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1. Inledning

Abo stad deltar i bostadsaffarsverksamheten via tre Enligt 121§ hor det till revisionsndmndens uppgifter att beddéma huruvida
koncernsammanslutningar. Koncernsammanslutningarna ar TVT asunnot de mal fér verksamheten och ekonomin som fullmaktige satt upp har

Oy ("TVT”), Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy ("Vaso”) och Turun natts i kommunen och kommunkoncernen och huruvida verksamheten
Ylioppilaskylasaatié. Moderstaden bedriver inte direkt omfattande uthyrning ar ordnad pa ett resultatrikt och andamalsenligt sétt. | bedémningen har
av bostader. Det har stallts upp mal fér koncernsammanslutningarna bland annat effektivitetskedjan (nedan) som finns i Statens revisionsverks
framst i dokumentet om &garpolitik och i budgeten (verksamhetsplan) som anvisning for effektivitetsrevisions och ur vilken granskningsperspektiv fér
stadsfullmaktige har godkant. Stadsstyrelsens koncernsektion har ocksa stéllt  effektivitetsrevisionen har harletts. Infér bedomningen har ledningen for

upp mal fér sammanslutningarna i friga om verksamheten och ekonomin. sammanslutningar som bedriver bostadsaffarsverksamhet och representanter

Rutinanvisningar fér sammanslutningarna ingar ocksé i koncerndirektivet och  for Abo stads koncernledning intervjuats.
i stadskoncernens regelverk.
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2. Behovet av bostadsaffarsverksamheten
som staden bedriver och dess viktigaste mal

Efterfragan pa bostader paverkas avsevart av forandringen i
befolkningsmangden. Under fem ar har Abos genomsnittliga befolkningstillvaxt
varit 1 800 personer per ar. Hela befolkningstillvaxten 2017 férutsdgs uppga

till ca 1 600 personer (Abo befolkningsdversikt september 2017). Det ar majligt
att den sa kallade positiva strukturandringen paskyndar befolkningstillvaxten
under de nérmsta aren.

Enligt dokumentet om &garpolitik 2016 - 2020 som Abo stadsfullméktige har
godkant (12.12.2016 § 206) ar malet for den bostadsaffarsverksamhet som
staden bedriver att se till ett tillrickligt hyresbostadsbestand i Abos stads
omrade. TVT:s mal &r att sarskilt se till ett utbud av bostader till skaliga
priser och det sociala boendet. Vasos foretagsspecifika riktlinje gar ut pa
att ansvara fér produktionen av ett mangsidigt bostadsutbud genom att

for sin del se till ett tillrdckligt utbud av bostadsrattsbostadder genom att ga,
férvalta och producera hdgklassiga bostadsrattshem. Ylioppilaskylasaatids
huvudsakliga mal &r att se till att de som studerar och fortsatter sina studier
vid laroinrattningar efter grundskolan far hyresbostéder. Stiftelsen har
dessutom som mal att se till att utexaminerade och andra unga och utlandska
studerande och forskare far hyresbostéder och bostadsrattsbostader.

Dokumentet om agarpolitik 2016 -2020 foregicks av dokumentet om
agarpolitik 2009 - 2013 som stadsfullmaktige hade godként. Det tidigare
dokumentet uppdaterades i stadsfullméktige 12.12.2012, sa att det trots sitt
namn géllde fram tills att det nya dokumentet godké&ndes (december 2016).

Aven Abos stadsstrategi 2029 (Sf 23.6.2014) innehaller méal i anslutning till
bostadsaffarsverksamheten. Malet &r bland annat att staden vid behov
handlar aktivt for att sdkerstélla ett tillrackligt utbud av &go-och hyresbostader
som motsvarar efterfragan.




3. Aktorer och finansiering av verksamheten

Moderstaden Abo 4ger direkt enskilda bostadslagenheter som ar uthyrda
till utomstaende. Stdrsta delen av uthyrningsverksamheten &ger rum via de
nedan uppréknade koncernsammanslutningarna.

Sammanslutning Balansriakningens Omsattning Lanebelopp Kapitalandel
slutbelopp

TVT Asunnot Oy 448 milj. € 80 milj. € 318 milj. € 100 %

Egentliga Finland 182 milj. € - 120 milj. €

IAsumisoikeus Oy 22 milj. € 56,67 %

Turun Ylioppilaskylasaatic (158 milj. € 25 milj. € 118 milj. € 53,85 %

Tabell 1. Koncernsammanslutningar som bedriver bostadsafférsverksamhet

| dokumentet om &garpolitik faststalls att staden férutsatter en skalig
avkastning for det i bostadsaffarsverksamheten investerade kapitalet s&
att drsavkastningen i forsta hand realiseras via rantorna péa lan som beviljats
féretagen och i andra hand via utdelning.

Férutom kapitalandelen har Abo stad mdjligen finansierat
koncernsammanslutningarna med l&nefinansiering, kapitalldn och sé kallat
koncernkonto.

Fastigheterna &r bundna vid mycket kapital s att
bostadssammanslutningarna sammanlagda lanebelopp 2016 uppgick till ca
556 miljoner euro. P& grund av investeringar fér nya objekt och reparationer
kommer lanebeloppet att 6ka under de kommande aren. For hanteringen
av rénterisker anvander sammanslutningarna réntestdd for ARA-I&n och
ranteswapp.

For TVT:s del konstateras i dokumentet om &garpolitik att en stabil

langsiktig vardestegring forvantas for bolagets dgande. Bolaget har ett
kapitallan pa 28 miljoner av Abo stad som det betalar 8 %:s ranta p& under
vissa forutsattningar. Rantan far emellertid inte vara hégre an vad som
féreskrivs i aravalanelagstiftningen. Fran och med borjan av 2018 ar den

i aravalanelagstiftningen tillatna maximala ranta 4 procent, s Abo stads
avkastning av kapitalldnet minskar. Bolaget hade i slutet av 2016 langsiktiga
lan for ca 300 miljoner euro av vilka Abostads andel 1ag p& 141 miljoner euro. |
sin helhet uppgick Abo stads ranteintakter 2016 fran bolaget till ca 6,1 miljoner
euro. Avkastningen av bolagets egna kapital var 6,7 %. Bolaget betalar inte

vinstutdelning. TVT hade i slutet av 2016 ranteswapavtal f6r 30 miljoner.
Utgaende fran bokslutsuppgifterna Har Vaso inte langtidslan som beviljats
av Abo stad. Bolaget hade langtidslan for ca 120 miljoner euro i slutet av
2016. Bolaget anvander emellertid Abo stads koncernkonto. Abo stad far inte
inkomstféring av bolaget. Bolaget anvander inte finansieringsderivata.

Studentbystiftelsen i Abo hade i slutet av 2016 langtidslan for ca 118 miljoner
euro. Stiftelsens l&nebelopp som ska foérverkligas under strategiperioden

efter de planerade investeringarna &r 2022 ca 165 miljoner euro. | strategin
faststélls att om rantenivan stiger vasentligt har det en avsevard inverkan

pa kostnaderna for laneportféljen. Skyddet av lanerantor har férutom med
rantestodet for ARA-1&nen dessutom skotts med ett ranteswapavtal med
troskel pa 25 miljoner euro (2014 - 2044). Enligt bokslutsuppgifterna verkar
derivatarrangemangen skydda mot rédntedkning om motparten inte till exempel
har getts ensidig &ngerratt.

Abo stads l&nefordringar av Studentbystiftelsen i Abo var ca 10 miljoner
euro i vilka ingdr ett rantefritt 1an p& 7,6 milioner euro som Abo stad i

tiden beviljade som ersattning for férlusten till f6ljd av nedlaggningen av
kongresshotell Ikituuris affarsverksamhet. Lanet forfaller 2019 och ett mal
som anges i stiftelsens strategi 4r att Abo stad avstar fran sin lanefordran
eller att den férnyas med nollrénta fér en bestdmd tid. Enligt uppgift av
Studentbystiftelsens tillsynsansvarsperson (bitrddande stadsdirektor Jarkko
Virtanen) ar Abo stads primara mal att stiftelsen kan avkorta fordringen

som forfaller och/eller att det bestdms en géngse rénta for fordran. Det

har kan emellertid vara omgjligt till féljd av begransningarna i anslutning till
ARA-lagstiftningen. Enligt ett utldtande av Studentbystiftelsen férhandlade
staden och Studentbystiftelsen om fragan i juni 2017 och d& kom man
Overens om att Studentbystiftelsen skickar en férfragan i drendet till ARA.

| sitt svar 22.8.2017 meddelade ARA att det inte & mgjligt att inkludera
rantor och amorteringar for 1dn som tagits i syfte att tdcka kostnader till
foljd av forluster i affarsverksamheten (nedkdrningen av kongresscentret
Ikituuri) i hyror for hyresobjekt som omfattas av ARA-begransningar. Enligt
tillsynsansvarspersonen utreds fragan fortfarande mellan ARA och stadens
juridiska avdelning och darefter fors behandlingen av lanefordran som separat
arende tillstadsstyrelsen fér avgérande.




4. Abo stads agarstyrning och tillsyn

Enligt 47 § i kommunallagen ska genom &garstyrning ses till att att
kommunkoncernens fordel som helhet beaktas i verksamhet i kommunens
dottersammanslutningar. Agarstyrning innebar atgérder genom vilka
kommunen som &gare eller medlem bidrar till bolagets eller en dvrig
sammanslutnings férvaltning och verksamhet. Atgérderna kan anknyta
atminstone till inrattandeavtal, bolagsordningsbestdmmelser, 6vriga avtal,
personval, anvisningar som ges personer som representerar kommunen i olika
sammanslutningar samt for évrigt utévande av kommunens bestdmmanderatt.
| Abo ingar bestammelser sarskilt om agarstyrning i koncerndirektivet.

Malsattning

Med tanke pa agarstyrningen ar den vasentliga fragan vem som stéller upp
budgetmalen fér sammanslutningarna, det vill sdga vem som beslutar om vilka
nyckeltal som ska foljas upp och vilka malvardena ar. Den basta situationen
uppkommer nér malen genuint stélls av dgaren (stadsfullmaktige). Det

sdmsta torde vara att ledningen fér sammanslutningens operativa ledning
(t.ex. verkstéllande direktdren) stéller upp malen for sig sjalv. Budgetmalen
som sammanslutningens styrelse stéller upp ligger i terrdéngen mellan dessa
tva ovan namnda. Processen for uppstéllningen av budgetmalen f6r
sammanslutningarna har inte beskrivits i Abo.

| aktiebolagslagen féreskrivs om beaktande av minoritetsaktiedgarna. Med
detta avses att bolagets bolagsstamma, styrelse eller VD inte far fatta

beslut avsett eller vidta sddana atgarder som ar avsedda att medféra en

viss aktiedgare oberattigad fordel pa de 6vriga aktiedgarnas bekostnad.
Minoritetsaktiedgare ska ha en principiell ratt till exempel till vinstutdelning sa
nar bolaget har samlat tillrackligt omfattande medel fér vinstutdelning. Nar det
galler bostadssammanslutningar avviker de av stadsfullmaktige uppstallda
budgetmalen till sin omfattning och innehall inte utgdende fran om det ar
frdga om ett aktiebolag som i sin helhet dgs av staden (TVT), endast delvis
agt aktiebolag (Vaso) eller en sjalvstidndig stiftelse (Studentbystiftelsen).

Innehallet i malen som foljs upp av stadsfullmaktige och
koncernsektionen

For alla tre bostadssammanslutningar hade det i stadens verksamhetsplan
(budget) stéllts méal som &r bindande gentemot stadsfullmaktige. Férutom
dessa har sammanslutningarna mal och nyckeltal som koncernsektionen
(stadsstyrelsen) foljer upp. Malen och nyckeltalen som stadsfullmaktige och
koncernsektionen foljer dverlappar delvis varandra till exempel i friga om
omsattning och rorelsevinst. Malen och nyckeltalen som koncernsektionen
féljer anknyter till sammanslutningarnas soliditet, kapitlets avkastning och
intéktsforing eller &r mal i anslutning till verksamheten. En del av malen som
koncernsektionen féljer &r tdmligen detaljerade, till exempel den genomsnittliga
vardkostnaden, antalet bostadsansokningar eller antalet anstallda i
sammanslutningen. | sin helhet stéller en enskild sammanslutnings malhelhet
tdmligen stranga ramar for beslut i samband med affarsverksamheten.

Enligt ledningen for de intervjuade sammanslutningarna ska i &garens
maluppstillning klart avskiljas vad som ar nyckeltalet som ska
foérverkligas och vad det egentliga malet ar. | den nuvarande utformningen
av resultatkorten har dessa tva inte skiljts at. | vissa fall har det for féljande
ar férvantade vardet som bolaget gett omvandlats till budgetmal.

Fér sammanslutningar som bedriver bostadsaffarsverksamhet pé sociala
grunder &r utfallet av méalen och och tolkningen av nyckeltalen inte heller
entydliga. Nar ndstan alla bostader &r uthyrda och nyinvesteringarna och
rantenivan ar laga innebér det ofta att de ekonomiska nyckeltalen ar goda.
Risken ar da att det inte finns just ndgra som helst lediga bostader och alla
som behdver bostad far inte en. Hog utnyttjandegrad av bostéder &r till
exempel ett mangtydigt begrepp; ekonomiskt sett ar det bra men socialt
sett och med tanke pa tillgangen till bostader ar det daligt. | intervjuarna
konstaterades det ocksa att en del av malen ar oklara, som till exempel
huruvida investeringsmalet ska 6verskridas eller underskridas for att malet ska
uppfyllas.




Tillsynsansvar

| Abo stad har tilllsynsansvarspersonen utsetts att dvervaka

verksamheten och ekonomin hos sammanslutningar som hor till
stadskoncernen, ta emot sammanslutningens kungoérelser till &garen och
rapportera om sammanslutningens verksamhet till koncernledningen.
Tillsynsansvarspersonen representerar dgaren gentemot sammanslutningen.
Tillsynsansvarspersonen ser till att &garens staliningstaganden ges till bolagen
och att stallningstagandena utarbetas pa ett i koncerndirektivet foreskrivet
sétt.

Tillsynsansvarsperson for alla tre féretag ar bitrddande stadsdirektéren Jarkko
Virtanen. Enligt honom skiljer sig positionen som tillsynsansvarsperson inte
enligt om det ar fraga om Abo stads helt dgda (TVT) eller endast delvis dgda
aktiebolag (VASO) eller om det géller en stiftelse (Studentbystiftelsen).

Styrelsens val och styrelsearbetet

Sérskilt styrelsen for ett aktiebolag har med tanke p& bolagets framgang
viktiga uppgifter (som paverkar vardet av aktiedgarens dgande). Styrelsen
har bland annat som uppgift se till att bolagets organisation &r &ndamalsenlig
och att styrelsen &r medveten om féretagets situation och utvecklingen

av den ekonomiska stéllningen. Styrelsen faststéller sammanslutningens
strategi, féljer upp hur den fullféljs och fattar de viktigaste besluten om
affarsverksamheten. Styrelsen ska Overvaka att verkstéllande direktéren
skdter bolagets I6pande férvaltning i enlighet med styrelsens anvisningar och
bestammelser. Nar kommunallagen reformerades togs det in bestammelser
om styrelsens yrkeskompetens i lagen.

Enligt 47 § i kommunallagen ska det i sammansattningen av styrelserna for
kommunens dottersammanslutningar med tanke p& sammanslutningens
verksamhetsomrade finnas tillrécklig sakkunskap om ekonomin och
affarsverksamheten.

| Abo stads koncerndirektiv har det dessutom bestamts att arten av
sammanslutningens verksamhet, omfattningen och utvecklingsskedet
beaktas i styrelsens sammanséttning.

Enligt koncerndirektiven ska styrelsemedlemmarna ha:

- sadan tillracklig och mangsidig kompetens som sammanslutningens
bransch férutséatter, erfarenhet som kompletterar varandra och
sakkdnnedom om den aktuella branschen, ekonomi och
affarsverksamhet,

- sakkunskap och férmaga att handleda och stéda den operativa enheten,

- formaga att sjélvstandigt fatta beslut och fora ett jamlikt samtal med
ledningen for bolaget och

- tillrackligt med tid for att skdta uppgiften.

Om styrelsens verksamhetssatt foreskrivs bland annat:

- styrelsen ska arligen beddma sitt eget arbete och behoven av att &ndra
pa& sammansattningen

- styrelserna ska godkanna styrelsens arbetsordning i vilken det féreskrivs
om styrelsens arbete

- styrelsen ska godkénna en rapporteringsmodell fér sammanslutningen
som med beaktande av omfattningen av sammanslutningens
verksamhet producerar tillracklig information om sammanslutningens
verksamhet och ekonomi.

Koncerndirektivets bestammelser om styrelsemedlemmarnas behoérighet
och styrelsens verksamhetssitt foljer i huvudsak rekommendationerna
(Corporate Governance) om god forvaltnings-och ledningssed fér
aktiebolag'. | intervjuerna framgick emellertid att en del av styrelserna

har for manga medlemmar for ett effektivt forvaltningsarbete. Det upplevs

att styrelsens kompetens och erfarenhet ar av betydelse. Styrelsens

arliga sjalvutvardering har inte alltid gjorts. Dessutom har rutinen varit att
styrelserna har valts for flera ar och férandringarna i sammanséttningen

' se t.ex. Forvaltningskod 2015. Vardepappersmarknadsféreningen rf




har inte baserat sig pa styrelsens sjalvutvarderingar eller kompetenskrav
som affarsverksamheten férutsatter utan styrelsens mandatperiod har

i stéllet bestamts pa férhand till exempel i sammanslutningens regler.
Styrelsen for Vaso utndmns for tre ar 4t gdngen och har nio medlemmar.
Studentbystiftelsens styrelse har 13 medlemmar och den valjs for tre ar at
gangen. | TVT:s styrelse ingar nio medlemmar. Enligt rekommendationen for
god férvaltning och ledning ska i styrelsen véljas minst fem och hégst sju
medlemmar med undantag av i styrelsen for sma bolag med begransade
uppgiftsomraden i vars styrelse tre medlemmar ska véljas.

Centraliserade koncerntjanster

Enligt Abo stads dgarpolitik baserar sig stadskoncernens centraliserade
stodtjanster pa funktioner som har bedomts ge fordelar for verksamheten

eller ekonomin som grundar sig pa en centralisering av volym, skala och
kompetens eller synergi. Genom gemensam anvandning av dessa stédtjanster
vill man hitta synergier inom koncernen och fortsattningsvis helhetsférdelar
for koncernen. Stodtjansterna och anvandningen av dem definieras narmare i
koncerndirektiven.

Enligt koncerndirektiven &r utgdngspunkten att strategiska
dottersammanslutningar och deras dottersammanslutningar i férsta hand
utnyttjar koncernens egna stodtjanster och férst i andra hand anlitar
koncernutomstaende tjansteproducenter, det vill séga att de ska strava efter att
utnyttja de dmsesidiga synergierna. Strategiska dottersammanslutningar ska i
upphandlingen av centraliserade stodtjanster begara offerter av koncerninterna
tjdnsteproducenter innan de hamtar in tjdnsten av en tjansteproducent utanfor
koncernen.

| koncerndirektiverna bestadms ytterligare att de i stadskoncernen
centraliserade gemensamma stodtjansterna omfattar:

- Finansiering och investeringsverksamhet,
- Skotsel av betalningstrafik och
- Ra&dgivning om tjénsteférhallanden

och att man i stadskoncernen stravar efter gemensamma riktlinjer bl.a. for
féljande funktioner:

- Anskaffningar,

- Ekonomifdrvaltning,

- Forsakringsskydd,

- IT-funktioner,

- Tjanstehelheter som koncernfdéretagen producerar och
- Foretagshalsovard.

For de hér funktionernas del ska sammanslutningarna ge en motivering om de
avviker fran stadens centraliserade produktion.

Koncerntjanster (ekonomi- och I6neadministration, IT, anskaffnings-
och logistik, personaltjanster och féretagshalsovard) anlitas i
mycket liten utstrackning av sammanslutningarna som bedriver
bostadsaffarsverksamhet. Enligt den strategiska HR utnyttjar
sammanslutningarna som bedriver bostadsaffarsverksamhet endast

i exceptionella undantagsfall de tjanster som de producerar. Bland
sammanslutningarna ar det endast TVT som anlitar konkurrenstjanster
i sin upphandling och foretagshalsovardstjanster. Dessutom anvéander
TVT stadens IT-tjanster i s omfattande utstrackning som majligt. Vaso
och Studentbystiftelsen anlitar inga av de ovan ndmnda centraliserade
koncerntjansterna.

Orsaker till att stoédtjansterna inte anlitas som namndes i intervjuerna:

- Sammanslutningen har redan fungerande system som lampar sig for
uthyrning och underhall av bostéderna.

- Stiftelselagen forbjuder gynnande av nérstdende. Stodtjanster kan kdpas
endast till konkurrensutsatt marknadspris och de ska vara hégklassiga.

Synergierna inom koncernen som man vill nd4 genom gemensam anvandning
av stodtjanster pa koncernniva och vidare en helhetsférdel for koncernen
nas atminstone for bostadsaffarsverksamhetens del inte. Uttryck som
“gemensamma riktlinjer efterstravas” i koncerndirektiven &r ocksa oklara.




5. Bostadsaffarsverksamhetens avkastning

TVT ager och forvaltar ca 11 000 olika bostader runt om i Abo. Det har
motsvarar cirka 10 procent av alla bostader och cirka 25 procent av
hyresbostéderna. Bolaget har ca 20 000 invanare. Av bostadsbestandet &r
cirka 75 procent bostader i vaningshus och 25 procent bostader i radhus,
smahus och trahus. Av bolagets bostéader har storsta delen uppforts pa
1970-, 1980- och 1990-talen. Storsta delen av bostadsbestandet kommer

att na aldern for grundlaggande reparationer under de nérmaste &ren.
Byggnadsarbetets pris spelar en stor roll i faststallandet av en skalig hyresniva
fér invanarna.

Byggnadsar Antal bostader
1920 - 29 62
1930 - 39 275
1940 - 49 179
1950 - 59 0
1960 - 69 0
1970 - 79 1 002
1980 - 89 1933
1990 - 99 2733
2000 - 04 298
2015 -17 135

Tabell 2. Byggnadsaren for TVT:s bostadsbestand
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Cirka 70 % av bostadsansokningarna till TVT riktas pa centrumomradet.
Centrumomradet s& som det upplevs av dem som ansoker om bostad &r ett
omrade dar hemmet nds tryggt och snabbt bade till fots och med cykel vid
alla tidpunkter pa dygnet och under alla &rstider. Bostadsutbudet motsvarar
inte efterfragan pa delmarknadsniva sa som inom centrumomradet.
Bostéderna som &gs av TVT har ocksa centraliserats med tanke pé laget.
Bolagets andel av alla bostader &r hdg i vissa omradden och mycket lag i vissa
omraden (se bild ).




| slutet av januari 2018 hade Vaso 106 fardiga fastigheter och 2 662 fardiga
bostader. Av bostaderna ligger 1 640 inom Abos stadsomrade och resten i
omgivande kommuner. Bolagets marknadsandel av bostadsréttsldgenheterna i
Aboregionen ar cirka 67 procent.

Studentbystiftelsen hade 2017 cirka 6 800 invanarplatser. Stiftelsens
strategiska mal &r att 6ka nyproduktionen sa att antalet invanarplatser
langsiktigt uppgar till 10 000. De planerade nybyggnadsobjektens som redan
héller pa att uppforas ligger i huvudsak i omradet mellan Studentbystiftelsen
och Helsingforsgatan.
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6. Kundeffekterna och samhalleliga effekter av bostadsaffarsverksamheten

TVT och Vaso har genomfort férfragningar om kundtillfredstallelsen.
Enligt forfrdgan om kundtillfredsstallelse som genomfdéres hosten 2016
ligger tillfredsstallelsen bland TVT:s invanare p& hoégre niva an i den
féregdende forfragan som genomfdrdes for tva &r sedan. Invanarnas vilja
att rekommendera TVT:s objekt har stigit. Sarskilt néjda var man med
hyresdvervakningen och boenderadgivningen.

Enligt Vasos forfragan 2016 hade cirka 90 procent av respondenterna
redan rekommenderat och skulle med t&mligen eller synnerligen hdg
sannolikhet rekommendera bolagets boendetjanster. Enligt forfragan
om kundtillfredsstéllelse var de tre viktigaste orsakerna for valet av
bostadsrattsldgenhet:

1. bostadsrattsbostdderna upplevdes vara férknippade med lagre risker
jamfért med &garbostader,

2. kunden vill inte ta ett stort 1an och

3. boende i &garbostéder upplevdes som dyrt.

Den positiva utvecklingen for ekonomin inom Abos ekonomiska

omrade aterspeglar sig ocksa pa bostadsmarknaden. Bade efterfragan
p& agarbostéader och pa hyresbostéader okar. Det hr paverkar

aven de studerandes mojligheter att f& hyra de mest efterfragade
smabostaderna. | Abo bor cirka 20 procent av hégskolestuderandena
i Studentbystiftelsens studentbostédder, medan motsvarande siffra
pa andra stérre hogskoleorter vanligtvis dr hogre an 25 procent.
Studentbystiftelsen har som mal att under 2017 — 2022 inleda uppférandet
av sammanlagt 1000 nya studentbostader. Storsta delen av dessa &r sma
lagenheter. Efter den har investeringen vore det ocksa i Abo mojligt att
erbjuda cirka 25 procent av hégskolestuderandena en bostad.

Studentbystiftelsen i Abo genomforde under varen 2017 en undersdkning
av kundtillfredsstéllelsen. Invanarna tillfrdgades om deras uppfattning om
tillstdndet och kvalitetsnivan géllande Studentbystiftelsens bostader jamfort

kundbetjaningen pa kontoret har forbattrats jamfért med aret innan (4,12 /
3,89 ar 2016). Som ett problem upplevdes att kundinriktningen av servicen
och svaren som kunden fick enligt respondenterna berodde pa vilken
serviceradgivare man skotte sina &renden med.

Bade hos TVT och hos Vaso bildar den &ldrande befolkningen en stor
och snabbvéxande grupp av personer som &r i behov av en bostad. |
stadsstrategin for 2029 ar malet att sékerstélla ett utbud av mangsidiga
boendeformer som tillgodoser den aldrande befolkningens behov.

ARA har sedan 2012 beddmt hur kommunens hyresbostadsmarknad fungerar
med hjélp av ARA-index. Med hjélp av index &r det mgjligt att jamfoéra
kommunens bostadsmarknadsldge med andra kommunernas och dessutom
kan kommunens egen utveckling bedémas med hjalp av indexférandringarna.
Indexvardena baserar sig p& uppgifter som samlats i av kommunerna och de
paverkas bland annat av kosituationen, bostadernas anvandningsgrad och
antalet personer utan bostad?. | bostadsmarknadséversikten 2018 intog Abo
for forsta gangen en plats i den tamligen stranga klassen. Enligt ARA

har den kraftiga 6kningen av industriarbetsplatser i Egentliga Finland 6kat
efterfrdgan pé hyresbostéder vilket har hojt omradets marknadspriser mer

an i det 6vriga landet. | dversikten konstateras att Abos bostadsmarknad
atstramas av att det byggs fa ARA-bostader med tanke péa efterfragan.

muutos  ARA-asuntojen
Kunta 212 2013 2014 2015 2016 2017 (yks) markkinatilanne

Helsinki 481 468 472 430 418 415 0.3
Vartaa 302 321 323 331 287 285 0.2
Espon a0l 300 3307 292 27A 285 0.7 RN
Turku 158 174 172 130 187 228 kY]
Kuogic 246 225 02 205 02 205 0.3
Hgin kehyskunnat 218 204 190 174 131 188 03
Tampere 188 176 207 206 190 185 0.5
Jyvskyld 174 168 165 162 176 181 0.5
Lahti 191 203 172 173 172 164 0.8
ligvia
Oulu 131 128 118 122 130 148 16 ylitarjontaa

med stadens évriga bostadsutbud pé en skala dér 1 &r svagast och 5 ar bast.
Invanarnas vitsord var 3,79 (3,78 ar 2016). De som besvarade enkaten gav
Studentbystiftelsen det allmanna vitsordet 4,02 (3,95 ar 2016) och

97,3 % dem som besvarade enkéten var redo att rekommendera stiftelsens
bostéder vidare till en kamrat (96,7 % &r 2016). Respondenterna ansag att

Tabell 3. Hyresbostédernas marknadslage i stora stader (kélla:ARA)

2 Varden som méts i ARA index ar 1) Personer/sdkande som har fatt bostad 2) Andelen stkande med synnerligen
bradskande situation 3) Invdnaromsattning 4) anvandningsgraden av ARA-bostader 5) Bostadslésa /1 000 invanare.




7. Vasentliga observationer, maluppndelse och genomslagskraft

Bostadssammanslutningarnas verksamhetsmiljo paverkas sarskilt

av férandringarna i narings- och befolkningsstrukturen inom hela
pendlingsregionen, kommuninvanarnas féréanderliga férvantningar pa
bostadens storlek och kvalitetsniva samt antalet hyresbostader som erbjuds.
Med tanke pa genomslagskraften borde utbudet av hyresbostéder

pa basta méjliga satt motsvara kraven hos dem som behdver bostad.

For tillfallet efterfrdgas sérskilt smé& och férméanliga bostéder. De viktigaste
kriterierna nar man soker bostad ar pris, bostadens storlek och lage. Viktigt ar
ocksa lagenhetens skick och kvalitet samt sékerhet. Av dem som soker bostad
hos TVT ar majoriteten (ca 60 %) i aldern 18 - 34 ar och hushallet bestar av 1-2
personer.

Det vasentliga &r att bostadsbestandet motsvarar efterfrdgan. Av
sammanslutningarna férutséatter detta:

- nyinvesteringar,
- utveckling av det befintliga fastighetsbestandet och
- att man avstar frAn bostadsbestandet som ar svart att hyra ut.

Mal: Tillrdckligt med hyres- och bostadsrattsldgenheter i Abo stads
omrade

Enligt dokumentet om agarpolitik &r syftet med den bostadsaffarsverksamhet
som staden bedriver att

se till att de finns ett tillrdckligt hyresbostadsbestand. | stadens
verksamhetsplan har fér TVT:s del preciserats att den relativa andelen

av bolagets bostadsbestand (av hela bostadsbestandet i Abo) genom
fastighetsutveckling ska héallas stabil inom en variation pa 10,2 - 10,7 procent.
Utfallet fér 2016 var 10,1 procent och fér 2017 férutser bolaget andelen vara
9,9 procent.

Det andra malet fér TVT i verksamhetsplanen &r en &ndring av méngden
nettobostader (nyproduktion - avstdende). Malet ar att bostadsmangden ¢kar
med 200 bostéder per &r. Bostadsméngdens nettoférdndring 2016 var negativ.

Ar 2017 fardigstalldes cirka 20 bostader for TVT bostaderna och for 2018
uppskattas antalet vara cirka 100 nya bostader. Det har avviker frdn malet som
stallts upp for bolaget, det vill sdga 200 nya hyresbostader per ar.

Enligt ett utldtande av ledningen fér TVT behdvs 300 nya hyresbostader
varje ar for att hela Abos bostadsbestand ska komma inom ramarna fér
mellanetappen som stéallts upp (10,2 -10,7 procent).
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Figur 1. Nettoférandringen av TVT:s bostadsantal 2012-2017

Det mest betydande orsaken till att TVT inte har natt malet om
bostidernas relativa andel eller malet gallande det forandrade

antalet bostader varje ar ar bristen pa byggnadsdugliga tomter. En
byggnadsduglig tomt &r en tomt som det ar majligt att bygga pa till skéligt pris.
Kriterierna for en sddan tomt ar

att tomten omfattas av en géllande detaljplan

det inte finns byggnader som ska rivas pa tomten eller att marken &r
férorenad,

detaljplanebestammelserna tilldter byggande till skaliga priser och

det ska finnas tillrackliga tjanster och kollektivtrafikférbindelser i ndrheten
av tomten.




Detaljplanebestammelser som tillater byggande till skaliga priser ar bl.a.

- byggnadens tillrackliga effektivitet (vaningseffektivitet, héjd och liknande)
som tillater byggande med tydliga linjer

- bilparkeringen ar dimensionerad enligt behov och ovan jord

- det finns s& lite kommersiella lokaler som méjligt i relation till icke-
kommersiella lokaler.

- dessutom ska kvalitetsfaktorkrav som paverkar priset (t.ex. tillganglighet,
brandsakerhet, gemensamma utrymmen, stadsbild etc.) vara i balans
med strdvan efter skaliga hyror.

Ett av malen i Abos strategi (Sf 23.6.2a014) ar att prévningsbaserade
regelverk och normer som ondédigt hojer priset fér boende stryks. Enligt
dem som intervjuades genomférs planldggningen ofta pa nytt pa grund
av kvalitativa brister och byggande forutsétter undantagstillstand. Abo
stads problem i samband med detaljplanerna paverkas bland annat av
ett otillrdckligt antal detaljplanearkitekter. Detaljplanebestdmmelserna och
normstyrningen av byggnader samt tolkningarna férsvarar byggarbetet.

Aven Vaso lider av tomtbrist. Det finns efterfradgan av bostader

nédra centrum séarskilt bland ensamboende och aldre. Enligt bolagets
ledning har Vaso potential att bygga 40 - 100 bostéder per ar for vilka det
behovs 1-2 tomter varje ar (2 000 - 5 000 kvadratmeter). Den forverkligade
nyproduktionen har forblivit Iangt efter det potentiella; Vaso har byggt
sammanlagt 80 bostader under &ren 2013 - 2017. Pa 6vriga hall i Finland
har bostadsaffarsverksamheten varit livligare; under fem &r har Helsingin
Kaupungin Asumisoikeus Oy redan byggt 30 000 nya araldgenheter.

Pa stadsstyrelsens moéte 5.2.2018 § 51 faststélldes att det for Abo
stadsmiljésektor har uppstallts ett mal i det strategiska avtalet som

gér ut pa att 16 000 kvadratmeter nybyggnad arligen 6verlats till
koncernsammanslutningarna TVT och VASO samt Studentbystiftelsen for
boende till rimligt pris. Méalet har varit i kraft i ndgra &r och genomférandet
utgdr en utmaning. Problemet har varit att malet stalldes forst och efter att

malet stallts upp borjade man forbereda sig pa i detaljplaneprogrammet.
ARA maste godkanna produktionskostnaderna for att projektet ska kunna
fa ett positivt finansieringsbeslut vilket staller egna begrénsningar inom
detaljplanen. En hyresbostadsproduktion med skéliga priser férutsatter
vaningshusplaner pa stadens marker. Kostnadsramen tillater just inga som
helst planbestdmmelser som hdjer priset.

Avvikande frdn de andra bostadssammanslutningarna var tomtbristen inte
ett problem fér Studentbystiftelsen. Stiftelsen har sjalv aktivt anskaffat
tomter som lampar sig fér nyproduktion. En annan sak som hjalper
Studentbystiftelsen i frdga om tomtplaneringen &r att centraliseringen av
nyproduktionen pé ett visst omrade till och med har varit ett méal. Det har
avviker t.ex. frdn TVT som ska undvika att centralisera nybyggnaden for
mycket pé ett visst geografiskt omrade. Aven TVT stravar efter att genom
egna anskaffningar ritta till Abo stads svaga tomtoverlatelseformaga.

Mal: utnyttjande av konjunkturerna

Malet for bostadsaffarsverksamheten i dokumentet om &garpolitik som géllde
2009 - 2013 var att utnyttja konjunkturerna. | &garpolitiken for

2016 - 2020 ingar inte samma efterstravan. | TVT:s strategi ar utnyttjande av
konjunktioner emellertid fortfarande ett av malen. | &garpolitiken for

2009 - 2013 konstaterades att nér férsaljningsbegransningarna i samband
med vissa ARA-finansierade hyresbostadsobjekt hdvs i en del av objekten
kan de séljas s att invanarnas hyresavtal garanteras i fall av en férsaljning.
Behovet av forsaljning ska bedémas och med de intdkter som férséljningen
ger kan nya bostadsprojekt inledas. Vid férsaljning och byggande av nya
objekt ska ekonomiska konjunkturer beaktas s& att férséljningen i regel
schemalaggs till en hdgkonjunktur och nybyggen till en recession fér att man
da ska verka som utjamnare av konjunkturerna.
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Figur 2. TCT:s strategiska mal &r att man tidsmassigt séljer / avstar fran bostader vid
hégkonjunktur medan nybyggnad och reparationsinvesteringar schemalaggs till en lagkonjunktur

Enligt Rakennusteollisuus RT:s konjunkturéversikt® for byggnadsektorn

har byggandet av bostéder fortsatt att stiga kraftigt i Egentliga Finland

under 2017. Tillvéxten av inledande av byggprojekt har inriktats pa allt

mindre bostader i vaningshus i tillvaxtcentra. Det storsta tillvaxthindret for
produktionen &r for tillféllet tillgdngen pé yrkeskunnig arbetskraft. Man bérjade
bygga 124 % mera vaningshuslagenheter och byggnadsloven har ocksa
fordubblats jamfort med aret innan. Enligt byggherrarnas och bestéllarnas
uppskattning 6kar bostadsproduktionen under det féljande halva aret jamfort
med féregadende halvarsperiod. Just nu rader en hégkonjunktur inom
bostadsbyggandet som enligt TVT:s strategi borde betyda frantrade fran
bostadsbestandet som &r svart att hyra ut och laga nybyggnads-och
reparationsinvesteringar. Frantrdde har inte varit majligt pa grund av den
laga nyproduktionen. Enligt bokslutsuppgifterna har bolaget inte salt bostader
under 2016 och under 2015 saldes tva.

Studentbystiftelsens investeringar verkar ocksa infalla under
hégkonjunkturen inom bostadsbyggandet. Stiftelsen planerar och bygger tre
nya objekt och tre saneringsobjekt under 2017 - 2021.

3 Konjunkturutsikterna fér byggbranschen i Egentliga Finland, Rakennusteollisuus RT, oktober 2017

Mal: Omsorg om socialt boende

Enligt dokumentet om &garpolitik ar det TVT:s mal att sarskilt se till ett
bostadsutbud med skéliga priser och det sociala boendet. Syftet med

socialt boende &r att fér alla boendehushéll garantera mojlighet till med
avseende pé storlek, kvalitet och kostnader tillrdckliga och &ndamalsenliga
boendeférhallanden, vilket star i ndra anknytning till begreppen férmanligt
boende och boende till skaligt pris. Malgruppen &r i regel l&ginkomsttagare for
vilka boende inte fullstandigt eller delvis kan ordnas marknadsméssigt.

| Abo stads verksamhetsplan har som syfte / métare for socialt boende pa
fullmaktigeniva anvands antalet bostadsavtal fér specialgrupper i relation

till bostadsbestandet som bolaget forvaltar. Malet ar 5,6 % vilket TVT har
natt. Av malet / mataren i verksamhetsplanen framgar inte enligt vilka kriterier
invanarna* i specialgrupper definieras.

TVT ordnar stédbostader i samarbete med valfardssektorn. TVT &ger
bostaden och valfardssektorn eller organisationer erbjuder invanarna det
stdd de behoéver. Enligt ledningen for vélfardssektorn finns det emellertid
inte tillrdckligt med stédbostéader, vilket leder till att valfardssektorn

ar tvungen att anskaffa stédbostader som inképstjénster utanfér
Abokoncernen.

Enligt en utredning som Institutet f6r Halsa och Valfard genomférde® avviker
Helsingfors och Tammerfors fran Abo i frdga om mindre regional differentiering
och det har ocksa bedrivits 1angsiktig social integrering i de hér stédderna. De
offentliga hyresbostaderna i dem &r regionalt jamnare utbredda &n i Abo. Det
verkar som om integrering kan leda till en mera balanserad férdelning av den
socioekonomiska regionstrukturen.

4 Enligt definitionen som bolagets styrelse lade fram for revisionsnamnden ingar i specialgruppen t.ex.
rusmedelsmissbrukare, invandrare, aldre, handikappade, barnskyddsfamiljer, personer som frigivits fran fangelser
och minderériga

5 Social héllbarhet: boende, segregation och inkomstskillnader i tre stadsregioner. Institutet for Halsa och Valfard
2018




TVT:s befintliga bostadsbestand &r centraliserat med tanke pé laget. Aven

i Abos stadsstrategi 2029 konstateras att ordnandet av specialboende
planeras 6vergripande sa att det framjar en jamn férdelning av special och
hyresboendet i stadsregionen. | praktiken innebar en balanserad férdelning

av hyresboende i stadsregionen att tomter som ar lampliga fér nybyggnad

ska vara beldgna pa omraden dar TVT:s andel av bostadsbestandet inte
overstiger 20 procent och att det inte finns risk fér socioekonomisk eller etnisk
marginalisering i omrédet.

Vaso och Studentbystiftelsen har inte egentliga mal i anslutning till socialt
boende.

Mal: Skaliga priser fér boende

| agarpolitiken har man som mal fér TVT stéllt att se till att det finns

ett bostadsutbud till skéliga priser. Statistiska uppgifter om bostaders
marknadshyror tillhandahéller bland annat Statistikcentralen och KTl
Kiinteistotieto Oy. | tabellen nedan visas Statistikcentralens berékningar
gallande genomsnittliga regionvisa manadshyror (euro / kvadratmeter)®

2016. | Statistikcentralens material har frifinansierade bostéader och

nya hyresférhallanden anvénts. Enligt materialet &r variationerna av de
genomsnittliga kvadratmeterhyrorna (9,86 € - 17,11 €) stora inom Abo stads
omréde och de varierar utifrdn bostadens storlek och lage. Hyresférhojningen
jamfort med aret innan var i genomsnitt 1,7 %.

arli
omrade |sammanlagt|1r 2r 3r+ férégi’ndring %
Abo 13,76 16,45 12,68 10,86 1,7
Abo 1 14,57 17,11 13,38 11,49 1,7
Abo 2 13,53 16,22 12,85 9,86 1,1
Abo 3 11,85 14,44 10,95 10,16 2.1

Tabell 4. Statistikcentralens berakningar gallande genomsnittliga regionvisa manadshyror (euro /
kvadratmeter) 2016

¢ regionfordelningen har gjorts enligt postnummer; Abo 1: 201 00, 20500, 20700, 20810, 20900, Abo 2: 20200,
20250, 20300, 20380, 20400, 20520, 20720, 20880, 20960, Abo 3: 20210, 20240, 20320, 20360, 20460, 20540,
20610, 20730, 20740, 20750, 20800, 21330, 21340

Enligt TVT:s bokslut steg hyrorna fér bolagets bostader 2016 med i
genomsnitt 0,3 %. Bostadernas kvadratmeterhyra var 2016 i genomsnitt
10,5 euro (inkluderar bredband och delvis vattenavgiften). Enligt bolagets
bokslut genomfdrdes inte hyresférhdjningar under 2017. Jamfért med
Statistikcentralens genomsnittliga arliga férandring av kvadratmeterhyrorna
2016 i Abo (1,7 %) var férhéjningen av hyrorna for TVT:s bostader i
genomsnitt mycket méattlig (0,3 %). Bostédernas kvadratmeterhyror
paverkas kraftigt bland annat av lage och bostadens storlek. Jamfort med
Statistikcentralens material ligger bolagets genomsnittliga kvadratmeterhyra
0,5 euro mycket néra nedre gransen for variationen (9,86 € - 17,11 €) av
kvadratmeterhyrorna for frifinansierade hyresbostader i Abo. Utgaende fran
den méttliga forhdjningen av hyrorna och genomsnittshyran verkar malet
for skaliga hyror for bostaderna forverkligas for TVT:s del. Enligt bolagets
ledning ligger hyresnivan for hela bostadsbesténdet cirka 20 % under
marknadshyran som beraknats av KTl Kiinsteistétieto.

125,0

120,0 o~

115,0

@==\/uokran tarkistus
Inflaatio

110,0 - - = Kiint. Yll&pidon indeksi
105,0

100,0 - -

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 3/2017

Figur 3. Den genomsnittliga hyresnivan for TVT:s bostéader i forhallande till inflationen och
fastigheternas underhallskostnadsindex 2010 - 3/2017

Abo stad har inte stallt upp mal géllande skaliga hyror for Studentbystiftelsens
del. Daremot faststélls i Studentbystiftelsens regelverk (7.4.2016) att stiftelsen
stravar efter att forverkliga sitt syfte genom att halla hyres- och andra

avgifter s laga som kostnaderna till foljd av god skotsel och férnyelser samt
utgifterna for stiftelsens férvaltning tillater.




Hyran som togs utfor Studentbystiftelsen bostader fér studerande och

unga uppgick 31.1.22016 till 12,32 €/m2/manad inkl. el, vatten och
datanatverk. Hyresjusteringen for 2017 som det beslutades om hdsten

2016 var i genomsnitt 1 % (TP 2016). | forfragan om kundtillfredsstéllelse
som Studentbystiftelsen genomférde varen 2017 fick prisnivan vitsordet
3,55 (péa skalan 1=dyr, 5=fomanlig). Utgaende fran den fritt formulerade
responsen i enkaten ansdg hélften av dem som besvarade fragan att
hyrorna var formanliga eller &tminstone skéliga. En fjardedel av dem

som lamnade fri respons kritiserade de arliga hyresjusteringarna och

var férargade 6ver att de studerandes inkomstniv4 inte stiger i samma

takt. Aven for Studentbystiftelsens del verkar den genomsnittliga
kvadratmeterhyresnivan (med beaktande av bostddernas sma storlekar)
och hyresférhéjningsnivan méattliga jamfort med Statistikcentralens
material. Enligt beddmning av stiftelsens ledning ar hyrorna 15 — 20 procent
lagre &n marknadshyresnivan.

Ar2017 steg marknadshyrorna kraftigt i Abo. Enligt ARA:s
bostadsmarknadsoversikt 1/2018 steg 2017 de marknadsmassiga hyrorna i
Abo mest bland de stora staderna; 3,2 procent (alla hyresférhallanden) och 4,4
procent (nya hyresférhallanden).

Mal: omsorg om ett mangsidigt utbud av bostader, tillrackligt med
bostadsrattslagenheter

Antalet boenderéattigheter som I6sts in hos bolaget och bostédernas
omsattning beskriver bostadsréattsldgenheternas marknadslage. Marknadslaget
i Abo har analyserats som en helhet och d& ska det beaktas att Abo stads
koncernbolag Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy (Vaso) endast ar en aktor
(&ven om bolaget &r de klart storsta, 1622 bostader) pa marknaden for
bostadsrattslagenheter i Abo. Ovriga viktiga aktérer i Abo ar TA-Asumisoikeus
Oy (555 bostéader) och YH-Asumisoikeus Lansi Oy (222 bostader).

Matare for marknadssituationen for bostadsrattsboende: antalet inlosta
boenderéattigheter

Bolaget som &ger bostadsrattsldgenheten ska |6sa in boenderétten for den
person som avstar fran sin bostad om bolaget inte kan anvisa en kdpare av
boenderéttigheten. Ett stort antal inlésningar (6ver 15 %) visar pa svarigheter
att hitta nya invanare. Ett Iagt antal inlésningar (under 5 %) visar att det snabbt
hittas nya invanare for bostédderna som blir lediga. De inldsta bostéderna
delas in i tomma och uthyrda bostader. Uthyrningen underlattar bolagets
ekonomi, men om de uthyrda bostéderna blir vanligare i ASO-hus forstors det
ursprungliga syftet fér bostadsrattsystemet.
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Figur 4. Andelen tomma och uthyrda ASO-lagenheter i de stora stédderna (31.8.2017)

Jamfdrt med andra stora stédder ar marknadsléaget for Abos
bostadsrattslagenheter matt med antalet inlsta bostader (drygt 10 procent)
nast svagast efter Uledborg. ASO-marknadslaget i ABO ar emellertid klart
battre &an i de kommunerna med det svagaste ASO-marknadsléget i Finland till
exempel Fredrikshamn (40,3 %), Kempele (36,7 %), Kouvola (30,5 %) eller Salo
(30,3 %).




Marknadslagesmatare for bostadsrattsboende ASO-index

Lag omsattning (under 20 procent) anger att bostadsrattsboendet ar ett
omtyckt alternativ jamfoért med andra boendeformer. Stor omsattning (6ver 30
procent) anger motsatsen. | kombination med antalet inldsta bostader delar
ARA kommunerna utgéende frdn ASO-index i fem marknadsklasser. ASO-
index visar att det finns ett litet 6verutbud pa bostadsrattslagenheter i
Abo. Enligt finansierings- och utvecklingscentralen fér boendet innebér ett
lindrigt dverutbud i stora vaxande stéder ofta att en del av ASO-bostaderna
inte gar at trots att de flesta av kommunens objekt inte uppvisar problem
eller till och med har koéer. Efterfragan inriktas pa till i genomsnitt mindre
bostdder med centralt Idge. Daremot underutnyttjas en del av det aldre
bostadsbestandet fortgdende till foljd av fel lagenhetsférdelning eller 1&ge.

Bostadsrattslagstiftningen begrénsar méjligheten att franga fastigheter med
dalig framgéng, men det &r mojligt med godkannande av ARA. Vaso har under
de senaste &ren genomfort en process for att andra férvaltningsformen fér
fyra fastigheters del sa att fastigheterna har fatt nya dgare och ett syfte som
battre motsvarar deras utformning. De anvands forts&ttningsvis som bostéader.

Driftvederlag for bostadsrattslagenheter i forhallande till ARA-hyrorna
och frifinansierade hyror

| tabell 5 jamfors driftvederlagen fér bostadsrattsldgenheter med ARA-hyrorna
och den frifinansierade hyresnivan. Jamforelsen som finansierings- och
utvecklingscentralen fér boendet har tagit fram baserar sig p& FPA:s material
om bostadsbidrag och enrumslagenheterna har I1amnats bort i syfte att
férbattra jamforelsetalen.

2017 im0k Ere wuakriin r::z:n's
s S0 oo s o e
Koka maa 1116 11.20 11.34 D4 % 15 % D.5 %
PKS 12,11 12.78 15.43 55%  274% 0.8 %
Hels nki 1138 1255 15.82 BT %  335% 0.4 %
Espoo 1250 1254 15.14 11%  202% 1.2 %
Vantaa 1294 13.13 14.02 0%  222% 1.1 %
Kehyshunnat” 1110 12,01 12,21 B2 % 100 % 08 %
Tampere 10,59 11.432 12.28 BO%  158% D.2 %
Turku 1001 10823 1118 B1%  117% A4 %
Jywas kyla 1043 1147 1178 74%  130% 1.0 %
Suly 343 1028 10.78 BEW  135% D& %
Kuapio 1028 1088 11,83 .0 % 7.7 % 0.0 %
Lahti 10,58 10.92 11,22 25 % 8.3 % B.7 %

Tabell 5. Driftvederlag for bostadsrattslagenheter i forhallande till ARA-hyrorna och frifinansierade
hyror

Enligt tabell 5 ar driftvederlagen fér bostadsrattslagenheter i Abo

i genomsnitt lagre an hyresnivan. ARA-hyrorna &r i genomsnitt 6,1
procent hégre och de frifinansierade hyrorna 11,7 procent hdgre i Abo
an driftvederlagen for bostadsréttslagenheter. Enligt materialet har
driftvederlagen fér bostadsrattslagenheter i Abo sjunkit med 1,4 procent
jAmfért med i fjol.

De kvadratmeterbaserade medeldriftvederlagen per manad som Vaso tar ut
jamfort med andra bostadsrattssammanslutningar i Abo ser ut sa har:
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“arsinais-Suom en Asumisoikeus Oy MWaso) 1010 1522
Ta&-Azumisoikeus Oy 927 555|
YH-2zumisoikeus Lansi Oy 1127 222|

Tabell 6. Vasos medeldriftvederlag och antalet bostéder jamfért med andra bostadsréattsbolag i
Aboregionen
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8. Sammanfattning

- Enligt ARA:s bostadsmarknadsdversikt har hyresbostadsmarknaden i
Abo 2017 for forsta gangen stigit till en "tamligen atstramad”
marknadsklass.

- Bostadsmarknaden i Abo stramas &t av det i forhallande till efterfragan
smaskaliga byggandet av ARA-bostader.

- Med tanke pa resultatet for bostadsaffarsverksamheten ar det viktigt
att sammanslutningarna férmaér hélla sina bostadsbestand sa att de
sa val som mojligt motsvarar efterfragan. For tillfallet ar sarskilt sma
och formanliga bostader efterfragade. De viktigaste kriterierna nar man
sOker bostad ar pris, bostadens storlek och lage.

- For att kunna tillgodose bostadssékandes behov férutsatts av
sammanslutningarna 1) nyinvesteringar, 2) utveckling av befintliga
bostadsbestand samt 3) att man frangar objekt som ar svara att hyra ut.

- Nyinvesteringarna har sérskilt fér TVT:s del inte natt malen. Aven Vaso
har potential att utdka sin nybyggnadsproduktion.

- Ett viktigt skal till att de kvantitativa malen inte nas ar bristen pa lampliga
tomter. En tomt som ar lamplig att bygga pé ska ha en giltig detaljplan
vars bestammelser mojliggdr byggande till skéliga priser. En
lamplig tomt ska vara belagen pa ett omrade dar det inte finns risk for
socioekonomisk marginalisering.

- Problemet med att utveckla det befintliga bostadsbestandet bestar i de
hoga kostnaderna som néastan stiger till nivan f6r nybyggnad.
Omvandlingen av Studentbystiftelsens studentbostédder med
gemensamma utrymmen som inte ar efterfrdgade till efterfragade
enrummare har férutsatt offentligt stéd for att bli ekonomiskt I16nsam.

Bostadsbestand som &r svara att hyra ut har endast frAngatts
i liten utstrackning. Delvis har det varit en f6ljd av en ansprakslos
nyinvesteringsniva. Studentbystiftelsen har frAngatt ndgra objekt.

Ett vasentligt mal for bostadsaffarsverksamheten &r ett tillrackligt antal
hyresbostader till skaliga priser.

For TVT:s och Studentbystiftelsens del har méalet med skaliga

hyror férverkligats val. Hyrorna som sammanslutningarna tar ut ligger

i genomsnitt under den frifinansierade hyresnivan som Statistikcentralen
har berdknat. Sammanslutningarnas hyresniva ar ca 15 — 20 % lagre an
marknadshyresnivan som KTl har beréknat.

Driftvederlagens som Vaso tar ut fér bostadsrattsldgenheterna ar i
genomsnitt lagre an den ARA-stddda nivan eller marknadshyresnivan.

ASO-index som beskriver bostadsrattslagenheternas marknadslage
visar att det finns ett litet 6verutbud pé bostadsrattsldgenheter i Abo.

| sddana marknadssituationer inriktas efterfragan vanligtvis p& bostader
som &r mindre &n medelstorleken och som &r central belagna. Daremot
underutnyttjas en del av det dldre bostadsbestandet fortgadende till féljd
av fel lagenhetsfordelning eller lage.

TVT har natt sitt mal for socialt boende genom bostadsavtalen med
specialgrupper. Det verkar emellertid som om det séarskilt ur
valfardssektorns perspektiv finns behov av att utéka kapaciteten for
stodboende i Abo.

Resultaten av forfragan om kundtillfredsstéllelse som alla tre
sammanslutningar (TVT, Vaso och Studentbystiftelsen) genomférde har i
huvudsak varit positiva.










