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1. Johdanto

Turun kaupunki on mukana asuntoliiketoiminnassa kolmen konserniyhteisén Kuntalain 121 § mukaan tarkastuslautakunnan tehtéva on arvioida,

kautta. Konserniyhteisot ovat TVT asunnot Oy ("TVT”), Varsinais-Suomen ovatko valtuuston asettamat toiminnan ja talouden tavoitteet kunnassa ja
Asumisoikeus Oy ("Vaso”) ja Turun Ylioppilaskylasaatio. Emokaupunki ei kuntakonsernissa toteutuneet ja onko toiminta jarjestetty tuloksellisella ja
suoraan harjoita laajamittaista asuntojen vuokraustoimintaa. Kyseisille tarkoituksenmukaisella tavalla. TAssé arvioinnissa on kdytetty apuna mm.
yhteisdille on asetettu tavoitteita 1&hinnd kaupunginvaltuuston hyvaksyméssé  Valtiontalouden tarkastusviraston tuloksellisuustarkastusohjeesta 16ytyvaa
Omistajapolitiikka -asiakirjassa sekd kaupunginvaltuuston hyvaksymassa tuloksellisuusketjua (alla), josta on johdettu tuloksellisuustarkastuksen
talousarviossa (toimintasuunnitelma). Kaupunginhallituksen konsernijaosto on  tarkastusnakokulmia. Arviointia varten on haastateltu asuntoliiketoimintaa
myds asettanut toiminnallisia ja taloudellisia tavoitteita yhteisdille. Yhteiséja harjoittavien yhteisdjen johtoa seké Turun kaupungin konsernijohdon
koskevia menettelytapaohjeita on myds konserniohjeissa sekd muussa edustajia.

kaupunkikonsernin sdanndstdssa.
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2. Kaupungin harjoittaman asuntoliiketoiminnan tarve ja keskeisimmat tavoitteet

Asuntojen kysyntaan vaikuttaa merkittavasti védeston maaran muutos.

Viiden viime vuoden aikana Turun vdestén kasvu on ollut keskiméaérin 1800
henkeé& vuodessa. Koko vuoden 2017 vaestdnkasvun ennakoitiin olevan noin
1600 henkea (Turun vaestokatsaus syyskuu 2017). On mahdollista, etta ns.
positiivinen rakennemuutos kiihdyttda vaestdnkasvua lahivuosina.

Turun kaupunginvaltuuston hyvaksyman (12.12.2016 § 206) Omistajapolitiikka
2016 - 2020 asiakirjan mukaan kaupungin harjoittaman asuntoliiketoiminnan
tavoitteena on huolehtia riittdvasta vuokra-asuntokannasta Turun kaupungin
alueella. TVT:n tavoitteena on huolehtia erityisesti kohtuuhintaisesta
asuntotarjonnasta ja sosiaalisesta asumisesta. Vason yhtiékohtaisena
linjauksena on vastata monipuolisen asuntotarjonnan tuotannosta
huolehtimalla omalta osaltaan riittdvasta asumisoikeusasuntojen tarjonnasta
omistamalla, yll&pitdmalld ja tuottamalla laadukkaita asumisoikeuskoteja.
Ylioppilaskylasaétion paatarkoituksena on huolehtia Turun seudulla
peruskoulun jalkeisissa oppilaitoksissa opiskelevien ja opintojaan jatkavien
vuokra-asuntojen saamisesta. Taman lisdksi s&ation tarkoituksena on
huolehtia valmistuneiden ja muiden nuorten sek& ulkomaisten opiskelijoiden ja
tutkijoiden vuokra-asuntojen ja asumisoikeusasuntojen saamisesta.

Omistajapolitikka 2016 -2020 asiakirjaa edelsi kaupunginvaltuuston 5.10.2009
hyvaksyma Omistajapolitiikka 2009 - 2013 -asiakirja. Aiempaa asiakirjaa
paivitettiin kaupunginvaltuustossa 12.12.2012, joten se - nimestaan huolimatta
- oli voimassa uuden asiakirjan hyvaksymiseen asti (joulukuu 2016).

Myés Turun kaupunkistrategiassa 2029 (Kv 23.6.2014) on asuntoliiketoimintaa
liittyvia tavoitteita. Tavoitteena muun muassa on, ettd kaupunki toimii
tarvittaessa aktiivisesti riittdvén ja kysyntéa vastaavan omistus- ja vuokra-
asuntotarjonnan varmistamiseksi.




3. Toimijat ja toiminnan rahoitus

Turun emokaupungilla on suorassa omistuksessa yksittaisia ulkopuolisille
vuokrattuja asuinhuoneistoja. Valtaosa asuntojen vuokraustoiminnasta
tapahtuu alla lueteltujen konserniyhteiséjen kautta.

'Yhteiso Taseen loppusumma [Liikevaihto Lainamaara Omistusosuus
TVT Asunnot Oy 448 milj. € 80 milj. € 318 milj. € 100 %
\Varsinais-Suomen 182 milj. € - 120 milj.€

IAsumisoikeus Oy 22 milj. € 56,67 %

Turun Ylioppilaskylasaatié [158 milj. € 25 milj. € 118 milj. € 53,85 %

Taulukko 1. Asuntoliiketoimintaa harjoittavat konserniyhteisot

Omistajapolitiikka -asiakirjassa on todettu, ettd "kaupunki edellyttaa
asuntoliiketoiminnassa kohtuullista tuottoa sijoittamalleen pddomalle
siten, ettd vuosituotto realisoituu ensisijaisesti yhtidille mydnnettyjen
antolainojen korkojen ja toissijaisesti osinkojen kautta.”

Omistusosuuden lisaksi Turun kaupunki on voinut rahoittaa konserniyhteiséja
lainarahoituksella, padomalainalla ja sekd ns. konsernitilill&.

Kiinteistdihin sitoutuu paljon pddomia: asuntoyhteis6jen yhteenlaskettu
lainam&éara oli vuonna 2016 noin 556 miljoonaa euroa. Uudis- ja
korjausinvestointien takia lainam&éra jatkaa kasvuaan tulevina vuosina.
Korkoriskin hallintaan yhteisét kayttédvat ARA-lainojen korkotukea sekd
koronvaihtosopimuksia.

TVT:n kohdalla omistajapolitiikka -asiakirjassa on todettu, ettd "yhtién
omistukselle odotetaan vakaata pitkan aikavalin arvonnousua”. Yhti6lla

on 28 miljoonan pddomalaina Turun kaupungilta, jolle se maksaa 8 %

korkoa tietyin edellytyksin. Korko ei voi kuitenkaan olla korkeampi kuin
aravalainsdadanndssa on médritelty. Vuoden 2018 alusta aravalainsdddanndn
mahdollistama enimmaéiskorko on 4 prosenttia, joten Turun kaupungin

saama tuotto pddomalainasta pienenee. Yhtiélla oli vuoden 2016 lopussa
pitk&aikaista lainaa noin 300 milj. euroa, josta Turun kaupungin osuus oli 141
miljoonaa euroa. Kokonaisuudessaan Turun kaupungin korkotulot vuonna
2016 yhtidlta olivat noin 6,1 miljoonaa euroa. Yhtién oman p&ddoman tuotto oli
6,7 %. Osinkoa yhti®d ei maksa. TVT:II4 oli vuoden 2016 lopussa 30 milj. euron
edesté koronvaihtosopimuksia.

Tilinpaatdstietojen perusteella Vasolla ei ole Turun kaupungin myéntdmaa
pitkdaikaista lainaa. Yhti6lla oli vuoden 2016 lopussa pitk&aikaista lainaa noin
120 miljoonaa euroa. Yhti6 kayttédd kuitenkin Turun kaupungin konsernitilia.
Turun kaupunki ei saa yhtidsté tuloutusta. Yhti6 ei kdyta rahoitusjohdannaisia.

Turun Ylioppilaskyl&s&atiolla oli vuoden 2016 lopussa pitk&aikaista lainaa
noin 118 milj. euroa. Strategiakaudella toteutettavaksi suunniteltujen
investointien jalkeen sdatidn lainam&aré olisi vuonna 2022 noin 165 mil].
euroa. Strategiassa todetaan, etta mikali korkotaso oleellisesti nousee, silla
on huomattava vaikutus lainasalkun kustannuksiin. Lainakorkojen suojausta
on hoidettu ARA-lainojen korkotuen liséksi 25 milj. euron maaraisella

(2014 - 2044) kynnyksellisellda koronvaihtosopimuksella. Tilinpaatdstietojen
mukaan johdannaisjérjestely vaikuttaa suojaavan korkojen nousulta, mikali
vastapuolelle ei ole annettu esimerkiksi yksipuolisia purkuoikeuksia.

Turun kaupungin lainasaatavat Ylioppilaskylds&atiolta olivat noin 10 mil;.
euroa, johon sisaltyy 7,6 miljoonan euron koroton laina, jonka Turun

kaupunki myénsi aikoinaan korvaamaan Ikituurin kongressihotellin
liiketoiminnan loppumisesta aiheutuneita tappioita. Laina erdéntyy 2019

ja saation strategiassa mainittuna tavoitteena on, ettd Turun kaupunki

luopuisi lainasaatavasta tai se uusittaisiin nollakorkoisena méaraajaksi.
Ylioppilaskyldsaation valvontavastuuhenkil6lta (apulaiskaupunginjohtaja
Jarkko Virtanen) saadun tiedon mukaan Turun kaupungin ensisijaisena
tavoitteena on se, ettd saitio kykenee lyhentamaan erdantyvan saatavan ja/
tai sille maéritetdén kaypa korko. Tama saattaa kuitenkin olla mahdotonta
ARA-lainsdadant6on liittyvien rajoitteiden vuoksi. Ylioppilaskyl&séation
johdolta saadun lausunnon mukaan kaupunki ja TYS neuvottelivat asiasta
kesékuussa 2017 ja silloin sovittiin, ettd TYS lahettad asiasta kyselyn ARA:lle.
Vastauksessaan 22.8.2017 ARA ilmoitti, ettd ARA-rajoitusten alaisten vuokra-
asuntokohteiden vuokriin ei voida siséllyttaa liilketoiminnan tappioista (Ikituurin
kongressikeskuksen alasajo) syntyneiden kulujen kattamiseen otetun lainan
korkoa ja lyhennyksia. Valvontavastuuhenkilén mukaan asiaa selvitetdan viela
ARA:n ja kaupungin lakiasioiden kesken, mink& jélkeen lainasaatavan kasittely
tuodaan erillisend asiana kaupunginhallituksen ratkaistavaksi.




4. Turun kaupungin omistajaohjaus ja valvonta

Kuntalain 47 § mukaan omistajaohjauksella on huolehdittava siitd, ettd kunnan
tytaryhteisdn toiminnassa otetaan huomioon kuntakonsernin kokonaisetu.
Omistajaohjaus tarkoittaa toimenpiteita, joilla kunta omistajana tai jasenen
mydtavaikuttaa yhtion ja muun yhteisén hallintoon ja toimintaan. Toimenpiteet
voivat liittyd ainakin perustamissopimuksiin, yhtidjarjestysmaérayksiin, muihin
sopimuksiin, henkilévalintoihin, ohjeiden antamiseen kuntaa eri yhteisdissa
edustaville henkiléille sek& muuhun kunnan méaéraysvallan kayttéon. Turussa
erityisesti omistajaohjaukseen liittyvia m&arayksia on konserniohjeissa.

Tavoitteiden asettaminen

Omistajaohjauksen kannalta keskeinen kysymys on, kuka asettaa yhteisdille
talousarviotavoitteet eli tekee p&datdksen siitd, mitd tunnuslukuja seurataan
ja mitka ovat tavoitearvot. Paras tilanne on, etté tavoitteet ovat aidosti
omistajan (kaupunginvaltuuston) asettamia. Huonoin tilanne lienee se, etta
talousarviotavoitteet ovat yksittaisen yhteison operatiivisen johdon (esim.
toimitusjohtajan) itse itselleen asettamia. Yhteison hallituksen asettamat
talousarviotavoitteet asettuvat ndiden kahden edelld mainitun valimaastoon.
Yhteisojen talousarviotavoitteiden asettamisprosessia ei ole Turun
kaupungissa kuvattu.

Osakeyhtidlaissa sdadetadn vahemmistdosakkaiden huomioimisesta. Talla
tarkoitetaan sita, etta yhtién yhtikokous, hallitus tai toimitusjohtaja eivat
saa tehda sellaista pdatosta taikka ryhtya sellaiseen toimenpiteeseen, joka
on omiaan tuottamaan tietylle osakkeenomistajalle ep&oikeutettua etua
toisten osakkeenomistajien kustannuksella. VAhemmistdosakkeenomistajalla
on oltava lahtékohtainen oikeus esimerkiksi osinkoon silloin, jos yhtiélle

on kertynyt riittdvan suuri mééra jakokelpoisia varoja. Asuntoyhteisdjen
kohdalla kaupunginvaltuuston asettamat talousarviotavoitteet eivat poikkea
laajuudeltaan ja sisélléltdan sen perusteella, onko kyseessa kaupungin
kokonaan omistama osakeyhtio (TVT), vain osin omistama osakeyhti6
(VASO) tai itsendinen saatio (Ylioppilaskyldsaatio).

Kaupunginvaltuuston ja konsernijaoston seuraamien tavoitteiden sisaltoé

Kaikille kolmelle asuntoyhteisdlle on kaupungin toimintasuunnitelmassa
(talousarvio) asetettu kaupunginvaltuustoon nahden sitovia tavoitteita. Naiden
liséksi yhteisoilla on (kaupunginhallituksen) konsernijaoston seuraamia
tavoitteita ja tunnuslukuja. Kaupunginvaltuuston ja konsernijaoston seuraamat
tavoitteet ja tunnusluvut ovat osittain paallekkaisia esimerkiksi liikevaihdon

ja liikevoiton suhteen. Konsernijaoston seuraamat tavoitteet ja tunnusluvut
littyvat yhteisdjen vakavaraisuuteen, pddoman tuottoon ja tuloutukseen tai ovat
toiminnallisia tavoitteita. Osa konsernijaoston seuraamista tavoitteista on varsin
yksityiskohtaisia; esimerkiksi keskimaarainen hoitokulu, asuntohakemusten
maéaré tai yhteison henkiléstdmaara. Kokonaisuutena yksittaisen yhteison
tavoitekokonaisuus asettaa varsin tiukat raamit liikketoimintap&éatoksille.

Haastateltujen yhteisdjen johdon mukaan omistajan tavoiteasetannassa
olisi selkeasti eroteltava, mika on toteava tunnusluku ja mika varsinainen
tavoite. Nykymuotoisessa tuloskortissa néitd kahta asiaa ei ole eritelty.
Joissain tapauksissa yhtion seuraavaksi vuodeksi antama ennusteluku on
muuttunut talousarviotavoitteeksi.

Sosiaalisin perustein asuntoliiketoimintaa harjoittavalle yhteisolle asetettujen
tavoitteiden toteutumisen ja tunnuslukujen tulkinta ei ole mydskaéan
yksiselitteista. Kun lahes kaikki asunnot on vuokrattuna ja uudisinvestoinnit
ja korkotaso ovat alhaisia, tarkoittaa se usein sita, ettd talouden tunnusluvut
ovat hyvat. Vaarana télléin on, ettd asuntoja ei juurikaan ole vapaana eivatka
kaikki asuntoja tarvitsevat niitd saa. Esimerkiksi korkea asuntojen kayttdaste
on monitulkintainen; talouden ndkékulmasta hyva asia, mutta sosiaalisesta
ja asuntojen saatavuuden ndkékulmasta huono. Haastatteluissa todettiin
myd&s osan tavoitteista olevan epaselvia, kuten esimerkiksi, pitagdkd
investointitasotavoite ylitt4a tai alittaa, jotta tavoite tayttyy.




Valvontavastuu

Turun kaupungissa valvontavastuuhenkildé on maaratty valvomaan
kaupunkikonserniin kuuluvan yhteisdn toimintaa ja taloutta, vastaanottamaan
yhteis6n tiedonannot omistajalle seka raportoimaan yhteisdn toiminnasta

konsernijohdolle. Valvontavastuuhenkild edustaa omistajaa yhteis66n nahden.

Valvontavastuuhenkil® huolehtii siité, ettd omistajan kannanotot toimitetaan
yhtidille ja ettd kannanotot tehda&n konserniohjeissa sdadetylla tavalla.

Kaikkien kolmen yhtién valvontavastuuhenkild on apulaiskaupunginjohtaja
Jarkko Virtanen. Hdnen mukaansa valvontavastuuhenkildn asema ei eroa sen
mukaan, onko kyseessa Turun kaupungin kokonaan omistama (TVT) tai vain
osittain omistama osakeyhtio (VASO) tai s&atio (Ylioppilaskylasaitio).

Hallituksen valinta ja hallitusty6skentely

Erityisesti osakeyhtién hallituksella on yhtién menestyksen kannalta tarkeitéa
(ja osakkeenomistajan omistuksen arvoon vaikuttavia) tehtavia. Hallituksen
tehtdvana on huolehtia muun muassa siitd, etta yhtion organisaatio on
asianmukainen ja ettd hallitus on tietoinen yhtidn tilanteen ja taloudellisen
aseman kehityksesta. Hallitus maarittaa yhteisén strategian, seuraa sen
toteuttamista seké tekee tarkeimmét lilketoimintap&dattkset. Hallituksen
tulee valvoa, ettd toimitusjohtaja hoitaa yhtién juoksevaa hallintoa hallituksen
antamien ohjeiden ja maardysten mukaisesti. Kuntalain uudistuksessa otettiin
lakiin maarayksia hallituksen ammattiosaamisesta.

Kuntalain 47 § mukaan tytaryhteison hallituksen kokoonpanossa on otettava
huomioon yhteis6n toimialan edellyttdma riittava talouden ja liiketoiminnan
asiantuntemus.

Turun kaupungin konserniohjeissa on liséaksi méaratty, etta hallituksen
kokoonpanossa huomioidaan yhteisdn toiminnan luonne, koko ja
kehitysvaihe.

Konserniohjeiden mukaan hallituksen jaseniilla tulee olla:

- yhteisdn toimialan edellyttdma riittdva ja monipuolinen osaaminen,
toisiaan tdydentava kokemus seka kyseisen toimialan, talouden ja
liketoiminnan asiantuntemus,

- asiantuntemusta ja kykya operatiivisen johdon ohjaukseen ja
tukemiseen,

- kykya itsendiseen paatdksentekoon seka tasavertaiseen keskusteluun
yhtién toimivan johdon kanssa ja

- riittavasti aikaa tehtévan hoitamiseen.

Hallituksen toimintatavoista on sdddetty muuan muassa seuraavaa:

- hallituksen on arvioitava vuosittain omaa tydskentelydan ja kokoonpanon
muutostarpeita

- hallitusten on hyvéksyttava hallituksen tydjarjestys, jossa hallituksen
tyoskentelystd maarataén

- hallituksen on hyvéksyttéva yhteisélle raportointimalli, joka tuottaa
yhteisdn toiminnan laajuuteen néhden hallitukselle riittdvaa tietoa
yhteisdn toiminnasta ja taloudesta.

Konserniohjeiden maaraykset hallituksen jadsenten kelpoisuudesta
seka hallituksen toimintatavoista noudattavat paaosin osakeyhtion
hyvasta hallinto- ja johtamistavasta (Corporate Governance) annettuja
suosituksia'. Haastatteluissa nousi kuitenkin esille, ettéd osa hallituksista

on liian monijasenisid tehokkaaseen hallitustydskentelyyn. Hallituksen
osaamisella ja kokemuksella koetaan olevan merkitysta. Hallituksen
vuosittaista itsearviointia ei ole aina suoritettu. Liséksi kdytanténa on ollut,
etta hallitukset on valittu useaksi vuodeksi eivatka kokoonpanon muutokset
ole perustuneet hallituksen itsearviointeihin tai liikketoiminnan vaatimiin
osaamistarpeisiin, vaan hallituksen toimikausi on etukateen maaritetty
esimerkiksi yhteisén sdénndissé. Vason hallitus nimetdan kolmeksi vuodeksi
kerrallaan ja se on yhdeksan jaseninen. Ylioppilaskylasaation hallituksessa on
13 jasenta ja se valitaan kolmeksi vuodeksi kerrallaan.

' ks. esim. Hallinnointikoodi 2015. Arvopaperimarkkinayhdistys. ry




TVT:n hallituksessa on yhdekséan jasenta. Hyvan hallinto- ja johtamistavan
suosituksen mukaan hallitukseen tulisi valita véhintéén viisi ja enintdan
seitseman jasenta lukuun ottamatta tehtavaalueiltaan suppeita pienia yhti6ita,
joihin tulisi valita kolme jasenta.

Keskitetyt konsernipalvelut

Turun kaupungin omistajapolitikan mukaan kaupunkikonsernin keskitetyt
tukipalvelut perustuvat toiminnoille, joista on arvioitu saatavan toiminnallista
volyymi-, skaala-, osaamisen keskittdmiseen tai synergiaan perustuvaa
toiminnallista tai taloudellista etua. Ndiden tukipalveluiden yhteisella kaytolla
haetaan synergioita konsernin sisélld ja edelleen konsernin kokonaisetua.
Tukipalvelut ja niiden kayttdé maaritellddn tarkemmin konserniohjeissa.

Konserniohjeiden mukaan ldhtékohtana on, etta strategiset tytéryhteisét ja
niiden tytéryhteisdt hyddyntévat ensisijaisesti konsernin omia tukipalveluita

ja vasta toissijaisesti konsernin ulkopuolisia palveluntuottajia, eli niiden tulee
pyrkia keskindisten synergioiden hyddyntamiseen. Strategisten tytaryhteisojen
tulee keskitettyja tukipalveluita kilpailuttaessaan pyytéaé tarjous konsernin
sisdiselta palveluntuottajalta ennen kuin se hankkii palvelun konsernin
ulkopuoliselta taholta.

Edelleen konserniohjeissa on mééritelty, ettd kaupunkikonsernissa keskitettyja
yhteisia tukipalveluita ovat:

- rahoitus ja sijoitustoiminta,
- maksuliikenteen hoito seka
- palvelussuhdeneuvonta

ja ettéd kaupunkikonsernissa pyritdan yhteisiin linjauksiin mm. seuraavien
toimintojen osalta:

- hankinnat,
- taloushallinto,

vakuuttaminen,

IT-toiminnot,

konserniyhtididen tuottamat palvelukokonaisuudet ja
tyoterveyshuolto.

Naiden toimintojen osalta yhteis6jen on perusteltava kaupungille, mikali ne
poikkeavat keskitetysta tuotannosta.

Asuntoliiketoimintaa harjoittavien yhteis6jen konsernipalveluiden
(talous- ja palkkahallinto, IT, hankinta- ja logistiikka, henkil6stopalvelut
ja tyoterveys) kaytto on erittdin vahaista. Strategisen HR:n mukaan
heidan tuottamia palveluja asuntoliiketoimintaa harjoittavat yhteisét eivét
kayta kuin poikkeustapauksissa. Yhteisdistd ainoastaan TVT kayttada
hankinnoissaan kilpailutuspalveluja seka tydterveyshuollon palveluita. Lis&ksi
TVT kayttdd kaupungin IT-palveluita niin laajasti kuin mahdollista. Vaso

ja Ylioppilaskylasaatio eivat kaytd mitdan edelld mainituista keskitetyista
konsernipalveluista.

Haastatteluissa mainittuja syita tukipalvelujen kayttamattémyyteen olivat:

- yhteisélld on jo asuntojen vuokraukseen ja yllapitoon soveltuvat ja
toimivat jarjestelméat.

- saatidlaki kieltda Iahipiirin suosimisen. Tukipalveluja voidaan ostaa vain
kilpailutettuun markkinahintaan ja niiden on oltava laadullisesti hyvia.

Konsernitason tukipalveluiden yhteisella kdytdlla haettavat synergiat konsernin
sisdlla ja edelleen konsernin kokonaisetu jdavat ainakin asuntoliiketoiminnan
osalta saavuttamatta. Konserniohjeiden ilmaisut, kuten ”pyritdén yhteisiin
linjauksiin”, ovat my6s epdmaaraisia.




5. Asuntoliiketoiminnan tuotokset

TVT omistaa ja hallinnoi noin 11 000 erilaista asuntoa ympéri Turkua. - = ” 4 g

Tama vastaa noin 10 prosenttia kaikista asunnoista ja noin 25 prosenttia Y bl ;ﬂﬁgn _
vuokra-asunnoista. Yhti6lla on noin 20 000 asukasta. Asuntokannasta N aiSioN ’ [
kerrostaloasuntoja on noin 75 % ja rivi-, pientalo sekd puutaloasuntoja & ‘ %E

n. 25 %. Yhtién asunnoista suurin osa on valmistunut 1970-, 1980- ja “ | g o
1990 -luvuilla. Suuri osa yhtion asuntokannasta tulee peruskorjausikaan '_+T"°»s;m - i

lahivuosina. Rakennusty®n hinnalla on suuri vaikutus asukkaille
muodostuvan vuokratason kohtuuhintaisuuteen.
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Kuva 2. TVT:n asuntojen sijainti
2000 - 04 298
2015 -17 135 Noin 70 % TVT:n asuntohakemuksista kohdistuu keskusta-alueelle.

Asunnon hakijoiden kokema keskusta-alue on sellainen alue, jossa koti

Taulukko 2. TVT:n asuntokannan rakennusvuodet on saavutettavissa turvallisesti ja nopeasti seka jalan ettd pyoéralld ympéari

vuorokauden ja kaikkina vuodenaikoina. Asuntotarjonta ei vastaa kysyntaa
osamarkkinatasolla, kuten keskusta-alueella. TVT:n omistamat asunnot
ovat myos keskittyneet sijainniltaan. Yhtién osuus kaikista asunnoista on
korkea muutamilla alueilla ja hyvin vahainen joillakin alueilla (ks. kuva 2).




Vasolla oli tammikuun 2018 lopussa valmiina 106 kiinteistda ja 2662 asuntoa.
Asunnoista 1640 sijaitsee Turun kaupungin alueella ja loput ympéaristokunnissa.

Yhtion markkinaosuus Turun seudun asumisoikeushuoneistoista on noin 67
prosenttia.

Ylioppilaskyldsaatiolla oli vuonna 2017 noin 6800 asukaspaikkaa. Saation
strategisena tavoitteena on lisata uudistuotantoa siten, ettd asukaspaikkojen
lukumaéara olisi 10000 pitkalla aikavalilla. Suunnitellut ja jo rakenteilla olevat

uudisrakennuskohteet sijaitsevat paédosin Ylioppilaskylédn ja Helsinginkadun
véliselld alueella.

‘h“f"‘t
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6. Asuntoliiketoiminnan asiakasvaikutukset ja yhteiskunnalliset vaikutukset

TVT ja Vaso ovat toteuttaneet asukastyytyvaisyyskyselyja. Syksylla 2016
toteutetun asiakastyytyvaisyystutkimuksen mukaan TVT:n asukkaiden
tyytyvaisyystaso on korkeampi kuin edellisessé tutkimuksessa kaksi vuotta
aikaisemmin. Asukkaiden halukkuus suositella TVT:n kohteita oli lisdantynyt.
Erityisen tyytyvéisia oltiin vuokravalvontaan ja asumisneuvontaan.

Vason vuoden 2016 kyselyn mukaan yhteensé noin 90 % vastaajista

on jo suositellut tai suosittelisi melko tai erittdin todennakoisesti yhtién
asumispalveluja. Asiakastyytyvaisyystutkimuksen mukaan kolme térkeinta
syyté valita asumisoikeusasunto olivat:

1. asumisoikeusasunto koettiin riskittbmammaksi omistusasumiseen
verrattuna,

2. asiakas ei halua isoa lainaa ja

3. omistusasuminen koettiin kalliiksi.

Turun talousalueen talouden mydnteinen kehitys heijastuu myoés
asuntomarkkinoille. Sek& omistus- ettd vuokra-asuntojen kysynta kasvaa.
Tama puolestaan vaikuttaa my&s opiskelijoiden mahdollisuuksiin saada
vuokrattua eniten kysyttyja pienasuntoja. Turussa korkeakouluopiskelijoista
noin 20 % asuu Ylioppilaskylasaation opiskelija-asunnossa, kun vastaava
luku muilla suuremmilla korkeakoulupaikkakunnilla on yleensa yli 25 %.
Ylioppilaskyldsaation tavoitteena on kaynnistad vuosina 2017 — 2022 yhteensé
1000 uuden opiskelija-asunnon rakentaminen. Valtaosa néista asunnoista on
pienasuntoja. Naiden investointien jalkeen Turussakin pystyttaisiin tarjoamaan
asunto noin 25 %:lle korkeakouluopiskelijoista.

Turun Ylioppilaskyldsatio toteutti kevaalld 2017 asiakastyytyvaisyyskyselyn.
Asukkailta kysyttiin mielikuvaa Ylioppilaskylas&ation asuntojen kunnosta ja
laatutasosta verrattuna kaupungin muuhun asuntotarjontaan asteikolla 1
heikoin 5 paras. Asukkaat antoivat arvosanaksi 3,79 (3,78 v. 2016). Vastaajat
antoivat yleisarvosanaksi Ylioppilaskylasaatiolle 4,02 (3,95 v.2016) ja 97,3 %
vastaajista oli valmis suosittelemaan saation asuntoa kaverilleen (96,7 % v.
2016). Vastaajien mielesta asiakaspalvelu toimistolla oli parantunut edellisesta
vuodesta (4,12 / 3,89 v. 2016). Ongelmalliseksi koettiin se, ettéd palvelun
asiakasléhtoisyys ja asiakkaan saamat vastaukset riippuivat vastaajien
mukaan siitd, kenen palveluneuvojan kanssa asioi.

Seka TVT:lla ettd Vasolla nopeasti kasvava ryhma asunnontarvitsijoista
on ikdantyva vaest6. Kaupunkistrategiassa 2029 on tavoitteena, ettd
“varmistetaan ikdantyvén vaeston tarpeisiin vastaava monipuolisten
asumismuotojen tarjonta ja kohtuuhintainen asuntokanta.”

ARA on arvioinut kuntien vuokra-asuntomarkkinoiden toimivuutta
ARA-indeksin avulla vuodesta 2012 alkaen. Indeksin avulla kunnan
asuntomarkkinatilannetta voi verrata muihin kuntiin, minka liséksi

kunnan omaa kehitysta voi arvioida indeksin muutosten avulla. Indeksin
arvot perustuvat kunnilta keréttyihin tietoihin ja siihen vaikuttaa muun
muassa jonotilanne, asuntojen kayttdasteet ja asunnottomien maara2.
Vuoden 2018 asuntomarkkinakatsauksessa Turku nousi ensimmaista
kertaa melko kireddn luokkaan. ARA:n mukaan Varsinais-Suomessa
teollisuustydpaikkojen voimakas kasvu on lisdnnyt vuokra-asuntojen
kysyntdd, mika on nostanut alueen markkinavuokria muuta maata enemman.
Katsauksessa todetaan, ettd Turun asuntomarkkinoita kiristaa kysyntaan
ndhden vdhdinen ARA-asuntojen rakentaminen.

muutas  ARA&-asuntojen

Kunta 22 2013 2014 2015 M6 2017 (yks) markkinatilanne
. Helsinki 481 468 472 430 418 415 0.3

“antaa 302 321 323 331 287 285 0.2

Espoo 3001 30,0 3307 242 TR 285 0,7 melke kirea

Turku 158 174 172 180 187 2286 2.9

Kuogic 246 225 202 205 202 205 0.3

Hgin kehyskunnat 212 204 192 174 191 18R 0.3

Tampere 188 176 207 206 190 185 0.5

Jywaskyld 174 168 165 182 IFE 181 0.5

Lahti 191 203 1732 173 172 164 0.8

ligwdd
Culu 131 128 112 122 130 1486 1.6 ylitarjontaa

Taulukko 3. Vuokra-asuntojen markkinatilanne suurissa kaupungeissa (I&hde:ARA)

2 ARA indeksin mittareita ovat 1) Asunnon saaneet/hakijat 2) Erittéin kiireell. hakijoiden osuus
3) Asukasvaihtuvuus 4) ARA-asuntojen kayttdaste 5) Asunnottomia /1 000 asukasta.




7. Keskeiset havainnot, tavoitteiden saavuttaminen ja vaikuttavuus

Asuntoyhteisdjen toimintaymparistédn vaikuttavat erityisesti elinkeino- ja
véestdrakenteen muutos koko tydssékayntialueella, kuntalaisten muuttuvat
odotukset asuntojen koon ja laatutason suhteen seka tarjolla olevien vuokra-
asuntojen maaré. Vaikuttavuuden nakdékulmasta vuokra-asuntojen
tarjonnan tulisi vastata parhaalla mahdollisella tavalla asunnon
tarvitsijoiden vaatimuksiin. Talla hetkelld kysyntaa on erityisesti pienista ja
edullisista asunnoista. Asuntohaun kriteereista tarkeimpié ovat hinta, asunnon
koko ja sijainti. Tarkeita tekijoitéd ovat myds huoneiston kunto ja laatu sekd
turvallisuus. TVT:Ita asuntoa hakevista padosa (n. 60 %) on iéltdan 18 - 34
vuotta ja 1-2 hengen ruokakuntia.

Keskeisté on, ettéd asuntokanta vastaa kysyntda. Tama edellyttdd yhteisoilta:

- uudisinvestointeja,
- olemassa olevan kiinteistokannan kehittamista ja
- huonosti vuokrattavasta asuntokannasta luopumista.

Tavoite: Vuokra- ja asumisoikeusasuntojen riittdvyys Turun kaupungin
alueella

Omistajapolitiikka -asiakirjan mukaan kaupungin harjoittaman
asuntoliiketoiminnan tavoitteena on huolehtia riittdvasté vuokra-
asuntokannasta. Kaupungin toimintasuunnitelmassa on TVT:n osalta
tdsmennetty, ettéd yhtion asuntokannan suhteellinen osuus (koko Turun
asuntokannasta) pidetaan kiinteistokehityksella vakiona vaihteluvalin 10,2
- 10,7 % sisélla. Vuoden 2016 toteutunut osuus oli 10,1 % ja vuoden 2017
osuuden yhtié ennustaa sen olevan 9,9 %.

TVT:n toisena toimintasuunnitelmassa olevana tavoitteena on
nettoasuntomaaran muutos (uudistuotanto — luopuminen). Tavoite on, etta
asuntomaaré kasvaa 200 asunnolla vuodessa. Vuonna 2016 asuntomaéaréan
nettomuutos oli negatiivinen. Vuonna 2017 TVT asunnoille valmistui noin 20
asuntoa ja vuoden 2018 arvio on noin 100 uutta asuntoa.

Tama poikkeaa yhtidlle asetetusta tavoitteesta eli 200 vuosittaisesta uudesta
vuokra-asunnosta.

TVT:n johdon lausunnon mukaan asetettuun vaihteluvalitavoitteeseen
asuntokannan suhteellisesta osuudesta (10,2 -10,7 %) koko Turun
asuntokannasta padseminen edellyttéisi 300 uuden vuokra-asunnon tuotantoa
vuosittain.
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B Asuntomddrdn nettomuutos

Kuvio 1. TVT:n asuntojen maaran nettomuutos vuosina 2003 - 2019

Merkittévin syy siihen, miksi TVT ei ole saavuttanut tavoitetta asuntojen
suhteellisesta osuudesta eika vuosittaista asuntojen maaran muutoksen
tavoitetta, on pula rakennuskelpoisista tonteista. Rakennuskelpoinen tontti
on sellainen, joka mahdollistaa kohtuuhintaisen rakentamisen. Tallaisen tontin
kriteereita ovat:

tontilla on voimassa oleva asemakaava,

tontilla ei ole purettavia rakennuksia tai pilaantunutta maaperaa,
asemakaavan maaraykset mahdollistavat kohtuuhintaisen rakentamisen
ja

tontin laheisyydessa tulee olla riittdvat palvelut ja joukkoliikenneyhteydet.




Asemakaavamaarayksid, jotka mahdollistavat rakentamisen
kohtuuhintaisuuden ovat mm.:

- rakennuksen riittdva tehokkuus (kerrostehokkuus, korkeus tms.),
joka mahdollistaa selkeélinjaisen rakentamisen

- autopaikoitus on tarpeen mukaan mitoitettu sekd maanpéaallinen

- kaupallisia tiloja suhteessa ei-kaupallisiin tiloihin on mahdollisimman
vahan.

- liséksi rakentamisen hintaan vaikuttavien laatutekijavaatimusten (kuten
esteettomyys, paloturvallisuus, yhteistilat, kaupunkikuva yms.) tulisi olla
tasapainossa kohtuuhintaisen vuokran tavoittelun kanssa.

Turun kaupungin strategiassa (Kv 23.6.2014) yhtena tavoitteena on, etta
“puretaan tarpeettomasti asumisen hintaa nostavaa harkinnanvaraista
saanndstda ja normistoa”. Haastateltujen mukaan laadullisten puitteiden
takia asemakaavoitusta tehd&an usein toistamiseen ja rakentaminen
vaatii poikkeamispéatoksia. Turun kaupungin asemakaavoitusongelmiin
vaikuttavat muun muassa asemakaava-arkkitehtien riittAmatéon maara.
Asemakaavamaaraykset ja rakentamisen normiohjaus seka tulkinnat
vaikeuttavat rakentamista.

Myo6s Vaso karsii tonttipulasta. Yhtion lahella keskustaa oleville
asunnoille on kysyntaa erityisesti yksinelavien ja ikdantyneiden
keskuudessa. Yhtion johdon mukaan Vasolla olisi potentiaalia rakennuttaa 40
- 100 asuntoa vuodessa, mihin tarvittaisiin vuosittain 1 - 2 tonttia (2000 - 5000
kerrosnelidmetrid). Toteutunut uudistuotanto on jadnyt kauas potentiaalista;
Vaso on rakentanut vuosina 2013 - 2017 yhteensa 80 asuntoa. Muualla
Suomessa asumisoikeusrakentaminen on ollut vilkkkaampaa; viiden vuoden
aikana Helsingin Kaupungin Asumisoikeus Oy on rakentanut 3000 uutta aso-
asuntoa.

Kaupunginhallituksen kokouksessa 5.2.2018 § 51 todettiin, ettd "Turun
kaupunkiympéristdtoimialalle on annettu strategisessa sopimuksessa
tavoitteeksi luovuttaa 16 000 kerrosnelidmetrid uudisrakennusoikeutta

vuosittain konserniyhtidille TVT, VASO ja Ylioppilaskyldasaatio kohtuuhintaista
asumista varten. Tavoite on ollut olemassa muutaman vuoden ja sen
toteuttaminen on ollut haasteellista. Ongelmana on ollut, ettd tavoite
asetettiin ensin ja siihen ryhdyttiin kaavoitusohjelmassa varautumaan vasta
sen asettamisen jalkeen. ARA:n taytyy hyvéksyé tuotantokustannukset,

jotta hanke voi saada myodnteisen rahoituspaatdksen, mik& asettaa omat
rajoitteensa asemakaavan siséllélle. Kohtuuhintainen vuokra-asuntotuotanto
edellyttdd kerrostalokaavoja kaupungin maalle. Kustannusraami ei salli juuri
mitdan hintaa nostavia kaavamaarayksia.”

Muista asuntoyhteisdista poiketen tonttipula ei ole ollut
Ylioppilaskylasaation ongelma. Saatioé on itse aktiivisesti hankkinut
uudisrakentamiseen soveltuvia tontteja. Toinen Ylioppilaskylasaation
tonttipulaa helpottava asia on se, etta uudisrakentamisen keskittdminen
tietylle alueelle on jopa ollut tavoite. Tama poikkeaa esimerkiksi TVT:sta, jonka
tulee valttéda uudisrakentamisen liiallista keskittymista tietylle maantieteelliselle
alueelle. My6s TVT pyrkii paikkaamaan Turun kaupungin heikkoa
tontinluovutuskykyd omalla hankinnallaan.

Tavoite: suhdanteiden hyédyntaminen

Vuosina 2009 - 2013 voimassa olleessa omistajapolitiikka -asiakirjassa
asuntoliiketoiminnan tavoitteena oli suhdanteiden hyédyntdminen. Vuosien
2016 - 2020 omistajapolitiikassa vastaavaa mainintaa ei ole. TVT:n
strategiassa suhdanteiden hyédyntdminen on kuitenkin edelleen yhtena
paamaérand. Vuosien 2009 - 2013 omistajapolitikassa todettiin, ettd ARA-
rahoitettujen vuokra-asuntokohteiden myyntirajoitusten purkautuessa osassa
kohteita voidaan niitd myyda siten, ettd asukkaiden vuokrasopimusten
pysyvyys turvataan myyntitilanteissa. Myymisen tarpeellisuus tulee

arvioida ja myynnista saatavilla tuotoilla voidaan k&ynnistda uusia
asuntorakennushankkeita. Myynneissa ja uudiskohteiden rakennuttamisessa
tulee huomioida talouden suhdanteet siten, ettd myynnit ajoitetaan
paasaantoisesti noususuhdanteeseen ja uudishankkeet taantumaan,
jolloin toimitaan suhdanteiden tasaajana.
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Kuvio 2. TVT:n strateginen paamaéara on ajoittaa asuntojen myynti / luopuminen
korkeasuhdanteeseen ja uudistuotanto seké korjausinvestoinnit matalasuhdanteeseen

Rakennusteollisuus RT:n rakentamisen suhdannekatsauksen® mukaan
asuntojen rakentamisen aloitukset ovat Varsinais-Suomessa jatkaneet kovaa
nousuaan vuoden 2017 aikana. Aloitusten kasvu on kohdistunut yhé pieniin
kerrostaloasuntoihin kasvukeskuksissa. Suurin tuotannon kasvueste on

talla hetkella ammattitaitoisen tydvoiman saanti. Asuinkerrostalohuoneistoja
aloitettiin rakentamaan 124 % enemman ja rakennusluvatkin ovat
kaksinkertaistuneet edellisvuodesta. Rakennuttajien ja tilaajien arvioiden
mukaan asuntotuotanto lisdéntyy seuraavan puolen vuoden aikana verrattuna
edelliseen puolivuotisjaksoon. Talla hetkella asuinrakentamisessa vallitsee
korkeasuhdanne, minka TVT:n strategian mukaan pitéisi tarkoittaa
huonosti vuokrattavasta asuntokannasta luopumista ja vahaista uudis-
ja korjausinvestointien maaraa. Luopuminen ei ole ollut mahdollista
uudistuotannon vahyyden vuoksi. Tilinpdatostietojen mukaan vuoden 2016
aikana yhtié ei myynyt asuntoja ja vuoden 2015 aikana myytiin kaksi.

Ylioppilaskylasaation investoinnit vaikuttavat myés osuvan
asuinrakentamisen korkeasuhdanteeseen. S3atiolla on suunnitteilla
ja rakenteilla vuosina 2017 - 2021 kolme uudiskohdetta ja kolme
perusparannuskohdetta.

3 Rakentamisen suhdannenakymét Varsinais-Suomessa, Rakennusteollisuus RT, lokakuu 2017

Tavoite: Sosiaalisesta asumisesta huolehtiminen

Omistajapolitiikka -asiakirjan mukaan TVT:n tavoitteena on huolehtia
erityisesti kohtuuhintaisesta asuntotarjonnasta ja sosiaalisesta asumisesta.
Sosiaalisen asumisen tarkoituksena on varmistaa kaikille asuinkunnille
mahdollisuus kooltaan, laadultaan ja kustannuksiltaan riittaviin ja
asianmukaisiin asuinolosuhteisiin ja se on hyvin |dheisessd suhteessa
edullisen asumisen ja kohtuuhintaisen asumisen kasitteisiin. Kohderyhméa on
paasaantdisesti pienituloiset, joiden asumisen jarjestdminen taysin tai osittain
markkinaehtoisesti ei toimi.

Turun kaupungin toimintasuunnitelmassa on valtuustotason sosiaalisen
asumisen tavoitteena / mittarina kaytetty erityisryhmien asuntosopimusten
maé&raa suhteessa yhtién hallinnassa olevaan asuntokantaan. Tavoite on
5,6 %, jonka TVT on saavuttanut. Toimintasuunnitelman tavoitteesta /
mittarista ei kay ilmi milla kriteereilla erityisryhmaén* kuuluvat asukkaat
madritellaan.

TVT jarjestaa tukiasuntoja yhteistydssa hyvinvointitoimialan kanssa. TVT
omistaa asunnon ja hyvinvointitoimiala tai jarjestét tarjoavat asukkaille
tarvittavaa tukea. Hyvinvointitoimialan johdon mukaan tukiasuntoja on
kuitenkin riittdméatén maara, mika johtaa siihen, etta hyvinvointitoimiala
joutuu hankkimaan tarvittavaa tukiasumista ostopalveluna Turku konsernin
ulkopuolelta.

Terveyden ja Hyvinvointilaitoksen tutkimuksen® mukaan Helsinki ja Tampere
poikkeavat Turusta vdhdisemmén alueellisen eriytymisen suhteen ja niissé on
myd&s harjoitettu pitkdjanteisesti sosiaalista sekoittamista. Julkiset vuokra-
asunnot sijoittuvat niissa alueellisesti tasaisemmin kuin Turussa. Nayttaa silta,
ettd sekoittamisella pystytaén vaikuttamaan sosioekonomisen aluerakenteen
tasapainoisempaan jakautumiseen.

4 Yhtion johdon tarkastuslautakunnalle esittdman méarittelyn mukaan erityisryhnméan kuuluvat esim. paihteiden
kayttajat, maahanmuuttajat, ikdantyneet, vammaiset, lastensuojeluperheet, vankilasta vapautuneet, alaikaiset
5 Sosiaalinen kestévyys: asuminen, segregaatio ja tuloerot kolmella kaupunkiseudulla. THL 2018.




TVT:n olemassa oleva asuntokanta on sijainniltaan keskittynytta. Myds Turun
kaupunkistrategiassa 2029 on todettu, ettd "erityisasumisen jarjestdminen
suunnitellaan kokonaisvaltaisesti niin, etta edistetaén erityis- ja vuokra-
asumisen tasapainoista jakautumista kaupunkiseudulla.” Kdytannéssa
vuokra-asumisen tasapainoinen jakautuminen kaupunkiseudulla tarkoittaa,
ettd uudisrakentamiseen soveltuvan tontin tulisi sijaita alueella, jolla TVT:n
osuus asuntokannasta ei ole yli 20 %:a eika alueella ole vaaraa sosio-
ekonomiselle tai etniselle eriytymiselle.

Vasolla ja Ylioppilaskyl&s&atiolld ei ole varsinaisia sosiaaliseen asumiseen
liittyvia tavoitteita.

Tavoite: Asumisen kohtuuhintaisuus

Omistajapolitiikassa on asetettu TVT:lle tavoitteeksi kohtuuhintaisesta
asuntotarjonnasta huolehtiminen. Tilastotietoa asuntojen markkinavuokrista
tarjoavat muun muassa Tilastokeskus ja KTl Kiinteistotieto Oy. Alla

olevassa taulukossa on esitetty Tilastokeskuksen laskemat keskim&araiset
kuukausivuokrat (euroa / nelid) alueittain® vuonna 2016. Tilastokeskuksen
aineistossa on kaytetty vapaarahoitteisia asuntoja ja uusia vuokrasuhteita.
Aineiston mukaan keskimaaraiset nelibvuokrat (9,86 € - 17,11 €) vaihtelevat
suuresti Turun kaupungin alueella asunnon koon ja sijainnin mukaan. Vuokrien
nousu verrattuna edelliseen vuoteen oli keskiméérin 1,7 %.

vuosimuutos
alue yhteensi | 1h 2h 3h+ Y%
Turku 13,76 16,45 12,68 10,86 1,7
Turku 1 14,57 17,11 13,38 11,49 1,7
Turku 2 13,53 16,22 12,85 9,86 1,1
Turku 3 11,85 14,44 10,95 10,16 2,1

Taulukko 4. Tilastokeskuksen laskemat keskimaaréiset kuukausivuokrat (euroa / nelié) alueittain
vuonna 2016

¢ aluejako on tehty postinumeroittain; Turku 1: 20100, 20500, 20700, 20810, 20900, Turku 2: 20200, 20250,
20300, 20380, 20400, 20520, 20720, 20880, 20960, Turku 3: 20210, 20240, 20320, 20360, 20460, 20540,
20610, 20730, 20740, 20750, 20800, 21330, 21340

TVT:n tilinpdatdksen mukaan yhtién asuntojen vuokrat nousivat vuonna 2016
keskim&arin 0,3 %. Asuntojen nelidvuokra oli vuonna 2016 keskiméaérin 10,5
euroa (siséltaa laajakaistan ja osittain veden). Yhtion tilinpdatoksen mukaan
perittaviin vuokriin ei tehty korotuksia vuoden 2017 aikana. Verrattuna
Tilastokeskuksen keskimaéraiseen nelidvuokrien vuosimuutokseen 2016
Turussa (1,7 %) TVT:n asuntojen vuokrien nousu vuonna 2016 oli keskimaarin
hyvin kohtuullista (0,3 %). Asuntojen nelidvuokriin vaikuttavat voimakkaasti
muun muassa sijainti ja asunnon koko. Verrattuna Tilastokeskuksen aineistoon
yhtidn keskim&arainen nelidvuokra 10,5 euroa on hyvin lahelld Turussa
sijaitsevien vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen nelidvuokrien vaihteluvalin
(9,86 € - 17,11 €) alalaitaa. Vuokrien maltillisen nousun ja keskimaaraisen
vuokran perusteella tavoite asuntojen kohtuuhintaisuudesta nayttaa
toteutuvan TVT:n kohdalla. Yhtién johdon mukaan koko asuntokannan
vuokrataso on noin 20 % alle KTl Kiinteistétiedon laskeman markkinavuokran.
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Kuvio 3. TVT asuntojen keskim&aradinen vuokrataso suhteessa inflaatioon ja kiinteistjen
yllapitokustannusindeksiin vuosina 2010 - 3/2017

Turun kaupunki ei ole asettanut Ylioppilaskylasaétidlle tavoitteita vuokrien
kohtuullisuudesta. Sen sijaan Ylioppilaskylasaation sdannodissa (7.4.2016)
todetaan, ettd saatioé pyrkii toteuttamaan tarkoitustaan pitamalla perittavat
vuokra- ym. maksut niin alhaisina kuin kiinteistéjen hyvasté hoidosta ja
uusimisesta aiheutuvat kustannukset sekd s&ation hallinnosta koituvat menot
sallivat.




Ylioppilaskylds&étion opiskelija- ja nuorisoasuntojen keskimaaradinen peritty
vuokra 31.12.2016 oli 12,32 €/m2/kk sisaltden sahko- ja vesimaksut seka
tietoverkon. Syksylld 2016 paatetty vuokrantarkistus vuodelle 2017 ol
keskimaarin 1 % (TP 2016). Ylioppilaskylasaation kevaalla 2017 tekemassa
asiakastyytyvaisyyskyselyssé hintataso sai arvosanan 3,55 (asteikolla
1=kallis, 5=edullinen). Kyselyss& annetun vapaan palautteen perusteella
noin puolet vastaajista oli sitd mieltd, ettd asuntojen vuokrat ovat edullisia

tai vahintaankin kohtuullisia. Neljdsosa vapaan palautteen antajista kritisoi
vuosittaisia vuokrantarkistuksia ja harmitteli, ettei opiskelijan tulotaso nouse
samassa tahdissa. Myds Ylioppilaskylasaation kohdalla keskimaaréainen
neliévuokrataso (huomioiden asuntojen pieni koko) ja vuokrankorotustaso
vaikuttaa kohtuulliselta verrattuna Tilastokeskuksen aineistoon. Saation
johdon oman arvion mukaan perityt vuokrat ovat 15 — 20 % alhaisempia kuin
markkinavuokrataso.

Vuonna 2017 markkinavuokrien nousu on kiihtynyt Turussa. ARA:n
asuntomarkkinakatsauksen 1/2018 mukaan Turussa markkinaehtoiset
vuokrat nousivat vuonna 2017 eniten suurista kaupungeista; 3,2 % (kaikki
vuokrasuhteet) ja 4,4 % (uudet vuokrasuhteet).

Tavoite: monipuolisen asuntotarjonnan tuotannosta huolehtiminen,
asumisoikeusasuntojen riittavyys

Asumisoikeusasuntojen markkinatilannetta kuvaavat yhtiélle lunastettujen
asumisoikeuksien maara ja asuntojen vaihtuvuus. Markkinatilannetta

Turussa on analysoitu kokonaisuutena, jolloin pitdd huomioida, ettd Turun
kaupungin konserniyhteisd Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy (Vaso)

on vain yksi toimija (vaikkakin selkeasti suurin, 1622 asuntoa) Turun
asumisoikeusasuntomarkkinoilla. Muita merkittavid toimijoita Turussa ovat TA-
Asumisoikeus Oy (555 asuntoa) ja YH-Asumisoikeus Lansi Oy (222 asuntoa).

Asumisoikeusasumisen markkinatilannemittari: lunastettujen
asumisoikeuksien maara

Asumisoikeusasunnot omistavan yhtién on lunastettava asunnostaan luopuvan
henkildn asumisoikeus, jos yhtid ei pysty osoittamaan asumisoikeuden
ostajaa. Lunastettujen suuri osuus (yli 15 %) kertoo vaikeuksista uusien
asukkaiden I6ytamisesséa. Lunastettujen pieni osuus (alle 5 %) merkitsee sita,
ettéd vapautuville asunnoille 16ytyvat uudet asukkaat nopeasti. Lunastetut
asunnot jakaantuvat tyhjiin ja vuokrattuihin. Vuokraaminen helpottaa yhtién
taloutta, mutta vuokrattujen asuntojen yleistyminen ASO-taloissa rapauttaa
asumisoikeusjarjestelman alkuperaista tarkoitusta.
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Kuvio 4. Tyhjien ja vuokrattujen ASO-asuntojen osuus suurissa kaupungeissa (31.8.2017)

Muihin suuriin kaupunkeihin verrattuna lunastettujen asuntojen maaralla
mitaten (vajaa 10 %), Turun asumisoikeusasuntojen markkinatilanne on toiseksi
heikoin Oulun jalkeen. Turun ASO-markkinatilanne on kuitenkin selvasti
parempi kuin Suomen heikoimpien ASO-markkinatilanteen kunnissa kuten
Haminassa (40,3 %), Kempeleelld (36,7 %), Kouvolassa (30,5 %) tai Salossa
(30,3 %).




Asumisoikeusasumisen markkinatilannemittari: ASO-indeksi

Pieni vaihtuvuus (alle 20 %) kertoo asumisoikeusasumisvaihtoehdon
suosiosta verrattuna muihin asumismuotoihin. Suuri vaihtuvuus (yli 30 %)
tarkoittaa pdinvastaista. Yhdistettyna lunastettujen asuntojen maaraéan
ARA jakaa kunnat ASO-indeksin perusteella viiteen markkinaluokkaan.
ASO-indeksi osoittaa, ettd Turussa on lievaa ylitarjontaa
asumisoikeusasunnoista. Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen
mukaan suurissa kasvavissa kaupungeissa lieva ylitarjonta tarkoittaa usein
sitd, ettd osa ASO-asunnoista ei mene kaupaksi, vaikka samaan aikaan
kunnan useimmat kohteet ovat ongelmattomia tai niihin jopa jonotetaan.
Kysynta kohdistuu keskikooltaan pienempiin asuntoihin, joiden sijainti on
keskeinen. Sen sijaan osa vanhemmasta asuntokannasta on jatkuvasti
vajaakaytdssé vadran huoneistojakauman tai sijainnin takia.

Asumisoikeuslainsdddéanto rajoittaa heikosti menestyvista kiinteistdista

ns. luopumisia, mutta se on mahdollista ARA:n hyvaksymisen kautta.

Vaso on toteuttanut viime vuosina neljan kiinteiston osalta ns.
hallintamuodonmuutosprosessin, jolla keinolla kiinteistét on saatettu uusille
omistajille ja paremmin niiden luonnetta vastaavaan kaytt6dn. Ne ovat
séilyneet asuntokaytdssa.

Asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeet suhteessa ARA-vuokriin ja
vapaarahoitteisiin vuokriin

Taulukossa 5 on vertailtu asumisoikeusasuntojen kayttdvastikkeita
ARA-vuokriin ja vapaarahoitteisiin vuokratasoon. Asumisen rahoitus- ja
kehittdmiskeskuksen laatima vertailu perustuu Kelan asumistukiaineistoon ja
yksidt on jatetty pois vertailukelpoisuuden parantamiseksi.

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 %

Taulukko 5. Asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeet suhteessa ARA-vuokriin ja
vapaarahoitteisiin vuokriin

Taulukon 5 mukaan asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeet ovat
Turussa keskimaarin alhaisempia kuin vuokrataso. ARA-vuokrat ovat
Turussa keskimaarin 6,1 % suurempia ja vapaarahoitteiset vuokrat 11,7 %
suurempia kuin asumisoikeusasuntojen kayttdvastikkeet. Aineiston mukaan
asumisoikeusasuntojen kayttévastikkeet ovat Turussa laskeneet 1,4 %
edellisestéd vuodesta.

Vason perimét nelidpainotteiset keskikdyttdvastikkeet kuukaudessa verrattuna
muihin Turun alueella toimiviin asumisoikeusyhteiséihin ovat seuraavat:

keskikayttovastike Asuntojen

Y hteisin nim £imi2kk lukumaara

“Warsinaiz-Sudm en Azumisoikeus Oy (aso) 10,10 1622]
TA-Asum isoikeus Oy 927 555|
YH-Azumiscikeus Lansi Oy 11,27 222|

Taulukko 6. Vason keskikayttdvastike ja asuntojen méara verrattuna muihin
asumisoikeusyhtidihin Turun seudulla
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8. Yhteenveto

- ARA:n asuntomarkkinakatsauksen mukaan Turun vuokra-
asuntomarkkinat ovat nousseet 2017 ensimmaista kertaa "melko
kireddn” markkinaluokkaan.

- Turun asuntomarkkinoita kiristdé kysyntaan nahden vahainen ARA-
asuntojen rakentaminen.

- Asuntoliiketoiminnan tuloksellisuuden kannalta keskeista on, etta
yhteisét pystyvat pitdmaéan asuntokantansa mahdollisimman hyvin
kysyntaé vastaavana. Talla hetkelld kysynt&a on erityisesti pienisté ja
edullisista asunnoista. Asuntohaun kriteereista tarkeimpia ovat hinta,
asunnon koko ja sijainti.

- Asunnonhakijoiden tarpeisiin vastaaminen edellyttaa yhteisailté 1)
uudisinvestointeja, 2) olemassa olevan asuntokannan kehittamista seka
3) huonosti vuokrattavista kohteista luopumista.

- Uudisinvestoinnit ovat erityisesti TVT:n kohdalla jdaneet tavoitteista.
My®6s Vasolla olisi potentiaalia kasvattaa uudistuotantoaan.

- Keskeisin syy maarallisista tavoitteista jddmiseen on pula sopivista
tonteista. Rakentamiseen soveltuvalla tontilla tulisi olla voimassa oleva
asemakaava, jonka maaraykset mahdollistavat kohtuuhintaisen
rakentamisen. Sopivan tontin tulisi sijaita alueella, jossa ei ole vaaraa
sosio-ekonomiselle eriytymiselle.

- Olemassa olevan asuntokannan kehittdmisen ongelmana ovat korkeat,
l&hes uudisrakentamisen tasolle nousevat kustannukset. Esimerkiksi
Ylioppilaskyldasaétion vahan haluttujen soluasuntojen muuttaminen
kysytyiksi yksidiksi on edellyttanyt julkista tukea ollakseen taloudellisesti
kannattavaa.

Huonosti vuokrattavasta asuntokannasta luopuminen on ollut vahaista.
Osittain se on ollut seurausta vaatimattomasta uudisinvestointitasosta.
Ylioppilaskyldsaétio on luopunut muutamista kohteista.

Keskeinen tavoite asuntoliiketoiminnassa on vuokra-asuntojen
riittdvyyden ohella kohtuuhintaisuus.

TVT:n ja Ylioppilaskyldsaation osalta tavoite vuokrien kohtuullisuudesta
on toteutunut hyvin. Yhteis6jen perimét vuokrat ovat keskiméaérin

alle Tilastokeskuksen laskeman vapaarahoitteisen vuokratason.
Yhteiséjen vuokrataso on noin 15 — 20 % alhaisempi kuin KTl:n laskema
markkinavuokrataso.

Vason perimét asumisoikeusasuntojen kayttdvastikkeet ovat keskim&arin
alhaisempia kuin ARA-tuettu- tai markkinavuokrataso.

Asumisoikeusasuntojen markkinatilannetta kuvaavan ASO-indeksin
mukaan Turussa on lievaa ylitarjontaa asumisoikeusasunnoista.
Tallaisessa markkinatilanteessa tyypillisesti kysynté kohdistuu
keskikooltaan pienempiin asuntoihin, joiden sijainti on keskeinen. Sen
sijaan osa vanhemmasta asuntokannasta on jatkuvasti vajaakayt6ssa
vaadran huoneistojakauman tai sijainnin takia.

TVT on saavuttanut erityisryhmien asuntosopimusten osalta
sosiaalisen asumisen tavoitteensa. Vaikuttaa kuitenkin silta, etta
erityisesti hyvinvointitoimialan nakékulmastaTurussa olisi tarvetta
kasvattaa tukiasumisen kapasiteettia.

Kaikkien kolmen yhteison (TVT, Vaso ja Ylioppilaskylas&atio)
toteuttamien asukastyytyvaisyystutkimusten tulokset ovat olleet paédosin
positiivisia.










