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Taman opinnadytteen aiheena oli opiskelija-asuntosaation vuokranmaaritys, ja
se on tehty Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaation LOAS toimeksian-
tona. Asumisen rahoittamis- ja kehittamiskeskus ARA myodntaa opiskelijoiden
asumisolojen parantamiseksi investointiavustuksia sek& hyvéksyy kuntien puol-
tamia korkotukilainoja. ARA saatelee arava- tai korkotukilainoitettujen vuokra-
asuntokohteiden vuokranmaaritysta, ja sen sédannodsten mukaisissa vuokran-
maarityslaskelmissa huomioidaan vain rahavirtoihin perustuvat erat. Taman
opinnaytteen tarkoituksena oli tutkia, millainen vaikutus vuokranmaarityslaskel-
missa lainojen lyhennysten sijaan huomioitavilla poistoilla oli vuokranmaarityk-
seen ja vuokratuottoihin.

Teoriaosassa on kasitelty kustannuslaskentaa ja hinnoittelua seka vuokranmaa-
raytymistd. Vuokranmdaaraytymiseen on perehdytty markkinalahtbisesti seka
kustannusperusteisesti, lain asuinhuoneistojen vuokrauksesta sekd ARAN
saanndsten mukaan. Teoriaosa perustuu kirjallisuuteen, Internet-lahteisiin seka
luentomateriaaliin.

Empiriaosa perustuu case-tutkimukseen eli laadulliseen tutkimukseen. Empi-
riaosassa tehtiin teoriaosaan pohjautuvia vuokranmaarityslaskelmia. Tutkimuk-
seen valittin osa toimeksiantajan vuokra-asuntokohteita, ja niille maaritettiin
vuokra ARAnN sdadnnosten mukaan seka kustannusperusteisesti. Vuokranmaari-
tyslaskelmien perusteella on tehty vertailuja poistojen vaikutuksesta vuokran
maaraytymiseen ja vuokratuottoihin. Oletuksena oli, etta poistoilla on merkittava
vaikutus vuokranmaaritykseen.

Tutkimuksen tavoitteena oli saada lisatietoa vuokranmaarityksen tueksi. Vertai-
luissa tuli esille, etta kaikkien tutkimukseen valittujen asuntokohteiden vuokra-
tuottojen vertailussa poistojen huomioimisella lainojen lyhennysten sijaan ei ol-
lut merkittdvaa vaikutusta vuokratuottoihin. Yksittaisilla vuokra-asuntokohteilla
sen sijaan oli suuriakin eroja padomamenovuokrissa lainojen lyhennysten ja
poistojen erojen takia.
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This thesis discusses about the rent determination of student housing founda-
tion. It was commissioned by Lappeenranta Student Housing Foundation LOAS.
The Housing Finance and Development Centre of Finland ARA implements
housing policy in Finland. ARA supports housing of students by subsidies and
grants for housing and construction. ARA also controls the rent determination of
the apartments, which financing it supports. The rent determination is based on
the costs, which are actual transactions. The purpose of this study was to re-
search how depreciation of the buildings would influence to the rent determina-
tion and rent incomes, if the depreciation of the buildings were figured in instead
of the instalments of the loans.

The theory part of this thesis consists of cost accounting and price setting. The
rent determination is also discussed by the regulations of the Finnish law and
ARA. The theory is based on literature, Internet sources and lecture material.

The empirical part was carried out as a case-study. There has been done rent
determination by following the regulations of ARA and also calculations based
on price setting. The calculations were made for the part of the foundation’s
tenements. The rent amounts and the rent incomes were compared and there
was supposition, that the depreciation of the buildings have remarkable influ-
ence to the rent amount and the rent incomes.

The result of this study was that the depreciation of the buildings did not influ-
ence to the rent amount and the rent incomes as much as was assumed in the
calculations for all tenements in this study. Some of the individual tenements
had more differences in rent amounts and rent incomes, because of remarkable
differences between the depreciation of the buildings and the instalments.

Keywords: rent determination, cost accounting, price setting, depreciation
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1 Johdanto

Opiskelija-asuntoyhteisot ovat opiskelijajarjestéjen tai kaupunkien perustamia
voittoa tavoittelemattomia saatioitd tai kaupunkienemmistoisia osakeyhtioita.
Suurin osa niistd on perustettu 1960- ja 1970-luvulla ja niiden hallintoon osallis-
tuvat myos ylioppilas- ja opiskelijakunnat, asukkaat ja kaupunkien edustajat.
Opiskelija-asuntoyhteisot tarjoavat nykyisin asunnon lahes kolmasosalle kaikis-

ta opiskelijoista. (Soa ry 2010, 7; Opiskelija-asunnot. 2012.)

Valtio alkoi vuonna 1966 lainoittaa opiskelija-asuntojen rakentamista. Tuolloin
opiskelija-asuntojarjestot ja opiskelija-asuntoyhteisot hyvaksyivat yhteiset peri-
aatteet. Kullakin paikkakunnalla opiskelija-asuntosaatio tai yhtio hoitaa paikka-
kunnan opiskelija-asuntojen tuotantoa ja yllapitoa. Opiskelija-asunnoissa voi
asua peruskoulun jalkeisissa oppilaitoksissa tutkintoa suorittava opiskelija.
Asunnot sijoitetaan yleensd muuhun asuntorakenteeseen, jolloin valtetaan
kampusten rakentamista. Opiskelija-asunnot rakennetaan soveltumaan solu- ja
perheasumiseen. Nykyisin rakennettavat opiskelija-asunnot ovat paaasiassa
yksittaisille opiskelijoille pienasuntoja ja perheasuntoja opiskelijaperheille. (Soa
ry 2010, 7.)

Asumisen rahoittamis- ja kehittamiskeskus (ARA) myodntaa asumiseen ja raken-
tamiseen tukia, avustuksia ja takauksia. Opiskelijat ovat yksi erityisryhma, joi-
den asumisolojen parantamiseksi ARA myontaa investointiavustuksia seka hy-
vaksyy kuntien puoltamia korkotukilainoja. Arava- tai korkotukilainoitetun vuok-
ra-asuntokohteen kaytolle ja luovutukselle on rajoituksia. ARA saatelee niiden
vuokranmaaritystd, asukasvalintaa, asuntojen luovutusmenettelya ja asukas-
demokratiaa. (ARA 2012.)

Investointiavustusten myontamisen tavoitteena on erityisryhmien asumismeno-
jen kohtuullistaminen ja heiddn asumistarpeitaan vastaavien vuokra-asuntojen
tarjonnan lisddminen. Vuokranmaaritys tulee tehd& omakustannusperusteisesti,
etta investointituet kohdistuisivat vuokralaisten hyvéksi ja asumiskustannusten
kohtuullistaminen toteutuisi. Omakustannusperusteista vuokraa saa peria vuok-
ralaiselta vain ARAn hyvaksymien lainojen lyhennysten ja korkojen seka kiin-

teistonpidosta aiheutuneiden kustannusten verran. (ARA 2010.)



1.1Perusteluja aiheen tutkimiselle

Opinnayte tehdaan Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaation (LOAS)
toimeksiannosta. Toimeksiantaja on maaritellyt vuokrat Aran sddnnésten mu-
kaan, mutta tarkoituksena oli tutkia, miten eri vuokranmaaritystavat vaikuttavat
vuokranmaaritykseen. Aran sdannosten mukaan poistot kasitelladn lainan ly-
hennysten suuruisina ja niiden vaikutusta vertailtin siihen, jos poistot kasitel-
taisiinkin suurimpina mahdollisina elinkeinoverolain mukaisina poistoina. Toi-
meksiantaja ei myodskaan ole aiemmin tehnyt vertailua, miten eri vuokranmaari-
tystavat vaikuttavat vuokranmaaritykseen ja millainen vaikutus etenkin poistoilla

on vuokranmaaritykseen seka vuokratuottoihin.

Saation tilintarkastajat ovat myds maininneet lainan lyhennysten suuruisina ka-
sitellyistd poistoista. Saation tilintarkastajan Heikki Tuomen mukaan poistojen
tulisi myos kuvata hyodykkeen teknis-taloudellista kulumista ja tulontuottokyvyn
vahenemista. Lainanlyhennykset eivat kuitenkaan sité vastaa, koska velkoja ja
velallinen voivat lainan takaisinmaksuaikataulusta sopia. Lainan lyhennysten
maara ja ajoitus eivat myodskaan vastaa hyodykkeen pitoaikaa tai kulumista.
Lainan pddoma ja hankintamenokin useimmiten poikkeavat toisistaan. Vaikka
saatiot ovatkin kirjanpitolain mukaan vapautettuja tekemaan poistot ilman ennal-

ta laadittua suunnitelmaa, taytyy hydodykkeet poistaa vaikutusaikanaan.

Toimeksiantaja on myods tyonantajani, ja vaikka tydssani hoidan vuokralaskutus-
ta ja vuokravalvontaa, en ole vuokranmaaritykseen perehtynyt. Tamé on ollut
hyva tilaisuus tdhan aiheeseen perehtyd ja laajentaa omaa tietAmystad omaan

tyohon liittyvista saannoksista.
1.20pinnaytteen tavoitteet ja rajaukset

Opinnaytteen tavoitteena oli tuottaa toimeksiantajalle lisatietoa vuokranmaari-
tyksen tueksi. Tavoitteena oli selvittaa, miten paljon vuokranmaarityslaskelmat
eroavat toisistaan, jos padomamenovuokralaskelmassa huomioidaan lainanly-
hennysten sijaan rakennusten poistot. Tavoitteena oli myo6s selvittdéd vuokran-
maarityslaskelmien vaikutus sdation vuokratuottoihin. Vuokranmaaritystapaa ei

kuitenkaan ollut tarkoitus muuttaa, vaikka ARAn sdanndsten mukainen vuok-



ranmaaritys ei olisi edullisin vaihtoehto, silla vuokranmaaritys tullaan tekemé&an

ARAN sadnnodsten mukaisesti tulevaisuudessakin.

Teoriaosassa on kasitelty kustannuslaskentaa yleisesti, hinnoittelua seka vuok-
ranmaaritysta. Kustannuslaskennan kasittely on rajattu kustannuslajilaskentaan
ja kustannuspaikkalaskentaan seka kustannuskasitteisiin ja kustannuslasken-
nan ongelmiin. Kustannuslajilaskenta ja kustannuspaikkalaskenta tukevat par-
haiten vuokranmaarityslaskelmia. Suoritekohtaista kustannuslaskentaa ei tadssa
opinnaytteessa kasitella, koska kustannuksia ei tarvinnut opinnaytteessa teh-
dyissa laskelmissa kohdistaa suoritteille. Laskelmissa ei mydskaan ollut tarkoi-

tus selvittaa eri toimintojen kustannuksia.

Empiirisesséd osassa on maaritetty vuokra ARAn saanndsten mukaan seka on
tehty pelkastaan kustannuksiin perustuva vuokranmaarityslaskelma. Molempiin
laskelmiin on tehty kaksi p&&omamenovuokralaskelmaa, joissa toisessa on
huomioitu lainojen lyhennykset ja toisessa rakennusten poistot. Vuokranmaari-
tyslaskelmiin otettiin vain osa toimeksiantajan vuokra-asuntokohteista, ettei las-
kelmista tulisi lilan laajoja. Vuokralaskelmiin valittiin asuntokohteet tietyltd sa-
malta alueelta, jolla sijaitsee vuokra-asuntokohteita, jotka mahdollisimman hyvin
kuvaavat saation koko asuntokantaa.

Tutkimusongelmana on lainojen lyhennysten suuruisina tehtyjen poistojen vai-

kutus vuokranmaaritykseen.
1.3Tutkimusmenetelmat

Teoriaosuus perustuu kirjalliseen tuotantoon seka esimerkkeind on kaytetty
numeraalista tietoa. Tarkoituksena ei ollut tuottaa uutta tietoa kustannuslasken-
nasta, hinnoittelusta tai vuokranmaarityksesta vaan kirjoittaa jo olemassa olevi-
en tekstien pohjalta. Osallistuin marraskuussa 2012 SOA ry:n jarjestamille talo-
uspéiville, joilla kasiteltiin vuokranmaaritystda ARAn saanndsten mukaan. Sielta

saamaani luentomateriaalia olen myds kayttanyt lahteena opinnaytteessani.

ARAnN sédanndsten lisdksi tutustuin vuokralaiselle ja vuokranantajalle laadittuun
oppaaseen, joka perustuu lakiin asuinhuoneistojen vuokrauksesta seka hyvaan

vuokratapaan. ARAlla on myds kattava Internet-sivusto, jolla on ohjeet ARA-



asuntojen vuokranmaarityksesta sek& muita ohjeita. Vuokranmaaraytymiseen

perehdyin myds markkina- ja kustannusperusteisesti.

Empiriaosuus perustuu case-tutkimukseen eli laadulliseen tutkimukseen. Case -
tutkimukset eli tapaustutkimukset ovat yleensa yksittédisen tapauksen tai use-
amman samankaltaisen tapauksen yksityiskohtaista ja intensiivista tutkimista.
Niiden l&htokohta on toiminnallinen ja niiden tuloksia sovelletaan kaytannossa.
(Hirsjarvi, Remes & Sajavaara 2007,130 - 131.)

Empiriaosan vuokranmaarityslaskelmat on tehty Excel-ohjelmalla ja ne perustu-
vat ARAn ohjeisiin ja hinnoitteluun. Hinnoittelulaskelma perustuu omakustan-
nushinnoitteluun ja laskelmissa huomioidaan kaikki kiinteistoista ja niiden hal-
linnoinnista aiheutuvat kustannukset. Myds Ahon (2000) julkaisussa oleva vuok-
ralaskennan periaate oli mallina hinnoitteluun perustuvissa laskelmissa. Haas-
tattelin myos LOAS:n toiminnanjohtaja Timo Nurmea selvittaakseni miten vuok-

ranmaaritys kaytannossa LOAS:lla tehd&an.

Vuokralaskelmia varten tutustuin LOAS:n asuntokohdekohtaisiin tuloslaskelmiin
ja kaytin niitd sekd ARAN vuokralaskuria laskelmien pohjana. Laskelmiin sisal-
tyvat kustannukset ja tuotot ovat keratty tuloslaskelmista. Asuntokohteiden kus-
tannukset, joita ei ole kirjattu tulospaikoittain esimerkiksi hallinnon kustannuk-
set, jaetaan asuinnelididen mukaan asuntokohteille, ja ne on keratty vuosittain
laadittavasta taulukosta. Lainojen lyhennykset ja korot on saatu saation kirjanpi-

to-ohjelman lainaseurannasta.

Vuokralaskelmien perusteella olen laatinut erilaisia vertailuja poistojen ja laino-
jen lyhennysten vaikutuksesta vuokranmaéaaritykseen ja vaikutukseen tutkimuk-

seen valittujen asuntokohteiden vuokratuottoihin.



2 Kustannuslaskenta

Kustannuslaskenta tuottaa ensisijaisesti tietoa johdolle paatdksenteon tueksi.
Sen avulla saadaan myds tietoa yrityksen tuotteiden tai palveluiden suunnitte-
luun. Kustannuslaskennan avulla selvitetddn, mitéa tuotteen tai palvelun tuotta-
minen maksaa sekd yhad useammin on tarve selvittda kustannuksia esimerkiksi
asiakas- tai toimintokohtaisesti. Kustannuslaskennassa on huomioitava myds
tuotot, ettei kustannuksia karsita harkitsemattomasti huomioimatta kokonaisuut-
ta. Taloudenohjauksen onnistumiseksi yritys tarvitseekin toimivan ja riittavan
tarkan kustannuslaskentajarjestelman kustannusten hallitsemiseksi. (Alhola &
Lauslahti 2002, 185; Neilimo & Uusi-Rauva 2012, 37.)

Kustannuslaskennan péaatavoitteena on suoritekohtaisten kustannusten
selvittdminen.  Kustannuksien selvittdminen on yleensd vaikeampaa
valmitusyrityksessa kuin palvelu- tai markkinointiyrityksessa. Kustannuksia
voidaan kohdistaa myos muillekin laskentakohteille kuin suoritteille, esimerkiksi
asiakas- tai asiakasryhmékohtaisesti. Suoritteiden kustannukset on selvitettava
jo suoritteiden suunnitteluvaiheessa. Ennakkolaskelmia eli ennakkokalkyyleja
kaytetddn apuna muun muassa tarjousten tekemisessa ja hinnoittelussa.
Tuotteista laaditaan myods jalkilaskelmia eli jalkikalkyyleja, joita kaytetaan
yrityksen tuloksen laskemiseen, varastojen inventointiin ja ennakkokalkyylien
seuraamiseen. Kustannuslaskennassa paapaino onkin jo aikaansaatujen

suoritteiden kustannusten selvittamisessa. (Jyrkkio & Riistama 2003, 60.)
Kustannuslaskennan yleinen kulku

Kustannuslaskennassa on kolme eri vaihetta: kustannuslajilaskenta,
kustannuspaikkalaskenta ja suoritekohtainen kustannuslaskenta. Ensim-
maisessa vaiheessa eli kustannuslajilaskennassa kokonaiskustannukset
selvitetadn laskentakauden ajalta lajeittain, esimerkiksi aine- ja tarvike-
kustannukset, palkat ja vuokrat. Kustannuspaikkalaskennan avulla yrityksen
valilliset ja valittotmat kustannukset kohdistetaan kustannuspaikoille
kustannuslaskennan toisessa vaiheessa. Suoritekohtaisessa laskennassa eli
kolmannessa vaiheessa Vvdlilliset ja valittomat kustannukset kohdistetaan

suoritteille.  Suoritteille  kohdistamisessa kaytetddn erilaisia kohdistamis-



perusteita, kuten jako- ja lisdyslaskentaa, ettd kullekin suoritteelle kuuluva
osuus kustannuspaikkojen vdlillisista ja valittomista kustannuksista saadaan
oikein kohdistettua suoritteelle. Kuviossa 1 on kuvattu kustannuslaskennan
yleista kulkua ja kustannuslaskennan kolmea vaihetta. (Alhola & Lauslahti 2002,

186; Jarvenpad, Lansiluoto, Partanen & Pellinen 2010, 72.)

A\ 4

Kustan- Kustan-
alilli Kustannus- .
Liike- nukset vélilliset | nukset Liike-
aikat e ) »
kirjan- lajeittain P suorit- kirjan-
pidon K teittain pidon
, ustannus-
kustan —> tuotot
kulut paikat
lajeittain
nukset Kustannus-
. —>
paikat

Kuvio 1. Kustannuslaskennan yleinen kulku. (Jyrkkio & Riistama 2003, 62.)

Kustannuslaskennan avulla voidaan kustannuksia kohdistaa myds erilaisille
hankkeille, kuten esimerkiksi investointeihin ja peruskorjauksiin ja muille
suurehkoille hankkeille, joiden kustannukset halutaan pitaa erillaan yrityksen
muista kustannuksista. (Riistama & Jyrkkit 1996, 89.)

2.1 Kustannuskésitteet

Kustannukset voidaan jakaa eri kustannuskasitteisiin. Liikekirjanpidossa kasitel-
la&n menoja ja kuluja. Meno on tuotannontekijan hankkimisesta suoritettu vasti-
ke, kuten useamman tilikauden ajan kaytdssa olevan pitkavaikutteisen tuotan-
nontekijdn hankintakustannus. Kululla tarkoitetaan tuotannontekijan hankinta-
menon osia, jotka ovat jaksotettu tuotannontekijan kayttdajalle. Kulu on liikekir-
janpidossa meno, josta ei odoteta enda tuloa (Riistama & Jyrkkid 1996, 86).
Esimerkiksi koneista ja kiinteistoista tehtavat poistot ovat kuluja (Jarvenpaa ym.
2010, 54).
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Kulut maaritetdadn kirjanpitolain  ja hyvan kirjanpitotavan perusteella
liikekirjanpidon tilinpaatoksessa. Operatiivisen laskentatoimen kustannukset
puolestaan maaritetaan tarkoituksenmukaisuuden perusteella. Kustannusten ja
kulujen maarat voivat poiketa toisistaan samalla laskentakaudella. Tietyn
kauden kuluista suuri osa voi olla saman kauden kustannuksia, mutta niiden
maarat voivat joiltakin osin poiketa toisistaan. Kustannusten ja kulujen erot
voidaan ryhmitella laajuuseroihin, jaksotuseroihin ja arvostuseroihin. (Jyrkkio &
Riistama 2003, 58 - 59.)

Kulujen ja kustannusten laajuus-, jaksotus- ja arvostuserot

Laajuuserolla tarkoitetaan liikekirjanpidossa olevia kuluja, jotka eivat valttamatta
ole myyntiin valmistettavien tuotteiden kustannuksia. Téallaisia kuluja voivat olla
esimerkiksi sijoitustappiot, jos on sijoitettu konkurssin tekevan yhtion
osakkeisiin. Operatiivisissa laskelmissa voi my6s olla kustannuksia, jotka eivat
ole kuluja, esimerkiksi yksityisyrityksen omistajan palkka. Operatiivisessa
laskentatoimessa korkokustannukset maéaaritetaan yleensa koko toiminnan
sitoman paaoman perusteella, kun liikekirjanpidossa korkokuluja ovat vain

vieraasta paaomasta maksettavat korot. (Jyrkkié & Riistama 2003, 59.)

Liikekirjanpidossa ja operatiivisessa laskentatoimessa voi my6s esiintya
jaksotuseroja. Kirjanpitolain  mukaan poistot tehdaan liikekirjanpidossa
suunnitelman mukaan. Poistojen jaksotus on syyta tehda myds operatiivisessa
laskentatoimessa saman poistosuunnitelman mukaan. Poistojen
kokonaismaaréd voi verotus- tai rahoitussyistd poiketa liikekirjanpidon
tilinpaatoksessa esitettdvien poistojen maarasta verrattuna suunnitelman
mukaan tehtyihin poistoihin, jolloin syntyy jaksotusero. (Jyrkkid & Riistama
2003, 59.) Liikekirjanpidossa voidaan myds kirjata varovaisuuden periaatteella
joitain menoja, esimerkiksi uuden tuotteen suunnittelukustannukset juokseviksi
kuluiksi samana vuonna, kun menot ovat syntyneet. Kustannuslaskennassa
kyseiset menot voidaan jaksottaa mahdollisuuksien mukaan tuotteen koko
elinkaarelle. (Neilimo & Uusi-Rauva 2012, 63.)

Liikekirjanpidon kulut perustuvat alkuperdisiin hankintahintoihin. Kustannusten

arvostuksessa voidaan soveltaa ns. menetetyn hyddyn periaatetta.
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Aineskustannukset voidaan maarittdd jalleenhankintahinnan perusteella, jos
kustannusten arvostuksessa on perusteltua ottaa huomioon menetetyn hyddyn
periaate. Kustannusten suuruus maaraytyy talléin hyodylld, joka olisi saatu, jos
tuotannontekija olisi kaytetty johonkin muuhun tarkoitukseen eli hyddyn
maarittaminen perustuu vaihtoehtoihin, joita valintatilanteissa on tarjolla.
(Neilimo & Uusi-Rauva 2012, 63.)

Perinteisesti kustannuskasitteitd on luokiteltu seuraavien kustannuskéasiteparien
avulla: muuttuvat ja kiinteat kustannukset, valitttmat ja valilliset kustannukset
seka erillis- ja yhteiskustannukset. (Alhola & Lauslahti 2002, 54.)

Muuttuvat ja kiinteat kustannukset

Kustannukset jaetaan yleisimman luokituksen mukaan muuttuviin ja kiinteisiin
kustannuksiin. Kustannusten riippuvuus toiminta-asteesta yleensd maarittaa,
kuuluuko kustannus muuttuvien vai kiinteiden kustannusten ryhmaan.
Muuttuvien kustannusten oletetaan kasvavan ja vahenevan, kun toiminta-aste
muuttuu. Vain niitd kustannuksia tulee ka&sitella muuttuvina kustannuksina,
joiden riippuvuus toiminta-asteesta on riittdvan selvd. Muuttuvia kustannuksia
voidaan my0s joskus kutsua maarakustannuksiksi. Tyypillisia teollisuusyrityksen
muuttuvia kustannuksia ovat valmistettavien tuotteiden raaka-aineet, osto-osat
ja puolivalmisteet, tuotantotoiminnan alihankintapalvelut, valmistuksen
palkkakustannukset ja niiden sivukulut, kuljetukset, energian kulutukseen
perustuvat maksut seké osittain koneiden ja kaluston yllapidosta aiheutuvat
kustannukset. (Neilimo & Uusi-Rauva 2012, 56.)

Kun muuttuvat kustannukset kasvavat tai vahenevéat suoraan toiminta-asteen
muuttuessa, niitd voidaan pitda tasasuhteisesti eli lineaarisesti muuttuvina
kustannuksina. Progressiivisia eli kiihtyvasti kasvavia muuttuvia kustannuksia
syntyy, kun muuttuvien kustannusten maard muuttuu enemmén suhteessa
toiminnan volyymiin. Esimerkiksi ylityGtunnit ovat progressiivisia muuttuvia
kustannuksia, koska ylityétunnin hinta on kallimpi kuin normaalina tybaikana
tehdyn tyotunnin. Degressiivisesti eli alenevasti muuttuvia kustannuksia syntyy
esimerkiksi silloin, jos tuotannontekijoitd hankitaan niin paljon, ettd niiden

hankinnasta saadaan paljousalennusta. Kun yhden tuotannontekijan hinta on
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normaalia alempi, kasvavat muuttuvat kustannukset alenevasti. (Alhola &
Lauslahti 2002, 56.)

Kiintedt kustannukset eivat muutu toiminta-asteen muuttuessa, vaan niihin
vaikuttaa kapasiteetin eli potentiaalitekijoiden muutos. Taloudellisissa
laskelmissa kasitelladan myos sellaiset kustannukset kiinteind kustannuksina,
joiden muutokseen toiminta-asteen muutos vaikuttaa vain vahan. Tyypillisia
kiinteitd kustannuksia ovat koneiden ja kaluston sitoman pddoman korot seka
poistot, vuokrat, lammitys- ja siivouskustannukset, sahkén perusmaksut,
yritysjohdon ja toimihenkiloiden palkkakustannukset ja niiden henkildsivukulut
seka hallinto-, edustus-, atk- ja toimistotarvikekustannukset. (Neilimo & Uusi-
Rauva 2012, 56.)

Kiinteitd kustannuksia voidaan kutsua myds maarakustannuksiksi, koska niiden
maaraan ei vaikuta tuotannon maara, vaan ajan kuluminen. Kustannusten
kiinteys ei tarkoita sitd, ettd ne pysyisivdt muuttumattomina jokaisena
ajanjaksona, vaan ne ovat riippumattomat toimintasuhteen muutoksista.
Kiinteisiin kustannuksiin voidaan vaikuttaa suunnittelun ja organisoinnin avulla.
Joskus kiinteitd kustannuksia sanotaan myos rakennekustannuksiksi, kun
halutaan painottaa kustannusten aiheutumista yrityksen kiintean organisaation
ja fyysisen rakenteen yllapitamisesta ja kehittdmisesta. (Riistama & Jyrkkio
1996, 67.)

Kustannukset voivat myos olla puolimuuttuvia, jolloin ne ovat kiinteitd, kun
tuotantomaara on nolla, ja sen jalkeen kasvavat suorassa suhteessa
tuotantomaaran kasvuun nahden. Téllaisia ovat kustannukset, joita syntyy,
vaikka tuotantoyksikko ei olisikaan toiminnassa. Kun toiminta kaynnistetaan,
kustannukset nousevat tuotannon mukaan. Puolimuuttuvia kustannuksia ovat
esimerkiksi huolto- ja paivystyskustannukset. (Laitinen & Laitinen 2007, 85 -
86.) Puolimuuttuvia kustannuksia ovat myds sadhko- ja vesikustannukset, joista
osa on kiinteita kustannuksia, kuten kuukausimaksut. Osa kustannuksista taas
muodostuu sé&hkon tai veden kulutuksen mukaan. Sahko- ja vesilaskuihin voi
vaikuttaa pienentdmalla kulutusta, jolloin muuttuvat kokonaiskustannukset

pienenevat. (Jarvenpaa ym. 2010, 55 - 56.)
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valittomat ja valilliset kustannukset

Tuotekohtaisessa kustannuslaskennassa muuttuvat ja kiinteat kustannukset
jaetaan usein valittomiin ja valillisiin kustannuksiin laskentateknisen kasittelyn
helpottamiseksi (Neilimo & Uusi-Rauva 2012, 58). Valittomat kustannukset ovat
kustannuksia, jotka voidaan aiheuttamisperiaatteen mukaan kohdistaa suoraan
laskentakohteelle. Aiheuttamisperiaate tarkoittaa sita, etta tuotto ja kustannus
kohdistetaan siihen laskentakohteeseen, josta ne ovat aiheutuneet. Valittémia
kustannuksia ovat esimerkiksi valmistuksen palkat ja raaka-ainekustannukset.
valittomat kustannukset ovat yleensa muuttuvia kustannuksia. (Alhola &
Lauslahti 2002, 63.)

Vdlilliset kustannukset ovat yleiskustannuksia, ja ne kuuluvat eri
laskentakohteille, joten niiden kohdistaminen laskentakohteelle on vaikeampaa
kuin valittdtmien kustannusten kohdistaminen. Myds valillisten kustannusten
kohdistamisessa laskentakohteelle kaytetaan aiheuttamisperiaatetta. Valilliset
kustannukset voidaan kohdistaa laskentakohteille kustannuspaikkalaskennan,
yleiskustannuslisien tai toimintopohjaisen kustannuslaskennan avulla. Valilliset
kustannukset voivat olla muuttuvia tai kiinteitéa kustannuksia. (Alhola & Lauslahti
2002, 64.)

Yhteis- ja erilliskustannukset

Yhteiskustannukset ovat eri laskentakohteiden yhteisesti aiheuttamia
kustannuksia. Yhteiskustannuksiin ei vaikuta, vaikka jokin yksittainen
laskentakohde jatettdisiin pois tuotannosta tai myynnistd.  Suoritteen tai
toimintayksikon yhteiskustannukset ovat kustannuksia, joiden mé&&aréaan
toiminta-asteen tai toimintayksikdssa tapahtuneilla muilla muutoksilla ei ole
vaikutusta. (Alhola & Lauslahti 2002, 64.)

Erilliskustannukset ovat kustannuksia, jotka jaavat pois, jos yksittdinen
laskentakohde jatetdan pois tuotannosta tai myynnista. Erilliskustannuksia voi
myos aiheutua, jos otetaan uusi laskentakohde tuotantoon. My6s kustannukset,
jotka jaavat pois, kun toimintayksikké suljetaan tai kustannukset, jotka
lisaantyvat kun toimintayksikkd otetaan kayttéon ovat erilliskustannuksia.
(Alhola & Lauslahti 2002, 64.)
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Kiinteitd kustannuksia voidaan usein kasitella yhteiskustannuksina ja muuttuvia
kustannuksia erilliskustannuksina. Jos tarkastellaan yksittdisen toimintayksikon
kiinteita kustannuksia, ne ovat yhteiskustannuksia, ja koko yrityksen
nakokulmasta tarkasteltuna ne ovat toimintayksikon kiinteita erilliskustannuksia.
(Alhola & Lauslahti 2002, 64.)

2.2 Kustannuslaskennan perusongelmat

Talousyksikon kannattavuusajattelua hallitsee yleensa ulkoisen laskentatoimen
tuloslaskennan kasitteisto ja siihen liittyvat laskentanormit, jolloin voi jadda maa-
rittelematta, millaisiin kannattavuus- ja kustannuskasitteisiin laskennan tulisi
perustua ajankohtaisten liikkeenjohdollisten ongelmien ratkaisemiseksi. Kus-
tannusten ja tuloksen laskemiseksi pitaa tehda monia valintoja. Naita valintoja
voidaan kutsua my6s laskentatoimen laajuus-, mittaus-, kohdistus-, jaksotus- ja
arvostamisongelmiksi. Naiden ongelmien ratkaisemiseksi on vain vahan yleisia
periaatteita. Liikkeenjohtamista varten laadittuihin laskelmiin ne on ratkaistava
aina tapauskohtaisesti. (Pellinen 2006, 52 - 53.)

Laajuusongelma

Laajuusongelma kasittaa, mité tuottoja ja kustannuksia laskelmiin siséllytetaan:
valitaanko laskelmiin vain liiketoiminnan tuotot vai jatetaanké laskelmista pois
satunnaiset tuotot. Muut kustannukset taytyy talloin jattaa laskelmista pois ja
laskelmiin otetaan mukaan vain liiketoiminnan kustannukset. Toinen vaihtoehto
tdh&n ongelmaan on ottaa laskelmiin mukaan kaikki tuotot ja kustannukset. Lii-
ketoiminnan sitoman paaoman ja koko omanpddoman mukaan ottamisesta las-
kelmiin taytyy myos paattda. Yleisia ratkaisuja ei laajuusongelmille ole, joten

ratkaisut taytyy tehda yrityskohtaisesti. (Neilimo & Uusi-Rauva 2012, 41.)
Mittausongelma

Laskentatoimessa on kyse mittaamisesta. Mittaus tarkoittaa suhteuttamista
johonkin toiseen, jonka koko tiedetddn. Mittaamisen avulla saatava tieto on aina
numeerista.  Laskentatoimessa ilmaistaan  asioita maarien avulla.
Mittayksikoiden taytyy olla ymmarrettavid, pysyvia, kustannustehokkaita,

tarkkoja ja relevantteja. Mittayksikkona kaytetddn yleisesti rahaa, koska se
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tayttdd useimmat mittayksikon edellytyksista. Rahalla on bonetaarinen merkitys,
kun sitd kaytetddn arvon mittayksikkbna. Mittauksen kohteena voivat olla hyvin
erilaiset arvot ja arvonmuodostus, jolloin bonetaarinen raha ei ole valittémasti
havaittavissa. (Pellinen 2006, 55.)

Mittausongelma on, miten toimenpiteen tai ajanjakson tuotot ja kustannukset
voidaan mitata. Ongelma on paaasiassa mittaustekninen. (Riistama & Jyrkkio
1996, 44 - 45.) Mittausongelma liittyy myo6s yrityksen laskentatoimen rekiste-
rointijarjestelmaan ja sen tarkkuuteen. Saavutetaanko riittava tarkkuus, jos
yrityksen tulosyksikdiden energiakustannukset kirjataan omille tileilleen tai jos
kaikkien tulosyksikdiden energiakustannukset kirjataan samalle tilille. Myds
resurssikayton tulee olla luotettavasti rekisterdity. Perustuuko raaka-aineen
kayttd ja tydn maara arviointiin vai onko ne tarkasti maaritelty ja rekisteroity
luotettavasti. Tarkka mittaus ja mittaustulosten dokumentointi ovatkin hyva
mittaamisongelman ratkaisu. (Neilimo & Uusi-Rauva 2012, 43.)

Kohdistusongelma

Kohdistusongelma syntyy kustannuksista, jotka ovat tiettyjen toimenpiteiden tai
ajanjaksojen yhteisid kustannuksia. Yksittdinen kustannuseréd saattaa kuulua
monelle  suoritelajille, eri osastoille tai usealle laskentakaudelle.
Kohdistusongelmassa pyritddn noudattamaan aiheuttamisperiaatetta, jolloin
kustannukset ja tuotot kohdistetaan sille tuoteryhmalle, osastolle tai
ajanjaksolle, joista kustannusten ja tuottojen katsotaan aiheutuneen. (Jyrkkio &
Riistama 2003, 57 - 58.)

Kaytannossa aiheuttamisperiaatteen soveltaminen voi olla ongelmallista, koska
eri tulosyksikdistd vastuussa olevat voivat olla eri mieltd kustannusten
kohdistamisesta ja kustannusten maarien kohtuullisuudesta. Kohdistusongelma
voi myOs syntya, jos yritys harjoittaa useampaa toimintaa ja silla on yhteinen
johto. Talldin on ratkaistava, kuinka johdon palkka- ja muut kustannukset
jaetaan toimintojen kesken. (Alhola & Lauslahti 2002, 66.)
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Jaksotusongelma

Jaksotusongelma perustuu erityisesti pitk&vaikutteisten tuotannontekijoiden
jaksotukseen poistoina eri vuosille. Poistoratkaisut tehdddn johdon
laskentatoimessa yrityskohtaisesti, mutta yleisen laskentatoimen
poistomenettelyt ovat kirjanpito- ja verolainsdddannélla séadeltyja. Johdon
laskentatoimessa  jaksotusongelman ratkaisemiseksi taytyy —maarittda
hyodykkeen tai hyddykeryhméan teknis-taloudellinen kayttdaika, joka yleensa on
perusta poistoajalle. Joskus voidaan kayttda nopeampiakin poistoaikoja, jos
kilpailutilanne muuttuu tai teknologia vanhentuu nopeasti. (Neilimo & Uusi-
Rauva 2012, 42.)

Arvostamisongelma

Laskentatoimessa on kyse myds arvostamisesta. Arvostamisella tarkoitetaan
erilaisten arvojen liittmista maarattyihin kohteisiin. Arvojen ja arvostamisen
vertailtavuuden mahdollistamiseksi raha on hyva yhteismitta. Markkinoiden
tehokas toiminta on mahdollista rahan kayttamisella erilaatuisten arvojen ja
arvostusten yhteisena mittayksikkéna. Laskelmissa kaytettdva raha voi olla
monetaarista, jolloin raha on konkreettisesti havaittava maksuvaline.
Ainoastaan talousyksikon maksuliikenne voi olla monetaaristen rahamittausten
kohteena. (Pellinen 2006, 55.)

Arvostamisongelman ratkaisemiseksi taytyy muun muassa paattaa, millaisia
yksikkohintoja laskelmissa kaytetaan. Yleisimmin kaytetd&n hankintahintaa tai
jalleenhankintahintaa. Arvostusongelma voi syntya yrityksen vaihto-omaisuuden
ja kayttbomaisuuden arvostamisessa. Jos yrityksella on varastossaan raaka-
aineita, taytyy maarittdd, minka arvoisina yritys voi niitd laskelmissaan pitaa
tuotannossa  kaytettdessa tai loppuvaraston arvon  maarityksessa.
Kayttbomaisuuden arvostusongelman ratkaiseminen voi vaikuttaa yrityksen
poistopohjaan. Alkuperaisen hankintahinnan kayttaminen on yleista
kayttbomaisuuden arvostamisessa, mutta myos kirjanpitoarvoa voidaan kayttaa.
Kayttbomaisuuden arvostamisessa voidaan kayttad myds nykykayttdarvoa,
milla tarkoitetaan pitkavaikutteisen tuotannontekijgan arvoa yritykselle
poistohetkella. (Alhola & Lauslahti 2002, 65, 120 - 121.)
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2.3 Kustannuslajilaskenta

Kustannuslajilaskenta on kustannuslaskennan ensimmainen vaihe, ja sen avul-
la selvitetddn yrityksen tuotantotoiminnan kustannukset lajeittain laskentakau-
delta. Tuotantotoiminnan kokonaiskustannukset selvitetddn tuotannontekijoit-
tain, ja tuotantoprosessin aiheuttamien kustannusten selvittaminen ja laskenta
tehdaan kustannuslajeittain. Kustannukset jaetaan eri kustannuslajeihin liikekir-
janpidon kululajeja vastaavasti, eroja voi kuitenkin muodostua liikekirjanpidon ja
laskennassa kaytettyjen kulujen ja kustannusten vdlille. Taulukossa 1 on esitelty
vain tarkeimpia kustannuslajeja. Pienissékin yrityksissa kustannuslajeja voi olla
kymmenia ja suurissa yrityksissa kustannukset voivat olla jaoteltu satoihin lajei-
hin operatiivisia laskelmia varten. (Riistama & Jyrkkié 1996, 94; Jyrkkid &
Riistama 2003, 89.)

Tuotannontekijoiden ryhmat Vastaavat kustannusten ryhmét
Tyo6suoritukset Tyokustannukset

- palkat

- lakisaateiset henkild sivukustannukset
- vapaaehtoiset henkildsivukustannukset

Ainekset Aineskustannukset
Lyhytvaikutteiset  tuotantovali- | Lyhytvaikutteisista tuotantovélineista aiheutuvat
neet kustannukset

- tarvikekustannukset

- vuokrat

- valaistus- ja energiakustannukset

- kuljetus-, tietoliikenne- ym. palvelukustannukset
Pitkavaikutteiset tuotantovali- | PAdomakustannukset

neet - poistot

- korot

- vakuutusmaksut

Taulukko 1. Kustannusten ryhmittely lajeittain. (Riistama & Jyrkkié 1996, 95.)

Taulukossa 1 kolmen ensimmaisen kustannuslajiryhman kohdalla eniten aiheut-
taa ongelmia tietojen keraaminen ja kasittely. Neljannen kustannuslajiryhman eli
padomakustannusten ongelmat ovat jaksotus-, arvostus- ja laajuusongelmia,
niita esiintyy kuitenkin myds muissakin kustannuslajiryhmissa. (Riistama &
Jyrkkio 1996, 94 - 95.)

18



Tyokustannukset

TyoOkustannuslaskennan tehtdvanad on tyokustannusten kohdistaminen
valmistetuille suoritteille, yleiskustannustileille tai vastuualueille. Tydkustan-
nukset kohdistetaan aiheuttamisperusteen mukaisesti laskenta-kohteille.
Henkilostostd aiheutuvat kustannukset ovat yritysten keskeinen kustannus-
tekija, ja palvelualoilla seka erilaisissa asiantuntijaorganisaatioissa ne voivatkin
muodostaa suurimman osan yrityksen kustannuksista. Myds teollisuudessa ne

ovat yritysten toiseksi suurin kustannusera. (Jarvenpaa ym. 2010, 73 - 74.)

Tybkustannusten laskennassa hyddynnetdén palkanlaskentaa. Palkanlaskenta
tuottaa tiedot tyOntekijoiden palkoista, veroista ja henkilésivukuluista.
Palkanlaskenta sisaltaa myos tyontekijoiden perustiedot, esimerkiksi tydsuhteen
keston, palkkaluokan, elékekertyman tai muita tyontekijan henkilokohtaisia
tietoja. (Pellinen 2006, 99.) Palkkalaskennasta syntyvat tositteet liilkekirjanpitoon
ja kustannuslaskentaan. Yrityksen on tehtdva palkanmaksukohtainen palkka-
lista, kuukausikohtainen palkkasuoritusten yhdistelma ja tydntekija-kohtainen
palkkakortti. Jokaisen palkanmaksun yhteydessa tyontekijalle on annettava

ansioerittely. (Jarvenpaa ym. 2010, 75 - 76.)

Palkansaajalle palkka on se rahamaara, jonka tyontaja héanelle maksaa
bruttopalkkana. Nettopalkka on se rahamaara, jonka tyontekija saa, kun
bruttopalkasta on vahennetty ennakonpidatys seka tyontekijan osuus
elakevakuutusmaksusta ja tyottdbmyysvakuutusmaksusta. Bruttopalkkaan
sisdltyvat myo6s erilaiset luontaisedut, kuten auto-, ravinto- ja asuntoetu.
Tyontekijalle annettu luontaisetu ei kuitenkaan ole liiketapahtuma, vaan
liketapahtuma muodostuu luontaisedun jarjestamisesta aiheutuvista menoista.
Luontaiseduista aiheutuneet menot eivat kuulu tuloslaskelman henkilokuluihin.
(Jarvenpaa ym. 2010, 74 - 75.)

Tyokustannuksiin  sisdltyy myods vdlillisia tydvoimakustannuksia, kuten
vuosilomapalkat, sairaus- tai ditiysajan palkat, sosiaaliturva-, elake- ja
vakuutusmaksut. Nama maksut ovat paaosin lakisdateisia eli lainsdadanto,
muut normit ja tydehtosopimukset seké niissa tapahtuvat muutokset vaikuttavat

valillisiin tydvoimakustannuksiin. Viime vuosina nama kustannukset ovat olleet
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60 - 70 % tehdyn tybajan bruttopalkasta. Naita kustannuksia onkin seurattava ja
paivitettdva kustannuslaskentajarjestelmaa jatkuvasti. Valilliset tydvoimakus-
tannukset lisataan palkkaan néaiden tietojen perusteella maariteltyjen kertoimien
avulla tietojarjestelmissé, jotka seuraavat tyonkustannuksia. (Jarvenpaa ym.
2010, 75.)

Palkkauksen paamuotoja ovat aikapalkkaus, suorituspalkat eli urakka- ja
palkkiopalkat ja muut palkat esimerkiksi tulospalkat. Palkan laskenta vaihtelee
palkkausmuodon mukaan. Aikapalkka on yksinkertaisin palkkausmuoto, ja se
edellyttaa, ettéa tyontekijoiden perustietojen kirjaamisen jalkeen tehdaan vain
mahdolliset palkkaan vaikuttavat muutokset. Muutoksia ovat esimerkiksi yli- tai
vuoroty6t, poissaolotunnit sekd pyhatyotunnit (Jyrkkido & Riistama 2003, 91).
Toimihenkilbiden ja esimiesasemassa toimivien palkkauksessa kaytetaan
yleensé aikapalkkaa. Aikapalkkaa kaytetd&n yleensa silloin, kun tydsuoritusten
mittaaminen on vaikeaa. Aikapalkka voi olla tunti-, p&iva-, viikko- tai
kuukausipalkka. (Pellinen 2006, 100.)

Urakkapalkka edellyttdd jatkuvaa tydsuoritusten maaran ja aikatietojen
kirjausta. Tyontekijan ansio on suoraan riippuvainen tydsuorituksesta.
Urakkapalkkaus voi perustua aikaan tai suoritusméaarddn, seka niiden
yhdistelmia on myds hyvin tavallista kayttaa palkkauksessa. Aika- ja
urakkapalkkauksen liséaksi keskeinen palkkausmuoto on my6s voitto-
osuuspalkkaus. Voitto-osuuspalkkaus perustuu aikaan tai urakkaan seka
yrityksen tuloksesta riippuvaan voitto-osuuteen. Voitto-osuus maaritetaan
yrityksen tuloksen perusteella. (Pellinen 2006, 100 - 101.) Nykyaikaisissa
organisaatioissa ovatkin  yleistyneet erilaiset henkil6-, ryhméa- tai
organisaatiokohtaiset tulospalkkiot, joiden avulla palkkausta on kehitetty yha

kannustavammaksi. (Jarvenpaa ym. 2010, 75.)

Palkkalaskennan toteuttamiseen vaikuttaa yrityksen toiminnan rakenne ja
yrityksen tietojarjestelmat. Palkkalaskennan tietoja tarvitaan my6s muihin
tarkoituksiin kuin liikekirjanpitoon ja kustannuslaskentaan. Tietoja taytyy myo6s
iimoittaa  lakisaateisesti  veroviranomaisille,  kansaneléakelaitokselle ja

eldkevakuutusyhtidlle. Yrityksen sisdlla palkkalaskennan tietoja tarvitsevat
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henkilostbhallinto ja esimiehet seka palkkojen maksua varten yrityksen
maksuliikennetta hoitavat henkilot. (Riistama & Jyrkkio 1996, 101.)

Palkkalaskennan perustositteiksi kertyy valmistus- ja muilta osastoilta
tuntilippuja, urakkakortteja ja poissaoloilmoituksia. Niiden lisaksi ajan kayttoa
voidaan seurata kellokorteilla. Tiedot tallennetaan myds yrityksen
tietojarjestelmaan, ja  niden  perusteella laaditaan  palkansaajalle
palkanmaksukaudelta ansiolaskelma. Ansiolaskelmassa eritellaéan
palkanmaksuperusteet, ennakonpidatykset ja muut mahdolliset palkasta
tehtavat vahennykset. Palkkalista laaditaan ansiolaskelmien perusteella seka
tehddadn merkinnat palkansaajien palkkakortteihin. Operatiivisia laskelmia
varten on myos selvitettavda, mihin kohteisiin palkkakustannukset kohdistuvat.
Perustositteisiin onkin merkittavd aina valmistus- tai muun osaston tunnus.
(Jyrkkio & Riistama 2003, 94 - 97.)

Tybaika tulisi kirjata mahdollisimman tarkasti ja virheettomasti, etta
tyokustannuslaskentaan saataisiin  mahdollisimman luotettavaa tietoa.
Tybajankayton rekisterdinti voi olla ongelmallista, jos tiedot ajan kaytdsta
merkitdan huolimattomasti tai ei haluta paljastaa toimettomana tuhlattua tai
odottamiseen kulutettua aikaa, ettei tuotettaisi vahinkoa itselle, esimiehelle tai
tyoryhmalle. Tietojen kerdys voikin helpottua, jos tydajan kayttoa koskeva
tiedon  kerdys yhdistetddn  palkanlaskennan  tietojen  kerdykseen.
Tybkustannusten analysointi voi myds paljastaa taloudellisuusongelmia.
Mahdollisimman tarkka tyokustannusten analysointi voi edellyttda uusien

kustannuslajien maarittelya. (Pellinen 2006, 105 - 106.)
Ainekustannukset

Teollisuusyrityksissd  suurin osa kustannuksista  syntyy  yleensa
aineskustannuksista, kun taas palvelualoilla aineskustannuksia syntyy
vahemman. Aineskustannuksia ovat raaka-aine, osa-, puolivalmiste-, apu- ja
lisdaine-, kayttbaine seka tarvikekustannukset. Ainekustannukset muodostuvat
tarvittavista ainemaaristd ja niiden yksikkokustannuksista. (Jarvenpaa ym.
2010, 76.)
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Aineskustannukset selvitetadn yleensa fyysisen inventoinnin ja
varastokirjanpidon avulla. Jos yritys kayttda vain yhta tai muutamia aineita, on
niiden kayttoa helppo valvoa, mutta jos yrityksen kayttamia aineita on paljon,
tarvitaan varastokirjanpitoa ainekayton kontrolloimiseen. Aineskustannukset

lasketaan seuraavan peruskaavan avulla eli kaavalla 1.
Alkuvarasto + Ostot = Kaytto + Loppuvarasto (+ Havikki) (1)
Ainekaytto ilman havikkia voidaan laskea kaavalla 2.

Kayttd = Alkuvarasto + Ostot - Loppuvarasto (2)

Kauden aikainen ainekayttd saadaan selville, kun tiedetddn alkuvaraston
suuruus, ostojen maara seka inventoidaan loppuvarasto. Varaston saannollinen
inventointi onkin tarkeaa varastokirjanpidon oikeellisuuden varmistamiseksi.
(Jarvenpaa ym. 2010, 76 - 77.)

Varaston arvon ja aineiden k&yton kustannusten laskentaan kaytettavia,
hankintahintaan perustuvia menetelmi& ovat FIFO (first in first out), LIFO (last in
last out) ja keskihinta (average cost). LIFO voidaan laskea ajanjakson paatyttya
tai jatkuvasti. Keskihinta voidaan laskea painotettuna tai juoksevana. (Pellinen
2006, 88.) Alkuperadisen hankintahinnan sijasta voidaan kayttaa myos
jdlleenhankintahintaa. Talléin voidaan kayttaa péaivanhintamenetelmaa eli
aineiden kayttdé hinnoitellaan varastoon viimeeksi saapuneen erén
yksikkéhinnan mukaan. Toinen vaihtoehto on vakio- eli standardihinta, jolloin
ainekayttd arvostetaan kiinteind pidettavien vakiohintojen mukaisesti.
Vakiohinnat pyritaan maarittdma&an niin, ettd ne vastaisivat mahdollisimman

hyvin paivan hintoja. (Neilimo & Uusi-Rauva 2012, 93.)
Lyhytvaikutteisista tuotantovalineista aiheutuvat kustannukset

Lyhytvaikutteiset tuotantovalineet kaytetdan sitda mukaan kuin ne hankitaan,
joten arvostusongelmia ei juurikaan esiinny. Lyhytvaikutteisia tuotantovalineiden
kustannuksia ovat ostetun energian kustannukset, kuljetus-, huolto- ja
konsulttipalveluksista aiheutuneet kustannukset, kuljetusvakuutuskustannukset
seka tietoliikennekustannukset. Rakennusten, koneiden ja kaluston vuokrat

kuuluvat myds naihin kustannuksiin. Liikekirjanpidon tositteet kelpaavat usein
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sellaisenaan kustannusten perustaksi. Meno- ja kustannuslajimerkintdjen liséksi
tarvitaan tositteisiin kustannuskohteen tunnus kustannusten kohdistamiseksi.
Lyhytvaikutteisten tuotantovalineiden kustannusten laskennassa paapaino on
tositteiden kasittely- ja kirjaustekniikassa, mutta taytyy myos huolehtia, etta

tositteisiin on merkitty oikeat kustannuskohteet. (Riistama & Jyrkkit 1996, 118.)
Padomakustannukset

Paaomakustannuksia ovat kustannukset, jotka aiheutuvat pitkavaikutteisten
tuotannontekijoiden hankinnasta seka vakuuttamisesta. Hankintamenon
aiheuttamiin kustannuksiin kuuluvat poistot ja korot. Varastoihin sidotun
padoman korot ja varastojen vakuutukset ovat myods padomakustannuksia.
Vakuutuskustannuksiin voi sisaltya yrityksen toimintaa varten otettuja vastuu- ja
keskeytysvakuutuksia. Palovakuutukset ja liikennevakuutukset kuuluvat myds
paaomakustannuksiin. (Riistama & Jyrkkio 1996, 118 - 119.)

Poistojen avulla jaksotetaan pitkavaikutteisen tuotannontekijan hankinnasta
aiheutunut meno eli hankintahinta niiden ajanjaksojen kustannukseksi, joilla
tuotannontekija on kaytdossad. Hankintamenon ja jaanndsarvon (romuarvon)
erotus on yleensa poistettava maara. Poistot perustuvat arvon vahenemiseen,
mik& voi perustua ajan kulumiseen tai tuotannontekijan kayttdmiseen. Kun
tuotannontekija vanhenee fyysisesti eli teknisesti, sen suorituskyky heikkenee
ja arvo vahenee ajan kuluessa. Markkinoille voi tulla myds vastaavia
tehokkaampia tuotannontekij6itéa, jolloin tuotannontekijan voidaan sanoa
vanhenevan taloudellisesti. Tuotannontekijan kayttd vahentaa tuotannontekijan
arvoa, silla mitd enemman tuotannontekijaa kaytetddn, sitd enemman se kuluu.
Tuotannontekijdn taloudellinen pitoaika on yleensa teknistd kayttdaikaa
lyhyempi. (Alhola & Lauslahti 2002, 114 - 115.)

Poistokustannusten maarittamiseen liittyy ongelmia, jotka koskevat poistoajan
maarittdmistd, poiston arvoperustaa ja kokonaispoiston jaksottamista eri
ajanjaksoille. Poistoaika on pitkavaikutteisen tuotannontekijan kaytosséoloaika
eli pitoaika, jonka aikana poistot tulee tehda. Kayttooén perustuvat poistot
voidaan maarittaa koneista saatavien suoritusten kokonaismaaran perusteella,

esimerkiksi ajokilometrit. Koska pitoaika ja suoritusten kokonaismaara taytyy
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ratkaista jo pitkdaikaista tuotannontekijaa otettaessa kayttoon, liittyy poistojen

maarittAmiseen aina epavarmuutta. (Riistama & Jyrkkié 1996, 119 - 120.)

Kirjanpitolautakunta on antanut taulukon 2 mukaisia esimerkkeja suunnitelman

mukaisiksi poistoiksi.

Aineettomat hyodykkeet Poistoaika
Perustamis- ja jarjestelymenot 3-5 vuotta
Tutkimus- ja kehittdmismenot 3-5 vuotta
Aineettomat oikeudet 5-17 vuotta
Liikearvo 3-5 vuotta
Muut pitkavaikutteiset menot 3-5 vuotta
(esim. atk-ohjelmat)

Aineelliset hyodykkeet Poistoaika
Maa- ja vesialueet ei poistoja

Rakennukset ja rakennelmat
Teollisuus- ja toimistorakennukset
Kevyet varastot ja rakennelmat
Asuinrakennukset

Koneet ja kalusto
Raskaat koneet

20-40 vuotta
10-20 vuotta
30-50 vuotta

10-15 vuotta

Kuljetusvalineet 4-7 vuotta
Atk-laitteet 3-5 vuotta
Muut aineelliset hyddykkeet 5-20 vuotta
Keskeneraiset hankinnat ei poistoaikaa

Kayttbomaisuusarvopaperit ja muut pitkaaikaiset
Sijoitukset
Osakkeet ja osuudet ei poistoaikaa

Taulukko 2. Poistoajat. (Neilimo & Uusi-Rauva 2012, 98.)

Taulukossa 2 olevat poistoajat ovat kirjanpitolautakunnan ohjeen mukaisia
yleisid poistoaikoja. Ne eivat kuitenkaan ole ehdottomia vahimmais- tai
enimmaisaikoja vaan ne edustavat kirjanpitolautakunnan kasitysta yleisista
poistoajoista. Poistoaikaan vaikuttaa myos valittu poistomenetelmé. (Neilimo &
Uusi-Rauva 2012, 98.)

Poiston arvoperustana voidaan kayttad hankintahintaa, nykykayttdarvoa tai
jalleenhankintahintaa. Hankintahinta on hyddykkeen alkuperainen ostohinta ja
se on yleisimmin kaytetty arvoperusta helppokayttéisyyden ja yksinkertaisuuden
vuoksi. Sita kaytetddn useimmiten myos liikekirjanpidossa. Jélleenhankintahinta

on hyoddykkeen hankintahinta poistohetkella, talldin kustannukset vastaavat
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paremmin hyddykkeen markkinahintatasoa. Tosin vanhempien koneiden
jalleenhankintahintoja voi olla vaikeaa maarittaa. Nykykayttdéarvo on
pitkavaikutteisen tuotannontekijan arvo yritykselle poistohetkelld, kun on
huomioitu myods markkinoilla olevat uudet hyddykkeet. Nykykayttdarvo
maaritetddn vahentamalla hyotdykkeen jalleenhankintahinnasta sen kayttbajan
mukaiset poistot. (Jarvenpad ym. 2010, 85.)

Kokonaispoiston jaksottamiseksi voidaan kayttdd poistomenetelmid, jotka
voidaan jakaa kolmeen ryhmaan: tasapoistoon, degressiiviseen poistoon ja
progressiiviseen poistoon. Tasapoistoa kaytettdessa hankintahinnan ja
jddnnosarvon vaélinen ero jaetaan tasan pitoajan ajanjaksoille. Tasapoisto

voidaan laskea kaavalla 3.

(HH - JA)
P ——
n (3)

HH = hankintahinta, JA = jadnndsarvo ja n = pitoaika ajanjaksoina
Tasapoistoa kaytetddn hyvin yleisesti sen yksinkertaisuuden vuoksi. (Riistama
& Jyrkkit 1996, 121 - 122.)

Degressiivisia poistomenetelmia ovat jddnnésarvopoisto ja
summausmenetelmd. Naissa menetelmissa poistot maaritellaan tasaisesti
aleneviksi. Aleneva poisto kuvaa investointihyddykkeen arvon alenemista, mika
on ensimmaisind vuosina nopeampaa ja hidastuu pitoajan loppumista kohti.
(Pellinen 2006, 112.)

Menojadnnospoistojarjestelmaa kutsutaan myos degressiiviseksi poisto-
jarjestelméksi, koska poiston maara pienenee mitd kauemmin on aikaa kulunut
investointinetkestd. Menojaanndspoistojarjestelmassad poistot muodostavat
geometrisesti alenevan poistosarjan, jolloin poistomenetelmaa kutsutaan
geometrisesti degressiiviseksi poistoksi. Menojadnnospoistojarjestelméassa
poistoprosentti pysyy vakiona, mutta menojddnnds pienenee, jolloin poiston
rahamé&ara pienenee myos jatkuvasti. Talla poistomenetelmalla kaytto-

omaisuusesineen arvo ei tule koskaan taysin poistetuksi ja kayttdajan
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paatyttyessa taytyy jddnnosarvo poistaa kerralla. (Alhola & Lauslahti 2002, 116-
117.)

Poistot voidaan tehdd myf6s aritmeettisesti degressiivistd poistomenetelmaa
kayttaen eli summausmenetelmdd kayttden. Tassa poistomenetelmassa
poistoprosentti alenee, mutta poiston arvoperusta pysyy vakiona. Kaytannossa
tama ei kuitenkaan ole kovin yleinen poistomenetelméa. (Alhola & Lauslahti
2002, 117.)

Progressiivisella poistomenetelmalla tarkoitetaan nousevaa poistojarjestelmaa.
Annuiteettipoisto on progressiivinen poistomenetelm&, jossa poisto kasvaa
vuosittain. Annuiteetti tarkoittaa kuoletuslainan vuotuisen koron ja lyhennyksen
yhteissummaa. Annuiteettilainassa maksu pysyy koko laina-ajan vakiona.
Annuiteettipoistossa tdma tarkoittaa sitd, etta vuotuisen poiston ja koron summa
on vakio. (Alhola & Lauslahti 2002, 118.) Annuiteettipoistolla kuvataan
tasaerissd tapahtuvia lainanhoitomaksuja, jotka sisaltavat aluksi suuremman
osan korkoa ja pienemman osan lainapadaoman takaisinmaksua. My6s poisto
kasvaa, kun lainapddoman takaisinmaksuosuudet kasvavat. Progessiivisen
poiston kaytté onkin perusteltua, jos investointihyddykkeen hankintaan on
kaytetty annuiteettilainaa. (Pellinen 2006, 113.)

Kaytbn mukaista poistoa voidaan kayttda, jos investointinyddykkeen kayton
mittaus on mahdollista ja mittayksikkd kuvaa voimavaran kulumista (Pellinen
2006, 114). Poisto voidaan maarittad aikaansaatujen tuotteiden maaran tai
koneiden kaynnisséoloajan perusteella. Myos autoista tehtavét poistot voidaan
tehda kaytonmukaisesti ajotuntien tai ajokilometrien mukaan. (Jarvenpaa ym.
2010, 88 - 89.)

Kustannuslaskennassa poistojen tekemiselld varmistaudutaan siitd, etta kaikki
suoritteiden aiheuttamat kustannukset tulevat laskelmiin mukaan. Tall6in poistot
maaraytyvat pitk&vaikutteisten tuotantovalineiden kayttokelpoisuuden
vahenemiselld. Kaytannossa poistot kuitenkin  maaritetdan rutiinimaisten
laskelmien perusteella. Liikekirjanpidon poistot tehdd&n suunnitelman
mukaisesti  kayttbomaisuuden  hankintamenoon  perustuen. Poistojen

jaksotuksessa tulisi kayttada samaa suunnitelmaa kuin kustannuslaskennan

26



poistoissa johdonmukaisuuden sailymiseksi. Liikekirjanpidon tilinpaatoksessa
voi poistojen kokonaism&ara kuitenkin poiketa suunnitelman mukaisten
poistojen maarasta. Tilinpaatoksen poistoihin vaikuttavatkin tulospolitiikka ja
rahoitusnakokohdat. Liikekirjanpidon poistojen tehtavana on varmistaa yrityksen
kapasiteetin sailyminen niin, ettd uusintainvestointeihin tarvittavaa rahaa ei

jaeta osinkoina tai veroina. (Riistama & Jyrkkié 1996, 125 - 126.)

Korko on hinta, joka maksetaan rahan sitoutumisesta toimintaan ja se voidaan
maarittaa monin eri tavoin kustannuslaskentaa varten.
Vaihtoehtoiskustannukset saadaan silla korkokannalla, joka vastaa oman
padoman tuottoa, jos pddoma sijoitettaisiin parhaana mahdollisena pidettyyn
sijoituskohteeseen. Myos lainamarkkinoilla kaytettya korkokantaa tai omistajan
paaomasijoitukselta vaatimaa tuotto-odotusta voidaan kayttaa
kustannuslaskennassa korkokantana. (Pellinen 2006, 110.) Viela yhtena
vaihtoehtona voidaan kayttdéd oman ja vieraan p&aoman tuottovaatimusten
painotettua keskiarvoa eli WACC:ta (weighted average cost of capital). WACC
yhdistdd oman ja vieraan padoman tuottovaatimukset ja liittaa
kustannuslaskennan  markkinoiden keskim&&raiseen tuottovaatimukseen.
(Jarvenpaa ym. 2010, 89 - 90.)

Korot voidaan myods jattdd kokonaan pois laskelmista. Jos korot jatetaan
kokonaan pois laskelmista, voidaan se perustella silla, ettd korko kasitetaan
tuottovaatimukseksi ja se otetaan huomioon vasta tuloksen arvostelussa.
Tassakin tapauksessa joudutaan maarittdmé&an koron suuruus. (Riistama &
Jyrkkio 1996, 127.)

Kustannuslaskennassa on kolme periaatteellista vaihtoehtoa, joilla korot
huomioidaan laskelmissa: Toimintaan sitoutuneen pddoman korot sisallytetaan
kustannuksiin, vain vieraan pa&oman korot sisédllytetddn kustannuksiin ja
korkoja ei sisallyteta kustannuksiin ollenkaan, vaan ne huomioidaan voitto- ja
katetavoitteessa. (Jarvenpdd ym. 2010, 89.) Korkojen huomioiminen
kustannuksissa  voidaan perustella muunmuassa silla, ettda jos
korkokustannukset  perustuisivat  vain  maksettuihin  korkoihin,  niin
tuotantokustannuksiin vaikuttaisi yrityksen rahoitusrakenne. Jos yrityksen

vieraan padoman osuus koko paaomasta on suurin, se nayttaisi toimivan
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epaedullisemmin kuin muut vastaavat yritykset, vaikka sen toiminta olisi yhta
tehokasta kuin muiden yritysten toiminta. (Riistama & Jyrkkio 1996, 127.)

Kun koko toiminnan sitoman pddoman korot sisallytetddn kustannuksiin, taytyy
selvittdd toiminnan sitomat kayttd-, vaihto- ja rahoitusomaisuuden maarat.
Vaihto- ja rahoitusomaisuuden selvittdmisessa ei yleensa ole ongelmia, mutta
kayttbomaisuus voidaan arvostaa eri tavoilla. (Jyrkkid & Riistama 2003.) Jos
koneet, rakennukset ja maa-alueet ovat hankittu eri aikoina, eivat niiden

kirjanpitoarvot ole taysin vertailukelpoisia (Pellinen 2006, 110).

Kayttdomaisuuden arvostamiseksi voidaan kayttaa esimerkiksi hankintahintaa,
kirja-arvoa tai nykykayttbarvoa. Hankintahinta voi kuitenkin olla lilan suuri, jos
poistoina vapautuneet varat sijoitetaan uudelleen yrityksen tuotantoprosessiin.
Kirja-arvo  saadaan, kun suunnitelmanmukaiset poistot vahennetaan
hankintahinnasta, mikéa onkin hyva vaihtoehto, jos markkinahinnat ovat
pysyneet vakaina. Nykykayttbarvo on pitkavaikutteisen tuotantovalineen arvo
laskentakaudella.  Jalleenhankintahinnasta  vahennetdan  pitoajan ja
jalleenhankintahinnan  perusteella  tehdyt  poistot, jolloin  saadaan

tuotantovalineen nykykayttdarvo. (Jyrkkio & Riistama 2003, 116.)
2.4 Kustannuspaikkalaskenta

Kustannuspaikka on pienin toimintayksikkd tai vastuualue, jonka aiheuttamat
kustannukset voivat olla tarpeellisia selvittda erikseen. Kustannuspaikka on
yleensa yrityksen osasto, minka takia voidaan myds puhua osastokohtaisesta
laskennasta. Osasto voidaan myds jakaa useammaksi kustannuspaikaksi. Kus-
tannuspaikkojen toimintojen tulisi olla yhdenmukaisia, ja niiden suorite- tai suori-
tusmaaraa pitaisi pystyd mittaamaan yhdella mittayksikolla, jolloin kustannus-
paikan kustannuksia voidaan verrata aikaansaatuun suoritemaaraan. Yhtenais-
td suoritemittaa tarvitaan myos suoritekohtaisten kustannusten selvittamista
varten. (Riistama & Jyrkkio 2003, 118 - 119.)

Kustannuspaikkojen tulisi vastata organisaation vastuunjakoa. Jos suorite- ja
hankekohtaisten kustannusten selvittamiseksi osasto jaetaan
kustannuspaikkoihin, tulee sen myf6s tapahtua organisaation vastuunjaon

mukaan. Vastuualueeseen voi kuulua useampia kustannuspaikkoja, mutta
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kustannuspaikka ei voi kuulua samanaikaisesti useampaan vastuualueeseen.
Kustannuspaikat voidaan ryhmitella sen mukaan, miten niiden toiminta liittyy
lopullisten tuotteiden aikaansaamiseen tai yrityksen tuotantoprosessin

toimintojen mukaan. (Riistama & Jyrkkié 1996, 135.)

Kustannuspaikat voidaan ryhmitella paakustannuspaikkoihin ja
apukustannuspaikkoihin. Paakustannuspaikkojen toiminta kohdistuu suoraan
lopullisten suoritteiden aikaansaamiseen ja niiden kustannukset voidaan
kohdistaa suoraan suoritteille. Apukustannuspaikkojen toiminnan tarkoitus on
avustaa péaékustannuspaikkoja tai huolehtia yrityksen toiminnan yleisista
edellytyksista. Apukustannuspaikkojen kustannukset kohdistetaan lopulta
paakustannuspaikoille, jolloin niidenkin kustannukset tulevat huomioitua
suoritekohtaisissa kustannuksissa. Kustannuspaikoista voidaan myds puhua,
jos jonkin hankkeen kustannukset halutaan rekisterdida jaoteltuina.
Kustannuspaikat voidaan viela jakaa alakustannuspaikkoihin. (Riistama &
Jyrkki6é 1996, 135 - 136.)

Kustannuspaikkalaskennan tavoitteena on auttaa suorite- ja hankekohtaisten
kustannusten selvittamisessa ja selvittdd vastuualueittaiset kustannukset
yrityksen toiminnan kannattavuuden ja taloudellisuuden tarkkailemiseksi.
(Riistama & Jyrkkio 1996, 133).

Kustannuspaikoille maaritetdédan omat koodit, joiden avulla kustannukset
rekisterdidaan vastuualueille. Yleensa tama tapahtuu liikekirjanpidossa, kun
kustannukset Kirjataan kirjanpidon tileille kustannuslajeittain ja
kustannuspaikoittain. Kustannuspaikkojen kustannuksista laaditaan kausittain
kustannuspaikkaraportti, jonka avulla kuukausittaisia budjetteja seurataan.
Kustannukset ovat raportissa usein eriteltynd kustannuspaikoittain lajeittain
seka jaettuna valittomiin ja valillisiin kustannuksiin tai muuttuviin ja kiinteisiin

kustannuksiin. (Jarvenpdd ym. 2010, 92.)

Kustannusten siirto  apukustannuspaikoille tehdaan yleenséd siséisten
palvelukustannusten veloittamiseksi. Apukustannuspaikkojen kustannukset
voidaan siirtda paakustannuspaikoille kayttdmalla vyorytysmenetelmaa tai

kiinteiden laskentahintojen menetelmaa. Vyorytysmenetelmélla jaetaan yhteiset
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kustannukset sekd& apukustannuspaikkojen kustannukset muille osastoille
sovittujen jakoperusteiden mukaisesti. Kiinteiden hintojen menetelmalla
maaritellaan laskutushinnat yhteisten kustannuspaikkojen ja

apukustannuspaikkojen suoritteille. (Jarvenpaa ym. 2010, 93 - 95.)
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3 Hinnoittelu

Yrityksen tulos ja sen suunnittelu ovat tarkeitd hinnoittelun kannalta laskenta-
toimen nakokulmassa. Tuottojen ja kustannusten erotuksesta syntyy yrityksen
tulos, jolloin kustannukset muodostavat vain puolet yrityksen tulossuunnittelusta
ja toisen puolen muodostaa tuottojen suunnittelu. Hinnoittelulla onkin suuri
merkitys tuottojen suunnittelussa, ja sen onnistuminen vaikuttaa olennaisesti
kysynnan maaraan ja kannattavuuteen. Yrityksen valitsemalla hintatasolla on
suuri strateginen merkitys ja se voi vaikuttaa merkittavasti yrityksen taloudelli-
seen tulevaisuuteen. (Laitinen 1990, 141.)

Hinnoittelu vaikuttaa suoraan tuotteen kysyntaan ja tuotteen katteeseen. Mita
korkeampi hinta on, sitd vahemman tuotetta saadaan kaupaksi ja mita
alhaisempi hinta on, tuotetta myydaan sitd enemman. Jos tuotteen hinnan
laskeminen tai nostaminen vaikuttavat kysyntaan merkittavasti, kysyntd on
joustava hinnan suhteen. Kysyntd taas on joustamaton painvastaisessa
tapauksessa ja hinta voidaan nostaa korkeaksi, eikd silla ole merkittdvaa
vaikutusta tuottteen kysyntaan. (Laitinen & Laitinen 2007, 123.) Kuviossa 2 on

kuvattu joustamatonta ja joustavaa kysyntaa kysyntakayrien avulla.
a) joustamaton kysynta b) joustava kysynta

Tuotteen Tuotteen

A hinta A hinta \

»

Tuotteen A Tuotteen A

kysynta kysynta

Kuvio 2. Esimerkkeja kysyntakayrista. (Laitinen 1990, 28.)

31



Hinnan ja menekin riippuvuutta toisistaan voidaan kuvata menekkifunktiolla.
Menekkifunktio on erilainen eri ajankohtina, eri aloilla ja eri markkinatilanteissa.

Menekkifunktio perustuu kysynnan hintajoustoon, ja silla on seuraava kaava:

Kysynndn maaran muutos (%)

Hintajousto=
Hinnan m&&aran muutos (%) (4)

Hintajouston tulkinta:

<-1 Kysynté on ylijoustavaa
=1 Kysynté on neutraalisti joustavaa
>-1 Kysynta on alijoustavaa (Alhola & Lauslahti 2002, 225.)

Liian korkea hintataso voi johtaa riittamattomaan kysyntaan, hitaaseen kasvuun
ja heikkoon kannattavuuteen korkeiden kiinteiden kustannusten vuoksi. Liian
matala hintataso voi johtaa suureen kysyntddn ja nopeaan kasvuun, mutta
kannattavuus voi olla heikkoa pienen yksikktkatteen takia. Yrityksen tulee valita
hintataso niin, ettd se tukee yrityksen markkinaosuusstrategiaa. Yrityksen
tavoitefunktioon perustuen hintatason tulisi olla suhteessa voiton ja liikevaihdon
keskindisen painottamisen kanssa. Yrityksen on kuitenkin saavutettava aina
tietty minimikannattavuus voidaakseen jatkaa toimintaansa pitemmalla
aikavalilla, vaikka se painottaisikin tavoitefunktiossaan liikevaihtoa voiton
kustannuksella. Minimikannattavuuden saavuttaminen onkin laskentatoimen

keskeinen suunnittelun ja valvonnan kohde. (Laitinen 1990, 141.)

Kustannuslaskennan nakokulmassa voidaan kayttaa
omakustannuslaskelmaperusteista, katetuottolaskentaperusteista,
toimintoperusteista, elinkaariperusteista ja markkinaperusteista

hinnoittelumenetelm&&. Naistd menetelmistda voidaan kayttaa yhta tai
samanaikaisesti useampia menetelmia tuotteen tai palvelun mukaan. (Alhola &

Lauslahti 2002, 226.) Tassa opinnaytteessa perehdytaan vain
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omakustannusperusteiseen ja markkinaperusteiseen hinnoitteluun, jotka ovat

oleellisimmat tutkimuksen kannalta.
3.1 Omakustannusperusteinen hinnoittelu

Voittolisa- eli omakustannushinnoittelu on tyypillinen kustannuspohjainen hin-
noittelumenetelma. Tuotteen myyntihinta perustuu sen omakustannusarvoon ja
siihen lisattavaan katteeseen. Kate lisdtaan tuotteesta saatavaa voittoa varten.
Talla hinnoittelumenetelmalla varmistetaan, ettd tuotteen hinnalla katetaan tuot-
teen aiheuttamat kustannukset ja se tuottaisi voittoa. Omakustannusarvo on
tuotteen hinnan minimiraja, ja sen alle tuotetta ei myyda lyhyellak&an aikavalilla.
Tuotteen hinta voidaan laskea sen omakustannusarvon perusteella kaavan 5

avulla.

Tuotteen valittomat yksikkdkustannukset
+ Tuotteen vdlilliset yksikkokustannukset
= Tuotteen omakustannusarvo (OKA)
+ Kohtuullinen voittolisa
= Tuotteen myyntihinta (95)

Omakustannusperusteisen hinnan laskemisen keskeiset ongelmat ovat
tuotekohtaisten kustannusten riittavan tasmallinen arviointi ja voittolisan
suuruuden paattaminen. Tuotteen valmistusarvoa voidaan myos kayttaa
voittolisahinnoittelun perustana, jolloin voittolisélla katetaan myds markkinoinnin
ja hallinnon kustannukset. (Laitinen 1990, 150 - 151.)

Voittolisan suuruuteen vaikuttavat monet eri tekijat. Voittolisa voidaan laskea
esimerkiksi jakamalla yritykselle asetettu tavoitevoitto ensin tuotteille jollain
sopivalla perusteella. Jako voidaan tehdd samalla tavalla kuin valilliset
kustannukset kohdistetaan tuotteille tai tavoitevoitto jaetaan tuotteille tuotteiden
kokonaiskustannusten suhteessa, jolloin niille saadaan sama kateprosentti. Jos
tuotteelle halutaan maarittaa kiintea hinta, kannattaa voittotavoite asettaa
pidemman aikavalin keskiarvona, minka jalkeen voittolisd lasketaan yksikkda
kohti jakamalla tuotteelle kohdistettu tavoitevoitto arvioidulla myyntimaaralla.

Arvioidun myyntimaaran tulee vastata tuotteen normaalituotantomaaraa. Tama
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voittolisahinnoittelumenetelma voi siséltaa kuitenkin ns. noidankehapaatelman,
koska arvio myyntimaarasta tehdaan ennen hinnan laskemista, vaikka hinta

maaraa tuotteen kysynnan. (Laitinen 1990, 151 - 152.)
Paaoman tuottoprosenttiin perustuva hinnoittelu

Paadoman tuottoprosenttin  perustuva  hinnoittelumenetelm&  perustuu
voittolisdhinnoittelumenetelmaan ja se onkin voittolisdhinnoittelun sovellus.
Voittolisahinnoittelussa voittotavoite maaraytyy tuotteen tai palvelun sitoman
padaoman mukaan. Tassa menetelmassa koko yrityksen paaoman
tuottoprosenttina méaaritelty tavoite kohdistetaan eri tuotteille, ja tallin jako on
oikeudenmukaisempi kuin perinteisessa omakustannusperusteisessa
hinnoittelumenetelméssa. (Alhola & Lauslahti 2002, 228.) Tuotteen hinta

voidaan laskea kaavan 6 avulla.

Tuotteen valittdomat kustannukset
+ Tuotteen valilliset kustannukset

= Tuotteen omakustannusarvo (OKA)
+ Tuotteen sitomalle paaomalle yksikkda kohti laskettu
tavoitevoitto

= Tuotteen myyntihinta (6)

Paaoman tuottoprosenttiin perustuva hinnoittelu edellyttaa, etta jokainen tuote
muodostaa oman kannattavuusyksikén, jonka sitoma p&doma pystytdan
erittelemaan yrityksen koko pddomasta.Taman hinnoittelumenetelméan tarkkuus
rippuu  tuotekohtaisten  kustannusten sekd paaoman kohdistamisen
tasmallisyydesta. Kustannusten kohdistamiseen liittyykin harkinnanvaraisuutta.
(Laitinen 1990, 157.)

Tuotteen kustannuspohjainen hinta on ensimmdainen arvio tuotteen
optimaalisesta hinnasta. Hinnan pitad myos vastata hinnan laskemiseksi
kaytettyd kysyntakayrdn myyntimaardd ja tuotteen strategisia tavoitteita
likevaihdon ja voiton suhteen. Hintaa taytyy tarkentaa markkinoiden reaktioiden
mukaan optimaalisen hinnan maarittdmiseksi. Lopullisen hinnan tulisi

maksimoida tuotteen tavoitefunktion arvo. (Laitinen 1990, 159.)
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3.2 Markkinalahtdinen hinnoittelu

Markkinahintainen hinnanasetanta perustuu tuotteen tai palvelun markkinahin-
taan. Jos markkinahintataso on tiedossa, se asettaa hinnanasetannalle ylarajan
eli markkinahintaa voi sanoa ohjehinnaksi. Markkinahinta sopii suoritteille, joilla
on markkinoilla selvét viitehinnat eli markkinoilla on jo samanlaisia tuotteita tai
palveluita. Yleensa néaita tuotteita tai palveluita tuotetaan ja myydaan suuria
maarid, esimerkiksi paivittaistavarakaupan tuotteet ja tietyt peruspalvelut, kuten
pankkisiirtomaksut. Jos tuote tai palvelu on hyvin yksil6llinen ja samanlaisia
tuotteita ei ole viela markkinoilla tai on kyse merkkituotteesta, voi hinnoittelu
pelkédn markkinahinnan perusteella olla hankalaa. Markkinahintainen hinnoittelu
voi olla menekkikeskeista tai kilpailutilannekeskeistd. Menekkikeskeisessa hin-
noittelussa kasvatetaan menekkia hinnan avulla, ja kilpailutilannekeskeisessa
hinnoittelussa pyritddn estdmaan kilpailevien tuotteiden tuloa markkinoille.
(Neilimo & Uusi-Rauva 2012, 190 - 191.)

Markkinapohjaisen hinnoittelun kayttd on yleistynyt. Hinnoittelu perustuu
markkinahintaan, ja se tapahtuu vahentamalla markkinahinnasta oma
voittotavoite, jolloin saadaan selville, mita tuote tai palvelu yritykselle maksaa.
Markkinapohjaisessa hinnoittelussa yrityksen taytyy pystyd tuottamaan tuote
sen tavoitekustannusten hinnalla. Tama voikin johtaa yrityksissa toimintojen
tehostamiseen, ettd voidaan toimia kannattavasti markkinoilla. (Alhola &
Lauslahti 2002, 239.)

Markkinoinnin néakdkulmassa hinnoittelu nahdaan vain yhdeksi yrityksen
kilpailukeinoksi. E. Jerome Mcarthy on kehittanyt vuonna 1960 yrityksen
markkinointikilpailukeinoista 4P-mallin, jota Philip Kotler on laajentanut ja
kehittanyt. 4P-mallissa tuotteen markkinointiin kaytettyja tekijoitd kuvataan
neljan kilpailukeinon avulla. Kilpailukeinot ovat tuote, hinta, saatavuus ja
markkinointiviestintd. Nama nelja kilpailukeinoa valitaan markkinoinnissa niin,
ettd saavutetaan markkinoinnille asetetut tavoitteet mahdollisimman hyvin.
Tallloin on kyse Kkilpailukeinojen optimaalisesta kaytostd eli optimaalisesta

markkinointimixista. (Laitinen 1990, 81.)

35



Tuotteen hinta on ainoa markkinointimixiin kuuluva kilpailutekija, jolla saadaan
aikaan myyntituottoja. Markkinoinnin nédkdkulmassa korostetaan hintapaatoksen
tekemistd markkinointimixiin kuuluvien muita tekijoita koskevien paatosten
kanssa. Tuotteen hinnan tulee olla tuotteen ominaisuuksien, saatavuuden ja
markkinointiviestinndn kanssa sopusoinnussa, jolloin naista tekijoista
muodostuu yhtenainen kokonaisuus. Hinnoittelussa taytyy my0s ottaa
huomioon kysynnan voimakkuus ja kuluttajan kayttaytymiseen liittyvat
psykologiset tekijat. (Laitinen 1990, 82 - 83.)

Hintaa on my6s muutettava markkinoiden muuttuvien tilanteiden mukaan.
Markkinoinnin  nd&kdkulmassa hinnoittelu vaatiikin seuraavissa neljassa
tilanteessa selkeda paatoksentekoa: uuden tuotteen lahtéhinnan maarittaminen,
hinnan muuttaminen elinkaaren eri vaiheissa, kilpailijan hinnanmuutos ja hinnan
maarittdminen tuotteille, joiden kysynta tai kustannukset johtuvat toisistaan,
jolloin naille tuotteille taytyy l16ytd& optimaalinen hintasuhde. (Laitinen 1990, 83.)

Markkinoinnin nakokulmassa tuotteen kustannuksille annetaan v&hemman
painoarvoa hinnoittelussa, kun taas kuluttajien suhtautumiseen Kkiinnitetaan
enmman huomiota. Hinta on vain yksi markkinoinnin neljasta kilpailukeinosta.
Tehokas markkinointimix toteuttaakin markkinoinnin tavoitteet sekd samalla
yrityksen tavoitteet, silla markkinoinnin tavoitteet perustuvat yleensa yrityksen
kokonaistavoitteisiin. Markkinoinnin paatehtdvana onkin vastata yrityksen

markkinosuustrategian toteutumisesta. (Laitinen 1990, 113, 81.)
3.3 Palvelujen hinnoittelu

Philip Kotler on méaaritellyt palvelun toiminnoksi, hyddyksi tai tyydytykseksi, joita
yritys tarjoaa asiakkailleen. Hanen mukaansa palvelut ovat aineettomia, valitto-
masti kuluvia, muuttuvia ja henkilokohtaisia. Palvelun aineettomuus tarkoittaa
sitd, etta se ei ole kasin kosketeltavissa, joten kasitteellisesti sitd on vaikea
hahmottaa. Palvelua ei mydsk&aan voi varastoida, koska se tuotetaan ja kulute-
taan samanaikaisesti. Palvelu perustuu toimintoon, joten palvelu lakkaa olemas-
ta, kun toiminto paattyy. Palvelun hinnoittelussa korostuukin enemman markki-
noinnin kuin laskentatoimen nakokulma naiden palvelun erityispiirteiden takia.
(Laitinen 1990, 106 - 107.)
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Palvelujen hinnoittelua koskevat samat taloudelliset periaatteet kuin fyysisia
tuotteita. Myo6s palvelu on hinnoiteltava niin, ettd markkinoinnille asetetut
tavoitteet saavutetaan parhaalla mahdollisella tavalla. Palvelujen hinnoittelussa
voidaan soveltaa kustannushinnoittelua, kilpailuperusteiseen palkkaan,
ehdolliseen maksuun tai palvelun arvoon perustuvaa hinnoittelua,
sopimushinnoittelua  ja  kiinteiden  hintojen  menetelmdd.  N&a&maéakin
hinnoittelumenetelméat voidaan jakaa kustannus- ja markkinalahtoisiin
hinnoittelumenetelmiin. Yrityksen hinnoittelustrategiaa voidaan tukea palvelujen
lyhyen tahtdimen hinnoitteluun kehitetyilla taktiikoilla. N&itd taktiikoita ovat
esimerkiksi tappioléhtbinen, erilaistava, epdajatkuva ja takuuseen perustuva

hinnoittelu seka alennus- ja tuoteryhmahinnoittelu. (Laitinen 1990, 115 - 116.)
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4 Vuokran maaraytyminen

Vuokra on vieraan omaisuuden kaytostd maksettava korvaus. Kiinteistossa

vuokria kerataan tilojen ja kiinteiston kayttooikeudesta. (Aho 2000b, 22.)
4.1 Vuokran maaraytymisen perusteita

Kiinteiston vuokra koostuu omistajan Kiinteistdinvestoinnille asettamasta
tuottovaatimuksesta, paaoman kulumisesta, padoman erilliskustannuksista ja
yllapidon kustannuksista. Kiinteistbinvestoija muuttaa nama kulut vuotuiseksi
kassavirraksi, joita verrataan tuottoihin. Investoinnin kannattavuuden tunnusluku
voi olla investoinnin nykyarvo, sisdinen korko tai takaisinmaksuaika. (Aho
20004, 40.)

Myds voittoa tavoittelemattomien yhteiséjen omistamien Kkiinteistdjen vuokra
voidaan maarittdd laskennallisesti. Vuokra voidaan maarittdd kiinteiston
hallintaan perustuvan toiminnan tuloslaskelmakaavaan pohjautuen taulukon 3

mukaisesti.

Kiinteiston hoitokulut
Kiinteistdn hoito

Ennakoimaton korjaus

1. Kiinteiston hoito yhteenséa (= hoitovuokra)

Kunnossapito

Suunnitelluista vuosikorjauksista aiheutuneet kunnossapitokulut

2. Kunnossapito (= kunnossapitovuokra)

Paaoma
Alkuperaisen investoinnin poisto

Korkokulut ja pAdoman tuotto

3. Pddoma yhteensa (= pddomavuokra)

VUOKRA YHTEENSA (= 1+2+3)

Taulukko 3. Kiinteiston vuokralaskennan periaate. (Aho 2000b, 24.)
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Vuokra maaraytyy markkinoiden mukaan. Kustannukset ovat omistajan alin
vuokrahintapyyntd, mutta markkinatilanne voi sallia korkeammat vuokrat.
Vuokra koostuu paaoma- ja yllapitokustannuksista. Vuokrataso voi kuitenkin
jaada niin alhaiseksi, ettei kiinteistonpidon kaikkia kustannuksia voida kattaa.
Tasta voi seurata kunnossapitotoimien lykkaantymista, mista taas voi aiheutua
vuokran korotuspaineita tai rahoitusalijgamaa, mika voidaan joutua kattamaan
ylimaaraisella lainalla. Vuokra voi my6s nousta laskennallista vuokraa
korkeammaksi, jolloin voidaan suorittaa lykattyja korjauksia, lyhentaa lainoja tai
rahastoida ylijaama. Vuokrien joustokohta on paaomavuokra. (Aho 2000a, 40;
Aho 2000b, 24.)

Padomavuokra

Padomavuokra muodostuu poistoista ja koroista. Poisto lasketaan vahentamalla
padoma-arvosta mahdollisimman hyvin todellisuutta kuvaava arvonalennus.
Arvonalennus voi johtua vikaantumisesta, kulumisesta kaytossa, taloudellisen
kayttokelpoisuuden alenemisesta, aluetaloudellisista syista tai markkinoille
tulleista teknisesti paremmista ratkaisuista. Poisto kuvaa padaomahyddykkeen
vikaantumista, kulumista ja vanhanaikaiseksi tuloa. Rakennusten tavallisimmat
poistomenetelmat ovat tasapoisto, degressiivinen eli aleneva poisto ja
progressiivinen poisto. Suomessa Yyleisimmin kaytetddn tasapoistoa ja
degressiivista poistoa. Poisto lasketaan kustannusperusteisesti lasketusta
arvosta tai tuottoarvosta. Korko on paaomalle asetettu tuottovaatimus. Sen

avulla eriaikaiset suoritukset asetetaan vertailukelpoisiksi. (Aho 2000a, 43 - 44.)

Kustannuspohjaisen padomavuokran tuottovaatimus veloitetaan suoraan
kayttajalta korkokustannuksena. Poisto ja maaomaisuudelta vaadittava
tuottovaatimus voidaan maaritellda erikseen kustannuspohjaisessa vuokrassa.
Kustannuspohjainen p&domavuokra muodostuu kun nama kustannustekijat
lasketaan yhteen. (KTI Kiinteistotieto Oy 2001.)

Markkinapohjaisessa  pddomavuokrassa p&doman tuotto  muodostuu
markkinoiden kysynnan ja tarjonnan mukaan. Kustannustekijoista tehtavaa

laskentaa ei suoriteta, vaan paadomalle saatava korvaus muodostuu
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markkinoiden mukaan. Myos kohteeseen liittyvd riski huomioidaan. (KTI
Kiinteistotieto Oy 2001.)

Yllapitovuokra

Yllapitovuokralla katetaan padoman erilliskustannukset, yllapitokustannukset
sekd osa kayttdo- ja kayttgjapalvelukustannuksista tapauskohtaisesti.
Yllapitovuokraa voidaan sanoa myos hoitovuokraksi, ja sen maaraytyminen voi

riippua mm. Kiinteiston omistusmuodosta. (KTI Kiinteistotieto Oy 2001.)

Raklin eli Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto ry:n mukaan suoraan omistetun
kiinteistbon tai yhden omistajan kiinteistdosakeyhtion yllapitovuokrana
veloitettavien kulujen maara maaritetaan kuluvalle vuodelle talousarviossa
arvioitujen  kiinteistokulujen  perusteella.  Yllapitovuokrassa veloitettavia
yllapitokuluja ovat kirjanpitoasetuksen 1 luvun 4 8:n kiinteistbkaavassa esitetyt
"Kiinteiston hoitokulut”. Asetuksen mukaisia hoitokuluja ovat henkildstokulut,
hallinto, kaytto ja huolto, ulkoalueiden hoito, siivous, lammitys, vesi ja jatevesi,
sahké ja kaasu, jatehuolto, vahinkovakuutukset, vuokrat, Kiinteistovero,
korjauskulut ja muut hoitokulut. Kirjanpidossa kuluiksi Kkirjatut korjauskulut
veloitetaan yllapitovuokrassa, mutta ne korjauskulut, jotka ovat aktivoitu, jddvat
vuokranantajan kustannuksiksi. (KTI Kiinteistotieto Oy 2001.)

4.2 Vuokran maaraytyminen asuinhuoneistoa kasittelevan lain mukaan

Vuokra maaraytyy sen mukaan, mité siitd on sovittu, jollei tasta tai muusta laista
muuta johdu. (Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta 31.3.1995/481, 27 8)

Vuokrasaantelyn purkautumisen jalkeen vuokranantaja ja vuokralainen ovat
voineet vapaarahoitteisissa vuokrasuhteissa sopia vapaasti vuokran maarasta.
Valtioneuvosto ei anna taso- tai yleiskorotusohjeita, eikd mitdan taulukkovuokria
ole olemassa. Tilastokeskus julkaisee vuokratilastot asuinhuoneistojen vuokra-
tasoista vuosittain. Vuokratilastoissa on nahtavilla alueelliset keskimaaraiset
vuokrat, mutta ne eivat sido vuokrasuhteen osapuolia. (Furuhjelm, Hienonen,
Koro-Kanerva, Karkkainen & Salo 2008, 10.)

Vuokra ei kuitenkaan saa olla kohtuuton, vaikka se on vuokrasuhteen osapuol-

ten vapaasti sovittavissa. Mikali vuokra olennaisesti ylittda vuokra-arvoltaan
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samanveroisten ja samaan tarkoitukseen kaytettyjen huoneistojen kayvat vuok-
rat ilman huoneen vuokrauksessa hyvaksyttdvaa syytd, voi vuokralainen lain
mukaan vaatia vuokraansa tuomioistuimessa alennettavaksi. Jos vuokraa voi
pitda lain yleisen kohtuullisuussddnntksen mukaan kohtuuttoman alhaisena, voi
vuokranantaja vaatia tuomioistuimelta vuokran kohtuullistamista. (Furuhjelm
ym. 2008, 10.)

Vuokralla on tarkoitus kattaa vuokrauksesta aiheutuneet kustannukset
vuokranantajalle sek&a tuottaa voittoa osalle vuokranantajista. Vuokran on
tarkoitus kattaa kustannukset huoneiston tavanomaisesta kulumisesta,
kunnossapidosta, jatehuollosta ja muista huoneiston yllapidosta aiheutuneista
kustannuksista. Vuokrasopimuksessa voidaan my6s sopia, ettd vuokralainen
vastaa naista vuokranantajalle kuuluvista velvoitteista, jolloin vuokran maara on

pienempi. (Kuluttajaliitto ry 2012, 14.)

Vuokralainen yleensa maksaa myds erilaisia kayttokorvauksia vuokranantajalle
tai suoraan taloyhtiolle. Naita kayttokorvauksia voivat olla autopaikkamaksu tai
saunamaksu. Nama erilliskorvaukset ovat korvausta jonkin erillisen hyédykkeen
tai tilan kaytosta. (Furuhjelm ym. 2008, 10.)

Vuokran maard voidaan sopia nelio- tai kokonaisvuokrana. Kokonaisvuokran
kayttaminen on suositeltavaa, esimerkiksi 500 e/kk. Taman liséksi on ilmoitetta-
va laskennallinen neliGvuokra ja mainittava, ettei vuokranmaara perustu pelkas-
td&n vuokrattuun pinta-alaan vaan kokonaisuuteen. Pinta-ala ei ole pelkastaan
vuokraan vaikuttava tekij&, vaan vuokrauskohde on kokonaisuus, johon vaikut-
tavat myds tilaratkaisut, huoneiston kunto, sijainti seka vuokrasopimuksen muut
ehdot. (Furuhjelm ym. 2008, 10 - 11.)

Vuokran maarasta on lain mukaan sovittava vuokrasopimusta tehtaessa seka
my0Os vuokrasuhteen aikana, jos vuokraa halutaan muuttaa. Vuokran
tarkistamista koskevasta menettelystd on myds sovittava vuokrasopimusta
tehdessa, jos vuokraa halutaan tarkistaa sopimuksen perusteella. Yleisin
vuokrankorotusehto on indeksiehto, jolla vuokrankorotukset sidotaan johonkin

yleisesti  kaytbéssa olevaan indeksiin. Naitda indekseja ovat mm.
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elinkustannusindeksi, Kiinteistdjen yllapidon kustannusindeksi ja
rakennuskustannusindeksi. (Furuhjelm ym. 2008, 11.)

Indeksikorotus lasketaan laskemalla indeksin pisteluvuissa edellisen
tarkistuksen jalkeen tapahtunut prosentuaalinen muutos. Vuokraa korotetaan
saadulla prosenttimaaralla. Jos vuokrankorotus perustuu
elinkustannusindeksiin, taytyy muistaa, ettd elinkustannusindeksin pisteluvut
julkaistaan aina seuraavan kuukauden puolivalissa. Talloin taytyy myods ottaa
huomioon, minka kuukauden indeksia kaytetddn vuokrankorotuksessa, etta
vuokrankorotusilmoitus voidaan antaa ennalta sovitussa ajassa. (Furuhjelm ym.
2008, 11.)
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5 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAN sdannokset

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARA vastaa keskeisesti valtion asunto-
politiikan toimeenpanosta ja se kuuluu ymparistoministerion hallinnon alaan.
ARAN toiminta-ajatuksena on edistad kestavad ja kohtuuhintaista asumista
vuorovaikutuksessa asiakkaidensa ja yhteistydkumppaneidensa kanssa
toimeenpanemalla tukia, ohjauksella ja valvonnalla seka niihin liittyvalla
kehittamistoiminnalla. ARA myontaa asumiseen ja rakentamiseen liittyvia tukia
ja avustuksia sek& ohjaa ja valvoo ARA-asuntokantaan kuuluvien asuntojen
kayttoa. ARAN tarkoituksena on myods edistdd ekologista ja kohtuuhintaista
asumista. ARA myds osallistuu asumisen kehittamiseen ja asuntomarkkinoiden
asiantuntijuuteen liittyviin hankkeisiin seka tuottaa alan tietopalvelua. (ARA
2013a.)

5.1 Yleishyodyllisyys

ARAN nimeamat yleishyddylliset yhteisét toimivat voittoa tavoittelemattomasti.
Ne rakennuttavat, hankkivat ja vuokraavat vuokra- ja asumisoikeusasuntoja
sosiaalisin perustein. Yleishyodylliseksi yhteisoksi nimeamista voi hakea ARAI-
ta, ja se voi nimetd ne yhteisott yleishyddyllisiksi, jotka tayttavéat korkotukilaissa
(604/2001) maaritellyt edellytykset. Yhteisdjen toiminnan tavoitteena tulee olla
asukkaiden hyvat ja turvalliset asuinolot seka kohtuulliset kustannukset. (ARA
2013b.)

Yleishyodyllisten  yhteis6jen on taytettdvd vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeusasuntolainojen korkotukilaissa ja aravalaissa yleishyodyllisyydelle

asetetut edellytykset, jotka saatelevat

- yhteisdn toimialaa

- asuntojen hakumenettelya

- yhteis6n tuoton tulouttamista

- rajoituksista vapautuneiden asuntojen luovutusta

- yhteisdrakenteen ja asuntojen omistuksen jarjestelyja
- riskien ottamista

- lainojen ja takausten antamista.
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ARAN nimeamia yleishyodyllisia yhteis6ja on 540 ja osa niista tarjoaa asuntoja
erityisryhmille. (ARA 2013b.)

5.2 Tuet ja avustukset

ARA voi hyvéksya korkotukilainan asuntojen rakentamiseen, hankintaan tai
perusparantamiseen. Eduskunta p&attdd vuosittain lainoituksen maaran ja
mink& vaestoryhmén asuminen tarvitsee erityisesti tukea. Valtioneuvosto
vahvistaa lainoituksen alueelliset seka muut kayttoperusteet. Valtion varoista
myonnetaan myos avustuksia eri vaestéryhmien asumisolojen parantamiseksi.
Myonnettavid avustuksia ovat korjaus-, energia- ja terveyshaitta-avustukset
seka erityisryhmien investointiavustukset. (ARA 2013c.)

Korkotukilaina

ARA hyvaksyy korkotukilainoja vuokra-, asumisoikeus- ja osaomistustalojen
uudisrakentamiseen seka vuokrahankkeiden sijaintikuntien puoltamille kohteille.
ARAN hyvaksymien korkotukihakemusten perusteella Valtiokonttori maksaa
korkotuen, jos lainansaajan perusomavastuukorko ylittyy. Kun vuokra- tai
asumisoikeustalolle myodnnetddn korkotukilaina, on lainalla myo6s valtion
taytetakaus. Taytetakaus tulee automaattisesti voimaan kun korkotukilaina on
mydnnetty. Valtion tukemaa lainaa voi saada kunta tai muu julkisyhteisd, ARAn
nimeama yleishyddyllinen yhteis6é tai edella mainittujen yhteiséjen omistama
osakeyhtio. (ARA 2013d.)

Erityisryhmien  korkotukilainojen  perusomavastuukorko on 3,4  %.
Rakentamisaikana korkotuki maksetaan koko omavastuukoron ylittavalle osalle.
Rakentamisajaksi katsotaan 12 kuukauden ajanjakso ensimmaisen lainaeran
nostamisesta. Rakentamisajan jalkeen omavastuukoron Yylittavalle osalle
maksettava korkotuki pienenee vuosittain ja sitd maksetaan 23 vuoden ajan.
Korkotukilainan laina-aika on 41 vuotta ja sille on asetettu viisivuotiskaudet,
joiden aikana lainaa on lyhennettava vahintaan asetettu maara. Lainansaaja ja
-antaja voivat kuitenkin sopia, ettda lainaa lyhennetddn vahimmaismaaraa
enemman, jos esimerkiksi korkotukilainasta maksettava korko on alhainen,

eivatka kohteen asumismenot nouse kohtuuttomasti. (ARA 2013e.)
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Korkotukea myoOnnetaan my0s vuokra-  ja asumisoikeustalojen
perusparantamiseen. Myos perusparannuslainoilla on valtion taytetakaus.
Vuokratalon perusomavastuukorko on 3,4 %, ja sen ylimenevastd osasta
maksetaan ensimmaisena vuonna korkotukea 95 %. Taman jalkeen korkotuki
pienenee vuosittain. (ARA 2013f.)

Uudistuotannon seka perusparannuksen lainoituksen korko voi olla
viitekorkosidonnainen tai kiinted. Rahoituslaitos voi perida muille kuin
kiintedkorkoisille  lainoille  lainan  myodntamisajankohtana  kohtuullisen

korkomarginaalin. Korkoina hyvaksytaan yleisimmat viitekorot, kuten

- 6 tai 12 kuukauden euribor-korko

- rahoituslaitosten omat prime-korot

- TEL-viitekorot

- valtion sarjaoblikaatioina hyvaksytyt

- koronvaihtosopimuksen (swap) myyntinoteerauksen korko.

Korkotukilainat tulee Kkilpailuttaa. Lainatarjoukset tulee pyytda vahintaan
kolmelta luottolaitokselta. Lainojen vakuutena voidaan kayttda kiinnitysta tai
omavelkaista takausta. Kiinnitystd kaytettdessa panttikirjojen tulee vastata
lainapddoman 1,2 kertaista maarad. Perusparannuskohteiden lainoituksessa
samaan kohteeseen aiemmin kiinnitettyja vapaita panttikirjoja voidaan kayttaa
korkotukilainan vakuutena. (ARA 2013e; ARA 2013f.)

Erityisryhman investointiavustus

Ara myoOntaa erityisryhmien asumisolojen parantamiseksi investointiavustuksia.
Avustusten tarkoituksena on liséata erityisryhmille tarkoitettujen kohtuullisten ja
kayttotarkoitukseensa sopivien vuokra-asuntojen maaraad. Erityisryhmiksi
luetaan mm. asunnottomat, pakolaiset, opiskelijat, mielenterveys- ja
paihdeongelmaiset, vammaiset henkilét, muistisairaat ja huonokuntoiset
vanhukset. (ARA 2013g.)

Avustukset enimmadisprosentit ovat 10, 25, 40 ja 50 % hyvaksytyista

investointikustannuksista. Enimmaisprosentit ovat porrastettu siten, ettd mité
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enemman erityisia ratkaisuja asunnossa tarvitaan, sitd suurempi on

avustusprosentti. ARA myontaa ja maksaa avustuksen. (ARA 2013g.)

Avustusta voidaan myontaa rakentamista, hankintaa tai perusparantamista
varten sellaisille kohteille, joille voidaan myds myontaa korkotukilainaa.
Avustuksen saamisen edellytyksena on, etta vuokratalo tai -asunnot soveltuvat
erityisrynman kayttoon ja niilla on pitkaaikaista tarvetta paikkakunnalla.
Hankkeen taytyy myos olla taloudellisesti ja toiminnallisesti perusteltu ja se on
osoitettava hankesuunnitelmassa. Kunnan taytyy myds puoltaa hanketta. (ARA
2013g.)

5.3 Vuokranmaaritys

ARA-vuokratalojen  omistajan tehtavand on vuokran  maarittdminen
omakustannusperiaatteen mukaan. Vuokralaisilta saa peria vuokraa enintaan
sen maaran, jolla saadaan katettua asuntojen ja niihin liittyvien tilojen rahoitus
sekd hyvan kiinteistonpidon mukaiset menot. Korkotukilainan ennenaikainen
maksaminen ei vapauta vuokranmaaritysta koskevista rajoituksista eika
muistakaan ARAnN asettamista rajoituksista. Kun laina on maksettu
alkuperaisten lainaehtojen mukaisesti tai laina-aika on kulunut loppuun,
vapautuu vuokratalo vuokranmaaritysté koskevista rajoituksista. Taméan jalkeen
vuokrat voidaan vapaasti maarittda asuinhuoneistojen vuokrauksesta annetun
lain (481/1995) mukaan. Vuokran taytyy kuitenkin olla edelleen kohtuullinen.
(ARA 2013h.)

Vuokriin siséltyvat kulut

Vuokran maarityksessa vuokrat maaritetddn asuntojen 100 prosentin
kayttbasteen mukaan. Jos varaudutaan asuntojen tyhjakayttoon, tulee
tyhjakayttéon perittavan vuokran maaran perustua perustua edellisen vuoden
toteutuneeseen  tyhjakayttoon seka  arvioon  vuokranmaadrityskauden
tyhjakaytosta. (ARA 2013h.)

Kirjanpidolliset erat eivat kuulu omakustannusvuokraan, koska vuokranmaaritys

perustuu rahavirtoihin. Esimerkiksi poistot eivat sisally omakustannusvuokraan.
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Omakustannusvuokrassa huomioidaan lainojen lyhennykset ja korot. (ARA
2013h.)

Omakustannusvuokraan voidaan sisallyttda seuraavat menot, jotka aiheutuvat

kiinteiston ja rakennusten hankinnasta ja rakentamisesta
kiinteiston ja rakennusten yllapidosta ja hoidosta
perusparannuksista

varautumisesta kohtien 2 ja 3 toimenpiteisiin

omalle padomalle maksettavasta korosta

o ok 0N PF

omistajalle kuuluvien velvoitteiden hoidosta.

Vuokriin ei saa sisallyttda omistajan muusta toiminnasta aiheutuneita tappioita.
Esmerkiksi palvelu- ja vuokraustoiminnan taytyy kummankin kattaa omat korko-
ja paaomakulunsa. Toiminnat ovat myos pidettava erillaén kirjanpidollisesti.
(ARA 2013h.)

Kiinteiston ja rakennusten hankinnasta aiheutuneet menot

Kiinteistdjen ja rakennusten hankinnasta aiheutuneet kustannukset ovat ARANn
hyvaksymasta korkotuettavasta eli lainoitusarvon muodostamasta hankinta-
arvosta johtuvia lainanlyhennyksid ja korkoja eli p&&domamenoja ja ne
siséllytetddn omakustannusvuokraan. Kirjanpidon poistoja ei siséllyteta
vuokranmaarityslaskelmiin. Hyvaksyttyyn hankinta-arvoon sisaltyy varsinaisten
asuintilojen lisaksi valittomasti asuntoihin liittyvien tilojen kustannukset. (Aho
2012))

Kiinteistossa voi myo6s olla tiloja, jotka eivat ole korkotukilainoitettuja.
Lainoittamattomat tilat voivat olla esimerkiksi liiketiloja. Naiden tilojen padaoma-
ja hoitokuluja ei saa siséllyttdd asukkailta perittaviin omakustannusvuokriin, ja
niiden kulut on katettava tiloista saatavilla tuotoilla tai muilla tuloilla, esimerkiksi
omistajan rahoituksella. Kirjanpidossa lainoittamattomat tilat taytyy pitaa erilla&n
lainoitetuista  tiloista eli ne taytyy Kkirjanpidossa kasitella omina
kustannuspaikkoinaan. Omakustannusperiaate ei koske naiden lainoit-

tamattomien tilojen vuokranmadaritysta. Lainoittamattomista tiloista syntyva
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yljddma voidaan kayttdaa asuntojen vuokrien tukemiseen, mutta alijgamaa ei

voida kattaa asuntojen omakustannusvuokrilla. (Aho 2012.)

Jos hankittavan tai rakennettavan kohteen kustannukset ovat ylittyneet eika
ARA hyvaksy kustannusten ylitysta kohteen korkotuettaviin kustannuksiin eli
lainoitusarvoon, ei ylityksen aiheuttamia rahoituskuluja saa sisallyttaa
omakustannusvuokriin. Nama kustannukset on katettava muilla tuotoilla tai
kohteen omistajayhteison varoilla. Jos omistajan sijoituksella on Kkatettu
kustannusten ylitys, ei omistajan sijoitukselle saa perid vuokrissa
omanpédaoman korkoa. Mydskaan muiden kohteiden tulevia korjauksia varten
keratyilla tuotoilla ei saa kattaa hankintamenon ylityksestd johtuvia
kustannuksia. (Aho 2012.)

Kiinteistdn ja asuntojen yllapidosta ja hoidosta aiheutuvat menot

Kiinteiston ja asuntojen yllapidosta ja hoidosta aiheutuvat menot ovat hyvan
kiinteistonpidon edellyttamia vuotuisia kohtuullisia hoitomenoja. Merkittavimmat
hoitomenot tulee kilpailuttaa. Jos asuintiloihin valilttomasti liittyvid tiloja,
esimerkiksi asukkaiden kaytossa olevaa kerhotilaa tai erityisryhmien kohteissa
olevia tukipalvelutiloja vuokrataan ulkopuolisille, huomioidaan naiden tilojen
vuokratuotot asuntojen vuokranmaarityksessa vuokraa vahentavana tekijana.
Kayttbmaksut, kuten vesi-, sauna-, ja autopaikkamaksut maaritetaan

kustannusvastaavuutta noudattaen. (Aho 2012.)
Perusparannuksista aiheutuvat menot

Kiinteistoilla  tulisi olla koko elinkaaren Kkattava peruskorjaus- tai
perusparannusohjelma, johon on kirjattuna korjauksien suunnittelu, ajoittaminen
ja rahoitus. Taman tulisi myds olla osa omistajayhteisén perustoimintaa.
Vuokrien kehitys pysyy tasaisena, kun korjaus- ja perusparannustoimenpiteet
toteutetaan elinkaariajattelun mukaisesti. Talousarvion ja vuokranméaarityksen
yhteydessa tulisikin paivittdd pitkan aikavalin kunnossapitosuunnitelmat, jotka

laaditaan rakennuksen kuntoarvion perusteella. (Aho 2012.)
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Varautuminen yllapitoon, hoitoon ja perusparannuksiin

Varojen kerdamisella ennakkoon omakustannusvuokrissa on tavoitteena, etta
perusparannuksiin tarvittaisiin véhemman uutta lainapddomaa. Nain vuokrien
kehitys saadaan pidettyd tasaisempana. Ennakkoon keratyt varat tulee pitda
erillddn muista rahavaroista eika niita saa kayttad muuhun tarkoitukseen, kuten

uusien kohteiden rakentamiseen. (Aho 2012.)
Omalle pddomalle maksettava korko

Oma paaoma eli omat varat ovat vuokratalon kustannusten rahoituksen osa,
joka on lainapaatoksessa nimetty omiksi varoiksi. Omat varat ovat 5 tai 10
prosenttia kohteen hyvaksytyista korkotuettavista kustannuksista.
Ymparistoministerion  aravavuokra-asuntoja  koskevan  paatbksen ja
korkotukiasetuksen (666/2001) 23 &:n mukaan omille varoille maksettava korko
voi olla enintdan 8 prosenttia. Omat varat voivat olla omistajan antamaa
osakepddomaa, rakennusrahastoa, arava-/korkotukilainaa huonommalla
etusijalla olevaa lainaa, avustusta tai peruskorjauskohteissa ennakkoon
varatumisena keréattyja varoja. Vuokrissa oman paaoman korkoa ei saa maksaa
sille osalle omia varoja, jotka on katettu avustuksella tai varautumisella. (Aho
2012.)

Jos omat varat on katettu omistajan antamalla lainalla eli tertidérilainalla, ei
lainaa saa lyhentdda ennen kuin arava- tai korkotukilaina on lainaehtojen
mukaisesti maksettu takaisin. Jos omat varat on katettu ulkopuolisen antamalla
lainalla, tulee lainaa kilpailuttaa ja lainan tulee olla vapaata lyhennyksista niin
kauan, kunnes kohteen arava- tai korkotukilaina on maksettu pois. Vuokriin saa
sisallyttda vuosittain enintddn 8 prosenttia omien varojen alkuperaisesta
maarasta. (Aho 2012.)

Erityisryhmien investointiavustusta saanut kohde ei yleensd tarvitse
rahoitukseen omia varoja, jos sen rahoitus muodostuu ARANn myodntamasta
investointiavustuksesta sekd ARAnNn hyvaksymastd korkotukilainasta. Omia
varoja voi olla siina tapauksessa, etta hankkeen valmistuttua ARAlle ilmoitetut

toteutuneet ja hankkeen lopullisiksi hyvaksytyt kustannukset tuettavien tilojen
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osalta ovat suuremmat kuin alkuperaiset hyvaksytyt toteuttamiskustannukset,
eika korkotukilainaa tai avustusta ole lisatty. (ARA 2010.)

5.4 Vuokrien tasaus ja jyvitys

Saman omistajan omistamien aravalain ja korkotukilain (1.1.2002 jalkeen)
mukaan lainoitettujen vuokratalojen ja -asuntojen vuokrat, jotka s&anndsten
mukaisesti méaaritetddan omakustannusperiaatteella, voidaan tasata. Vuokrien
tasaamisella vuokrat saadaan mahdollisimman hyvin vastaamaan asuntojen
kayttdarvoa. Kayttdarvoa voi huomioida pisteyttamalla kohteet esimerkiksi talon
ian, talotyypin, sijainnin, tehtyjen peruskorjausten ja varustetason perusteella.
Vain pddomamenoja tulisi tasata. Hoitomenot tulee méaaritella talokohtaisesti tai
vuokranmaaritysyksikoittdin.  Vuokranmaaritysyksikké sisaltdd useamman
lahekkéain  sijaitsevan talon, jotka voivat muodostua useammasta
lainoituskohteesta.  Myds  jaksottaiset  korjauskustannukset, liiketilojen
vuokratuotot ja tontin vuokrat voidaan tasata omistajakohtaisesti. My6s koko
vuokran tasausta voidaan kayttaa, ettd saavutetaan parhaiten tasaamisen
tavoitteet. (ARA 2010; Aho 2012.)

Erityisryhmien investointiavustusta saaneiden kohteiden vuokria ei kuitenkaan
tulisi tasata, vaan investointiavustusta saanut kohde tulisi pitad omana erillisena
vuokranmaaritysyksikkona. Nain avustus kohdistuu suoraan ja vain kohteessa
asuvalle kayttdjaryhmalle. Jos kohteessa on useita eri kayttajaryhmia ja
investointiavustus on myonnetty eri suuruisena eri kayttajaryhmille, ei vuokria
tulisi tasata kohteen sisalla. Vuokrat tulee maaritella eri kayttdjaryhmien
asuntojen, yhteis- ja palvelutiloista aiheutuneiden kustannusten mukaisesti
ottaen huomioon eri kayttdjaryhmien vuokranmaksukyky, kuten laissa on
edellytetty. (ARA 2010.)

Vuokrien jyvitys tarkoittaa pienasuntojen vuokrien korottamista ja isompien
asuntojen vuokrien alentamista siten, etta vuokranmaaritysyksikdiden
keskivuokra ei nouse. ARA on antanut suosituksen vuokrien jyvittamisesta
uudessa asuntokannassa ja  jyvityksen = muuttamisesta  vanhassa
asuntokannassa. Erikokoisten huoneistojen vuokrien tulisi vastata asuntojen

rakennuskustannuksia ja vuokratalojen asuntojen kayttdasteiden tulisi olla
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mahdollisimman korkeita. Suosituksella halutaan edistdaa suurempien asuntojen
vuokraamista. Suurempien asuntojen vuokrat ovat markkinahintaan nahden
korkeita ja se on aiheuttanut vajaakayttéd. Suosituksella halutaan myo6s
parantaa vuokratalojen kayttdastetta ja lisatd talojen kokonaisvuokratuottoa,

jolloin voidaan pitaa myos pienasuntojen vuokrat kohtuullisina. (ARA 2013i.)
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6 Case: Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaatio

Lappeeenrannan seudun opiskelija-asuntosaation ovat perustaneet lappeenran-
talaiset ylioppilas- ja oppilaskunnat seka Lappeenrannan kaupunki ja Lappeen-
rannan seurakuntayhtyma. Saatio yllapitdd noin 3000 asuntopaikkaa oppilaitos-
ten laheisyydessa ja tarjoaa asunnon n. 50 - 70 %:lle yliopiston ja ammattikor-

keakoulun opiskelijoille. (Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaatio 2013.)

Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaation tarkoituksena on peruskoulun
jalkeisten oppilaitosten opiskelijoiden asuntotilanteen helpottaminen Lappeen-
rannassa, Lappeenrannan lahikunnissa seka muuallakin Kaakkois-Suomessa.
Saatio rakennuttaa tai muulla tavalla hankkii hintatasoltaan kohtuullisia ja tarkoi-
tuksenmukaisia asuntoja, omistaa asunto- ja muita osakkeita ja kiinteistoja seka
huolehtii maa-alueiden varaamisesta toimintaansa varten. Saatio yllapitaa ja
vuokraa omistuksessaan tai hallinnassaan olevia asuntoja ja tiloja seka huoleh-
tii asuntojen kunnossapidosta ja viihtyvyydesta. (Lappeenrannan seudun opis-

kelija-asuntosaatio 2013.)

Saatio pyrkii tavoitteisiinsa pitamalla vuokrat ja muut opiskelijoilta perittavat
maksut mahdollisimman kohtuullisina, kuin se on mahdollista asuntojen ja kiin-
teistbjen yllapitokustannukset ja saation hallinnan menot huomioon ottaen.

(Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaatic 2013.)
6.1 Vuokranmaaritys Lappeenrannan seudun opiskelija-asuntosaatiossa

LOAS:n toiminnanjohtajan Timo Nurmen mukaan asuntokohteiden vuokrat
maaritetddn ARAN sdanndsten mukaan. Kaikki saation asuntokohteet muodos-
tavat yhden vuokranmaaritysyksikon, lukuun ottamatta kahta kohdetta, jotka on
lainoitettu vapaarahoitteisesti. Naidenkin kohteiden vuokrat maaritetaan kuiten-
kin ARAn sdaanndsten mukaan, mutta naiden kohteiden vuokrat ovat vapaam-
min maariteltavissa. Vuokranmaaritysta varten tarkistetaan kaikki kustannuserat

ja arvioidaan niiden seuraavan vuoden mahdolliset korotukset.

Suuremmat kustannuserat, kuten vesi-, lamp6- ja s&dhko tarkistetaan asuntokoh-
teittain. Suuremmissa kustannuserissa huomioidaan myos aikaisempien vuosi-

en kulutus. Palkat sivukuluineen sekd huoltokustannukset tarkistetaan myds

52



aikaisemmilta vuosilta, 1 - 3 vuoden ajalta. Sopimushinnat tarkistetaan kyseis-
ten sopimuskumppaneiden kanssa. Korjauskustannukset kaydaan myds lapi ja
varaudutaan seuraavan vuoden ennakoitavissa oleviin korjauksiin. Peruskorja-

uksiin varaudutaan vuokralaskelmassa 0,50 e/asm?2.

Vuokranmaarityksessa lainojen lyhennykset huomioidaan lainojen lyhennys-
suunnitelmien mukaisesti. Lainojen korot tarkistetaan lainakohtaisesti. Valtio-
konttorin lainojen korot tarkistetaan lainojen vuosimaksuilmoituksista ja markki-
nakorkoisten lainojen korot arvioidaan tilanteen mukaan. Mahdolliseen korkojen

nousuun varaudutaan.

Muut kuin vuokratuotot, kuten kayttokorvaukset ja autopaikat vahennetaan kus-
tannuksista. Taman jalkeen kustannukset jaetaan asuntokohteiden asuntoneli-
Oille ja vuokrat tasataan kaikille asuntokohteille. Keskivuokra jaetaan asunto-

kohteille niin, etté vuokra parhaiten vastaisi asuntojen markkina-arvoa.
6.2 Vuokranmaarityslaskelmat

Tahan opinnaytteeseen on tehty kaksi erilaista vuokranmaarityslaskelmaa. Toi-
nen on tehty ARAn saanndsten mukaan ja toinen kustannusperusteisesti. Mo-
lemmissa laskelmissa on tehty hoitomenovuokralaskelma seka kaksi paaoma-
menovuokralaskelmaa. Toisessa pddomamenovuokralaskelmassa on huomioi-
tu lainan lyhennykset ja toisessa rakennusten poistot. Laskelmat on tehty asun-
tokohdekohtaisesti kaikille tutkimukseen valituille asuntokohteille. Laskelmissa
on kaytetty pohjana ARAnN vuokralaskuria ja sitd on muokattu vastaamaan
LOAS:n asuntokohdekohtaisissa tuloslaskelmissa olevia kustannuksia.

ARAnN vuokranmaarityslaskelmat tehd&an rahavirtojen perusteella. Kirjanpidol-
liset erat, kuten poistot eivat sisélly vuokranmaarityslaskelmiin. PAdomameno-
vuokralaskelmissa huomioidaan rakennusten poistot suurimpien mahdollisien
elinkeinoverolain mukaisten poistojen suuruisina. ARAn saannésten mukaan
poistot tulee tehda lainan lyhennysten suuruisina, mutta saation poistosuunni-
telman mukaan poistot tehdaan suurimpina mahdollisina elinkeinoverolain mu-

kaisina poistoina eli rakennuksen poistot ovat 4 %.
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Vuokranmaarityslaskelmiin on valittu kahdeksan samalla alueella Skinnarilassa
sijaitsevaa kohdetta. Kohteet ovat eri aikoina valmistuneita ja osa kohteista on-
kin jo peruskorjattu. Vanhemmat alkuperaisessa kunnossa olevat kohteet ovat

vuorollaan menossa peruskorjaukseen. Vuokralaskelmiin valitut kohteet ovat

seuraavat:

Asuntokohde Asuinneliot Rakennusvuosi Peruskorjattu
Punkkerikatu 1 3543,0 1978 1997
Punkkerikatu 5 2608,0 1979 2001
Punkkerikatu 2 1698,5 1981 1998
Skinnarilankatu 28 2815,5 1985 2008
Teknologiapuistonkatu 4 2979,0 1989 -
Punkkerikatu 7 2616,0 1990 -
Teknologiapuistonkatu 2 2235,0 1998 -
Tervahaudankatu 1 2608,0 2002 -

Taulukko 4. Tutkimukseen valitut asuntokohteet.

Vuokralaskelmissa maaritettiin erikseen hoitomenovuokra ja padomamenovuok-
ra. Vuokralaskelmiin on saatu tiedot LOAS:n vuoden 2012 kirjanpidosta. Esi-
merkkilaskelmiin on valittu kohteeksi Skinnarilankatu 28. Asuntokohde on val-
mistunut vuonna 1985 ja se on peruskorjattu vuonna 2008, joten siihen kohdis-
tuu useampia eri aikoina otettuja lainoja seka peruskorjauskustannukset on ak-
tivoitu asuntokohteen hankintamenoon. Tdma asuntokohde valittiin esimerkiksi,

etta vuokralaskelmien erot tulisivat parhaiten esille.
Hoitomenovuokra

Vuokralaskelmissa kaytetyt kustannukset ja tuotot on saatu asuntokohdekohtai-
sista tuloslaskelmista vuodelta 2012. ARAn saanndsten mukaan tehdyissa
vuokralaskelmissa huomioidaan vain rahavirtoihin perustuvat kulut. Kustannuk-
sista vahennetadn korkotuotot, kuten viivastyskorkotuotot. My6s muut tuotot
kuin vuokratuotot, kuten autopaikkavuokrat, kayttokorvaukset, asukkailta perit-
tavat kustannukset ja perintatuotot vahennetddn menoista. Puolet muista tuo-

toista voidaan vahentda hoitomenoista ja puolet paAdomamenoista. Taman jal-
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keen voidaan laskea hoitomenovuokra asuinneliotd kohden. Hoitomenovuokra

on laskettu seuraavan taulukon avulla:

HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 69787,78
Toimistokorvaus 20609,40
Henkilostokulut 2164,02
Kaytto- ja huolto 21498,20
Ulkoalueiden hoito 1548,00
Siivous 1795,30
Lammitys 34651,21
Vesi- ja jatevesi 13861,17
Sahko ja kaasu 18996,08
Jatehuolto 4294,55
Vahinkovakuutukset 1271,51
Kiinteistovero 9771,69
Vuosikorjaukset 16360,93
Muut hoitokulut 1588,59
- Rahoitustuotot ja kulut (ei korkokuluja) -193,60
Hoitomenot yhteensa 218004,83
- Muut tuotot 50 % -12623,00
Hoitomenot yhteensa 205381,83
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,08

Taulukko 5. Hoitomenovuokra.

Hoitomenoihin siséltyviin hallinnon kustannuksiin sisaltyvat myos kustannukset,
joita ei ole kirjattu tulospaikoittain, vaan ne ovat kirjattu kirjanpidontilille, johon
kirjataan kiinteistdjen jakamattomat kustannukset. Henkilostokulut sisaltavat
kohteen talonvanhimman palkkakustannukset. Talonvanhin on LOAS:n koh-
teessa asuva asukas, joka huolehtii esimerkiksi autopaikkojen varaamisesta,
saunavuoroista ja tekee tarkistuskierroksia kohteessa ja raportoi niista
LOAS:lle. LOAS:n muiden tyontekijoiden palkkakustannukset kuuluvat hallinnon

kustannuksiin ja kiinteistdjen jakamattomiin kustannuksiin.

Kaytto- ja huoltokustannukset sisaltavat ostetut kiinteistohuoltopalvelut ja muut
tilatut huoltopalvelut esimerkiksi hissihuollon seka vartiointimaksut. Vuokralas-
kelmasta vahennetyt rahoitustuotot ja -kulut ovat asukkailta perittyja viivastys-

korkoja.
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Paaomamenovuokra

ARAN saanndsten mukaan méaaritettyyn pddomamenovuokraan sisaltyvat laino-
jen lyhennykset ja lainojen korot. Lainojen lyhennysten maarat on saatu LOAS:n
kirjanpito-ohjelman lainaseurannasta, johon lainojen lyhennykset ja korot kirja-
taan tulospaikoittain. PAdomamenovuokrassa voidaan myds huomioida varau-
tuminen tuleviin peruskorjauksiin 0,60 euroa asuinnelidtd kohden. Paaoma-
menovuokrasta vahennetaan puolet asuntokohteen muista tuotoista. Myds
padomamenovuokra lasketaan asuinneliille. Taulukossa 6 on esitetty paa-

omamenovuokralaskelma, jossa on huomioitu lainojen lyhennykset.

PAAOMAMENOVUOKRA

Lainojen lyhennykset 58728,74
Lainojen korot 58452,98
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 20271,60
Padomamenot yhteensa 137453,32
- Muut tuotot 50 % -12623,00
Padomamenot yhteensa 124830,32
Paiomamenovuokra €/asm2/kk 3,69

Taulukko 6. PAdomamenovuokra. Lainojen lyhennykset.

Taulukossa 7 on paddomamenovuokralle tehty vertaileva laskelma, jossa lainan

lyhennykset ovat huomioitu poistojen suuruisina.

PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 175241,76
Lainojen korot 58452,98
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 20271,60
Padomamenot yhteensa 253966,34
- Muut tuotot 50 % -12623,00
Padomamenot yhteensa 241343,34
Pidomamenovuokra €/asm2/kk 7,14

Taulukko 7. Padomamenovuokra. Poistot.
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Naitd kahta pddomamenovuokralaskelmaa vertailtaessa paaomamenovuokra
on suurempi, jos laskelmassa huomioidaan rakennuksen poistot lainojen lyhen-
nysten sijaan. Rakennuksen poistot ovat tassa kohteessa vield aika suuret,
koska kyseesséa on perusparannettu kohde, jonka hankintamenoon on aktivoitu
perusparannuskustannukset.  Vaikka asuntokohteeseen kohdistuukin viela
hankintalainaa sek& peruskorjauslainaa, jaavat lainan lyhennykset huomatta-

vasti rakennuksen poistoja pienemmiksi.
Kokonaisvuokra

Hoito- ja padomamenokustannuksista on laskettu kuukausittaiset hoito- ja p&aa-
omamenovuokrat asuinneliotd kohden. Hoito- ja pAdomamenovuokrat muodos-
tavat omakustannusperusteisen kokonaisvuokran. Vuokralaskelmissa varaudu-
taan myos asuntojen tyhjakayttoon, joten lopulliseen omakustannusvuokraan on
laskettu 6 %:n varauma tyhjakaytélle. Varauman voi tehdd ARANn sdanndsten
mukaan myds padaomamenovuokraan, mutta naissa laskelmissa se on laskettu

suoraan kokonaisvuokraan.

Skinnarilankatu 28:n kokonaisvuokraksi muodostui 10,40 e/asm2, kun paa-
omamenovuokralaskelmassa huomioitiin lainojen lyhennykset. Jos p&aidoma-
menovuokralaskelmassa huomioidaan rakennusten poistot, on kokonaisvuokra
14,07 e/lasm2. Vuositasolla tdma tarkoittaa n. 124 000 euroa suurempaa Vuok-
ratuottoa kyseisesta asuntokohteesta. Vuonna 2012 asuntokohteen asuinelio-
vuokrat olivat 10,78 - 12,23 euroa jyvitettynd asuntotyypin mukaan arvioitujen
kustannusten perusteella. Koska vuokrat tasataan koko vuokranmaéaritysyksi-
kon kesken, eivat nama asuinnelibvuokrat ole taysin vertailukelpoisia. Vuokra-

tuottoja on vertailtu taulukossa 8.
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TULOSVAIKUTUS

asm/2 Hoitomeno- Pdaaomameno- Kokonaisvuokra
vuokra vuokra +6%

Skinnarilankatu 28
Lainojen lyhennykset 2815,5 205381,83 124830,32 351289,52
Poistot 205381,83 241343,34 475239,54
-123950,02

Kaikki kohteet

Lainojen lyhennykset  21103,0 1639713,51 951311,65 2756494,85
Poistot 1639713,51 1049343,29 2860783,83
-104288,98

Taulukko 8. Lainojen lyhennysten ja poistojen vaikutus tulokseen.

Kaikkien tutkimukseen valittujen kohteitten osalta vuokratuotot olivat n. 104 000
euroa pienemmat kun lainojen lyhennykset huomioidaan paadomamenovuokra-
laskelmassa. Tama johtuu siitd, ettd osalla kohteista ovat rakennusten poistot
suuremmat kuin lainojen lyhennykset. Lainojen lyhennysten huomioiminen paa-
omamenoina on kohtuullisempi vuokralaiselle, kuin jos padomamenovuokrassa
huomioitaisiin rakennusten poistot. Vuokranantajan talouden pidon kannalta
olisi edullisempaa, jos rakennusten poistot huomioitaisiin pAdomamenovuokra-

laskelmassa.

Jos vuokra méaaritettaisiin omakustannusperusteisesti hinnoittelun avulla, muo-
dostuisi Skinnarilankatu 28:n vuokraksi 10,56 e/asm2, jos laskelmassa otetaan
huomioon lainan lyhennykset. Jos taas laskelmassa huomioidaan poistot, muo-
dostuu vuokraksi 14,23 e/asm2. Hinnoittelulaskelma on tehty omakustannuspe-
rusteisesti, eika siihen ole lisatty katetta tai voittolisad. Kokonaisvuokraan on
laskettu mukaan 6 prosentin varauma tyhjakaytoélle, muuten laskelma perustuu
pelk&staan kiinteistosta ja sen hallinnoinnista aiheutuvista kustannuksista. Tau-
lukossa 9 on vertailtu ARANn saannodsten mukaan tehdyilla laskelmilla saatuja

vuokratuottoja hinnoittelulaskelman vuokratuottoihin.
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TULOSVAIKUTUS

asm/2 Hoitomenovuokra Pidomamenovuokra Kokonaisvuokra

+6%

Skinnarilankatu 28
Aran sadannokset 2815,5 205381,13 124830,32 351289,52
Hinnoittelu 218198,43 117181,72 356787,39
-5497,87

Kaikki kohteet

Aran saannokset 21103,0 1639713,51 951311,65 2756494,85
Hinnoittelu 1742353,63 900693,98 2811752,78
-55257,93

Taulukko 9. Vuokratuottojen vertailu.

Esimerkkikohteen Skinnarilankatu 28:n vuokratuotto on n. 5 000 euroa pienem-
pi, kun vuokra on maaritetty ARAn sdadnnésten mukaan verrattuna hinnoittelu-
laskelmaan. Kaikkien kohteiden vuokratuotot jaivat n. 55 000 euroa pienem-
miksi, kun vuokralaskelma tehtiin Aran saanndsten mukaan. Naiden laskelmien
mukaan ARAN sdénnésten mukaan tehdyilla vuokranmaarityslaskelmilla saatu
vuokratuotto ei ollutkaan merkittdvasti pienempi. Tosin hinnoittelulaskelmaan
voisi viela lisata voittolisan, jolloin naiden kahden laskelman vuokratuottojen ero

kasvaisi.

Tilastokeskuksen mukaan asuntojen keskivuokrat ovat kehittyneet Suomessa

vuosien 1975 - 2012 aikana seuraavasti:
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Kuvio 3. Keskivuokrien kehittyminen Suomessa. (Tilastokeskus 2013.)
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ARA-asuntojen keskineliovuokra vuonna 2012 oli 10,25 euroa koko maassa.
Paakaupunkiseudulla ARA-asuntojen keskinelibvuokra oli 11,26 euroa ja
muualla maassa 9,72 euroa. ARA-asuntojen vuokrat nousivat vuodesta 2011
koko maassa 3,6 %. Vapaarahoitteisten asuntojen keskineliovuokra oli koko
maassa 11,98 euroa. Padkaupunkiseudulla keskinelidvuokra oli 15,33 euroa ja
muualla maassa 10,36 euroa nelidlta. Koko maassa vapaarahoitteisten

asuntojen vuokrat nousivat 3,8 % vuodesta 2011. (Tilastokeskus 2013.)

Aran sdanntsten mukaan maéaaritettynd naiden tutkimukseen valittujen kahdek-
san kohteen keskineliovuokraksi muodostui 10,89 euroa. Pelkdstdan kustan-
nuksiin perustuvalla laskelmalla keskineliGvuokraksi puolestaan muodostui
11,30 euroa. Molemmat keskinelidvuokrat ovat hieman korkeammat kuin muu-
alla maassa sijaitsevien ARA-asuntojen ja vapaarahoitteisten asuntojen keski-
vuokrat Tilastokeskuksen mukaan olivat vuonna 2012. Tilastokeskuksen tutki-
muksen keskinelibvuokraa alentavat suuremmat asunnot, joissa neliGvuokra on
alhaisempi kuin pienemmissa asunnoissa, seka pienemmilla paikkakunnilla voi
olla muutenkin alhaisempi vuokrataso kuin Lappeenrannassa. Opiskelija-

asunnot ovat etupaassa yksioita ja kaksioita sekad 2 - 3 huoneen soluasuntoja.

Suomen opiskelija asunnot SOA ry on koonnut vuokratietoja opiskelija-
asuntoyhteiséiltd vuodelta 2012. SOA ry:n kuuluu Suomen suurimpien kaupun-
kien sekd myds monien pienempien kaupunkien opiskelija-asuntoyhteisgja, jo-
ten my0Os vuokrissa on eroja eri kaupunkien valilla. Vuokratiedot ovat esitelty

taulukossa 10.
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Yksikkd Halvin Keski- Kallein Vuokran

vuokrien vaihtelu neliovuokra neliévuokra nelidvuokra korotusprosentti
ef/asm2/kk efasm2/kk e/asm2/kk %
DAS, Rovaniemi 7,18 9,68 12,33 2,75
ELLI, Joensuu 6,83 9,40 16,10 2,80
HOAS, Helsinki 7,02 10,79 17,42 0,00
KOAS, Jyvaskyla 8,25 10,36 13,46 2,80
KOTOPAS, 9,58 10,88 18,41 3,70
KUOPAS, Kuopio 8,59 10,25 15,42 2,00
LOAS, Lappeenranta 9,79 10,95 13,02 3,67
MOAS, Mikkeli 8,06 10,06 16,60 1,80
Oppilastalo, Lahti 9,80 - 13,70 1,90
PSOAS, Oulu 7,86 9,08 16,33 2,10
SAO, Savonlinna 9,55 10,78 13,82 3,00
TOAS, Tampere 7,64 10,01 16,18 1,00
TYS, Turku 8,94 10,69 12,90 0,00
VOAS, Vaasa 6,68 9,57 14,08 0,00
MINIMI 6,68 9,08 12,33 0,00
KESKIARVO 8,27 10,19 14,98 1,97
MEDIAANI 8,16 10,25 14,75 2,05
MAKSIMI 9,80 10,95 18,41 3,70

Taulukko 10. Opiskelija-asuntoyhteisdjen vuokrat 2012. (SOA ry 2013.)

Keskinelibvuokria vertailtaessa LOAS:n keskinelibvuokra oli korkeampi kuin
kaikkien yhteisdjen keskiarvo. LOAS:n halvemmalla ja kalleimmalla vuokralla ei
ollut niin suurta eroa kuin joillain muilla yhteisailla, joilla eroa asuinneliévuokrilla
oli noin 10 euroa. Kaikkien yhteisdjen keskineliovuokrat vaihtelevat 9,08 - 10,95.
Vuokrien suuren vaihteluvalin selittdakin vuokrien tasaus, milla voidaan keski-
vuokraa tasata asuntokohteiden kesken, ettéd asuntokohteiden vuokrat vastaisi-

vat paremmin niiden markkina-arvoa.

Kun verrataan tutkimukseen otettujen kahdeksan kohteen keskinelibvuokraa
ARAN saannoksilla méaritettyinda, on keskineliovuokra 10,89 euroa eli yli opiske-
lija-asuntoyhteisdjen keskiarvon. Hinnoittelulaskelmalla saatu keskivuokra on
11,30 euroa, mika myds ylittaad opiskelija-asuntoyhteisdjen keskineliovuokran.
Esimerkkikohteen eli Skinnarilankatu 28:n keskineli6vuokra oli ARAn ohjeilla

maadritettyna 10,40 euroa, mikd on alle yhteis6jen keskiarvon. Hinnoittelulas-
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kelmalla puolestaan keskinelibvuokraksi oli saatu 10,56 euroa, mika oli yli kes-

kiarvon, mutta ei ylla maksimiin.

KTI Kiinteistotieto Oy:n mukaan kiinteistéjen yllapitokustannukset ovat nousseet
3,7 prosenttia vuoden 2012 aikana, mika on enemman kuin mita vuokrat ovat
nousseet (KTl Kiinteistotieto Oy 2013). Opiskelija-asuntoyhteisdilla on vuokria
korotettu maltillisemmin, kuin mita yllapitokustannukset ovat nousseet. Vuok-
rankorotusten keskiarvo oli 1,97 prosenttia. Korkeimmat vuokrankorotukset oli-
vat 3,7 prosenttia, mika vastaakin yllapitokustannusten nousua. Yllapitokustan-
nusten nousua ei ehk& ole osattu arvioida noin korkeaksi tai sitten on muista
syista tehty pienempi vuokrankorotus. Kolmessa yhteisdssa ei ole vuokria koro-

tettu vuonna 2012.
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7 Johtopaatokset

Tassa opinnaytteessa vertailtiin Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARAN
sdaannosten mukaista vuokranmaaritysta laskelmiin, jotka poikkesivat paadoma-
menovuokran osalta ARAn saannoksista seka hinnoittelulaskelmaan, joka pe-
rustui kiinteistdsta ja sen hallinnoinnista aiheutuviin kustannuksiin. Padomame-
noista tehtiin kaksi laskelmaa, joissa toisessa huomioitiin lainojen lyhennykset ja
toisessa rakennuksen poistot. Tutkimuksessa olettamuksena oli, etta laskelmat
eroavat merkittvasti toisistaan pddomamenovuokrissa huomioitujen lainojen

lyhennysten ja poistojen osalta.

Jos tutkimukseen valittuja kahdeksaa kohdetta tarkastellaan yhtena vuokran-
maaritysyksikkéna, eroa muodostuikin oletetusti eli, jos pddomamenovuokra-
laskelmassa huomioidaan lainojen lyhennykset, jad vuokra asuinneliéta kohden
alhaisemmaksi kuin, jos laskelmissa huomioitaisiin rakennusten poistot. Eroa ei
kuitenkaan muodostunut niin paljon kuin oletin, mutta silti vuokranantajalle olisi
edullisempaa, jos poistot huomioitaisiin vuokranmaarityksessa. Nama kahdek-
san tutkimukseen valittua kohdetta kuvaavat hyvin LOAS:n asuntokantaa, joten

oletan, ettda myo6s tdman tutkimuksen tulos on suhteessa koko asuntokantaan.

Yksittaisten asuntokohteitten vuokralaskelmissa, joissa oli vertailtu lainan ly-
hennyksia ja poistoja, tuli esille, ettd vanhemmissa peruskorjaamattomissa
asuntokohteissa lainan lyhennykset olivat suuremmat kuin rakennuksen poistot.
Tassa tapauksessa myds pddomamenovuokra muodostui suuremmaksi. Uu-
demmissa ja lahiaikoina peruskorjatuissa kohteissa taas poistot olivat suurem-
mat kuin lainan lyhennykset ja vaikuttivat pAdomamenovuokraan korottavasti.

Joissakin asuntokohteissa lainan lyhennyksilla ja poistoilla ei ollut suurta eroa.

Poistot muodostavat vuokranmaarityksessa ongelman. ARAn saanndsten mu-
kaan rakennusten poistot tulisi kasitella lainan lyhennysten suuruisena. Kirjan-
pidossa poistot voidaan kuitenkin tehda lainan lyhennyksid suurempana tai pie-
nempdana. Lainan lyhennyksié ja poistoja on vaikea saada samansuuruisiksi,
eikd myoskaan lainan padoma ja rakennuksen hankintameno yleensa tasmaa.
Lainan lyhennykset voivat ylittdd elinkeinoverolain mukaiset poistot, jolloin tay-

tyy tehda ylipoistoja. Lyhennykset voivat myos olla poistoja pienemmat, varsin-
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kin korkotukilainoissa lyhennykset ovat aluksi pienet ja kasvavat laina-ajan lop-
pua kohti. Mytskaan jarkevan taloudenpidon kannalta poistojen tekeminen lai-
nojen lyhennysten suuruisina ei ole edullista. Saatiét ovat myos kirjanpitolain
mukaan vapautettuja tekemaan poistoja ilman ennalta laadittua suunnitelmaa,

mutta kuitenkin rakennusten hankintameno tulee poistaa niiden vaikutusaikana.

Kustannuksiin perustuvalla hinnoittelulaskelmalla mé&éaritetty vuokra puolestaan
nousi korkeammaksi kuin ARAn saannoksilla maaritetty vuokra. ARAn saan-
nokset perustuvatkin siihen, ettéd vuokratason tulee olla kohtuullinen. Jos oma-
kustannusvuokraan vield lisattaisiin kate tai voittolisd, voisi vuokra nousta niin
korkeaksi, ettd asuntoja voisi olla vaikea saada vuokrattua. Varsinkaan van-
hemmissa kohteissa vuokrat eivat olisi suhteessa asuntojen kuntoon. Kustan-
nukset muodostavatkin kaytdnntssa katsoen koko vuokran ja olivatkin suu-
remmat kuin oletin. ARAn saannoksilla maaritettyyn vuokraan on sisallytetty
varaumia tyhjakayttoon seka peruskorjauksiin, mutta laskelmasta on myds va-

hennetty tuottoja, jolloin vuokra jaa kohtuullisemmaksi.

Kiinteistdsta ja sen hallinnoinnista aiheutuneet kustannukset olivat yllattavan
suuret, joten vaikka asuntokohde vapautuisi ARAn sdannoksista ja vuokran voi-
si maaritella markkinalahtoisesti, vuokraa ei ehk& kuitenkaan voisi korottaa
merkittavasti. ARANn saannoksissékin mainitaan, etta myos rajoitusten paattymi-
sen jalkeen vuokratason tulee olla kohtuullinen. Myds séaation toimintaperiaat-
teen mukaan saation tarkoituksena on tarjota opiskelijoille kohtuuhintaisia asun-

toja.

Merkittdvimmat vuokranmaaritykseen vaikuttavat kustannukset ovat vesi-, séh-
ko-, lampo-, hallinto- ja korjauskustannukset. Jos tarkastelee yksittaisia vuok-
ranmaaritykseen vaikuttavia kustannuseria, ovat myos korjauskustannukset
suhteessa kiinteistojen ikdan ja siihen, onko niitd peruskorjattu. Opiskelija-
asunto on monelle opiskelijalle lyhytaikainen asunto opiskelun aikana ja vaihtu-
vVuus asunnoissa on suuri, mika voi olla asunnoille kuluttavampaa ja lisata kor-
jaustarvetta enemman kuin vuokra-asunnoissa yleensa. Asuntojen tulisi kuiten-
kin olla hyvassa kunnossa, etta niilla olisi kysyntéa ja vuokrasuhteet olisivat pit-
kaaikaisia, mikd on myo6s edullisempaa vuokranantajalle. Korjauskustannukset

tuleekin arvioida huolellisesti etukateen, ettd vuokra kattaisi kaikki korjauskus-

64



tannukset. Kustannukset ovat myds nousseet vuoden 2012 aikana nopeammin

kuin vuokrat ovat nousseet.

Vuokranmaaritykseen voi tulevaisuudessa tulla muutoksia, koska Ympéaristomi-
nisterio on lahettanyt 23.5.2013 lausuntokierrokselle luonnoksen hallituksen
esityksesta, jolla on tarkoitus edistdd ARA-asuntojen vuokrien kohtuullisuutta.
Hallituksen esityksella on tarkoitus muuttaa sdadoksia, jotka koskevat omakus-
tannusperiaatteen mukaisia vuokria ja kayttovastikkeita, ettd niiden kohtuulli-
suus toteutuisi paremmin. Esityksella rajoitetaan myds perusparannustoimenpi-
teisiin varautumista, ettd vuokrat korottuisivat ensimmaisina vuosina hillitymmin
ja perusparannuskustannukset tulisivat niiden asukkaiden maksettaviksi, jotka
niistd eniten hyotyvat. Myés omakustannusvuokrien valvonta siirtyisi kunnilta

ARAlle ja kayttoon tulisi uusi sanktio vuokrasddnnosten noudattamiseksi.

Saannosten muuttuessa perusparannukset voidaan joutua tekemaan pelkas-
taén lainoituksella, miké voi vaikuttaa asuntojen vuokraan merkittavasti. Nahta-
vaksi myos jaa miten muutokset muuten tulevat vuokriin vaikuttamaan. Hallituk-
sen esityksesta voi myos paatella, ettei omakustannusperiaate olisi toteutunut
kaikilla vuokranantajilla, koska on syyta ottaa uusi sanktio kayttdon ja muuttaa

vuokrien valvontaa.

Talla tutkimuksella oli tarkoitus saada lisatietoa vuokranmaarityksen tueksi sekéa
oli myos tarkoitus itse tutustua vuokranmaarityksen saannoksiin. Vuokranmaari-
tyslaskelmia tullaan kayttamaan vuokranmaarityksen tukena, ja jos saannokset
tulevat muuttumaan vuokranmaarityksen osalta, voivat vuokrat tulla maaritetta-
vaksi asuntokohdekohtaisesti. Talldin tekemani vuokranmaarityslaskelmat voi-

vat toimia tulevien vuokranmaarityslaskelmien pohjana.

Kustannuslaskenta ja hinnoittelu eivat ensin tuntuneet omimmalta aiheelta, mut-
ta yhdistettyna itselle laheisempaan aiheeseen oli aiheen tutkiminen mielenkiin-
toista. Etenkin vuokranmaéarityslaskelmien ja niiden vertailujen tekeminen oli
hyvin mielenkiintoista. Mielestani saavutinkin henkilokohtaisen tavoitteeni ja
sain perehdyttyd vuokranmaaritykseen ARAN ohjeiden mukaan sekda omakus-

tannushinnoittelulaskelmien tekemiseen.
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Punkkerikatu 1

Huoneistoala (asm2) 3543
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 0,60
Varautuminen tyhjakayttoon 6%
Hoitomeno- ja pdidomamenovuokrasta

vdhennettaviat muut tuotot

Autopaikkavuokrat -2297,00
Kerhotila- ja saunamaksut -768,00
Kayttokorvaukset -27365,00
Asukkailta perittavat korvaukset -370,00
Perintatuotot 0,00
Muut tuotot yhteensa -30800,00
Muut tuotot 50 % -15400,00
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 87820,31
Toimistokorvaus 25935,00
Henkilostokulut 2121,60
Kaytto- ja huolto 28537,05
Ulkoalueiden hoito 1356,00
Siivous 3265,79
Lammitys 36691,26
Vesi- ja jatevesi 17950,62
Sahko ja kaasu 25318,28
Jatehuolto 6379,38
Vahinkovakuutukset 1816,28
Kiinteistdvero 5579,63
Vuosikorjaukset 10863,13
Muut hoitokulut 3438,71
- Rahoitustuotot ja kulut (ei korkokuluja) -130,21
Hoitomenot yhteensa 256942,83
- Muut tuotot 50 % -15400,00
Hoitomenot yhteensa 241542,83
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 5,68
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 76842,96
Lainan korot 52700,37
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 ~ 25509,60
Padomamenot yhteensa 155052,93
- Muut tuotot 50 % -15400,00
Padomamenot yhteensa 139652,93
Pidomamenovuokra €/asm2/kk 3,28
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 8,97
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,54

+ varautuminen tyhjikaytto6n 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 55962,91
Lainan korot 52700,37
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2  25509,60
Padomamenot yhteensa 134172,88
- Muut tuotot 50 % -15400,00
Padomamenot yhteensa 118772,88
Piadomamenovuokra €/asm2/kk 2,79
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 8,47
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,02

+ varautuminen tyhjikaytt66n 6 %



Punkkerikatu 5

Huoneistoala (asm2) 2608
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 0,60
Varautuminen tyhjakayttoon 6%
Hoitomeno- ja pddomamenovuokrasta
vdhennettdviat muut tuotot

Autopaikkavuokrat -1160,00
Kerhotila- ja saunamaksut -2650,00
Kayttokorvaukset -27201,00
Asukkailta perittavat korvaukset -636,55
Muut tuotot -435,00
Perintatuotot -160,00
Muut tuotot yhteensa " -32082,55
Muut tuotot 50 % -16041,28
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 64644,48
Toimistokorvaus 19090,80
Henkil6stokulut 1804,08
Kaytto- ja huolto 21227,78
Ulkoalueiden hoito 1356,00
Siivous 12853,65
Lammitys 37102,00
Vesi- ja jatevesi 25271,10
Sahko ja kaasu 23463,14
Jatehuolto 4508,18
Vahinkovakuutukset 1127,45
Kiinteistovero 7581,75
Vuosikorjaukset 46822,91
Muut hoitokulut 3884,24
- Rahoitustuotot ja kulut (ei korkokuluja) -169,01
Hoitomenot yhteensd 270568,55
- Muut tuotot 50 % -16041,28
Hoitomenot yhteensa 254527,28
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 8,13
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 41672,96
Lainan korot 57293,26
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2  18777,60
Padomamenot yhteensa 117743,82
- Muut tuotot 50 % -16041,28
Padomamenot yhteensa 101702,55
Pidomamenovuokra €/asm2/kk 3,25
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 11,38
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,11

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 53772,30
Lainan korot 57293,26
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 18777,60
Padomamenot yhteensa 129843,16
- Muut tuotot 50 % -16041,28
Padomamenot yhteensa 113801,89
Piadomamenovuokra €/asm2/kk 3,64
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 11,77
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,52

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Punkkerikatu 2

Huoneistoala (asm2) 1698,5
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 0,60
Varautuminen tyhjakayttoon 6%
Hoitomeno- ja pddomamenovuokrasta
vdahennettdvit muut tuotot

Autopaikkavuokrat -856,00
Kerhotila- ja saunamaksut 0,00
Kayttokorvaukset -14059,00
Asukkailta perittavat korvaukset -92,28
Muut tuotot 0,00
Perintatuotot -80,00
Muut tuotot yhteensa -15087,28
Muut tuotot 50 % -7543,64
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 42100,71
Toimistokorvaus 12433,00
Henkil6stokulut 1500,84
Kaytto- ja huolto 13070,30
Ulkoalueiden hoito 804,00
Siivous 4061,67
Lammitys 17692,40
Vesi- ja jatevesi 8255,21
Sahko ja kaasu 12122,41
Jatehuolto 3181,10
Vahinkovakuutukset 874,64
Kiinteistdvero 3218,08
Vuosikorjaukset 17956,78
Muut hoitokulut 591,99
- Rahoitustuotot ja kulut (ei korkokuluja) -99,21
Hoitomenot yhteensa 137763,92
- Muut tuotot 50 % -7543,64
Hoitomenot yhteensa 130220,28
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,39
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 38666,36
Lainan korot 26200,17
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2  12229,20
Padomamenot yhteensa 77095,73
- Muut tuotot 50 % -7543,64
Padomamenot yhteensa 69552,09
Piidomamenovuokra €/asm2/kk 3,41
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,80
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,43

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 30524,08
Lainan korot 26200,17
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2  12229,20
Padomamenot yhteensa 68953,45
- Muut tuotot 50 % -7543,64
Pddomamenot yhteensa 61409,81
Pddomamenovuokra €/asm2/kk 3,01
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,40
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,00

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Skinnarilankatu 28

Huoneistoala (asm2) 2815,5
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 0,60
Varautuminen tyhjakayttoon 6%
Hoitomeno- ja pddomamenovuokrasta
vdahennettdvit muut tuotot

Autopaikkavuokrat -1530,00
Kerhotila- ja saunamaksut -94,00
Kayttokorvaukset -23397,00
Asukkailta perittavat korvaukset -65,00
Muut tuotot 0,00
Perintatuotot -160,00
Muut tuotot yhteensa -25246,00
Muut tuotot 50 % -12623,00
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 69787,78
Toimistokorvaus 20609,40
Henkil6stokulut 2164,02
Kaytto- ja huolto 21498,20
Ulkoalueiden hoito 1548,00
Siivous 1795,30
Lammitys 34651,21
Vesi- ja jatevesi 13861,17
Sahko ja kaasu 18996,08
Jatehuolto 4294,55
Vahinkovakuutukset 1271,51
Kiinteistdvero 9771,69
Vuosikorjaukset 16360,93
Muut hoitokulut 1588,59
- Rahoitustuotot ja kulut (ei korkokuluja) -193,60
Hoitomenot yhteensa 218004,83
- Muut tuotot 50 % -12623,00
Hoitomenot yhteensa 205381,83
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,08
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 58728,74
Lainan korot 58452,98
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2  20271,60
Padomamenot yhteensa 137453,32
- Muut tuotot 50 % -12623,00
Padomamenot yhteensa 124830,32
Piidomamenovuokra €/asm2/kk 3,69
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,77
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,40

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %

73

4 (8)

PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 175241,76
Lainan korot 58452,98
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2  20271,60
Padomamenot yhteensa 253966,34
- Muut tuotot 50 % -12623,00
Padomamenot yhteensa 241343,34
Piidomamenovuokra €/asm2/kk 7,14
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 13,22
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 14,07

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Teknologiapuistonkatu 4

Huoneistoala (asm2) 2979
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 0,60
Varautuminen tyhjakayttoon 6 %
Hoitomeno- ja pddomamenovuokrasta
vdhennettdvat muut tuotot

Autopaikkavuokrat -656,00
Kerhotila- ja saunamaksut -90,00
Kayttokorvaukset -25655,00
Asukkailta perittavat korvaukset -1066,00
Muut tuotot -542,10
Perintatuotot -160,00
Muut tuotot yhteensa -28169,10
Muut tuotot 50 % -14084,55
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 73840,45
Toimistokorvaus 21806,40
Henkil6stokulut 1933,92
Kaytto- ja huolto 21867,41
Ulkoalueiden hoito 1594,00
Siivous 2240,22
Lammitys 47156,85
Vesi- ja jatevesi 31604,54
Sahko ja kaasu 17813,12
Jatehuolto 4144,67
Vahinkovakuutukset 1859,47
Kiinteistdvero 6619,52
Vuosikorjaukset 12626,60
Muut hoitokulut 4498,49
- Rahoitustuotot ja kulut (ei korkokuluja) -215,09
Hoitomenot yhteensa 249390,57
- Muut tuotot 50 % -14084,55
Hoitomenot yhteensa 235306,02
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,58
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 87951,86
Lainan korot 22428,14
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 ~ 21448,80
Paddomamenot yhteensa 131828,80
- Muut tuotot 50 % -14084,55
Padomamenot yhteensa 117744,25
Piadomamenovuokra €/asm2/kk 3,29
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,88
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,51

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 53410,08
Lainan korot 22428,14
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2  21448,80
Padomamenot yhteensa 97287,02
- Muut tuotot 50 % -14084,55
Padomamenot yhteensa 83202,47
Padomamenovuokra €/asm2/kk 2,33
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 8,91
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,48

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Punkkerikatu 7

Huoneistoala (asm2) 2616
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 0,60
Varautuminen tyhjakayttoon 6 %
Hoitomeno- ja pddomamenovuokrasta
vdahennettavat muut tuotot

Autopaikkavuokrat -1152,34
Kerhotila- ja saunamaksut 0,00
Kayttokorvaukset -20784,00
Asukkailta perittavat korvaukset -491,40
Muut tuotot -39,19
Perintatuotot 0,00
Muut tuotot yhteensa -22466,93
Muut tuotot 50 % -11233,47
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 64842,77
Toimistokorvaus 19149,00
Henkilostokulut 1804,08
Kaytto- ja huolto 22388,03
Ulkoalueiden hoito 1104,00
Siivous 2511,90
Lammitys 28552,07
Vesi- ja jatevesi 21889,39
Sahko ja kaasu 15636,94
Jatehuolto 4183,42
Vahinkovakuutukset 1617,15
Kiinteistdvero 4822,12
Vuosikorjaukset 15376,14
Muut hoitokulut 3896,30
- Rahoitustuotot ja kulut (ei korkokuluja) -132,34
Hoitomenot yhteensa 207640,97
- Muut tuotot 50 % -11233,47
Hoitomenot yhteensa 196407,51
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,26
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 72736,00
Lainan korot 19554,56
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2  18835,20
Pddomamenot yhteensd 111125,76
- Muut tuotot 50 % -11233,47
Padomamenot yhteensi 99892,30
Piidomamenovuokra €/asm2/kk 3,18
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,44
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,04

+ varautuminen tyhjakdytto6n 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 52304,07
Lainan korot 19554,56
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 18835,20
Padomamenot yhteensd 90693,83
- Muut tuotot 50 % -11233,47
Padomamenot yhteensa 79460,37
Pdidomamenovuokra €/asm2/kk 2,53
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 8,79
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,35

+ varautuminen tyhjakaytt6on 6 %



Teknologiapuistonkatu 2

Huoneistoala (asm2) 2235
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2 0,60
Varautuminen tyhjakdyttoon 6%
Hoitomeno- ja pddomamenovuokrasta

vahennettavat muut tuotot

Autopaikkavuokrat -1936,00
Kerhotila- ja saunamaksut 0,00
Kayttokorvaukset -20632,00
Asukkailta perittdvat korvaukset -130,00
Muut tuotot 0,00
Perintatuotot -80,00
Muut tuotot yhteensa -22778,00
Muut tuotot 50 % -11389,00
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 55195,56
Toimistokorvaus 16360,20
Henkil6stokulut 1674,24
Kaytto- ja huolto 22841,46
Ulkoalueiden hoito 1562,00
Siivous 1148,45
Lammitys 31370,43
Vesi- ja jatevesi 11622,38
Sahko ja kaasu 17559,92
Jatehuolto 4559,22
Vahinkovakuutukset 1343,40
Kiinteistovero 8147,80
Vuosikorjaukset 4740,59
Muut hoitokulut 9822,78
- Rahoitustuotot ja kulut (ei korkokuluja) -115,82
Hoitomenot yhteensa 187832,61
- Muut tuotot 50 % -11389,00
Hoitomenot yhteensa 176443,61
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,58
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 62744,71
Lainan korot 82142,93
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2  16092,00
Pddomamenot yhteensa 160979,64
- Muut tuotot 50 % -11389,00
Padomamenot yhteensa 149590,64
Piidomamenovuokra €/asm2/kk 5,58
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,16
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,93

+ varautuminen tyhjakaytto6n 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 64566,13
Lainan korot 82142,93
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asm2  16092,00
Padomamenot yhteensa 162801,06
- Muut tuotot 50 % -11389,00
Padomamenot yhteensa 151412,06
Piidomamenovuokra €/asm2/kk 5,65
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,22
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 13,00

+ varautuminen tyhjakaytto6n 6 %



Tervahaudankatu 1

Huoneistoala (asm2) 2608
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asr 0,60
Varautuminen tyhjakaytt6on 6 %
Hoitomeno- ja pddomamenovuokrasta
vahennettavat muut tuotot

Autopaikkavuokrat -1932,00
Kerhotila- ja saunamaksut -400,00
Kayttokorvaukset -22351,00
Asukkailta perittavat korvaukset -1087,00
Muut tuotot 0,00
Perintatuotot -248,00
Muut tuotot yhteensa -26018,00
Muut tuotot 50 % -13009,00
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 64790,98
Toimistokorvaus 19090,80
Henkil6stokulut 1804,08
Kaytto- ja huolto 22752,03
Ulkoalueiden hoito 1800,00
Siivous 3959,64
Lammitys 25324,51
Vesi- ja jatevesi 19874,99
Sahko ja kaasu 21441,61
Jatehuolto 4689,10
Vahinkovakuutukset 1279,83
Kiinteistovero 8636,58
Vuosikorjaukset 16880,76
Muut hoitokulut 829,16
- Rahoitustuotot ja kulut (ei korkokuluja) -180,91
Hoitomenot yhteensa 212973,16
- Muut tuotot 50 % -13009,00
Hoitomenot yhteensa 199964,16
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,39
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 40326,08
Lainan korot 102251,90
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asnr  18777,60
Padomamenot yhteensa 161355,58
- Muut tuotot 50 % -13009,00
Padomamenot yhteensa 148346,58
Padomamenovuokra €/asm2/kk 4,74
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 11,13
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 11,84

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %

s
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 91919,98
Lainan korot 102251,90
Varautuminen peruskorjauksiin 0,60 e/asn  18777,60
Pddomamenot yhteensa 212949,48
- Muut tuotot 50 % -13009,00
Pddomamenot yhteensa 199940,48
Pididomamenovuokra €/asm2/kk 6,39
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,78
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 13,59

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Punkkerikatu 1

Huoneistoala (asm2) 3543
Varautuminen tyhjakayttoon 6 %
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 113755,31
Henkiléstokulut 2121,60
Kaytto- ja huolto 28537,05
Ulkoalueiden hoito 1356,00
Siivous 3265,79
Lammitys 36691,26
Vesi- ja jatevesi 17950,62
Sahko ja kaasu 25318,28
Jatehuolto 6379,38
Vahinkovakuutukset 1816,28
Kiinteistovero 5579,63
Vuosikorjaukset 10863,13
Muut hoitokulut 3438,71
Hoitomenot yhteensa 257073,04
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,05
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 76842,96
Lainan korot 52700,37
Padomamenot yhteensa 129543,33
Piidomamenovuokra €/asm2/kk 3,05
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,09
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,67

+ varautuminen tyhjakaytt66n 6 %
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Liite 2

1(8)

PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset (poistojen suuruiset) 55962,91
Lainan korot 52700,37
Padomamenot yhteensa 108663,28
Piaidomamenovuokra €/asm2/kk 2,56
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 8,60
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,15

+ varautuminen tyhjakaytt66n 6 %



Punkkerikatu 5

Huoneistoala (m2) 2608
Varautuminen tyhjakayttéon 6%
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 83735,28
Henkilostokulut 1804,08
Kaytto- ja huolto 21227,78
Ulkoalueiden hoito 1356,00
Siivous 12853,65
Lammitys 37102,00
Vesi- ja jatevesi 25271,10
Sahko ja kaasu 23463,14
Jatehuolto 4508,18
Vahinkovakuutukset 1127,45
Kiinteistovero 7581,75
Vuosikorjaukset 46822,91
Muut hoitokulut 3884,24
Hoitomenot yhteensa 270737,56
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 8,65
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 41672,96
Lainan korot 57293,26
Pddomamenot yhteensa 98966,22
Piaidomamenovuokra €/asm2/kk 3,16
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 11,81
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,57

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 53772,30
Lainan korot 57293,26
Paaomamenot yhteensa 111065,56
Piadomamenovuokra €/asm2/kk 3,55
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,20
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,98

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Punkkerikatu 2

Huoneistoala (asm2) 1698,5
Varautuminen tyhjakayttéon 6%
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 54533,71
Henkilostokulut 1500,84
Kaytto- ja huolto 13070,30
Ulkoalueiden hoito 804,00
Siivous 4061,67
Lammitys 17692,40
Vesi- ja jatevesi 8255,21
Sahko ja kaasu 12122,41
Jatehuolto 3181,10
Vahinkovakuutukset 874,64
Kiinteistovero 3218,08
Vuosikorjaukset 17956,78
Muut hoitokulut 591,99
Hoitomenot yhteensa 137863,13
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,76
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 38666,36
Lainan korot 26200,17
Pddomamenot yhteensa 64866,53
Piaidomamenovuokra €/asm2/kk 3,18
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,95
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,58

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 30524,08
Lainan korot 26200,17
Paaomamenot yhteensa 56724,25
Piadomamenovuokra €/asm2/kk 2,78
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,55
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,16

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Skinnarilankatu 28

Huoneistoala (asm2) 2815,5
Varautuminen tyhjakayttéon 6%
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 90397,18
Henkilostokulut 2164,02
Kaytto- ja huolto 21498,20
Ulkoalueiden hoito 1548,00
Siivous 1795,30
Lammitys 34651,21
Vesi- ja jatevesi 13861,17
Sahko ja kaasu 18996,08
Jatehuolto 4294,55
Vahinkovakuutukset 1271,51
Kiinteistovero 9771,69
Vuosikorjaukset 16360,93
Muut hoitokulut 1588,59
Hoitomenot yhteensa 218198,43
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,46
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 58728,74
Lainan korot 58452,98
Pddomamenot yhteensa 117181,72
Piaidomamenovuokra €/asm2/kk 3,47
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,93
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,56

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 175241,76
Lainan korot 58452,98
Paaomamenot yhteensa 233694,74
Piadomamenovuokra €/asm2/kk 6,92
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 13,38
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 14,23

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Teknologiapuistonkatu 4

Huoneistoala (asm2) 2979
Varautuminen tyhjakayttéon 6%
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 95646,85
Henkilostokulut 1933,92
Kaytto- ja huolto 21867,41
Ulkoalueiden hoito 1594,00
Siivous 2240,22
Lammitys 47156,85
Vesi- ja jatevesi 31604,54
Sahko ja kaasu 17813,12
Jatehuolto 4144,67
Vahinkovakuutukset 1859,47
Kiinteistovero 6619,52
Vuosikorjaukset 12626,60
Muut hoitokulut 4498,49
Hoitomenot yhteensa 249605,66
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,98
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 87951,86
Lainan korot 22428,14
Pddomamenot yhteensa 110380,00
Piaidomamenovuokra €/asm2/kk 3,09
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,07
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,71

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 53410,08
Lainan korot 22428,14
Paaomamenot yhteensa 75838,22
Piadomamenovuokra €/asm2/kk 2,12
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,10
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,68

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Punkkerikatu 7

Huoneistoala (asm2) 2616
Varautuminen tyhjakayttéon 6%
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 83991,77
Henkilostokulut 1804,08
Kaytto- ja huolto 22388,03
Ulkoalueiden hoito 1104,00
Siivous 2511,90
Lammitys 28552,07
Vesi- ja jatevesi 21889,39
Sahko ja kaasu 15636,94
Jatehuolto 4183,42
Vahinkovakuutukset 1617,15
Kiinteistévero 4822,12
Vuosikorjaukset 15376,14
Muut hoitokulut 3896,30
Hoitomenot yhteensa 207773,31
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,62
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 72736,00
Lainan korot 19554,56
Pddomamenot yhteensa 92290,56
Piaidomamenovuokra €/asm2/kk 2,94
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,56
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 10,17

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 52304,07
Lainan korot 19554,56
Paaomamenot yhteensa 71858,63
Piadomamenovuokra €/asm2/kk 2,29
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 8,91
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 9,48

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Teknologiapuistonkatu 2

Huoneistoala (asm2) 2235
Varautuminen tyhjakayttéon 6%
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 71555,76
Henkilostokulut 1674,24
Kaytto- ja huolto 22841,46
Ulkoalueiden hoito 1562,00
Siivous 1148,45
Lammitys 31370,43
Vesi- ja jatevesi 11622,38
Sahko ja kaasu 17559,92
Jatehuolto 4559,22
Vahinkovakuutukset 1343,40
Kiinteistovero 8147,80
Vuosikorjaukset 4740,59
Muut hoitokulut 9822,78
Hoitomenot yhteensa 187948,43
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 7,01
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 62744,71
Lainan korot 82142,93
Pddomamenot yhteensa 144887,64
Piaidomamenovuokra €/asm2/kk 5,40
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,41
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 13,20

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 64566,13
Lainan korot 82142,93
Paaomamenot yhteensa 146709,06
Piadomamenovuokra €/asm2/kk 5,47
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,48
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 13,27

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



Tervahaudankatu 1

Huoneistoala (asm2) 2608
Varautuminen tyhjakayttéon 6%
HOITOMENOVUOKRA

Hallinto ym. jaetut kustannukset 83881,78
Henkilostokulut 1804,08
Kaytto- ja huolto 22752,03
Ulkoalueiden hoito 1800,00
Siivous 3959,64
Lammitys 25324,51
Vesi- ja jatevesi 19874,99
Sahko ja kaasu 21441,61
Jatehuolto 4689,10
Vahinkovakuutukset 1279,83
Kiinteistovero 8636,58
Vuosikorjaukset 16880,76
Muut hoitokulut 829,16
Hoitomenot yhteensa 213154,07
Hoitomenovuokra €/asm2/kk 6,81
PAAOMAMENOVUOKRA

Lainan lyhennykset 40326,08
Lainan korot 102251,90
Pddomamenot yhteensa 142577,98
Piaidomamenovuokra €/asm2/kk 4,56
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 11,37
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 12,09

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %
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PAAOMAMENOVUOKRA

Poistot 91919,98
Lainan korot 102251,90
Paaomamenot yhteensa 194171,88
Piadomamenovuokra €/asm2/kk 6,20
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 13,02
Omakustannusvuokra yht. €/asm2/kk 13,85

+ varautuminen tyhjakayttoon 6 %



