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HALLITUKSEN KERTOMUS SÄÄTIÖN TOIMINNASTA 2023 
 

Helsingin seudun opiskelija-asuntosäätiö sr (HOAS) vuokraa, ylläpitää ja rakennuttaa opiskelija-
asuntoja pääkaupunkiseudulla. Tilikausi oli säätiön 54. toimintavuosi. 

 
 
Yleistä 

 
Inflaatiovauhti on hidastunut vuoden 2023 aikana EKP:n neuvoston tekemien ohjauskorkopää-
tösten ja hintojen nousun pienenemisen seurauksena. Asuinrakennus-, tuotannolliset- ja yksityi-
set investoinnit supistuivat huomattavasti Suomessa vuoden 2023 aikana. Suomen talous ajautui 
taantumaan vuoden 2023 aikana. 
 
Rakentaminen on pudonnut selvästi BKT:tä enemmän. Asuntorakentamisen aloituksissa pudot-
tiin IT-kuplaa, finanssikriisiä, eurokriisiä ja pandemiaa alhaisemmalle tasolle vuoden 2023 aikana. 
Rakentamisessa on poikkeuksellisen voimakas lama, kun muu talous on lievemmässä taantu-
massa. Talouteen ja kaupungistumiseen heijastuu laaja-alaisia ja kauaskantoisia vaikutuksia uu-
disasuntotuotannon romahtamisen kautta.  
 
Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeuslainojen korkotuesta (512/2023) ja kyseistä lakia kos-
keva asetuksen muutos (471/2023), rakentamislakia (751/2023), pelastuslakia (436/2023) ja toi-
meentuloa koskevan lain 7a § ja asumistukea (HE 74/2023) koskevat lainsäädäntömuutokset hy-
väksyttiin vuoden 2023 aikana. Lakimuutoksilla on vaikutusta Hoasin toimintaympäristöön. 
 
Valtioneuvoston tekemä linjaus pienentää tuntuvasti investointiavustusten myöntövaltuutta vuo-
delle 2024. Kiristäminen heijastui myös ARA:n loppuvuoden 2023 päätöksiin. 

 
EU:n whistle blowing -direktiiviin mukainen ilmoituskanava otettiin käyttöön Kauppakamarin kaut-
ta syyskuussa 2023. Direktiivin mukainen vaade käyttöönotolle oli 17.12.2023. 
 
Säätiön hallitus hyväksyi sääntömuutoksen 19.12.2023 ja muutos on rekisteröity säätiörekisteriin 
23.1.2024. Sääntömuutos koski pääosin hallituksen ja asuntojaoston jäsenten valintaa. 
 
Uusi toiminnanohjausjärjestelmä (ERP) otettiin käyttöön helmikuussa 2023. Uusi järjestelmä 
mahdollistaa vahvemmin perustoiminnan kehittämisen. Muutos pienensi myös järjestelmäriskejä 
verrattuna aikaisempaan toiminnanohjausjärjestelmään. 
 
Hoas päätti luopua vakuuksista 1.6.2023 lähtien. Muutoksen tarkoituksena on Hoasin kilpailuky-
vyn parantaminen ja opiskelijoiden asunnon saannin helpottaminen. 
 
Vastuullisuusstrategia hyväksyttiin hallituksessa marraskuussa 2023. Yhteistyössä Gaia Consul-
ting Oy:n kanssa tehtiin Hoasin koko toimintaa koskeva hiilijalanjälkilaskenta vuodelle 2022 sekä 
vuoteen 2030 suuntaava päästövähennyssuunnitelma eli hiilitiekartta. Lisäksi selvitettiin uudis-
kohteiden hiilijalanjälki ja keskeiset keinot sen pienentämiseksi. 

 
Hoas saavutti toistamiseen Great Place to Work -sertifikaatin vuoden 2023 lopulla. 
 

 
Asunnot ja palvelutoiminta 
 

Hoas noudattaa Asumisen rahoitus- ja kehittämiskeskus ARA:n sääntöjä ja asuntojen vuokraa-
misen periaatteita. Etusijalle asetetaan asunnottomat ja muut kiireellisimmässä asunnontarpees-
sa olevat, vähävaraisimmat ja pienituloisimmat hakijat. Myös pääkaupunkiseudun ulkopuolelta tu-
levat opiskelijat ovat etusijalla lukukausien alussa pääkaupunkiseudulla asuviin hakijoihin näh-
den. Asuntoja tarjottiin pääasiallisesti läheltä opiskelijan oppilaitosta tai hyvien kulkuyhteyksien 
päästä oppilaitoksesta. Asuntojen vuokrat määritetään omakustannusperiaatteella.  
 
Hoasilla oli toimintavuoden lopussa 10 788 (10 544) asuntoa. Uusia asuntoja valmistui vuoden 
aikana yhteensä 222 kpl, joista 124 kpl Vantaan Myyrmäkeen osoitteeseen Iskospolku 2, ja 98 
kpl Helsingin Myllypuroon osoitteiseen Yläkiventie 4.  
 
 



Helsingin seudun opiskelija-asuntosäätiö sr     2 
Y-tunnus: 0116514-9 

 
Vuoden lopulla hankittiin 63 asuntoa Helsingissä osoitteessa Leppäsuonkatu 9 B. Vuoden aikana 
luovuttiin 41 asunnosta Helsingissä osoitteessa Pallaksentie 4, jonka vuokraamista opiskelijoille 
jatketaan uuden omistajan kanssa tehdyn sopimuksen perusteella toistaiseksi. 
 
Tämän lisäksi vuokrattavia opiskelija-asuntoja on Kauniaisissa Kiinteistö Oy Juus-Fastighets 
Ab:ssa 34 asuntoa, Kiinteistö Oy Otatalolta vuokratut 24 asuntoa Espoon Otaniemessä osoit-
teessa Servin Maijan tie 3 sekä 79 asuntoa Helsingissä Malmilla osoitteessa Pekankatu 5. 
 
  

 2023 2022 2021 2020 

Asuntoja vuoden lopussa  10788 10 544 10 312 10 050 

Uusia asuntoja valmistunut vuoden aikana  222 372 410 230 

Asuntomäärän muutos, huoneistopohjien muutokset 
yms. (+/-) 

  17  101 

Hankitut asunnot  63    

Asunnot, joista luovuttu  41 157 148 123 

Hoasin vuokraamat muiden omistajien asunnot  178 137 58 58 

Asukkaita  19 065 18 582 18 098 17 877 

Vuokrasopimusten määrä vuoden lopussa  14 024 13 888 13 627 13 677 

Vuoden aikana solmittuja uusia vuokrasopimuksia  7 179 9 174 8 892 9 638 

Avoimia asuntohakemuksia vuoden lopussa   5 632 8 884 4 809 5 271 

Asuntotarjouksia vuoden aikana  11 060 15 198 16 655 17 931 

Tehdyistä asuntotarjouksista vuokrasopimukseen johti  63 % 57 % 53 % 53 % 

  
 

Asiakaskäyntejä Hoasin toimistolla oli vuonna 2023 saman verran kuin vuonna 2022, mutta mää-
rä on vähentynyt lähes puolella verrattuna koronaa edeltäviin vuosiin. Eniten asiakkaita käy toi-
mistolla tammi-, elo- sekä syyskuussa, jolloin myös alkaa eniten vuokrasopimuksia. Vuoden ai-
kana Hoasilla vastaanotettiin noin 45 000 (50 000) puhelua. Puhelumäärissä painottuu edellisten 
vuosien tavoin oppilaitosten sisäänottotietojen julkaisun jälkeiset kuukaudet.  
 
Vuonna 2023 Hoasin verkkosivuilla oli 631 469 tilastoitua käyntiä. Suosituinta sisältöä olivat koh-
teet ja alueet. Suosituimpia alueita olivat Arabia-Toukola, Haaga ja Kalasatama. Helmikuun 2023 
lopulla otettiin käyttöön toiminnanohjausjärjestelmä Tampuuri ja sen myötä hakijoille ja asukkaille 
saatiin omat sähköiset palvelunsa. 
 
 

Asiakaskokemus 
 
Asiakaskokemusta mitataan asumisen polun eri vaiheissa: sisäänmuuton yhteydessä, asumisen 
aikana sekä sopimuksen päättyessä. Asiakkailta kysytään suositteluhalukkuutta (NPS) sekä 
Hoasin onnistumista (1-10). Hoasin kokonais-NPS vuonna 2023 oli 41 (40). Sisäänmuuton NPS 
oli 50 (47), asumisen aikainen NPS oli 36 (33) ja poismuuttavan asukkaan NPS oli 33 (39). Vas-
tausprosentti kyselyissä oli keskimäärin 24 % (16 %). 

 
 

 

Asukastoiminta   
 

Asukastoiminnan määrärahoja käytettiin yhteensä 221 505 (162 545) euroa. Aktiivisia asukas-
toimikuntia oli 59 (61) kpl. Asukastoiminnassa järjestettiin asukastoimikunnille koulutuksia huhti- 
ja lokakuussa. Marraskuussa järjestettiin aktiivisille toimijoille kiitos-ilta. Alkuvuoden talokohtaiset 
tapahtumat ja asukaskokoukset järjestettiin hybridinä.  
 
Asumisen yhteistyöelin kokoontui vuonna 2023 yhteensä kahdeksan kertaa. Kokouksissa annet-
tiin mm. suositus Hoasin asukastoiminnan määrärahojen jakoperusteista, käsiteltiin Hoasin säh-
köisiä palveluita, valmisteltiin kummitoimintaa sekä käsiteltiin uutta yhteishallintolakia ja sen vai-
kutusta yhteistyöelimen toimintaan. Asumisen yhteistyöelin käsitteli myös vuokrasopimuksen 
yleiset ehdot ja järjestysmääräykset sekä vuoden 2024 uudet vuokrat. Asukashallinnon valinta-
kokous pidettiin 13.11.2023, jolloin valittiin asukasedustajat vuodelle 2024. 
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Asukasneuvonta  
 

Asukasneuvonnan lähtökohtana on tarjota apua, neuvoja sekä ratkaisuja niissä tilanteissa, joissa 
asumisessa on ollut pitkäaikaisia tai tilapäisiä haasteita. Asukasneuvonnan osalta vuosi 2023 piti 
sisällään aikaisempien vuosien tapaan maksuhäiriöiden ja muiden asumisen ongelmien ennalta-
ehkäisyä. Huomiota on kiinnitetty etenkin syrjäytyneiden tai syrjäytymisvaarassa olevien asukkai-
den aktivointiin. 
 
 

Kiinteistökannan hallinta 
 
Uudistuotanto 
 

Vuoden aikana valmistui kaksi uutta kohdetta, yhteensä 222 asuntoa: 

• Vantaa, Myyrmäki, Iskospolku 2, 124 asuntoa 

• Helsinki, Myllypuro, Yläkiventie 4, 98 asuntoa. 
 
Rakenteilla vuoden 2023 lopussa oli kolme uudiskohdetta, yhteensä 587 asuntoa:  

• Helsinki, Verkkosaari, Vanha Talvitie 23, 108 asuntoa 

• Helsinki, Verkkosaari, Hermannin Rantatie 23, 120 asuntoa 

• Helsinki, Pasila, Hoas Huippu, 359 asuntoa 
 
 

Asuntojen ja tonttien hankinta 
 

Hoas osti joulukuussa 2023 vuonna 1947 valmistuneen opiskelija-asuntokerrostalon tontteineen 
Helsingin Leppäsuolta osoitteesta Leppäsuonkatu 9. Kohteessa on 63 opiskelija-asuntoa. 
 
Uudiskohteiden tontteja sekä mahdollisia muita ostettavia kohteita etsitään aktiivisesti strategian 
mukaisilta sijainneilta. 
 
 

Realisoinnit 
 

Opiskelija-asunnon asuntotyyppi, kunto ja sijainti ovat keskeisiä tekijöitä kysynnän näkökulmasta. 
Asuntotyypin ja kunnon vaikutus vuokrattavuuteen on kasvanut jo vuosia ja tämä kehitys jatkuu 
edelleen. Hoas kehittää kiinteistökantaansa aktiivisesti ja tarvittaessa luopuu kohteista, joilla on 
korkea riski alhaiseen käyttöasteeseen.  
 
Vuoden aikana myytiin yksi kohde Helsingin Mellunmäestä, osoitteesta Pallaksentie 4. Kohtees-
sa on 41 asuntoa, joiden vuokraamista opiskelijoille jatketaan uuden omistajan kanssa tehdyn 
sopimuksen perusteella kaavamuutokseen asti. 
 
 

Perusparannukset, viihtyvyyskorjaukset ja huoneistopohjamuutokset 
 
Kiinteistön elinkaaren huomioivilla perusparannuksilla ja viihtyvyyskorjauksilla uudistetaan ja pa-
rannetaan asuntojen kuntotasoa ja lisätään merkittävästi asukkaiden asumistyytyväisyyttä sekä 
huolehditaan kiinteistöomaisuuden arvon säilymisestä. 
 
Vuoden 2023 aikana valmistui kahden kiinteistön viihtyvyyskorjaus, Maakaari 1 Helsingissä 42 
asunnossa ja Helmikuja 6 Vantaalla 36 asunnossa. 
 
Perusparannuksia ei valmistunut toimintavuoden aikana. 
 
Huoneistopohjamuutoksia tehtiin 139 soluhuoneistoon käsittäen 343 soluasuntoa. Soluhuoneistot 
muutettiin asiakkaiden kysyntää vastaaviksi perheasunnoiksi. 
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Ylläpito 
 

Kiinteistöjen ylläpito käsittää mm. kunnossapidon, kiinteistöhuollon ja ylläpitosiivouksen. Hoas 
vastaa itse ylläpitotoiminnan johtamisesta ja siihen liittyvien palveluiden hankinnasta. Kaikki kiin-
teistöillä tapahtuva ylläpitopalvelu ostetaan ulkopuolisilta yhteistyökumppaneilta. 

 
Kunnossapito jakaantui kahteen osa-alueeseen. Ohjelmoidulla kunnossapidolla (4,0 milj. euroa) 
pyritään kiinteistöjen kokonaistaloudellisesti edulliseen elinkaarihallintaan sekä yleisen viihtyvyy-
den ylläpitämiseen ja parantamiseen. Huoneistopohjamuutoksilla, jossa soluhuoneistoja muute-
taan yksilöllisen asumisen tuotteiksi, vaikutetaan erityisesti korkean vuokrausasteen ylläpitämi-
seen ja niitä pyritään sen vuoksi tekemään mahdollisimman suuri määrä. Jatkuvaan kunnossapi-
toon (9,8 milj. euroa) kuuluu kiinteistöissä tehtävät akuutit kunnostustyöt, joista suurimpana yksit-
täisenä kulueränä ovat erilaiset vahinkokunnostukset. Kunnossapidon toteutuneet kokonaiskus-
tannukset olivat 13,8 milj. euroa. 

 
 
Energianhallinta  
 

Vuoden 2023 osalta sähkönhankinnassa jatkettiin varautumista epävakaaseen markkinatilantee-
seen. Sähkön hintavaihteluilta suojauduttiin sähkön hintakiinnityksin, jotka vähentävät sähkö-
markkinoille syntyneen voimakkaan hintavaihtelun vaikutusta kiinteistökannassamme. Hintakiin-
nityksiä tehtiin hajautetusti vuoden mittaan. Hoasin kuluttamaa sähköä vastaavalle määrälle han-
kittiin sähkön alkuperätakuut (suomalainen vesi- ja tuulivoima). Hankitun sähkön tuotannon kes-
kimääräiset hiilidioksidin ominaispäästöt olivat 0 g/kWh. 

 
Espoossa, Vantaalla ja Kauniaisissa sijaitsevissa kiinteistöissä kulutettu kaukolämpö hankitaan 
uusiutuvilla energialähteillä tuotettuna. Vuoden 2023 lopussa päätettiin hankkia alkuperätakuut 
myös Hoasin Helsingissä sijaitsevien kiinteistöjen kaukolämmön kulutusta vastaavalle osalle. 
Hankintapäätöksen myötä kaikkiin Hoasin omistamiin kiinteistöihin hankittava kaukolämpö on 
vuoden 2024 osalta uusiutuvilla energialähteillä tuotettua, jonka hiilidioksidipäästöt ovat 0 
kg/MWh. 
 
Vuodesta 2022 vuoteen 2023 vertailukelpoinen sääkorjattu lämmitysenergian kulutus on noussut 
2,0 %. Mitattu lämmitysenergian kulutus on noussut 1,5 %. Vertailukelpoinen käyttöveden kulutus 
on noussut 1,9 % ja sähkön mitattu (kiinteistö- ja Hoasin maksama asuntosähkö) kulutus on las-
kenut 2,7 %.  
 
 

Talous ja rahoitus 
 

Säätiön liikevaihto oli tilikaudella 88,0 milj. euroa, mikä on 5,8 milj. euroa enemmän kuin 
edellisenä vuonna. Kasvu johtui uusien kohteiden valmistumisesta ja 1.1.2023 toteutetusta 2,9 
prosentin keskimääräisestä vuokrankorotuksesta. Vuoden 2024 alussa vuokria korotettiin keski-
määrin 3,3 prosenttia. 

 
Perittävä keskivuokra vuonna 2023 oli 14,6 €/m²/kk (14,1 €/m²/kk). Alin perittävä kiinteistö-
kohtainen kuukausineliövuokra oli 8,3 € Koivukylässä (8,1 € Koivukylässä) ja ylin 26,9 € Vuosaa-
ressa (26,2 € Vuosaaressa). Tilikauden päättyessä säätiön omistuksessa oli 493 888,35 (486 
665,30) asunto-neliömetriä. 
 
Kiinteistöjen hoitokulut olivat tilikaudella 10,01 €/m²/kk (9,39 €/m²/kk). Luottotappioita kirjattiin 0,2 
milj. euroa (0,3 milj. euroa).  

 

Säätiön keskeiset tunnusluvut 2023 2022 2021 2021 

Liikevaihto (1000 €) 87 953 82 146 78 944 78 944 

Liikevoitto (1000 €) 10 262 11 147 14 163 14 163 

Omavaraisuusaste, % 17,4 % 18,0 % 17,2 % 17,2 % 

Vieraan pääoman takaisinmaksuaika (vuotta) 23,3 18,2 15,9 15,9 

Käyttöaste, % 97,2 % 96,4 % 95,1 % 95,1 % 

Käyttöaste, % (peruskorjausten vaikutuksista oikaistu) 97,5 %  97,0 %  96,0 %  96,0 %  
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Tilikauden ylijäämä oli 2,1 milj. euroa (7,1 milj. euroa). Kirjanpidollisen ylijäämän määrään vaikut-
taa eniten vuokranmäärityksen ja kirjanpidollisen jäämän laskentatapojen erot. Tilikauden ylijää-
mää kasvattaa myös budjetoitua parempi käyttöaste ja asuntovuokratuotot. 
 
Hoasin hallitus päätti keväällä 2023 varautua tuleviin peruskorjaustarpeisiin ja siirtää edellisten ti-
likausien ylijäämistä 4,8 miljoonaa euroa (1,0 €/asm²/kk) peruskorjausrahastoon tulevia peruskor-
jaustarpeita varten. Vuokrissa etukäteen kerättäviä ja peruskorjausrahastoon siirrettäviä varoja 
käytetään tällä hetkellä pääosin peruskorjausten omarahoitusosuuden kattamiseen. Peruskor-
jauksiin varautumisella pyritään lieventämään peruskorjausinvestoinneista aiheutuvaa vuokran-
korotustarvetta. 
 
Peruskorjausrahaston arvo tilinpäätöshetkellä on 58,0 milj. euroa ja se muodostuu vuonna 2002 
peruskorjausrahastoon siirretystä asuintalovarauksesta 11,7 milj. euroa ja vuosina 2003-2023 pe-
ruskorjausrahastoon siirretyistä edellisten tilikausien ylijäämistä 46,3 milj. euroa. Peruskorjausra-
hastoon kerätyistä varoista on käytetty yhteensä 31,1 milj. euroa peruskorjauksiin ja muihin vas-
taaviin korjaustöihin. Tilinpäätöshetkellä peruskorjausrahastoon kerätyistä varoista on käyttämät-
tä 26,9 milj. euroa. 

 
Säätiön rahoitusvarat olivat vuoden lopussa 44,5 milj. euroa (25,7 milj. euroa). Toteutuneet rahoi-
tuskulut olivat 8,1 milj. euroa (4,3 milj. euroa). Keskimääräinen painotettu korkokustannus oli 1,7 
prosenttia (0,8 %). Pitkäaikaista vierasta pääomaa uustuotantoon ja perusparannuskustannuksiin 
nostettiin yhteensä 46,6 milj. euroa (41,8 milj. euroa). Lainoja lyhennettiin tilikauden aikana 16,0 
milj. euroa (30,0 milj. euroa). Säätiöllä oli lainaa vuoden lopussa 494,7 milj. euroa (464,1 milj. eu-
roa), josta vuoden sisällä erääntyy 12,1 milj. euroa. Säätiön rahoituksen saatavuus ja joustavuus 
pyritään takaamaan riittävillä rahoitus- ja luottolimiittisopimuksilla. 

 
 
Lähipiiri 
 
Periaatteet 
 

Säätiössä tehdään vuosittain merkittävä määrä taloudellisia toimia. Säätiön lähipiiriin kuuluu laaja 
joukko henkilöitä ja yhteisöjä. Mainituista seikoista johtuen säätiön toiminnassa ei voida kohtuulli-
sin keinoin selvittää aukottomasti kaikkia lähipiiritoimia. 
 
Vuonna 2023 tehtyjen lähipiiritoimien selvittämiseksi säätiössä on hyödynnetty lähipiiriohjetta ja 
lähipiirirekisteriä ja lähetetty vuonna 2024 lähipiiritietoja koskeva kysely perustajille, hallitukselle, 
johtoryhmään kuuluville ja tilintarkastajille. Lähipiirirekisteri muodostuu niiden vastausten perus-
teella, joita saadaan vuosittain tehtyjen kyselyiden perusteella. Tiedossa olevat lähipiiritoimet ra-
portoidaan toimintakertomuksessa. 
 
Opiskelijoita kohdellaan opiskelija-asuntojen vuokraamisessa samoilla periaatteilla, kuuluvatpa 
he lähipiiriin tai ei. Säätiöllä oli tilinpäätöshetkellä 14 024 voimassa olevaa vuokrasopimusta ja 
viime vuoden aikana solmittiin 7 179 uutta vuokrasopimusta. Opiskelija-asunnon vuokraamista 
koskevia lähipiiritoimia ei tämän vuoksi kerätä eikä raportoida yksityiskohtaisesti toimintakerto-
muksessa. Säätiön omistamia asuntoja on voitu vuokrata lähipiirille, mutta kaikki asunnot on 
vuokrattu samoilla ehdoilla. 
 
Säätiö antaa henkilökunnalleen ja hallituksen jäsenille tavanomaisia henkilökuntalahjoja kuten 
esimerkiksi joululahja ja läksiäislahja. Tilintarkastajalle on annettu vastaavan tasoinen joululahja 
kuin muillekin sidosryhmille. 
 
Säätiön henkilökunta voi ostaa käytöstä poistettua kalustoa nimellisestä arvosta. Johtoryhmään 
kuuluvilla on samanlainen oikeus vanhan käyttöomaisuuden ostamiseen kuin muulla henkilökun-
nalla. Poistetun omaisuuden myyntihinta vuonna 2023 on ollut kokonaisuutena 1 615,00 euroa ja 
tämä määrä sisältää sekä suppeaan lähipiiriin kuuluvien kanssa että muiden Hoasin työntekijöi-
den kanssa tehdyt toimet. 

 
 
Toimet 
 

Säätiön tiedossa ovat seuraavat säätiön ja sen suppeaan lähipiiriin kuuluvien välillä tehdyt talou-
delliset toimet: 
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TOIMET TAI 
TALOUDELLISET EDUT 
EUROINA 

LÄHIPIIRISUHTEEN LUONNE (SL 1:8) 

1 2 3 4 6 

A Johdon palkat, palkkiot ja 
eläkesitoumukset 

- 121 315,00 1 075 146,63 ei 
tiedos-
sa 

- 

B Sopimukset ja muut ta-
loudelliset toimet 

9 577 522,00 111 446,35 ei tiedossa ei 
tiedos-
sa 

ei 
tie-

dossa 

C Annetut edut ei tiedossa 1 171,00 1 475,00 ei 
tiedos-
sa 

ei 
tie-

dossa 

D Annetut lainat, vastuut ja 
vastuusitoumukset 

ei tiedossa ei tiedossa ei tiedossa ei 
tiedos-

sa 

ei 
tie-

dossa 

E Kuvaus toimista  A sisältää palkkiot, palkat, lisäeläkevakuutusmaksut ja lisähenki-
lövakuutusmaksut. Kohta A3 sisältää myös toimitusjohtajalle 
maksetut korvaukset. 
B sisältää pääomasijoitukset säätiön tytäryhtiöön, isännöintipalve-
lun myynnin säätiön tytäryhtiölle, maksetut asuntovuokrat säätiön 
tytäryhtiölle, opiskelija-asuntokiinteistön oston säätiön perustajal-
ta, autopaikkavuokrat perustajalle, käytettyjen huonekalujen oston 
säätiön perustajalta, osallistumismaksun perustajan aamiaistilai-
suuteen, ilmoitustilan oston perustajan tytäryhtiöltä, saadut liiketi-
lavuokrat perustajan tytäryhtiöltä, kokoustarjoilujen oston ja tila-
maksut perustajan tytäryhtiölle, tiedossa olevat suppeaan lähipii-
riin kuuluvien yksityishenkilöiden vuokrasopimukset säätiön kans-
sa ja palkkiot tilintarkastajille. Määrä ei sisällä käyttöomaisuus-
myyntejä. 
C sisältää tavanomaisia liikelahjoja ja henkilökuntalahjoja kuten 
esimerkiksi joululahjoja ja läksiäislahjoja. 

 
 
Lähipiiriryhmissä 
- ryhmään 1 kuuluvat säätiön perustajat sekä säätiön ja säätiön perustajien tytäryhteisöt ja 

säätiöt 
- ryhmään 2 kuuluvat säätiön ja ryhmään 1 kuuluvien yhteisöjen ja säätiöiden hallituksen ja 

hallintoneuvoston jäsenet ja varajäsenet, toimitusjohtajat ja näiden sijaiset (pois lukien sääti-
ön toimitusjohtaja) sekä tilintarkastajat 

- ryhmään 3 kuuluvat säätiön johtoryhmään kuuluvat (mukaan lukien säätiön toimitusjohtaja) 
- ryhmään 4 kuuluvat ryhmiin 2 ja 3 kuuluvien perheenjäsenet 
- ryhmään 6 kuuluvat ryhmiin 2-4 kuuluvan ihmisen tai yhdessä toimivien ihmisten määräysval-

lassa olevat yhteisöt ja säätiöt. 
 
 

Henkilöstö 
 

Vuonna 2023 keskimääräinen henkilömäärä oli 87 (81) henkilöä. Vuoden lopussa työsuhteista 86 
% (87 %) oli toistaiseksi voimassa olevia ja 14 % (13 %) määräaikaisia. 18 henkilöä teki vuoden 
2023 aikana osa-aikatyötä. 
 
Vakinaisesta henkilöstöstä 80 % (78 %) oli naisia ja 20 % (22 %) miehiä. Vakinaisen henkilöstön 
keski-ikä oli 42,8 (43,5) vuotta ja koko henkilöstön keski-ikä 41,4 (42,4) vuotta. Koko henkilöstön 
ikäjakauma oli 22 vuodesta 66 vuoteen. Vakinaisen henkilöstön keskimääräinen palvelusaika oli 
9,2 vuotta.  
 
Vuonna 2023 palkat ja palkkiot olivat yhteensä 5 057 637,67 euroa (4 492 643,73 euroa). 
 
Vuoden 2023 aikana henkilöstön koulutuspäiviä oli yhteensä 381 (186). Näiden koulutusten li-
säksi henkilöstölle järjestettiin koulutusta perehdytyksen ja työssäoppimisen muodossa. Koulu-
tuksessa painottuivat asiakaskokemuksen parantaminen, järjestelmäkoulutukset sekä työnteki-
jöiden ammatillisen osaamisen kehittäminen ja ylläpitäminen.  
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Lähtövaihtuvuus oli 1,2 % (5,4 %). Sairauspoissaoloprosentti oli 3,4 % (3,2 %). 
 
Marraskuussa 2023 toteutetun Trust Index -henkilöstötutkimuksen tulosten perusteella Hoasille 
myönnettiin Great Place to Work -sertifikaatti.  
 
Hoas otti käyttöön Whistle Blowing -direktiivin mukaisen ilmoituskanavan 5.9.2023. 
 
 

Säätiön kannalta keskeisimmät riskit ja niiden arviointia 
 

Säätiössä arvioidaan vuosittain laaja-alaisesti toimintaan liittyviä riskejä ja riskiarviointi käsitellään 
säätiön hallituksessa. Riskien osalta arvioidaan riskien todennäköisyyttä, merkittävyyttä ja ajallis-
ta ulottuvuutta. Toimintakertomuksessa tuodaan esille keskeisimmät riskit. 

 
 
Rahoitus 
 

Hoasin investointihankkeiden toteuttaminen on riippuvainen rahoituksen saannista. Lisääntyvä fi-
nanssisäätely on vaikeuttanut investointien pitkäaikaisen rahoituksen saamista. Lisäksi viiveet vi-
ranomaisen päätöksenteossa ovat viivästyttäneet rahoituksen saantia. Käynnissä olleet inves-
toinnit saatiin kuitenkin pääosin toteutettua suunnitelmien mukaisesti, mutta uusien hankkeiden 
aloituksia jouduttiin osittain lykkäämään. Ara-rahoituksen säilymisellä on merkittävä vaikutus tu-
levien vuosien investointihankkeiden toteuttamisen kannalta. 
 
Korkotason nousu on kasvattanut lainojen korkokustannuksia ja lisää nousupainetta on tiedossa 
vuonna 2024. Suurin osa lainoista on korkotukilainoja ja niihin liittyvä korkotuki pienentää korko-
jen nousuun liittyvää korkoriskiä. Säätiön lainoista kiinteäkorkoisia on 40,2 % ja vaihtuvakorkoisia 
59,8 %. Rahoituksen riskienhallinnassa pääosassa ovat edelleen investointitarkkuus ja lainasal-
kun hallinta. 

 
 

Tyhjäkäyttö 
 

Pääkaupunkisedulla on poikkeuksellisen paljon tarjolla opiskelijoille soveltuvia asuntoja vapailla 
markkinoilla. Markkinatilanteesta huolimatta Hoas sai parannettua vuoden 2023 käyttöastetta 
verrattuna vuoteen 2022. 
 
Tyhjäkäyttöriskiä pienennettiin realisointien, perusparannusten ja soluasuntojen huoneistopohja-
muutosten kautta. Hoasin yksiöiden määrää kasvatetaan uudistuotannon kautta opiskelijoiden 
haluamille sijainneille.  
 
Suomeen ei ole rantautunut eurooppalaista ilmiötä puhtaasti opiskelija-asuntoihin keskittyneistä 
kansainvälisistä toimijoista. 
 
 

Kiinteistökanta  
 

Strategiassa on huomioitu tarvittavat toimenpiteet kiinteistökannan riskien pienentämiseksi.  Kiin-
teistökantaa uudistetaan yksiöpainotteisemmaksi ja lisäksi asuntojen kuntotasoa ylläpidetään ja 
parannetaan systemaattisella perusparannus- ja kunnossapito-ohjelmalla. 
 
Hoasin keskeisimmät haasteet liittyvät iäkkääseen, lähiöissä sijaitsevaan soluasuntopainottei-
seen kiinteistökantaan ja merkittävään vuokratonttien määrään.  
 
Uudistuotannon toteutuksessa merkittävän ajallisen riskin tuovat kaavavalitukset ja niiden käsitte-
lyviiveet. Toinen riski liittyy rakennusliikkeiden taloudellisen tilanteen muutoksiin heikentyneen 
markkinatilanteen vuoksi. Tämä voi kasvattaa riskejä uudistuotannon toteuttamisessa. Kolmas 
riski on pienentyvät tuet ARA-tuotannossa. 
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Puurakentamisen osaaminen urakoitsijatasolla ja potentiaalisten luotettavien urakoitsijoiden mää-
rä ei ole lisääntynyt toivotulla tavalla. Toimijoita on mennyt runsaasti konkurssiin.  Osa puuraken-
nuksiksi suunnitelluista kohteista jouduttaneen muuttamaan betonirakenteisiksi riskien minimoi-
miseksi. 
 

 
Brändi ja maine 
 

Brändin ja maineen positiivista näkyvyyttä seurataan ja analysoidaan uutisten ja sosiaalisen me-
dian osalta jatkuvasti. Toimituksellisessa ja sosiaalisessa mediassa tapahtuva viestintä voi ai-
heuttaa Hoasille merkittävän maineriskin.  
 
Hoas teki yhteistyötä mediaviestinnän osalta Viestintätoimisto Kaiku Oy:n ja vaikuttajaviestinnän 
osalta Miltton Oy:n kanssa laaja-alaisesti. Brändin ja maineen seurannan osalta tehdään yhteis-
työtä Meltwater Finland Oy:n kanssa. 
 
Asiakaskokemusta seurataan jatkuvilla asiakaskyselyillä eri asumisen vaiheissa. Asiakaskoke-
muksen parantaminen on yksi keskeisistä asioista strategiassa. Asiakaskokemuksen kautta ra-
kentuu Hoasin maine. 
 
 

Vahingot 
 

Säätiön omaisuus-, keskeytys- ja vastuuvahinkoriskit on suojattu asianmukaisilla vakuutuksilla. 
Vuonna 2023 aiheutuneiden vahinkojen kokonaiskustannukset nousivat edelliseen vuoteen ver-
rattuna. 
 

 
Opiskelutapojen ja kampusalueiden muutokset 
 

Kansainvälinen yhteistyö on kasvanut eurooppalaisten yliopistojen kesken etenkin virtuaalisen 
liikkuvuuden osalta. Opetus on muuttumassa pitkässä juoksussa enemmän paikkariippumatto-
maksi. Opiskelutapojen muutos voi vaikuttaa asumisen kestoon ja muotoon. Vastaavasti kandi- ja 
maisteritason opetuksen suosio vaikuttaa asumisaikaan. Opetuksen kehittymisessä näkyy myös 
laajentuva yhteistyö ammattikorkeakoulujen ja yliopistojen välillä. 

 
Uudet kampusalueiden sijainnit pohjautuvat hyviin joukkoliikenneyhteyksiin. Opiskelijoiden asu-
mistoiveet kampusalueiden läheisyydessä ja hyvien liikenneyhteyksien varrella edellyttävät kiin-
teistökannan kehittämistä. Myyrmäen, Myllypuron ja Otaniemen kasvaminen kampusalueiksi hei-
jastui asuntokysyntään.  

 
 
Tietojärjestelmät, tietosuoja ja tietoturva 

 
Uusi ERP-järjestelmä pienentää operatiivisia riskejä, jotka liittyivät vanhanaikaiseen Lotus Notes 
-järjestelmään. Lisäksi käynnissä on tietovaraston ja tiedolla johtamisen projekti, jonka myötä 
toiminnan analysointimahdollisuudet paranevat. Tämä pienentää strategisia riskejä. 
 
Tietojärjestelmät ja tietoturva ovat keskeisessä osassa häiriötöntä operatiivista toimintaa. 

 
 
Valtiovallan toimet 
 

Lainsäädännön muutoksilla ja muilla valtiovallan toimilla voi olla sekä suoria että välillisiä vaiku-
tuksia säätiön toimintaan.  
 
Asumistukijärjestelmän muutos heijastuu opiskelijoiden toimeentuloon. Edullisempien opiskelija-
asuntojen kysynnän uskotaan vahvistuvan muutoksen seurauksena. 
 
Lainsäädäntöä kehitetään laaja-alaisesti vastaamaan vastuullisuuden ja taksonomian kasvavia 
vaatimuksia. Hoasin kannalta riskejä pienennetään tekemällä proaktiivista työtä vastuullisuuden 
saralla yhdessä alan keskeisimpien toimijoiden kanssa.  
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Olennaiset tapahtumat tilikauden päättymisen jälkeen ja näkymät vuodelle 2024 

 
Hoasin uudistuotannon rakentaminen vaikeutuu jatkossa, vaikka suhdannetilanne mahdollistaisi 
tuotannon kasvattamisen. Investointiavustusten määrän pienentäminen heijastuu mahdollisuuk-
siin saada uudistuotantoa käyntiin vuoden 2024 puolella. Odotettavissa on, että vuoden 2025 
myöntövaltuutus heijastelee vuoden 2024 tasoa. Aloitettavan uudistuotannon määrä on lisäksi 
riippuvainen kaavoituksen etenemisestä. Kaavavalitukset voivat siirtää aloituksia seuraaville vuo-
sille.  
 
Hoasin tonttien saantiin pääkaupunkiseudun kaupungeilta voi tulla muutoksia, jos MAL-
sopimusten asuntotuotantotavoitteisiin ei kirjata jatkossa ARA-tuotannon osuutta. 
Alueidenkäyttölain uudistus on käynnissä, jonka pohjalta kaavoitusmenettelyyn tulee nopeuttavia 
elementtejä. Valtioneuvoston on tarkoitus saada muutos voimaan vuoden 2025 aikana.  

 
Toimeentuloa koskevan lain 7a § ja asumistukea (HE 74/2023) koskeva lainsäädäntömuutos tu-
lee voimaan 1.4.2024. Yleisen asumistuen perusteisiin tulevien muutosten ennakoidaan lisää-
vään opiskelija-asuntojen kysyntää. 
 
Uusi yhteishallintolaki tuli voimaan 1.1.2024. Yhteishallintolaissa on paljon elementtejä, jotka an-
tavat opiskelija-asuntotoimijoille mahdollisuuden kehittää asukastoimintaa laajemmin. 
 
Kiinteistöverotusta on uudistettu siten, että maapohjan verotusarvosta perittävä veroprosentti on 
eriytetty yleisestä kiinteistöveroprosentista. 1.1.2024 lähtien sekä maapohjalla että rakennuksilla 
on oma yleinen kiinteistöveroprosentti. 

 
Päästövähennyksissä lähdemme liikkeelle SBTi:n määrittämää minimitasoa merkittävästi kunni-
anhimoisemmin vuonna 2024. Kaikkien Hoasin asukkaiden kodit lämpiävät uusiutuvilla energia-
lähteillä tuotetulla kaukolämmöllä. Myös kaikki Hoasin hankkima sähkö on uusiutuvilla energia-
lähteillä tuotettua. 
 
Hoasissa tehdään laaja-alainen tietoaineiston kerääminen vuoden 2024 aikana tulevaa strategi-
an päivittämistä varten. Uusi strategia on tarkoitus tehdä vuoden 2025 aikana. 
 
 

Hallinto 
 
Säätiön hallitukseen kuuluu kymmenen jäsentä 
  
2023   2024 

 
Puheenjohtaja    Puheenjohtaja 
HYY, Mikko Myllys  HYY, Mikko Myllys 
 
Varapuheenjohtaja  Varapuheenjohtaja 
AYY, Juhana Brotherus  AYY, Juhana Brotherus 
 
HYY, Risto Karinkanta  HYY, Jannica Aalto  
HYY, Simo Rissanen  HYY, Simo Rissanen 
HYY, Amanda Pasanen  HYY, Amanda Pasanen 
AYY, Arto Pohjonen  AYY, Arto Pohjonen 
AYY, Henrik Vuornos  AYY, Niko Ferm 
 
PÄÄKAUPUNKISEUDUN MUUT YLIOPPILASKUNNAT, AMMATTIKORKEAKOULUJEN 
OPISKELIJAKUNNAT JA MUIDEN OPPILAITOSTEN OPPILASYHDISTYKSET  
Janne Hälinen   Janne Hälinen 
Matilda Stirkkinen  Matilda Stirkkinen 
 
ASUKKAAT   ASUKKAAT 
Sanni Häkkinen  Eveliina Weidenbacher 
 
Sihteeri Matti Tarhio  Sihteeri Matti Tarhio 
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Hallituksen työvaliokunta 

  
 2023   2024 
 

Mikko Myllys, puheenjohtaja  Mikko Myllys, puheenjohtaja   
Juhana Brotherus  Juhana Brotherus   
Arto Pohjonen   Arto Pohjonen    
Matilda Stirkkinen  Matilda Stirkkinen 

 
 

Asuntojaosto 
 

 2023    2024 
 

Risto Karinkanta, puheenjohtaja Jannica Aalto, puheenjohtaja 
Janne Hälinen   Janne Hälinen 
Sanni Häkkinen, asukasedustaja Eveliina Weidenbacher, asukasedustaja 
Emil Fihlman, asukasedustaja Mika Muhonen, asukasedustaja 
 
 
Hoasin toimitusjohtaja: DI, rakennusneuvos Matti Tarhio 
 
 
Tilintarkastaja/tilintarkastajat 

  
2023   2024 
 
KHT-yhteisö KPMG Oy Ab,   KHT-yhteisö KPMG Oy Ab,  
päävastuullisena KHT Mauri Eskelinen päävastuullisena KHT Mauri Eskelinen 
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