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ESIPUHE

Aikaisemmat laskelmat asumista turvaavan tyon kustannushyddyistd ovat perustu-
neet vuonna 2011 julkaistuun arvioon, joka puolestaan pohjautuu vield aikaisemmin
toteutettuihin laskelmiin. Oli siis korkea aika pdivittdd arvio nykypdivaan.

Selvityksestd huomataan, ettd haatojen kustannuksissa on valtavaa hajontaa. Myos
aineiston pohjalta luodun typologian kolmessa kategoriassa on suurta vaihtelua.
Vakiokustannuksena on kuitenkin systemaattisesti lahes kaikissa vuokraveloista
johtuvissa hdadoissa koko hddtoprosessin ajan juokseva vuokravelka. Useimmiten
h&dtojen kulut jadvat vuokranantajan tappioksi, ja siirtyvét lopulta muiden asukkai-
den maksettavaksi korkeampien vuokrien muodossa. Kun tiedetddn, ettd suurin osa
haddoistd johtuu nimenomaan vuokraveloista, ndhdddn myos, ettd on ensisijaisen
tiarkedd ehkéistd vuokravelan syntymistd ja puuttua varhaisessa vaiheessa vuokran-
maksuongelmiin. Ennaltaehkéiseva ty6 koituu lopulta niin asukkaan, naapureiden
kuin vuokrataloyhtiénkin parhaaksi.

Tilastojen mukaan noin puolet vireille tulleista haddoistd toimeenpannaan. Vaikka
asukas muuttaisikin ennen hdddon toimeenpanoa, on prosessin kdynnistdmisestd
ehtinyt jo syntya kustannuksia vuokrataloyhtiélle. Jos kustannuksilta halutaan valt-
tyd, pitdisi ongelmat asukkaan kanssa ratkaista varhaisemmassa vaiheessa, jo ennen
hadtdprosessin kdynnistamistd. H&&to ei ole nopea eikd halpa ratkaisu.

Haluamme kiittdad kaikkia selvitykseen osallistuneita tahoja tiedon jakamisesta,
sekd Owal Group Oy:ta hyvin toteutetusta tydstd. On ollut hienoa huomata, miten
mielellddn vuokrataloyhtiot jakavat hyvia kdytdant6jddn ja miten ripedsti omia pro-
sesseja on ryhdytty kehittdmaan selvityksen herédttdmien ajatusten pohjalta. Toivot-
tavasti selvitys lisdd ymmarrystd hditdjen kustannusten muodostumisesta ja tukee
vuokrataloyhti6itd oman toimintansa kehittdmisessa.

Helsingissd, Orimattilassa ja Turussa 7.3.2023,
Vilja Kamppila, Sina Rasilainen ja Mirka Jdrvinen, ARA
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1 Johdanto

I
Tausta ja tavoitteet

Selvityksen tavoitteena oli tunnistaa, eritelld ja kuvata, mistd kaikista yksittdisistd
tekijoista hadtoprosessin kustannus muodostuu ja ndiden pohjalta muodostaa arvio
hdddon kokonaiskustannuksesta. Selvityksessa keskitytddn erityisesti hddtéjen kus-
tannusten tunnistamiseen ja uudelleenarviointiin. Selvityksen tarkastelun ulkopuo-
lelle rajattiin hdddoistd johtuvat yhteiskunnalliset vaikutukset.

Tarkastelun padhuomio selvityksessd oli ARA-asuntokantaa omistavissa tahoissa.
Liséksi selvitettiin, onko hadtojen kustannuksissa eroja alueen, erityyppisten vuok-
ranantajien tai asumisneuvonnan tarjoamisen vaikutuksesta.

Asumisneuvonnan on arvioitu vdhentdvan merkittdvisti erityisesti vuokrards-
teistd johtuvia vireille pantuja seka toteutuneita hdétsja 2, ja asumiseen kytketylla
talousneuvonnalla on havaittu olevan vuokravelkoja vdhentavid vaikutuksia®. En-
naltaehkdisevédn tyon hyotyjen osoittaminen pddtoksenteon edellyttamaélld tasolla
on vaikeaa, silld hyodyt realisoituvat pitkélld aikavalilla. Myo6s asumisneuvontaa
koordinoivat tahot kunnissa ovat tuoneet esiin timéan haasteen seka tarpeen yrittaa
arvioida saavutettavissa olevia kustannushy&tyjd. HyStyjen osoittamisen tarkeys ko-
rostuu asumisneuvonnan lakisdéteistdimisen ja hyvinvointialueiden perustamisesta
johtuvien muutosten keskella.

Aikaisemmat laskelmat asumista turvaavan tyon kustannushyddyistd ovat pe-
rustuneet vuonna 2011 julkaistuun kiinteistonomistajien arvioon, joka jo itsessdan
pohjautuu vield aikaisemmin toteutettuihin laskelmiin. Arvion perusteella hdadon
kustannukset vaihtelevat 5 000 euron ja 20 000 euron viélilla tarvittavien toimien
laajuuden mukaan®. Arvion epdajantasaisuus ja vaihteluvili heikentdvat sen hyddyn-
nettavyyttd. Talld selvitykselld vastataan tarpeeseen uudesta, tarkemmasta kustan-
nustiedosta, jota voidaan soveltaa erilaisten asunnontarjoajien kohteisiin.

Haadot ovat asunnon omistajille merkittdva kuluerd. Lahtokohtaisesti hddadon
kustannukset kuuluvat pddosin asukkaan vastuulle, mutta merkittava osa hdadoista
perustuu maksamattomiin vuokriin ja asukkaiden merkittaviin taloudellisiin vai-
keuksiin. Naisséd tapauksissa niin vuokravelat kuin hdddénkin kustannukset jadvét
lopulta vuokranantajan tappioksi. Nama kustannukset siirtyvét vuokralaisten mak-
settavaksi kohteissa, joissa vuokrat maarittyviat omakustannusperiaatteella.

Téassd selvityksessa keskitytdaan hddtoprosessiin kiintedsti liittyviin vuokrananta-
jien kustannuksiin. Vuokranantajille aiheutuvien kustannusten tarkan maarittelyn
jalkeen tulee pyrkid toistamaan myds laajempien yhteiskunnallisten vaikutusten
arviointi. Lisdksi tulee huomioida hdadetylle asukkaalle koituvat vaikeudet, niin
inhimillisesti kuin taloudellisestikin.

Selvityksen tutkimuskysymykset jakautuivat tiedonkeruun toteutuksen nakokul-
masta kolmeen péddteemaan sekd nditd tiydentdvadn yhteenvedon ja johtopddtokset
kasittdvaan osaan. Tutkimusteemoja ja -kysymyksid on kuvattu taulukossa 1.

'YM, 2011. 2Oosi ym., 2019. * Owal Group Oy, 2021. *YM, 2011.
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Taulukko |. Tutkimusteemat ja -kysymykset

Teema Kysymys

* Mistd kuluista haadon kokonaiskustannus
muodostuu?
I . » Millaisia ja minka suuruisia kustannuksia
|. Haatoprosessin kulut e oL A
haadon syihin voi liittya?
» Millaisia kustannuksia keskeytyvasta
prosessista syntyy?

* Miten paljon hdatdja toteutuu?

2. Hadtotoimen- * Miten suuri osuus haiddistd on kustannuk-
piteiden toteuma siltaan kalliita ja kuinka suuri osuus kustan-

nuksiltaan pienempia?

» Kuinka suuri arviolta on yhden hadadén
kokonaiskustannus?

» Kuinka suuret haiatojen kokonais-
kustannukset ovat vuokranantajille?

* Millaisia kuluja erityyppisista haadoista
syntyy?

» Onko kustannuksissa eroa alueellisesti tai
ARA-yhteisOjen ja yksityisten vuokratalo-
yhtididen valilla?

3. Haitdjen kokonais-
kustannukset

» Mitd voidaan sanoa hditojen kustannuksista
yksityishenkildiden vuokraamissa asunnoissa
tai muista vuokranantajista?

* Opvatko haitdjen kustannukset pienemmat
kunnissa tai vuokrataloyhtidissa, joissa on
asumisneuvontaa?

* Nakokulmia yhteiskunnan kokonais-
kustannuksiin

4. Yhteenveto ja * Hyvat kdytdnnot: hddtdjen maarda ja
johtopaatokset kustannuksia alentavat tekijat

* Nakokulmia hddtdjen kustannustiedon
hyodyntamiseen

Tyotd ohjasi ARAn edustajista koostuva ohjausryhma. Arviointi toteutettiin tiiviis-
sd aikataulussa ajalla 10/2022-2/2023, ja sen toteutti Owal Group Oy yhteistydssa
KPMG Oy:n kanssa.

Menetelmien ja aineistojen kuvailun jélkeen, raportin toisessa luvussa, kuvataan
haatoprosessia ja hddtdjen yleisyyttda Suomessa. Luvussa 3 késitellaan haddon kus-
tannuksia. Yhteenveto kokonaisuudesta ja ndkékulmia hdatéjen yhteiskunnallisista
vaikutuksista esitetddn luvussa 4.

1.2

Menetelmait ja aineistot

Selvityksessd hyddynnettiin useita tiedonkeruu- ja analyysimenetelmia. Arvioinnis-
sa toteutettiin dokumenttianalyysi, jossa hyodynnettiin dokumenttiaineistoja seka
muuta arvioinnissa kerédttyd tietoa. Analyysissa kartoitettiin systemaattisesti haato-
prosessia kasittelevdd dokumenttiaineistoa sekd koottiin myShempien tyévaiheiden
tueksi tarvittavia tietoja. Nédihin sisdltyvat aikaisempien tutkimusten lisdksi mm.
tiedot hadtdjen maéristd, oikeudenkdyntikustannuksista ja vastaavista eri kohderyh-
miin yleistettdvistd kuluista.

Asumisen rahoitus- ja kehittidmiskeskuksen raportteja 1 | 2023



Vuokranantajille kohdistettu tiedonkeruu toteutettiin haastatteluiden ja sahkoisen
kyselyn muodossa. Haastatteluilla tdydennettiin selvityksessd hyodynnettyé tieto-
pohjaa kattamaan mahdollisimman laaja joukko erilaisia vuokranantajia. Haastatte-
luiden ensimmadisessd vaiheessa kuultiin keskeisid teeman asiantuntijoita ja toisessa
vaiheessa asunnontarjoajia.

Taustoittavilla asiantuntijahaastatteluilla keréttiin tietoa hditéjen toteutuspro-
sessista yleisesti sekd viranomaiskustannuksista (yhteensd 3 ryhma- tai yksilhaas-
tattelua).

Keskeisten asunnontarjoajien haastatteluissa ensisijaisena tavoitteena oli tunnis-
taa kaikki prosessin eri vaiheet, niiden kustannukset sekd kustannuksiin vaikuttavia
tekijoitd. Haastattelut kohdennettiin erilaisia alueita ja vuokranantajia kattaen sellai-
sille tahoille, jotka mahdollisimman hyvin pystyvit arvioimaan hdddoistd aiheutuvia
kustannuksia (yhteensd 12 ryhma- tai yksilohaastattelua).

Sahkoiselld tietopyynnolld laajennettiin selvityksen tietopohjaa. Tietopyynto kat-
toi kustannusten lisdksi arvion niiden yleisyydestd, kdytettdvasta tydajasta ja hdatsjen
kokonaisméarasta vuositasolla. Tietopyyntd viélitettiin vastaajille ARAn Yhteisoasi-
akkaiden verkkoasioinnin kautta. Vastauksia saatiin yhteensa 288 kappaletta.

Tiedonkeruu toteutettiin yksittdisten toimijoiden tasolla, mutta arvioinnin havain-
not on esitetty keskimddrdisen haddon tasolla. Erilaisista haddoistd on muodostettu
kolme case-kuvausta, joista ensimmadinen kuvaa nk. kevyttd haatoprosessia, joka ete-
nee normaalien kdytantojen mukaan. Toinen case-tapaus kuvaa hieman tydladampad
hdatdprosessia; prosessiin kuuluu muiden toimenpiteiden lisdksi my&s mm. asunnon
tyhjennys. Kolmas case-tapaus kuvaa ddritapausta, jossa asunnon uudelleenvuokraus
edellyttdd melko suuria remontointi- ja korjaustoimenpiteita. Case-tapauksia kuvail-
laan selvityksessad termeilld “Kategoria 1”7, “Kategoria 2” ja “Kategoria 3”.

Sahkoiselld kyselylla kerdtyn kustannusaineiston analysoinnissa on sovellettu
osittain SCM-menetelmétyyppistd ajattelua. Sdhkoisessa kyselyssa haatoprosessin
eri kustannustekijat kategorisoitiin haastattelujen pohjalta tunnistettuihin hdatdpro-
sessin eri vaiheisiin. Kunkin vaiheen osalta keréttiin tietoa niihin liittyvistd keski-
maédrdisistd kiinteistd kustannuksista ja tydaikakustannuksista. Eri vaiheisiin liittyvid
kustannustekijoitd standardoitiin haastatteluhavaintojen ja asiantuntija-arvioiden
pohjalta. Kokonaiskustannusten laskentamalli perusmuodossaan voidaan siis ku-
vata kaavalla, jossa prosessin eri vaiheisiin kuluva aika (H) kerrotaan ajan hinnalla
(T).> Tahdn lisdtdan prosessin eri kiinteat kustannukset (M). Eri osavaiheiden osalta
keréttiin tietoa my6s niiden ilmentymisen todennékdisyydestd, jonka avulla luotiin
edelld kuvattuja hddtokategorioita (Kategoriat 1-3).

Laskelmien tuloksia validoitiin ty6pajassa, johon kutsuttiin keskeiset tietoldhteet.
ValidointityGpajassa kasiteltiin tiedonkeruun perusteella muodostuneet laskelmat
ja esimerkkitapaukset. Samalla varmistettiin, ettd ne vastaavat toimijoiden késitysta
siitd, mitd he omassa tydssddn kohtaavat. Toisena teemana tydpajassa késiteltiin tu-
losten jatkohydyntamistd, eli sitd, miten tietoa voisi hydyntdd omassa toiminnassa
tai miten kustannuksiin voisi vaikuttaa.

> Tyoaikakustannuksen hintana on kdytetty 20 €/h ja palkkojen sivukulukertoimena kerrointa 1,5.
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2 Haatoprosessi ja toteutuneet haadot

Téssd luvussa tarkastellaan haitdjen yleisyyttd, hddtojen taustalla vaikuttavia syita
sekd hadtoprosessia.

2.1

Toteutuneet haidot

Ulosottolaitoksen tilaston mukaan vuonna 2021 vireille tuli 6 818 haatod ja haatoja
toimitettiin 3 837 kappaletta. Hakijan peruuttamia h&&tsjd oli 2 874 kappaletta. Toi-
mitettuja hditdjd on viime vuosina ollut hieman yli puolet vireille tulleista. Vaikka
toimitettujen hddtojen kokonaismédrad on hieman laskenut vuosien 2012-2021 valillg,
on niiden osuus vireille tulleista hdadoistd kuitenkin kasvanut.® Vireille tulleiden,
toimitettujen ja hakijan peruuttamien hdattjen kehitystd vuosina 2012-2021 on ku-
vattu kuvassa 1.

Haadot vuosina 2012-2021
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Kuva |. Haadot vuosina 2012-2021.

Haatojen toteutumisessa on havaittu jo aikaisemmissa selvityksissa alueellisia eroja.”
Ulosottolaitoksen tilastojen mukaan toimitettujen héddtdjen osuus vireille tulleista
vaihteli ulosottolaitoksittain 49,4 % ja 78,6 % vililld. Toimitettujen hdatdjen osuuksia
Ulosottolaitoksittain on esitetty seuraavassa kuvassa 2.

Toimitettujen haatdjen osuus vireille tulleista vuonna 2021
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Kuva 2. Toimitettujen hdadtdjen osuus vireille tulleista Ulosottolaitoksittain vuonna 2021.

Asumisen rahoitus- ja kehittidmiskeskuksen raportteja 1 | 2023



Haadoistd valtaosa (58 %) kohdistuu 46-56 neliometrin asuntoihin. Tilastokeskuk-
sen mukaan keskimdardinen kaksion pinta-ala on 54 m2.? Seuraavassa kuvassa 3 on
kuvattu haatojen jakautumista asunnon koon mukaan.

Héatojen jakautuminen asunnon koon mukaan

65,5-75 m?
56,2-65,6 m? 2% 28-37,4 m?
1% 13%

37,4-46,8 m?
16 %

46,8-56,2 m?
58 %

Kuva 3. Hddtojen jakautuminen asunnon koon mukaan, osuus vastaajista (n=122).

Vaikka ei suoraan voida arvioida tekijoitd erojen taustalla, asumisneuvonnan kaltai-
silla palveluilla on mahdollista vaikuttaa hditojen toteutumisasteeseen. Osa haas-
tatelluista asiantuntijoista arvioi, ettd asumisneuvonnalla on erittdin suuri vaikutus
haatojen maaraan:

"Ennen vuotta 2020 meilli ei ollut asumisneuvojaa, silloin hditdji oli 25 kpl. Nyt hdditdji
on keskimdidrin 3-5 kpl vuodessa.”

Kuitenkin selvityksen yhteydessa tehdyn kyselyn vastaajista 36 % vastasi kieltdvasti
kysymykseen ”Onko asukkaillenne tarjolla asumisen ongelmien ehkéisemiseen tar-
koitettuja neuvontapalveluja (asumisneuvontaa tai vastaavaa)?” ja 17 % vastaajista
koki asumisen ongelmien ennaltaehkdisyn olevan alueen sosiaalitoimen tehtava.
Vastaajista vain vajaa kolmasosa (29 %) jdrjesti asumisneuvontaa omana toimintana,
minka lisdksi 7 % vastaajista kertoi isannéitsijoiden tai muun henkildstén neuvovan
vuokralaisia asumiseen liittyvissd kysymyksissa (kuva 4).

¢ Ulosottolaitos, 2021. 7 Oosi ym. 2019. ® Tilastokeskus, Asunnot ja asuinolot.
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Asumisneuvonnan jarjestaminen, % vastaajista

Asumisneuvonta,
oma
29 %

Ei asumisneuvontaa
36 %

Isannéitsija tai muu
henkilosta
7 %

Asumisnheuvonta,
kunta

Sosiaalipalvelut o
|7P% Muu, kunta 8%

3%

Kuva 4. Asumisneuvonnan tai muiden asumisen tukitoimien jarjestiminen, osuus vastaajista (n=112).

2.2

Taustalla vaikuttavat syyt

Haatdjen taustalla vaikuttavat aikaisempien selvitysten perusteella tyypillisimmin
vuokranmaksun ongelmat ja vuokravelka, mutta taustalla voi olla my&s héiritsevaan
asumiseen liittyvid tekijoitd. Vuokravelkojen puolestaan on havaittu kasvaneen vii-
meisen vuosikymmenen aikana’, miké vaistdmattd heijastuu myos asumisen jatku-
vuuden vaarantumisena.

Hé&atoon johtavan vuokranmaksun laiminlydnnin taustalla arvioidaan olevan usei-
ta eri syitd, kuten elaménhallintaan liittyvid ongelmia tai dkillisestd sairastumisesta
tai tyottomyydestd johtuvaa maksukyvyttomyyttd. Vuokranmaksun laiminlydnnin
taustalla saattaa olla my0s etuuksien maksujdrjestelmistd johtuvia syitd, kuten hai-
riot etuuksien maksussa, vuokralaisen siirtyminen etuudesta toiseen tai etuuden
maksupdivan muutokset.

Vuokranmaksua saatetaan laiminlyodd myds tietoisesti, jolloin vuokraan tarkoi-
tettu raha kidytetadn muuhun tarkoitukseen. Haastatellut asiantuntijat kuitenkin ar-
vioivat, ettd vilinpitim&ttdmyys vuokranmaksun laiminly&nneissa ei ole yleistynyt.
Osaltaan laiminlydnnin taustalla piilee vuokralaisen tiedonpuute siitd, miten nopeasti
h&&to voidaan pistdd tdytdntoon ja millaisia seurauksia hdadolld on.

Myo0s hdiritsevadn asumiseen liittyvien hddtojen taustalla on usein eldménhal-
lintaan tai paihteiden kayttoon liittyvid ongelmia. Haastateltujen asiantuntijoiden
mukaan héiritsevadn asumiseen liittyviin haatéihin liittyy toisinaan my®6s rikollisuus,
jolloin vuokralainen tai vuokralaisen lahipiiri kdyttda asuntoa laittomiin tarkoituk-
siin (esim. huumeiden vélittdiminen, prostituutio). Haastateltujen asiantuntijoiden
mukaan téllaisissa tapauksissa asunnon vuokra saatetaan kuitenkin maksaa moit-
teettomasti ja sdannollisesti, joten arvioidaan, ettd juridinen pohdinta on monimut-
kaisempaa ja vuokranantajan kannalta haastavampaa; vuokranantaja tarvitsee mm.
todisteita hdiritsevastad kdytoksestd vuokrasopimuksen purkuperusteita varten.

? Owal Group Oy 2021.
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2.3
Haatoprosessin vaiheet

Vuokranantajan ndakokulmasta tarkasteltuna hdatoprosessi jakautuu viiteen vaihee-
seen (kuva 5). Haatoprosessi kdynnistyy, kun perusteet hdddolle tayttyvat. Taman
jdlkeen kérdjaoikeudelta haetaan hddtétuomio, jonka jdlkeen hddto voidaan toimeen-
panna. Hdddon toimeenpanee Ulosottolaitos. Vuokralaisen hdddon jalkeen asunto
tyhjennetddn, siivotaan ja remontoidaan tarpeen mukaan ennen uudelleenvuokra-
usta. Haatoprosessin jalkitoimet kuitenkin jatkuvat, kunnes haddetty vuokralainen
on maksanut vuokravelkansa, tai vuokranantaja luopuu velkojen jalkiperinnasta.

Vuokra maksamatta (2kk) Hairiokayttdytyminen

Vaihe I: *

Perusteet | Vuokralaisen kontaktointi |
haadolle

Vaihe 2:
Hadtétuomio

|
; Tuomioistuin

: Yksipuolinen h‘;iéitbtuomiol | Oikeuskasittely |—>| Hadtétuomio
\

IUlosottolaitos

v

1| Muuttopéivin tiedoksianto |
[

Vaihe 3:
Toimeenpano

Ei Asukas
lahtenyt

| Haiddon toimeenpano keskeytyy

| Asunnon kunnostaminen |

Asunnon tyhjentiminen Idi
Lukkojen sarjoitus |<7
Siivous |<7
Remontointi |<7

Uudelleenvuokraus

Vaihe 4:
Uudelleen-
vuokraus

Velat
maksettu

Vaihe 5:

Jalkitoimet

Jalkiperinta

| Prosessi paittyy |

Vahingonkorvauspaitos |

Kuva 5. Haatoprosessin vaiheet vuokranantajan nakdkulmasta.
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Haatoprosessi kdaynnistyy, kun perusteet haadolle tayttyvat. Lain asuinhuoneiston
vuokrauksesta 61 §:n mukaan vuokranantajan oikeus purkaa vuokrasopimus syntyy,
jos esimerkiksi

¢ vuokralainen ei maksa vuokraa sovitussa ajassa,

¢ asunto luovutetaan toisen henkilon kéytettdvéksi lainvastaisesti,
* huoneistossa vietetddn héiritsevad elamaa tai

¢ vuokralainen hoitaa huoneistoa huonosti."

Kertynyt vuokravelka on ylivoimaisesti yleisin syy hdddoélle. Kyselyyn vastan-
neista vuokranantajista 77 % kertoi vuokravelan olevan syynd hdatoon yli 80 %:ssa
tapauksista. Keskimddrin vuokravelka oli hdddon syyna 89 % tapauksista. Vuokravel-
ka voi koostua kokonaan maksamatta jidneesta vuokrasta tai maksamatta jaaneesta
vuokralaisen omavastuuosuudesta. Omavastuuosuudella tarkoitetaan osuutta vuok-
rasta, joka jad vuokralaisen vastuulle Kelan maksaman osuuden jalkeen. Vastaajista
64 % kertoi hddtoprosessin kdynnistyvén, kun vuokra on jaddnyt maksamatta kahden
kuukauden ajalta (kuva 6)."! Usein myos hairiokdyttaytymisestd johtuvan haddon
taustalla on vuokravelkasaatavia.

Haatoprosessin kaynnistava vuokravelka, % vastaajista

Yli 4 kk
3%

3-4 kk

2-3 kk

64 %

Kuva 6. Hadtoprosessin kdynnistava vuokravelka, osuus vastaajista (n=123).

Kun perusteet hdddolle ovat tayttyneet, kdynnistyy varsinainen hdatoprosessi. Haa-
totuomio haetaan kérdjaoikeudelta sdhkoisella lomakkeella. Vuokrasaatavia koskevat
riita-asiat ovat summaarisia'® riita-asioita ja niiden vireille panemiseksi riittda sup-
peampi haastehakemus. Tamaé kuitenkin edellyttéd, ettd asia on velkojan, eli vuokra-

10 Laki asunhuoneiston vuokrauksesta, 481/1995.

1 Kysymys: Millainen laiminlyonti tyypillisesti kdynnistdd haatoprosessin?

12 Summaarinen riita-asia on riidaton asia, jonka kérdjaoikeus ratkaisee kirjallisessa menettelyssa. Sum-
maarisen riita-asian voi panna vireille tavanomaista suppeammalla haastehakemuksella, johon ei tarvitse
ilmoittaa yksityiskohtaisia perusteluja tai todistelua. (Tuomioistuinlaitos, Summaarinen riita-asia).
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nantajan kasityksen mukaan riidaton."* Hadt6tuomion saaminen voi pitkittyd, mikali
vuokralainen kiistdd haddon perusteet tai riitauttaa kédrdjaoikeuden tuomion. Lahes
kaikki (99 %) kdrdjaoikeuden késittelemistd haatotuomioista ratkaistaan kirjallisen
késittelyn perusteella. Kédrdjdoikeuden kasittely kesti vuonna 2022 keskim&arin 2,6
kuukautta, kun kyseessd oli hdddon kirjallinen valmistelu.™

Haatotuomion hakijan tulee toimittaa tuomio ulosottolaitokselle tiedoksi. Ulosot-
tolaitos vastaa hiadon toimeenpanosta. Ulosottoviranomainen tiedottaa vuokralaista
héatotuomiosta sekd hdddon ajankohdasta. Vuokralaisella on mahdollisuus saada
haatopaivaan lykkdysta. Mikili vuokralainen ldhtee asunnosta ennen maarattya
haatopdivaa, varsinainen ulosottolaitoksen hddtdprosessi keskeytyy.

Asukkaan hdddon jilkeen asunnon kunto tarkastetaan uudelleenvuokrausta
varten. Kyselyyn vastanneista vuokranantajista 23 % kertoi, ettd asuntojen lukot
sarjoitetaan uudelleen jokaisen hdddon kohdalla. Yhteensd 58 % vastaajista kertoi,
ettd lukkojen sarjoitus toteutuu véahintddn 75 %:ssa kaikista hdadoistd. Ennen sii-
vousta asunto my0s tyhjennetadn asukkaan sinne mahdollisesti jattdmistd tavaroista.
Asunnon tyhjentiminen edellyttdd lupaa ulosottolaitokselta. Ulosottomaksu on 50
% edullisempi, mikéli vuokranantaja vastaa itse asunnon tyhjentdmisestd ulosotto-
laitoksen sijaan.

Kyselyyn vastanneiden vuokranantajien mukaan noin 65 %:ssa asunnoista riittda
tavanomainen perussiivous hdddon jdlkeen. Laajempi siivous on kuitenkin tarpeen
noin 30 %:ssa asunnoista.

Asunnoissa on hdddettyjen asukkaiden jilkeen usein myds remontointitarpeita.
Haadoista yli puolet (55 %) on kuitenkin sellaisia, joissa asunnon remontointitarpeet
eivat ylitd tavanomaisia, vahdisid remontointitarpeita. Koko asunnon laajempaa re-
montointia, kuten lattiapintojen vaihtoa, seindpintojen kapselointia ja kosteusvauri-
oiden korjaustoimenpiteitd, vaaditaan 20 % hé&totapauksissa. Vield laajempaa myos
kiinteiden kalusteiden uusimista edellyttdvaa remontointia vaaditaan 25 % tapauk-
sista. Remontointitarpeiden jakaumaa on kuvattu kuvassa 7.

Asunnon remontointitarpeet

Kiinteat kalusteet
25 %

Tavanomainen
55 %

Koko asunnon
uusiminen

20 %

Kuva 7. Asunnon remontointitarpeet haadon jalkeen (n= 53).

13 Tuomioistuinlaitos (2021). Summaarinen riita-asia. * Tuomioistuinlaitos, tilastot.
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Asunnon uudelleenvuokrauksen jdlkeen hdddetyn asukkaan vuokrasaatavat siirre-
tadn jalkiperintddn. Jalkiperinnalla pyritddn saamaan vuokrasaatavat perittyd erdpai-
vén jdlkeen. Jalkiperintdd hoitaa pddasiassa perintdtoimistot. Noin puolet kyselyyn
vastanneista vuokranantajista kertoi lisiksi hakevansa vahingonkorvauksia hddde-
tyiltd asukkailta. Usein hdddetyt ovat kuitenkin varattomia ja noin 70 % vuokrave-
loista jad vuokranantajan tappioksi.

24
Haatoprosessin kesto ja vuokravelka

Keskimddrdinen hddtoprosessi voi kestdd jopa 8,5 kuukautta. Hiddon perusteena
on useimmissa tapauksissa kahden kuukauden vuokravelka, jonka jélkeen kardja-
oikeudelta haetaan hddtdtuomio. Vuonna 2021 hédatdtuomion kirjallisen késittelyn
keskimddrdinen késittelyaika oli kaksi kuukautta ja kolme viikkoa. Itse hddtotuomion
toimeenpanoon kuluu aikaa noin kuukausi. Ensimmadisestd maksuhéiriostd varsi-
naiseen haadtopdivadn voi siis kulua yli viisi kuukautta, jonka ajalta vuokralaiselle
kertyy vuokravelkaa.

Tdmain jdlkeen asunnon omistajalla kestdd vield keskimé&érin hieman yli kaksi
kuukautta asunnon siivoamisessa, remontoinnissa ja uuden asukkaan hankinnassa.
Asuntoa voidaan joutua pitdméaan tyhjand myos huomattavasti pidempié aikoja, jos
asuntoa on kdytetty esimerkiksi rikolliseen toimintaan. Vuokranantaja menetta siten
lahes kahdeksan kuukauden vuokratulot, mikéli kertynyttd vuokravelkaa ei saada
perittyd ulosoton kautta. Tavanomaisen hdatdprosessin kestoa on kuvattu kuvassa 8.

Tavanomaisen haadon kesto

| k Karaja- Asunnon
: ma su- oikeuden uudelleen
hiirio paitds vuokraus
Peruste
hiadslle Haaste- Hazitopaivi
tiyttyy akemus

- 3 kk 4 kk 5 kk 6 kk 7 kk 8 kk
Vuokravelka

Kuva 8. Tavanomaisen haatoprosessin kesto.

Selvityksen yhteydessd kerdttyjen aineistojen perusteella ei ole havaittavissa mer-
kittdvid hdatojen kustannuseroja eri alueiden vililld. Alueiden sisdlld hdadot kui-
tenkin tyypillisesti saattavat keskittyd muutamiin vuokrataloihin. Ha&tdprosessin
kokonaiskestoon ja siten my0s kertyvan vuokravelan mddrddn vaikuttaa kuitenkin
merkittdvasti hddtotuomion saamiseen kulunut aika. Kérdjaoikeuden kasittelyajan
pituus vaikuttaa suoraan kertyvan vuokravelan méaradn, ellei vuokranantaja ja vuok-
ralainen padse sovintoon ennen hddtdtuomiota.

Kéréajaoikeuksien késittelyajat aiheuttavat merkittavimmat alueelliset erot hdato-
prosessien kustannuksiin ja kestoihin. Vuonna 2021 kéréjdoikeuksissa késiteltyjen
h&dtojen kirjallisten valmistelujen késittelyajat vaihtelivat Kainuun kérdjdoikeuden
noin seitsemadstd viikosta Eteld-Savon kdrdjdoikeuden 8,5 kuukauteen.” Kardjdoi-
keuksien késittelyaikojen alueellisia eroja on seuraavassa kuvassa 9.

1> Tuomioistuinlaitos, tilastot.
16 Keski-Pohjanmaa kuuluu Pohjanmaan kérdjdoikeuden alueeseen, Uudenmaan kasittelyaika muodos-
tettu Helsingin, Itd-Uudenmaan ja Lansi-Uudenmaan kirédjdoikeuksien tietojen perusteella.
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Kardjaoikeuden kasittelyaika 2021, hdaadon kirjallinen valmistelu

Kuukausia
8,5
1,6
1,7
2,4

B Palvelun tarjoaa Bing
© GeoNames, Microsoft, TomTom

Kuva 9. Karijaoikeuden kasittelyajat vuonna 2021: hdito, kirjallinen valmistelu.

Toinen hdatoprosessin kokonaiskustannukseen merkittdvasti vaikuttava ja alueellisia
eroja synnyttdva tekija on asuntojen vuokrataso. Tilastokeskuksen mukaan vuoden
2022 viimeiselld neljannekselld ARA-rahoitteisten vuokrakaksioiden neliovuokrat
vaihtelivat vajaasta kymmenestd eurosta ldhes 13,50 euroon. Vuokrataso on selvésti
korkein Uudellamaalla.”” ARA-rahoitteisten kaksioiden neliévuokraa alueittain on

esitetty kuvassa 10.

17 Tilastokeskus, asuntojen vuokrat.
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ARA-rahoitteisten kaksioiden keskimairiinen nelidvuokra,
loppuvuosi 202

Kuva 10. ARA-rahoitteisten vuokrakaksioiden neliévuokrat vuoden 202I lopulla.

Kertyvan vuokravelan mddrdan vaikuttaa asunnon vuokra ja hddtoprosessin kesto.
Kyselyyn vastanneiden vuokranantajien mukaan yleisimmin hdito tapahtuu noin 50
nelién asunnosta. Kuvassa 11 on esitetty alueellisia eroja kertyvissa vuokraveloissa,
kun huomioidaan erot keskiméaaraisissd neliovuokrissa ja kardjaoikeuden kasitte-
lyajoissa. Hadtoprosessin muiden vaiheiden kesto on laskennassa oletettu olevan
sama kaikilla alueilla. Kuvassa on erotettu lisdksi kustannus ajalta, jolloin asunto
odottaa uudelleenvuokrausta. Kertyvan vuokravelan painotettu keskiarvo on 3 071
€ ja asunnon tyhjakdynnin kustannus 1 226 €. Yhteensd vuokranantajan menettima
vuokratulo on 4 300 €.*®

18 Painotettu keskiarvo, laskennassa on huomioitu vuonna 2021 kirdjaoikeudessa késittelyjen hadtsjen
alueellinen jakautuminen.
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Menetetyn vuokratulon alueelliset erot (50m2 asunto)

Keski-Suomi
Etela-Savo
Piijat-Hime 2 648 € 1 629 € |1 304 €
Kanta-Hame
Eteld-Karjala
Uusimaa
Eteld-Pohjanmaa 2 690 € 1396€ 1117€
Pohjois-Savo 1 950 € |1 532 € |1 225 €
Varsinais-Suomi
Pirkanmaa
Keskiarvo, painotettu 1 539 € | 532 € | 226 €
Pohjanmaa |1 520 € | 456 € | 165 €
Pohjois-Karjala
Pohjois-Pohjanmaa
Keski-Pohjanmaa 1 411 € 1352€ 108l €
Kymenlaakso 1232 € 1400€ | 120 €
Satakunta
Lappi  [ELERS 1438€ | I51 €
Kainuu  JREII0ES 1392€ | 1I13€

- € 1000€ 2000€ 3000€ 4000€ 5000€ 6000€ 7000€ 8000€

= Hidtotuomion odotusajalta kertyvd vuokravelka
= Muulta ajalta kertyva vuokravelka

= Asunnon tyhijillian pidosta syntyva vuokranmenetys

Kuva Il. Hadtéprosessin aikana menetetty vuokratulo (50 m? asunto).

Keskimddrdiseen nelivuokraan ja kdrdjdoikeuden kasittelyaikaan perustuva arvio
menetetystd vuokratulosta on suurin Keski-Suomessa ja Eteld-Savossa, jossa haato-
tuomion ajalta kertyva vuokravelka, hddtoprosessin muulta ajalta kertynyt vuokra-
velka ja asunnon uudelleen vuokrausta odottavalta ajalta kertyvd vuokranmenetys
aiheuttavat vuokranantajalle yhteensd noin 7 000 € vuokranmenetyksen. Sekd Keski-
Suomessa ettd Eteld-Savossa korkeiden kustannusten taustalla on kdrdjdoikeuden
pitkét kasittelyajat.

Kainuussa, Lapissa ja Satakunnassa vastaavat kustannukset jaavit noin 3 500 €:n
tasolle johtuen lyhyisté késittelyajoista ja alueiden verrattain alhaisista vuokratasois-
ta. My6s Uudellamaalla kdrdjaoikeuden késittelyajat ovat ldhelld maan keskitasoa,
mutta alueen korkea vuokrataso nostaa kertyvan kustannukset selvéasti maan keski-
tason yldpuolelle.
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3 Haadon kustannus

Tassd luvussa esitelldadn hadtoprosessin kuluja seka erityyppisten hadtsjen kokonais-
kustannuksia.

3.1

Haatoprosessin eri vaiheiden kulut

Haidtoprosessi on tissd jaettu vuokranantajan nikokulmasta viiteen eri vaiheeseen.
Prosessin kolmeen ensimmaéiseen vaiheeseen siséltyvit toimenpiteet (mm. asukkaan
tiedottaminen, haastehakemuksen laatiminen ja toimittaminen ulosottoon, asunnon
tarkistaminen sekd haadon toimeenpanon suorittaminen) toteutuvat systemaattisesti
jokaisessa arvioitsijoiden muodostamassa case-tapauksessa (Kategoria 1, Kategoria
2, Kategoria 3). Samoin my0s neljanteen vaiheeseen luokiteltu lukkojen uudelleen-
sarjoitus ja viidennen vaiheen vahingonkorvauspddtoksen hakeminen toteutuvat
systemaattisesti kaikissa kategorioissa.

Haétoprosessin ensimmaiseen vaiheeseen kuuluu asukkaan tiedottaminen, jonka
mediaanikustannus on 98 €. Hddtoprosessin toisessa vaiheessa laaditaan haastehake-
mus, joka toimitetaan kirdjdoikeuteen. Haastehakemuksen laatiminen kustantaa kes-
kimaarin 118 €. Haastehakemus toimitetaan kérdjaoikeuden pdatoksella ulosottoon;
mediaanikustannus péddtoksen ulosottoon toimittamiselle on 65 €. Ha&dtoprosessin
kolmannessa vaiheessa tarkistetaan asunto sen varalta, ldhteeko asukas méarattyyn
muuttopdivddn mennessd. Asunnon tarkistaminen kustantaa keskimddrin 145 €. Li-
séksi suoritetaan hdddon toimeenpano ja kiydédan kohteessa uudelleen hdatdpaivana.
Naiden toimenpiteiden mediaanikustannus on 100 €.

Haatoprosessin neljds vaihe sisdltdd asunnon tyhjentdmiseen, siivoukseen ja re-
montointiin liittyvid tyovaiheita. Asunnon tyhjentdminen ja tyhjennysluvan odotus-
aika kustantaa keskiméaérin 556 €, lisdksi kédytettyyn tydaikaan kuluu arviolta 140 €.
Jatekustannusten mediaani on 150 €. Puolet (50 %) haatotapauksista edellyttdd asun-
non tyhjentdmistd, ja yhtd suuressa osassa tapauksista syntyy myos jatekustannuksia.
Omaisuuden varastoinnin mediaani on 500 €. Toimenpide toteutuu paasdantoisesti
vain ddripaan hadtotapauksissa (Kategoria 3). Lukkojen sarjoituksen mediaanikus-
tannus on 300 € ja tdma tyovaihe toteutuu 80 prosentissa haatotapauksista.

Perustason siivous kustantaa keskimaérin 255 € ja kdytetyn tydajan mediaani on
112 €. Yli puolet (55 %) haddtotapauksista edellyttdd asunnon perustason siivousta.
Normaalia vaativamman siivouksen mediaanikustannus on 500 € ja kdytetyn tyoajan
mediaanikustannus on 280 €. Noin kolmannes héddtotapauksista edellyttdd normaalia
vaativamman siivouksen toteuttamista.

Remontoinnista kertyvat kustannukset on jaettu kolmeen eri osaan. Tavanomainen
remontointi, joka sisdltdd pintojen uusimisen (esim. seindpintojen pienimuotoinen
paikkaustasoitus ja/tai maalauskésittely) kustantaa keskimédarin 1451 €. Pintaremon-
tin mediaanikustannus on tasan 1 000 €. Ty6aikakustannuksia pintaremontoinnin yh-
teydessé kertyy 560 €. Pintaremontointia tarvitaan puolessa (50 %) hddtotapauksista.

Laajamittaisempi remontointi, joka kattaa koko asunnon uusimisen (esim. lattia-
pintojen vaihtoa, seindpintojen kapselointia tai kosteusvaurioiden korjaustoimenpi-
teitd), kustantaa keskimddrin 10 684 €. Viidesosa (20 %) haddtotapauksista edellyttdad
laajamittaisen remontin toteuttamista. Laajamittaisen remontin mediaanikustannus
on 8 000 €. Tydajasta kertyvét kulut ovat mediaaniltaan 1 008 €.*

Kiinteiden kalusteiden uusimiseen liittyvdn remontoinnin mediaanikustannus
on 2 000 €. Asunnon kiinteiksi kalusteiksi médriteltiin esim. jadkaappi, kaapistot,

¥ Laajamittaisempiin remontteihin luettavat tuholaistorjuntaa vaativat toimenpiteet ovat myds viime
aikoina lisddntyneet. Tuholaistorjunta kattaa usein koko asuinrakennuksen, jolloin sen kustannusvaikutus
on my0s varsin korkea. (Haadtojen kustannuksia késitteleva validointityopaja 15.2.2023.)
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hella ja liesituuletin. Kalusteiden uusimisen kustannus on keskimddrin 3 350 € ja
tybajasta kertynyt mediaanikustannus on 420 €. Vain hieman yli kymmenesosa (12,5
%) haatotapauksista edellyttda kiinteiden kalusteiden uusimiseen liittyvadd remon-
tointia. Usein ndissd tapauksissa asunto on niin huonossa kunnossa kauttaaltaan, ettd
remontointi edellyttdd myos edelld kuvattuja toimenpiteitd (lattiapintojen vaihtoa,
seindpintojen kapselointia, kosteusvaurioiden korjaustoimenpiteitd).

Haatoprosessin viides vaihe sisédltdd vahingonkorvauspdatoksen hakemisen. Toi-
menpide kustantaa keskimddrin 431 € ja sen osuus on ldhes 80 % kaikista hdadoista.
Vahingonkorvauspaitoksen mediaanikustannus on 135 €.

Héaéatoprosessin vaiheiden ja niiden yleisyyden perusteella hiddst voidaan jakaa
kolmeen kategoriaan. Edelld kuvatut vaiheet asukkaan tiedottamisesta aina hdadon
toimeenpanoon saakka siséltyvét kaikkiin hddtoihin. Myos ldhes kaikissa h&dato-
tapauksissa asunnon lukot sarjoitetaan uudelleen. Lisdksi kategoria 1:n haadoissa
asunnoissa toteutetaan perustason siivous. Kategoria 2:n hdddoissd suoritetaan edelld
mainittujen lisdksi asunnon tyhjentdminen ja tavanomainen remontointi. Kategoria
3 on hdddoista haastavin. Kategoriasta 2 poiketen ndissd vaativimmissa haaddissa
asunto vaatii perusteellisempaa siivousta sekd laajempaa koko asunnon kattavaa re-
montointia. Hidtoprosessin vaiheiden kustannuksia ja hdatokategorioita on kuvattu
taulukossa 2.

Taulukko 2. Haatoprosessin vaiheiden kustannukset

Osuus

Haatoprosessin
vaihe

Mediaani-
kustannus

Keskiarvo-
kustannus

Mediaani-
tyoaika

haadoista,
mediaani

Kategoria
|

Kategoria
2

Kategoria
3

. Asukkaan
tiedottaminen
alkuvaiheessa

98 €

1€

83 €

100,0 %

2. Haastehakemuk-
sen laatiminen

100 €

18 €

42 €

100,0 %

2. Karajaoikeuden
paatos ja toimit-
taminen ulosot-
toon

65 €

75 €

28 €

100,0 %

3. Asunnon
tarkistaminen
(lahteekd asukas
muuttopaivaan
mennessd)

140 €

145 €

56 €

100,0 %

3. Haadon toi-
meenpanon
suorittaminen ja
kohteessa kaynti
haatopdivana

100 €

106 €

56 €

100,0 %

4.Lukon sarjoitus
(tai vastaava
toimenpide)

300 €

311 €

28 €

80,0 %

4. Asunnon
tyhjentaminen
(+ tyhjennyslu-
van odotusaika)

500 €

556 €

140 €

50,0 %
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Haatoprosessin
vaihe

Mediaani-
kustannus

Keskiarvo-
kustannus

Mediaani-
tyoaika

Osuus
haadoista,
mediaani

Kategoria
|

Kategoria
2

Kategoria
3

4. Jatekustannukset
(jos ei varastoi-
tavaa)

150 €

207 €

28 €

50,0 %

4. Omaisuuden
varastointi

500 €

587 €

224 €

0,0 %

4. Siivous
(perustaso)

250 €

255 €

112 €

55,0 %

4. Siivous
(normaalia
vaativampi)

500 €

612 €

280 €

30,0 %

4. Remontointi, pin-
tojen uusiminen
(tavanomainen)

| 000 €

| 451 €

560 €

50,0 %

4. Remontointi,
laajamittaisempi
(koko asunnon
uusiminen)

8 000 €

10 684 €

| 008 €

20,0 %

4. Remontointi,
kiinteiden kalus-
teiden uusiminen
(kaapistot, jaa-
kaappi, jne.)

2000 €

3350 €

420 €

12,5 %

5. Vahingonkorvaus-
paatoksen
hakeminen

I35 €

431 €

42 €

77,5 %

3.2

20

Haadon kokonaiskustannus

Selvityksen tuloksena syntyi kuvaus kolmesta erityyppisestd haddostd, joiden sisélla
voi lisdksi olla kustannusvaihtelua alueen tai muiden tekijéiden vaikutuksen takia.
Vaihtelua voi esiintyd my®s sen suhteen, onko joku tietty osavaihe hddtoprosessissa
ulkoistettu vai tehddanko osavaihe omana tyona. Selvityksen yhteydessd toteutetun
kyselyn aineistoanalyysin perusteella ulkoistetut toimenpiteet ovat noin 20 % kal-
liimpia, kuin itse tehdyt toimenpiteet.

Selvityksessd haddon laajuuden maéaérittelyd ldhestyttiin tarvittavien toimenpitei-
den méddran kautta. Perutuista haddoistd muodostuu kustannuksia mm. viranomais-
maksujen ja kdytetyn tydajan perusteella. Kategorioiden 1, 2 ja 3 méaritelmat muo-
dostuivat tarvittavien toimenpiteiden laajuuden sekd vaiheiden keston perusteella.

Lahtokohtaisesti hdddon kustannukset kuuluvat pddosin asukkaan vastuulle. Sa-
malla kuitenkin merkittdva osa hdddoistd perustuu maksamattomiin vuokriin ja asuk-
kaiden merkittdviin taloudellisiin vaikeuksiin. Ndissd tapauksissa niin vuokravelat
kuin hdadonkin kustannukset jaavét lopulta vuokranantajan tappioksi. Taulukossa
3 on kuvattu eri hdatokategoriat ja kuvassa 12 hddtojen kokonaiskustannukset hda-
toprosessista, vuokravelasta ja asunnon tyhjillddn olosta aiheutuvat kustannukset
huomioiden.
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Taulukko 3. Haatotyypit, kokonaiskustannukset ja vaiheet

Kategoria |

Kategoria 2

Kategoria 3

| 600-2 100 €

4 000-5 100 €

16 000-21 400 €

* Asukkaan tiedottaminen

* Haastehakemuksen
laatiminen

* Karijaoikeuden paitss
ja toimittaminen ulos-
ottoon

¢ Asunnon tarkistaminen
* Hiadon toimeenpano

* Lukon sarjoitus

* Perustason siivous

* Vahingonkorvaus-

* Asukkaan tiedottaminen

* Haastehakemuksen
laatiminen

* Kardjaoikeuden paatds
ja toimittaminen ulos-
ottoon

* Asunnon tarkistaminen
* Haadon toimeenpano

* Lukon sarjoitus

* Asunnon tyhjentaminen

* Perustason siivous

* Asukkaan tiedottaminen

* Haastehakemuksen
laatiminen

* Kardjaoikeuden paatds
ja toimittaminen ulos-
ottoon

* Asunnon tarkistaminen

* Haadon toimeenpano

* Lukon sarjoitus

* Asunnon tyhjentaminen

* Omaisuuden varastointi

hakemus * Tavanomainen remon- * Vaativampi siivous
tointi * Remontointi, laaja-
* Vahingonkorvaus- mittaisempi
el * Vahingonkorvaus-
hakemus
Haidon kokonaiskustannus, €

30000 €

25000 €

20000 €

15000 €

10000 €

5000 €

2100

0€
Kategoria

Kategoria

Kuva 12. Haadon kokonaiskustannus kategorioittain.
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Kuten ylld oleva kuvio 12 osoittaa, itse hadtdprosessiin liittyvissa kokonaiskustannuk-
sissa esiintyy merkittdvaa vaihtelua esitetyissa kategorioissa. Kategoriaan 3 kuuluvat
haadot ovat luonteeltaan ns. haastavimpia hadatojd, silld niihin sisdltyy merkittavia
kustannuserid, jotka johtuvat erityisesti huoneiston huonosta kunnosta. Vaativampi
huoneiston siivous ja remontointitarpeet nostavat kustannuksia merkittavéasti. Laaja-
alaisempien remontointienkin osalta on huomioitava, ettd skaala niiden sisdlld on
kustannusmielessd hyvin laaja. Laaja-alaisempi remontointi voi siséltdd esimerkiksi
lattiapintojen vaihtoa, seindpintojen kapselointia tai ty6ldimmissd tapauksissa jopa
kosteusvaurioiden korjaustoimenpiteitd, jotka voivat ulottua huoneiston lisdksi myos
muihin rakennuksen huoneistoihin tai yhteisiin tiloihin.

Edelld kisiteltyjen kolmen eri kategorian osalta on perusteltua tarkastella myds
niiden yleisyyttd. Kyselyaineiston ja sen analyysin perusteella voidaan karkealla ja-
ottelulla todeta, ettd Kategoriaan 1 kuuluvien hdétojen yleisyys on noin 40 prosenttia,
Kategoriaan 2 kuuluvien hdétdjen yleisyys noin 45 prosenttia ja vastaavasti Kategori-
aan 3 kuuluvien hdatsjen yleisyys noin 15 prosenttia kaikista toteutuneista haadoista.

Haatokategoriat

Kategoria 3
I5 %

Kategoria |
40 %

Kategoria 2
45 %

Kuva 13. Haitojen jakauma kategorioittain.

Jos edelld esitettyjen kolmen kategorian hddtoprosessien kustannusten osalta las-
ketaan painotettua keskiarvo hyddyntden esitettyd yleisyysjaottelua, saadaan kes-
kimaaraiseksi haatoprosessin kustannukseksi 6 300 euroa. Jos tdhdn lisdtdan vield
yhdenmukaisesti esitetty vuokravelka ja asunnon tyhjakdayton kustannus, saadaan
keskiméardisen haddon kokonaiskustannukseksi noin 10 600 euroa.
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33
Hyvit kdytinnot

Haadoista aiheutuu vuokranantajille merkittdvia kustannuksia ja erityisesti hdétojen
alueellinen keskittyminen tiettyihin taloihin vdhentdd asumismukavuutta. Haas-
tateltujen asiantuntijoiden mukaan toistuvat hdadot tietyisséd kiinteistdissd voivat
vaikeuttaa uusien asukkaiden hankintaa. Hadt6jen ennaltaehkaisylld on kuitenkin
ensisijaisen merkittdva vaikutus sen asukkaan eldmaéén, jonka kohdalla haato pys-
tytddn estaimadan.

Asumisneuvonnalla arvioidaan olevan merkittdva vaikutus hdétdjen ennaltaeh-
kdisemiseen ja hdddoistd syntyvien kustannusten pienenemiseen. Asumisneuvojat
pyrkivit kontaktoimaan hddtduhan alla olevia asukkaita jo hyvissd ajoin ennen h&a-
toprosessin virallista alkua, jotta asukkaalla on mahdollisuus ratkaista tilanne ennen
hadtoprosessin kdynnistymistd. Asumisneuvonnan lisdksi tarkednd ndhddan myos
asumisneuvojien talouden hallintaan liittyva neuvonta.

Asumisneuvonnan palveluohjaus ja verkostotyo ndhdéén valttamattomana osa-
na vaikuttavaa asumisneuvontaa; asukkaat eivit usein tunne esimerkiksi etuuksia,
joihin heilld olisi oikeus. Asukkaalla saattaa olla useita haasteita eliman eri osa-
alueilla — tdmédn vuoksi asumisneuvonnan ja eri toimijoiden (esim. sosiaalipalvelut,
velkaneuvonta) yhteisty6 on ensiarvoisen tarkeda.

Asukasviestinndn kanavien ja selkokielisyyden kehittiminen on tdrkedd, kun
halutaan tavoittaa vuokralainen. Vuokralaiselle tulee sanoittaa asukasviestinndn
kautta selkedsti ja ajantasaisesti, mistd maksuhdiridissd ja hadadossa on kyse ja miten
ne vaikuttavat vuokralaisen nykyiseen vuokrasuhteeseen. Yleisen asukasviestinndn
tulee olla selkeédd ja helposti ymmarrettavad, jotta kaikki asukkaat ymmartavat, mil-
laisia seurauksia kertyva vuokravelka aiheuttaa. Tarkedksi arvioidaan myos selkeét
asukassivut, mihin asiakas voi itse kirjautua katsomaan velkatilannettaan ilman
yhteydenottoa.

Selked ja tavoitteellinen sisdinen vuokravalvontaprosessi (mm. maksukehotuk-
set ja maksusopimukset) on keskeisessd osassa, kun halutaan ennaltaehkaistd haatoja.
Vuokrataloyhtitiden sisdisessd vuokravalvontaprosessissa on mahdollista hyodynt&da
myds robotiikkaa: robotti ldhettdd hdadtduhan alle joutuneelle asiakkaalle ennakoivia
ja ohjeistavia viestejd haastamisrajan lahestymisestd ja tuottaa riskiryhmista listoja pe-
rinndn/asumisneuvonnan kayttoon tulevaisuuden kontaktointia varten. Asiakkaan
suuntaan viestinndn tulisi olla johdonmukaista. Asiakasldhtdinen palvelu vaikeissa
asioissa madaltaa asiakkaan kynnysta ottaa yhteyttd vuokranantajaan asioiden sel-
vittdmiseksi.

Kustannustietoisuuden kasvaminen erityisesti hddtojen aiheuttamista kustan-
nuksista mahdollistavat vuokranantajien omien kaytantdjen kehittdmisen ja tehos-
tamisen. Hadtojen ennaltaehkdisyn resurssoinnin perustelu on yksinkertaisempaa,
kun taustalla on tutkittua tietoa toteutuvien hditdjen todellisista kustannuksista.
Tiedonkeruun yhteydessa kévi ilmi, ettd ne vuokranantajat, joilla on selkeésti hallin-
noitu ja méadritelty hadtdprosessi, ovat myds parhaiten tietoisia hdddoistd aiheutuvista
kustannuksista.
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4 Johtopaatokset

Téssd luvussa esitetddn yhteenvetona selvityksen keskeiset tulokset sekd haatopro-
sessin yhteiskunnallisia vaikutuksia sekd hyvéksi todettuja kédytdntsja hdatojen ja
niiden kustannusten véahentamiseksi.

4.1

Haatoprosessin kustannus

Selvityksen tavoitteena oli tunnistaa ja kuvailla, millaisista yksittdisistd tekijoistd
haatoprosessin kustannukset muodostuvat ja millainen hiadén kokonaiskustannus
on. Tuloksena syntyi kuvaus kolmesta erityyppisestd hdddostd, joiden sisélld voi olla
kustannusvaihteluita alueen tai muiden tekijoiden vaikutuksen takia. Kategorioiden
1, 2 ja 3 madritelmédt muodostuivat tarvittavien toimenpiteiden laajuuden seka vai-
heiden keston perusteella. Hadtoprosessin lisdksi kokonaiskustannukseen vaikuttaa
kertyvé vuokravelka sekd asunnon tyhjakdyton ajalta kertyva vuokran menetys.

Taulukko 4. H3atdjen kokonaiskustannukset kategorioittain

Hadtoprosessin kustannukset

Kategoria | | 600-2 100 €
Kategoria 2 4 000-5 100 €
Kategoria 3 16 000-21 400 €

Menetetty vuokratglo__ 4300 €

Kun tarkastellaan eri hddtoprosessin vaiheiden esiintyvyyttd, saadaan keskimééa-
rdiseksi hddtoprosessin kustannukseksi 6 300 €. Hadtoprosessin kustannusten li-
saksi kustannuksissa tulee huomioida hdatdprosessin ajalta kertyva vuokravelka ja
asunnon tyhjakayton ajalta kertyvad vuokratuoton menetys. Ndin keskimaaraisen
hdddon kokonaiskustannukseksi muodostuu 10 600 €. Liséksi on huomioitava, ettd
hiatoprosessiin kytkettyjen tydvaiheiden ulkoistaminen erilliselle toimijalle vaikuttaa
kokonaiskustannuksiin.

Lahtokohtaisesti hddadon kustannukset kuuluvat padosin asukkaan vastuulle.
Kuitenkin merkittdva osa hdddoistd johtuu vuokraveloista ja vuokralaisen varatto-
muudesta, jolloin hdddén kustannukset jadvat vuokranantajan vastuulle. Lopulta
haddoistd aiheutuvat kustannukset siirtyvdat muiden vuokralaisten maksettavaksi
nousevien vuokrien muodossa.

42

Haatojen kokonaiskustannus

Ympaéristoministerion (2011) julkaisemassa raportissa Asunnottomuuden vihentimisen
taloudelliset vaikutukset kuvattiin arviointikehikko asunnottomuuden vihentamisen

hy6tyjen arvioinnin tueksi. Samaa kehikkoa hyddyntamalld voidaan kuvata myos
haddoistd aiheutuvien yhteiskunnallisten kokonaiskustannusten syntymistd (kuva 13).
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Itsendinen asuminen Asuminen tehostetun Asunnottomuus
tuen yksikossad

h E;tilloqie:!'slft ¢ h E;tillou.f(elthsft ¢ Palveluiden kiytto ja
yodyt/vaikutukse yodyt/vaikutukse siiti aiheutuvat
+ yksilon tasolla esim. + yksilén tasolla esim. kustannukset
eldménlaadun elamanlaadun
parantuminen parantuminen . ;zi\{iii)lsPalveIUt
+ vaikutukset + vaikutukset )
laajemmin: laajemmin: : asunnottomlllle I
+ ymparisto + ymparisto IsqunEatuF palvelut
+ sukulaiset + sukulaiset + laitokset jne.
Taloudelliset hy6dyt . - — ' Muut negatiiviset
+ yksilon tasolla esim. Palveluiden kayttd vaikutukset
tulojen vel
lisaantyminen : ter]f{e_y;pa velut + ongelmat
+ yhteiskunnan tasolla * poliistjne. kaupunkikuvassa
lisadntynyt verotulo + rikollisuus
N + sosiaaliset ongelmat
Asumispalvelun (yksils, perhe)
tuottamiseen liittyvit - epiinhimilliset
Palveluiden kaytto kustannukset olosuhteet jne

+ henkildstokulut,
toimitilat jne.

Asumiseen liittyvit
kustannukset

Kuva 14. Haadon yhteiskunnalliset kustannukset (mukaillen Ymparistdministerio, 2011).

Syyt hddtdjen taustalla liittyvat padsddntoisesti vuokranmaksun ongelmiin ja vuok-
ravelkaan, joissakin tapauksissa my0s hédiritsevddn asumiseen. Vuokranmaksuongel-
mien taustalla on usein eliméanhallinnan ongelmia. N&ité voivat olla esimerkiksi hen-
kisten voimavarojen puutteet, puutteellinen talousosaaminen tai palvelujarjestelman
puutteet.” Vuokravelkaongelmat ja velkaantuminen voi johtaa asunnottomuuteen,
mikd lisdd sosiaali- ja terveyspalveluiden kayttod.”

Tassa selvityksessd on tarkasteltu hddtoprosessin kustannuksia vuokranantaji-
en ndkokulmasta ja yhteiskunnallisten kokonaiskustannusten tarkempi tarkastelu
on rajattu selvityksen ulkopuolelle. Haddoistd aiheutuu merkittédvid kustannuksia
vuokranantajille ja vuokralaisille, mutta on selvdd, ettd hddtojen yhteiskunnalliset
kokonaiskustannukset ovat nditd kuluja huomattavan paljon suuremmat. Esimer-
kiksi sosiaali- ja terveyspalveluiden tai tilapdismajoituksen kustannukset ovat suoria
kustannuksia, jotka realisoituvat nopeasti asunnon menettadmisen jalkeen. Suuri osa
haadoistad toteutuu sosiaalisesti tuetusta asuntokannasta, jolloin hdétoéa seuraavien
kustannusten erotteleminen vuokranantajan ja yhteiskunnan vililld on jossain méé&rin
keinotekoista, mikali asunnot ovat kunnan omistamia.

Téassd selvityksessd kuvattu prosessi tuo niakyvéksi hdadon eri vaiheiden siséllon ja
niihin liittyvat kustannukset. Kustannuksia syntyy jokaisesta hddtoprosessista, mutta
suurimmiksi ne kohoavat prosessin pitkittyessa sekd laajempien remontointitarpei-
den yhteydessd. Asumisneuvonnalla pystytddn estiméd&n prosessien kdynnistymista
kokonaan ja ndin tuomaan suoraan siéstdjd vuokranantajalle, mutta myds katkaise-
maan prosesseja, jolloin syntyvéat kustannukset rajoittuvat alkuvaiheen hallinnollisiin
kuluihin. Oleellista on, ettd ndissé tapauksissa laajempia asukkaalle ja yhteiskunnalle
muodostuvia haittoja ja kustannuksia pystytdan ehkédisemé&én.

Yleisen kustannustason noustessa koronapandemian ja Ukrainan kriisin seurauk-
sena vuokranmaksun ongelmien ja siten asumista turvaavien palveluiden kysynta
kasvaa my&s muussa kuin sosiaalisesti tuetussa asuntokannassa. Kokeilulaki asumis-
neuvonnan tuesta kunnille kannustaa kuntia tarjoamaan asumisneuvontaa kaikille
asukkaille asumismuodosta riippumatta. Laki toivottavasti kannustaa kuntia huo-
mioimaan ennaltaehkdisevan tyon mahdollisuudet ja hdadtojen kustannukset myos
kuntien oman asuntokannan ulkopuolella. Kustannusten tuominen nakyvaksi tukee
myos téllaista asumisneuvonnan kehittdmistd yhteisty6ssd muiden asunnon omis-
tajien kanssa.

2 Owal Group, 2021.  Ymparistoministerio, 2011.
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