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ESIPUHE

Hallituksen asuntopoliittisiin tavoitteisiin kuuluu kohtuuhintaisen asumisen edis-
tdminen, jonka yhtend edellytyksend on tunnistaa muun muassa vuokra-asumiseen
liittyvien kulujen rakenne ja kehitys. Omakustannusperiaatteella méaaraytyvissa
vuokrissa hoitokulujen mééralla on merkittdava vaikutus. Kasilld oleva selvitys vas-
taa osaltaan siihen, mistéd arava- ja korkotukivuokratalojen hoitokulut muodostuvat
ja millainen on kulujen rakenne. Selvityksessa on myos késitelty normaalien vuok-
ra-asuntojen ja erityisryhmille vuokrattavien asuntojen hoitokulujen eroja. Lisdksi
esille on tuotu ndkemyksié siitd, voivatko eri osapuolet vaikuttaa hoitokulujen tasoon
ja millaisia ndma toimenpiteet ovat.

Hankkeen tarkoituksena on antaa uutta tietoa ARAlle uusien hankkeiden kulu-
rakenteiden vertailua varten. Selvityksen arvioidaan antavan taustatietoja hoitoku-
lujen rakenteesta ja nykytasosta myds ARAn suorittamaa omakustannusvuokrien
médrdytymisen valvontaa varten, silld Tilastokeskus ei ole endd vuoden 2008 jilkeen
julkaissut tietoja ARA-vuokratalojen hoitokuluista.

ARA asetti hankkeelle ohjausryhman, jonka tehtdviin kuului ohjata ja valvoa hank-
keen etenemistd. Ohjausryhmaén jasenid olivat asuntomarkkina-asiantuntija Hannu
Ahola, ylitarkastaja Ari Hiltunen (hankepaillikkd), suunnittelupdallikké Kimmo
Huovinen, ylitarkastaja Arja Kilpeldinen, tarkastaja Irena Koppaleva, rakennutta-
misjohtaja Martti Polvinen ja johtava ylitarkastaja Sami Turunen.

Selvityksen on ARAn toimeksiannosta toteuttanut KTI Kiinteistotieto Oy. KTI
Kiinteistotieto Oy:n projektiryhméén kuuluivat johtaja Jessica Niemi, asiantuntija
Mikko Hietala ja toimitusjohtaja Hanna Kaleva. Parhaimmat kiitokset projektiryh-
malle toimivasta yhteistydstd ja hyvin tehdysté selvityksesta!

Lahdessa 22.9.2014

Ohjausryhmén puolesta,
Ari Hiltunen,
ylitarkastaja, ARA
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Johdanto

Tama selvitys keskittyy ARA-vuokra-asuntokiinteistdjen hoitokulujen ja kuluraken-
teen analysointiin. ARA-vuokra-asunnoilla tarkoitetaan sekd arava- ettd korkotuki-
lainoitettuja vuokra-asuntokiinteistdjd. Ndistd kdytetddn selvityksessd jatkossa nimi-
tystd ARA-talot. Kiinteistdjen hoitokuluihin lasketaan kaikki kiinteiston vuotuisesta
ylldpidosta syntyvit kustannukset. Yllapidon kustannukset jaetaan paasdantoisesti
13 kuluerdan: hallinto, kdytto ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesi
ja jatevesi, sahko ja kaasu, jatehuolto, vahinkovakuutukset, vuokrat (tontti ja muut
maa-alueet), kiinteistovero, muut hoitokulut ja korjaukset.

Selvityksen taustalla on hallituksen asuntopolitiikan tavoite, jossa pyrkimykse-
nd on turvata sosiaalisesti ja alueellisesti tasapainoiset ja vakaat asuntomarkkinat.
Asuntopolitiikan tavoitteena on edistdd kohtuuhintaista asumista sekd kaikkien
vdestoryhmien mahdollisuuksia eldméntilanteeseen sopivaan asumiseen. Lisdksi
tavoitteena on turvata erityisryhmien asumistarpeita ja kehittdd asumisen laatua.
(Valtioneuvosto 2012-2015)

Yhtend keskeisend tekijand kohtuuhintaisen asumisen varmistamisessa on kiin-
teistdjen hoitokulujen optimointi ja kulurakenteen pitdminen hallinnassa. Timén
varmistamiseksi tarvitaan tietoa ARA-talojen hoitokulujen muodostumisesta ja ke-
hittymisesta.

Toimeksiannon mukaisesti selvityksessd on pyritty vastaamaan seuraaviin kysy-

myksiin:

¢ Miten ARA-talojen hoitokulut mééritellddn ja miten suuren osuuden hoitokulut
muodostavat vuokralaisilta perittavastd vuokrasta?

* Millaisista osista hoitokulut muodostuvat kdytdnnossa? Miten suuren osuuden
eri osat muodostavat hoitokuluista ja miten ndma vaikuttavat vuokran maaray-
tymiseen?

e Miten suuri osuus erityyppisten vuokrataloyhteisdjen hoito- ja ylldpitokuluista
on yhteison itse tuottamia ja miten suuri osuus ulkoistettuja? Mitd palveluita on
tuotettu omalla henkilokunnalla ja miten kustannukset jakautuvat eri kustannus-
lajeille? Miten tdma jako vaikuttaa osa- ja kokonaiskuluihin?

¢ Mitd eri toimintoja sisdltyy hallintokuluihin?

¢ Millaisilla hoitokulurakenteeseen liittyvilld toimenpiteilld voidaan hillitd mah-
dollista vuokran nousua ja kohtuullistaa siten asumiseen liittyvid kustannuksia?

¢ Miten erityisryhmille suunnattujen asuntojen hoitokulut eroavat tavanomaisen
asumisen hoitokuluista? Miten nditd voidaan verrata keskendan?

* Mitkéd ovat niitd hoitokuluja, joihin talon omistaja ja asukas voivat vaikuttaa yh-
desséd ja erikseen? Miten suuri prosenttiosuus hoitokuluista on sellaisia, joihin
ylipddtdan pystytddn vaikuttamaan?

¢ Onko eri toimijoiden vililld eroja, kun tarkastellaan hoitokulujen muodostumista
paikkakunnittain?

Aravarajoituslain (1190/1993) 7 §n ja vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasunto-
jen korkotuesta annetun lain (604/2001, jaljempand korkotukilaki) 13 §:n mukaan
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ARA-vuokra-asuntojen vuokralaisilta saa perid asuinhuoneistosta vuokraa enintdan
maédrén, joka tarvitaan muiden tuottojen ohella aravavuokra-asuntojen sekd niihin
liittyvien tilojen rahoituksen ja hyvian kiinteistonpidon mukaisiin menoihin.

Hyvidksyttdvid omakustannusvuokraan siséltyvid erid ovat muun muassa menot,
jotka aiheutuvat:

. 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.

N U1 WD -

Tamadn selvityksen tavoitteena on padosin analysoida erdn 2 osalta vuonna 2013 toteu-
tuneita kiinteiston ja rakennusten yllapidosta ja hoidosta aiheutuneita kustannuksia
sekd hoitokulujen osuutta vuokralaisilta peritystd vuokrasta.

Selvitys on toteutettu pddosin analysoimalla vuoden 2013 toteutuneita hoitoku-
luja, jotka on koottu 15 yhteisoltd (6 valtakunnalliselta ja 9 kunnalliselta) yhteensa
440 ARA-talosta. Valtakunnallisista yhteisdistd aineistossa on kiinteist6jd seuraavilta
yhteiséiltd: SATO Oyj, VVO-yhtyma Oyj, Avara Amplus Oy, TA-Yhtyma Oy, YH Kodit
Oy ja Kunta-asunnot Oy. Kunnallisista yhteisoistd aineistossa ovat Helsingin kau-
pungin asunnot Oy, Espoon Asunnot Oy, VAV Asunnot Oy, Lahden Talot, Tampereen
Vuokrataloséitio, Vilusen Rinne Oy, TVT Asunnot Oy, Jyvéskylan Vuokra-asunnot
Oy, Niiralan Kulma Oy ja Oulun Sivakka Oy.

Liséksi selvityksessd on tarkasteltu hoitokuluja 52 vanhuksille ja kehitysvammai-
sille suunnatusta erityisryhmien ARA-talosta. Tarkastelun kiinteistot ovat seuraavilta
yhteisoiltd: Aspa-sditio, Tyvene Oy, Arttuasunnot Oy ja Savon Vammaisasuntosdédtio
(SAVAS). Yhteisot on esitelty liitteessa 1.

Tilastollisen aineiston lisdksi selvitystd varten toteutettiin internet-pohjainen ky-
sely, jolla koottiin lisdtietoja ja ndkemyksid kaikista aineistoja toimittaneista yhtei-
soistd. Kyselyn tavoitteena oli tarkentaa mm. yhteisotason hallintokulujen sis&ltod
sekd kartoittaa toimijoiden kokemuksia palveluiden tuotantotavoista ja ndkemyksid
keinoista, joilla voidaan vaikuttaa hoitokulujen muodostumiseen.

Raportin luku 2 taustoittaa selvityksen toteutusta ja tilastollisen analyysin taustal-
la olevia aineistoja. Luvussa 3 kuvataan hoitokulujen méaritelma ja sisélto. Lisdksi
luvussa tarkastellaan kokonaisaineiston kustannustasoa sekd kuvataan kuluerien
siséltéd. Luku 4 pureutuu vuoden 2013 toteutuneiden hoitokulujen analyysiin erilais-
ten ryhmittelyjen kautta. Luvussa 5 kuvataan hoitokulujen optimointia esimerkiksi
palvelujen tuottamisen, ylldpidon merkityksen ja vaikutusmahdollisuuksien nako-
kulmasta. Yhteenveto selvityksestd on koottu lukuun 6.

Asumisen rahoitus- ja kehittimiskeskuksen raportteja 3 | 2014



Selvityksen toteutus ja aineistot

Selvitys on toteutettu analysoimalla vuonna 2013 toteutuneita ARA-talojen kiinteis-
tokohtaisia hoitokuluja. ARA-talojen toteutuneet hoitokulut on keritty yhteisoilta
kiinteist6- ja kuluerdkohtaisesti. Kuluerdkohtaiset toteumatiedot kustannustasoista
on koottu kiinteistdtasolla; yksi kiinteistd voi sisdltdd useamman samaan vuokran-
maédritysyksikkoon kuuluvan kerrostalon.

ARA-taloista koottuja aineistoja on soveltuvilta osin verrattu KTI Ylldpitokus-
tannusvertailun tietokannan vastaaviin lukuihin. KTL:n tietokannassa on kiinteis-
tokohtaiset tiedot noin 1000 asuinkerrostalon toteutuneista ylldpitokustannuksista
vuodelta 2013. Tadma4 tietokanta sisdltdd pddosin vapaarahoitteisia, ammattimaisten
kiinteistosijoittajien (institutionaaliset sijoittajat ja kiinteistosijoitusyhtiot) omistamia
kiinteistoja.

Selvityksen tilastollinen aineisto on keratty yhteensd 15 yhteisoltd (taulukko 1).
Selvitys on rajattu kerrostalokiinteist6ihin, joita tarkastelussa on yhteensa 440. Nais-
sd taloissa on normaaleja, kenelle tahansa aravarajoitus- ja korkotukilaissa asetetut
edellytykset tayttaville hakijoille vuokrattavia asuntoja. Aineistosta on jdtetty pois
védlimallin ja 20 vuoden korkotukikohteet sekd asumisoikeusasunnot.

Taulukko I. Normaaleista ARA-taloista tietoja toimittaneet yhteisot ja kiinteistojen lukumaara
selvityksessd.
VVO-yhtyma Oyj 93
Helsingin kaupungin asunnot Oy 50
SATO Oyj 43
VAV Asunnot Oy 40
Espoon Asunnot Oy 30
VTS Kodit 26
TVT Asunnot Oy 22
Avara Amplus Oy 20
Oulun Sivakka Oy 20
Jyvaskylan Vuokra-asunnot Oy 19
Kunta-asunnot Oy 19
Niiralan Kulma Oy 18
Lahden Talot 17
YH Kodit Oy 15
TA-Yhtyma Oy 8
Yhteensa 440
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Analyysi on keskitetty yhdeksdén suurimpaan kaupunkiin (Helsinki, Espoo, Vantaa,
Lahti, Jyvaskyld, Kuopio, Tampere, Turku, Oulu) ja lisdksi mukaan otettiin Rovaniemi.
Suurin aineisto on Helsingistd, josta on 89 ARA-taloa aineistossa. Vastaavasti suppein
on Rovaniemen aineisto 25 ARA-talolla (taulukko 2). Kunta-asuntojen Rovaniemelld
sijaitsevat talot on luokiteltu tdssd kunnallisten yhteiséjen kiinteistojen joukkoon.

Taulukko 2.  Tilastollinen aineisto kaupungeittain.

Valtakunnalli- Kunnallinen Kiinteistot Kunnallisen
set yhteisot yhteiso yhteensa yhteison osuus
Helsinki 39 50 89 56 %
Espoo I 30 41 73 %
Vantaa 33 40 73 55 %
Lahti 15 17 32 53 %
Tampere 17 26 43 60 %
Turku 10 22 32 69 %
Jyviskyla 14 19 33 58 %
Kuopio 14 18 32 56 %
Oulu 20 20 40 50 %
Rovaniemi 10 15 25 60 %
Yhteensa 183 257 440 58 %

Selvitys keskittyi 1980-, 1990- ja 2000-luvulla valmistuneisiin kiinteistdihin. Aineistos-
ta 40 % on 1990-luvulla valmistuneita kerrostalokiinteistdjd (taulukko 3). Uusimpia eli
2000-luvulla valmistuneita ARA-taloja selvityksessd on kaupunkitasolla melko pienia
maédrid, mm. Kuopiosta viisi ja Rovaniemeltd kaksi kiinteistod. Kokonaisuudessaan
2000-luku on kuitenkin kattavasti edustettuna aineistossa.

Taulukko 3. ARA-talojen jakauma aineistossa valmistumisvuosikymmenen mukaan.

1980-luku 1990-luku 2000-luku
Helsinki 36 36 17
Espoo 14 12 15
Vantaa 17 29 27
Lahti 10 15 7
Tampere 10 18 15
Turku 10 9 13
Jyvaskyla 8 13 12
Kuopio I 16 5
Oulu 10 17 13
Rovaniemi I 12 2
Yhteensi 137 177 126
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Normaalien ARA-talojen liséksi selvityksessd tarkasteltiin erityisryhmille kohdistet-
tujen ARA-talojen hoitokuluja. Erityisryhmille kohdistettuja kiinteistdjd on tarkaste-
lussa yhteensa 52 (taulukko 4). Ndistd nelja ARA-taloa sijaitsee padkaupunkiseudulla
ja vain kahdeksan muissa yli 100 000 asukkaan kunnissa. Muut 40 erityisryhmien
ARA-taloa sijaitsevat pienemmissd kunnissa. Erityisryhmien kiinteistot ovat van-
huksille (n=29) ja kehitysvammaisille (n=23) suunnattuja ARA-taloja. Kiinteistdt ovat
valmistuneet valtaosin 2000-luvun puolenvilin jdlkeen, vanhusten taloista jokainen.
Selvityksen tavoitteena oli tarkastella erityisryhmille suunnattujen kiinteistdjen hoi-
tokulujen tasoja sekd vertailla eroavaisuuksia normaalien ARA-talojen hoitokuluihin
(luku 4.6.). Raportin kuvissa ja taulukoissa on kuitenkin péddsdéntoisesti mukana
ainoastaan normaalit vuokratalot (n=440).

Taulukko 4.  Erityisryhmille suunnatuista ARA-taloista tietoja toimittaneet yhteisot ja kiinteistojen
lukumaara selvityksessa.

Tyvene Oy 21

Savonlinnan Vammaisasuntosaatio 16

Arttuasunnot Oy

Aspa-siatio
Yhteensa 52

Tilastolliseen aineistoon kootut kustannukset ovat vuoden 2013 toteutuneita kus-
tannuksia, jotka sisdltdvét arvonlisdveron. Henkildstokulut on jaettu toiminnoittain
kuluryhmille siten, ettd kulut siséltdvat esimerkiksi oman henkilokunnan henkil6s-
tokulut. Ndin mahdollistetaan omalla henkilokunnalla tuotetun palvelun vertailun
ostopalveluun. Kulueridkohtaiset kulut muodostuvat paasaantoisesti tyotehtavia suo-
rittavan oman henkilokunnan palkoista, palkkioista ja niihin kuuluvista sivukuluista
sekd henkilokunnalle maksettavista kustannusten korvauksista, tai/ja ulkopuolisille
yrityksille maksettavista palvelumaksuista sekd kéytettyjen tarveaineiden, tyokalu-
jen, koneiden ja laitteiden kuluista. Mahdollisia myyntituloja ei ole huomioitu.

Kustannustasojen analysoinnissa pddtunnuslukuna on kdytetty aritmeettista
keskiarvoa, jonka todettiin soveltuvan parhaiten hoitokulujen analysointiin. Mikali
tarkastelussa olisi kdytetty pinta-alalla painotettua keskiarvoa, olisivat suurten kau-
punkien keskiméérin suuremmat ARA-talot saaneet suuremman painon tunnuslu-
vussa. Helsingin kohteissa oli huomattavasti suurempi keskiméaardinen asuinala kuin
muissa kaupungeissa, jolloin Helsingin paino aineistossa olisi kasvanut entisestadn
(taulukko 5). Tarkastelussa on kulut suhteutettu pddasiassa asuinalaan (asm?), joka
sisdltdd asuinkdytossd olevat tilat. Vertailtaessa kuluja erityisryhmille vuokrattavien
ARA-talojen kuluihin kédytetddn jakajana myds huoneistoalaa (htm?). Erityiskohteilla
huoneistoala sisdltdd asuinalan lisdksi huomattavan mééran apu- ja yhteistiloja seka
palveluhenkildston tiloja. Normaaleilla vuokrataloilla huoneistoala on yleensé ldhes
sama kuin asuinala. Sithen voi asuinalan liséksi sisdltya esimerkiksi liike-, sauna- tai
varastotiloja.
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Keskimddrin koko aineistossa (kaikkien kohteiden keskiarvo) taloudellinen kéayt-
toaste oli 97,4 % vuonna 2013. Taloudellinen kéyttoaste lasketaan jakamalla saadut
vuokra- ja vesimaksutuotot tdyden (100 %) vuokrauksen potentiaalisella tuotolla.
Matalimmalla tasolla oli Rovaniemi (taulukko 5).

Taulukko 5. Aineistoa kuvaavia kaupunkikohtaisia keskiarvoja.

Valmistumisvuosi Asuinala Kayttoaste
Helsinki 1992 4271 98,7 %
Espoo 1997 3500 98,5 %
Vantaa 1996 3000 97,7 %
Lahti 1993 2893 98,8 %
Tampere 1995 2711 97,4 %
Turku 1996 3344 96,6 %
Jyvaskyla 1995 2136 97,5 %
Kuopio 1993 2274 98,8 %
Oulu 1995 2890 95,4 %
Rovaniemi 1990 1794 90,9 %
Koko aineisto 1994 3097 97,4 %
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Hoitokulujen maaritelma ja sisalto

Kiinteistdjen hoitokulut kattavat kaikki kiinteiston ylldpidosta aiheutuvat kulut.
Ylldpitokustannuksia ovat muun muassa kiinteistonhoidosta aiheutuvat kustan-
nukset, esimerkiksi kaikki kiinteiston huolto-, sahko-, [immitys-, vedenkulutus- ja
jatehuoltokustannukset (RAKLI 2012).

Hoitokuluja on selvityksessa tarkasteltu kirjanpitoasetuksen kiinteistdkaavan mu-
kaisesti jaoteltuna 13 kuluerdén. Kiinteistokaavan mukaiset kuluerdt ovat hallinto,
kaytto ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesija jatevesi, sahko ja kaasu,
jatehuolto, vahinkovakuutukset, vuokrat (tontti ja muut maa-alueet), kiinteistdvero,
muut hoitokulut ja korjaukset.

Kaikki selvitykseen osallistuneet yhteisot eivét pystyneet toimittamaan kédyton ja
huollon sekd ulkoalueiden hoidon kustannuksia eriteltyna. Siksi ndmaé kaksi kulueraa
on analyyseissd yhdistetty keskendan.

Edelld luetelluista kustannuksista padomakuluihin lasketaan yleensa kiinteistove-
ro ja mahdolliset tonttivuokrat, mikili kiinteistd sijaitsee vuokratontilla. Vuokratontil-
la sijaitsevien kiinteistojen kiinteistovero koskee ainoastaan rakennusta. ARA-talojen
osalta aineistosta ndakyy merkittdvit erot eri kaupunkien tonttipolitiikassa (taulukko
6). Helsingissa kaikki selvityksen ARA-talot ovat vuokratontilla, kun taas Vantaalla
ainoastaan 7 % aineistosta (5 ARA-taloa) on vuokratontilla. Vuokrien ja kiinteistove-
ron osalta selvityksessd tarkastellaan pddosin vuokratontilla sijaitsevia kiinteistdja,
silld suurin osa (59 %) selvityksessd tarkasteluista taloista sijaitsee vuokratontilla.
Liséksi taulukoissa on omalla tontilla sijaitsevan kiinteiston kiinteistéveron kustan-
nus, kun se on ollut laskettavissa.

Taulukko 6.  ARA-talojen lukumdara omilla tonteilla ja vuokratonteilla seka vuokratonteilla sijaitse-
vien talojen prosenttiosuus kaikista selvitykseen kuuluvista kiinteistoista kaupunkikoh-
taisesti.

Vuokratontilla

Oma tontti Vuokratontti sijaitsevien osuus
Helsinki 0 89 100 %
Espoo 31 10 24 %
Vantaa 68 5 7%
Lahti 19 13 41 %
Tampere 13 30 70 %
Turku 26 6 19 %
Jyvaskyld 10 23 70 %
Kuopio 3 29 9l %
Oulu 6 34 85%
Rovaniemi 3 22 88 %
Yhteensi 179 261 59 %
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3.1
ARA-talojen hoitokulut keskimaarin vuonna 2013

Keskimdarin ARA-talojen hoitokulut olivat 5,96 € /asm?/kk (taulukko 7). Tonttivuok-
ratja kiinteistovero on laskettu vuokratonttien arvoista. Kokonaiskulut 5,96 € /asm?/
kk siséltda tonttivuokraa keskimdarin 0,56 €/asm?/kk ja kiinteistoveroa 0,20 € /asm?/
kk. Kokonaiskulujen alakvartiili on 4,12 €/asm?/Kk, ja yldkvartiili 7,60 €/asm?/kk.
Tamad osoittaa merkittdvad hajontaa eri kuluerien tasoissa.

Luvussa 3.2 kasitellddn kuluerdtasolla kuluerien sisédltod sekd mahdollisia poikkea-
mia toimitetun aineiston sisdllossd. Yksityiskohtaiset kuluerien kuvaukset 18ytyvat
liitteesta 3. Lisdksi liitteessd 2 on kuvattu keskilukujen laskentaperiaatteet. Tarkempi
kulujen analysointi on luvussa 4, jossa aineisto on jaoteltu valmistumisvuosikymme-
nen, yhteisdjen (valtakunnallinen ja kunnallinen -jaottelu) seké sijainnin perusteella.

Taulukko 7. ARA-talojen hoitokulut koko aineistossa vuonna 2013 (€/asm?/kk).

€/asm?/kk

Hallinto 0,60 0,76 0,88 0,85 1,34 440

Kaytto ja huolto

+ Ulkoal. hoito 0,52 0,63 0,68 0,68 0,79 440

Siivous 0,21 0,27 0,28 0,29 0,35 434

Lammitys 0,90 1,03 1,04 1,03 1,18 439

Vesi ja jatevesi 0,42 0,48 0,50 0,50 0,55 440

Sahko (kiinteistd) 0,15 0,19 0,21 0,21 0,24 440

Jatehuolto 0,17 0,20 0,21 0,21 0,24 440

Vahinko-

vakuutukset 0,04 0,04 0,05 0,05 0,06 439

Tonttivuokrat

(vuokratontti) 0,23 0,42 0,56 0,64 0,86 260

Kiinteistovero

(vuokratontti) 0,17 0,20 0,20 0,20 0,23 260

Muut hoitokulut 0,01 0,03 0,04 0,03 0,05 177

Korjaukset 0,69 1,13 1,31 1,34 1,72 420

Yhteensi 4,12 5,38 5,96 6,04 7,60

Kiinteistovero

(oma tontti) 0,25 0,32 0,30 0,28 0,37 179
3.2

Kuluerien sisalto

Kuluerien analyysissd on padosin kéytetty keskiarvoa (KA) taulukosta 7. Muut tun-
nusluvut ovat alakvartiili (alakv), mediaani (md), pinta-alalla (asuinnelitt (asm?))
painotettu keskiarvo, ylakvartiili (yldkv) sekd kiinteistdjen lukuméaérd (n) kunkin
tunnusluvun taustalla. Tunnuslukujen tulkintaohjeet ovat liitteessa 2.
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Hallinto

Hallintokulujen siséllon voi jakaa esim. kuvan 1 mukaisiin eriin. Kuvasta selvidd
lisdksi, miten selvityksen yhteisot ndma toiminnot tuottavat. Hallinnon kulut syn-
tyvét usein yhteisétasolla ja ne jaetaan kohdetasolle laskennallisesti pddosin koh-
teen nelidméadrddn perustuen. Talloin kustannukset ovat usein €/asm?/kk -tasolla
samansuuruiset yhtion kaikissa ARA-taloissa. Muutama yhti6 ilmoitti jakavansa
kustannukset kohteille toteutuneiden kustannusten perusteella. Hallintokulut ovat
tdssd selvityksessd pddosin laskennallisia / tasattuja kuluja eivatka siis samalla tavalla
aitoja kohdekohtaisesti toteutuneita kuluja kuin muut.

B Oma henkildkunta Ostopalvelu

Tekninen isanndinti
Hallinnollinen isannainti

Talous- ja muu hallinto
Asukasvalinta

Asukastoiminta

Toimisto- ja yleiskulut
Keskushallinnon/konsernin kulut

Muut hallintokulut

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

Kuva I. ARA-asuntokannassa vuokraan sisallytettaviin hallintokuluihin sisaltyvat toiminnot ja
niiden tuottamistavan prosentuaalinen jakautuminen yhtididen valilla.

Taulukko 7 osoittaa, ettd hallinnon kulujen ala- ja yldkvartiilin kustannustason véa-
linen ero on merkittdvéd, 0,74 €/asm?/kk. Tama selittyy osin yhtididen sisélto- ja
kirjauseroilla. Erien mé&éaritelmaét ja siséllot vaihtelevat yhtioittdin ja joitakin kuluja
saattaa sisdltyd my6s muihin kulueriin. Keskushallinnon/konsernin kuluihin mai-
nittiin kuuluvan mm. asuntosalkun hallinta ja johtaminen, hallituksen kulut seka
ATK-, puhelin ja postipalvelut. Muihin hallintokuluihin siséltyi mm. kaapelitv- ja
nettikuluja, toimitilojen vuokria, jdlkiperintdd sekd markkinointikuluja. Osalla yh-
tidistd hallinnollinen isdnndinti siséltyi talous- ja muuhun hallintoon. Osalla taas
talous- ja muu hallinto sisdlsi my&s asukasvalinnan sekd toimisto- ja yleiskulut.
Joissain tapauksissa asukasvalinnan ja keskushallinnon kulujen kerrottiin sisdltyvan
hallinnollisen isainnéinnin alle.

Hallintokulujen sisdltdd tarkennettiin selvityksen puitteissa tehdylld kyselylld,
jossa kysyttiin vuokriin sisdltyvan hallintokulun suuruutta keskiméarin yhtidittdin
vuonna 2013 ja eri toimintojen osuutta kyseisestd kokonaiskulusta (kuva 2). Tassa
tarkastelussa on kéytetty tunnuslukuna mediaaneja, joka ei ole pienesséd aineistossa
niin herkkd &dériarvoille. Saatu mediaani poikkeaa hieman kohdekohtaisen analyy-
sin tuottamasta mediaanista (taulukko 7). Tamad johtuu osittain siitd, ettd todelliset
ja vuokraan sisdllytettdvét hallintokulut eivat valttamaittd ole yhtd suuria. My6s
lukujen painotus eroaa merkittavasti, silld taulukon 7 luvut painottuvat kohteiden
lukumé&ardn mukaan ja kuvan 2 luvuissa kukin yhteis6 saa yhtd suuren painoarvon.
Kuten todettu, hallinnon erien sisélloissé ja tasoissa oli suurta hajontaa yhtididen
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valilld. Kuvan 2 jakauma on kuitenkin laskettu vain niistd luvuista, joiden sisdllot
ovat mahdollisimman yhtenevia. Teknistd ja hallinnollista isinndintid eivat ldheskdan
kaikki pystyneet erottelemaan, joten niiden kustannuksia on tarkasteltu yhdistettyna.

Isanndinti B Talous- ja muu hallinto Asukasvalinta
B Asukastoiminta B Toimisto- ja yleiskulut Keskushallinnon/konsernin kulut
B Muut hallintokulut

Normaalit ARA-talot
(0‘72 €/asm2/kk) €/asm?/kk 0,27

Erityisryhmien ARA- 5
talot (0,95 €/asm?/kk) [ €/asm/kk 0,30 0,16

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

Kuva 2. Vuokraan sisdllytettavan hallintokulun keskimaardinen jakauma (luvut mediaaneja).

Kuvasta 2 havaitaan, ettd erityisryhmille suunnattujen ARA-talojen omistajien hal-
lintokulut ovat jonkin verran suuremmat kuin normaalien vuokrataloyhtitiden. Hal-
linnon kulujen jakautumista normaalien ja erityisryhmien ARA-talojen vililld ei voi
kuitenkaan suoraan verrata erilaisten kirjauskdytantojen ja sisaltdjen vuoksi. Molem-
milla ryhmilld isinndinti on suurin kuluerd. Normaaleilla ARA-taloilla seuraavaksi
suurimmat erdt ovat talous- ja muu hallinto seka toimisto- ja yleiskulut. Keskushallin-
non kulujen osuus on useimmilla yhtioilld varsin pieni. Valtakunnallisten yhtididen
hallintokulujen mediaani (0,95 €/asm?/kk) oli selkeédsti suurempi kuin kunnallisten
yhtididen (0,63 €/asm?/kk). Suurimmat erot ndiden ryhmien valilld ndyttdisivit ole-
van isdnndinnissa seka talous- ja muussa hallinnossa. Kaikki yhtiot eivat kuitenkaan
pystyneet toimittamaan hallintokuluja eritellysti, minkéd vuoksi kuvan 2 kaltaista
jaottelua ei voida tehdd kunnallisten ja valtakunnallisten yhtidéiden vaélilla.

Kaytto ja huolto ja ulkoalueiden hoito

Kéytto ja huolto -kulueré kattaa kiinteiston huollosta (vaihtoty6t, puhdistukset, tar-
kastukset, huollot) muun muassa laitteiden, koneiden ja jédrjestelmien toimintakun-
non sdilyttdmisestd aiheutuneet kustannukset. Lisdksi kuluerddn kuuluu energian ja
vedenkulutuksen kulutusseuranta. Ulkoalueiden hoito kattaa muun muassa vihe-
ralueiden hoidosta, lumitoisté ja liukkauden torjunnasta aiheutuneet kustannukset.
Perinteisesti kdytostd ja huollosta eritelladn ulkoalueiden hoito, mutta selvityksessa
ndmd on yhdistetty, koska kaikki yhteisot eivit késittele nditd erillidn omassa kir-
janpidossaan. Kdyton ja huollon seké ulkoalueiden hoidon kulut olivat keskimé&arin
0,68 €/asm?/kk. Ndiden kulujen vaihtelu perustuu mm. kaupunkien viélisiin eroihin
palvelujen hintatasossa. Erityisesti timdn kokonaisuuden kustannustasojen eroja
tarkastellaan luvussa 4.
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Siivous

Siivouskulut sisdltdvat kiinteistonhoito- ja siivousliikkeille kiinteiston sisdpuolisesta
(kerrostaloissa rappukaytévat ja yhteiset tilat, kuten saunat ja kerhohuoneet) siivouk-
sesta aiheutuneet kustannukset. Siivouksen kulujen taso oli 0,28 €/asm?/kk. Koko
aineiston tasolla kuluissa oli vihemmaén vaihtelua kuin kaytto ja huolto ja ulkoaluei-
den hoito -kuluissa. Kustannustasossa on kuitenkin havaittavissa kaupunkikohtaista
vaihtelua (taulukko 13).

Lammitys

Lammityskulut sisdltavat kiinteiston lammittdmisessa tarvittavasta limpoenergiasta
aiheutuneet lammityksen perus- ja energiamaksut. Paikalliset energian hinnat vaikut-
tavat merkittaviasti kustannustasoon. Kulutukseen ja siten kustannukseen vaikuttaa
my0s paikallinen lampdenergian tarve. Vuosittaiset vaihtelut kulun kustannuksissa
ovatkin yleisid. Limmityskustannukset olivat aineistossa vuonna 2013 keskimaarin
1,04 €/asm?/kk. Kustannusten hajonta oli melko suurta; alakvartiili oli 0,90 €/asm?/
kkja ylakvartiili 1,18 € /asm?/kk. Limmityksessd ei valmistumisvuosikymmenittdin
tarkasteltuna ollut juurikaan hajontaa, mutta kaupunkitason erot olivat merkittavia
(taulukko 13).

Vesi ja jatevesi

Vesi ja jatevesi -kuluera sisdltdd kiinteistossd kdytetystd vedestd ja jitevedestd aiheu-
tuneet kulut siséltden perus-, kdyttovesi- ja jatevesimaksut sekd mittarivuokrat. Veden
kayton kustannukset olivat keskiméaéarin 0,50 €/asm?/kk. ARA-taloissa keskimaarai-
nen veden kulutus oli 146 litraa/asukas/vrk (laskenta-aineisto sisélsi 246 ARA-taloa).
Léhes joka neljannessd (23 %) aineiston ARA-taloista oli huoneistokohtainen ve-
denkulutuksen mittaus. ARA-taloissa, joissa oli huoneistokohtainen mittaus (n=97),
vedenkulutus oli hieman yli 20 % matalammalla tasolla kuin muissa kiinteistoissa.

Sahko

Sahkokulut kattavat yleisten tilojen sdahkonkulutuksen kustannukset. Padsaantoi-
sesti tdhdn ei sisdlly asukkaan huoneistokohtaisen séhkonkulutuksen kustannuksia.
Erityisryhmille suunnattujen kiinteistdjen osalta sdhkokulut sisdltavat myos asuk-
kaan sdhkon kulutuksesta aiheutuneet kustannukset. Nama laskutetaan tyypilli-
simmin asukkailta erillisind palvelumaksuina. Sdhkén kustannus oli normaaleissa
ARA-taloissa 0,20 €/asm?/kk, kun se erityisryhmien ARA-taloissa oli 1,59 €/asm?/
kk. Erityisryhmille vuokrattavien ARA-talojen kustannuksia on tarkasteltu syvem-
min luvussa 4.6.

Jatehuolto

Jatehuollon kulut sisdltdavat jatehuoltoliikkeen veloittamat jatehuollosta aiheutuneet
kustannukset. Jatehuollon kustannukset olivat keskimaéarin 0,21 €/asm2/kk. Val-
mistumisvuosikymmenittdin tehty tarkastelu osoittaa, ettd jatehuollon kulut ovat
2000-luvulla valmistuneissa kiinteistoissd matalammat kuin 1980- ja 1990-luvulla
valmistuneissa (taulukko 8).
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Vahinkovakuutukset

Vahinkovakuutusten kulut sisaltivat kaikki vakuutusmaksuista aiheutuneet kulut.
Vuoden 2013 vahinkovakuutuksen keskimaardinen kustannustaso oli 0,04 €/asm?2/
kk. Vahinkovakuutuksen kustannuksissa ei ollut merkittadvaa eroa yhteiséjen valilla.

Vuokrat

Vuokrat sisdltdvat tontin vuokraamisesta aiheutuneet kulut. Téssd tarkastelussa pdé-
osa aineistosta oli vuokratonteilla sijaitsevia kiinteistdjd. Tonttivuokrien keskimaa-
rdinen taso oli 0,56 €/asm?/kk, mutta iso vaihteluvili osoittaa kaupunkikohtaisen
tason merkittdvaa vaihtelua. Luvussa 4 kaupunkikohtainen tarkastelu (taulukko 13)
osoittaa syvemmin eroavaisuudet tonttivuokrien tasoissa.

Kiinteistovero

Kiinteistovero muodostuu tontin ja rakennusten verotusarvon perusteella, ja se peri-
tddn kuntakohtaisten kiinteistoveroprosenttien mukaisena. Vuokratonteilla sijaitse-
vien rakennusten osalta kiinteistovero kattaa ainoastaan rakennuksen kiinteistéveron.
Tarkasteluihin on laskettu rinnakkain sekd vuokratontilla sijaitsevien ettd omistus-
tontilla sijaitsevien ARA-talojen kiinteistovero. Pddosassa tarkasteluita kiinteistovero
késittdd rakennuksen kiinteistoveron, kun suurin osa ARA-taloista sijaitsi vuokra-
tonteilla. Vuokratonteilla sijaitsevien rakennusten kiinteistdvero oli keskimdarin 0,20
€/asm?/kk. Omistustonteilla sijaitsevien rakennusten, joissa kiinteistévero sisaltdd
seki tontin ettd rakennuksen kiinteistoveron, kulu oli keskimé&arin 0,30 €/asm?2/kk.

Muut hoitokulut

Muut hoitokulut -kulueré kattaa kulut, joita ei ole voitu kohdistaa muualle. Yleensa
kuluerdan kirjataan hyvin pienid kustannuksia. Téssd ainoastaan 177 ARA-talolle oli
kirjattu muita hoitokuluja ja ne olivat keskimaarin 0,04 €/asm?/kk.

Korjaukset

Korjauskulut sisédltavat kustannukset, jotka ovat syntyneet kiinteiston rakennustek-
niikan sekd kiinteistoon kuuluvien jarjestelmien sédilyttdmisestd alkuperdiselld tasolla.
Korjaukset ovat usein jaksottaisia ja ennalta suunniteltuja. Ne voivat perustua kun-
nossapitosuunnitelmaan tai korjausohjelmaan. Kuluerdan sisdltyy myos yllattavét,
esimerkiksi vesivahingon aiheuttamat korjauskustannukset. Perusperiaatteena on,
ettd alkuperdistd tasoa yllapitavét korjaukset kirjataan korjauksiin, mutta tasoa nos-
tavat kustannukset aktivoidaan. Kirjauskdytannot kuitenkin vaihtelevat yhtiGittdin,
mika tulee huomioida korjauskustannusten analyysissa.

Kuluerdan siséllytetddn myds huoneistokorjaukset, joita voidaan tehda esimerkiksi
vuokralaisen vaihtuessa. Huoneistokorjaukset toimitettiin eriteltynd 319 ARA-talosta,
ja niiden taso oli keskimdarin 0,72 €/asm?/kk, kun kokonaisuudessaan korjauskus-
tannukset olivat 1,31 €/asm?2/kk.
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Yksittdistd vuotta tarkasteltaessa pitdd huomioida, ettd mukana voi olla my®os poik-
keuksellisia kustannuksia. Timénkaltaisia voivat olla esimerkiksi vesivahingoista
aiheutuneet korjauskulut. Korjauskustannusten osalta pidempi aikasarja kustannus-
tasoista antaisi kattavamman kuvan kyseisen kulun pidemmaén aikavélin tasosta.

Aravarajoitus- ja korkotukilain mukaan saman omistajan ARA-talojen kustan-
nuksia voidaan tasata vuokrissa. Talloin yhteison koko asuntokannan kustannukset
kohdennetaan kiinteistéille oikeudenmukaisessa suhteessa (huomioiden esim. kiin-
teistdjen sijainti ja laatutaso). ARAn suositus on, ettd tasaus ei kuitenkaan kohdistuisi
hoitokuluihin, joiden suuruuteen asukkaat voivat omalla toiminnallaan vaikuttaa.
Kuvan 3 mukaan yhteisdjen tasaukset kohdistuvatkin pddosin hallintoon, tontin
vuokriin ja suuriin vuosikorjauksiin. Néitd kuluja tasaa 11 yhteisod (58 % selvityk-
seen osallistuneista yhteisoistd). Noin 30 % eli kuusi yhteis6d ilmoitti tasaavansa
kiinteistoveron kustannukset.

B Tasataan, yhteis6jen lukumaara 1 Ei tasata, yhteisojen lukumaara

Hallinto
Kéytto ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous
Lammitys
Vesi ja jatevesi
Séhko
Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Tontin vuokra
Kiinteistovero
Muut hoitokulut
Pienet vuosikorjaukset

Suuret vuosikorjaukset

Kuva 3. Kulujen tasaaminen yhteisdissa (vastaukset 19 yhteisosta).
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Kuvasta 4 ndhdéén, ettd osa valtakunnallisista yhtidistd tasaa myos varsinaisia hoi-
tokuluja. Néitd kuluja ovat kdytto ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys,
vesijajdtevesi, sahko ja jatehuolto. Kunnalliset yhtiot tasaavat lahinnd padomakuluja.
Erityistaloja omistavat yhtiot eivit tasaa kuluja kdytdnnossa lainkaan, mikd onkin
ARAnN suositus.

B Kunnalliset yhtiét [ Valtakunnalliset yhtiot B Erityistalojen omistajat

Hallinto

Kéytto ja huolto
Ulkoalueiden hoito
Siivous

Lammitys

Vesi ja jatevesi
Sahko

Jatehuolto

Vahinkovakuutukset
Tontin vuokra
Kiinteistdvero

Muut hoitokulut

Pienet vuosikorjaukset

Suuret vuosikorjaukset

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

Kuva 4. Kuluerid tasaavien yhtididen osuus kyseisestd toimijatyypista (esimerkiksi
hallintokuluja tasaa 89 % kunnallisista yhteisoistd ja 50 % valtakunnallisista).
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ARA-talojen hoitokulujen analysointi

4.1
Valmistumisvuosikymmenten viliset erot

Selvityksessd 1980- ja 1990-luvuilla valmistuneet ARA-talot muodostavat kokonaiso-
toksesta n. 70 % osuuden. Ndissa kiinteistoissd kustannukset ovat keskimdarin kor-
keimmalla tasolla, hieman yli 6 €/asm?/kk (taulukko 8). Huomattavasti alhaisemmat
(5,56 €/asm?/kk) kustannukset on 2000-luvulla valmistuneissa kiinteisttissd, joissa
korjauskulujen matalampi taso tuo suurimman kustannuseron muihin vuosikymme-
niin ndhden. Kéytto ja huolto ja ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesi ja jatevesi
sekad jatehuolto ovat aavistuksen matalammalla tasolla 2000-luvulla valmistuneissa
kiinteistoissd, mutta toisaalta sahkon kustannukset ovat 0,07 €/asm?/kk korkeam-
mat kuin 1990-luvun kiinteisttissa. KTI Ylldpitokustannusvertailun (sisdltad padosin
vuokrakdytossd olevia vapaarahoitteisia asuinkerrostaloja) kerrostalokiinteistdjen ai-
neistossa ndkyy samankaltainen ilmid siind, ettd 2000-luvulla valmistuneissa kiinteis-
toissd kaytto ja huolto ja ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesi ja jatevesi sekd ja-
tehuolto ovat matalammalla tasolla kuin vanhemmissa kiinteistdissd, mutta toisaalta
sdhkon kustannukset ovat korkeammat. Uudempien kiinteistojen kiinteistdtekniikka,
esimerkiksi koneelliset ilmanvaihtopuhaltimet, nostavat sahkon kulutusta. Joissain
tapauksissa my6s kylpyhuoneiden lattialammitys voi kuulua kiinteistosahkon piiriin,
eikd vuokralaisen omaan sahkosopimukseen. Taméankaltaiset tekijit voivat jopa kak-

Taulukko 8. Hoitokulujen taso valmistumisvuosikymmenen mukaan jaoteltuna (luvut keskiarvoja).

asm? keskimairin 3426 2903 3011
1980-luku 1990-luku 2000-luku

€/asm2/kk (n=137) (n=177) (n=127)
Hallinto 0,89 0,88 0,87
Kaytto ja huolto + Ulkoal. 0,71 0,68 0,64
hoito

Siivous 0,33 0,27 0,24
Lammitys 1,05 1,05 1,02
Vesi ja jatevesi 0,51 0,50 0,47
Sahko (kiinteistd) 0,20 0,19 0,26
Jatehuolto 0,23 0,21 0,19
Vahinkovakuutukset 0,05 0,05 0,05
Tonttivuokrat (vuokratontti) 0,48 0,59 0,64
Kiinteistovero (vuokratontti) 0,16 0,21 0,23
Muut hoitokulut 0,03 0,05 0,04
Korjaukset 1,55 1,44 0,89
Yhteensa 6,19 6,13 5,56
Kiinteistovero (oma tontti) 0,18 0,32 0,36
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sinkertaistaa sahkon kulutuksen, mikd nékyy suoraan kustannustasossa. Uusimpien
2000-luvulla valmistuneiden kerrostalojen kokonaiskulut ovat tilastollisesti merkit-
sevésti alhaisemmat kuin 1980- ja 1990-luvuilla valmistuneilla taloilla (testin p-arvo
~0,000). 1980- ja 1990-lukujen vélill4 ei ole tilastollisesti merkitsevdd eroa.

4.2

Paikaupunkiseudun ja muiden kaupunkien viliset erot

Padkaupunkiseudun (Helsinki, Espoo ja Vantaa) kustannustaso on kiinteiston yllapi-
dossa tyypillisesti korkeampi kuin muissa kaupungeissa (Tampere, Turku, Oulu, Jy-
vaskyld, Kuopio, Lahti ja Rovaniemi), mikd on havaittavissa myos tdssa tarkastelussa
(taulukko 9). Pddkaupunkiseudun kokonaiskulut ovat aineistossa 15 % korkeammat
kuin muissa kaupungeissa. Kokonaiskulujen keskiarvojen ero padkaupunkiseudun
ja muiden kaupunkien viélilld on tilastollisesti merkitsevé (p-arvo = 0,000).

Kustannustasojen ero ei selity yksittdisilld palveluiden hintatasojen vélisilla eroilla,
vaikkakin esimerkiksi siivouksessa padkaupunkiseutu on 0,06 €/asm?/kk korkeam-
malla tasolla kuin muut kaupungit. Kdytdnnosséd suurin ero tulee tonttivuokrasta.
Paakaupunkiseudulla tonttivuokra on 0,97 €/asm?/kk, kun se muissa kaupungeissa
vuokratonteilla sijaitsevissa ARA-taloissa on 0,30 €/asm?/kk. Mikali yhteensa-luvus-
ta poistaa tonttivuokrien ja kiinteistoveron vaikutuksen, ovat kokonaiskulut padkau-
punkiseudulla 5,32 € /asm?/kk ja muissa kaupungeissa 5,10 € /asm?/kk. Padkaupun-
kiseudulla on tall6in endd noin 4 % korkeammat kustannukset.

Taulukko 9. Paakaupunkiseudun ja muiden kaupunkien hoitokulujen taso.

asm? keskimiarin 3658 2615
valmistumisvuosi keskimaarin 1994 1994
Paakaupunkiseutu Muut kaupungit

€/asm?/kk (n=203) (n=237)
Hallinto 0,91 0,86
Kaytto ja huolto + Ulkoal. hoito 0,69 0,67
Siivous 0,31 0,25
Lammitys 1,07 1,02
Vesi ja jatevesi 0,49 0,50
Sahko (kiinteisto) 0,22 0,21
Jatehuolto 0,23 0,20
Vahinkovakuutukset 0,05 0,06
Tonttivuokrat (vuokratontti) 0,97 0,30
Kiinteistovero (vuokratontti) 0,18 0,21
Muut hoitokulut 0,03 0,05
Korjaukset 1,32 1,29
Yhteensa 6,46 5,62
Kiinteistovero (oma tontti) 0,29 0,31
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4.3

Valtakunnallisten ja kunnallisten
yhtioiden viliset erot hoitokuluissa

Toimijakohtaisia eroja tarkastellaan tdssa selvityksessd jaottelemalla yhtit valtakun-
nallisiin ja kunnallisiin yhteistihin, joiden voidaan ajatella olevan erilaisia toimijoita.
Naidenkin ryhmien sisdlld on yhtidkohtaisia eroja. Valtakunnallisten yhteisojen kus-
tannustaso ndyttad olevan hieman korkeampi kuin kunnallisilla yhteis6illd (taulukko
10). Kokonaiskulujen ero on 0,42 €/asm?/kk, minkd suuruus on tilastollisesti merkit-
sevd (p-arvo = 0,002). Suurin ero aiheutuu hallintokuluista, jotka ovat valtakunnalli-
silla ldhes kaksinkertaiset. Kéytto ja huolto ja ulkoalueiden hoito -kokonaisuudessa
puolestaan kunnallisten yhteistjen kustannukset ovat 0,20 €/asm?/kk korkeammat
kuin valtakunnallisten. My6s lammityskustannukset ovat korkeammat kunnallisilla
yhtigilld. Kunnallisten yhtididen tonttivuokrat ndyttavéat olevan matalammalla tasolla
kuin valtakunnallisilla toimijoilla.

Taulukko 10. Hoitokulut yhteisotyypeittdin (luvut keskiarvoja).

Hallinto 1,21 0,65
Kaytto ja huolto + Ulkoal. hoito 0,59 0,74
Siivous 0,28 0,28
Lammitys 0,98 1,09
Vesi ja jatevesi 0,48 0,51
Sahko (kiinteistd) 0,20 0,22
Jatehuolto 0,22 0,20
Vahinkovakuutukset 0,04 0,06
Tonttivuokrat (vuokratontti) 0,68 0,50
Kiinteistovero (vuokratontti) 0,19 0,20
Muut hoitokulut 0,04 0,04
Korjaukset 1,31 1,30
Yhteensa 6,22 5,80
Kiinteistovero (oma tontti) 0,32 0,28

Alueittaisissa tarkasteluissa havaitaan, ettd valtakunnallisten yhteisgjen kustannukset
ovat korkeammat sekd padkaupunkiseudulla ettd muissa kaupungeissa (taulukot
11 ja 12). Muissa kaupungeissa ero on kuitenkin selvésti pienempi. Kulueritasolla
erot ovat melko samansuuntaisia molemmilla alueilla. Poikkeuksena mainittakoon
tonttivuokrat, joissa ei muissa kaupungeissa ole eroa yhteisdtyyppien vililld. Pddkau-
punkiseudulla korjauskustannukset ovat korkeammat valtakunnallisilla toimijoilla,
mutta muissa kaupungeissa tilanne on toisin pdin.

Liséksi taulukoissa on esitetty KTI Yllapitokustannusvertailusta vertailuluku,
jonka voidaan katsoa kuvaavan vastaavaa kulutasoa vapaarahoitteisessa vuok-
ra-asuntokannassa. Nama vertailuluvut on laskettu samalla ikd- ja aluerajauksella
kuin ARA-selvitysaineiston luvut. ARA-talojen kustannukset ovat sekd padkaupun-
kiseudulla ettd muissa tarkastelluissa kaupungeissa jonkin verran korkeammat kuin
KTIn tietokannassa. Ero kulutasossa selittyy suurelta osin ARA-talojen korkeammilla
hallintokustannuksilla. Nama luvut eivét kuitenkaan ole vertailukelpoisia, silld KTL:n
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luvuissa on ainoastaan suoraan kiinteistolle kohdistuneet kulut, joista puuttuu mm.
keskus-/omistajahallinnon kuluja.

Taulukko 1. Padkaupunkiseudun kustannustaso yhteisotyypeittdin (luvut keskiarvoja).
Valtakun- KTI Yllapi-
Kaikki nalliset Kunnalliset = tokustan-
PKS yhteisot yhteensa yhteensa nus-vertailu
€/asm?/kk (n=203) (n=83) (n=120) (n=218)
Hallinto 0,91 1,26 0,66 0,37
Kaytto ja huolto + Ulkoal. 0,69 0,57 0,77 0,76
hoito
Siivous 0,31 0,30 0,32 0,25
Lammitys 1,07 1,02 1,10 1,02
Vesi ja jatevesi 0,49 0,48 0,51 0,45
Sahko (kiinteisto) 0,22 0,20 0,23 0,19
Jatehuolto 0,23 0,25 0,21 0,24
Vahinkovakuutukset 0,05 0,04 0,05 0,04
Tonttivuokrat (vuokra- 0,97 1,06 0,89 1,08
tontti)
Kiinteistovero (vuokra- 0,18 0,16 0,19 0,16
tontti)
Muut hoitokulut 0,03 0,08 0,03 0,04
Korjaukset 1,32 1,46 1,24 1,45
Yhteensa 6,46 6,90 6,20 6,04
Kiinteistovero (oma tontti) 0,29 0,30 0,29 0,37

Taulukko 12. Muiden kaupunkien kustannustaso yhteisotyypeittdin (luvut keskiarvoja).

Valtakun- KTI Yllapi-

Kaikki nalliset Kunnalliset = tokustan-
Muut kaupungit yhteisot yhteensa yhteensa nus-vertailu
€/asm?/kk (n=237) (n=100) (n=137) (n=237)
Hallinto 0,86 1,17 0,64 0,39
Kaytto ja huolto + Ulkoal. 0,67 0,60 0,72 0,64
hoito
Siivous 0,25 0,27 0,23 0,26
Lammitys 1,02 0,95 1,07 1,01
Vesi ja jatevesi 0,50 0,48 0,51 0,48
Sahko (kiinteistd) 0,21 0,20 0,22 0,18
Jatehuolto 0,20 0,20 0,20 0,19
Vahinkovakuutukset 0,06 0,05 0,06 0,04
Tonttivuokrat (vuokra- 0,30 0,31 0,30 0,32
tontti)
Kiinteistovero (vuokra- 0,21 0,21 0,21 0,22
tontti)
Muut hoitokulut 0,05 0,03 0,07 0,02
Korjaukset 1,29 1,20 1,36 1,28
Yhteensi 5,62 5,66 5,59 5,04

Muut kaupungit = Tampere, Turku, Oulu, Jyvaskyla, Kuopio, Lahti ja Rovaniemi
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Kaupunkien viliset tarkastelut

Kaupunkikohtaisia keskilukuja tarkasteltaessa on huomioitava vaihtelu tarkastelun
kiinteistdjen lukumaddrassa (taulukko 13). Esimerkiksi Helsingin tunnusluvut on las-
kettu 89 asuinkerrostalon aineistosta, kun Rovaniemen aineistossa on ainoastaan 25
kohdetta. Tonttivuokrat muodostavat merkittdvan kaupunkikohtaisen eron, minka
vuoksi taulukon 13 yhteensd-luvuissa ei ole huomioitu tonttivuokria eikéd kiinteisto-
veroja. Nédin ollen voidaan tarkastella paremmin eroavaisuuksia ja samankaltaisuuk-
sia kaupunkikohtaisissa kustannuksissa. Kokonaiskuluissa (ilman tonttivuokria ja
kiinteistoveroa) Helsinki nousee kustannustasoltaan korkeimmalle eli 5,69 € /asm?/
kk tasolle. Helsingissd kdyton ja huollon sekd ulkoalueiden hoidon kustannukset
ovat keskiméddrin muita kaupunkeja korkeammalla tasolla. Ainoa poikkeus on Ro-
vaniemi, jossa kaytto ja huolto ja ulkoalueiden hoito on ldhes 1 €/asm?/kk -tasolla.
Toisaalta korjausten osalta Rovaniemi on matalimmalla tasolla (0,87 €/asm?/kk).
Tamén selittdd osittain koko aineistoa selvdsti matalampi kayttdaste, miké johtaa
siihen, ettei korjausten tekeminen ole taloudellisesti kannattavaa. Kaupunkien vélilld
sdhkon kustannuksissa on kaikkein vdhiten kaupunkikohtaista vaihtelua. Palve-
luihin liittyvissd kustannuksissa (kédytto ja huolto ja ulkoalueiden hoito, siivous ja
korjaukset) kaupunkikohtaiset erot ovat merkittavat. Myos kaukolammon hinnassa
on alueellisia eroja. Kiinteistoliiton vuotuisen Indeksitalovertailun mukaan Oulussa
oli v. 2013 selvisti matalimmat kaukolammon kustannukset, kun tarkastellaan tdman
selvityksen kaupunkeja. Tima selittda osittain Oulun muita kaupunkeja matalampia
lammityskuluja.
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Taulukko 13. Kaupunkikohtaiset kustannustasot (luvut keskiarvoja). Jos solussa on viiva, kyseistd lukua ei ole pystytty laskemaan, koska aineisto ei
ole tdltd osin riittavdn kattava.

Helsinki Espoo Vantaa Lahti Tampere Turku Jyvaskyla Kuopio Oulu Rovaniemi
€/asm?kk = (n=89) (n=41) (n=73) (n=32) (n=43) (n=32) (n=33) (n=32) (n=40) (n=25)
Hallinto 0,94 0,92 0,86 1,00 0,80 0,59 0,99 1,10 0,79 0,78
Kaytto ja
huolto +
Ulkoal.
hoito 0,83 0,63 0,55 0,63 0,60 0,71 0,65 0,59 0,65 0,95
Siivous 0,36 0,30 0,26 0,21 0,24 0,33 0,20 0,29 0,17 0,32
Lammitys 0,95 1,16 1,17 1,03 1,16 1,09 1,06 1,00 0,75 1,08
Vesi ja
jatevesi 0,53 0,44 0,48 0,48 0,43 0,46 0,67 0,52 0,42 0,55
Sahko
(kiinteisto) 0,22 0,26 0,19 0,23 0,20 0,21 0,18 0,19 0,21 0,25
Jatehuolto 0,24 0,17 0,24 0,18 0,18 0,26 0,18 0,19 0,20 0,21
Vahinko-
vakuutuk-
set 0,05 0,06 0,04 0,04 0,06 0,08 0,05 0,04 0,06 0,06
Muut
hoitokulut - - - - - 0,04 0,05 - 0,11 -
Korjaukset 1,56 1,36 1,01 1,45 1,50 1,44 0,97 1,13 1,46 0,87
Yhteensd 5,69 5,28 4,80 5,24 5,17 5,22 5,00 5,06 4,82 5,07
Tontti-
vuokrat
(vuokra-
tontti) 0,94 - - - - - 0,28 0,19 0,34 0,29
Kiinteisto- 0,17 - - - - - 0,24 0,22 0,18 0,18
vero
(vuokra-
tontti)

Kiinteisto- - 0,31 0,29 0,34 0,32 0,24 0,37 - - -
vero (oma
tontti)
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4.5

Hoitokulujen osuus vuokralaisilta
perittivasta vuokrasta

Toteutuneiden hoitokulujen osuus vuokralaisilta perittdvéstd vuokrasta (siséltden
vesimaksun) oli vuonna 2013 keskimé&arin 49 % (kuva 5), kun tarkastelussa on kaikki
13 kuluerdd. Tonttivuokrat ja kiinteistoverot luetaan kuitenkin usein ARA-talojen
vuokranmadrityksessd padomakuluiksi, eivédtkd ne siten ole mukana vuokranmaa-
rityksessd kdytetyissd hoitokuluissa. Kun ndméd erdt poistetaan hoitokuluista, on
varsinaiseen kiinteiston hoitoon kohdistuvien kustannusten osuus 44 % vuokrista
(kuva 6). Vantaan matalaa osuutta selittavat sekd suhteellisen korkea vuokrataso
ettd matalahko kustannustaso (verrattuna muihin kaupunkeihin). Etenkin Helsingin
kustannustaso laskee merkittdavasti, kun tonttivuokrat poistetaan hoitokuluista.

Helsinki (12,4 €/m?/kk) 54 %
Espoo (11,4 €/m?/kk)
Vantaa (12,3 € /m2/kk)
Lahti (11,4 €/m?/kk)
Tampere (11,2 €/m?/kk)
Turku (10,6 € /m?/kk)
Jyviiskyla (10,8 € /m2/kk)
Kuopio (10,3 €/m?/kk)
Oulu (9,7 €/m?/kk)
Rovaniemi (10,4 €/m?/kk)

49 %

48 %
50 %
49 %
49 %
52%
51%
53%
0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 %

Kuva 5. Toteutuneiden hoitokulujen (kaikki kuluerdt) osuus vuokrasta (keskimaarin 49 %) ja
keskimaarainen vuokrataso (€/m?/kk) kaupungeittain.

Helsinki (12,4 €/m?/kk)
Espoo (11,4 €/m?/kk)
Vantaa (12,3 €/m?/kk)
Lahti (11,4 €/m?/kk)
Tampere (11,2 €/m?/kk)
Turku (10,6 €/m?/kk)
Jyviskyld (10,8 €/m?/kk)
Kuopio (10,3 €/m?/kk)
Oulu (9,7 €/m2/kk)

8 %

o

Rovaniemi (10,4 €/m?/kk) 8 %
0% 10 % 20 % 30% 40 % 50 % 60 %
Kuva 6. Toteutuneiden hoitokulujen osuus vuokrasta ilman tonttivuokria ja kiinteistoveroa

(keskimadrin 44 %) sekd keskimaardinen vuokrataso (€/m?/kk) kaupungeittain.
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4.6

Normaalien ja erityisryhmille vuokrattavien
asuntojen hoitokulujen erot

Normaalien ja erityisryhmille vuokrattavien ARA-talojen kustannusrakenne on huo-
mattavan erilainen kulujen sisdltoerojen vuoksi. Merkittdavimmat siséltoerot ovat sii-
vouksessa ja sdhkossd — kummankin kuluerdn sisélto on erityisryhmille tarkoitetuissa
kohteissa huomattavasti laajempi sisédltden my0s suoraan asukkaalle kohdistuvia
kustannuksia. Nama veloitetaan tyypillisesti erillisind palvelumaksuina asukkailta.
Erityisryhmille suunnatuissa ARA-taloissa my0s yhteistilat tuovat eroa normaalei-
hin ARA-taloihin verrattuna. Tunnuslukuja tulkittaessa on my6s huomioitava, ettd
kiinteist6jen ominaisuudet ovat huomattavan erilaisia. Erityisryhmien ARA-taloissa
on sekd yhteisid tiloja ettd aputiloja enemmaén kuin normaaleissa ARA-taloissa. Li-
sdksi ndmaé ovat pinta-alaltaan huomattavasti pienempid. Vanhuksille suunnatuissa
ARA-taloissa huoneistoala oli aineistossa keskiméaéarin 2116 m?ja kehitysvammaisten
ARA-taloissa vastaavasti 802 m2. Muussa aineistossa huoneistoala oli keskimaarin
3137 m2

Kaikki yhtiét eivét pystyneet toimittamaan tietoa asuinalasta, joka sisdltdisi ainoas-
taan asuntojen pinta-alan. Taulukossa 14 esitetyissd luvuissa asuinala (asm?) sisaltdd
my06s apu- ja yhteistiloja, jolloin aineisto saatiin riittdvédn kattavaksi. Osasta kiin-
teistoistd oli saatavilla ainoastaan huoneistoala (htm?), johon sisdltyy nédiden lisdksi
palveluhenkildston tilat. Yhteensd apu-ja yhteistilojen sekd palveluhenkildston tilojen
osuus huoneistoalasta oli tdssd aineistossa noin kolmannes. Kehitysvammaisten koh-
teissa nditd tiloja oli pddosin suhteellisesti enemmén. Huoneistoala saatiin kerdttya
yhdenmukaisella sis&llolld, minkd vuoksi huoneistoalaan suhteutetuissa luvuissa on
selvasti vahemman hajontaa. Namd luvut my6s kuvaavat paremmin koko kiinteiston
kustannuksia ja ovat paremmin vertailtavissa normaaleihin ARA-taloihin.

Selvityksessd tavoitteena oli kartoittaa eroavaisuuksia erityisryhmille suunnattu-
jen ja normaalien ARA-talojen viélilld. Taulukko 14 havainnollistaa kustannustasoja
erityisryhmille suunnatuissa ja normaaleissa ARA-taloissa. Kustannusten vertail-
tavuutta rajoittavat kuitenkin sekéd erityiskohteiden selvitysaineiston pienuus (52
kohdetta) ettd edelld kuvatut merkittavéit erot kustannusten siséllossd. Lahes pda-
sdadntoisesti kustannukset ovat korkeammalla tasolla erityisryhmille suunnatuissa
ARA-taloissa. Siivouksen ja sdhkén lisdksi myos hallintokulut ovat erityiskohteissa
selkedsti normaalikohteita korkeammat. Korjausten kustannustaso on puolestaan
selkedsti matalampi, mikéd johtunee suurelta osin siité, ettd aineiston kiinteistot ovat
suhteellisen uusia.
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Taulukko 14. Kustannusjakauma erityisryhmille suunnatuissa ja normaaleissa ARA-taloissa (luvut
keskiarvoja)

Erityiskohteet, Erityiskohteet, Normaalikohteet,

€/asm?/kk €/htm?/kk €/htm?/kk
Hallinto 1,47 1,02 0,87
Kaytto ja huolto +
ulkoal. hoito 1,36 0,93 0,67
Siivous 0,89 0,66 0,28
Lammitys 1,52 1,13 1,03
Vesi ja jatevesi 0,60 0,44 0,49
Sahko 1,59 1,18 0,21
Jatehuolto 0,34 0,25 0,21
Vahinkovakuutukset 0,07 0,05 0,05
Tonttivuokrat
(vuokratontti) 0,55 0,37 0,55
Kiinteistovero
(vuokratontti) 0,37 0,27 0,20
Muut hoitokulut 0,00 0,00 0,04
Korjaukset 1,17 0,79 1,30
Yhteensa 9,92 7,09 5,90

Aineisto voidaan myos jaotella vanhuksille ja kehitysvammaisille vuokrattuihin taloi-
hin. Vanhusten talojen kustannukset nayttavét olevan selkeésti korkeammat (kuva 7),
mutta tdssakin on jonkin verran sisiltderoja. Kehitysvammaisille suunnattujen talojen
siivouskulun pienuutta selittdd se, ettd ndissa taloissa siivous tapahtuu pédédosin pal-
velukodin henkil6ston toimesta. Hallintokulun suuri ero johtunee eroavaisuuksista
kirjauskdytannoissd. Keskimdardinen valmistumisvuosi vanhusten taloissa on 2011 ja
kehitysvammaisten taloissa 2002, mika selittdd kehitysvammaisten talojen korkeam-
pia korjauskustannuksia. Lisdksi kdyton ja huollon sekd ulkoalueiden hoidon kus-
tannukset ovat jonkin verran korkeammat kehitysvammaisille suunnatuissa taloissa.

B Hallinto 1 Kéyttd ja huolto + Ulkoal. hoito M Siivous Lammitys
B Vesi ja jatevesi Sahko B Jitehuolto [ Vahinkovakuutukset

[T Tonttivuokrat (vuokratontti)  Kiinteistvero (vuokratontti) B Muut hoitokulut B Korjaukset

B D

R - N
3,00 5,0

4,00

Kuva 7. Vanhuksille ja kehitysvammaisille suunnattujen ARA-talojen ja normaalien ARA-
talojen hoitokulujen taso (luvut keskiarvoja, €/htm?/kk).

Vanhusten talot

Kehitysvammaisten talot 1,18

Normaalit vuokratalot

1,03

0,00 1,00 2,00

0 6,00 7,00 8,00
€/htm/kk
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Hoitokulujen optimointi

5.1
Palvelujen tuottamisen vaihtoehtoiset mallit

Suurin osa selvitykseen osallistuneista yhtidistd ostaa kiinteistonhoitoon liittyvéat
palvelut (kdytto ja huolto, ulkoalueiden hoito ja siivous) ulkopuolisilta palvelun-
tuottajilta (kuva 8). Tilanteen arvioitiin pysyvéan ennallaan seuraavien 3-5 vuoden
aikana lukuun ottamatta yhtd yhtiotd, joka sekin arvioi ulkoistamisen lisdantyvan.
Laatutason arviointi ja vertailu itse tuotettujen ja ostettujen palvelujen vililld on
kuitenkin haastavaa ja perustuu jokseenkin tapauskohtaisiin arvioihin. Lahes puolet,
47 %, yhteistjen edustajista arvioi itse tuotettujen palvelujen laadun paremmaksi kuin
ostopalvelujen laadun. Toisaalta 42 % (8 vastaajaa) ei ollut samaa eikd eri mieltd itse
tuotettujen palvelujen paremmasta laatutasosta ulkoistettuun palveluun verrattuna.
Isénnoinnin ja muiden hallinnollisten palvelujen kustannus- ja laatutason vertailu
ostettujen ja itse tuotettujen palvelujen vililld koettiin jopa mahdottomaksi.

Kéytdnnossd yhd suurempi osuus myds kunnallisista vuokrataloyhtidistd ostaa
etenkin kiinteistonhoidon palvelut ulkopuolisilta palveluyrityksiltd, jotka ovat eri-
koistuneita kyseisten tehtdvien suorittamiseen. Tamén lisdksi palveluita pyritdan
keskittdimaan ja siten hakemaan optimaalista ja kustannustehokasta palveluntuo-
tannon ratkaisua.

B Oma henkiléstd ™ Ulkopuolinen palveluntuottaja ™ Konsernin tytiryhtid / eriytetty palveluyksikkd

Kaytto ja huolto

Ulkoalueiden hoito

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

Kuva 8. Palveluiden tuotantotavan jakauma selvityksen ARA-taloissa.

5.2

Yllapito kestavassa kiinteistojohtamisessa
ja kiinteistojen arvon sailymisessa

Kiinteistjohtamisessa keskeistd on huomioida kiinteist6jen pitka elinkaari ja sen tur-
vaaminen. Timéan vuoksi tarvitaan suunnitelmallista ylldpitoa ja kokonaisuuden hal-
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lintaa. Suurin osa yhteiséjen edustajista (53 %) arvioi ylldpitotoimenpiteiden nykyisen
tason riittdvéksi. Kiinteistojen kdytettivyyden varmistamisen ja pitkdn tdhtdimen
arvon sdilyttdmisen haasteita lisdd kuitenkin peruskorjauksiin varautumisen riitta-
mattomyys. Kyselyssd 70 % vastaajista arvioi, ettd peruskorjauksiin varautumisen
taso ei nykyisellddn ole riittdvd. Vuonna 2013 vuokriin siséllytettdva peruskorjauksiin
varautumisen maard oli yhtidissd keskimddrin noin 0,55 €/m?/kk. Varautumisen
suuruudessa oli kuitenkin paljon hajontaa yhtiéittdin ja osa ilmoitti, ettd varsinaista
varautumista ei tehdd lainkaan. Yksittdisen yhtion sisdlld varautumisen maara oli
kuitenkin useimmiten sama kaikilla kohteilla.

Kyselyssa yhteistjen edustajilta koottiin ndkemykset erilaisten toimenpiteiden
vaikutuksesta kiinteiston hoitokulujen hillitsemisessd (kuva 9). Kaikkein merkitta-
vimmaksi tekijdksi nousivat investointivaiheen ratkaisut (vastausten keskiarvo 4,17,
1= ei lainkaan vaikutusta ja 5= erittdin paljon vaikutusta). Tam& kuvastaakin sitd,
ettd jo investointivaiheessa on pyrittiva turvaamaan kiinteistdjen pitka elinkaari ja
siten toteutettava ratkaisuja, jotka tukevat tatd. Toiseksi tarkeimmaéksi tekijaksi nousi
kiinteist6jen suunnitelmallinen kunnossapito (vastausten keskiarvo 4,11). Kummat-
kin néista tekijoistd kuvastavat sitd, ettd kiinteiston elinkaaren huomioiminen jo
investointivaiheessa seké kiinteistonpidon suunnitelmallisuus ja pitkdjénteisyys ovat
kiinteistSjohtamisessa keskeisid elementtejd. Tatd myds tukee kaikkein alhaisimman
tarkeysarvosanan saanut vaihtoehto hoitokulujen hallinnassa: kiinteistohoidon laa-
tutason alentaminen. Merkittaviksi tekijoiksi hoitokulujen hallinnassa ndhtiin myds
teknisten jdrjestelmien sekd lammityksen sddtdminen, jota kautta voidaan sadstda
energiankulutuksessa.

B Millaisilla toimenpiteilld voidaan mielestanne parhaiten hillitd hoitokulujen nousua?

Investointivaiheen ratkaisut

Kiinteistdjen suunnitelmallinen
kunnossapito

Teknisten jdrjestelmien sdadtaminen
Lammityksen sdadtaminen

Palvelujen kilpailuttaminen

Vedenkulutuksen asuntokohtainen mittaus ja
laskutus todelliseen kulutukseen pohjautuen

Ikkunoiden tiivistaminen

Asukkaiden neuvonta
Lammitysenergian asuntokohtainen mittaus ja
laskutus todelliseen kulutukseen pohjautuen
Toteutuneista energian- ja
vedenkulutuksista tiedottaminen
Liiketunnistimella toimiva valaistus
yleisiin tiloihin

Kiinteistéhoidon laatutason alentaminen

| 2 3 4 5
5= Erittdin paljon vaikutusta
3=Kohtalaisesti vaikutusta

| = Ei lainkaan vaikutusta
n=18

Kuva 9. Eri toimenpiteiden vaikutus hoitokulujen optimointiin, vastausten keskiarvot.
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5.3

Vaikutusmahdollisuudet hoitokulujen
muodostumiseen ja tasoihin

Yleisesti ottaen omistajan vaikutusmahdollisuudet ovat kyselyn mukaan huomatta-
vasti suuremmat kuin asukkaan vaikutusmahdollisuudet. Omistaja vastaa kiinteiston
elinkaaren hallinnasta ja luo perustan kiinteistén arvon sdilymiselle.

Asukkaat voivat kuitenkin omalla toiminnallaan vaikuttaa kulutukseen pohjautu-
viin kustannuksiin, kuten sahkon, lammityksen, veden ja jiteveden seka jatehuollon
kuluihin (kuva 10). Yhteis6jen edustajat arvioivat asukkaan vaikutusmahdollisuudet
veden jajiteveden (vastausten keskiarvo 3,37) sekd jatehuollon (vastausten keskiarvo
2,89) kuluihin suurimmiksi kaikista kulueristd. Néissd kahdessa kuluerassa asukkaan
vaikutusmahdollisuus nousi suuremmaksi kuin omistajan vaikutusmahdollisuus.
Sahkon osalta asukkaan vaikutusmahdollisuudet jdivét tasolle 2,26 (vastausten kes-
kiarvo). Tatd selittdd ennen kaikkea se, ettd hoitokuluihin siséltyy vain yleisten tilojen
sdhkokustannukset. Kuva 9 osoittaa lisdksi, ettd sahkon osalta esimerkiksi yleisten
tilojen liiketunnistimella toimivan valaistuksen vaikutus arvioitiin ainoastaan tasolle
2,33 (vastausten keskiarvo).

B Omistaja Asukas

Hallinto

Kayttd ja huolto
Ulkoalueiden huolto
Siivous

Lammitys

Vesi ja jatevesi
Sahko

Jatehuolto
Vahinkovakuutukset
Tontin vuokra
Kiinteistovero

Muut hoitokulut

Pienet vuosikorjaukset

Suuret vuosikorjaukset

| 2 3 4 5

5= Erittdin suuret
3= Kohtalaiset
| = Erittdin pienet
n=19
Kuva 0. Onmistajan ja asukkaan vaikutusmahdollisuudet eri hoitokuluihin, vastausten keskiarvot.
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Asukkaiden kdyttdytyminen ja tottumukset vaikuttavat siis suorimmin lammityksen,
veden ja jateveden, jatehuollon sekd sdhkon kustannuksiin. Kun laskee ndmaé nelja
kuluerda yhteen, tulee kustannukseksi 1,96 € /asm?/kk, mikéd vastaa noin kolmasosaa
kokonaiskuluista koko aineiston kokonaiskulujen keskiarvosta (5,96 €/asm?/kk) las-
kettuna. Asukkaiden varsinaiset vaikutusmahdollisuudet ndihinkin kustannuksiin
ovat kuitenkin kokonaisuuden kannalta varsin rajalliset.

Omistajan vaikutusmahdollisuudet kattavat Idhestulkoon kaikki kuluerat lukuun
ottamatta tontin vuokraa ja kiinteistéveroa. Kaytannossa jéljelle jadvien kulujen pro-
sentuaalinen osuus kokonaiskuluista on ldhes 90 %. Kuluerissa on kuitenkin paljon
perusmaksuja ja kustannuksia, joiden suuruuteen omistajakaan ei voi vaikuttaa.
Omistaja vastaa yllipidon optimoinnista ja pitkén tdhtdimen suunnittelusta, seuraa
energiankulutusta ja reagoi poikkeamiin. Lisdksi omistaja voi vaikuttaa asukkaan
kdyttaytymiseen erilaisilla ohjeistuksilla ja suosituksilla.
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6 Yhteenveto

Padosa hoitokulueristd on hyvin vertailukelpoisia eri yhteistjen valilld. Hallintoku-
luissa on sisdltderoja mm. sisdllytettdvien toimintojen seké kyseisen toimen organi-
sointiin pohjautuen. Selvityksessd tarkasteltiin kédytto ja huolto -kuluerdd yhdessa
ulkoalueiden hoidon kanssa, mikéd paransi tdimén kokonaisuuden vertailukelpoisuut-
ta. Korjausten osalta yhtididen vililld on jonkin verran poikkeamia perus- ja vuosi-
korjausten viélisissé rajanvedoissa ja investointiluonteisten korjausten aktivointikay-
tdnndissd. Muilta osin kuluerien sisdllot vastasivat hyvin asetettuja mééaritelmia ja
kuluerit olivat keskenddn vertailukelpoisia kiinteistdyhteison tilipuitteen mukaisella
jaottelulla. Joissakin kustannuserissd on luonnollisesti sisdllollisid eroavaisuuksia,
jotka voivat vaikuttaa toteutuneisiin kustannuksiin merkittavéasti. Esimerkiksi va-
hinkovakuutusten toteutuneet kustannukset eivat kuvasta vakuutusehtoja ja oma-
vastuun osuutta.

Kuluerissa 10 Tonttivuokrat ja 11 Kiinteistovero on tarkedd erottaa kustannukset
omistetuilla ja vuokratuilla tonteilla. Pddosa aineiston kohteista oli vuokratontilla,
minké vuoksi selvityksen analyysi painottuu nédihin kohteisiin. Lisdksi taulukoiden
alla on kuvattu kiinteistoveron kulut omistetuilla tonteilla, joissa vero on sisdltanyt
seka tontin ettd rakennuksen veron. Pddosa yhteisoistd laskee kiinteistoveron ja mah-
dollisen tonttivuokran padomakuluihin eikd hoitokuluihin, mutta tdssd selvityksessa
nditd on késitelty kiinteistokaavan (KPA 1:4.1 §) mukaisesti osana hoitokuluja.

Koko aineiston (440 kiinteist6a) tasolla kustannukset olivat hieman alle 6 €/asm?/
kk vuonna 2013 (kuva 11). Suurin kuluerd on korjaukset (22 %). Limmitys on myos
merkittdva kuluerd 17 % osuudella. Kolmanneksi suurin kuluerd on hallinto, jonka
osuus on 15 %.

5,96 € Jlasm?/kk
| | Hallinto

15% 2 Kayttd ja huolto
3 Ulkoalueiden hoito
4 Siivous
2-3. 5 Lammitys
1% 6 Vesi ja jatevesi
7 Sahko ja kaasu
8 Jatehuolto
4 9 Vahinkovakuutukset
10 Tonttivuokrat (vuokratontti)
I'l Kiinteistévero (vuokratontti)

13.
22%

12.
19
I
3%

10.
9%

96 12 Muut hoitokulut
% g . I3 Korjaukset
4% 7. 17%
L) .
4% 8%
Kuva [1I. Hoitokulujen prosentuaalinen jakauma normaaleilla ARA-taloilla (laskettu keskiarvoista).
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Uusissa 2000-luvulla valmistuneissa kohteissa hoitokulut ovat matalimmalla tasolla
5,56 €/asm?2/kk. 1980-luvulla valmistuneiden kohteiden hoitokulut ovat 6,19 €/
asm?/Kkk, ja 1990-luvun kohteissa 6,13 €/asm?/kk. Palveluiden (kdytto ja huolto ja
ulkoalueiden hoito seké siivous) ja lammityksen kustannustasot ovat matalampia
uudemmissa kohteissa. Sdhkokulut ovat korkeammalla tasolla kuin vanhemmissa
kohteissa kattavamman kiinteistétekniikan vuoksi. Merkittédvin ero kulutasoissa tu-
lee kuitenkin korjauksista. Uusissa 2000-luvun kohteissa korjauskulut olivat 0,89 €/
asm?/kk, kun ne 1980-luvun kohteissa olivat 1,55 € /asm?/kk ja 1990-luvun kohteissa
1,44 €/asm?/kk.

Paakaupunkiseudun ja muiden kaupunkien keskindisessa vertailussa on huomioi-
tava tonttivuokrien tuoma merkittdva ero kustannustasoihin. Padkaupunkiseudulla
vuokrattujen tonttien tonttivuokrat olivat 0,97 €/asm?/kk, kun ne muissa kaupun-
geissa olivat 0,30 €/asm?/kk. Mikali tonttivuokria ja kiinteistoveroa ei huomioida, on
kokonaiskulujen ero padkaupunkiseudun ja muiden kaupunkien vililld ainoastaan
0,20 €/asm?/kk (padkaupunkiseutu 5,31 €/asm?/kk ja muut kaupungit 5,11 € /asm?/
kk). Palveluissa ainoastaan siivous oli huomattavasti korkeammalla tasolla padkau-
punkiseudulla. Muilta osin pddkaupunkiseudun kustannustaso oli vain aavistuksen
korkeampi kuin muissa kaupungeissa.

Valtakunnallisten ja kunnallisten yhteisdjen valilld merkittdvin ero hoitokulujen
tasossa on hallinnon kustannuksissa, joissa valtakunnalliset olivat tasolla 1,21 €/
asm?/kk ja kunnalliset 0,65 €/asm?/kk. Palvelukustannuksissa valtakunnallisten
yhteisdjen kustannukset olivat matalammat kuin kunnallisten. Lisdksi lammityksessa
valtakunnallisten kustannus oli 0,98 € /asm?/kk, kun se kunnallisilla oli 1,09 € /asm?2/
kk. Korjauskustannuksissa ei ollut eroa valtakunnallisten ja kunnallisten yhteis6jen
valilla. Padkaupunkiseudulla valtakunnallisten yhteiséjen kustannukset ovat 0,70
€/asm?/kk korkeammat kuin kunnallisten. Hallinnon liséksi yhtend merkittdavana
tekijand ovat tonttivuokrat, joissa valtakunnallisilla yhteis6illd on 0,17 €/asm?/kk
korkeammat kustannukset kuin kunnallisilla yhteis6illd. Palvelukustannukset ovat
sitd vastoin hiukan matalammat valtakunnallisilla yhteisilla.

Kaupunkikohtaisesti oli 16ydettdvissd merkittdvidkin eroja kustannustasoissa.
IIman tonttivuokria ja kiinteistoveroa Helsinki nousi kaikkein korkeimmalle tasolle
5,69 €/asm?/kk. Espoossa ja Vantaalla kustannukset olivat huomattavasti matalam-
mat. Limmityskustannuksissa kaupunkikohtaiset erot yksikkohinnoissa olivat mer-
kittavid, mikd ndkyy kustannuksissa. Kaikkein alhaisin lammitys-kulu oli Oulussa
(0,75 €/asm?/Kkk), ja vastaavasti korkein Vantaalla (1,17 €/asm?/kk).

Erityiskohteiden ja normaalien ARA-talojen vililld on selkeitd eroja niin raken-
nusten ominaisuuksissa, idssd kuin palveluvaatimuksissakin. Tunnuslukuja vertail-
taessa pitddkin huomioida siséltderot. Hoitokulut ovat erityisryhmille suunnatuissa
ARA-taloissa korkeammat, koska kuluissa on mukana asukkaiden sdhko- ja sii-
vouskulut. Nama veloitetaan tyypillisimmin asukkailta erillisind palvelumaksuina.
Erityiskohteissa hoitokustannukset olivat 9,92 €/asm?/kk. Paremman kuvan koko
kohteen kustannustasosta tuo huoneistoalaan suhteutettu kustannustaso, joka oli
erityiskohteissa 7,09 €/htm?/kk, ja normaalikohteissa 5,91 €/htm?/kk. Tarkastelun
erityiskohteet olivat suhteellisen uusia, mikéd ndkyi matalina korjauskustannuksina.

Hoitokulujen osuus vuokrasta oli keskimédarin 49 %, kun mukana on my0s tontti-
vuokratja kiinteistovero, jotka pddsdantoisesti luetaan padomakuluiksi. Ilman tontti-
vuokria ja kiinteistéveroa hoitokulujen osuus vuokrasta oli keskimaérin 44 %. Matalin
osuus oli Vantaalla (39 %) ja korkein Kuopiossa ja Rovaniemelld (48 %).

Omistajan rooli hoitokulujen optimoinnissa ja kiinteistdjen arvon sdilymisessa
néhtiin keskeiseksi. Erittdin suuri merkitys annettiin investointivaiheen ratkaisuille
seka kiinteist6jen suunnitelmalliselle kunnossapidolle. Asiantuntemuksella ja osaa-
misella teknisten jdrjestelmien ja limmityksen sddtdmisessd on myos merkittédva vai-
kutus. Vuokralaisten vaikutusmahdollisuudet yllipidon kulutasoihin olivat rajalliset.
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Kuitenkin esimerkiksi limmityksen, veden seké jatehuollon kuluihin asukkaalla on
mahdollisuus vaikuttaa omilla valinnoillaan ja kdyttotottumuksillaan. Vaikuttamalla
asukkaiden kdyttaytymiseen esimerkiksi lisddmalld neuvontaa ja konkretisoimalla eri
kayttotottumusten kustannusvaikutusta, omistaja voi aikaansaada muutosta, joka voi
konkretisoitua kustannussaastoksi.
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LIITTEET

Liite I.
Yhteisojen kuvaukset

Normaaleista ARA-taloista tietoja toimittaneet yhteisot

Avara Oy on vuokra-asuntojen omistuksia johtava ja hallinnoiva palveluyritys. Avara hal-
linnoi noin 7500 vuokra-asuntoa kasvukeskuksissa. Avaran suurimmat omistajat ovat
Keskindinen tyoeldkevakuutusyhtio Elo, Vakuutusosakeyhtié Henki-Fennia, Keravan
kaupunki, OP-Henkivakuutus Oy ja OP-Eldkekassa. Avara Amplus Oy on Avaran hallin-
noima yleishyodyllinen tytaryhtio.

Espoon Asunnot Oy (entinen Espoonkruunu) on Espoon kaupungin omistama yhtig, jolla on
talld hetkelld yli 14 500 vuokra-asuntoa eri puolilla Espoota.

Helsingin kaupungin asunnot Oy (Heka) on Helsingin kaupungin kokonaan omistama yhtio.
Se omistaan noin 43 500 ARA-vuokra-asuntoa, joiden isdannéinnista ja huollosta vastaavat
21 alueyhtiota.

Jyviskylian Vuokra-asunnot Oy on Jyvéskylan kaupungin omistama yhti, joka omistaa noin
7500 vuokra-asuntoa eri puolilla Jyvaskylaa

Kunta-asunnot Oy (KAS) on valtakunnallinen vuokra-asuntoyhtio, joka vuokraa asuntoja 30
eri paikkakunnalla. Asuntoja on yhteensd noin 8400. Yrityksen omistajina on 39 kuntaa.
Rovaniemen kaupunki myi vuonna 2002 koko vuokra-asuntokantansa Kunta-asunnoille.
Tatd kantaa hallinnoi Kunta-asuntojen omistama tytaryhtié Rovanapa Oy.

Lahden Talot on vuokra-asuntoyhtit, joka omistaa 5800 asuntoa eri puolilla Lahtea. Asun-
noista pddosa on aravavuokra-asuntoja. Lahden Talot -konsernin emoyhtié on Lahden
kaupungin kokonaan omistama Lahden Talot Oy. Se omistaa konsernin vapaarahoitteisen
kiinteistokannan. Tytdryhtiistd Lahden Asunnot Oy on aravalainsdddannossa tarkoitettu
yleishy6dyllinen yhti6, joka omistaa padosan konsernin arava-asuntokannasta.

Niiralan Kulma Oy (Niku) on Kuopion kaupungin omistama yhtio, jolla on tytaryhtidineen
lahes 5900 asuntoa. Niku hoitaa ja isinnoéi talonsa oman henkilokunnan voimin.

SATO on valtakunnallisesti toimiva, asuntojen tuottamiseen, omistamiseen ja kiinteiston-
pitoon erikoistunut konserni. Se omistaa noin 24 000 vuokrattavaa asuntoa Suomen
suurimmissa kasvukeskuksissa ja Pietarissa. Noin 80 prosenttia asunto-omaisuudesta
sijaitsee Helsingin seudulla. SATOn suurimmat osakkeenomistajat ovat Keskindinen
tydeldkevakuutusyhtié Varma, hollantilainen eldkesijoittaja APG, Keskindinen Eldkeva-
kuutusyhtioé Ilmarinen, Keskindinen Henkivakuutusyhtié Suomi ja Keskindinen Tyoeld-
kevakuutusyhti6 Elo.

Sivakka-yhtymdi Oy on Oulun kaupungin omistama yhtio, joka omistaa yli 8000 vuokra-asun-
toa eri puolilla Oulua. Sivakka-konserniin kuuluu emoyhtié Sivakka-yhtyma Oy:n lisdksi
Oulun Sivakka Oy, Oulun Tervatalot Oy ja Oulun Remonttimylly Oy. Sivakka-yhtyma Oy
omistaa tytdryhtiot sataprosenttisesti.
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TA-Yhtymii Oy rakennuttaa ja vuokraa arava- ja korkotuettuja asuntoja. Toimialueena on
koko maa. TA-Yhtyma Oy tytdryhtidineen omistaa noin 6000 asuntoa. TA-Yhtyma Oy
-konserniin kuuluvat my6s asumisoikeusasuntoja tuottava TA-Asumisoikeus Oy ja
osaomistusasuntoihin erikoistunut Taova Oy.

TVT Asunnot Oy on Turun kaupungin omistama kiinteistoyhtio. Sen kiinteistokantaan kuu-
luu kaikkiaan yli 11 000 huoneistoa.

VAV Asunnot Oy on Vantaan kaupungin omistama yhti, joka omistaa 10 000 asuntoa.

VTS-Kodit muodostavat Tampereen Vuokratalosdétio, Vilusen Rinne Oy ja VTS Kiinteisto-
palvelu Oy. Tampereen Vuokratalosdatic on Tampereen kaupungin omistama yleishyo-
dyllinen sdatio, joka toimii omakustannusperiaatteella. Vilusen Rinne Oy on Tampereen
kaupungin omistama kiinteistdosakeyhtio, joka tarjoaa noin 1000 omakustannushintaista
vuokra-asuntoa Tampereella. Tampereen Vuokratalosaatiolla ja Vilusen Rinne Oy:11d on
yhteinen organisaatio.

VVO on asuntovuokraukseen erikoistunut julkinen osakeyhti6. VVO:lla on yli 40 000 vuok-
ra-asuntoa noin 40 paikkakunnalla, mika tekee siitd Suomen suurimman yksityisen vuok-
ranantajan. VVO:n emoyhtié on VVO-yhtyma Oyj. Liiketoiminnat jakautuvat useisiin
eri tytaryhtioihin. Suurimmat osakkeenomistajat ovat Keskindinen Eldkevakuutusyhtié
IImarinen, Keskindinen tyoeldkevakuutusyhtié Varma, Metallityévéen Liitto ry, Raken-
nusliitto ry seka Julkisten ja hyvinvointialojen liitto JHL ry.

YH Kodit Oy on erikoistunut rakennuttamiseen ja isinndintiin, vuokra- ja asumisoikeusasun-
tojen omistamiseen sekd asumisen palveluiden tuottamiseen. Yhtién omistus jakautuu
pirkanmaalaisten ja varsinaissuomalaisten kaupunkien, kuntien ja sdétididen kesken.
Yhti6 omistaa noin 8000 asuntoa.

Erityisryhmille suunnatuista ARA-taloista tietoja toimittaneet yhteisot

Arttuasunnot Oy on yleishyddyllinen osakeyhtid, joka tuottaa erityisryhmien kuten ikdan-
tyvien ja vammaisten asuntoja. Yhtié on perustettu vuonna 2010, minkd jalkeen se on
tuottanut erityisryhmien asuntoja yli 1000 kodin verran.

Aspa-siitid on yleishyddyllinen sdatio, joka edistda eri tavoin vammaisten ihmisten ja mie-
lenterveyskuntoutujien mahdollisuuksia itsendiseen ja omaehtoiseen elaméaan. Sdation
perusti vuonna 1995 13 Suomen suurinta vammaisjérjestdd. Aspalla on noin 800 tuki-
asuntoa ympari maata.

Savon Vammaisasuntosditio (SAVAS) on perustettu vuonna 1989. Sdation tehtdvana on edistaa
tukea tarvitsevien ihmisten, ensisijaisesti kehitysvammaisten henkiliden asumis- ja
péaivatoimintaolojen kehittymistd Savossa. Sdatiolla on 19 palvelukotiyksikkod Savon
alueella.

Tyvene Oy on vuonna 2007 perustettu osin yleishyddyllinen asuntosijoitusyhti6. Tyvenen
omistavat suomalaiset eldke- ja vakuutusyhteisot seka sdatict. Yhtio rakennuttaa seka
omistaa ikddntyneiden ja muiden hoivapalvelua tarvitsevien ryhmien asuntoja kasvukes-
kusalueilla. Talla hetkelld Tyvenelld on vajaa 30 hoivapalvelukiinteistoa.

Léhde: yhtididen kotisivut
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Liite 2.
Tunnuslukujen tulkinta ja laskentaperiaatteet

Raportilla kuvataan kiinteistdjen hoitokuluja seuraavilla tunnusluvuilla: mediaani, keskiar-
vo, alakvartiili ja ylakvartiili.

Keskiarvo (KA)

Raportilla kédytetddn pddasiassa tavallista aritmeettista keskiarvoa, joka lasketaan jakamalla
havaintoarvojen summa havaintojen lukumaaralla. Muutamassa taulukossa on kaytetty
my0s pinta-alalla painotettua keskiarvoa, joka antaa pinta-alaltaan isommille kiinteistoille
suuremman painoarvon.

Mediaani (md)

Mediaani, kuten ala- ja yldkvartiilikin, perustuu havaintoarvojen asettamiseen suuruusjar-
jestykseen. Se saadaan etsimélld keskimmdinen havaintoarvo, joten sekd mediaania suu-
rempia ettd pienempid arvoja on yhtd paljon (50 %). Poikkeuksellisen suuret tai pienet arvot
vaikuttavat mediaaniin vdhemmaén kuin keskiarvoon.

Alakvartiili (alakv)
Alakvartiili on luku, joka jakaa aineiston kahtia siten, ettd neljasosa (25 %) arvoista on pie-
nempid kuin alakvartiili ja kolme neljdsosaa (75 %) arvoista on suurempia kuin alakvartiili.

Ylikvartiili (yldkv)

Ylakvartiili on luku, joka jakaa aineiston kahtia siten, ettd neljdsosa (25 %) arvoista on suu-
rempia kuin yldkvartiili ja kolme neljdsosaa (75 %) arvoista on pienempia kuin ylakvartiili.
Naéin ollen ala- ja yldkvartiilin véliin jaa 50 % arvoista.

Lukumaira (n)
N-maééra kuvaa niiden kiinteistdjen lukumaaras, joilta kyseinen tunnusluku on laskettu.

Aineisto on péddosin keratty excel-pohjaisella tietolomakkeella, jossa my6s laskenta on tehty.
Kuluerdkohtaisessa laskennassa on poistettu joitakin selkeésti poikkeavia arvoja, jotta on
saatu paremmin esiin keskimdardinen taso. Taulukoissa ei ole esitetty sellaisia tunnuslukuja,
joissa aineiston kattavuus olisi liian heikkoa (liilan védhéan kiinteist6ja tai omistajia tai yhden
omistajan paino liian suuri).

Tilastollisissa testauksissa on kaytetty kahden riippumattoman otoksen t-testid, jolla on
testattu ryhmien keskiarvojen yhtasuuruutta. Nollahypoteesina testissa on, ettd keskiarvojen
erotus on nolla eli ryhmien keskiarvot ovat yhtd suuria. Jos t-testin p-arvo (todennékoisyys,
ettd keskiarvojen ero selittyy satunnaisuudella) on ldhelld nollaa (esim. < 0,05), voidaan
nollahypoteesi hylita ja todeta ettéd keskiarvot eroavat tilastollisesti merkitsevésti toisistaan.
Testattavien ryhmien otoskoot olivat selvityksessa riittdvan suuria, joten arvojen normaa-
lijakautuneisuutta ei tarvinnut tutkia. T-testistd on kdytetty versiota, jossa on oletettu ettd
ryhmien varianssit ovat likimain yhtad suuret ja ettd keskiarvojen erotus voi olla joko negatii-
vinen tai positiivinen (kaksisuuntainen testi).
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Liite 3.
Kuluerien kuvaukset

Selvityksessa kaytetty kulujen ryhmittely noudattaa Kiinteistoyhteison tilipuitetta (Tikkanen
Tapio, 4. uudistettu painos, Gummerus Kirjapaino Oy, Jyvaskyla 2007) ja KH -kortiston maa-
ritelmid. Kulut on jaettu 13 kuluryhmaéén, joiden siséltoé on kuvattu alla. Palkat ja palkkiot
sivukuluineen sekd kustannusten korvaukset ettd materiaalikulut, ajoneuvot, koneet ja tyo-
kalut (huollot, korjaukset, polttoaineet jne.), laitteiden vuokrat yms. kuuluu aina kohdistaa
kyseiselle kuluerélle. Mahdolliset myyntitulot eivit vaikuta ilmoitettaviin lukuihin (esim.
jatteiden, sahko- ja lammitysenergian osalta).

|. Hallinto

Kuluerdan merkitddn suoraan kiinteistolle kohdistuvat hallintokulut, hallinnon henkilosto-
kulut, toimisto- ym. hallintokulut (mm. toimistotarvikkeet), tekninen ja hallinnollinen isén-
noéinti, muut suoran hallinnon kulut, kuten kirjanpidon, tilintarkastuksen seka lakiasiainpal-
velujen ja hallinnon asiantuntijakulut (mm. ostopalvelujen maksut), kiinteistolle kohdistuvat
atk:n kdytto-, yllapito- ja lomakekulut sekd monistus-, pankki-, posti-, jasenmaksu-, ammat-
tikirjallisuus-, lehti-, toimisto-, kokous-, perintd-, mainonta- ym. kulut. Kuluryhmaén eivat
kuulu maksut keskushallinnon palveluista.

2. Kaytto ja huolto

Kuluryhméan merkitdan kulut, jotka ovat aiheutuneet kiinteiston huollosta ja sithen kuu-
luvien laitteiden, koneiden, jarjestelmien yms. toimintakunnon sailyttamisestd. Toimenpi-
teisiin kuuluvat vahéiset vaihtoty6t (esim. lamppujen vaihdot), sdato- (esim. ilmastointijar-
jestelmien sdaadot), puhdistus- (esim. vesi- ja viemarijarjestelmien puhdistus ja huuhtelu) ja
huoltoty6t (esim. liikkuvien osien rasvaus) seka tarkastukset (esim. hissien tarkastukset).
Kéayton ja huollon kuluihin kuuluvat myos turvallisuudesta ja kulutusseurannasta aiheu-
tuneet kulut seka tehtdvissd kdytetyistd tarveaineista ettd koneiden, tydkalujen ja laitteiden
kaytosta aiheutuneet kulut.

3. Ulkoalueiden hoito

Ulkoalueiden hoito koostuu ulkoalueiden puhtaanapidosta (pééllystetyilld ja viheralueilla
tapahtuva roskien keruu, lehtien haravointi jne.), viheralueiden ja istutusten hoidosta, kasvi-
toistd, lumitoistd, liukkauden torjunnasta sekd lumien aurauksesta ja poiskuljetuksesta seka
talvikunnossapitomaksuista kunnalle /kaupungille.

4. Siivous

Siivouskuluja ovat mm. kiinteistonhoito- ja siivousliikkeille kiinteiston sisdpuolisesta tai
sisdltd kdsin tapahtuvasta siivouksesta suoritetut maksut ikkunoiden pesusta, vaihtomatois-
ta, siivousaineista, siivousviélineistd, siivoustyokaluista ja -tarvikkeista suoritetut maksut ja
kustannukset, sekd siivouksessa kaytettdvien koneiden ja laitteiden vuokrat ja sisipuhtaa-
napitoon liittyvien kura- ja kdytdvdmattojen ym. hankintahinnat. Selvityksessa siivouksen
kulut késittavat omistajan vastuulla olevan siivouksen, jonka laajuus ja siivouksen tiheys
voi vaihdella sopimuksesta riippuen. Normaaleissa ARA-taloissa siivouskulut kattavat vain
kohteiden yleisten tilojen siivouksen. Erityisryhmille suunnattujen ARA-talojen kulut sisél-
tavat lisaksi asuntojen siivouskuluja. Nama veloitetaan asukkailta erillisind palvelumaksui-
na.

5. Lammitys

Kiinteiston rakennuksen/rakennusten limmittamisessd tarvittavasta limpdenergiasta ai-
heutuneet kulut. Naitd kuluja ovat esimerkiksi kaukolammon, maakaasun ja lammityskayt-
toon tarkoitetun sdhkon hankkiminen.
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6. Vesi ja jatevesi

Siséltad kiinteistossa kdytetysta vedestd ja jatevedestd aiheutuneet kulut, veden ja jateveden
perusmaksut, kédyttovesimaksut, jatevesimaksut, mittarivuokrat yms. maksut. Kulueré sisdl-
tdd perusmaksuun kuulumattomien lisémittareiden vuokrat sekd muut mahdolliset vesi- ja
jatevesikulut sekd sprinklereistd /sammutusvesikapasiteetista maksettavasta korvauksesta
aiheutuneet kulut.

7. Sahko

Kiinteistossa kdytetystad sdhkostd ja mahdollisesti my6s kaasusta aiheutuneet kulut. Kaasulla
tarkoitetaan tdssd yhteydessa kotitalouksissa kdytettdvdd “hellakaasua”. Limmitystd varten
kdytetyn sdahkon ja kaasun kulut kirjataan Ldmmitys-kuluryhméaan. Séhkon kulut ja kulutukset
sisdltivit normaaleissa ARA-taloissa pddsddntoisesti pelkédstaan kiinteistosahkon eli ei
vuokralaisen sihkon kuluja ja kulutusta. Erityisryhmille suunnattujen ARA-talojen osalta kulut
siséltavat asukkaiden sahkokuluja. Nama veloitetaan asukkailta erillisind palvelumaksuina.

8. Jatehuolto

Jatteiden (sis. seka-, bio-, paperi-, lasi- ja ongelmajite) kulut muodostuvat jatehuoltoliikkeen
veloittamista jatteen kuljetus- ja késittelymaksuista, jateastioiden, jatepuristimien, vaihtola-
vojen ym. vuokrista sekd em. kaluston pesu-, huolto-, ym. kustannuksista. My6s ymparis-
tonhuoltoon liittyvien tehtdvien suorittamisesta aiheutuvat kulut kirjataan tanne.

9. Vahinkovakuutukset

Kiinteistolle kohdistuvista vakuutusmaksuista aiheutuneet kulut mm. kiinteistén (tdysarvo)
vakuutus, korjaustyon aikaiset lisivakuutukset, palovakuutus, irtaimisto-, laite ym. vakuu-
tukset, vastuuvakuutukset, talkoovakuutus, lasivakuutus ja muut vahinkovakuutukset.
Mikali kiinteistd on osana suurempaa vakuutussopimusta, sen osuus omavastuusta voidaan
arvioida esim. rakennustilavuuksien suhteissa. Liiketoimintaan liittyvien vakuutusten,
kuten liiketoiminnan vastuu- ja keskeytysvakuutusten, maksut eivat kuulu kustannusvertai-
luun. Maksettuja omavastuita ei kirjata kuluerdan.

[0. Vuokrat

Kuluun sisédltyy maksetut tonttivuokrat vuokratuilta tonteilta sekd vastikkeet ja vuokrat
kiinteiston kayttamistad tiloista ja alueista (esimerkiksi paikoitusalueesta maksettu vuokra).
Vuokrakulut, jotka voidaan kohdistaa toiminnoille, kuten esim. jatepuristimien vuokrat ja
ulkoalueiden hoidon koneiden vuokrat, kohdistetaan toimintoja vastaaviin kuluryhmiin.

[ . Kiinteistdvero

Kiinteistévero muodostuu omistetun tontin ja rakennusten verotusarvon perusteella, ja se
peritdan kuntakohtaisten kiinteistoveroprosenttien mukaisena. Tanne kirjataan kulut, jotka
muodostuvat kiinteistoveroista (sekd maapohjan ettd rakennusten). Vuokratontilla olevista
kohteista ilmoitetaan vain rakennusten kiinteistévero.

[ 2. Muut hoitokulut

Muut hoitokulut on kulueré sellaisille kuluille, joita ei ole voitu kohdistaa mihinkdan muu-
hun kuluryhmaan. Tavoitteena on, ettei kuluerdan kirjata juurikaan kuluja.

| 3. Korjaukset

Kulut, jotka aiheutuvat kiinteiston rakennustekniikan seka kiinteistoon kuuluvien jérjes-
telmien sdilyttamisestd alkuperdiselld tasolla. Toiminnot ovat yleensa luonteeltaan jaksoit-
taisia, toistuvia ja etukdteen ennustettavissa. Toimenpiteet voivat perustua esimerkiksi
kunnossapitosuunnitelmaan tai korjausohjelmaan. Myos yllattavit ja suuret korjaustoimet
(esim. vesivahinkojen korjaukset) kirjataan tdnne. Korjaukset-kuluryhméaan kirjataan myos

huoneistokorjaukset, joita toteutetaan esimerkiksi vuokralaisen vaihtuessa.
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