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Valtion tukemien vuokra-asuntojen tukijdrjestelmét on kehitetty niiden ruokakuntien
asunto-olojen parantamiseksi, jotka eivdt ilman valtion tukea kohtuullisesti pysty
jarjestdimddn asumistaan. ARA-vuokra-asuntoja koskevat laeissa sdddetyt kohdekoh-
taiset kédytto- ja luovutusrajoitukset. Rajoitusten tarkoituksena on sdilyttdd asunnot
riittdvén pitkddn vuokrakdytossd, varmistaa asuntojen kohdentuminen niité eniten
tarvitseville ja pitdd asumiskustannukset kohtuullisina. Kohdekohtaisten rajoitusten
lisiksi ARA-vuokra-asuntoja omistavien yhteisdjen toimintaa koskevat yleishyddylli-
seksi nimettyjen yhteistjen osalta yleishyodyllisyyssddnnokset, joiden tarkoituksena
yhdessé kohdekohtaisten rajoitusten kanssa on varmistaa valtion tuen ohjautuminen
sosiaalisin perustein valituille asukkaille.

ARA-vuokra-asuntojen vuokrat mééritetddn omakustannusperiaatteen mukaan.
Tama tarkoittaa sitd, ettd vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintddn
maédrdn, joka tarvitaan muiden tuottojen ohella asuntojen seka niihin liittyvien tilojen
rahoituksen ja hyvéan kiinteistonpidon mukaisiin menoihin. Téallaisia menoja ovat
mm. kiinteistSjen ja asuntojen hankinnasta, rakentamisesta ja perusparantamisesta
aiheutuvien lainojen korot ja lyhennykset, kiinteistdjen ja asuntojen ylldpidosta ja
hoidosta aiheutuvat menot, omalle pddomalle maksettava korko ja varautuminen
kiinteistjen ja asuntojen ylldpitoon ja hoitoon seka tuleviin perusparannuksiin.

Joillakin alueilla ARA-vuokrat ovat paikoitellen niin korkeita, ettd ne saattavat
olla ldhelld markkinavuokria. Kuitenkin yleensa odotetaan, ettd valtion tukien joh-
dosta sosiaalisen asuntokannan vuokrat olisivat edullisempia. Nayttaa siis siltd, etta
omakustannusperiaate ei aina johdakaan kohtuulliseen vuokraan. Toteuttavatko
eri omistajayhteis6t vuokrien omakustannusperiaatetta eri tavoilla, mutta pysyen
kuitenkin lainsddddnnén puitteissa?

ARA-vuokrissa kerdtddn yleisesti varautumista tuleviin korjauksiin. Sen tarkoituk-
sena on pienentdd peruskorjauksiin ja -parannuksiin tarvittavan lainoituksen osuutta.
Joissakin tapauksissa varautumisen méaré pitdd vuokratasoa korkeana. Tésté syystd
nousee esille kysymyksii siitd, onko syytd kerdtd varauksia vuokratalon koko elinkaa-
ren ajan jo valmistumisesta ldhtien tai mille vuokralaisille varautumisen kerddminen
kohdistuu suhteessa korjauksista parempana asumistasona saatavaan hyotyyn.

ARA-asuntojen vuokria voidaan tasata, kun asunnoilla on sama omistaja. Tasa-
uksen tavoitteena on, ettd asuntojen vuokrat saadaan vastaamaan mahdollisimman
hyvin asuntojen kéyttdarvoa ja ettd vuokrat ovat keskenddn oikeudenmukaisessa
suhteessa. Peruskorjaustilanteissa vuokrat pysyvét tasaisempina, kun kustannukset
voidaan jakaa tasauksen piiriin kuuluvien kohteiden osalle. Tasausta on tarkoituk-
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senmukaista kdyttdd myos uudistuotannossa suhdannevaihteluista johtuvien, mah-
dollisesti korkeidenkin rakennuskustannusten tasaamiseksi olemassa olevan kannan
kanssa, jotta uudiskohteiden alkuvuokra muodostuisi kohtuullisemmaksi.

Omakustannusperiaatteen toteutumisen valvonta kuuluu kunnille. Kuntien re-
surssit ovat vahentyneet, ja toisaalta valvonnassa tarvittaisiin kiinteistdtalouden eri-
tyisosaamista. Usein on esitetty, ettd kuntien resursseilla valtakunnallisten tasausten
valvonta on ldhes ylivoimaisen vaikeaa.

Selvitys ARA-asuntojen omakustannusvuokrajédrjestelméstd liittyy valtioneuvos-
ton asuntopoliittiseen toimenpideohjelmaan vuosille 2012-2015. Toimenpideohjelman
mukaan selvitetddn valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrien omakustannusperi-
aatteen toteutumista sekd vuokrien tasausjérjestelmaa. Liséksi toimenpideohjelman
mukaisesti selvitetddn tarkemmin omakustannusvuokrien médédraytymisperusteisiin
kuuluvan korjauksiin varautumisen kohtuullisuutta. Selvitys ja my6hemmin tehta-
vit mahdolliset siddésmuutokset muodostavat yhdessd hankkeen, jolla edistetddn
valtion tukeman asuntokannan asumismenojen kohtuullisuuden toteutumista.

Selvityksen ovat toteuttaneet toimitusjohtaja Hanna Kaleva, DI Jessica Niemi,
YTM Jari Ylénen ja FM Mikko Hietala KTI Kiinteistotieto Oy:std. Selvityksen ovat
rahoittaneet ymparistoministerid ja Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus. Sel-
vityksen ohjausryhmin jésenind ovat olleet hallitusneuvos Liisa Linna-Angelvuo,
pddsuunnittelija Tommi Laanti, asuntoneuvos Ulla-Maija Sirvio, rahoitusylitarkas-
taja Timo Tahtinen, hallitussihteeri Ville Koponen ja hallitussihteeri Anna Saarinen
ympéristoministeriostéd sekd apulaisjohtaja Heli Huuhka, ylitarkastaja Arja Noro ja
rahoituspaillikké Markku Aho Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskuksesta. Oh-
jausryhmé on kommentoinut ty6td, mutta selvityksessd esitetyt kehittimistarpeet ja
johtopéddtokset ovat toteuttajien kannanottoja.

Helmikuussa 2013

Liisa Linna-Angelvuo
Hallitusneuvos
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Johdanto

Tama selvitys keskittyy kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisten aravavuokra-asuntojen
ja 1.1.2002 jalkeen myo6nnetylld korkotuella rahoitettujen vuokra-asuntojen omakus-
tannusperiaatteella mééritettyihin vuokriin. Néistd asunnoista kdytetdédn jatkossa
yhteisnimitystd ARA-vuokra-asunnot tai ARA-asunnot. Selvitys keskittyy nk. tavan-
omaisiin vuokra-asuntoihin, eli erityisryhmille tarjottavat asunnot on rajattu selvi-
tyksen ulkopuolelle. Toimeksiannon mukaisesti selvityksessa on pyritty vastaamaan
mm. seuraaviin kysymyksiin:

¢ Miten ARA-vuokra-asuntojen omakustannusperiaate toteutuu, mitd ongelmia
siind esiintyy ja miten sitd voitaisiin kehittda?

¢ Vastaavatko vuokriin sisdllytetyt erdt omakustannusperiaatetta ja minkélai-
seen vuokratasoon tdmd johtaa?

e Minkilaisia tasausjdrjestelmid ARA-vuokrataloyhteisot kayttavét, kuinka ne
vaikuttavat vuokriin ja mitd ongelmia ja kehittdmistarpeita jdrjestelmissd esiin-
tyy?

¢ Kuinka yhteistt varautuvat tuleviin korjauksiin ja kuinka tdméa vaikuttaa
vuokriin?

¢ Miten kuntien omakustannusvuokrien valvonta toteutuu ja mitd ongelmia ja
kehittamistarpeita valvonnassa on?

Selvitys on toteutettu neljdsséd vaiheessa:

1. Kysely ARA-asuntokantaa omistaville yhteiséille omakustannusvuokrien si-
séllostd, vuokrantasausjdrjestelmistd sekd peruskorjausten toimintatavoista ja
rahoitusmalleista

2. Kysely kunnille omakustannusvuokrien noudattamisen valvonnasta

Vuokranmaédéritysyksikkokohtaisten vuokra- ja kustannustietojen kerddminen
4. Vaiheen 1 tulosten tarkentaminen haastatteluiden avulla nimetyissd vuokra-
taloyhteistissa

W

Raportin luku 1 kuvaa omakustannusvuokrien sisdltod ja eri kustannuserien mééri-
tystapoja. Luvussa 2 esitellddn kdytossd olevia vuokrien tasausjarjestelmid. Luku 3
késittelee yhteis6jen peruskorjausten toimintatapoja, rahoitusmalleja sekd korjauksiin
varautumisen kdytdntojd. Luvussa 4 on vertailtu vuokrien ja ylldpitokustannusten
tasoa ja rakennetta eri toimijoiden vililld sekd soveltuvilta osin my®&s vapaarahoit-
teiseen vuokra-asuntokantaan. Luku 5 késittelee kunnille suunnatun omakustannus-
vuokrien valvontaan liittyvén kyselyn tuloksia. Luvussa 6 kootaan yhteen toimijoiden
esittdimid kehitysehdotuksia omakustannusvuokrajérjestelmén kehittamiseksi. Lu-
vussa 7 tehdédédn analyysi nykytilanteesta ja esitetddn omakustannusperiaatteeseen,
vuokrantasaukseen, korjauksiin varautumiseen ja omakustannusvuokrien valvon-
taan liittyvid kehittdmisehdotuksia
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Tiivistelma

ARA-asuntojen vuokrat médritetddn omakustannusperiaatteella, eli asuinhuoneistos-
ta saa perid vuokraa enintddn méaran, joka tarvitaan asuntojen rahoituksen ja hyvan
kiinteistonpidon mukaisiin menoihin. ARA-asuntoja omistavien yhteisdjen perimien
vuokrien siséltd ja rakenne vaihtelevat eri toimijoiden vililld, eivétka eri yhteisjen
soveltamat vuokrat siksi ole keskendén vertailukelpoisia. Omakustannusvuokrape-
riaate toteutuu kuitenkin yleiselld tasolla olemassa olevien sddnndsten mukaisena
kaikissa selvitykseen osallistuneissa yhteisoissd. Selkeimmin vuokranmaarityksen
periaatteissa esiintyy eroja valtakunnallisesti toimivien sekd kunnallisten vuokrata-
loyhteistjen valilla.

Omakustannusvuokrien tasossa suurimpia eroavaisuuksia toimijoiden vélilld aihe-
uttavat omille varoille perittdva korko, peruskorjauksiin varautumisen ja korjausten
rahoituksen toimintatavat sekd vieraan pddoman ehtoisen rahoituksen ehdot. Monet
kunnat eivét veloita kunnalliseen yhteisoon sijoittamilleen omille varoille korkoa lain-
kaan, tai korko on matalampi kuin hyvéksytty enimmaiskorko. Kunnat voivat myos
antaa yhteis6jen luotoille takauksia. Valtakunnallisille yhteisdille ei tallaista omis-
tajan tukea ole saatavilla, ja siksi kaikki todelliset kustannukset siséltyvat vuokriin.
Peruskorjauksiin ei kaikissa yhteisdissa varauduta lainkaan tai riittdvésti, ja etenkin
monet kunnalliset yhteisot arvioivat kiinteistéissddn olevan runsaasti korjausvelkaa.
Valtakunnalliset yhteis6t varautuvat kunnallisia yhteistjd enemmaén peruskorjausten
kustannuksiin etukédteen keradmalla niihin varoja vuokrissa rakennuksen koko elin-
kaaren ajan, kun taas kunnalliset yhteisot rahoittavat korjauksia yleisemmin uudella
lainalla. Peruskorjauksiin kdytetdan joko ARA-lainaa tai — kun siihen on mahdollisuus
—muuta lainaa. Ndistd eroista johtuen yhteisdjen pddomarakenne ja vieraan padoman
kustannukset muodostuvat ajan mittaan erilaisiksi. Vuokrien erilaisista sisalloista
johtuen olisi keskeistd lisdtd omakustannusvuokrien lapindkyvyyttd erilaisten jar-
jestelmien arvioimiseksi ja asukkaiden, vuokra-asuntoyhteisdjen, niiden omistajien
sekd viranomaisten pdédtoksenteon tueksi.

Vuokrantasausjdrjestelma on kédytossd kaikissa selvitykseen osallistuneissa yhtei-
sOissd. Valtakunnallisissa yhteisdissd tasausjrjestelma on ldhes poikkeuksetta valta-
kunnallinen. Yleisimmin tasataan pddomamenoja sekd peruskorjauksiin varautumi-
sen kustannuksia. Muutamissa yhteistissa tasataan koko vuokra. Tasausjédrjestelmien
keskeisimpdnd hyotynd pidetddn sitd, ettd vuokratasot saadaan tasausjédrjestelman
avulla heijastamaan asuntojen sijainnin, kunnon ja laatutason mukaista kéyttdarvoa.
Tasausjérjestelmén ansiosta vuokrat voidaan myds pitdd paremmin ennakoitavina ja
tasaisempina. Valtakunnallisissa yhteis6issé tasaus mahdollistaa my&s heikon kysyn-
nén alueilla sijaitsevien asuntojen pitdmisen vuokrattuna, minkéa ansiosta yksittdisten
kohteiden tai alueiden taloudelliset ongelmat eivét vaaranna koko yhteison taloutta.

Kuntien vastuulla olevan omakustannusvuokrien valvonnan tavoitteet, merkitysja
tehtdviat ovat nykyisellddn epéselvid niin valvojille kuin valvottaville yhteiséillekin.
Kuntien asuntoviranomaiset arvioivat resurssinsa ja osaamisensa riittdméattomiksi
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etenkin valtakunnallisten yhteisGjen omakustannusvuokrien valvontaan. Omakus-
tannusvuokrien valvonnan kehittdminen edellyttdd valvonnan tavoitteiden, tehtdvien
ja toimintamallien tismentdmistd. Lapindkyvyyden lisddmiseksi olisi my®ds tarpeen
yhtendistdd valvonnan toimintatapoja kuntien vélilld. Valvonnan onnistuminen edel-
lyttdad nykyistd tiiviimpad yhteisty6td kuntien asuntoviranomaisten ja ARAn valilla.

ARA-asuntoja omistavat yhteisot ovat keskendédn hyvin erilaisia niin omistajataus-
tojensa, mittakaavojensa kuin kiinteistokantojensakin ndkdkulmasta. Omakustan-
nusvuokrien médrittelyn sdédntelyssa on siksi tarkedtd sailyttdd tietynlainen liikku-
mavara, jonka puitteissa yhteisot voivat luoda omaan tilanteeseensa ja strategiaansa
sopivan, taloudellisesti kestdvan toimintamallin. Valtakunnallisesti toimivien yhtei-
sojen suurten kiinteistdsalkkujen talouden hallittu johtaminen edellyttdd erilaisia
toimintamalleja kuin rajatulla alueella, tietyn kunnan asuntopoliittisia tavoitteita
palvelevan kunnallisen vuokrataloyhteison hallinnointi.

Omakustannusvuokrat perustuvat asuntojen rakentamisen, ylldpidon ja korjaa-
misen aiheuttamiin kustannuksiin. Vuokria voidaan siis alentaa vain vaikuttamalla
vuokriin sisiltyviin kustannuksiin, mihin toimijoilla on hyvin rajatut mahdollisuudet.
Vuokramarkkinoiden haasteet ovat eri alueilla hyvin erilaisia. Siksi jarjestelméan ke-
hittdmisessa tulisi kohdentaa toimenpiteitd eri alueiden tarpeiden pohjalta. Pddkau-
punkiseudun ongelmana on riittdimé&ton asuntotarjonta, jota voitaisiin edistdd koh-
dennetuin, tuotantoa lisddvin ja sen kustannuksia alentavin toimenpitein. Muuttotap-
piopaikkakunnilla haasteet liittyvét kohteiden ja yhteistjen talouteen, kun asunnoista
ei heikon kysynnén takia aina voida perid niiden todellisia kustannuksia vastaavia
vuokria. Tdhdn haasteeseen voidaan vastata lisdidmaélla kohteiden rahoitusehtojen
ja rajoitusten joustavuutta sekd tukemalla yhteisdjen talouden vakauttamistoimia.
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Omakustannusvuokrien sisalto,
maaritysperusteet ja toimintatavat

Aravarajoituslain (1190/1993) 7 §n ja vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasuntojen
korkotuesta annetun lain (604/2001, jdljempana korkotukilaki) 13 §:n mukaan ARA-
vuokra-asuntojen vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintdan méaa-
rédn, joka tarvitaan muiden tuottojen ohella aravavuokra-asuntojen sekd niihin liitty-
vien tilojen rahoituksen ja hyvén kiinteistonpidon mukaisiin menoihin.
Hyvéksyttdvid omakustannusvuokraan sisdltyvid erid ovat muun muassa menot,
jotka aiheutuvat:
1. kiinteiston ja rakennusten hankinnasta tai rakentamisesta,
kiinteiston ja rakennusten ylldpidosta ja hoidosta,
niiden perusparannuskustannuksista,
varautumisesta 2 ja 3 kohdan toimenpiteisiin,
omalle pddomalle maksettavasta korosta (enintddn 8 %) ja
omistajalle kuuluvien velvoitteiden hoidosta.

SANR AN N

Lainsdddannon ohella vuokranmddritystd ohjaa ympéristoministerion suositus vuo-
delta 1995, joka ei ole vuokra-asuntojen omistajia sitova'. Asumisen rahoitus- ja ke-
hittdmiskeskus (ARA) on antanut vuosina 2003, 2005 ja 2012 yhteensa neljd ohjetta
yleishyddyllisille yhteiséille ja kunnille mm. vuokranmaéérityksen ohjauksesta ja
kuntien vuokravalvonnasta® Lisdksi ARAn verkkosivuilla on vuodesta 2004 ldhtien
ollut Vuokralaskuri ja siihen liittyvit ohjeet omakustannusvuokran madrittdimisesta.

Edelld kuvattu sddntely ja ohjeistus jattdvat yhteisoille jonkin verran liikkumava-
raa omakustannusvuokrien madrityksessd. Tastd johtuen vuokrien sisdllésséd ja eri
kustannuserien maédritysperiaatteissa on eroavaisuuksia toimijoiden vélilld. Eroja
aiheuttavat myos eri yhteisdjen ja niiden omistajien toisistaan poikkeava asema,
seka siitd johtuvat erot yhteisdjen strategioissa, tavoitteissa ja toimintaperiaatteissa.
Selkeimmin nditd eroavaisuuksia esiintyy kuntien omistamien ja valtakunnallisesti
toimivien yleishyddyllisten yhteisGjen valilld.

! Aravavuokrien maéritystd koskevat ympéristoministerion suositukset, julkaistu kuntakirje 3/1995,
31.5.1995 dnro 5/601/95

% Arava- ja korkotukivuokratalojen asukkaiden valinnan, vuokranmaérityksen ja yhteishallinnon yleinen
ohjaus, kuntien valvontatoimet sekd yleishyodyllisyyden valvonta 19.6.2003 dnro 10151/694/3; Arava- ja
korkotukivuokra-asuntojen asukkaiden valinnan, vuokranmaéarityksen ja yhteishallinnon yleinen ohjaus
sekd kuntien valvontatoimet 9.5.2003 dnro 10150/02/03; Suositus vuokratalon omistajille ja asukkaille
jyvityksen muuttamiseen vanhassa vuokra-asuntokannassa ja jyvityksen kdyttoonottamiseen uudessa
asuntokannassa 30.11.2005 dnro 12382/02/05; Ohje kunnille asukasvalintojen ja vuokranmaéarityksen
valvomiseksi 11.7.2012 dnro 18251/631/12, joka on korvannut vuonna 2003 annetut ohjeet

Ympiristoministerion raportteja 5 | 2013



Perustiedot omakustannusvuokrien sisdllostd ja rakenteesta keréttiin selvityksessd
55 ARA-asuntoja omistavalle yhteisolle kohdistetulla internet-kyselylld. Kyselyyn
saatiin vastaukset 38 yhteisoltd, jotka on listattu liitteessd 1. Yhteisot jaettiin rapor-
toinnissa kolmeen ryhméén (taulukko 1) niiden koon ja toiminta-alueen mukaan.
Tampereen osalta vastanneita kunnallisia vuokrataloyhteis6ja on kaksi, muista kau-
pungeista on mukana vain yksi yhteiso. Tietoja tarkennettiin kyselyn jdlkeen 15
haastattelussa, jotka toteutettiin ympéristoministerion ja ARAn nimedmien viiden
valtakunnallisen ja kymmenen kunnallisen yhteisén kanssa. Lista haastatelluista
henkil6istd on liitteessd 2.

Valtakunnalliset yhtiot Suuret kaupungit Muut kaupungit

Avara Helsinki Hameenlinna

Kunta-Asunnot Espoo lisalmi

SATO Tampere Joensuu
TA -VTS Jarvenpai
VVO -TVA Kajaani
Vantaa Kangasala
Turku Kemi
Oulu Kerava
Lahti Kotka

Kuopio Kouvola

Kuusamo

Lappeenranta
Nokia

Nurmijarvi

Pori

Porvoo
Raahe
Riihimaki

Savonlinna

Seindjoki

Tornio

Vaasa
Valkeakoski

Varkaus

Taulukko I. Raportoinnissa kiytetty aluejako

Yhteistt luokittelevat omakustannusvuokrien méarittelyssd kustannukset tyypil-
lisesti pddoma- ja hoitomenoihin. My&s vuokranmaéérityksen ohjeistus pohjautuu
tdhédn jakoon. Kustannuserien luokittelu pddoma- ja hoitomenoihin vaihtelee jonkin
verran yhteisojen vililla.
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Piiomamenot

Vuokriin siséllytettdviksi pddomamenoiksi luokitellaan poikkeuksetta vieraan paa-
oman korot ja lyhennykset. Oman pddoman korko sisdltyy vuokriin hieman yli 60
prosentissa kyselyyn vastanneista yhteisoistd. Osa yhteisoistd késittelee peruskor-
jauksiin varautumisen (26 %), vajaakdyton kustannukset (17 %) sekd luottotappiot
(11 %) padomamenoina, kun taas osa yhteististd lukee niméa hoitomenojen piiriin.
Niiden kustannusten sisdllyttdimisessd mahdollisen vuokrantasauksen piiriin on
my®ds eroja yhteisojen valilla.

Vuokriin sisdltyvissd pddomamenoissa yhteisojen valilld esiintyy erilaisia kdytédn-
tojd etenkin seuraavissa kustannuserissa:

Omien varojen korko
¢ Kaikissa valtakunnallisissa yhteisdissd omakustannusvuokriin sisiltyy ym-
péristdministerion padtdksen mukainen enintddn kahdeksan prosentin korko
ARAnN vahvistamalle omien varojen méarélle®. Valtakunnallisilla yhteisoilld
omat varat ovat perédisin yksityisiltd sijoittajilta, jotka vaativat sijoittamilleen
pddomille tuoton.
¢ Kunnallisista yhteisoistd noin 40 prosenttia ei veloita omille varoille lainkaan
korkoa. Nekin yhteist, joissa kunta on asettanut omille varoille tuottovaati-
muksen, korko on tyypillisesti selkedsti matalampi kuin em. kahdeksan pro-
sentin maksimikorko. Tyypillinen kunnan asettama omien varojen korko on
neljd prosenttia. Useissa yhteisoissd omille varoille keréttyd korkoa ei tulouteta
kunnalle, vaan se jatetddn yhteis6on kaytettavéksi uudisinvestointeihin. Jois-
sakin tapauksissa mainittiin my®0s, ettd tata tuottoa kohdennetaan peruskor-
jauksiin, jolloin kyse ei varsinaisesti ole omien varojen korosta, vaan yhteisén
peruskorjauksiin varautumisesta. Omille varoille ei kdytannossa makseta tél-
16in korkoa lainkaan. Kunnallisten yhteisjen omien varojen alhaista / nolla-
korkoa perustellaan usein kunnan asuntopoliittisilla tavoitteilla sekd kunnan
asunnonjarjestamisvelvoitteilla.
¢ Investointien omina varoina hyddynnetdan myos tertidérilainoja, jotka ovat
luonteeltaan ja ehdoiltaan ldhelld omaa pddomaa. Kunnallisissa yhteisdissd
lainan antajana on useimmiten kunta, ja lainan korko voi olla hyvinkin matala.
®  Omien varojen kerddminen yhteisén uudisinvestointeihin
¢ Uudisinvestointeihin tarvittavat omat varat on periaatteessa saatava omis-
tajilta uusina omina varoina tai pddomalainana.
¢ Joissakin — etenkin kunnallisissa — yhteisdissd uudisinvestointien omat
varat kerédtdédn osin tai kokonaan omakustannusvuokriin sisillytettdvana
omien varojen korkona, jota ei tulouteta omistajalle.

Vieraan padoman korko ja lyhennykset

® Vieraan pddoman korko ja lyhennykset siséltyvat poikkeuksetta omakustan-
nusvuokriin.

¢ Vieraan paddoman koron ja lyhennysten taso riippuu merkittavasti siitd, minka
ikdistd yhteison kiinteistokanta on, minkaélaisilla aravalaina- tai korkotukieh-
doilla se on rahoitettu, ja miten kohteiden mahdolliset korjaukset on rahoitettu.

e Kunnallisten yhteis6jen luotoissa on pystytty — etenkin aiemmin - usein hyo-
dyntdmdan kunnan omavelkaista takausta, mikéd parantaa vieraan padoman

* Ymparistoministerion paatos aravavuokra-asunnon omalle padomalle maksettavasta korosta, julkaistu
kuntakirje 9/1994, 7.9.1994 dnro 11/601/94
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saatavuutta ja alentaa sen kustannuksia. Ei-kunnallisille yhteiséille ei tdimé&n-
kaltaista mahdollisuutta ole tarjolla.

Peruskorjauksiin varautuminen

Yli 80 prosenttia kyselyyn vastanneista yhteisdistd ilmoittaa kerddvansa va-
roja peruskorjauksiin varautumiseksi osana omakustannusvuokria. Taman
varautumisen taso vaihtelee merkittdvasti yhteisdjen vililld. Pienempien kau-
punkien kunnallisista yhteisoistd kolmannes ilmoittaa, ettd peruskorjauksiin
ei vuokrissa varauduta lainkaan. Peruskorjausten toimintatapoja ja rahoitus-
malleja késitellddn ldhemmin raportin luvussa 3.

Peruskorjausten rahoitus

Omakustannusvuokriin sisdllytettdva peruskorjausten tavoiteltu omarahoitus-
osuus vaihtelee merkittidvésti yhteisojen vililld. Useimmissa yhteisoissd val-
taosa peruskorjauksista rahoitetaan joko uudella korkotukilainalla tai muulla
velkarahoituksella. Peruskorjauksiin pyritddn vain harvoin kerddmaan varat
tdysimddrdisesti osana vuokria, mutta tatdkin mallia noudatetaan joissakin
yhteisoissd. Tyypillisimmin yhteis6t pyrkivit kerddmédan noin 20 prosentin
omarahoitusosuuden, mutta useat ilmoittavat, ettd nykyvuokratasoilla ei t&-
td omarahoitustavoitetta pystytd tayttimdan. Peruskorjauksiin varautumista
voivat vaikeuttaa esimerkiksi seuraavat seikat:
¢ Jos varautuminen on aloitettu vasta, kun korjaustarvetta on jo ehtinyt
syntyd, voi olla haastavaa saattaa rahoitusasema halutulle tasolle
¢ Vuokramarkkinoiden kysyntitilanne ei kaikissa tapauksissa mahdollista
vuokratasoa, jolla voitaisiin varautua korjauksiin halutussa méarin
¢ Mikéli yhteison kiinteistokanta on pddsddntoisesti rakennettu samaan
aikaan, ja yhteison lainanhoitokulut ovat korkeat, on peruskorjauksiin
varautuminen tulorahoituksella haastavaa. Tima ongelma nostettiin esiin
yhteisdissd joiden kiinteistokanta oli pddosin uudehkoa / alle 20 vuotta
vanhaa.
Monissa yhteisdissd vuokranmdaritysmallia ollaan kehittdmaéssd siten, ettd
omarahoitusosuus tulisi turvattua.
ARA-lainan kayton houkuttelevuutta peruskorjauksissa vahentavit korko-
tukilainojen muita lainoja huonommat ehdot, pitkd takaisinmaksuaika sekd
uusista lainoista seuraava rajoitusten pidentyminen. Siksi useat yhteisot kéyt-
tavit tai pyrkivat kdyttimédan peruskorjausten rahoituksessa muuta lainaa
kuin ARAn korkotukilainaa. Pankkirahoituksen saatavuus on kuitenkin ny-
kymarkkinatilanteessa huono.
ARA-lainojen kédyttdd madrittdd my6s omistajayhteison pitkdn tdhtdimen ta-
voitteet. Mikili peruskorjaukset rahoitetaan tulorahoituksella tai muulla kuin
ARA-lainalla, vapautuvat kohteet kdyttorajoituksista ARA-laina-ajan paatyttya.

Tontin kustannus

Tontin kustannusten luokittelu pddoma- tai hoitomenoihin vaihtelee jonkin
verran yhteisojen vélilla. Tyypillisesti luokittelu tapahtuu sen mukaan, onko
tontti vuokrattu —jolloin tontin vuokra on osa hoitomenoja — vai yhtién omis-
tuksessa, jolloin tontin kustannus on osa hankintakustannuksia.

Mikili kohde on kunnan vuokratontilla, ei tdstd peritd kiinteistéveroa lainkaan,
mikd alentaa tontin kustannusta. Kunnallisten yhteisdjen kohteet sijaitsevat
valtakunnallisia useammin vuokratonteilla.

Kunta voi myos joissakin tapauksissa soveltaa alempaa vuokratasoa / tontin
myyntihintaa omille vuokrataloyhteisdilleen, miké alentaa omakustannus-
vuokraa.
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Oman paioman korko ]

Vieraan pasoman korko -ara-lainat |

Vieraan padoman korko -muut lainat |

Vieraan paioman lyhennykset -ara-lainat |

Vieraan padoman lyhennykset -muut lainat |

Peruskorjauksiin varautuminen |

14

valtakunnalliset (5) |
suuret kaupungit (6) |
muut kaupungit (23) |

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (6) |
muut kaupungit (21) |

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (6) |
muut kaupungit (21) }

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (6) |
muut kaupungit (21)

valtakunnalliset (4)
suuret kaupungit (6) |
muut kaupungit (22) |

Tontin vuokra |
valtakunnalliset (5) |
suuret kaupungit (7) |

muut kaupungit (21) |

Kiinteistovero
valtakunnalliset (5) |
suuret kaupungit (7) |
muut kaupungit (23) |

Vakuutukset
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (8) |
muut kaupungit (22) |

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (8) |
muut kaupungit (18) |

Vajaakdyttd |
valtakunnalliset (4)
suuret kaupungit (8) |
muut kaupungit (24) |

Luottotappiot |

valtakunnalliset (5) |

suuret kaupungit (9) |
muut kaupungit (22)
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Kuva I: Omakustannusvuokrien pidoma- ja hoitomenojen sisilto: valtakunnalliset yhteisot,
suurten kaupunkien / muiden kaupunkien kunnalliset yhteisét. Suluissa vastausten lukumaara

1.2

Hoitomenot

Hoitomenoihin luetaan kiinteistdjen jatkuvaan hoitoon ja ylldpitoon kuuluvat me-
not. Tyypillisin hoitomenojen luokittelu noudattelee Kirjanpitoasetuksen 1:4.1 §n
mukaisen tuloslaskelmakaavan (nk. kiinteistokaava) jaottelua 13 kuluerdan. Hoi-
tomenojen maéadrittely ja sisdllyttdminen omakustannusvuokriin on jossakin méaarin
yhdenmukaisempaa kuin pddomamenojen késittely, ja kaikki yhteisot sisdllyttavat
kaikki kustannuserédt vuokriin, joskin hieman poikkeavilla siséllsilld ja madrityspe-
riaatteilla. Hoitomenojen ndkdkulmasta eroja yhteisojen vuokratasoissa aiheuttavat
mm. seuraavien erien erilainen sisélto ja kasittely:
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Hallintomenot

e Asukasvalinta ja vuokrasopimusten laadinta kuuluu ARAn ohjeen mukaan
osaksi yhteison omakustannusvuokria. Asukasvalinnan kustannukset ovat
osa omakustannusvuokrien hallintomenoja kaikissa paitsi yhdessa kyselyyn
vastanneista yhteisoistd. Yhdessa yhteisdsséd asukasvalinta hoidetaan omista-
jatahon toimesta.

®  Muilta osin hallintomenoissa eroja aiheuttavat esimerkiksi kiinteistdjen hallin-
non jdrjestelyjen eroavaisuudet seki erilaiset asukastoimielinten jarjestelytavat

Luottotappioiden ja vajaakdyton kasittely

* Asuntojen vajaakdyton aiheuttamien kustannusten taso vaihtelee yhteis6jen
valilld, samoin ndiden kustannusten kisittely. Vajaakdytté vahentdd kohteen
vuokratuottoja, ja titd vajausta voidaan késitelld joko kyseisen kohteen vuok-
ratuottojen alenemisena, tai rasitus voidaan jakaa yhteison koko kiinteistokan-
nalle. Vajaakdyton kustannukset luetaan osaksi kohdekohtaisia hoitomenoja
60 prosentissa kyselyyn vastanneista yhteisoistd. Kuusi yhteisod késittelee sen
osana pddomamenoja. Kaikkiaan kahdeksan yhteis6d ilmoittaa, ettei vajaa-
kdyton kustannuksia siséllytetd omakustannusvuokriin lainkaan. Kahdessa
jalkimmadisessd mallissa vajaakdyton kustannukset kdytdnnossd tavalla tai
toisella tasataan yhteisoén asuntokannassa.

* Luottotappioita kdsitellddn vuokranmaarityksessa tyypillisesti samalla tavoin
kuin vajaakdyton kustannuksia. Se voidaan sisdllyttda osaksi joko pddoma- tai
hoitomenoja, ja sitd voidaan késitelld joko kohdetasoisesti tai osana tasattavaa
vuokraa.

Namad sisélto- ja toimintatapaerot aiheuttavat joskus merkittavidkin eroja vuokra-
tasoihin. Omakustannusvuokrien siséltoerot tulisi pystyd ottamaan huomioon eri
yhteisdjen ja alueiden omakustannusvuokria vertailtaessa.

1.3

Asukasdemokratian toteutuminen
vuokranmaarityksessa

Laki yhteishallinnosta vuokrataloissa (649/1990) maarittdd asukasdemokratian pe-
riaatteet ja sisdllon kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisissa aravavuokrataloissa sekd
1.1.2002 jélkeen rahoitetuissa korkotukivuokrataloissa. Asukasdemokratian tavoit-
teena on edistdd vuokratalon omistajien ja vuokralaisten vilistd tiedonvilitystd, yh-
teistyotd ja luottamusta ja lisatd keskindistd vastuuntuntoa taloa koskevissa asioissa.
Asukasdemokratian avulla asukkaille annetaan mahdollisuus osallistua myos vuok-
ratalojen taloutta koskevaan padtoksentekoon. Toimintamallit asukasdemokratian
jdrjestimisessd vaihtelevat yhteistjen valilla.

Selvityksessd toteutetun kyselyn tulosten perusteella asukasdemokratian arvi-
oidaan toimivan verraten hyvin omakustannusvuokrien médrityksessa. Lahes 80
prosenttia kyselyyn vastanneista yhteisoistd ilmoittaa asukastoimikunnan antavan
lausunnon yhteisén vuokranmaarityksestd. Vuokranmaaritykseen tehddan kuitenkin
verraten harvoin muutoksia asukastoimikunnan lausunnon perusteella. Muutoksia
tehdédédn kunnallisissa yhteisoissd jonkin verran valtakunnallisia yhteistjd useammin.

Ympiristoministerion raportteja 5 | 2013

15



m5aina w4 3 m2 M| eikoskaan

asukastoimikunta antaa lausunnon
vuokranmaarityksesta (36)

vuokranmaaritysesitysta muutetaan
asukastoimikunnan lausunnon perusteella (35)

0% 10% 20% 30% 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

Kuva 2: Asukasdemokratian toteutuminen vuokranmaarityksessa. Suluissa vastausten lukumdara

Selvitystd varten tehtyjen haastattelujen perusteella asukastoiminnan mallit ja tasot
ovat hyvin erilaisia eri yhteistissd. Useat kunnalliset yhteisot ilmoittavat, ettd yhtioi-
den hallituksessa on asukasedustus. Liséksi erilaisia asukaselimid toimii yhtitiss4 eri
tasoilla esimerkiksi alueellisesti. Padsdéntdisesti yhteisot kokevat asukasyhteistyon
toimivan hyvin. Omakustannusvuokrien osalta keskustelua herdd usein korjauk-
siin varautumisesta, korjausten toteuttamisesta sekd vuokrien tasausjérjestelmista.
Yhteisot kokevat kuitenkin tasausjérjestelmien olevan hyvin perusteltavissa myos
asukkaille, koska ne lisddvat vuokrien ennakoitavuutta ja tasaisuutta. Yhteisojen
kokemuksen mukaan asukkaiden tuki edellyttdd tasauksen periaatteiden ja toimin-
tatapojen ldpindkyvad avaamista.
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Vuokrien tasausjadrjestelmat

Aravarajoituslain ja korkotukilain mukaan saman omistajan vuokra-asuntojen ja
-talojen vuokria voidaan tasata. Vuokrien tasaamisen tavoitteena on, ettd vuokrat
vastaisivat mahdollisimman hyvin asuntojen kayttoarvoa. Tasauksen avulla voi-
daan vuokrissa ottaa suoria omakustannusvuokria paremmin huomioon kohteiden
sijainti-, laatu-, kunto- ja muita erottavia tekijoitd. Tasauksessa osa kustannuksista
kohdennetaan yhteisén koko asuntokannalle siten, ettd tasattavat kustannukset ja-
kautuvat asunnoille oikeudenmukaisesti.

Omakustannusvuokrien tasaamiseen otetaan kantaa myos aravalain (1189/1993)
yleishyodyllisyyttd koskevassa 15 a §:ssd, jossa yhteisot velvoitetaan jdrjestimaan
asuntojen omistus siten, ettd vuokrien tai kdyttdvastikkeiden tasaus on mahdollista.
Vastaavanlainen sadnnos on korkotukilain 24 §:ssd. Taméan sdddodksen tarkoituksena
on varmistua siitd, ettd yhteisot pystyvét kantamaan vastuun taloudellisiin vaikeuk-
siin joutuneista yksittdisistd kohteista.

Jonkin tyyppinen tasausjdrjestelmd on kédytossd kaikissa kyselyyn vastanneissa
yhteistissd. Valtakunnallisissa yhteisoissd tasausjdrjestelmé on yhtéd lukuun ottamatta
valtakunnallinen, eli tasauksen piirissd olevat kustannukset tasataan tietyin periaat-
tein yhteison koko ARA-vuokra-asuntokannassa. Valtakunnallisista yhteisoistd vain
Kunta-asunnoissa on yhteisén taustoista johtuen kdytossa kuntakohtainen tasausjar-
jestelmad. Joissakin tapauksissa yhteisét muodostavat asuntokantansa sisilld tasaus-
ryhmid, jolloin tasaus tapahtuu nédiden alaryhmien sisdlld. Mikali yhdellad toimijalla
on asuntoja useammassa yhtiossd, tapahtuu tasaus useimmiten yhtiotasolla.

Pienissd yhteisdissd tasausryhmat voivat olla hyvinkin pienid, vain muutamista
vuokranmaédritysyksikoistd koostuvia. Jotkut kunnalliset yhteis6t ilmoittivat muodos-
tavansa tasausryhmid myos kohteiden rahoitusmuodon mukaan, eli ARA-asuntojen
vuokrat tasataan omassa, ja vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat omassa ryhmassaan.

Tyypillisimmin tasausjdrjestelméan piiriin kuuluvat oman pddoman korko — mikali
se sisdltyy vuokraan — ja vieraan pddoman korot sekd lyhennykset. Namé kustan-
nukset tasataan kaikissa valtakunnallisissa sekd suurten kaupunkien kunnallisissa
yhteisdissd. Tontin vuokria tasataan my®ds yleisesti. Noin puolet yhteisdistd tasaa
my0s peruskorjauksiin varautumisen kustannuksia. Tatad perustellaan silld, ettd tasa-
uksen avulla peruskorjauskustannukset pystytddn jakamaan tasaisesti kohteen koko
elinkaarelle, ja vuokra pystytdan pitdimaan nédin tasaisempana. Korjauskustannuksiin
varautumisen tasaaminen on valtakunnallisissa yhteis6issd jonkun verran yleisempaa
kuin kunnallisissa. Lisédksi joissakin yhteisoissd tasataan vuosikorjausten kustannuk-
sia, missd toimintatapana on veloittaa tietty kiinted summa neli6td kohden kaikissa
kohteissa. Vuosikorjausten kustannuksia tasataan 60 prosentissa valtakunnallisia, ja
30 prosentissa pienempien kuntien kunnallisia yhteis6jd. My0s vajaakdyton, luotto-
tappioiden, asukasdemokratian sekd muun hallinnon kustannuksia tasataan melko
usein. Ndiden kustannusten tasaamisessa ei ole suurta eroa valtakunnallisten ja kun-
nallisten yhteisojen valilla.

Hoitomenot ovat tasausjdrjestelman ulkopuolella, eli ne kohdennetaan kohdekoh-
taisiin omakustannusvuokriin yli 80 prosentissa kyselyyn vastanneista yhteisdista.
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Tdamd on ymparistoministerion ja ARAn suositusten mukainen ldahtdkohtainen toi-
mintatapa, joskaan ohjeistuksissa ei kielletd hoitomenojenkaan tasaamista. Suositus-
ten taustalla on ajatus siitd, ettd kohdentamalla hoitomenot vuokriin kohdekohtaisesti
voitaisiin motivoida asukkaita toimimaan siten, ettd kohdekohtaisia kustannuksia
— esimerkiksi lammityksen ja sdéhkon kulutusta — voitaisiin alentaa.

Kaikki hoitomenot tasataan vuokrissa yhteensé seitsemdssé yhteisossé, joista kaksi
on valtakunnallisia ja viisi pienempien kaupunkien kunnallisia vuokrataloyhteisja.
Hoitomenojen tasaamista perustellaan ndissd tapauksissa mm. seuraavilla syilla:

* Vuokrat ovat oikeudenmukaisempia, koska asukkaat eivét voi vaikuttaa koh-
teiden teknisiin, laatu- ja ikderoihin, joilla on huomattava vaikutus kohteen
hoitomenoihin.

®  Onmistajalla on asukkaita suurempi mahdollisuus vaikuttaa hoitomenojen ta-
soon, ja siksi néditd tulee kohdella kokonaisuutena.

¢ Koko vuokran tasauksen ansiosta voidaan hallita eri alueiden ja kohteiden
vilisid eroja esimerkiksi vajaakdytossd, luottotappioissa ja korjauksissa siten,
ettd yksittdisen kohteen talous ei rasitu kohtuuttomasti.

M Tasataan vuokrissa ® Ei tasata vuokrissa W Ei sisilly vuokraan

Oman padoman korko
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (6)
muut kaupungit (23)

Vieraan padoman korko -ara-lainat
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (8)
muut kaupungit (21) |

Vieraan padoman korko -muut lainat
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (8)

muut kaupungit (21) |

Vieraan padoman lyhennykset -ara-lainat
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (8)

muut kaupungit (21) |

Vieraan padoman lyhennykset -muut lainat
valtakunnalliset (4)
suuret kaupungit (8)
muut kaupungit (22) |

Tontin vuokra |
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (7)
muut kaupungit (21)

Kiinteistovero |
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (7)

muut kaupungit (23) |

Vakuutukset
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (8)
muut kaupungit (22) |

Peruskorjauksiin varautuminen
valtakunnalliset (5)

suuret kaupungit (8)

muut kaupungit (18)

Vajaakaytto
valtakunnalliset (4)
suuret kaupungit (8)
muut kaupungit (24) |

Luottotappiot |
valtakunnalliset (5) |
suuret kaupungit (9) |
muut kaupungit (22)
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Kuva 3: Tasattavat omakustannusvuokran kustannuserit: valtakunnalliset yhteisot,
suurten kaupunkien ja muiden kaupunkien kunnalliset yhteisét. Suluissa vastausten lukumaara
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Asukastoiminta

valtakunnalliset (5) |
suuret kaupungit (8) |
muut kaupungit (24) |

Hallinto / isannointi
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (8)

muut kaupungit (23) |

Kiyttd ja huolto |

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (9)
muut kaupungit (23)

Ulkoalueiden hoito
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (23) |

Siivous
valtakunnalliset (5)

suuret kaupungit (9) |
muut kaupungit (23) |

Lammitys

valtakunnalliset (5) |

suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (23) |

Vesi ja jatevesi
valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (23) |

Sihkd (kiinteistd) |

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (23) |

Jitehuolto |

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (23) |

Vuosikorjaukset |

valtakunnalliset (5)

suuret kaupungit (9) |
muut kaupungit (23) |}

Muut hoitokulut, mitka? |

valtakunnalliset (5)
Suuret kaupungit (5)
muut kaupungit (15)

M Tasataan vuokrissa

m Ei tasata vuokrissa

m Ei sisilly vuokraan

0%

30% 40 %

50 % 60 %

70 %

Kuva 4: Tasattavat omakustannusvuokran kustannuserit: valtakunnalliset yhteisot, suurten kau-
punkien ja muiden kaupunkien kunnalliset yhteisot. Suluissa vastausten lukumaara

80 % 90 % 100 %

Yhteisot arvioivat tasausjdrjestelmiensd toimivuutta yleisesti ottaen melko positiivi-
sesti. Kaikki valtakunnalliset yhteisot arvioivat, ettd tasausjarjestelmén ansiosta vuok-
rat vastaavat asuntojen kiyttdarvoa ja ottavat kohteen sijainnin huomioon erittdin tai
melko hyvin. Kunnalliset yhteisot ndkevat tasausjarjestelmassdan hieman enemman
kehitettivdd mm. sijainnin ja laatutason huomioon ottamisen nédkokulmasta.
Selvityksessd tehdyissd haastatteluissa tasausjdrjestelmén keskeisimméksi hyo-
dyksi mainittiin se, ettd tasauksen avulla voidaan omakustannusvuokriin tuoda
eri alueiden asuntomarkkinoita heijastavia elementtejd, ja tasata vuokria siten, etta
“hyvien” sijaintien ja kohteiden vuokrat ovat vahemmaén haluttujen sijaintien vuokria
korkeampia. Tdmé on my®ds asukkaiden kannalta oikeudenmukaista, kun alueen ja
kohteen houkuttelevuus ja laatutaso vaikuttavat vuokriin. Tasauksen toinen keskei-
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nen hy6ty liittyy peruskorjauskustannusten hallinnointiin ja jakamiseen, minka avul-
la vuokrat voidaan pitdd paremmin ennakoitavina ja tasaisempina. Tasausjarjestelma
mahdollistaa omistajalle kiinteistGjen kestdvén pitkan tahtdimen elinkaaren hallinnan
ja laatutason yllapidon, ja takaa asukkaalle tasaisemman vuokratason.

Kokonaisuuden tasolla tarkasteltuna vuokrien tasauksen seurauksena toisten koh-
teiden vuokrat ylittdvét, ja vastaavasti toisten kohteiden vuokrat alittavat kyseisen
kohteen todellisten kustannusten tason. Kunnallisissa yhteisoissd nama ylitykset ja
alitukset tasaantuvat luonnollisestikin kunnan sisilld eri alueiden ja kohteiden valil-
1a. Valtakunnallisissa yhteisoissa rahavirtoja kulkee my6s kuntien viélilld, kun koko
yhteison taloutta hallitaan kokonaisuutena.

Peruskorjauskustannusten osalta alueiden viéliset rahavirrat jakautuvat pitkalld
tdhtdimelld tasaisesti, kun yhteis korjaa kohteitaan suunnitelmallisesti. Mikéli yh-
teisolld on tietylld alueella runsaasti samanikéistd kiinteistokantaa, jota korjataan
samanaikaisesti, voivat timan alueen omakustannusvuokrat ylittda perityt vuokrat
merkittavastikin, jolloin muilta alueilta perityilld vuokrilla katetaan kyseisen alueen
kustannuksia. Tilanne kuitenkin tasoittuu ajan my6td, kun yhtend vuonna maksajan
asemassa olleelle alueelle toisena vuonna kohdistetaan suuria korjauksia.

Alueiden kysyntétilanteeseen ja houkuttelevuuteen liittyvilld, asuntojen kaytto-
arvoon perustuvalla tasauksella voi olla pidemmain aikavilin alueellisia vaikutuk-
sia. Joidenkin muuttotappiopaikkakuntien kohteiden vuokrat ovat pysyvasti alle
omakustannusvuokrien, koska alueen kysyntétilanne ei mahdollista todellisten kus-
tannusten mukaisia vuokria. Valtakunnalliset yhteistt pystyvét tasausjérjestelmén
avulla hallitsemaan eri alueiden vélisid kysyntderoja siten, ettd kohteiden kdyttoaste
pysyy koko kannan tasolla — my&s muuttotappiopaikkakunnilla — mahdollisimman
korkeana. Tasauksen avulla vuokratasot voidaan pitdd tasolla, jolla kdyttdaste sdilyy
hyvénd ja kohde voidaan pitdd kunnossa. Ndin yhteisot pystyvét lainsdddannon
tarkoittamalla tavalla kantamaan vastuun taloudellisiin vaikeuksiin joutuneista yk-
sittdisistd kohteista. Monilla muuttotappiopaikkakunnilla kunnallisten vuokratalo-
yhteisdjen — joilla ei ole samanlaisia tasausmahdollisuuksia — perityt vuokrat eivét
vastaa yhteisojen todellisia kustannuksia, ja yhteisojen taloudellinen tilanne ja /
tai kiinteistdjen kunto on varsin heikko. Néihin tilanteisiin joudutaan soveltamaan
valtion kohdennettuja tukitoimenpiteitd, joiden tavoitteena on parantaa vaikeuksiin
joutuneiden yhteisdjen taloudellista tilannetta.
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Peruskorjausten toimintatavat

Kiinteisttjen elinkaaritalouden ndkokulmasta keskeistd on, kuinka peruskorjauksia
toteutetaan ja rahoitetaan, ja kuinka niihin varaudutaan omakustannusvuokrissa.
My®s tdltd osin yhteisdjen kdytdnnot ja toimintatavat vaihtelevat merkittdvésti. Ym-
péaristoministerion ja ARAn vuokranmaaritystd koskevassa ohjeistuksessa suositel-
laan, ettd yhteisot pyrkisivat kerddmédan peruskorjauksiin tarvittavia varoja vuokrissa
ennakkoon, mikali tima on mahdollista ilman, ettd vuokrat nousevat kohtuuttoman
korkeiksi.

Kyselyyn vastanneissa yhteisoissd peruskorjauksiin varautumisen maéré vaihtelee
nollasta kahteen euroon neliétd kohden. Joissakin yhteisdissd korjauksiin kerdttavia
varoja ei eritelld vuosi- ja peruskorjausten valill4, ja tdlloin peruskorjauksiin varautu-
misen mé&rd on voitu ilmoittaa nollaksi, vaikka kdytdnnossd vuokrat sisdltdvat myos
korjausten kustannuksia. Néissd tapauksissa korjauksiin varattava maard nikyy
hoitokulujen korjauskustannuksissa.

Taulukko 2. Peruskorjauksiin varautumisen miiri eri yhteisoissi (€/m?/kk)

Kaikki  Valtakunnalliset Suuret kaupungit ~ Muut kaupungit

Minimi 0 0 0,07 0
Mediaani 0,45 0,75 0,57 0,2
Maksimi 2 1,15 0,9 2
Vastausten Ikm 33 4 8 21

Peruskorjauksiin varautumisen ja korjausten rahoittamisen ndkdkulmasta yhteisot
eroavat toisistaan mm. seuraavien tekijoiden osalta:

Varautumisen maara:
¢ Peruskorjauksiin varautumisen méara riippuu mm:

¢ Yhteison kiinteistokannan idstd ja kunnosta

¢ Yhteison korjaustoiminnan toimintatavoista (jatkuva korjaaminen raken-
nusosakohtaisesti vs koko kohteen suuri peruskorjaus kerralla)

¢ Korjausten rahoituksen etu- tai takapainotteisuudesta: mikd maara keré-
tddn vuokrissa ja mika rahoitetaan uudella lainalla

¢ Yhteison rahoitusasemasta ja sithen liittyvistd tavoitteista: halutaanko koh-
teet vapauttaa rajoituksista? Onko saatavissa muuta velkarahoitusta kuin
ARA-lainaa —ja milld ehdoin?

¢ Yhteison toiminta-alueen markkinatilanteesta ja asuntokysynnéstd, mika
madrittdd vuokratasojen liikkkumavaraa. Joissakin tapauksissa vuokriin ei
koeta mahdolliseksi siséllyttdd korjauksiin varautumista lainkaan ilman,
ettd silld on vaikutusta kohteen kéyttdasteeseen.
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Tyypillisimmin peruskorjauksiin pyritddn kerddmé&édn vuokrissa noin 20 pro-
sentin omarahoitusosuutta vastaava méaérd, ja loppu rahoitetaan lainalla. Taiméa
toimintamalli on kdytdssa etenkin kunnallisissa vuokrataloyhteisoissa.
Joissakin tapauksissa kaikki peruskorjauksiin tarvittavat varat kerdtaan vuok-
rissa etukéteen, jolloin korjaukset pystytddn rahoittamaan tulorahoituksella.
Tama toimintamalli sopii parhaiten asuntokantaan, joka on riittdvan suuri ja
idltddn / ominaisuuksiltaan tasaisesti jakautunut, jotta korjauksia pystytaan
toteuttamaan suhteellisen tasaisesti joka vuonna.

Erdissa kunnallisissa yhteistissd omien varojen korkona kerittyja varoja koh-
dennetaan peruskorjauksiin. Ndissa tapauksissa omakustannusvuokra ei ole
omien varojen koron / korjauksiin varautumisen osalta lapindkyva.
Peruskorjauksiin kerdttdvd varautumisen mdard vaihtelee merkittavasti toi-
mijoiden vélilld. ARAn joissakin yhteyksissa esittdma 0,60 euroa / nelié mai-
nitaan usein kerdttavéksi peruskorjauksiin varautumisen méaardksi. Taman
ei kuitenkaan katsota riittdvan kohteiden kestdavdan korjaamiseen. Monessa
yhtidssd varautumisen mééara ei vastaa edes téta tasoa, eli riittdvdd omarahoi-
tusosuutta ei pystytd kerddmé&an vuokrissa, mika rasittaa yhteisdjen taloutta
pitkélla tdhtdimelld ja kasvattaa kiinteist6jen korjausvelkaa. Esimerkiksi kor-
keasta vajaakdytostd kdrsivien paikkakuntien kunnallisissa yhteistissa kor-
jauksiin ei pystytd vuokrissa varautumaan ollenkaan. Pahimmillaan néissa
tilanteissa syntyy kierre, jossa korjauksia ei pystytd tekeméan, koska korja-
uksen jalkeiselld vuokratasolla kohdetta ei pystyttdisi heikon kysynnén takia
vuokraamaan, minkd seurauksena kohteiden korjausvelka kasvaa jatkuvasti.

Korjausten rahoitus:

Peruskorjauksia rahoitetaan seké tulorahoituksella ettd uudella lainalla.
Etenkin kunnalliset yhteisot kdyttdvat usein peruskorjausten rahoitukseen
uutta ARA-lainaa. Noin 40 prosenttia kyselyyn vastanneista kunnallisista
yhteisoistd ilmoittaa kdyttdvansd ARA-lainaa peruskorjausten rahoitukseen
aina tai ldhes aina. Tdimé&n johdosta kohdekohtaiset rajoitukset jatkuvat koko
laina-ajan, mikéd on yhteisojen nakokulmasta sikéli ongelmallista, ettd korja-
usten elinkaari on useimmiten merkittdvasti laina-aikaa lyhyempi, ja laina
ja kohdekohtaiset rajoitukset saattavat ndin jatkua jopa kohteen luontevaa
taloudellista ja teknistd elinkaarta pidemmalle. ARA-lainojen kédytdn johdosta
yhteisdjen velkataakka muodostuu suureksi, koska peruskorjausten alkaessa
alkuperdinen ARA-laina on lyhentynyt vasta hyvin vdhan. Toteutetut perus-
korjaukset aiheuttavat ndin nousupaineita omakustannusvuokriin vieraan
pddoman kustannusten nousun myété.

Yhd useampi yhteist kdyttdd / pyrkii kdyttdmaan peruskorjausten rahoi-
tuksessa muuta kuin ARA-lainaa, mikili se on mahdollista. Etenkin monien
suurten kaupunkien kunnalliset vuokrataloyhteis6t ilmoittavat kédyttdvan-
sd peruskorjausten rahoituksessa padsddntdisesti muuta kuin ARA-lainaa.
Naihin mahdollisuuksiin vaikuttavat paitsi rahoitusmarkkinoiden yleinen
tilanne, my0s yhteisdjen oma taloudellinen asema sekd kunnan kyky ja halu
antaa takauksia vuokrataloyhteison luotoille tai rahoittaa niita tertiddrilainalla.
Muita rahoituslédhteitd pidetddan ARA-lainaa parempina niiden joustavampien
ehtojen ja lyhyempien laina-aikojen takia. Nykyisessd korkoymparistossa ne
ovat my0s taloudellisesti perusteltuja.

Mikili yhteiséilld on myytédvissd olevaa omaisuutta — esimerkiksi yksittdisiad
vapaarahoitteisia huoneistoja —, voidaan nditd myydéa varojen hankkimiseksi
peruskorjaus- ja uudisinvestointeihin.
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peruskorjaukset rahoitetaan uudella ARA-
lainalla (80 % + 20 % omarahoitusosuudella)

valtakunnalliset (4)

suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (22)

peruskorjaukset rahoitetaan osittain /
kokonaan muulla lainalla kuin ARA:n lainalla

valtakunnalliset (4)

suuret kaupungit (7)

muut kaupungit (23)

etukdteen varautumalla (ns.korjauseuro): peruskorjauksiin
kerdtdan rahoitus vuokrissa yhtictasolla (vuokrantasauksen kautta)

valtakunnalliset (5)

suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (22)

tulorahoituksella: vuokrissa kerittavit erit kattavat
peruskorjausten kustannukset kohdetasoisesti kohdetasoisesti

valtakunnalliset (4)

suuret kaupungit (7)

muut kaupungit (22)

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Kuva 5: Peruskorjausten rahoitusmallit: valtakunnalliset yhteisot, suurten kaupunkien ja muiden
kaupunkien kunnalliset yhteis6t. Suluissa vastausten lukumaara

e Valtakunnallisissa yhteisdissd peruskorjausten rahoituksessa on suurempi —
jopa 100 prosentin — paino tulorahoituksella, mika tarkoittaa, ettd korjauksiin
tarvitut varat keratdan etupainotteisesti omakustannusvuokrissa. Téta tulora-
hoitusta voidaan kirjanpidossa kasitelld joko taseen kautta asuintalovaraukse-
na tai suoraan vuotuisina korjauskustannuksina, mikali korjauskustannusten
taso ei merkittdvésti vaihtele vuosien vililld. Valtakunnallisista yhteisoista
mik&&n ei sédnnonmukaisesti kdytéd peruskorjausten rahoitukseen uutta ARA-
lainaa. Kun korjauksiin tarvitut varat kerdtddn vuokrissa etukéteen, pienenevit
vieraan padoman kulut ajan myota. Etupainotteisesti kerédttyjen korjauskustan-
nusten nostava vaikutus omakustannusvuokriin korvautuu ndin pidemmalld
tahtdimelld vieraan pddoman kustannusten pienenemiselld.
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e Mikéli korjaukset rahoitetaan muulla tavoin kuin ARA-lainalla, pdattyvat
kohdetta koskevat kdyttorajoitukset laina-ajan padtyttyd. Tama ei kuitenkaan
yhteisdjen mukaan tarkoita sitd, ettd asunnot tdssd yhteydessd poistuisivat
vuokrakdytdstd. Asuntojen vuokraaminen on ARA-asuntoja omistavien yh-
teisdjen ydintoimintaa, ja vuokra-asuntoja halutaan omistaa jatkuvasti. Siksi
kohteet tyypillisimmin pysyvidt vuokrakédytossd, mikéli asunnoille on vuok-
rakysyntdd. Vuokratason kehitys rajoitusten padttymisen jalkeen riippuu koh-
teen kdyttoarvosta.

Peruskorjausten toteutustavat vaihtelevat jonkin verran yhteisdjen vililld. Lahes
puolet kyselyyn vastanneista yhteisoistd ilmoittaa toteuttavansa peruskorjaukset aina
taildhes aina suurina peruskorjauksina, jolloin kohde tyhjennetdén korjauksen ajaksi.
Erddt vuokrataloyhteisot ovat sitoutuneet osoittamaan vuokralaisilleen valiaikaisen
asunnon korjauksen ajaksi, mikéd osaltaan lisdd peruskorjausten kustannuksia. Toinen
toimintamalli, jota etenkin suuret valtakunnallisesti toimivat yhteis6t soveltavat, on
korjata kohteita rakennusosa kerrallaan. Tétd toimintamallia perustellaan silld, ettd
kohde voidaan pitédéd jatkuvasti kdytossd ja kukin rakennusosa voidaan korjata silloin,
kun sen elinkaari on aidosti pdattynyt.
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Vuokratasojen ja kustannusten
analyysi selvitysaineistosta

Osana selvitystd keréttiin neljaltd valtakunnalliselta ja kuudelta kunnalliselta yhtei-
solta vuokranmaaritysyksikkokohtaisia vuokra- ja kustannustietoja ARA-kohteista.
Kysely kohdistettiin suurimpiin kaupunkeihin ja sellaisiin kaupunginosiin/alueisiin,
joissa on kohteita sekd valtakunnallisilla ettd kunnallisella yhteis6lld ja myds va-
paarahoitteisia kohteita (KTL:n tietokanta). Tietopyynto koski ainoastaan yhteisojen
kokonaan omistamia kerrostaloja. Lisdksi pyydettyjen kohteiden lukumééraa rajattiin
joidenkin kunnallisten yhteisdjen osalta, jotta niiden kohteet eivét saisi vertailussa
liian suurta painoa. Taulukossa 3 on esitetty yhteisot ja alueet, joilta tietoja pyydettiin
sekd vertailuun saatujen kohteiden lukumaérét alueittain.

Taulukko 3. Selvitysaineiston kohteiden lukumaarit alueittain

Valtakunnalliset Kunnallinen Yhteensa
yhteensa yhteis6

Helsinki
Vuosaari 6 5 I
Herttoniemenranta 2 4 6
Ruoholahti-Jatkisaari 4 4
Kontula-Vesala-Mellunmaki 7 10 17
Espoo
Matinkyla 5 ) 20
Espoon keskus 6 15 21
Vantaa
Myyrmaki 10 12 22
Hakunila 14 10 24
Tampere
Kaukajarvi-Lukonmaki 6 13 19
Kuopio
Petonen 8 26 34
Oulu
Kaakkuri 9 5 14
Toppila 9 3 12
Yhteensd 86 122 208

Valtakunnalliset yhteisot: Avara Amplus Oy, TA-yhtiét, SATO, VVO
Kunnalliset yhteisét: Heka, Espoon Asunnot, VAV Asunnot, VTS-kodit, Niiralan Kulma, Oulun
Sivakka

Ympiiristoministerion raportteja 5 | 2013~ 25



26

Selvitysaineistossa on yhteensd 208 ARA-kohdetta. Aineiston kohteissa:

e Asuntojen lukumdard / kohde -tunnusluvun mediaani koko aineistossa on
54. Helsingissa on keskimé&arin suurimmat kohteet (mediaani 88) ja Kuopiossa
pienimmat (mediaani 34).

¢ Kohteiden keskimé&drdinen valmistumisvuosi on 1991. Téssi ei ole suurta eroa
valtakunnallisten ja kunnallisten yhteistjen vélilld koko aineiston tasolla, mut-
ta alueellisia eroja toki on. Oulussa on keskimédarin uusimmat kohteet (medi-
aani 2001) ja Tampereella vanhimmat (mediaani 1982). Myos tarkasteltujen
alueiden vililld on suuria eroja. Aluekohtaiset keskimdardiset valmistumis-
vuodet on esitetty taulukossa 5.

¢ Kobhteista yli puolet (53 %) sijaitsee vuokratontilla. Kuopion kohteista kaikki
ovat vuokratontilla ja Helsingin kohteistakin kaikki paitsi yksi. Espoon kohteet
taas ovat kahta poikkeusta lukuun ottamatta omalla tontilla.

Selvitysaineiston avulla pyrittiin muun muassa
¢ Vertailemaan vuokrien sisélt6d ja rakennetta eri toimijoiden vélilla
* Vertailemaan vuokratasoja ja niiden perusteena olevia ylldpitokustannuksia
vapaarahoitteiseen asuntokantaan (KTIL:n tietokanta)*
e Tutkimaan minkélaisiin vuokratasoihin erilaiset toimintamallit ja kdytannot
johtavat

Vuokra- ja kustannustasoja vertailtaessa on syytd muistaa, ettd erot saattavat — vuok-
rien sisdltd- ja méddritystapaerojen ohella —johtua kohteiden tarkemmasta sijainnista
alueen sisdlld sekd niiden idstd ja muista laatutekijoistd. Kohteiden huoneistotyypeista
ei selvityksessd keratty tietoja, joten sen vaikutusta ei tdssd analyysissd pystyta ot-
tamaan huomioon. On my0s syytd muistaa, ettd otokset ovat paikoin varsin pienid,
joten luvut ovat enemmain suuntaa-antavia kuin alueen tarkkoja vuokra- ja kustan-
nustasoja. Otos on myds keratty valituilta alueilta, joten sen pohjalta ei voida tehda
johtopédtoksid koko maan tai koko ARA-asuntokannan tasolla.

Kolme kunnallista yhteisdd eivit soveltamansa tasausjédrjestelmén johdosta pys-
tyneet ilmoittamaan kaikkia pddomavuokraan siséltyvid kuluerid eritellysti eivatkd
myo6skddn kohdekohtaisia omakustannusvuokria ja tasauksen méérié.

* KTLn tietokannat perustuvat suurten, ammattimaisesti toimivien kiinteistosijoittajien KTL:lle toimitta-
miin tietoihin. KTT:n asuntovuokratietokanta kattaa koko maan tasolla noin 63000 vapaan vuokranméaé-
rityksen piirissd olevan asunnon vuokrasopimusta. KTI:n ylldpitokustannustietokannassa on noin 1000
asuinkerrostaloa.

Ympiristoministerion raportteja 5 | 2013



4.1

Vuokratasojen vertailu

Neliovuokria (€/m?/kk) on vertailtu kaupunginosa-/aluetasolla yhteisojen valilla
(erityisesti valtakunnalliset vs. kunnallinen yhteis6) sekd suhteessa vapaan vuokran-
maédrityksen asuntoihin (KTL:n tietokanta). Taulukossa 4 esitetyt vuokrat ovat selvitys-
aineiston osalta vuoden 2013 vuokrantarkistuksen jélkeen perittdvid vuokria. Kuusi
yhteisod tarkistaa vuokrat maaliskuussa, kolme tammikuussa ja yksi helmikuussa.

Taulukosta ndhddédn, ettd valtakunnallisten yhteis6jen perimien nelidvuokrien
mediaani on kaikilla tarkastelluilla alueilla korkeampi kuin kunnallisilla yhteis6illa.
Myo6s valtakunnallisten yhteistjen mediaanivuokrat ovat kuitenkin paasdantoisesti
vastaavan alueen vapaan vuokranmddrityksen kohteiden keskimédéardistd vuokra-
tasoa matalampia. Padkaupunkiseudulla valtakunnallisten ja kunnallisten yhtei-
sGjen vilinen vuokraero on suurempi kuin muissa kaupungeissa. Samoin vapaan
vuokranmédrityksen kohteiden ja ARA-kohteiden vélinen vuokraero on keskiméérin
suurempi padkaupunkiseudulla.

Taulukko 4. Selvitysaineiston ja vapaan vuokranmairityksen kohteiden neliévuokrien mediaaneja

Kaikki  Valtakunnalliset ~Kunnallinen Vapaan vuokranmairityksen
yhteisot yhteensd yhteiso kohteet (kevadn 2012 tiedot
inflaatiokorotettuna)
Helsinki
Vuosaari 13,61 14,73 11,54 15,91
Herttoniemen- 10,25 15,33 10,01 17,10
ranta
Ruoholahti- 13,46 16,34 11,78 17,57
Jatkdsaari
Kontula-Vesala- 9,95 14,17 9,70 13,23
Mellunmaki
Espoo
Matinkyla 11,67 12,17 11,66 16,82
Espoon keskus 10,90 12,71 10,75 16,13
Vantaa
Myyrmaki 11,86 15,55 11,06 15,54
Hakunila 11,37 11,63 10,60 11,86
Tampere
Kaukajarvi- 10,33 11,62 9,87 12,60
Lukonmaki
Oulu
Kaakkuri 10,01 10,74 9,24 I,16*
Toppila 9,90 9,95 8,8l 10,63

* luvussa mukana myds Kaukovainion alueen kohteita

Kohteen idlld ndyttéda joillakin alueilla olevan suuri vaikutus vuokratasoon, joskaan
tulokset eivit ole tdssakddn mielessd yksiselitteisid tarkastellussa aineistossa. Tau-
lukossa 5 on esitetty kohteiden keskimé&drdiset valmistumisvuodet. Aineistojen eri-
lainen ikdrakenne selittdd esimerkiksi Kontula-Vesala-Mellunmaki -alueen vapaan
vuokranmédrityksen kohteiden matalaa vuokratasoa, sekd Matinkyldn suurta eroa
ARA-kohteiden ja vapaan vuokranméarityksen vuokra-asuntojen vilill4. Jos esimer-
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kiksi Kontula-Vesala-Mellunmaki -alueen kohteet (kaikki yhteis6t yhdessd) jaetaan
valmistumisvuoden mukaan kahteen osaan; ennen v. 1980 valmistuneisiin ja vuoden
1980 jdlkeen valmistuneisiin, on ndistd ensimmadisen luokan keskimddrdinen nelio-
vuokra 9,71 €/m?/Kkk ja jalkimmadisen 13,77 €/m?/kk. Tdll4 alueella siis kohteiden
erilainen ikdjakauma selittdd ainakin osin valtakunnallisten ja kunnallisen yhteisén
vuokratasojen eroa. Iké ei toki selitd kaikkea — joillakin alueilla kanta on hyvin ho-
mogeenista idn suhteen, mutta vuokratasoissa on silti suuriakin eroja. Kohteiden
laadullisia eroja — jotka voivat olla samanikdisissdkin kohteissa varsin suuria — ei
voida tdssd analyysissd ottaa huomioon.

Taulukko 5. Aineistojen valmistumisvuosien mediaanit alueittain

Valtakunnalliset Kunnallinen Vapaan vuokranmdirityksen
yhteensd yhteiso kohteet

Helsinki
Vuosaari 1992 1991 2002
Herttoniemenranta 1996 1997 2000
Ruoholahti-Jatkésaari 1995 1995 1995
Kontula-Vesala-Mel- 1985 1970 1964
lunmaki
Espoo
Matinkyla 1971 1994 2003
Espoon keskus 1983 1988 1994
Vantaa
Myyrmaki 2001 1990 1997
Hakunila 1972 1984 1973
Tampere
Kaukajarvi-Lukonmaki 1990 1980 1987
Kuopio
Petonen 1991 1993 1995
Oulu
Kaakkuri 2004 1995 1993
Toppila 1998 1994 2000

Taulukossa 6 on esitetty perittyjen vuokrien rinnalla omakustannusvuokrat siltd
osin kuin ne pystytddn esittdmddn. Tdssd aineistossa valtakunnallisten yhteis6jen
kohteiden omakustannusvuokra on useimmiten pienempi kuin peritty vuokra. Kun-
nallisilla yhteisdilld taas omakustannusvuokra on useimmiten suurempi kuin peritty
vuokra. Tasaus siis selittdd osan perittyjen vuokrien erosta tdssd aineistossa, mutta
koko kannan tasolla tilanne luonnollisestikin tasoittuu. Myods omakustannusvuokra
on kuitenkin valtakunnallisilla yhteis6illd kunnallisia yhteis6jd korkeampi yhtd kau-
punginosaa lukuun ottamatta.

Omakustannusvuokrien ja perittyjen vuokrien eroja ei pystytd tdmén aineiston
perusteella analysoimaan kuin niiden kaupunkien osalta, jotka ovat toimittaneet
eritellyt tiedot omakustannusvuokristaan. Tdssd aineistossa omakustannusvuok-
rien ja perittyjen vuokrien viliset erot ovat kunnallisissa yhteistisséd jonkin verran
pienempid kuin valtakunnallisissa. Tatd selittdvat toisaalta yhteisojen erilaiset tasa-
usperiaatteet, ja osaltaan myos se, ettd kunnalliset yhteisot tasaavat vuokrat yhden
kaupungin sisélld, jossa alueelliset erot ovat pienempid kuin valtakunnallisten yh-
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teisdjen hajautuneissa kannoissa. Kunnalliset yhteisot ndkivdt myos nykytilanteessa
enemmaén kehitettdvaa siind, kuinka hyvin tasausjdrjestelma ottaa sijainnin merkityk-
sen huomioon, kun taas valtakunnallisissa yhteis6issd vuokria tasataan kiinteimmin
suhteessa muuhun asuntokantaan, jolloin sijainnilla on suuri vaikutus vuokratasoon.

Taulukko 6. Kohteiden omakustannusvuokrien seka perittyjen vuokrien mediaanit

Valtakunnalliset yhteensd Kunnallinen yhteisé
Helsinki Omakustannusvuokra | Peritty vuokra | Omakustannusvuokra | Peritty vuokra
Vuosaari 14,46 14,73 12,08 11,54
Herttonie- 14,50 15,33 9,57 10,01
menranta
Ruoholahti- 13,04 16,34 11,41 11,78
Jatkdsaari
Kontula- 11,99 14,17 9,16 9,70
Vesala-
Mellunmaki
Espoo
Matinkyla 11,65 12,17 11,66
Espoon 9,49 12,71 10,75
keskus
Vantaa
Myyrmaki 13,28 15,55 11,06
Hakunila 9,05 11,63 10,60
Tampere
Kaukajarvi- 1,17 11,62 9,87
Lukonmiki
Oulu
Kaakkuri 10,04 10,74 10,52 9,24
Toppila 11,99 9,95 10,56 8,8l

Tassa selvityksessd tarkastellussa otoksessa perityt vuokrat ovat aluetasolla oma-
kustannusvuokria korkeampia. Tdssd suhteessa tulee ottaa huomioon, ettd selvi-
tysaineisto keskittyy kasvukeskuksiin, joissa asuntojen kysyntd on varsin vahvaa.
Kéytdnnossd tdma tarkoittaa sitd, ettd monilla muilla alueilla perityt vuokrat ovat
omakustannusvuokria alempia. Tasausjdrjestelmédn ansiosta pystytddn siis kohtuul-
listamaan vuokratasoja sellaisilla alueilla ja kohteissa, joissa omakustannusvuokrat
ovat alueen asuntokysyntaan ndhden liian korkeita. Esitetyssd taulukossa tata havain-
nollistaa Oulun esimerkkialueiden perityt vuokrat, jotka ovat sekd valtakunnallisissa
ettd kunnallisessa yhteisdssd omakustannusvuokria alemmalla tasolla.

Kohdetasolla tarkasteltuna perityt vuokrat ovat selvitysaineistossa ldhes yhtd usein
omakustannusvuokrien ala- ja yldpuolella (kuva 6). Tdssd suhteessa tasausjarjestelma
ndyttdd toimivan tarkoituksenmukaisesti siten, ettd kaikkein alimpien kustannus-
tasojen kohteissa peritty vuokra ylittdd, ja vastaavasti korkeimpien kustannusten
kohteissa alittaa omakustannusvuokrien tason.
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Kuva 6: Perityt vuokrat ja omakustannusvuokrat kohteittain
(sisdltdad ne kohteet, joista on ilmoitettu kohdetasoinen omakustannusvuokra)

Selvityksessa kerattiin tietoja myos kédyttokorvauksista ja muista tuotoista, jotka
vahennetddn omakustannusvuokraan kuuluvista menoista. Vesimaksu sisdltyy tdssd
aineistossa useimmiten vuokraan. Jos se peritddn erikseen, suuruus on useimmiten
14 €/hl6/Kk tai 0,44 €/m?/kk. Muut kédyttokorvaukset (esim. sauna ja pesula) ovat
keskiméérin 0,11 €/m?/kk. Muiden vuokrien ja tuottojen (esim. liiketilojen vuokrat ja
autopaikat) mediaani on 0,22 €/m?/kk. Joillakin kohteilla ndma tuotot ovat yli euron
nelioltd, johtuen varmasti ldhinna liiketilojen vuokrista. Nama kohteet ovat pddosin
pddkaupunkiseudulla ja kunnallisten yhteisdjen omistuksessa.

4.2

Paiiomakustannukset

Omakustannusvuokrien pddomamenoihin luetaan tdssa tarkastelussa oman paddoman
korko, lainojen korot ja lyhennykset sekd tontin vuokra. Jako pddoma- ja hoitome-
noihin on tehty sen perusteella, mitd kuluerid tdssd tarkastelussa mukana olevat
yhteisot ovat ilmoittaneet késittelevdnsad padomamenoina selvitystd varten tehdyssd
kyselyssd. Naistd kulueristd etenkin lainojen korot ja lyhennykset muodostavat usein
suuren osan kokonaismenoista. Koska kaikki yhteisét eivit pystyneet erittelemdan
pddomakustannuksia kuluerittdin, tarkastellaan niitéd tdssd summana.

Koko aineistossa pddomakustannusten summan mediaani on 4,58 €/m?/kk. Luku on
suurin piirtein sama sekd valtakunnallisilla ettd kunnallisilla yhteis6illd. Kaupunkikoh-
taisesti padomakustannuksissa on kuitenkin merkittdvid eroja, jotka johtuvat pitkalti
aineiston rakennusten erilaisesta ikdrakenteesta. Taulukossa 7 koko selvitysaineisto on
jaettu neljddn osaan valmistumisvuoden mukaan. Uudemmilla kohteilla pazdomakus-
tannukset ovat luonnollisesti selvésti suuremmat johtuen suuremmista lainoista. Kau-
punkitasolla Helsingin kohteiden padomakustannukset ovat suurimmat ja Tampereella
alhaisimmat. Idn lisdksi kustannusten suuruuteen vaikuttaa mm. tontin omistussuhde
— etenkin Helsingin pddomakustannuksia nostavat korkeat tonttivuokrat.
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Taulukko 7. Paiomakustannukset (€/m?/kk) valmistumisvuoden mukaan jaoteltuna, koko selvitys-
aineisto

Valmistumisvuosi Paaomakustannukset Kohteiden Ikm
-1979 2,26 39
1980-89 3,26 46
1990-99 5,28 87
2000- 4,84 36
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Kuva 7: Kohdetasoiset paagomakustannukset valmistumisvuoden mukaan
(sisdltdd ne kohteet, joista on ilmoitettu kohdetason padgomakustannukset)

Kohdetasolla tarkasteltuna idn vaikutus pddomakustannuksiin ei ole aivan yhtd
selked. Matalimpia pddomakustannusten tasoja kirjataan vanhimmissa kohteissa
(1970- ja 80-luvuilla valmistuneissa), mutta toisaalta mediaanitasoa korkeampia paa-
omakustannuksia esiintyy my0s ndissd vanhemmissa kohteissa. Korkeimpia pddoma-
kustannustasoja ilmoitetaan 1990-luvun alkuvuosina valmistuneissa kohteissa, joissa
lainojen korkotaso on tyypillisesti korkea.

Taulukossa 8 selvitysaineisto on jaettu kolmeen osaan padomakustannusten mu-
kaan niiden kohteiden osalta, joilta on ilmoitettu my6s kohdetasoinen omakustan-
nusvuokra. Pddomakustannusten taso vaikuttaa luonnollisesti suoraan omakus-
tannusvuokrien tasoon. Vuokrantasauksen seurauksena tdmé vaikutus kuitenkin
tasaantuu siten, ettd korkeimpien pddomakustannusten luokissa peritty vuokra on
omakustannusvuokraa matalampi.

Taulukko 8. Mediaanivuokrat padgomakustannusten mukaan jaoteltuna, koko aineisto

Padomakustannukset ~ Omakustannusvuokra Peritty vuokra Kohteiden [km
<4,00 9,16 1,6l 44
4,00-5,50 10,57 9,90 44
> 5,50 13,16 11,36 50
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Ylldpitokustannusten vertailu

Ylldpitokustannuksia vertailtaessa on muodostettu alueellisesti laajempia aineis-
toja, silld sijainti ei vaikuta kustannuksiin niin paljon kuin vuokriin. Suuremmat
koontiaineistot antavat luotettavampia tuloksia, kun kuluerien mahdolliset sis&l-
toerot tasoittuvat tarkastelussa. My0s ylldpitokustannuksia on vertailtu erityisesti
valtakunnallisten ja kunnallisten yhteisojen valilld sekd suhteessa vapaarahoitteisiin
asuinkerrostalokiinteistoihin (KTLn tietokanta). Taulukossa 9 on tarkasteltu esimerk-
kina padkaupunkiseudun kohteiden yllédpitokustannusten mediaaneja kuluerittain.
Ylldpitokustannusten analyysi perustuu kirjanpitoasetuksen nk. kiinteistdkaavan
mukaiseen kulujaotteluun, jota kédytetddn myds KTI Ylldpitokustannusvertailun pe-
rustana.

Taulukko 9. Selvitysaineiston ja vapaarahoitteisen kannan yllapitokustannusten mediaaneja, padkau-
punkiseutu, €/m?/kk

Kaikki yhteis6t  Valtakunnalliset ~ Kunnalliset Vapaarahoitteiset

yhteensd yhteensd kohteet™
Hallinto ja isannointi 0,60 0,63 0,60 0,36
Kaytto ja huolto 0,48 0,48 0,50 0,46
Ulkoalueiden hoito 0,18 0,24 0,16 0,26
Siivous 0,32 0,31 0,34 0,31
Lammitys 1,09 1,08 1,1 1,14
Vesi ja jitevesi 0,49 0,48 0,51 0,48
Sahko (kiinteisto) 0,19 0,18 0,20 0,20
Jatehuolto 0,20 0,21 0,20 0,22
Vakuutukset 0,05 0,04 0,06 0,03
Tontin vuokra 091 1,08 0,91 0,57
Kiinteistovero 0,25 0,28 0,23 0,37
Muut hoitokulut 0,03 0,02 0,04 0,02
Vuosikorjaukset 1,20 1,61 1,20 0,91
Yhteensa 6,00 6,63 6,06 5,34

*v. 2011 toteumat korotettu v. 2013 tasolle kdyttimalla KTl:n Yllipitokustannusindeksin keskimai-
raistd kasvuprosenttia viimeisen 10 vuoden ajalta (PKS)

Selvitysaineiston kohteiden ylldpitokustannukset ovat padkaupunkiseudulla ja muis-
sakin kaupungeissa jonkin verran korkeammat kuin vapaarahoitteisilla kohteilla.
Kuluerédkohtaisesti suurimpia eroja ilmenee hallinto-, tontin vuokra- ja vuosikorja-
uskuluissa. Hallintokulujen ero selittyy pitkalti kuluerien siséllollda: ARA-kohteiden
hallintokuluja nostavat vuokraustoiminnan ja asukasvalinnan kulut, jotka eivit si-
sélly KTI:n aineistoon. KTL:n kerddmissd tiedoissa hallintokustannuksiin ei myos-
kéan sisdllytetd keskushallinnon kuluja, jotka omakustannusvuokria méaaritettdessa
vyOrytetddn osaksi omakustannusvuokria.

My®6s korjauskulujen kohdalla kirjauskdytannoissd on eroja. ARA-kohteissa on
ainakin tdssd aineistossa kirjattu korjauskuluja enemman vuosikorjauksiin kuin va-
paarahoitteisissa kohteissa, joissa toimijoiden kirjauskdytannot kuluksi kirjattavien
ja aktivoitavien kustannusten vililld vaihtelevat. Vuosikorjauskuluissa on KTI:n ai-
neistossa my0s melko suuria vaihteluita vuosien vililld. Hallinto- ja korjauskulu-
jen sisdltdd ja kirjauskdytdntdjd ARA-yhteisojen vililld on tarkasteltu tarkemmin
seuraavissa kappaleissa. Tontin vuokrakulut ovat tdsséd aineistossa ARA-kohteissa

32 Ympiiristoministerion raportteja 5 | 2013



korkeampia kuin vapaarahoitteisissa kohteissa. TAma selittyy osin silld, ettd ARA-
kohteet ovat tdssd aineistossa keskimédarin uudempia ja sijainniltaan parempia kuin
KTLn aineiston vuokratontilla sijaitsevat kohteet.

Selvitystd varten tehdyn kyselyn mukaan tdssd tarkasteltavat yhteisét tuottavat
isdnndinnin ja taloushallinnon yleensd omalla henkildst6lld ja muut palvelut (kédytto
ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous) ostetaan yleisimmin ulkopuolisilta palvelun-
tuottajilta. Kunnalliset yhteis6t tuottavat palveluja oman henkiléstén voimin val-
takunnallisia useammin, tai ostavat niitd kaupunkikonserniin kuuluvalta yhtiolta
tai yksikoltd. Pienemmissd kaupungeissa oma palveluntuotanto on hieman suuria
kaupunkeja yleisempda. Valtakunnallisista yhteisdistd yksikédan ei tuota esimerkiksi
kdyton ja huollon, ulkoalueiden hoito- tai siivouspalveluja itse tai konserniyhtion
toimesta. Ostopalveluja kilpailutetaan tyypillisesti 2-5 vuoden vilein. TAiman ai-
neiston kustannustasoissa ei ole havaittavissa merkittdavid eroja palvelujen erilaisten
tuottamis- tai kilpailutustapojen valilla.

B Oma henkilosto ~ m Ostopalvelu konsernilta B Ostopalvelu ulkoa

Isannointi (37)

Kaytto ja huolto (37)
Ulkoalueiden hoito (37)
Siivous (37)
Taloushallinto (36)

Jokin muu, mika (12)

0% 20% 40 % 60 % 80 % 100 %

Kuva 8. Palvelujen tuottamis- ja hankintatavat, kaikki yhteisét. Suluissa vastausten lukumaara
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Korjaukset

Selvitysaineiston yhteisdjen vililld on eroja korjausten ja niihin varautumisen tasossa
sekd korjauskustannusten kirjaus- ja kerdyskdytdnndissa. Eroja esiintyy esimerkiksi
vuosikorjausten ja peruskorjausten ja muiden aktivoitavien korjausten rajanvedossa.
Osa yhteisoistd kerdd korjausvaroja asuintalovarauksen kautta.

Vuosikorjausten kustannukset ovat selvitysaineistossa keskimddrin 1,20 €/m?/
kk (mediaani). Aineiston alakvartiili 0,92 €/m?/kk ja ylakvartiili 1,64€/m?/kk, mika
kuvastaa suurta vaihtelua vuosikorjausten kustannuksissa. Valtakunnallisilla yhtei-
so6illd vuosikorjausten kustannukset ovat keskiméarin jonkin verran korkeammat
kuin kunnallisilla. Peruskorjauksiin ja muihin aktivoitaviin korjauksiin ilmoitettiin
toteutuneita kuluja vain pieneltd osalta kohteista.

Korjauksiin/perusparannuksiin varautumisen maard on keskimaarin 0,90 €/m?/
kk niiden yhteisdjen osalta, jotka ovat tdhédn ilmoittaneet kuluja. Useimmiten luku
on sama kaikilla saman yhtion kohteilla, eli korjauksiin varaudutaan samalla euro-
madralld kaikissa kohteissa. Valtakunnallisilla yhteisoilld varautumisen maard on
yleensd hieman suurempi kuin kunnallisilla.
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4.5

Hallintokustannukset

Kaikki yhteisot ilmoittivat selvitystd varten tehdysséa kyselyssd, ettd omakustannus-
vuokran hallintokustannukset sisdltdvit seuraavat erat:

* vuokrasopimushallinta

e vuokralaisrajapinnan hoito / asukastoiminta

e isdnnointikulut

e taloushallinto

¢ hallinnon yleiskulut (mm. hallinto-, toimisto- ja tarvikekulut)

Lisdksi vuokralaisvalinta siséltyi hallintokustannuksiin yhtéd yhteis6d lukuun otta-
matta. Selvitysaineiston kohteissa hallintokustannusten mediaani on noin 0,60 €/m?/
kk. Valtakunnallisten ja kunnallisten yhteistjen valill4 ei hallintokustannusten tasossa
ole juurikaan eroa. Hankkeessa tehdyn kyselyn perusteella hallintokustannukset ovat
pienempien kuntien kunnallisissa yhteisdissd jonkin verran suurten kaupunkien
yhteisdjd matalampia (mediaani pienissd yhteisoissa 0,48€ / suurissa 0,60€/m?/kk).
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Kuntien omakustannusvuokrien
valvonta

Aravarajoituslaki ja korkotukilaki velvoittavat kunnat valvomaan vuokran enim-
maismddrdd koskevien periaatteiden toteutumista. Kunta maédrittelee itse, miten
valvonta kdytdnnossd toteutetaan. ARAn suosituksen mukaan kunnan tulee tehda
valvontatapapditos, jossa médritellddn valvottavat asiat ja valvonnan toimintatavat.
Tama pddtos tulee toimittaa tiedoksi valvottaville. Valvonta voi olla joko etukéteis-
tai jdlkivalvontaa. Valtakunnallisesti toimivat yleishyodylliset yhteisot lahettavét
valvontaan tarvittavat tiedot ARAan, joka ldhettdd kerddmansa tiedot edelleen asi-
anomaisiin kuntiin valvontaa varten. Kunnat voivat tarvittaessa pyytda ARAlta apua
valvoessaan ndiden yhteisdjen omakustannusvuokrien toteutumista ja vuokrien ta-
saamista.

Kuntien nikemyksid omakustannusvuokrien valvontaan kartoitettiin internet-
kyselyllda marraskuussa 2012. Kysely kohdistettiin 38 kuntaan, joista 27 vastasi, eli
vastausprosentti oli 71. Kyselyyn vastasivat Espoo, Helsinki, lisalmi, Joensuu, Jy-
vaskyld, Jarvenpad, Kajaani, Kangasala, Kemi, Kokkola, Kouvola, Kuusamo, Lahti,
Lappeenranta, Mikkeli, Nokia, Nurmijdrvi, Oulu, Pori, Porvoo, Raahe, Riihimaki,
Savonlinna, Seindjoki, Vaasa, Vantaa ja Asnekoski. Omakustannusvuokrien valvon-
nasta esitettiin kysymyksid my06s vuokrataloyhteisolle suunnatussa kyselyssd sekd
15 yhteison haastattelussa.

5.1

Valvontaan kdytetyt resurssit

Omakustannusvuokrien valvonnasta vastaa kunnissa padosin asuntotoimen asunto-
tai toimistopaallikko tai esimerkiksi asuntosihteeri. Tehtdville ominaista on, ettd se
kuuluu laajempaan toimenkuvaan kunnan asuntotoimessa. Vain suurimmissa kun-
nissa valvonta on vastuutettu nimenomaan valvontaan keskittyviélle asiantuntijalle.

Kunnissa vuosittain omakustannusvuokrien valvontaan kohdistetut henkil6tyo-
pédivat vaihtelivat yhdestd pdivastd 100 pdivddn. Missddn kunnassa valvontaan ei
kaytetty tdysimédardisesti yhden henkilon typanosta. Yhdessd kunnassa valvontaan
ei kohdistettu lainkaan aikaa. Useampi vastaaja totesi, ettei osaa arvioida kuinka pal-
jon aikaa kyseiseen tehtdvaan kdytetdan, tai mydskddn sitd kuinka paljon valvontaan
pitdisi kdyttad aikaa.

Noin 60 % vastaajista (14/23) arvioi, ettd omakustannusvuokrien valvontaan koh-
distettu resurssimaééré ei vastaa tarvetta. Tarvittavan resurssimddréan arviointi ndhtiin
kuitenkin haastavaksi muun muassa siitd syystd, ettd haluttua valvonnan tarkkuus-
tasoa on vaikea madrittdd. Valvonnan resurssitarpeen arvioimisen haasteeksi koettiin
my0s rutiinien ja systemaattisuuden puute, kun valvonta tehddin usein muiden asun-
totoimen tdiden ohessa. Ainoastaan kuusi vastaajaa arvioi tarvittavaa resurssimaaréa.
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Namad arvioivat karkeasti, ettd keskimddrin noin yksi henkildtyokuukausi vuodessa
olisi tarpeen kohdistaa omakustannusvuokrien noudattamisen valvontaan. Suurin
ilmoitettu tarve oli yksi henkilotyévuosi, mutta talléin toimenkuvaan siséllytettiin
muitakin asuntoasioita, ja timéd yksittdinen tarve kumpusi siitd, ettei kunnassa talla
hetkelld ollut asuntoasioihin keskittyvad henkil6d lainkaan, vaan kaikki asuntoasiat
hoidetaan laajemman toimenkuvan rinnalla.

Valvonta tehddan pédosin jalkivalvontana. Suurin osa kunnista arvioi jalkivalvon-
taan kohdistuvan padosan ajasta (100 % valvontaan kéytettdvastd ajasta 13 kunnalla ja
yli 90 % ajasta 4 kunnalla). Jalkivalvontaa tehdddn mm. pistotarkastuksin. Yksi kunta
kertoi tekevinséa pistokokeita 3-5 vuoden vilein yhtidihin, joissa kaupunki on osak-
keenomistajana. Etukéteisvalvontaa tekee ainoastaan neljd kuntaa. Télldin valvontaa
tehdddn mm. talousarvion yhteydessé ja tiedustelemalla aktiivisesti suunnitelluista
vuokrantarkistuksista. Tarkempia selvityksid pyydetddn yleensa siind vaiheessa, kun
havaitaan esimerkiksi yleisestd linjasta poikkeava vuokrankorotus.

Kunnissa toimivien valvottavien yhteisdjen lukumaara vaihtelee kahdesta ldhes
sataan. Keskiméérin kunnissa toimii 12 valvottavaa yhteis6a. Kunnassa toimivien
vuokranmaédritysyksikkdjen lukumééra vaihtelee kahdesta reiluun 600. Keskiméédrin
kunnassa valvottavia vuokranmééritysyksikéitd on noin 90. Valtakunnallisesti toi-
mivia yhteis6jd oli keskiméérin neljd. Vuokranmdaritysyksikkdja valtakunnallisissa
yhteisoissd vastanneissa kunnissa on keskimaarin 20.

Taulukko 10: Valvottavat yhteisot ja vuokranmairitysyksikot keskimaarin

Valvottavat yhteisot

Vuokranmaaritysyksikot

Kunnalliset |  Valtakunnalliset Kunnalliset |  Valtakunnalliset
Minimi 2 0 2 0
Mediaani 12 4 91 20
Maksimi 93 8 433 245
Vastausten Ikm 25 20 19 14

Valvontatapapaétos oli tehty 15 kunnassa (60 % vastanneista). Kaikki valvontatapa-
padtoksen tehneet olivat toimittaneet sen valvottaville yhteiséille. Valvontatapapaa-
tos sisilsi yleensd:

* valvontatavat ja valvontamdarien vuositavoitteet

¢ listauksen valvontaa varten toimitettavista tiedoista

e maédrityksen tilanteista, joissa valvontaa tehostetaan

¢ valvontatulosten raportoinnin vuokrataloyhteiséille ja kunnan sis&lld

¢ tiedotustavat muuttuneesta lainsdddédnnostd ja ARAn vuokranmaérityksen

liittyvistd ohjeista
¢ toimintamallit havaittuihin epdkohtiin puuttumiseen
® luettelon tarvittavista asiakirjoista
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5.2
Valvontaa varten keratyt dokumentit

Noin kolmannes valvottavista yhteisoistd toimittaa vuosittain yhteison talousarvion
sekd yhteison tilinpdatostiedot. Lahes 40 % vastaajista ei koskaan saa yhteisdiltd
kohteiden jdlkilaskelmia, pitkédn tdhtdimen korjauslaskelmia, tasauslaskelmia eikd
asukasdemokratiaelimen lausuntoja. Viidennes vastaajista kertoi saavansa aina koh-
teiden omakustannusvuokralaskelmat, kun taas viidennes maaritteli, ettei koskaan
saa kyseisid laskelmia. Dokumenttien toimittaminen systemaattisesti vuosittain oli
suhteellisen harvinaista. Usein dokumentit toimitetaan valvojien niitd pyytédessa. Yksi
kunta on valvontatapapddtoksessd edellyttanyt asiakirjojen toimitusta keskiméadrin
3-5 vuoden vilein.

m5aina W4 3 m2 M| eikoskaan

kohteiden omakustannusvuokralaskelmat (24)
yhteison tilinpaatostiedot (25)

yhteison rahoituslaskelman (24)

yhteison talousarvion (25)

kohteiden jalkilaskelmat (22)

pitkdn tahtdimen korjauslaskelmat (22)
tasauslaskelmat (22)

asukasdemokratiaelimen lausunnot (25)

jotkin muut, mitka (4)

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Kuva 9: Yhteisojen valvottavista kohteista ja yhteisoistd vuosittain toimittamat asiakirjat.
Suluissa vastausten lukumdira

Omakustannusvuokran toteutuminen kyseenalaistetaan valvonnassa hyvin harvoin.
Ainoastaan yhdessd kunnassa oli annettu huomautus, kun taas selvityspyyntoja oli
tehty hieman useammin. Lisdselvityksid oli pyydetty kymmenessa kunnassa mééri-
en vaihdellessa arviolta yhdestd kymmeneen vuosittain. Lisdselvityksid pyydetdan
esimerkiksi poikkeuksellisen suurten vuokrankorotusten yhteydessa. Huomautukset
jailmoitukset ARAlle ovat harvinaisia. Ainoastaan yksi kunta ilmoitti antavansa kes-
kiméarin yhden huomautuksen vuosittain. Lisdselvityspyynt6jd laajemmat toimen-
piteet ovat niin ikddn hyvin poikkeuksellisia. Tamén vahvistavat myds valvottavat,
joista useimmat totesivat saavansa lisdakysymyksii tai ylipddtdédn mitddn palautetta
valvonnasta erittdin harvoin.

Vastaajat tunnistivat hyvin vastuunsa kunnallisten yhteiséjen omakustannusvuok-
rien ja tasausjdrjestelmien valvonnassa. Sen sijaan valtakunnallisten yhteis6jen vuok-
rantasausten valvonnan oletettiin melko yleisesti kuuluvan ARAlle. My&s osa valvot-
tavista yhteisoistd olettaa valvonnan kuuluvan ARAlle, jolle valvontaa varten tarvitta-
vat dokumentit toimitetaan. Valtakunnallisista yhteisdistd pyydetdédn valvontaa varten
tyypillisesti ainoastaan tiedot keskimadraisistd perittavistd neliovuokrista. Yleisimmin
tasausten periaatteet ja toteutus on valvojien tiedossa, mutta varsinaista valvontaa
tasausten osalta tehdddn harvemmin tai valvonta tehddan vain padpiirteisesti. Erds
kunta ilmoittaa vertaavansa tasattuja vuokria kaupungin yleiseen aravavuokratasoon.
Kaikki kunnalliset yhteistt eivét valvojien mukaan tasaa vuokria lainkaan.
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Omakustannusvuokrien toteutumisen valvontaa arvioitaessa suurimmiksi haas-
teiksi ndhdéddn kuntien heikot edellytykset valtakunnallisten yhteiséjen valvontaan.
Etenkin valtakunnallisten yhteiséjen vuokrantasausjdrjestelmét koetaan valvonnan
kannalta epéselviksi ja lapindkymattomiksi (keskiarvo kyselyssd 1,47, kuva 10). Yh-
teisty0 valvottavien yhteisdjen kanssa toimii vastaajien mielestd hyvin. Valvojien
mielestd valvontaa varten edellytetyt tietopyynnot ovat selkeitd, tietojen méérd on
kohtuullinen ja yhteisoille annettu ohjeistus on selkedd. Asetetussa aikataulussa
pysyminen, tietojen kattavuus sekd yhdenmukaisuus teettivdt kuitenkin kunnissa
haasteita, silld noin viidennes vastaajista katsoi ndiden toteutuvan erittdin huonosti.

Lahes 90 prosenttia vastaajista (24/27) katsoi, ettd valtakunnallisten yhteisdjen
valvonta pitdisi siirtdd ARAlle. Valtakunnallisten yhteisdjen valvonnan siirtdmista
ARAlle perustellaan mm. ARAn asiantuntemuksella seki silld, etteivdt kunnan
resurssit sekd asiantuntemus riitd tehtdvasta suoriutumiseen. Erityisesti arvioidaan
ARAlla olevan paremmat edellytykset valvoa valtakunnallisten yhteisojen tasauksia.
Kunnallistenkin yhteisdjen valvonnan siirtdmistda ARAlle kannatti 58 % vastaajista
(15/26). Perusteina mainittiin syntyvit synergiaedut siitd, ettd ARA valvoisi sekd
valtakunnallisia ettd kunnallisia yhteis6jd. Valvonnan siirtiminen ARAlle merkit-
sisi toimintatapojen yhdenmukaistumista seké tasalaatuisuutta valvontaan. Perus-
teena kunnallisten yhteisdjen valvonnan sdilyttdmiseen kunnalla mainittiin mm.
ARAn resurssiongelmat sekd mahdollinen heikko paikallistuntemus ja -tietimys.
Erés vastaaja toi esille kuntien nopeamman reagointikyvyn mm. markkinatilanteen
muuttumiseen.

W5 erittain hyvin  m4 3 ®m2 W] erittdin huonosti
| |
valvonta on toimivaa (25)
. I L | | I N N
vuokravalvonnan asiantuntemus on riittavaa (24)
vuokravalvonnan resurssit ovat riittavat (25)
kunnan yhteisdille antamat ohjeet vuokranmdaritysta varten ovat selkedt (24)
. ) NP N | | I
valvontaa varten edellytetyt tietopyynnot ovat selkeit (24)
R _ A I | | I
valvontaa varten edellytetty tietojen mdara on kohtuullinen (24)
yhteisdjen toimittamat tiedot ovat kattavat (24)
tiedot yhteisdistd tulevat asetetussa aikataulussa (24)
yhteisot toimittavat pyydetyt lisaselvitykset (24)
U e | | I I A A
yhteisdjen toimittamat tiedot ovat yhdenmukaisia (24)
U . S | | | |
yhteisdjen toimittamat tiedot tasausperusteista ovat riittavat (23)
yhteisty6 yhteisojen kanssa on toimivaa (23)
L L L

edellytykset valtakunnallisten yhteisojen valvontaan ovat riittavit (20)

valtakunnallisten yhteis6jen vuokrantasausjirjestelmit ovat valvonnan
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kannalta selkeita ja lapindkyvid (19) -----

ARAn antama ohjeistus omakustannusvuokrien valvonnan osalta on riittdva (25)

0% 10 % 20 % 30% 40 % 50% 60 % 70 % 80 % 90 %

Kuva 10: Kunnan omakustannusvuokrien noudattamisen valvonnan toteutuminen. Suluissa vastaus-
ten lukumairi
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W5 erittdin hyvin  ®4 =3 m2 W[ erittiin huonosti

valvonta toimii yleiselld tasolla
valtakunnalliset (5)

suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (23)

kuntien vuokravalvonnan
asiantuntemus on riittavaa

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (23)

kuntien vuokravalvonnan
resurssit ovat riittavat

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (23)

kunnalta saadut ohjeet vuokran-
mairitystd varten ovat selkeit

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (9)
muut kaupungit (23)

kunnan valvontaa varten edellyttamien
tietopyynnot ovat selkedt

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (9)
muut kaupungit (23)

kunnan valvontaa varten edellyttimien
tietojen maard on kohtuullinen

valtakunnalliset (5)
suuret kaupungit (9)

muut kaupungit (23)
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Kuva II: Omakustannusvuokrien valvonnan toimivuus — valvottavien nikemys. Suluissa vastausten
lukuma@ira

Valvottavien ndkokulmasta kunnalliset yhteisot arvioivat valvonnan toteutumista
kaikilta osin selkeésti positiivisemmin kuin valtakunnalliset yhteisét. Kunnallisten
yhteisGjen mielestd valvonta toimii yleiselld tasolla hyvin (keskiarvo kunnallisissa
yhteistissa 4,25 ja valtakunnallisissa 3,8), ja yhteistyon katsotaan yleisesti toimivan
hyvin. Suurinta kritiikkid sekd kunnallisilta ettd valtakunnallisilta yhteisoiltd sai-
vat valvontaa varten saatavat ohjeistukset sekd tietopyyntdjen laajuus. Valvottavat
yhteis6t ovat melko kriittisid my&s kuntien valvontaan kohdistamien resurssien
riittdvyyden suhteen. Valvottavat pitivat myos asuntoviranomaisten tapaan kuntien
edellytyksid valvoa valtakunnallisia yhteis6jd melko heikkoina. Selvityksessa toteute-
tuissa haastatteluissa monet yhteisot olivat epétietoisia siitd, mihin valvontaa varten
toimitettuja tietoja kdytdnnossa konkreettisesti kdytetaan. Lisdksi valtakunnallisissa
yhteisdissd ilmeni tiettyd epétietoisuutta toisaalta ARAn, toisaalta kuntien roolista
omakustannusvuokrien valvonnassa.

Ympiiristoministerion raportteja 5 | 2013 39



40

5.3

Omakustannusvuokrien valvonnan
haasteet ja kehitysehdotukset

Valvonnassa haasteita aiheuttavat vastaajien mukaan tietojen ja asiakirjojen saatavuus
seké valvottavien toimittamat puutteelliset tiedot. My®s aika- ja resurssipula ndhdadin
suuriksi haasteiksi, silld saatuja tietoja ei katsota voitavan kdydéa kovin tarkasti lapi
eikd laskelmien oikeellisuutta ole mahdollista tdysimddrdisesti tarkistaa saaduilla
tiedoilla. Systemaattinen tarkistaminen edellyttdisi kirjanpitoon syventymistd sekd
laajaa taloushallinnon osaamista. Tietojen analysointia vaikeuttaa tietojen vertai-
lukelvottomuus eri yhteisojen viélilld kuluerien siséltdjen vaihtelevuuden vuoksi.
Laskelmien katsottiin joissain tapauksissa olevan vaikeasti tarkastettavissa. Tarkas-
tamista helpottamaan ehdotettiin, ettd kunnat saisivat pddomakulujen tarkistamista
varten Valtiokonttorilta tiedot lainojen lyhennyksisté ja koroista. Vastaajat katsovat,
ettd heiddn on useimmiten kdytdnndssa luotettava yhteisdjen toimittamiin tietoihin.
Varsinaisen valvonnan sijaan valvojat kuvaavat toimenpiteitddn ennemmin seuran-
naksi, jossa tarkastellaan ldhinna vuokratasojen kehitysta.

Valvonnan systemaattista toteuttamista kunnissa vaikeuttaa se, ettd valvonta teh-
déan kerran vuodessa kaiken muun toimenkuvaan kuuluvan rinnalla. Valvonta ei
mydskddn ole asuntotoimen ydintehtdvé, jolloin se jad vahélle huomiolle. Joissakin
kunnissa omakustannusvuokrien valvonnan haasteita lisdd kunnan vaikea asunto-
tilanne, kun esimerkiksi paljon asuntoja on tyhjillddn. Tamé& aiheuttaisi vastaajien
mukaan ongelmia my6s valvonnan siirtdmiseen ARAlle, koska paikallisten asunto-
markkinoiden tuntemus katsotaan valvonnassa keskeiseksi.

Suurin osa vastaajista mainitsi ensimmaiseksi kehityskohteeksi omakustannus-
vuokrien valvonnan tehtdvén siirtimisen ARAlle tai muulle erityisosaajalle, jolla on
asiantuntemusta sekd enemman painoarvoa kuin kunnalla. Asukasvalintojen valvon-
ta ndhtiin kuitenkin tarpeelliseksi pitdd kunnalla paikallistuntemuksen vuoksi. Muita
kehitysehdotuksia oli valvonnan kehittiminen ohjeistuksia selkeyttdmalla ja yksin-
kertaistamalla, esimerkiksi asiakirjojen maarda karsimalla. Roolien ja tehtdvanjaon
selkeytys kunnan ja ARAn vililld katsottiin my®s tarpeelliseksi kehitystoimenpiteek-
si. Valvojat perddnkuuluttavat konkretisointia my&s asukkaiden vaikutusmahdolli-
suuksiin. Kuntien vuokravalvontaa tekeville henkildille kaivataan lisdd koulutusta
valvonnan suorittamiseen. Lisdksi valvojat toivovat valvonnan yksinkertaistamista.
Kehityskohteeksi mainittiin myds vertailutiedon saatavuus mm. ylldpitokustannus-
ten ja vuokrien tasoista, joita asuntoviranomaiset voisivat hyddyntdéd valvonnassa.
Tama edesauttaisi tarkistettavien vuokrien vertailua ja syventdisi valvojan markki-
natuntemusta. Kuluerien vertailukelpoisuuden varmistamiseksi pitdisi yhteiséjen
kirjauskdaytdnnot yhdenmukaistaa, missda ARAlla voisi olla ohjeistava rooli. Valvon-
nasta kokonaan luopumista pidettiin myos yhtend varteenotettavana vaihtoehtona
tai vastaavasti jonkinlaisen omavalvontajarjestelman luontia.
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Ymparistoministerioltd ja ARAlta kunnat kaipasivat mm.:

e Tarkkoja ohjeita, tydkaluja ja toimintatapoja omakustannusvuokrien valvon-
taan. Ohjeita kaivattiin esimerkiksi siihen, kuinka tarkkaan yhteisoiltd saadut
tiedot on syytd kdyda lapi seka siitd, miten omakustannusvuokrien toteutu-
mista arvioidaan.

¢ Koulutusta kunnissa vuokravalvontaa tekeville henkil6ille esimerkiksi talous-
hallinnon alueelta.

e ARAsta yhtd yhteystahoa, joka tukisi mahdollisissa kysymyksissd ja ongel-
matilanteissa. Omakustannusvuokrien valvonnan noudattamisen katsottiin
muuttuneet vuosien varrella yha haastavammaksi, kun valvonnan piiriin on
tullut uusia tahoja ja erityisryhmille myonnettévét tuet ovat lisddntyneet.

* ARAnN ohjeilta kaivattiin yhdenmukaisuutta ja selkeyttd. Nyt kritisoitiin sitd,
ettd nykymallin uskottavuutta vihentéad se, ettd jokainen kunta pdattda val-
vonnan sisdllostd omista lahtokohdistaan.

Kyselyn tulokset ovat pitkélti yhdenmukaisia ARAn asuntomarkkinakyselyn kans-
sa, jossa resurssien ja osaamisen puute sekd ohjeistuksen selkeyttdminen nahtiin
valvonnan keskeisimpind kehityskohteina. My®0s téssd kyselyssd nousi esiin kuntien
asuntoviranomaisten toive valvonnan siirtdmisestd ARAan.

Valvottavat yhteis6t puolestaan nostivat esille valvonnan lapindkyvyyden lisddmi-
sen tarpeen. Yhteisot kaipasivat selkeyttd mm. toimitettavien tietojen sisdltoon seka
tietojen konkreettisiin kdyttotarpeisiin valvonnassa.
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Toimijoiden kehitysehdotuksia
omakustannusvuokrajdrjestelmaan

Osana selvitystd kartoitettiin myos toimijoiden ndkemyksid omakustannusvuokra-
jarjestelmdn kehitystarpeista. Omakustannusvuokrajarjestelmdd pidettiin sindnsa
toimivana, valtion tukemaan asuntotuotantoon sopivana toimintamallina. Omakus-
tannusvuokrajirjestelméddn kohdistuva kritiikki liittyy ldhinnd sddnndsten moni-
naisuuteen ja osittaiseen vaikeaselkoisuuteen, kun lainsdddéantoa ja ohjeistuksia on
vuosikymmenten aikana useaan kertaan muutettu. Selvityksessd nousi esiin myos
tiettyd epétietoisuutta joidenkin suositusten ja ohjeiden siséllostd ja sitovuudesta
esimerkiksi korjauksiin varautumisen ja vuokrantasausjdrjestelmien osalta.

ARA-jérjestelméa kritisoitiin laajalti lainaehtojen epdedullisuudesta. ARA-lainojen
hinta on nyky-tilanteessa varsin korkea verrattuna nykykorkotasoon. Pitkét laina-ajat
—sekd uudisrakennus- ettd peruskorjaushankkeissa - sekd lainojen varsin hidas lyhe-
neminen katsottiin yleisesti yhteisdjen taloutta rasittaviksi tekijoiksi. Siksi yhteisot,
joilla se on mahdollista, pyrkivéit kdyttdmaan muita rahoitusldhteitd investoinneis-
saan. Lisdksi ARA-lainoja kritisoitiin vanhojen lainojen konvertoinnin vaikeudesta
ja kalleudesta.

Omakustannusvuokrajdrjestelman séédntely ja ohjeistus jattavat jonkin verran tul-
kinnanvaraa vuokrien mééritykseen, mistéd johtuen toimijoiden vuokrajérjestelmét
poikkeavat toisistaan merkittdvésti. Toimijat pitdvét ohjeistusten suomaa vapautta
erittdin tdrkednd, koska sen sallimissa rajoissa ammattitaitoiset toimijat voivat raken-
taa omaan tilanteeseensa, strategiaansa ja kiinteistokantaansa sopivan, taloudellisesti
kestdvan toimintamallin. Vuokra-asuntoyhteisét ovat taustoiltaan, omistuspohjaltaan
ja tavoitteiltaan erilaisia, ja siksi liian rajoittavan sdéntelyn néhtdisiin vaikeuttavan
niiden toimintaa merkittdvasti. Monet toimijat nostavat huolenaan esiin myos sen,
ettd liian tiukalla sdédntelylld vaikeutettaisiin pitkdn tdhtdimen kestdvaa kiinteistojen
elinkaaren hallintaa.

Toimijoiden nikemyksen mukaan omakustannusvuokrajirjestelmdd sindnsa ei
voida pitdd syynd valtion tukeman asuntotuotannon matalalle tasolle. Tehokkain
keino alentaa vuokria olisi tarjonnan kasvu, ja siksi tulisi kohdentaa toimenpiteitd
tarjonnan kasvua estdvien tekijoiden poistamiseen. ARA-tuotannon vihaisyyden /
omakustannusvuokrien nykyisen tason syiksi mainittiin haastatteluissa mm. seu-
raavia tekijoita:

¢ ARA-tuotannon ehdot ovat nykyiselldén liian rajoittavia ja kannusteet vahai-
sid tai olemattomia. Kannusteiden vahédisyydestd johtuen toimijoiden ei ole
jarkevdd hyvaksyd ARA-tuotantoon liittyvid rajoittavia ehtoja.
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e Kaikki ARA-asuntokannan tuottamiseen ja ylldpitdmiseen liittyvat kustan-
nukset ovat nykyiselldan markkinaehtoisia tai ainakin hyvin ldhelld tata. Siksi
omakustannusvuokrien taso on - ilman kunnan mahdollista subventointia
— luontaisesti ldhelld markkinavuokria. Ainoa keino alentaa omakustannus-
vuokria olisi kustannusten alentaminen, johon ARA-asuntojen omistajilla on
kdytannossd hyvin rajatut mahdollisuudet, ja joihin tarvitaan siksi myos val-
tion / kuntien toimenpiteita:

¢ Tonttien saatavuus ja hinta: toimijoilla itsellddn ei ole mahdollisuuksia
vaikuttaa tonttien kustannuksiin, mutta kuntien tulisi —ja yhd useammin
ndin tapahtuukin — kiinnittda kaavoituksessa huomiota vuokra-asuntotuo-
tannon edistdmiseen osoittamalla tontteja ARA-tuotantoon.

¢ Rakentamisesta aiheutuvat kustannukset maardytyvat markkinoilla ky-
synndn ja tarjonnan mukaan, ja ARA-tuotantoon on joissakin tapauksissa
vaikeata saada urakkatarjouksia, koska rakennusliikkeet kohdistavat re-
surssinsa kulloisenkin markkinatilanteen mukaan tuottavimmalla mah-
dollisella tavalla. Rakennusmarkkinoiden kilpailun lisdé&ntyminen olisi
ARA-tuotannon nikokulmasta positiivista, mutta tdhdn on vaikeata vai-
kuttaa muuta kuin markkinoiden toimivuutta ja lapindkyvyyttd edistavilla
toimenpiteilld.

¢ Paras - ldhes kaikkien toimijoiden mainitsema - keino vaikuttaa rakenta-
misen kustannuksiin olisi kaava- ja rakentamismaaraysten kohtuullis-
taminen. Usein mainittuja kustannuksia merkittdvésti nostavia rakenta-
misméadrdyksid ovat mm. autopaikka-, vdestonsuoja-, esteettomyys- seka
julkisivumaéédrdykset. My0s tiukkenevat energiaméaardykset nostavat sekd
uudis- ettd korjausrakentamisen kustannuksia, ja vaikuttavat nédin ollen
suoraan omakustannusvuokrien tasoon.

¢ Piddoman hinta: nykyisessd korkoympaéristossd padoman hinta ei sindnsa
muodosta ongelmaa. Nykyisellddn ei ARA-lainoissa ole kdytanndssa juuri-
kaan tukea; minka takia monet toimijat vélttdvat ARA-rahoituksen kdyttod
rajoituksia valttddkseen. Télld hetkelld velkarahoituksen saatavuus on sen
hintaa suurempi haaste, ja siksi haastatteluissa nousi esiin rahoitusmark-
kinoiden monipuolistamisen tarve esimerkiksi kiinteistorahastolainsdé-
dédntod kehittamalla.

¢ Hoitokustannukset maardytyvat suoraan markkinoilla mm. energian ja
tyovoiman hinnan mukaisesti. Ammattimaiset toimijat kilpailuttavat pal-
velu- ja energiahankintansa joka tapauksessa, eikd ndiden kustannuksissa
siksi ole merkittdvaa alentamispotentiaalia.

ARA-asuntoihin liittyvit rajoitukset ja ehdot koetaan uudistuotannon liséksi joissakin
tilanteissa ongelmallisiksi my6s vanhoissa kohteissa. Useat toimijat nostivat esiin
toiveen vanhojen — usein varsin kalliiden — ARA-lainojen nykyistéd joustavammille
konvertointimahdollisuuksille. Lisaksi painotettiin, ettd joissakin tapauksissa pitdisi
nykyistd joustavammin padstd purkamaan rajoitusten alaisia kohteita, mikéli niiden
korjaaminen ei ole taloudellisesti jairkevad, etenkin jos tontille olisi mahdollista raken-
taa uusia vuokra-asuntoja. Mahdollisuus kohdekohtaisten rajoitusten ennenaikaiseen
purkamiseen katsottiin erittdin tarkeédksi kohteissa, joille ei ole ndhtadvissd kysyntdd
vuokra-asuntokdytossa. Téllaisia kohteita on esimerkiksi muuttotappiopaikkakun-
nilla. Kalliit lainat, vajaakédytto, tonttien tehoton kaytto sekd huonokuntoisten koh-
teiden korkeat hoitomenot rasittavat yhteisdjen taloutta seké vaikuttavat suoraan tai
epdsuorasti omakustannusvuokrien tasoon.
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Keskeisimpind keinoina ARA-tuotannon edistdmiseen / omakustannusvuokrien
alentamiseen toimijat mainitsevat mm. seuraavat toimenpiteet:

¢ Rajoitusten pituuden lyhentiminen lisdisi toimijoiden halukkuutta ARA-
asuntojen tuottamiseen ja parantaisi edellytyksid kohteiden elinkaaren
hallintaan. Kohdekohtaiset rajoitukset tulisi mitoittaa kohteiden luontevan
teknisen ja taloudellisen elinkaaren mukaan. Yhtikohtaiset, kaytannossa
ikuiset rajoitukset koetaan toimijoiden keskuudessa epétarkoituksenmu-
kaisiksi ja toimintaa liikaa rajoittaviksi.

¢ Kiynnistysavustukset alentaisivat omakustannusvuokria

¢ Muut tuotantoon / omistajille suunnatut tuet: esimerkiksi omistajille koh-
dennettu tuki tilanteissa, joissa asukkailla ei ole edellytyksid vuokranmak-
suun.

Vuokra-asumiseen liittyvit haasteet ovat erilaisia eri alueilla, ja siksi myos ratkaisukei-
noja tulisi tarkastella kohdennetusti. Vuokra-asuntojen tarve on suurin ja omakustan-
nusvuokrien taso on korkein padkaupunkiseudulla. Siksi pddkaupunkiseudulle tulisi
kohdentaa toimenpiteitd vuokra-asuntotarjonnan lisddmiseen ja rakennuskustannus-
ten alentamiseen sekéd valtion tukemassa ettd vapaarahoitteisessa asuntokannassa.
Padkaupunkiseudun ulkopuolisissa kasvukeskuksissa vuokra-asuntomarkkinat ovat
padsdantdisesti paremmin tasapainossa, ja ndilld alueilla mahdolliset haasteet liittyvét
lahinnd vuokra-asuntoyhteiséjen talouteen ja kiinteistojen kestdvaan elinkaaren hal-
lintaan. Muuttotappiopaikkakunnilla tyhjenevat kohteet rasittavat vuokra-asuntoyh-
teisGjen taloutta, ja ndihin tapauksiin kaivataan ldhinnd joustavia malleja tappiollisten
kohteiden ja yhteistjen taloudellisten ongelmien ratkaisemiseen tapauskohtaisesti.

Omakustannusvuokrien sisdllon avaamista ja niiden maéaritysperiaatteiden erojen
selvittdmista pidettiin yhtend keinona lisdtd omakustannusvuokrien ldpindkyvyyttd
ja ymmarrettdvyyttd. Tama helpottaisi my0s yhteisdjen pitkdn tdhtdimen talouden
hallintaa sekd pdittdjien ja viranomaisten toimintaa, kun kéytossd olisi enemman
tietoa eri kustannusten todellisesta tasosta ja erilaisten toimintamallien vaikutuk-
sista pitkélld aikavalillda. Useimmat kunnat subventoivat nykyisellddn omistamiaan
vuokrataloyhteistjd edullisten pddomien, lainojen takausten tai ilmaisten palvelujen
muodossa. Siksi olisi kaikkien vuokralaisten ja viime kddessd my&s veronmaksajien
edun mukaista avata timéan tuen sisélt6d ja kustannuksia nykyistd lapindkyvammin.
Lisdantynyt lapindkyvyys edesauttaisi my6s valtakunnallisten yhteisdjen vuokrien
tason ja tasausjdrjestelmien toiminnan arviointia.
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Johtopaatokset

7.1
Omakustannusvuokrien sisalto

Omakustannusvuokrien sisilto ja rakenne ovat nykyisellddn toimijoiden valill4 erilai-
sia. Tama on sikdli ymmarrettdvad, ettd yhteisot, niiden taloudellinen asema, omista-
jataustat, kiinteistokannat ja tavoitteet ovat keskenddn varsin erilaisia. Lahtokohtien
erilaisuuden takia on tarkeitd, ettd yhteisoilld on mahdollisuus suunnitella ja johtaa
talouttaan oman tilanteensa edellyttdmalla tavalla. Nykyinen sddntely ja ohjeistuk-
set jattdvédt toimijoille jonkin verran liikkumavaraa vuokrien méaérittelyssd. Siksi
omakustannusperiaatteen voidaan katsoa nykytilanteessa toteutuvan sddnnosten
mukaisesti, vaikka mallit ovatkin erilaisia. Saédntelylla ei tulisi liikaa rajoittaa toimi-
joiden mahdollisuuksia omaan tilanteeseensa sopivien ja kestdvien toimintamallien
madrittdmisessa.

Vuokrat ovat kdytdnnossd ARA-asuntoyhteiséjen ainoa tulonldhde. Siksi on tér-
kedtd varmistaa, ettd vuokratulot ovat riittdvét turvaamaan yhteiséjen taloudelliset
toimintaedellytykset sekd varmistamaan asuntojen tekninen kunto ja kéytettavyys
pitkélld aikajdnteelld. Vastuullisen kiinteistonomistajan tehtdvand on varmistaa, ettd
vuokratulot riittdvat kattamaan:

¢ kiinteist6on sidottujen pddomien kustannukset
¢ kohteiden jatkuvan ylldpidon
¢ kéytettdvyyden ylldpitdmiseksi vaaditut peruskorjaukset

Nykyisellddn eroja vuokranmaarityksessd esiintyy laajimmin korjauksiin varautu-
misessa ja korjausten toteuttamisessa. Téltd osin joidenkin ARA-asuntoyhteisgjen
taloudellinen tilanne ei ole kestdvélld pohjalla, eivdtkd ne valttamatta pysty huoleh-
timaan kiinteistokannan edellyttdmista korjauksista. Vakavimpia ongelmia esiintyy
joidenkin muuttotappiopaikkakuntien kunnallisissa yhteisoissd, joissa kysyntati-
lanne ei mahdollista korjauksiin varautumista osana omakustannusvuokria. Toinen
asia, jolta osin yhteistjen toimintamallit eroavat merkittavésti toisistaan, on omille
varoille perittdvéd korko, jossa kunnat usein subventoivat vuokrataloyhteistjaan
luovuttamalla omat varat joko kokonaan ilman korkovaatimusta tai verraten alhai-
sella korolla. My®s vieras pddoma voi kunnallisissa yhteisoissd olla kunnan taka-
usten ansiosta edullisempaa, ja kunta voi tuottaa omistamalleen yhteisolle ilmaisia
tai alle markkinahintaisia palveluja. Muissa kuin kunnallisissa yhteisoissa kaikki
kustannukset on katettava aidosti vuokratuloilla, koska muita tulonldhteiti ei ole.
Talta osin kunnalliset yhteisot ja muut toimijat ovat keskendén jo lahtokohtaisesti
erilaisessa asemassa.
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Toimintamallien erilaisuudesta johtuen olisi tdrkeatd lisdtd omakustannusvuok-
rajarjestelmén ja vuokrien sisallon lapindkyvyyttd. Omakustannusvuokrien ldpi-
ndkyvyyttd lisidmalld pystytddn avaamaan ja perustelemaan eri sidosryhmille —
asukkaille, yhteis6jen omistajille, rahoittajille ja viranomaisille — vuokrien sisdltda ja
rakennetta. Lipindkyvyyttd lisidmallad pystyttdisiin arvioimaan eri toimintamalleja
janiiden vaikutuksia vuokriin sekd tekemddn informoituja paéatoksid niin yhteisdjen
ohjaamiseksi kuin sdddosympariston kehittdmiseksikin. Kunnallisessa padédtoksente-
ossa myo6s kunnan asuntoyhteisolle antama taloudellinen tuki olisi monessa tapa-
uksessa tirkeitd avata nykyistd tarkemmin, jotta paatokset pystytddn perustamaan
oikeaan tietoon.

Keskeisimpid yhteisojen toimintaperiaatteita kuvaavia kysymyksid, joissa vuok-
ranmddrityksessd esiintyy eroja toimijoiden valilld, ja joiden ldpindkyvyyttd olisi siksi
hyva lisdtd, ovat mm:

¢ Kerdtdaanko vuokrissa omien varojen korkoa? Minka suuruista? Mihin tdma
kdytetaan?

¢ Miki on yhteison / kohteen pddomarakenne ja vieraan pddoman ehdot ja
kustannukset?

¢ Varaudutaanko vuokrissa peruskorjauksiin — kuinka paljon? Kuinka pe-
ruskorjauksia toteutetaan? Kuinka ne rahoitetaan?

¢ Miksi ja miten vuokria tasataan ja kuinka tasausjdrjestelma toimii?

¢ Kuinka yhteison hallinto ja kiinteistdjen ylldpito on jarjestetty?

¢ Kuinka hoitomenot suhtautuvat verrattuna muihin toimijoihin? Mista
mahdolliset erot johtuvat?

¢ Minki tasoisia vuokrat ovat verrattuna muihin toimijoihin / vapaarahoit-
teisiin asuntoihin?

72

Peruskorjauksiin varautuminen ja korjausten rahoitus

Peruskorjauksiin varautumisen ja korjausten rahoituksen toimintamallit ovat yksi
keskeisimpid vuokrataloyhteistjen taloudenhallintaan ja omakustannusvuokriin vai-
kuttavista tekijoistd. Myos téltd osin yhteisot eroavat toisistaan merkittavasti.

Valtakunnallisesti toimivat yhteisot painottavat korjauksiin tarvittavien varojen
keraamista etukédteen, kun taas kunnallisissa yhteisoissd korjauksia rahoitetaan usein
enemman velkarahoituksella. Valtakunnalliset toimijat ja suuret kunnat pyrkivét pie-
nid kuntia useammin kayttdiméan korjauksiin muuta kuin ARA-lainaa, koska ARA-
lainojen ehtoja pidetdédn etenkin peruskorjauksiin huonosti soveltuvina. Pienempi-
en kaupunkien kunnalliset yhteisot ilmoittavat muita useammin myos kohteissaan
olevan runsaasti korjausvelkaa, koska taloudellinen asema ei mahdollista riittdvid
peruskorjauksia. My0s joissakin suurten kaupunkien kunnallisissa yhteisissd kor-
jauksiin varautumisen maardd pidetddn nykyisellddn riittdimattomana, mika lisaa
paineita omakustannusvuokrien nostamiseen.

Niissd yhteisdissd, joissa varautumisen mééré ei ole riittdvaa, ja / tai kohteiden
korjausvelka on suuri, méérittyvat korjausmahdollisuudet sen perusteella, voidaan-
ko omakustannusvuokria nostaa korjausinvestointien edellyttamaélld tavalla. Mikali
alueen kysyntatilanne ei mahdollista vuokrien nostoa, voi yhteison tilanne olla talo-
udellisesti kestaiméton.

Peruskorjauksiin tarvitut varat tulee joka tapauksessa tavalla tai toisella kattaa
vuokratuloilla. Omistajan strateginen péddtds on, missa méadrin varoja keratdan vuok-
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ralaisilta etukédteen, vai rahoitetaanko korjaukset velkarahoituksella, jolloin ne - ja
niiden rahoituskustannukset — tulevat maksettavaksi vuokrissa jélkikéteen.

Kun peruskorjauksiin varaudutaan tasaisesti kohteen koko arvioidulla elin-
kaarella, voidaan varmistaa kiinteistdjen ja vuokrataloyhteisdjen kestdva talou-
dellisen ja teknisen elinkaaren hallinta. Tdmé toimintamalli kuuluu luontaisesti
kiinteistdinvestointeihin, joissa mm. yksityisen sektorin toimijoilla on investoin-
tiensa tuottovaateessa poikkeuksetta mukana kiinteistdjen teknisen arvon kulu-
mista — eli korjaustarvetta — kuvaava arvonalenemiskomponentti. Talloin kohteen
elinkaarilaskelma ottaa tarvitut korjauskustannukset systemaattisesti huomioon
koko elinkaaren aikana. Asukkaan ndkdkulmasta toimintamalli johtaa tasaisiin ja
ennakoitavissa oleviin vuokratasoihin. Tama tarkoittaa kdytdnnossé, ettd jo uuden
kohteen vuokrissa ryhdytddn varautumaan korjauksiin, mikd nostaa uuden koh-
teen omakustannusvuokraa. Vuokrataloyhteisdissd timan vaikutuksia perittyihin
vuokriin voidaan hallita vuokrantasauksella.

Kiinteistot eivat teknisessd mielessd ole ikuisia, ja kullakin peruskorjausinvestoin-
nilla on niin ikd4n oma tekninen elinkaarensa. Siksi korjausten rahoitus tulisi my®os
velkarahoitusta kédytettdessd pystyd suunnittelemaan siten, ettd korjausinvestoinnit
tulisivat katettua niiden elinkaaren aikana. ARA-lainojen pitkét laina-ajat ja hidas
lyheneminen vaikeuttavat niiden kdyttod etenkin peruskorjausinvestoinneissa. Kor-
jausten rahoittaminen uudella ARA-lainalla tilanteessa, jossa kohteen rakentamisen
aikaiset lainat ovat lyhenneet vasta vdhan, johtaa kohteen velkataakan kasvuun.
Kéytanndssé lainataakka ja vieraan pddoman kustannukset ovat tillaisessa tilanteessa
pysyvésti korkeita. Pahimmassa tapauksessa laina-aika jatkuu jopa kohteen elin-
kaarta pidemmaille. Kun peruskorjauksia rahoitetaan velkarahoituksella, joudutaan
vuokriin siséllyttdmé&&n korjausten edellyttdmien lainojen lyhennysten lisaksi myos
lisdéntyneet korkokustannukset.

Kun peruskorjauksiin tarvittavat varat kerdtdan kokonaan tai padosin tulorahoi-
tuksella, varmistetaan kohteen kéytettivyyden ylldpito jatkuvasti koko elinkaarella.
Tama toimintamalli toimii parhaiten tilanteissa, joissa omistajayhteison kiinteistokan-
ta on ominaisuuksiltaan hajautunut eri-ik&isiin kohteisiin, jolloin korjauksia voidaan
toteuttaa melko tasaisesti eri vuosina. Peruskorjauskustannukset jakautuvat talléin
tasaisesti eri kohteille ja alueille vuokrantasauksen kautta. Velkataakka kevenee
kohteiden elinkaaren etenemisen myo6td, ja velan lyhetessd korkokulut kevenevit,
mikd kompensoi osaltaan korjauskustannusten vuokria nostavaa vaikutusta. Pit-
kalla tahtdimelld malli on myds asukkaalle oikeudenmukainen — edellyttden ettd
vuokrantasausjérjestelmélld voidaan tasata korjausten kustannuksia laajalti. Kun
vuokra sisdltdd tasaisesti korjaamisen kustannuksia, on vuokrataso ennakoitava, ja
kohteet on mahdollista pitdd hyvéssd kunnossa. Tassd mallissa korjauksia maksavat
tasaisesti kaikki vuokralaiset kiinteist6jen koko elinkaaren aikana. Tulorahoituksen
kerddminen ei kuitenkaan ole aina mahdollista yhteisdissd, joiden kiinteistokanta
painottuu tietynikaisiin kohteisiin, jolloin korjauksia ei voida toteuttaa tasaisesti eri
vuosina. Tdll6in usein my&s padomakulut ovat niin korkeita — etenkin jos kiinteistot
ovat pddosin esimerkiksi alle 20 vuotta vanhoja — ettei korjauskustannuksia voida
siséllyttdd vuokriin.

Kun korjauksia rahoitetaan velkapddomalla, voidaan mahdollisesti kevent&é eten-
kin uusien / kalliiden kohteiden alkuvuokria. Tamé voi olla tarpeellista, jos yhteison
kiinteistokanta on painottunut uusiin kohteisiin, joissa pddomakulut ovat kautta
linjan korkeat, jolloin kulujen tasaaminen ei auta tilannetta. Velkarahoituksen kéytto
peruskorjauksiin kuitenkin nostaa kohteiden padomakuluja myShemmin, kun pe-
ruskorjauksia ajan mittaan toteutetaan. Talloin kasvavat rahoituskulut aiheuttavat
nousupaineita omakustannusvuokriin.

Velkapddoman kayttd edellyttdd vieraan pddoman saatavuutta peruskorjauksiin
sopivin ehdoin niin lainojen saatavuuden, hinnan kuin pituudenkin ndkdkulmasta.
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ARA-lainoja pidetddn ehdoiltaan — niin hinnaltaan kuin pituudeltaankin — korjauk-
siin huonosti soveltuvina, etenkin koska korjauslainaa joudutaan usein ottamaan
tilanteessa, jossa alkuperdinen laina on lyhentynyt vasta vahén. Siksi monet yhteisot
pyrkiviat kdyttdimaan korjausten rahoituksessa tavallista pankkilainaa. Koska pankki-
lainojen saatavuus on nykytilanteessa huono, ja koska niité ei ole kaikkien yhteisdjen
saatavilla, tulisi harkita mahdollisuuksia nykyistd lyhyempiin ja ehdoiltaan jousta-
vampiin ARA-lainoihin etenkin peruskorjausten rahoituksessa.

73

Vuokrien tasaus

Jonkinlainen vuokrantasausjarjestelmé on kaytossé kaikissa selvityksen yhteydessé teh-
tyyn kyselyyn vastanneissa yhteisdissa. Yleisin toimintamalli on tasata paddomamenoja
sekd peruskorjauskustannuksia. Muutamissa yhteisdissd tasataan myds hoitomenot.

Vuokrien tasauksen keskeisimpdnd tavoitteena on mukauttaa vuokratasot vastaa-
maan asuntojen kdyttdarvoa. Vuokrantasauksen kautta ARA-asuntojen vuokrat ovat
kytkoksissd asuntomarkkinoiden muihin osa-alueisiin, ja heijastavat siten eri alueiden
/ kohteiden kysyntdd. Kohteen keskeisid kédyttarvon maarittdjid ovat mm. kohteen
sijainti — eli alueellinen kysynta- ja tarjontatilanne — kohteen ja asunnon kunto ja
varustelutaso sekd muut laadulliset ominaisuudet.

Valtakunnalliset yhteisot tasaavat yhtd lukuun ottamatta vuokrat valtakunnalli-
sesti. Talloin vuokrat heijastavat eri alueiden kysyntédtilannetta, ja vahvan kysynnin
alueilla perityt vuokrat ovat omakustannusvuokria korkeampia, ja heikon kysynnan
alueilla vastaavasti matalampia. Tédtd kautta vuokratasot ovat laheisesti kytkoksissd
muiden asumismuotojen alueelliseen hintatasoon. Tasauksen ansiosta valtakunnal-
listen yhteistjen asuntojen kdyttoaste on mahdollista pitda terveelld pohjalla, ja myos
muuttotappiopaikkakuntien kéytto- ja luovutusrajoitusten alaisia kohteita on mah-
dollista omistaa ja hallita ilman, ettd yhteisdjen talous kokonaisuutena vaarantuu.
Muuttotappiopaikkakuntien kunnallisilla yhteiséilld ei tédllaista mahdollisuutta ole,
ja kdytdnnossd monien ndiden yhteisojen talous ei ole kestdvalld pohjalla. Talloin
yhteis66n vaaditaan lisdd kunnan pddomia tai joudutaan soveltamaan valtion tuki-
toimia — esimerkiksi avustuksia tai lainojen uudelleenjdrjestelyjd — yhteison talouden
vakauttamiseksi.

My®6s kunnalliset yhteisot ottavat tai pyrkivét ottamaan tasausjérjestelmissdén
kohteen sijainnin ja laatutason huomioon. Etenkin suurten kaupunkien yhteistissa
tdssd on kuitenkin jonkin verran kehitystarpeita, jotta vuokrat ottaisivat kohteiden
sijainnin ja eri alueiden kysyntitilanteen nykyista paremmin huomioon. Kaytannos-
sd tdma ndkyy siten, ettd kaupunkien yhteisdjen soveltamissa vuokrissa on ainakin
tdmaén selvityksen valossa melko pieni vaihtelu eri alueiden valilla.

Peruskorjauskustannusten tasauksen avulla vuokrat voidaan pitd4 tasaisempina
kuin ilman tasausta, kun korjauskustannukset jakautuvat tasaisesti koko kiinteis-
tokannalle ja kohteen elinkaarelle. Tdltd osin useissa — etenkin kunnallisissa yhtei-
sOissd — jdrjestelmd ei nykyisellddn toimi parhaalla mahdollisella tavalla, ja siksi
korjauskustannukset joskus rasittavat yksittdisen kohteen / tasausryhmén taloutta,
ja aiheuttavat vuokrannousupaineita.

Tasausjérjestelmien ldpindkyvyyden ja avoimuuden lisdédminen on térkeétd, jotta
voidaan varmistaa kaikkien osapuolten etujen oikeudenmukainen ja tasapuolinen to-
teutuminen. Omistajayhteistjen talouden hallinnan ndkokulmasta on vélttimatontd,
ettd vuokrat heijastavat eri alueiden asuntomarkkinoiden kysynta- tarjonta -tasapai-
noa. Tdmd on myds asukkaiden ndkékulmasta oikeudenmukaista, kun suosittujen
sijaintien vuokrat ovat vihemman haluttuja sijainteja korkeampia.
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Alueellisen tasapuolisuuden turvaamiseksi tulisi luoda keinoja, joilla vahvan ky-
synndn alueiden vuokra-asuntotarjontaa voitaisiin lisdta taloudellisesti jarkevalla
tavalla. Toisaalta tulee myos varmistaa, ettd heikomman kysynnén alueilla sijaitsevien
ARA-kohteiden ja sielld toimivien yhteisdjen talouden kestdva hoito ei vaarannu.
N&am& molemmat haasteet edellyttdvit kohdennettuja toimenpiteitd, jotka ottavat
my®&s valtakunnallisten yhteisojen taloudelliset toimintaedellytykset kokonaisuutena
huomioon. Taménhetkisessd tilanteessa mahdollisuus valtakunnalliseen vuokrien
tasaukseen on edellytys yhteistjen talouden kestédvaille hallinnalle.

Mikili ARA-asuntotuotannolle osoitettaisiin erityisid alueellisia kohdennettuja
tukia — esimerkiksi edullisia tontteja tai kdynnistysavustuksia — joiden nimenomai-
sena tarkoituksena olisi alentaa vuokria tietylld alueella, tulisi ndiden vaikutuk-
sista omakustannusvuokriin varmistua erikseen; esimerkiksi edellyttdmaéllda omia
tasausryhmid ndille kohteille niiden kustannuserien osalta, joihin tuki kohdistuu.
Nain pystyttdisiin varmistumaan siité, ettd esimerkiksi kunnan osoittama subventio
edullisten tonttien muodossa jdd ko. kunnan asukkaiden hyodyksi. Tassd yhteydessa
tulisi kuitenkin varmistua my®s siitd, ettd kohdennetun tuen kasittelyn edellyttdma
hallinnointi ja raportointi on tarkoituksenmukaista ja ldpindkyvaa.

74
Vuokrien valvonta

Omakustannusvuokrien valvonnalla on tirked rooli jarjestelmén lapindkyvyyden,
uskottavuuden ja eri osapuolten etujen tasapuolisuuden turvaamisen nakdkulmasta.
Kuntien toteuttaman valvonnan toimintatavat ja valvontaan kohdistamat resurs-
sit vaihtelevat nykytilanteessa merkittdvasti. Useimmissa kunnissa arvioidaan, ettd
valvontaan kohdistetut resurssit ja osaaminen eivét ole riittdvid. Siksi voidaan ky-
seenalaistaa tasapuolisuuden toteutuminen téstd ndkokulmasta. Kunnat siirtdisivét
valvonnan mielelladn ARAn hoidettavaksi, koska nidkeviat omat mahdollisuutensa
etenkin valtakunnallisten yhteisdjen valvontaan véhéisina.

Omakustannusvuokrien valvonnan rooli, tehtavét ja merkitys ovat nykytilanteessa
osin epdselvid sekd valvojille ettd valvottaville. Valvontaa varten kerdtdan runsaasti
tietoja vuokrataloyhteisdistd, joita tietoja ei kuitenkaan valttdmatta kdytetd juuri
lainkaan. Jarjestelméda tulisi siksi selkeyttdd ja valvonnan toimintatapoja yhtendistaa
kuntien vélilla.

Kaikkien osapuolten etujen mukaista olisi, ettd valvontaa toteutettaisiin mahdol-
lisimman tehokkaasti, lapindkyvasti ja yhdenmukaisesti. Valvontaa varten tulisi ke-
rdtd vain ne tiedot ja raportit, jotka valvontaan olennaisesti tarvitaan, ja ndita tulisi
kdyttaa tehokkaasti hyvéksi. Valvottavien asioiden sisdltdd ja valvonnan toiminta-
tapoja tulisi yhtendistdd, jotta tasapuolisuus toteutuisi myds tdltd osin. Jarjestelman
selkeyttdminen ja yhtendistiminen olisi sekd valvojien, itse vuokrataloyhteiséjen
ettd asukkaiden etu, kun valvonta tuottaisi olennaista tietoa, jota voitaisiin kédyttda
eri tarkoituksiin.

Valvonnan kehittdmisen pohjaksi tulisi valvonnan tavoitteita tdismentdd. Tama
madrittdd myos sen, mika olisi luontevin taho valvontaa toteuttamaan. Mikéli vuok-
rien valvonnan ensisijaisena tavoitteena on arvioida perittyjen vuokrien tasoa eri
alueilla ja eri yhteisdilld, ovat kuntien asuntoviranomaiset luonteva taho valvontaa
toteuttamaan téltd osin, koska paikallisten olosuhteiden tuntemus on valvonnassa
keskeistd. My0s tétd varten olisi keskeistd varmistaa riittdvd osaaminen ja resurssit.
Mikaéli valvonnan tehtdvand on ennen kaikkea valvoa omakustannusperiaatteen
toteutumista, ei kuntien asuntoviranomaisilla ole edellytyksid etenkdan valtakunnal-
lisesti toimivien yhteisdjen valvontaan. Koska valvonnalla mitéd ilmeisesti oletetaan
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palveltavan nditd molempia tavoitteita, edellyttdd valvonnan kehittdiminen entistd
tiiviimpaa yhteisty6td ARAn ja kuntien asuntoviranomaisten valilla.

ARAn roolin tulisi olla valtakunnallisten yhteis6jen valvonnassa keskeinen, jotta
valvonta olisi my®ds néille yhteisdille tasapuolista. Myos kunnallisten yhteisdjen val-
vontaa varten ARAn rooli voisi olla nykyistd suurempi. Valvonnan yhdenmukais-
tamiseksi ARA voisi esimerkiksi jarjestdd kuntien asuntoviranomaisille koulutusta,
tarjota markkinatietoja valvonnan pohjaksi, ja kehittdd yhtendisiéd toiminta- ja rapor-
tointimalleja valvontaan. Ndin valvontaa kehittdmalld voitaisiin edesauttaa koko
omakustannusvuokrajdrjestelmén lapindkyvyyden paranemista, mika olisi kaikkien
osapuolten edun mukaista ja lisdisi jarjestelméan tasapuolisuutta sekd omistajayhtei-
sOjen ettd asukkaiden ndkdkulmasta.

7.5
Omakustannusvuokrat ja vuokrien kohtuullisuus?

Omakustannusvuokraperiaatteen lahtokohtana on, ettd asunnosta saa perid vuokraa
enintddn médrén, joka tarvitaan asuntokohteiden rahoituksen ja hyvéan kiinteistonpi-
don mukaisiin menoihin. Timéan periaatteen voidaan katsoa nykyiselldan toteutuvan
kaikissa yhteistissd, vaikkakin vuokrien sisdltd, rakenne ja myds taso vaihtelevat
toimijoiden valilla.

Valtakunnallisten vuokrataloyhteisdjen omakustannusvuokrat kattavat lahtkoh-
taisesti lain salliman enimmaismddran, koska vuokrat ovat yhteisojen ainoa tulonlah-
de, joilla niiden tulee pystya aidosti ja pitkdjanteisesti kattamaan kaikki kiinteistojen
aiheuttamat kustannukset. Koska muita tulonlédhteiti ei ole, ei vuokria siksi pystyta
alentamaan millddn muilla keinoin kuin alentamalla kustannuksia, johon yhteis6lld
on itsellddn varsin rajatut mahdollisuudet.

Monissa kunnallisissa yhteisdissd vuokria peritddn kdytannossd vihemman kuin
lain sallima enimmaéismé&é&rd, koska omistajat subventoivat yhteisdja taloudellisesti.
Kunnallisten yhteisgjen kohteissa on my6s keskimdarin enemman korjausvelkaa kuin
valtakunnallisissa yhteisoissa.

Kaikki ARA-asuntojen tuotantoon ja ylldpitoon liittyvit kustannukset ovat padosin
markkinahintaisia — paikoin melko korkeita — mika luonnollisesti nékyy omakustan-
nusvuokrissa. ARA-asuntojen vuokrat ovat kuitenkin ldhes poikkeuksetta matalam-
pia kuin vastaavien alueiden vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat.

ARA-asuntojen yhteydessd puhutaan usein vuokrien kohtuullisuudesta. Koh-
tuullisuuden késite on sikéli ongelmallinen, ettd se tarkoittaa eri asioita eri ihmisille
ja eri alueilla. Myds ARA-asumisessa on hyvé, ettd asukkaille on tarjolla erilaisia ja
erihintaisia vaihtoehtoja. Toisaalta matalatkin vuokratasot voivat olla “kohtuuttomia”
kaikkein pienituloisimmille. Talloin ei omakustannusvuokraperiaate kdytannossa
voikaan tarjota ratkaisuja ndiden asumistarpeisiin, vaan niistd on huolehdittava muil-
la keinoin, esimerkiksi asumistuen tai kohdennettujen tuotantotukien avulla.

Nykyisen omakustannusvuokrajirjestelmdn puitteissa ei ole mahdollisuuksia
vuokrien merkittdvddn alentamiseen. Mikili yleiselld tasolla katsotaan, ettd vuok-
ratasoja tulisi joillakin alueilla alentaa, tulisi ndiden toimenpiteiden keskittyé siihen,
kuinka asuntojen rakentamisen, ylldpidon tai korjaamisen kustannuksia voitaisiin
alentaa. Ylldpidon laadusta tinkiminen tai korjausten tekemétta jattdminen ei ole té-
han kestiva ratkaisu, vaan haasteen ratkaisemiseksi tarvittaisiin kustannuksia aidosti
ja pitkdlla tahtdimelld alentavia toimenpiteita.

Omakustannusvuokrajdrjestelmén kehittdmisessa tulisi pyrkid nykyisen sdéntelyn
ja ohjeiden selkeyttimiseen ja yksinkertaistamiseen sekd jarjestelméan lapindkyvyyden
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lisdadmiseen. Lisdksi on tarkedtd varmistua siitd, ettd mahdolliset uudet sddnnokset
ja ohjeet eivét ole ristiriidassa olemassa olevien ohjeiden ja toimintamallien kanssa.
Vuokrataloyhteisgjen sddntelyn tulisi ldhted siitd, ettd yhteisGjen talouden kestava
hallinta on mahdollista siten, ettéd eri yhteisdjen ja alueiden ominaispiirteet otetaan
huomioon. Tdma on jarjestelmén kaikkien osapuolten — myd&s asukkaiden — etu pit-
kalla tadhtdimelld.
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Liite |: Kyselyyn vastanneet vuokrataloyhteis6t

Valtakunnalliset

Avara Oy

Suuret kaupungit
Helsinki, Heka Oy

Muut kaupungit

Héameenlinna, Himeenlinnan Asunnot Oy

Kunta-asunnot Oy

Espoo, Espoonkruunu Oy

lisalmi, Kiinteisté Oy Petterinkulma

Sato Oyj

Tampere

Joensuu, Joensuun Kodit Oy

TA-yhtyma Oy

-VTS-kodit

Jarvenpdd, Jarvenpiin Mestariasunnot Oy

VVO-yhtymi Oyj

-Tampereen Vuokra-asunnot Oy

Kajaani, Kiinteisté Oy Kajaanin Pietari

Vantaa, VAV Asunnot Oy

Kangasala, Kiinteistd Oy Taloherttua

Turku, TVT Asunnot Oy

Kemi, Kiinteisté Oy Itdtuuli

Oulu, Sivakka-yhtyma Oy

Kerava, Kiinteisté Oy Nikkarinkruunu

Lahti, Lahden Talot Oy

Kotka, Kotkan Asunnot Oy

Kuopio, Niiralan Kulma Oy

Kouvola, Kouvolan Asunnot Oy

Kuusamo, Kiinteisté Oy Kuusamon Vuokratalot

Lappeenranta, Lappeenrannan Asuntopalvelu Oy

Nokia, Nokian Vuokrakodit Oy

Nurmijarvi, Nurmijarven Vuokra-asunnot Oy

Pori, Porin YH-Asunnot Oy

Porvoo, Porvoon A-asunnot Oy

Raahe, Kiinteisté Oy Kummatti

Riihimaki, Riihimden Kotikulma Oy

Savonlinna, Savonlinnan Vuokratalot Oy

Seindjoki, Sevas Oy

Tornio, Tornion Vuokra-asunnot Oy

Vaasa, Kiinteisté Oy Pikipruukki

Valkeakoski, Valkeakosken Asunnot Oy

Varkaus, Wartalo Kodit Oy

Ympiristoministerion raportteja 5 | 2013




Liite 2: Selvitysta varten haastatellut yhteisot

Avara Oy: Antti Méntynen, Seppo Saari, Satu Lehtinen. Haastattelu 18.12.2012.

Espoon Asunnot Oy: Seppo Kallio. Haastattelu 20.12.2012.

Heka Oy: Jaana Nér6 ja Kari Olamo. Haastattelu 11.12.2012.

Joensuun Kodit Oy: Matti Martikainen. Puhelinhaastattelu 5.12.2012.

Kiinteist6 Oy Itatuuli: Tuomo Svanberg. Puhelinhaastattelu 19.12.2012.

Kiinteisté Oy Petterinkulma: Kari Kémérainen. Puhelinhaastattelu 14.12.2012.

Kotkan Asunnot Oy: Tuija Hdakédmies. Puhelinhaastattelu 4.12.2012.

Kunta-asunnot Oy: Susanna Vartiainen. Haastattelu 17.12.2012.

Niiralan Kulma Oy: Péivi Tolonen. Puhelinhaastattelu 10.12.2012.

SATO Oyj: Tuula Enteld, Juha-Pekka Jarvenpad, Irmeli Honkavaara, Riitta Salo. Haastattelu
11.12.2012.

Sivakka-yhtyma Oy: Teija Maenpé&a. Puhelinhaastattelu 5.12.2012.

TA-yhtyma Oy: Jukka Helminen. Haastattelu 19.12.2012.

VAV Oy: Teija Ojankoski ja Liisa Kélvald. Haastattelu 18.12.2012.

VTS-kodit: Ahto Aunela. Puhelinhaastattelu 13.12.2012.

VVO-Yhtyma: Juha Heino, Mikko Suominen, Jaana Eskelinen. Haastattelu 10.12.2012.
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