevan siivouksen, jonka laajuus ja siivouksen tiheys voi vaihdella sopi-
muksesta riippuen. Normaaleissa ARA-taloissa siivouskulut kattavat
vain kiinteistéjen yleisten tilojen siivouksen. Erityisryhmille suunnattu-
jen ARA-talojen kulut sisaltavat lisaksi asuntojen siivouskuluja. Nama
veloitetaan asukkailta erillisind palvelumaksuina.

5. Lammitys

Lammitys sisaltaa kiinteiston lammittamisessa tarvittavasta lampdo-
energiasta ja sen hankkimisesta aiheutuneet kulut. LaAmmitysjarjestel-
mistd aiheutuneita huolto- ja korjausmaksuja ei ole tarkoitettu kirjat-
tavaksi tanne, vaan korjaukset kirjataan 13. Korjaukset -osioon, kun
taas huolto kirjataan 2. Kayttd ja huolto -osioon.

6. Vesi ja jatevesi

Sisaltaa kiinteistossa kaytetysta vedesta, jatevedesta ja hulevedesta
aiheutuneet kulut, mm. vesilaitoksen perimat perusmaksut, kaytto-
maksut ja mittarivuokrat seka sprinklereista/sammutusvesikapasitee-
tista maksettavasta korvauksesta aiheutuneet kulut.
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7. Sahko

Kiinteistdssa kaytetysta sahkosta ja kaasusta aiheutuneet kulut, sisal-
tden mm. siirto- ja energiamaksut, sahkdverot ja mittarivuokrat. Kaa-
sulla tarkoitetaan tassa yhteydessa kotitalouksissa kaytettavaa "hella-
kaasua'. Lammitysta varten kaytetyn sahkdn kulut kirjataan Lammi-
tys-kuluryhmaan, jos mahdollista eritelld. Sdhkdn kulut ja kulutukset
sisaltavat normaaleissa ARA-taloissa paasaantdisesti pelkastaan kiin-
teistdsahkon eli ei vuokralaisen sahkdn kuluja ja kulutusta. Erityisryh-
mille suunnattujen ARA-talojen osalta kulut sisaltavat asukkaiden sah-
kdkuluja. Nama veloitetaan asukkailta erillisind palvelumaksuina.

8. Jatehuolto

Jatteiden kulut muodostuvat jatelaitosten ja -yritysten veloittamista
jatteen kuljetus- ja kasittelymaksuista, eko- eli perusmaksuista, ja-
teastioiden, jatepuristimien, vaihtolavojen ym. vuokrista sekd em. ka-
luston pesu-, huolto-, ym. kustannuksista. My6s ymparisténhuoltoon
liittyvien tehtavien suorittamisesta aiheutuvat kulut kirjataan tanne.

9. Vahinkovakuutukset

Kuluryhmaan merkitddn vakuutusmaksuista aiheutuneet kulut riippu-
matta siita, minkalaisista vakuutuksista on kyse. Naita ovat kiinteiston
(tdysarvo)vakuutus, korjaustydn aikaiset lisdvakuutukset, palovakuu-
tus, irtaimisto-, laite ym. vakuutukset (ei liikkennevakuutus), vastuuva-
kuutukset, talkoovakuutus, lasivakuutus ja muut vahinkovakuutukset.
Mikali kiinteistd on osana suurempaa vakuutussopimusta, sen osuus
omavastuusta voidaan arvioida esim. rakennustilavuuksien tms. suh-
teessa. Liiketoimintaan liittyvien vakuutusten, kuten liiketoiminnan
vastuu- ja keskeytysvakuutuksen, maksut eivat kuulu tahan kustan-
nusvertailuun. Maksettuja omavastuita ei huomioida vahinkovakuutus-
ten kustannuksissa.

10. Vuokrat

Sisaltaa maksetut tonttivuokrat seka vastikkeet ja vuokrat kiinteiston
kayttamista tiloista ja alueista. Tallaisia voivat olla esim. paikoitusalue-

54



ja tonttivuokrat. Vuokrakulut, jotka voidaan kohdistaa toiminnoille ku-
ten esim. jatepuristimien vuokrat, ulkoalueiden hoidon koneiden vuok-
rat jne. kohdistetaan toimintoja vastaaviin kuluryhmiin eli niitd ei mer-
kita téanne.

11. Kiinteistovero

Kiinteistdvero muodostuu omistetun tontin ja rakennusten verotusar-
von perusteella, ja se peritdan kuntakohtaisten kiinteistéveroprosent-
tien mukaisena. Vuokratontilla olevista kohteista ilmoitetaan vain ra-
kennusten kiinteistévero.

12. Muut hoitokulut

Muut hoitokulut on kuluera sellaisille kuluille, joita ei ole voitu kohdis-
taa mihinkdan muuhun kuluryhmaan. Tavoitteena on, ettei kulueraan
kirjata juurikaan kuluja.

13. Korjaukset

Kulut, jotka aiheutuvat kiinteistén rakennustekniikan seka kiinteistoon
kuuluvien jarjestelmien sailyttamisesta alkuperaisella tasolla. Toimin-
not ovat yleensa luonteeltaan jaksoittaisia, toistuvia ja etukdteen en-
nustettavissa. Toimenpiteet voivat perustua esim. kunnossapitosuunni-
telmaan tai korjausohjelmaan. Kuitenkin myds yllattavat ja suuret kor-
jaustoimet (esim. vesivahinkojen korjaukset) kirjataan tanne. Korjauk-
set-kuluryhmaan kirjataan myds huoneistokorjaukset, joita toteute-
taan esimerkiksi vuokralaisen vaihtuessa.

Aktivoidut korjaukset

Rakennus- ja talotekniikan alkuperadista tasoa nostavista toimista ai-
heutuneita kuluja ei tulisi kirjata kokonaisuudessaan korjauskuluiksi,
vaan alkuperdisen tason ylittavilta osin kulut aktivoidaan. Myds suu-
remmat, rakennuksen taloudellista pitoaikaa kasvattavat peruskorjaus-
menot voidaan hyvan kirjanpitotavan mukaan aktivoida. Aktivointipoli-
tilkka vaihtelee kuitenkin yrityksittdin ja siksi tarkkoja kirjausohjeita
siitd, mitd menoja aktivoidaan, ei voida antaa.
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Liite 3. Kyselylomake

ARA-talojen kulut ja varautumiset
Kysymykset koskevat koko omakustannusvuokrakohteiden asunto-
kantaanne.

Rahoituskulut ja varautumiset

1) Kuinka suuri oli 31.12.2018 tilanteessa vieraan paaoman
maara?
€ €/m2
Vieraan paaoman
maara:
2) Merkitse 2018 toteutuneet lainojen lyhennykset ja kor-
kojen maara (kaikki lainat yhdessa):

€ €/m2/kk
Lainojen lyhennykset:

Korkojen maara:

3) Tasaatteko rahoituskuluja vuokrissanne? Milla tavalla ta-
saatte?

“ Nelididen perusteella
© Kayttéarvon perusteella

© Emme tasaa

© Jollain muulla tavalla, miten?

4) Kuinka suuri oli 31.12.2018 olemassa oleva jailkilaskel-
man mukainen kumulatiivinen peruskorjaus-, yllapito- ja

hoitokustannuksiin keratty varojen maara?

€ €/m2

Keratty varojen maara:

5) Kuinka suuri oli vuokriin sisdllytettava peruskorjaus-, yl-
lapito- ja hoitokustannuksiin varautumisen maara yhtios-
sdnne v. 2018? Keskimaardinen arvo €/m2/kk:
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6) Oliko arvo sama kaikilla kohteilla?

© Kylla @ Ei

7) Jos ei, mistda mahdolliset kohdekohtaiset erot peruskor-
jauksiin varautumisissa johtuvat?

8) Miten arvioit yhtiosi kykya selviytya rahoituskustannuk-
sista seuraavan 10 vuoden aikana ottaen huomioon kiinteis-
tokannan vaatimukset?

© 5 _FErittaéinhyva © 4 ¢ 3© 27 1 -Erittain heikko

9) Miten seuraavat tekijat vaikuttavat arvioosi?

Jonkin ver-
Ei merki- ran merki-

tysta tysta Suuri merkitys
Korkokulujen maara C C C
Lyhennysten maara C C C
Peruskorjausten tarve C C .
Vuokrakysynta C C C
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Hoitokulut

11) Tasaatteko yllapito- ja hoitokuluja vuokrissanne? Milla

tavalla tasaatte?

Nelididen perusteella
Kayttbarvon perusteella
Emme tasaa

1 T B B

Jollain muulla tavalla, miten?

12) Miten arvioitte seuraavien tekijoiden vaikuttavan hoito-
kulujen (€/m2) kehitykseen asuntokannassanne seuraavan

5 vuoden aikana?

Lisaa
kuluja
mer- Lisaa

kitta-  kuluja

vasti vahan
Rakennuskannan kunto/korjaustarve - «
Rakennuskannan ikarakenteen muu- . .
tos
Verotuksen muutokset e C
Palvelujen/tyévoiman hinta e e
Energian/muiden hyddykkeiden hinta . .
Asumisneuvojan palkkaaminen e .
Jokin muu, mika . «

Ei
suurta
vaiku-

tusta

-~

Pie-
nen-
taa
kuluja

vahan

14) Miten koette yhtionne mahdollisuudet hillita hoitokulu-

jen nousua?

©  S5_Erittaéinhyvat © 4 © 3% 2% 1 - Erittdin heikot

Pie-
nen-
taa
kuluja
mer-
kitta-

vasti
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15) Milla toimenpiteilla olette pystyneet / pyritte hillitse-
maan hoitokulujen nousua?

16) Miten ARA-asuntokantanne hallintokulut muodostuvat
kohdetasolle?

Jaetaan nelididen perusteella
Kohdekohtaisen toteutuman pohjalta
Naiden yhdistelmana

T D

Jollain muulla tavalla, miten?

17) Kuinka suuri oli vuokriin sisdllytettava hallintokulujen
maara keskimaarin ARA-asuntokannassanne v. 2018
(€/m2/kk)?

18) Mita eri toimintoja sisdltyy ARA-asuntokannassanne
vuokraan sisallytettaviin hallintokuluihin ja kuinka suuren
osuuden ne muodostavat hallinnon kokonaiskulusta? Miten
nama toiminnot tuotetaan?

Kulueran suuruus TAI

osuus hallinnon koko- Miten toiminto tuote-
naiskulusta v. 2018?  taan?

(€/m2/kk TAI %)

Oma henkil6- Osto-

kunta palvelu
Tekninen isanndinti [] []
Hallinnollinen isanndinti [] []
Talous- ja muu hallinto
(mm. kirjanpito, tilintarkas- ] ]

tus, reskontra, perintd,
vuokrasopimushallinta)

Asukasvalinta

L0
0

Asukastoiminta
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Toimisto- ja yleiskulut (mm.
kokous-, puhelin-, it- ja
postikulut)

Keskushallinnon / konsernin
kulut (tdsmentakaa mita ta-
han sisaltyy?)

Muut hallintokulut (tasmen-
takaa mita tahan sisaltyy?)
Jokin muu, mika? (tdsmen-
takaa avoimeen kenttaan)

Kulueran suuruus TAI
osuus hallinnon koko-
naiskulusta v. 2018?
(€/m2/kk TAI %)

Miten toiminto tuote-

taan?

Oma henkil6- Osto-

kunta palvelu
L] []
[] []
L] []
[] []

19) Mikali ylla esitetyt erat eivat sisdlly hallintokuluihin, kirjat-
kaa tahan avoimeen kenttaan kuluerakohtaisesti mihin kustan-

nukset kohdistetaan (esim. muut hoitokulut) ja mika oli eran

suuruus v. 2018 (€/m2/kk)?

20) Onko teilla kiinteistojen kulutusten ja paastdéjen vahen-
tamiseen tahtaadvia kehityssuunnitelmia?

Lammitys

Vain
mui-
den
toi-
men-
pitei-
Ei den
lain-  yhtey-
kaan dessa

" "

Erillisissa Noin
projek- puo-
teissa/yk- lessa
sittaisissa koh-
kohteissa teissa

" .

Lahes
koko
kantaa

kos-

kien

~

60



Ei

lain-

kaan
Vesi ja jatevesi C
Sahko C

Vain
mui-
den
toi-
men-  Erillisissa Noin
pitei- projek- puo-
den teissa/yk- lessa
yhtey- sittdisissa koh-

dessa kohteissa teissa
C C C
C C C

21) Millaisia kehityssuunnitelmanne ovat?

22) Miten arvioisitte hoitokulujen nykyisen tason riitta-

vyytta kiinteistojenne pitkan tahtaimen kdaytettavyyden ja

arvon sadilymisen nakdokulmasta?

Jok-

seen- Ei sa-
Taysin kin maa Jok-
sa- sa- eikd seen-
maa maa eri kin eri

mieltd mielta mieltd mielta

Yllapitotoimenpiteiden nykyinen
taso on riittava

Peruskorjauksiin varautumisen
maara on riittava

" " " "

23) Perusteluja ndkemyksillenne / mita pitdisi tehda toisin,

jotta hoitokulut pysyisivat kohtuullisina?

Lahes
koko
kantaa
kos-
kien

-~

-~

Taysin
eri

mielta

~

24) Mahdolliset muut kommenttinne kysymyksiin liittyen / ter-

veiset ARAlle
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