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ESIPUHE

Suomen asuntokannasta noin kolmannes on rahoitettu alun perin arava- tai kor-
kotukilainalla. Valtion tukemia asuntoja koskevat laissa sdddetyt kohdekohtaiset
kédytto- ja luovutusrajoitukset, ja lisiksi ARA-vuokra-asuntoja omistavia yhteisojd
sitovat yleishyddyllisyyssddnnokset. Rajoitusten tarkoituksena on siilyttdd asunnot
riittdvan pitkddn vuokrakdytossd, varmistaa kohtuulliset asumiskustannukset seka
asuntojen kohdentuminen niitd eniten tarvitseville. Kohde vapautuu rajoituksista
rajoitusajan padttyessa tai se voidaan vapauttaa jo aikaisemmin Asumisen rahoitus-
ja kehittdmiskeskuksen (ARA) paatokselld.

Télla hetkelld asuntokannastamme vain alle 13 prosenttia on kédytt6- ja luovutusra-
joitusten piirissd olevaa niin kutsuttua ARA-asuntokantaa. Tavallisten ARA-vuokra-
asuntojen madra on laskenut merkittavasti 2010-luvulla, mik& johtuu uudistuotantoa
suuremmasta rajoituksista vapautuneiden tai vapautettujen kohteiden mddrasta.
Vuosina 2010-2019 rajoituksista vapautui 70 000 ARA-asuntoa. Koko asuntomarkki-
nan kannalta onkin mielenkiintoista, mitd tdlle asuntokannalle rajoituksista vapau-
tumisen jdlkeen tapahtuu. Rajoituksista vapautuvien talojen kadyttdd ja omistajien
suunnitelmia selvitettiin viimeksi vuonna 2010 tehdyllad selvitykselld ARA-vuok-
ratalokanta murroksessa. Nyt késilld olevassa selvityksessdé ARA halusi valottaa
nykytilannetta myo6s 2010-luvulla vapautuneen kannan osalta. Télle aikajaksolle eri-
tyistd on, ettd rajoituksista vapautuneista kohteista huomattava osuus on kuulunut
sellaisille suurille yleishy6dyllisille yhteiséille, jotka ovat luopuneet valtion tukeman
vuokratuotannon rakentamisesta ja muuttaneet toimintaansa markkinaehtoiseksi
asuntosijoitusyhtioksi.

Selvitys tuo hyvin esiin kasvavat alueelliset erot asuntomarkkinoilla. Kunkin
alueen haasteet ovat omanlaisensa ja ratkaisuja tulee hakea paikallisista lahtokoh-
dista. Kunnan pitkdjanteinen ja ennakoiva asuntopolitiikka on keskeisessd asemassa
tasapainoisen asuntomarkkinan saavuttamiseksi. Yksi konkreettinen keino asunto-
kannan kehittdmiseksi on rajoituksista vapauttaminen, jota selvityksen mukaan ARA-
toimijat aikovat hakea tulevaisuudessakin ahkerasti. Selvitys nostaa esiin, miten
erityisesti asuntojen ylitarjonnan alueilla ndkopiirissa oleviin ongelmiin tulisi tarttua
mahdollisimman varhaisessa vaiheessa, jolloin myos ratkaisuvaihtoehtojen maara
on laajempi. Muutoin seurauksena voi olla epdtaloudellisia ja asuntomarkkinoiden
kannalta epdsuotuisia vaihtoehtoja.

Kiitdn hyvéstd yhteistydstd KTLn tydryhméa sekd hankkeen ohjausryhmaéa Liisa
Meritdhted ja Eeva-Maija Puheloista ymparistoministeriostd, Jari Hakkistd Valtio-
konttorista sekd Helena Nevalaa ja Hannu Aholaa ARAsta.

Helsingissd 25.5.2021

Hanna Dhalmann
Apulaisjohtaja, ARA
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Johdanto

Tama raportti kasittelee 2010-luvulla ARA-rajoituksista ajan my6td vapautuneita ja
hakemuksella vapautettuja kohteita. Nditd ryhmid tarkastellaan p&&dosin erilldan,
koska ryhmien vapautumisten luonteet ovat niin erilaiset. Joissakin kohdissa — esi-
merkiksi kappaleiden otsikoissa - saatetaan kuitenkin lyhyemman ilmaisun vuoksi
puhua vain vapautuneista asunnoista tai vapautumisista, vaikka termilld tarkoitet-
taisiinkin molempia ryhmia.

Selvitykselld haettiin vastauksia seuraaviin kysymyksiin koskien vuoden 2009
jdlkeen vapautuneita tai vapautettuja ARA-kohteita:

1. Mitkd ovat alueet ja kunnat, joissa kohteet sijaitsevat?

2. Mité tahoja kohteiden vapautumisen aikaiset, mahdolliset muut vapautumi-
sen jdlkeiset ja nykyiset omistajat edustavat?

3. Mitka olivat perusteet, joilla omistajat aikoinaan hakivat ja saivat vapautuk-
sen rajoituksista?

4. Mitd konkreettista etua rajoituksista vapauttamisesta on ollut (esim. taloudel-
liset vaikutukset, vaikutukset kdyttoasteeseen ja tyhjien asuntojen lukumaé-
raan)

5. Mikd on kohteiden nykyinen kdyttotarkoitus?

6. Onko ja minkélaisia eroja on havaittavissa siind, missé kédyttotarkoituksessa
eri tahojen kuten kuntien ja yleishyodyllisten yhteisdjen kohteet ovat vapau-
tumisen jdlkeen?

7. Mitd vaikutuksia vapautumisista on ollut alueellisiin ja kuntakohtaisiin asun-
tomarkkinoihin ja vuokratasoon kunta- ja talokohtaisesti tarkastellen? Mika
on vapautuneiden kohteiden asema asuntomarkkinoilla eri kunnissa?

8. Onko vapautumisilla ollut joitakin muita yhteiskunnallisia vaikutuksia? Mita
voidaan sanoa esimerkiksi vapautumisen vaikutuksista asukasrakenteeseen
tai kohteiden asukkaisiin?

Kysymyksiin pyrittiin vastaamaan tilastoaineistojen, kyselytutkimuksen ja haas-
tattelujen avulla. Suuret kiitokset yhteistyostd kaikille kyselyyn vastanneille sekd
haastatteluihin osallistuneille!

Raportin ensimmdisessad luvussa kuvataan tarkemmin menetelmis, joilla selvitys
on toteutettu. Toisessa luvussa kuvataan ARA-jdrjestelman padpiirteet ja tarkastel-
laan vapautuneita/vapautettuja ARA-asuntoja niiden vapautumishetken tilanteen
mukaan. Kolmannessa luvussa paneudutaan ndiden kohteiden nykytilaan ja va-
pautumisten vaikutuksiin rajatun otoksen avulla. Neljdnnessa luvussa kuvataan,
minkaélaisia vaikutuksia vapautumisilla on ollut yhteiso- ja aluetasolla. Viidennesta
luvusta 16ytyy selvityksen yhteenveto.

Selvityksen on toteuttanut ARAn toimeksiannosta KTI Kiinteistotieto Oy hankkeen
ohjausryhmén tukemana. KTI:ssd hankkeen projektipdallikkond toimi asiantuntija
Mikko Hietala, ja sen toteutukseen osallistuivat asiantuntija Saana Kumpula, johtava
asiantuntija Riitta Lahtinen sekd toimitusjohtaja Hanna Kaleva.
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1 Selvityksen toteutus

Selvityksen toteutuksen voi jakaa kolmeen osaan, jotka ovat tilastollinen analyysi,
kyselytutkimus ja haastattelut. Tassd luvussa on esitelty lyhyesti ndiden osioiden
taustat, menetelmadt ja aineistot.

Tilastollinen analyysi

Tilastollinen analyysi pohjautuu ARAlta saatuihin aineistoihin, joista tdrkein on ta-
lokohtainen data rajoituksista vapautuneista ja vapautetuista kohteista. Data sisaltaa
kohteiden perustietojen lisdksi muun muassa tiedon vapautumishetken omistajasta,
minkd perusteella valikoitiin kyselyn kohderyhmdan tulevat yhteisot ja kohteet.

Nykyisten omistajien selvittdmiseksi on kdytetty kyselytutkimusta, nettisivuja
sekd KTL:n tietokantoja eri vertailupalveluista. KTL:n tietokannat koostuvat pé&a-
osin ammattimaisten kiinteistdsijoittajien omistamista kiinteistokohteista, mutta KTI
on tuottanut palveluja myds suurimpien kaupunkien vuokrataloyhtitille. Naista
tietokannoista saatiin hyvd pohja vapautuneiden ja vapautettujen ARA-kohteiden
nykyisten omistajien selvitysty6hon, koska osa vapautuneista tai vapautuneista ARA-
kohteista on KTI:n seuraamien kiinteistonomistajien omistuksessa.

Selvityksessa yksi tarked luokittelutekija on kuntien asukasluvun kehitys 2010-lu-
vun aikana. Kunnat on analyysissé luokiteltu kolmeen luokkaan, jotka ovat:

¢ pienentyneet (asukasluku pienentynyt yli 5 %)

¢ ennallaan pysyneet (asukasluku muuttunut korkeintaan 5 % suuntaan tai
toiseen)

e kasvaneet (asukasluku kasvanut yli 5 %).

Tilastojen ldhteend on Tilastokeskuksen véestotilasto, jossa kunta- ja alueliitokset
on pdivitetty takautuvasti siten, ettd ne eivit vaikuta asukasluvun kasvuun. Suurin
osa Suomen kunnista kuuluu pienentyneiden kuntien joukkoon, mutta kasvaneiden
kuntien luokka on kuitenkin asukasluvultaan suurin ryhma (taulukko 1).

Taulukko 1. Kuntien luokittelu kolmeen ryhmaan 2010-luvun asukasluvun kehityksen mukaan.
Mukana vain kunnat, joista on vapautunut/vapautettu ARA-asuntoja talla aikajaksolla (n=287)

Kuntaryhma Kuntien jakauma Asukkaiden jakauma
(31.12.2019 tilanne)

Pienentyneet (yli 5 %) 60 % 21 %

Ennallaan pysyneet (+/- 5 %) 29 % 30 %

Kasvaneet (yli 5 %) I % 49 %
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1.2

Kyselytutkimus

Kyselytutkimuksen tavoitteena oli tdydentdd kuvaa vapautuneista kohteista tiedoilla,
joita ei ole saatavilla tilastoaineistoista, kuten vapautumisten/vapauttamisten tavoit-
teet, syyt ja vaikutukset sekd mitd kohteille on tapahtunut vapautumisen jidlkeen.
Kohderyhménd olivat yhteisét, joilta on vapautunut ARA-asuntoja vuoden 2009
jalkeen. Aineistoa rajattiin poistamalla kohderyhmaésta yhteisojd ja kohteita seuraavin
rajauksin:

* Yhteisot, joilla vapautuneita asuntoja alle 50 kpl

¢ Kohteet, joissa alle 20 asuntoa (tai jos asuntojen lkm ei ollut tiedossa)

* Vuonna 2020 vapautetut kohteet — vaikea arvioida vield vaikutuksia

e Nk. vdlimallin korkotukikohteet (2009 ja 2010 rakennusalan ty6llisyyden
edistdmiseksi annettu laki) — ndiden vuokranmaaritys ollut markkinaehtoista,
jonka vuoksi niitd ei ole mielekdstd ottaa mukaan

¢ Erityisryhmien kohteet

* Yhteisot, joita ei ole endd olemassa

¢ Kohteet, joilla ei ollut vapautumishetkelld yhtd pddomistajaa

¢ ARA-kannan ulkopuolelle myydyt vapautuneet/vapautetut rakennukset

* Yksittdiset AsOy:t ja Koy:t (useita omistajia / ei nimettyd omistajatahoa)

* Yksityishenkiliden omistamat kohteet.

Kysely toteutettiin maaliskuussa 2021 Questback Essentials -tuotteen avulla. Kui-
tenkin sellaisille yhteiséille, joiden aineistoon tuli vahintddn kymmenen kohdetta,
kysely toteutettiin excel-muodossa, jotta vastaaminen olisi kdtevampéad. Yhteensd
kysely ldhetettiin 88 yhteisolle koskien 460 kohdetta. Vastaus saatiin 57 yhteisoltd
(vastausprosentti 65) ja 322 kohteesta. Kyselyn vastaanottajat olivat pddosin toimi-
tusjohtajia/talousjohtajia tai vastaavalla tittelilld toimivia henkil6itd. Kyselylomake
loytyy liitteestd 2.

1.3

Haastattelut

Selvityksessa haastateltiin 11 asiantuntijaa, joista yhdeksdn edustaa kuntia tai niiden
vuokra-asuntoja edustavia yhti6itd. Ndistd kunnista nelja kuuluu 2010-luvulla kas-
vaneisiin kuntiin (Helsinki, Kuopio, Oulu ja Vaasa) ja viisi pienentyneisiin (Kitee,
Saarijdrvi, Salo, Savonlinna ja Ulvila). Ndissd kunnissa on omat erityispiirteensd,
minkd vuoksi ne valittiin haastateltavien joukkoon (esim. Salossa on paljon liitoskun-
tia ja Savonlinnan tilanteeseen vaikuttaa opettajakoulutuksen loppuminen). Lisdksi
haastateltiin KAS asuntojen ja Premicon edustajia, jotta mukaan saatiin my0s valta-
kunnallisten toimijoiden ndkokulmaa. ARA valikoi ndma haastatellut yhteisot ja KTI
toteutti haastattelut huhtikuun 2021 aikana Teamsin valitykselld. Haastatellut yhteisot
ja henkil6t on listattu liitteessd 1, kuten my0s haastatteluiden teemat.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen raportteja 1 | 2021

9



10

Rajoituksista vapautuneiden ARA-
asuntojen kuvaus

Tamdn luvun aluksi on kuvaus rajoituksista vapautumisen ja vapauttamisen taus-
toista, lahteend ARAnN nettisivut.

ARA-vuokra-asuntoja eli aravavuokrataloja ja -asuntoja sekd korkotukilain mu-
kaan tuettuja vuokra- ja asumisoikeusasuntoja koskevat laissa sdddetyt kaytts- ja
luovutusrajoitukset. Rajoitusten tarkoituksena on pitdd asunnot riittdvén pitkdan
vuokrakdytossd ja niiden asumiskustannukset kohtuullisina. Rajoitukset kohdistuvat
asuinrakennukseen ja sen omistavan yhtion osakkeisiin sekd aravalainoitetun asuin-
huoneistoon ja sen hallintaan oikeuttaviin osakkeisiin.

Rajoitukset koskevat:
¢ asukkaiden valintaa
® vuokrien tai vastikkeiden maaritysta
® vuokra- ja asumisoikeusasuntojen ja niitd omistavan yhtion osakkeiden luo-
vutusta.

Rajoitusajan pituus riippuu siitd, milloin laina on myénnetty ja mihin tarkoitukseen.
Lahtokohtaisesti vapautuminen tapahtuu sitten, kun rajoitusaika on kulunut
umpeen ja lainat on maksettu pois. Eri aikakausien lainojen rajoitusajat ja ehdot
loytyvat ARAn nettisivuilta (https:/ /www.ara.fi/fi-FI/ ARAasuntokanta /Kaytto_ja_
luovutusrajoitukset/Rajoitusajat).

Aravarajoituslain (1190/1993) 16 §n mukaan ARA voi erilliselld hakemuksella
myo6ntdd ennenaikaisen vapautuksen rajoituksista, jos vapautus

¢ edistdd alueen asuntomarkkinoiden toimivuutta

¢ ehkdisee asuntojen tyhjind olemista sekd tdstd aiheutuvia taloudellisia mene-
tyksia tai

* vapauttamiseen on muu erityinen syy.

Vapautusta haetaan erilliselld hakemuksella. Vapauttamisen perusteita voivat olla
(on mahdollista valita useampi kuin yksi peruste):

* vuokra-asuntojen ylitarjonta

e omistajan taloudelliset vaikeudet
* viestoltddn viaheneva alue

* ei vastaa nykyisid vaatimuksia

¢ asunto/rakennus tyhjilldan

e asunto/rakennus tuhoutunut.
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2.1

Vapautuneet/vapautetut asunnot koko maan tasolla

Vuosina 2010-2020 vapautui rajoitusajan pddttymisen myotd yhteensd noin 70 000
asuntoa. Hakemuksella vapautettiin samalla ajanjaksolla noin 35 000 asuntoa. Nama
lukemat sisdltavat kaikki kohteet, eli tdssd tarkastelussa ei ole kdytetty luvussa 1.2
esitettyjd rajauksia. Luvut perustuvat padtdspohjaiseen aineistoon, jolloin vapau-
tuminen on saattanut todellisuudessa tapahtua vasta mythemmin, kun lainat on
maksettu. Esimerkiksi timan vuoksi raportilla esitettavat luvut eroavat jonkin verran
Suomen ympéristokeskuksen (SYKE) ylldpitdiman Liiteri-tietopalvelun luvuista. Ai-
neistossa ei ollut kohteiden rakennusvuosia, mutta lisdamalla kaksi vuotta vanhim-
piin rakennuksiin liittyviin uudistuotannon lainap&d&tdksen pdivimaédriin saa aika
hyvén arvion. Ndin laskettuna vapautuneet asunnot ovat valmistuneet suurimmaksi
osin 1970-luvulla (29 %) ja 1990-luvulla (28 %). Vapautetuista asunnoista 37 prosenttia
on valmistunut 1970-luvulla ja saman verran 1980-luvulla.

Kuvassa 1 on esitetty eri vuosina vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen lu-
kumaéérat. Vapautuneiden asuntojen mééra on ollut suurin vuonna 2016. Noin 9 500
asunnosta yli 8 000 on perdisin kohteista, joille myonnettiin 20 vuoden korkotuki-
lainaa vuosina 1994-2001. Lainamuodon erikoisuutena oli, ettd siihen siséltyi asu-
kasvalinta-, mutta ei vuokranmaaritysrajoituksia. Tama lainamuoto nikyy etenkin
vuosien 2015-2019 luvuissa ja jonkin verran vield seuraavinakin vuosina. Yhteensa
nditd asuntoja on noin 35 000 koko 105 000 asunnon aineistossa. Vapautettujen asun-
tojen méadrdt ovat selkedsti lisddntyneet viime vuosina. Tdiméa johtuu ARAn mukaan
siitd, ettd hakemuksia on tullut enemman. Vapauttamisperusteita ei kuitenkaan ole
lievennetty, eli méddrien kasvu ei johdu siitd, ettd vapautuksen rajoituksista olisi saanut
aiempaa helpommin. Osittain vapauttamisten maaran kasvu liittyy siihen, ettd koh-
tuullisen suuri maara kohteita on saavuttanut ndind vuosina 35 vuoden rajapyykin,
jolloin ne sd@nndsten mukaan tulee hakemuksesta vapauttaa.

= Vapautuneet asunnot = Vapautetut asunnot
10000
9000
8000
7000
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5000
4000
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2000

1000
0 |
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Kuva I. Vuosina 20102020 rajoituksista vapautuneet ja vapautetut ARA-asunnot
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2.2

Alueelliset jaottelut

Kun tarkastellaan vapautuneiden asuntojen maardd kuntatasolla, havaitaan ettd ne
painottuvat vahvasti suurimpiin kaupunkeihin (taulukko 2). Listat eroavat Suomen

top10-kaupungeista vain Vaasan (vapautuneissa Porin sijaan) ja Rovaniemen (vapau-
tetuissa Oulun sijaan) osalta.

Taulukko 2. Kunnat, joista vapautunut ja vapautettu eniten asuntoja vuosina 2010-2020

Eniten vapautuneita Asuntojen lkm Eniten vapautettuja Asuntojen lkm

Tampere 58I3 Vantaa 1911

Turku 4 547 Helsinki |1 819

Vantaa 4084 Rovaniemi | 328

Lahti 1732 Pori | 100

Vaasa |1 097 Espoo 782

Taulukossa 3 on tarkasteltu vastaavia asuntojen lukuméérid suhteutettuna kunnan
asuntokantaan (asuinkerrostaloissa seka rivi- ja ketjutaloissa sijaitsevien asuntojen
lukuméara vuonna 2019, ldhde Tilastokeskus. Luvut sisédltdvat myos ei-vakituisesti
asutut asunnot). Suhdeluvut eivét ole eksakteja osuuksia, silld osa vapautuneista
taloista on jo voitu purkaa tai niiden kdyttotarkoitus on saattanut muuttua, mutta
ne antavat kuitenkin hieman erilaista ndkdkulmaa asuntojen sijaintiin. Tassd tarkas-
telussa painottuvat hyvin pienet kunnat.
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Taulukko 3. Kunnat, joista vapautunut eniten asuntoja vuosina 2010—2020 suhteutettuna kun-
nan asuntokantaan (kerrostalot + rivi- ja ketjutalot v. 2019, lahde Tilastokeskus)

Eniten vapautuneita Asuntojen osuus Eniten vapautettuja Asuntojen osuus
Ristijarvi 25,7 % Savukoski 252 %
Vehmaa 17,8 % Hailuoto 22,0 %
Luoto 17,6 % Pertunmaa 18,9 %
Utajarvi 16,7 % Kinnula 18,4 %
Enonkoski 16,0 % Sievi 18,3 %
Pyhanta 15,3 % Jamijarvi 18,2 %
Oulainen 15,0 % Karvia 17,6 %
Kivijarvi 13,4 % Lumijoki 17,6 %
Pelkosenniemi 12,9 % Juupajoki 17,4 %
Mantyharju 12,9 % Simo 16,9 %

Taulukossa 4 esitetddn Suomen kymmenen suurimman kaupungin (kokojarjestyk-
sessd vuoden 2019 lopun mukaan) vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen luku-
maédrdt sekd niiden osuus suhteutettuna asuntokantaan. Rajoitusajan padttymisen
myo6td vapautuneita asuntoja on sekd lukumaéarédisesti ettd suhteellisesti enemmaén
suurimmissa kaupungeissa. Vapautettujen asuntojen osuuksissa erot ovat kuitenkin
selvemmit, eli vapautettujen asuntojen osuudet ovat suurempia kuuden suurimman
kaupungin ulkopuolella. Pddkaupunkiseudun ja muiden kasvukeskusten vapautettu-
jen asuntojen médrdt ovat melko véahdisid. Ndistd osa on asuntoja, joiden lainaehtoihin
on kuulunut, ettd niille my&nnetdédn aina vapautus ennen rajoitusajan umpeutumista.
Naissédkin tapauksissa pitda siis kuitenkin hakea vapautusta, jolloin tilastoissa ndma
kirjataan vapautettujen asuntojen joukkoon.
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Taulukko 4. Suomen [0 suurimman kaupungin 2010-luvulla vapautuneiden ja vapautettujen
asuntojen lukumaarat seka osuudet kuntien asuntokannasta (kerrostalot + rivi- ja ketjutalot

v. 2019)
Top 10 Vapautuneet Asuntojen Vapautetut Asuntojen

kaupungit asunnot, lkm osuus asunnot, lkm osuus
Helsinki 12 372 3,7% 1 819 0,5 %
Espoo 5327 52 % 782 0,8 %
Tampere 58I13 4,8 % 85I 0,7 %
Vantaa 4084 4,4 % I 91l 2,0%
Oulu 4271 55% 715 0,9 %
Turku 4 547 4,4 % I 162 1,1 %
Jyviskyla 2 378 3,8% 2199 35%
Lahti 1732 3,2% | 846 3,4 %
Kuopio 1 286 2,6 % | 503 3,1 %
Pori 331 1,2 % | 100 3,8%

Taulukossa 5 on tarkasteltu vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen maéérid ja
osuuksia jaoteltuna kunnan asukasluvun kehityksen mukaan. Vapautuneet asunnot
painottuvat vahvasti kasvaneisiin kuntiin (63 % kaikista vapautuneista asunnois-
ta), kun taas vapautettujen asuntojen méérd on vain niukasti suurin kasvaneissa
kunnissa. Kun suhteutetaan asuntojen lukumadarat kuntien koko yhteenlaskettuun
asuntokantaan (kunnat, joista vapautunut/vapautettu ARA-asuntoja vuosina 2010-
2020) havaitaan, ettd vapautuneiden asuntojen osuuksissa ei ole suuria eroja kun-
taryhmittdin. Sen sijaan vapautettujen asuntojen osuudet ovat selvésti pienemmét
kasvaneissa kunnissa, eli vapautuksia on haettu suhteellisesti enemmaén vaestoltaan
pienentyneissd ja ennallaan pysyneissd kunnissa.
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Taulukko 5. 2010-luvulla vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen lukumaarit ja osuudet
naiden kuntien asuntojen lukumaarista (kerrostalot + rivi- ja ketjutalot v. 2019) jaoteltuna kuntien
2010-luvun asukasluvun kehityksen mukaan

Kuntaryhma Vapautuneet  Vapautuneiden Vapautetut Vapautettujen
asunnot, lkm asuntojen asunnot, asuntojen
osuus lkm osuus
Pienentyneet 10 850 (15 %) 39% 8 365 (24 %) 3,0%
Ennallaan pysyneet | |5 837 (22 %) 35% 13 237 (38 %) 2,9%
Kasvaneet 44 551 (63 %) 4,0 % 13 494 (38 %) 1,2 %
2.3

Kayttotarkoitus- ja omistajajaottelut

Sekd vapautuneista ettd vapautetuista asunnoista yli 80 prosenttia oli vapautumis-
hetkelld normaalissa vuokra-asumiskdytossa. Ikdihmisten asuntoja oli vajaa kymme-
nen prosenttia. Opiskelija-asunnoissa oli suurin ero ryhmien vaililld; vapautuneista
asunnoista opiskelija-asuntojen osuus oli vajaa viisi prosenttia, kun taas vapautet-
tujen asuntojen ryhméssa osuus oli reilu yhdeksin prosenttia. Vapautuneet opiske-
lija-asunnot painottuvat vahvasti véestoltddn kasvaneisiin kuntiin (86 %), kun taas
vapautetuista opiskelija-asunnoista reilu puolet sijaitsee ennallaan pysyneissa tai
pienentyneissd kunnissa. Tétd osuutta kasvattaa esimerkiksi pienemmilld paikkakun-
nilla tapahtuneet oppilaitosten lakkauttamiset, jonka vuoksi tarve on pienentynyt.
Opiskelija-asunnoissa my®os heikon kysynnén soluasuntoja on muutettu suuremmiksi
tai purettu, miké on osaltaan lisdnnyt niiden vapauttamisen tai muun sopeuttamisen
tarpeita.

Vapautuneet ja vapautetut asunnot on jaoteltu vapautumishetken omistajan mu-
kaan omistajatyyppeihin (kuva 2). Suurimmat omistajaryhmét ovat kunnat/kun-
tayhtiot ja valtakunnalliset yleishyodylliset toimijat. Ndiden ryhmien osuuksissa
ei ole suurta eroa vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen vaililld. Sdativissd ja
yhdistyksissd on paljon pienid toimijoita, esimerkiksi vanhustenkotiyhdistyksia.
Opiskelija-asuntoyhteiséihin siséltyy kaikki opiskelija-asunnot. Eldke- ja vakuutus-
yhtididen osuus on selvésti suurempi vapautuneiden asuntojen ryhmassa. Jokin muu
-luokassa omistajat ovat esimerkiksi yrityksid, seurakuntia tai yksityishenkiloita.
Ryhmad sisdltdd my0s osaomisteiset kohteet (jos millddn omistajatyypilld ei ollut yli
puolta osakkeista) ja yksittdiset asunto- tai kiinteistoyhtiot, joiden omistajasta ei ollut
tarkempaa tietoa.
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0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %
m Kunta/kuntayhtio m Valtakunnallinen yleishyodyllinen
m S3atio/yhdistys m Opiskelija-asuntoyhteiso
m Eldke- tai vakuutusyhtio m Jokin muu

Kuva 2. Vapautumisen aikainen omistajajakauma, vapautuneet ja vapautetut ARA-asunnot (vuo-
det 2010-2020)

Kuvassa 3 on tarkasteltu asuntojen nykyistd omistajajakaumaa. Noin 105 000 va-
pautuneesta/vapautetusta asunnosta onnistuttiin selvittdm&an noin 70 000 asunnon
nykyinen omistaja tai omistajatyyppi. Nykyisen omistajatahon jaottelussa on kéytetty
hieman erilaista luokittelua, ja esimerkiksi suuret asuntosijoitusyhtiét Kojamo ja
SATO kuuluvat edellisesséd tarkastelussa valtakunnallisiin yleishy6dyllisiin yhtitihin,
mutta tdssa tarkastelussa ne on luokiteltu yksityisen sektorin sijoittajiksi. Nykyisen
omistajatahon selvittdmisen ldhteind on kdytetty KTL:n tietokantoja, selvitysta varten
toteutettua kyselytutkimusta sekd vuokra-asuntoja tarjoavien toimijoiden nettisivuja.
Tieto ei kaikissa tapauksissa kuvaa aivan nykyhetken tilannetta, mutta on kuitenkin
korkeintaan pari vuotta vanha.
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0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

m Kunta/kuntayhti6 m Yksityisen sektorin sijoittaja m Saatio/yhdistys
m Opiskelija-asuntoyhteisé mEldke- tai vakuutusyhtio m Muu yleishyédyllinen toimija

m Yksityishenkild6t/asukkaat = Jokin muu m Ei tietoa

Kuva 3. Nykyinen omistajajakauma, vapautuneet ja vapautetut ARA-asunnot (vuodet 2010-2020,
sisdltad ei tietoa -luokan)

Koska ei tietoa -luokan osuus on suuri etenkin vapautettujen asuntojen joukossa,
16ytyy kuvasta 4 vastaavat jakaumat myos ilman sitd luokkaa, jolloin osuudet ovat
paremmin vertailtavissa kuvan 2 vapautumishetken jakaumaan. Kuntien osuus va-
pautuneista asunnoissa on molemmissa jakaumissa tdsmaélleen sama (34 %), mutta
vapautetut asunnot ovat selvésti harvemmin endd kuntien omistuksessa. Etenkin
vapautetuissa asunnoissa korostuu yksityisen sektorin sijoittajien suuri osuus (47 %
asunnoista), mutta my0s vapautuneissa asunnoissa niiden osuus on jakauman suurin
(38 %). Eldke- ja vakuutusyhtiot ovat enimmaékseen sdilyttdneet vapautuneet ARA-
kohteet omassa omistuksessaan. Opiskelija-asunnoista ei ole kovin kattavasti aivan
nykyhetken tietoja, koska kyselysséd keskityttiin normaaleihin vuokra-asuntoihin.
Etenkin vapautettuja asuntoja on myyty paljon omistusasunnoiksi. Jokin muu -ryh-
mén kokoa vapautetuissa asunnoissa selittdd etenkin puretut kohteet.

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen raportteja 1 | 2021
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Vaantu e -_II.III

0 % 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

m Kunta/kuntayhtio M Yksityisen sektorin sijoittaja B Saatié/yhdistys
m Opiskelija-asuntoyhteis6 m Elake- tai vakuutusyhtio m Muu yleishyddyllinen toimija

W Yksityishenkilot/asukkaat mJokin muu

Kuva 4. Nykyinen omistajajakauma, vapautuneet ja vapautetut ARA-asunnot (vuodet 2010-2020,
ilman ei tietoa -luokkaa)

Niistd asunnoista, joista on tiedossa sekd vapautumis- ettd nykyhetken omistaja, on
noin 75 prosenttia vapautuneista ja 45 prosenttia vapautetuista asunnoista edelleen
saman yhteison omistuksessa. Jos jakajaan lisdtddn asunnot, joiden nykyomistajista
ei ole tietoa, ovat vastaavat prosentit noin 60 (vapautuneet) ja 30 (vapautetut). Toki
suurella osalla asunnoista vapautuminen on tapahtunut vasta melko hiljattain, joten
mahdollisia suunnitelmissa olevia myyntejd ei valttamatta ole vield ehditty toteutta-
maan. Omistusosuuksien suuruus ei kasva lineaarisesti ajan myo6td, mutta vuonna
2010 vapautuneissa/vapautetuissa asunnoissa saman omistajan osuus on kuitenkin
pienin (55 % ilman ei tietoa -kohteita) ja vuonna 2020 vapautuneissa/vapautetuissa
asunnoissa suurin (83 %).

24

Vapautumisten/vapauttamisten syyt ja tavoitteet

Rajoituksista vapautumisten ja vapauttamisten syita ja tavoitteita kartoitettiin selvi-
tyksessd kyselylld, joka kohdistettiin yhteisoille, joilta oli vapautunut tai vapautettu
normaalissa vuokrakdytossd olleita omistus-, vuokra- ja asukasvalintarajoitteiden
piirissd olleita asuntoja 2010-luvun aikana. Kyselyyn saatiin vastauksia 57 yhteisolta
ja 322 kohteesta. Néissd kohteissa oli noin 15 600 asuntoa, mikd muodostaa noin 16
prosentin osuuden kaikista 2010-luvulla vapautuneista/vapautetuista asunnoista.
Vastanneista yhteisoistd 44 (213 kohdetta) edusti kuntaa tai kunnan vuokrataloyhtiota
ja 13 yhteisod (109 kohdetta) muita toimijoita.

Kyselyyn vastanneiden yhteisdjen vapautuneista/vapautetuista asuntokohteista
62 prosenttia oli normaalisti ajan my6td vapautuneita ja 38 prosenttia oli vapautettu
ennenaikaisesti (kuva 5). Vapautettujen kohteiden ryhmaéssé yleisin vapauttami-
sen ensisijainen peruste liittyi asuntojen alueelliseen ylitarjontaan, joka oli johtanut
kohteen heikkoon kéyttdasteeseen ja kuntoon. Télld perusteella oli vapautettu vain
kuntien ja kuntayhtiéiden omistamia ARA-vuokrakohteita. Toiseksi eniten kohteita
oli vapautettu omistajayhtion strategiaan liittyvistd syistd, jolloin kohteen sitoma
pddoma haluttiin tyypillisesti vapauttaa muihin kédyttdtarkoituksiin. Tatad perustetta
oli kidytetty enemmaén muissa kuin kuntien tai kuntayhtididen omistamissa kohteis-
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0,
100% m Vapautusperuste: Jokin muu

80 %

’ m Vapautusperuste: Yhtion strategia (alue, kohde tai kayttotarkoitus
ei vastaa strategiaa, haluttiin vapauttaa padoma uudistuotantoon
tai peruskorjauksiin)

60 %
= Vapautusperuste: Kohteeseen liittyvat syyt (kohteen kunto,
40 % tehottomuus, ei vastaa kysyntaa / nykyisia vaatimuksia)
. m Vapautusperuste: Vuokra-asuntojen ylitarjonta alueella, vaestoltaan
20% vaheneva alue (heikko kayttdaste, kohteen taloudellinen tilanne)
0% m Kohde vapautui rajoituksista ajan myota

Koko aineisto

Kuva 5. Kohteen vapautumisen/vapauttamisen syyt: Miksi kohde vapautui/vapautettiin rajoituk-
sista? (312 kohdetta)

sa. Kolmas mainittu peruste liittyi kohteen ominaisuuksiin, kuten tehottomuuteen,
jolloin esimerkiksi purkamalla vanha kohde voidaan tilalle kehittdd uusi kohde, joka
vastaa paremmin kysyntédan.

Ajan myo6td vapautuneita kohteita oli suhteellisesti suurempi osuus véestoltdan
kasvaneissa kunnissa (kuva 6). Kasvaneilla paikkakunnilla tyypillisin syy ennenai-
kaiseen vapauttamiseen liittyi yhtion strategiaan ja haluun vapauttaa pddoma esimer-
kiksi uudistuotantoon tai peruskorjauksiin. Tima vapautusperuste oli yleinen myos
vdestoltddn ennallaan pysyneissd kunnissa. Vdestoltddn pienentyneissd kunnissa
ajan myo6td vapautuneiden kohteiden suhteellinen osuus oli puolestaan pienempi, ja
kohteista 44 prosenttia oli vapautettu ennenaikaisesti. Ennenaikaisesti vapautettujen
kohteiden yleisin vapautusperuste oli vuokra-asuntojen ylitarjonta alueella.

Vastaajien omistamista kohteista 69 prosenttia oli tavoitteena pitdd omassa omis-
tuksessa ja vuokrakédytossd my0s rajoituksista vapautumisen tai vapauttamisen jal-
keen. Tdmad tavoite oli erityisen yleinen ajan myd&td vapautuneissa kohteissa, joista
peréti 93 prosenttia oli tavoitteena sdilyttdd omassa omistuksessa ja vuokrakaytossa
(kuva 7). Erityisesti tdhan pyrkivat muut kuin kunnat tai kuntayhtiét, silld 94 pro-
senttia muiden omistajatahojen vapautuneista asunnoista oli tavoitteena edelleen
pitdd omassa omistuksessa ja vuokrakédytossa.

100 %
= Vapautusperuste: Jokin muu
80 %
m Vapautusperuste: Yhtion strategia (alue, kohde tai
kayttdtarkoitus ei vastaa strategiaa, haluttiin vapauttaa
60 % padoma uudistuotantoon tai peruskorjauksiin)
= Vapautusperuste: Kohteeseen liittyvat syyt (kohteen kunto,
40% tehottomuus, ei vastaa kysyntaa / nykyisia vaatimuksia)
= Vapautusperuste: Vuokra-asuntojen ylitarjonta alueella,
20 % vaestoltdan vaheneva alue (heikko kayttdaste, kohteen
taloudellinen tilanne)
0% n Kohde vapautui rajoituksista ajan myéta
Kasvaneet Ennallaan Pienentyneet
pysyneet

Asukasluvun kehitys

Kuva 6. Vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen vapautumisten syyt jaoteltuna kunnan vakilu-
vun kehityksen mukaan (312 kohdetta)
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Vapautunut Vapautettu

Rajoituksista vapautuminen

m Jokin muu

m Purkaa kohde

m Myyda asunnot osin tai kokonaan omistusasunnoiksi

m Myyda kohde muuhun tarkoitukseen toiselle omistzjalle

= Myyda kohde vuokra-asuntokayttoon toiselle
omistajalle

m Muuttaa kohteen kayttétarkoitus muuhun kuin
vuokra-asumiseen

m Pitda kohde omassa omistuksessa vuokra-
asuntokaytossa ilman rajoituksia

Kuva 7. Ensisijainen tavoite rajoituksista vapautumisen jalkeen (313 kohdetta)

Kohteen myynti oli tavoitteena yhteensd 19 prosentissa kohteista, joko vuokrakayt-
toon toiselle omistajalle, omistusasuntokdyttoon tai johonkin muuhun kdyttdtarkoi-
tukseen. Nama tavoitteet olivat yleisid vapautettujen kohteiden ryhmasss, joista 44
prosenttia haluttiin myyd4 eteenpdin. Kaikista kohteista 11 prosenttia, eli vapaute-
tuista kohteista 22 prosenttia oli tavoitteena purkaa vapauttamisen jalkeen.
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Vapautuneiden ARA-kohteiden
nykytila

Téassd luvussa kdydaan lapi ldhinnd kyselytutkimukseen nojaten vapautuneiden
ARA-kohteiden nykytilaa ja vapautumisen vaikutuksia. Tulokset perustuvat padosin
kohdetason aineistoihin.

3.1

Vapautumisen jdlkeiset muutokset kohteissa

Omistajien vapautumisille ja vapauttamisille asettamat tavoitteet ovat toteutuneet
melko hyvin. Kuva 8 esittdd vapautuneiden ja vapautettujen kohteiden nykytilan.
Valtaosa, eli 62 prosenttia kaikista kyselyn kattamista vapautuneista vuokra-asun-
tokohteista on edelleen saman omistajan omistuksessa ja vuokra-asuntokdytossa.
Tdma on tilanne erityisesti ajan my6td vapautuneissa kohteissa, joista 82 prosenttia
on saman omistajan omistuksessa, ja vdestoltddan kasvaneissa kunnissa sijaitsevissa
kohteissa, joista 66 prosenttia on edelleen vuokra-asuntokédytdssd ja saman omistajan
omistuksessa. Tdssd suhteessa ei eri omistajaryhmien vililld ole merkittdvaa eroa, ja
sekd kuntayhtididen ettd muiden omistajien ryhmaéssa yli 60 prosenttia vapautuneis-
ta/vapautetuista kohteista on edelleen saman omistajan omistuksessa. Ennenaikai-
sesti vapautetuista kohteista selkedsti suurempi osuus on myyty (44 %) tai purettu
(14 %) kuin ajan my6td vapautuneista kohteista.

100 %

B Jokin muu
80 % m Kohde on purettu / tuhoutunut
60 % m Kohde on myyty kokonaan
40 %

B Omistetaan osin itse, osin myyty

20 % = Omistetaan yha, mutta vanha kohde on purettu

ja sen tilalle on rakennettu uusi

0% = Omistetaan yha kokonaan (sama kohde)
Vapautunut Vapautettu

Rajoituksista vapautuminen

Kuva 8. Kohteiden nykytilanne (324 kohdetta)

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen raportteja 1 | 2021

21



22

Niistd kohteista, jotka vastaajat edelleen omistavat, on normaalissa vuokra-asun-
tokdytossd 88 prosenttia. Erityisen suuri timé osuus on vapautuneissa asunnoissa
(96 %), kun taas vapautetuissa asunnoissa on enemmaén muitakin kayttotarkoituksia
tai lopputulemia (kuva 9). Liiteri-tietopalvelun tilastosta puolestaan ilmenee, ettd 76
prosenttia kaikista “vanhoista” ARA-asunnoista oli edelleen vuokrakéytossa (vaki-
tuisena vuokra-asuntona, 31.12.2019 tilanne).

100 % B Purettu / tuhoutunut
80 % B Tyhjillaan
60 % B Muussa kuin asuinkaytéssa
40 % B Erityisryhman kaytdssa (vanhukset,
vammaiset, opiskelijat, muut)
20, B Omistusasuntokaytossa
0
B Normaalissa vuokra-
0%

asuntokaytossa
Vapautunut Vapautettu

Rajoituksista vapautuminen

Kuva 9. Kohteen paaasiallinen kayttotarkoitus (kohteet, jotka edelleen yhteisojen omistuksessa)

Kyselyyn vastanneiden omistajien vapautuneista tai vapautetuista kohteista 27 on pu-
rettu ja omistaja on rakennuttanut sen tilalle uuden rakennuksen. Lihes puolessa néis-
td tapauksista puretun kohteen tilalle on rakennettu uusi ARA-vuokra-asuntokohde
ja kolmanneksessa tapauksista kohde on korvattu vapaarahoitteisella vuokra-asun-
tokohteella. Uusia kohteita on luonnollisestikin tarvetta rakentaa etenkin kasvaville
paikkakunnille. Esimerkiksi Helsingissd ennenaikaiset vapauttamiset liittyvét tavoit-
teeseen purkaa vanha, kysyntdan vastaamaton kohde ja rakentaa tilalle uusia ARA-
vuokra- tai muita asuntoja. Asuntojen lukumaééréa voi talldin kasvaa kaksin- tai jopa
kolminkertaiseksi, kun rakennusoikeus voidaan hyodyntdd paremmin. Taustalla on
aina kaupungin asuntopoliittiset ja kaupunkikehitystavoitteet, ja uudisrakentamisella
voidaan ARA-vuokra-asuntojen lisdksi tuottaa esimerkiksi asumisoikeusasuntoja.

Vapautumisen jdlkeen myydyistd kohteista 84 kohteesta yli puolet on myyty yk-
sityisen sektorin sijoittajille ja neljannes jollekin yleishyodylliselle toimijalle (kuva
10). Yksityisille sijoittajille on myyty etenkin kasvavissa kunnissa sijaitsevia kohteita.
Kohteiden asukkaille tai muille yksityishenkildille on myyty suhteellisen pieni osuus,
noin 12 prosenttia kaikista myydyistd kohteista.
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m Yksityishenkil6t / asukkaat
60 % m Rakennusliike

B Yksityisen sektorin sijoittaja
40 %

= Muu yleishyddyllinen toimija
20 %

m Kunta / kuntayhtio

0 %

Koko aineisto

Kuva 10. Kenelle kohde on myyty (84 kohdetta)

3.2

Vapautumisen vaikutukset
kayttoasteisiin ja vuokratasoihin

Vapautumisten ja vapauttamisten vaikutuksia kohteen vuokratasoon ja kédyttoastee-
seen kartoitettiin kyselyssa sen pituuden rajaamiseksi yhteisotasolla, eli titd tietoa
ei saatu kohdekohtaisesti. Nama kysymykset rajattiin myos koskemaan vain niitd
kohteita, jotka ovat edelleen saman omistajan omistuksessa.

Vapautumisilla ja vapauttamisilla on yleisesti ottaen ollut melko vahén vaikutus-
ta kohteen kdyttoasteeseen. 71 prosenttia kaikista vastaajista arvioi, ettd kohteiden
kéyttdaste on pysynyt samalla tasolla kuin vapautumishetkelld. Kayttdasteen arvioi
parantuneen 12 prosenttia vastaajista, ja vastaavasti 9 prosenttia arvioi kdyttdasteen
olevan nykytilanteessa heikompi kuin vapautumishetkella.

Muut kuin kuntayhtiét arvioivat kdyttdasteen kehitystd hieman positiivisemmin
kuin kunnat tai niiden omistamat yhti6t. Erityyppisistd kunnista positiivisin vaikutus
kdyttoasteeseen arvioidaan asukasluvultaan ennallaan pysyneissa kunnissa, joissa
30 prosenttia vastaajista arvioi kohteiden kdyttoasteen olevan nyt parempi kuin
vapautumishetkelld (kuva 11).
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m Kayttoasteet ovat selvasti korkeampia

m Kayttdasteet ovat jonkin verran korkeampia

m Kayttdasteet ovat ennallaan, ei suurta muutosta
m Kayttoasteet ovat jonkin verran matalampia

B Kayttdasteet ovat selvasti matalampia

B En osaa sanoa

Kuva 11. Miten ARA-rajoituksista vapautuneiden kohteiden kayttoasteet ovat kehittyneet vapau-
tumisen jilkeen? (kohteet, jotka edelleen yhteisdjen omistuksessa)

Vapautumisen ja vapauttamisen vaikutukset kédyttdasteeseen heijastelevat osaltaan
asuntomarkkinoiden tilannetta erilaisissa kunnissa. Vdestoltdén kasvaneissa kunnissa
kdyttoasteet ovat todenndkdisesti jo lahtokohtaisesti olleet korkeita, eikd vapautu-
misella siksi ole suurta vaikutusta. Kyselyssd saadun avoimen palautteen seka haas-
tattelutulosten perusteella vapautuminen tai vapauttaminen toisaalta joustavoittaa
vuokraamista, kun vuokralaisvalinnan ja vuokranmaéarityksen rajoitteet poistuvat, ja
tatd kautta kdyttdaste on saattanut jopa parantua etenkin sellaisissa kunnissa, joissa
védesto ei ole voimakkaasti vdhentynyt.

My6s vuokratasot ovat padsddntoisesti noudatelleet omakustannusvuokrien kehi-
tystd myos vapautumisen jalkeen. Kaikista vastaajista 80 prosenttia arvioi vuokrien
kehittyneen omakustannusvuokrien mukaisesti, yhdeksan prosenttia arvioi niiden
nousseen omakustannusvuokria enemman ja kaksi prosenttia arvioi vuokrien laske-
neen suhteessa omakustannusvuokriin.

Kunnan viesto- ja asuntomarkkinatilanne vaikuttaa luonnollisesti merkittavasti
vuokranmadarityksen liikkumavaraan, ja vuokratasojen nousua suhteessa omakus-
tannusvuokriin raportoidaan vain véestoltddn kasvaneilla tai ennallaan pysyneilla
paikkakunnilla (kuva 12). Vdestoltdan pienentyneilld paikkakunnilla vuokrat ovat
joko sdilyneet ennallaan tai laskeneet.
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0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Kasvaneet 1

Ennallaan pysyneet

Pienentyneet

m Vuokratasot ovat nousseet selvasti suhteessa omakustannusvuokrien kehitykseen

Vuokratasot ovat nousseet jonkin verran suhteessa omakustannusvuokrien kehitykseen

Vuokratasot ovat noudatelleet omakustannusvuokrien kehitysta
B Vuokratasot ovat laskeneet jonkin verran suhteessa omakustannusvuokrien kehitykseen
m Vuokratasot ovat laskeneet selvasti suhteessa omakustannusvuokrien kehitykseen

B En osaa sanoa

Kuva 12. Miten ARA-rajoituksista vapautuneiden kohteiden vuokrat ovat kehittyneet vapautumi-
sen jalkeen? (kohteet, jotka edelleen yhteisojen omistuksessa)

Etenkin kuntien ja kuntayhtididen strategiaan kuuluu pédédsdantoisesti noudattaa
samoja vuokranmadritysperiaatteita riippumatta siitd, ovatko asunnot vuokranmaa-
ritykseen liittyvien rajoitusten piirissd, ja 91 prosenttia kuntien ja kuntayhtididen
vastaajista ilmoittaa vuokrien noudatelleen omakustannusvuokrien kehitystd myos
vapautumisen jdlkeen. Avoimissa vastauksissa mainitaan my®ds, ettd kohde voi va-
pautumisen jalkeen uudelleen palata rajoitusten piiriin, kun sen peruskorjaus rahoite-
taan uudella ARA-lainalla, eli vapaan vuokranmaéérityksen ajanjakso on jo ldhtokoh-
taisesti valiaikainen, eikd silld siksi ole vaikutuksia my6skdan vuokranmaéaritykseen.
Sen sijaan muiden kuin kuntayhtididen ryhmaéssa 32 prosenttia vastaajista ilmoit-
taa vuokratasojen nousseen suhteessa omakustannusvuokriin. Yksityisen sektorin
toimijat toimivat ldhtdkohtaisesti markkinaehtoisesti, ja vuokria nostetaan, mikali
markkinatilanne sen sallii. Tassd ryhmaéssé neljdnnes vastaajista ei osaa sanoa, mi-
ten vuokrat nykyisellddn suhteutuvat alueen omakustannusvuokriin, miké saattaa
avointen vastausten valossa liittyd siihen, ettd omakustannusvuokrien kehitysta ei
endd vapautumisen jélkeen ole tarpeen seurata. Muiden kuin kuntayhtidéiden tuloksia
tarkasteltaessa tulee kuitenkin ottaa huomioon vastaajien pieni lukuméaara.
Avoimissa kommenteissa ja haastatteluissa vuokranmadrityksen periaatteissa
keskeisimmaéksi nousee luonnollisesti alueen asuntomarkkinatilanne. Véestoltaan
vahenevissd kunnissa omakustannusvuokrat ovat samalla tasolla tai jopa korkeampia
kuin markkinavuokrat, jolloin vuokrien nostamiseen ei luonnollisestikaan ole edel-
lytyksid. Vastaajista moni kertoo tavoitteekseen kattaa kohteen kulut vuokraustoi-
minnan tuotoilla. Parhaissa tapauksissa vapautuneiden kohteiden tuotoilla pyritddn
tukemaan yhtion taloutta ja tuottamaan omarahoitusosuuksia muiden kohteiden
peruskorjauksiin ja uudisrakentamiseen. Useammassa vastauksessa kuitenkin tode-
taan, ettd vaikka tavoitteena on kattaa kohteiden kustannukset sen tuotoilla, ei tima
aina ole mahdollista. Useissa vastauksissa korostuu kdyttdasteen ja vuokratason
vilinen tasapaino, ja vuokrankorotusten sijaan tuottavuutta pyritdan yllapitimaan
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vuokrausasteen nostamisella ja toiminnan tehostamisella. Mikéli kohteen tuotot eivat
riitd kattamaan kustannuksia, voidaan ne purkaa tai pyrkid myymaén.

Vastaajia pyydettiin kyselyssd myo6s karkealla tasolla arvioimaan kohteidensa
vuokrien keskimaardistd vuosimuutosta vapautumisen jilkeen. Arvioissa oli merkit-
tdvid eroja riippuen vastaajien maantieteellisestd toimialueesta. Padkaupunkiseudulla
vastaajat arvioivat vapautuneiden kohteiden vuokrien nousseen keskiméarin kolme
prosenttia vuodessa. Vastauksia oli kuitenkin vain muutamia, ja ndissdkin vaihtelu-
vali oli suuri. Muissa yli 100 000 asukkaan kaupungeissa keskiméddrdinen vuosinousu
arvioitiin 1,2 prosenttiin. Tassd ryhmdssd vaihtelu oli pienempad, ja kaikki vastaukset
olivat positiivisia. Sen sijaan pienemmilld paikkakunnilla — joita koskevia arvioita
vastauksissa oli eniten — keskimédrdinen vuosinousu arvioitiin alle yhteen prosenttiin,
ja joukossa oli my0s vastaajia, joiden mukaan vuokrien keskimaardinen vuosimuutos
on ollut negatiivinen.

Vertailuarvona néille muutoksille KTL:n asuntovuokraindeksin (vapaa vuokran-
madritys) keskimddrdinen vuosinousu uusille sopimuksille on vuosien 2010 ja 2021
vililld ollut pddkaupunkiseudulla 2,9 prosenttia ja muissa yli 100 000 asukkaan kau-
pungeissa 2,6 prosenttia per vuosi.

Taulukossa 6 on tarkasteltu Tilastokeskuksen tilastoista, miten ARA-asuntojen
ja vapaarahoitteisten asuntojen vuokratasot ovat kehittyneet vuodesta 2015 ldhtien
pddkaupunkiseudulla ja muualla Suomessa. Muutokset on laskettu indeksistd, jo-
ka kuvaa vertailukelpoisen kannan kehitystd. Ndissd luvuissa ei juuri ole eroja ra-
hoitusmuodon eikd myoskddn alueiden vililld. Euroméaraisissd nelidvuokrissa on
huomioitu my6s uudistuotanto. Ndiden lukujen valossa vaparahoitteisten asuntojen
vuokratasot ovat nousseet selvésti enemmaén kuin ARA-asunnoilla, etenkin padkau-
punkiseudulla, jossa on rakennettu viime vuosina runsaasti kerrostaloja.

Taulukko 6. Vapaarahoitteisten ja ARA-asuntojen vuokrien kehitys 2015-2021 paakaupunkiseu-
dulla ja muualla Suomessa. Lahde Tilastokeskus.

Indeksin muutos Neliévuokra Nelivuokra
QI/2015 -> QI1/2021 Ql/2015 Ql1/2021
(per vuosi) (eur/m2) (eur/m2)
PKS vapaarahoitteinen 1,4 % 16,70 20,13
PKS ARA 1,5 % 12,04 13,34
Muu Suomi vapaarahoitteinen 1,1 % 1,17 12,94
Muu Suomi ARA 11 % 10,29 11,09
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4 ARA-rajoituksista vapautumisen
vaikutukset

Tassd luvussa tarkastellaan yleisemmélld tasolla ARA-rajoituksista vapautumisen
vaikutuksia yhteisgjen talouteen ja asuntokantaan sekéd laajemmin paikallisiin asun-
tomarkkinoihin. Tulokset perustuvat hankkeessa toteutettuun kyselyyn sekd haas-
tatteluihin. Sekd kyselyssd ettd haastattelussa pyrittiin keskittyméaan 2010-luvulla
vapautuneisiin kohteisiin, mutta vastaukset kuvastanevat asuntomarkkinatilannetta
ja vapautumisen vaikutuksia myos laajemmin.

4.1

Vapautumisten vaikutukset yhteisoihin
ja asuntomarkkinoihin

Noin puolet kyselyn vastaajista koki, ettd rajoituksista vapautumiset eivét ole vai-
kuttaneet juurikaan yhteison talouteen (kuva 13). Muista vastaajista suurin osa (29
%) koki taloustilanteen parantuneen vapautumisten ansiosta. Muut kuin kuntayh-
tiot kokivat vaikutukset hieman positiivisempina. Kasvaneiden kuntien vastaajista
kaksi kolmasosaa arvioi vaikutusten olleen vain pienid. Vdestomaaraltidn ennallaan
pysyneissd kunnissa ldhes puolet vastaajista piti vaikutuksia positiivisina, kun taas
pienentyneiden kuntien vastaajista jopa 30 prosenttia koko yhteison talouden hei-
kentyneen jonkin verran vapautumisten myota.

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Koko aineisto

m Yhteison talous on parantunut selvasti

® Yhteisdn talous on parantunut jonkin verran

m Yhteison talous on ennallaan, ei suurta muutosta
B Yhteison talous on heikentynyt jonkin verran

® Yhteison talous on heikentynyt selvasti

® En osaa sanoa

Kuva I3. Miten ARA-rajoituksista vapautuminen on vaikuttanut yleiselld tasolla yhteisonne ta-
louteen? (56 vastaajaa)
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Vastaajia pyydettiin arvioimaan my0s vapautumisten vaikutuksia yhteisén koko
asuntokantaan eri ndkokulmista (kuva 14). Vastaajista 38 prosenttia oli tdysin tai
jokseenkin samaa mieltd vaittamastd, ettd rajoituksista vapautumisella ei ole ollut
mitddn vaikutusta yhteisén asuntokantaan. Yleisimpéna vaikutuksena nihtiin, ettd
asuntokanta vastaa nyt paremmin yhteison strategiaa. Nédin koettiin etenkin kasva-
neissa kunnissa, joissa vdittimén kanssa oli jokseenkin tai tiysin samaa mieltd ldhes
70 prosenttia vastaajista. Lahes puolet kaikista vastaajista koki my®&s, ettd vuokra-
asuntojen madrd vastaa vapautumisten myo6td paremmin alueen asuntokysyntédan.
Vaikutuksia vuokra-asuntojen laatuun ei nahty ihan yhtéd suurina. Kayttdasteen ndh-
tiin vapautumisten myo6téd parantuneen etenkin véestoltddan kasvaneissa ja ennallaan
pysyneissd kunnissa.

B 5 Taysin samaa mielta m4 u3 u2 B 1 Taysin eri mielta
0% 20 % 40% 60 % 80 % 100 %
Asuntokanta vastaa paremmin yhteison strategiaa 38 8
Vuokra-asuntojen maaré vastaa paremmin 33 6
kysyntaa
Vuokra-asuntojen laatu vastaa paremmin kysyntaa 24 8

(peruskorjausten tuomat laadulliset parannukset)
Kayttéaste on parantunut 17 15 8

Rajoituksista vapautumisella ei ole ollut mitdan 13 23

vaikutusta asuntokantaan 25

Kuva 14. Miten ARA-rajoituksista vapautuminen on vaikuttanut yhteison koko asuntokantaan?
(50-53 vastaajaa kysymyksesta riippuen)

Kyselyn vastaajista 55 prosenttia koki, ettd vapautumisilla ei ole ollut vaikutus-
ta kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjontaan. Vain 13 prosenttia vastasi, ettd
ARA-kohteiden vapautuminen rajoituksista on aiheuttanut pulaa kohtuuhintaisista
vuokra-asunnoista. Namaé vastaukset painottuvat selvdsti kasvaneisiin ja ennallaan
pysyneisiin kuntiin. Lahes puolet vastaajista arvioi, ettd pienentyneissd kunnissa
kohtuuhintaisista vuokra-asunnoista on ylitarjontaa.

Vapautumisen vaikutuksista vuokra-asuntojen tarjontaan keskusteltiin my6s haas-
tatteluissa, ja myos ndissd ndkemyksissd korostuvat suuret erot erilaisten kuntien
vililla. Véestoltddn kasvavissa kunnissa, joissa vapautumiset tapahtuvat padsaan-
toisesti rajoitusajan pddttymisen myotd, valtaosa vapautuneista asunnoista sdilyy
vuokrakdytossd, eivitkd vapautumiset sindnséd suoraan vaikuta vuokra-asuntotar-
jonnan mddrddn. Kun asuntojen tarve on suuri, rajoituksista vapautumisiin ei kun-
nan asuntomarkkinoiden ndkckulmasta liity merkittdvid ongelmia, ja vapautuvat
asunnot ylldpitdvit ja monipuolistavat osaltaan kaupungin vuokra-asuntotarjontaa.
Kasvavissa vapautuminen kuitenkin usein johtaa vuokratason nousuun, ja titd kautta
vapautumiset vahentdvit niin kutsuttua kohtuuhintaisten asuntojen tarjontaa. Kun
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suurimmissa kaupungeissa ARA-asuntojen uudistuotanto nykyisin painottuu valta-
osin kuntien vuokrataloyhtiéille, lisddvat vapautumiset osaltaan kuntien yhtiéiden
uudistuotantopaineita.

Viestoltddn pienenevissa kunnissa haasteena on asuntojen ylitarjonta, jonka purka-
miseen vapauttamisilla usein pyritddn. Vuokra-asuntojen ylitarjontaan luontevin vas-
taus on kohteiden purkaminen, jota kautta voi olla mahdollista my0s tukea yhteison
taloudellista kestdvyyttd. Purkaminen saattaa joissakin tapauksissa olla mahdollista
vain, jos kohteelle saadaan purkuavustusta, mutta avustusten saatavuutta arvioitiin
haastatteluissa osin kriittisesti. Kun purkuavustuksia ei ole saatu, ei kohteita ole
ollut varaa purkaa, jolloin ylitarjontatilanne sdilyy ja kohteiden huono kunto kérjis-
tdd kdyttoastehaasteita ja yhteison taloudellisia ongelmia. Purkamista haittaa myos
ARA-rahoituksen jédlkipainotteisuus, minkd takia purkamisen jdlkeenkin kohteella
saattaa olla vield runsaasti lainaa jdljelld.

Alueiden vuokratasoihin ei vapautumisilla ndhty olevan juuri vaikutusta - tita
mieltd oli perati 76 prosenttia kaikista vastaajista. Sen sijaan vuokra-asuntotarjonnan
laadun ja asuinalueiden viihtyisyyden, turvallisuuden ja maineen koki parantuneen
noin kolmasosa vastaajista (kuva 15).

0% 20 % 40 % 60 % 80 % 100 %

Vuokra-asuntotarjonnan
laatu

Asuinalueen viihtyisyys,
turvallisuus ja maine

m 5 Parantunut selvasti = 4 m 3 Ei vaikutusta 2 m 1 Heikentynyt selvasti

Kuva I5. Miten ARA-rajoituksista vapautuminen on vaikuttanut alueen/alueiden asuntomarkki-
noihin? (55 vastaajaa)

4.2

Haastateltujen nakemyksia

Haastatteluissa vapautumisten laatuvaikutuksia arvioitiin pitkalti samoista lahto-
kohdista: etenkin kasvavilla paikkakunnilla vapautuneita kohteita on mahdollista
peruskorjata ja kehittdd, kun markkinatilanne mahdollistaa laadukkaampien kohtei-
den korkeammat vuokrat. Toisaalta pienenevilld paikkakunnilla vapautukset mah-
dollistavat tarjonnan sopeuttamisen purkamisten ja myyntien kautta, mitd kautta
jaljelle jddvén asuntokannan laatutasoa on mahdollista ylldpitdd paremmin.
Vapautumisten negatiivisempana mahdollisena vaikutuksena — myos suuremmilla
paikkakunnilla — nédhtiin se, ettd vapautumisen myotd etenkin kohteita eteenpdin
myytdessd kontrolli kohteiden vuokraamiseen ja kehittdmiseen heikkenee. Tall6in
esimerkiksi Helsingissd on joissakin, etenkin halvimpien asuinalueiden kohteissa
havaittu, ettd uuden omistajan ensisijaisena intressind on kohteiden vuokraaminen, ei
niiden kehittdminen tai alueen tasapainon ylldpitaminen. Talloin vaarana on kohteen
tai alueen viihtyisyyden ja turvallisuuden heikkeneminen. Esimerkiksi kaupungin
omassa asukasvalinnassa on systemaattiset toimintamallit segregaatio-ongelmien
ehkdisemiseen ja niihin puuttumiseen, kun taas yksityisilld omistajilla ei tdllaisia
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tyokaluja tyypillisesti ole. Kaupungin asuntokannassa asuminen on my®os tyypillisesti
pitkdaikaista ja vaihtuvuus vahdistd, kun taas yksityisessd tarjonnassa myos asumisen
lyhyempi kesto lisdd riskejd turvallisuuden ja viihtyisyyden heikkenemiseen.

Haastatteluissa korostui se, ettd vapautuvien kohteiden markkinavaikutuksissa
suuri merkitys on silld, kuka kohteet vapautumisen jidlkeen omistaa ja minkélai-
nen strategia omistajalla on. Pitkdjanteiseen omistamiseen sekd kohteiden arvon
sdilymiseen ja kehittdimiseen tdhtddvalld omistajalla on intressi kehittdd kohteiden
kuntoa ja laatua ja keskittyd asukkaiden pysyvyyteen ja tyytyvdisyyteen. Talloin
taloudellisen kestdvyyden rinnalla parannetaan usein myos kohteiden ymparisto-
vaikutuksia ja hillitddn kuluja esimerkiksi energiaremonteilla. Mikéli taas kohteen
omistajan aikajdnne ja strategia on lyhytjanteisempi, suurempi huomio kohdistuu
lyhyen tédhtdimen kassavirtaan ja tdtd kautta investointihalukkuus on pienempi.
Erilaisista strategiatyypeistd l10ytyy esimerkkejd merkittavidkin vanhoja ARA-vuokra-
asuntosalkkukokonaisuuksia omistavien tahojen joukosta. Talloin kohteen omistaja
voi jossakin méédrin ohjata tulevaisuutta rajaamalla mahdollisten ostajien vaihtoehtoja
tai asettamalla myyntiin ehtoja kohteen kehittdmisesta.

Kun ARA-vuokra-asuntokohde vapautuu tai vapautetaan rajoituksista ja sen omis-
taja myy kohteen eteenpdin, katkeavat luonnollisesti my&s vaikutusmahdollisuudet
kohteen tulevaan johtamiseen ja kehittdmiseen. Joissakin tapauksissa myyja voi aset-
taa ostajalle tiettyjd ehtoja kohteen tulevaisuudelle — tima voi olla hyva vaihtoehto
esimerkiksi tilanteissa, joissa myyjélle jad omiakin kohteita myytdvan kohteen ldhei-
syyteen. Télloin alueen kehitykseen voi vaikuttaa positiivisesti esimerkiksi se, ettd
yksi kohde kehitetdédn ja myyddan omistusasunnoiksi, jolloin alueen imago paranee,
ARA-asunnot omistavan yhteison talous vahvistuu ja jédljelle jadvien vuokra-asunto-
jenkin markkinatilanne ja kehittimisen edellytykset paranevat.

Mikéli vapautunut tai vapautettu kohde sijaitsee alueella, jossa omistajalla ei ole
omia pidemman tdhtdimen intressejd, pyritddn kohde myyméaan parhain mahdollisin
saavutettavissa olevin ehdoin, eikd kohteiden tulevalle kdytolle tai kehittdmiselle
aseteta erityisid ehtoja. Kohde voidaan myyda eteenpéin joko kokonaisena tai se voi-
daan muuttaa asunto-osakeyhtitksi ja myyda yksittdisind huoneistoina, jota kautta
saavutetaan ehkd parempi lopputulos — joskin suuremmalla tyolld ja pidemmaéssd
ajassa. Pienemmilld paikkakunnilla, joissa ei ole asuntojen uudistuotannon edelly-
tyksid, vapautuvat ARA-kohteet voivat tuoda omistusasuntomarkkinoille tarjontaa,
jota sinne ei muutoin syntyisi, ja titd kautta vapauttamisilla saattaa olla positiivinen
vaikutus pienenevankin kunnan asuntomarkkinoihin.

Haastatteluissa korostui se, ettd mahdollisilla ylitarjonta-alueilla ja -kohteissa ARA-
vuokra-asuntojen ndkdpiirissé oleviin ongelmiin tulisi tarttua mahdollisimman var-
haisessa vaiheessa, jo ennen kuin kohteen kéyttoaste ja kunto heikkenevit ratkaise-
vasti, mikd yleensd kaventaa ratkaisuvaihtoehtoja. Kohteen purkaminen on yleensa
kaikkein epédtaloudellisin vaihtoehto, ja siksi ratkaisuja tulisi pyrkid hakemaan ennen
kuin kohde on liian huonokuntoinen. Ratkaisujen hakeminen varhaisessa vaiheessa
olisi kunnan asuntopolitiikankin ndkékulmasta jarkevaa.

Kunnan asuntopolitiikka ja sen tavoitteet ja toteutuskeinot korostuivat monin
tavoin selvityksen asiantuntijahaastatteluissa. Kunnilla on suora vaikutusmahdolli-
suus vuokra-asuntotarjontaan ennen kaikkea omien vuokrataloyhtididensa kautta,
jota kautta kunta ohjaa esimerkiksi uudisrakentamista tai tekee padatoksid yhtion
asuntokannan sopeuttamisesta. Muiden omistajien rajoitusten pdattymisen myota
vapautuviin kohteisiin kunnilla ei ole suoraa vaikutusmahdollisuutta. Kun kohteille
haetaan ennenaikaista vapauttamista, on kunnilla mahdollisuus antaa lausunto ja
joko puoltaa tai vastustaa vapauttamisia. Kaupunkien suhtautuminen ennenaikaisiin
vapauttamisiin pohjautuu kunnan asuntopolitiikkaan ja asuntomarkkinatilanteeseen,
joista tulisi kunnan paitdksenteossa olla riittdvd ymmarrys ja osaaminen, jotta va-
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pauttamisen perusteita ja vaikutuksia osattaisiin arvioida monipuolisesti ja kunnan

tilanteen ja tavoitteiden nakokulmasta.

Taulukkoon 7 on koottu yhteenvetoa haastatteluista jaoteltuna kunnan asukas-
luvun mukaan. Kaikkein suurimmissa kaupungeissa, joissa markkina- ja omakus-
tannusvuokrien erot ovat merkittdvid, rajoitusten alaisella vuokra-asuntotarjonnalla
pyritddn turvaamaan etenkin pienituloisten kuntalaisten asumista ja siksi uudistuo-
tannolla on pyrittdvd korvaamaan vapautumisten kautta pienenevdd ARA-vuokra-
asuntokantaa. Perusteita tai tarvetta ennenaikaisiin vapauttamisiin on melko vahan
ja kunnan suhtautuminen niihin on ldhtokohtaisesti kielteistd, ellei vapauttamisten
kautta saavuteta kunnan tavoitteita esimerkiksi laadukkaamman tai tehokkaamman
uudistuotannon kautta.

Taulukko 7. Haastatteluiden yhteenveto alueittain

Paakaupunki-
seutu ja muut
suuret kaupungit
(Helsinki, Oulu,
Kuopio)

Taustat

* Padosin ajan myota
vapautuneita

* Ennenaikaiset
vapauttamiset liit-
tyvat esim. tontin
tehokkaampaan
kayttoon: vanha
kohde puretaan ja
rakennetaan enem-
man tilalle

Markkinavaikutukset

* Vapautuneiden
kohteiden vuokrat

nousevat ja lahenevit

markkinavuokria

* Kayttoasteet melko
korkeita seka ennen
etta jalkeen vapautu-
misen

* Tarjonta sulautuu
markkinaan ongel-
mitta — tarjonnan
monipuolisuus paa-
osin positiivista

Laajemmat
vaikutukset

* Kuntayhtioille lisaa
tarvetta uudistuo-
tantoon, jotta koh-
tuuhintaisen tarjon-
nan maara ja osuus
sailyy

¢ Joitakin kokemuksia
segregaatio- / oh-
jaushaasteista, kun
kaupungin kontrolli

paattyy

Keskisuuret
kaupungit (Vaasa,
Savonlinna, Salo)

» Seka vapautuneita
etta vapautettuja
kohteita

* Vapautumisten
hakemissyyt ja
tavoitteet painottu-
vat kuntakohtaises-
ti joko kohteiden
purkamiseen tai
myyntiin

* Vuokrien ja kayt-
toasteiden kehitys
riippuu kunnan tilan-
teesta ja kohteista

* Purkaminen voi olla
myyntia houkuttele-
vampaa, mikali ylitar-
jontatilanne

* Vuokrakaytossa
sdilyvien kohteiden
kehittaminen, vuok-
rataso jne. riippuu
pitkalti uuden omis-
tajan strategiasta

e Kunnan tilanne rat-
kaisee: joukossa seka
kasvavia etta piene-
nevia kuntia.

* Onmistajalla osin
(rajatusti) mahdol-
lisuuksia ohjata va-
pautuvien kohteiden
tulevaa kayttoa esim.
myyntiehdoilla.

Pienet kunnat
(Kitee, Ulvila,
Saarijarvi)

* Iso paino vapaut-
tamisilla, taustalla
usein vajaakayton
ja huonon kunnon
kierre

* Vuokratasoissa ei
muutoksia tai laske-
vat. Kdyttoastehaas-
teet jatkuvat, mikali
jaa vuokrakayttoon.

» Kohteista luopu-
miseen vaikuttaa
vuokratason riitta-
mattomyys kohteen
yllapitoon

* Kohteen purkaminen
voi tasapainottaa
kysynta-tarjonta-
tilannetta. Edellyttaa
usein purkuavustuk-
sen saamista.

* Kuntien ja kuntayh-
ticiden taloudellinen
kantokyky usein
uhanalainen

* Vapautuneet asunnot
voivat parhaimmil-
laan tuoda omistus-
asuntomarkkinoille
tarjontaa, jota ei
muuten olisi synty-
nyt. Edellyttaa, etta
ongelmiin puututaan
ajoissa ennen huo-
non kierteen syvene-
mista.

Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen raportteja 1 | 2021

31



32

Seuraavan kokoluokan, joillakin melko suurillakin paikkakunnilla kohtuuhin-
taista asumista voidaan pyrkid tarjoamaan laajemmin myds keskituloisille, ja talldin
esimerkiksi kaupungin vuokrataloyhtion runsaalla uudistuotannolla yllapidetaan
tai kasvatetaan ARA-vuokra-asuntokannan osuutta asuntotarjonnasta ja samalla
hillitdédn myds markkinavuokrien nousua. Téllaisilla paikkakunnilla kunnan suh-
tautuminen ennenaikaisiin vapautumisiin on padsddntoisesti kriittistd, ja kohteet
halutaan useimmiten pitdd kohtuuhintaisessa vuokra-asuntokédytossa. Ennenaikai-
set vapauttamiset saattavat palvella kunnan asuntopoliittisia tavoitteita esimerkiksi
syrjdisemmilld sijainneilla, joissa vapauttamisen kautta voidaan hillitd paikallista
ylitarjontaa tai joustavoittaa kohteiden vuokralaisvalintaa. Vapauttaminen voi olla
perusteltua myds, mikili kohde myydéddn omistusasunnoiksi, milld usein paranne-
taan kohteen tai alueen imagoa ja turvallisuutta.

Pienemmilld paikkakunnilla haasteena on usein asuntojen ylitarjonta ja siitd seu-
raava kdyttoasteiden ja vuokrien lasku ja kohteiden heikkenevéa kunto. Nailld paik-
kakunnilla ennenaikaisten vapauttamisten tarpeet ovat tyypillisimmin suurimpia
kunnan omissa yhtidissd ja toimenpiteet suoraan riippuvaisia kunnan strategiasta ja
taloudellisista mahdollisuuksista haasteiden hoitamisessa.

4.3

Tulevaisuuden nakymat

Vuosina 2020-2029 on tdmé&n hetken tietojen mukaan vapautumassa rajoituksista
noin 50 000 asuntoa. Tama tarkoittaisi noin 5 000 asunnon vuositasoa, miké on jon-
kin verran pienempi keskiarvo kuin 2010-luvun toteuma (6 600 asuntoa per vuosi).
2020-luvunjalkimmaisen puoliskon lukema néyttdd kuitenkin selkedsti suuremmalta
kuin ensimmadisten viiden vuoden. Tdmai johtuu osittain lyhytaikaisista (10 vuotta)
korkotukilainoista, joita alettiin myéntdméaan vuodesta 2016 alkaen. Naistd 50 000
asunnosta 52 prosenttia sijaitsee 2010-luvulla kasvaneissa kunnissa, 25 prosenttia
ennallaan pysyneissd ja 23 prosenttia pienentyneissd kunnissa.

Tulevien vuosien tilasto perustuu viimeisimmaén lainapddtoksen mukaiseen lai-
nanlyhennysaikatauluun, joten kaikki ndistd asunnoista eivat vapaudu alkuperdisen
suunnitelman mukaan. Osaan haetaan myd&s perusparannuslainaa, mika siirtda va-
pautumista. Mddrdd pienentdd myos ennenaikaisesti rajoituksista vapautuvat asun-
not, joihin liittyvid aikomuksia kysyttiin kyselyssa.

Léhes kolme neljéstd vastaajasta uskoo yhteisonsa hakevan vapautusta ARA-ra-
joituksista seuraavan viiden vuoden aikana, joko varmasti tai todennédkoisesti. Eni-
ten tarvetta vapautuksille on kuntaomistajilla ja pienentyneissd kunnissa (kuva 16).
2010-luvulla rajoituksista ennen aikaisesti vapautui keskiméarin noin 3 000 asuntoa
per vuosi.

Syyt, miksi vapautusta ollaan hakemassa, vaihtelevat selvasti omistajatyypin ja
kuntaryhmdn mukaan. Kunnilla/kuntayhti6illd yleisin syy on vuokra-asuntojen
ylitarjonta ja vdeston vaheneminen, mikd on luonnollisesti yleisin syy my0s pienenty-
neissd kunnissa. Muilla omistajilla yleisimmat syyt liittyvét yhtion strategiaan (kuva
17). Kasvaneissa kunnissa syyt liittyvit useimmiten kohteisiin (62 %).
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40 % 60 % 80 % 100 %

Kuntauniayhis

B Aivan varmasti kylla

B Aivan varmasti ei

= Todennakdisesti kylla B Todennakdisesti ei

B En osaa sanoa

Kuva 16. Onko yhtiosi hakemassa ARA-rajoituksista vapautumista seuraavan viiden vuoden
aikana? (56 vastaajaa)

100 %

80 %

60 %

40 %

20 %

0%

Kunta/kuntayhtio

Omistajatyyppi

Muut

B Jokin muu syy

m Yhtion strategiaan liittyvat syyt (alue, kohde
tai kayttotarkoitus ei vastaa strategiaa,
halutaan vapauttaa padomaa
uudistuotantoon tai peruskorjauksiin)

B Kohteisiin liittyvat syyt (kunto, tehottomuus,
ei vastaa kysyntaa / nykyisia vaatimuksia)

B Vuokra-asunnoista on ylitarjontaa, alueen
vaestd vahenee (heikko kayttoaste,
kohteiden taloudellinen tilanne)

Kuva 17. Jos kylld, miksi yhtiosi on hakemassa ARA-rajoituksista vapauttamista? (43 vastaajaa)
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Yhteenveto

Hankkeessa selvitettiin vuosina 2010-2020 ARA-rajoituksista vapautuneita asuntoja.
Kaikkiaan néditd asuntoja on noin 105 000 kappaletta, ja ndistd noin kaksi kolmasosaa
on vapautunut rajoitusajan pédattymisen myotd ja yksi kolmasosa on vapautettu en-
nenaikaisesti hakemuksella. Kasvavilla paikkakunnilla valtaosa asunnoista on vapau-
tunut ajan myotd. Vdestdltddn pienentyneissd kunnissa ajan my6ta vapautuneiden
kohteiden suhteellinen osuus oli puolestaan pienempi. Ennenaikaisesti vapautettujen
kohteiden yleisin vapautusperuste oli vuokra-asuntojen ylitarjonta alueella.

Léhes kolme neljasosaa niistd 2010-luvulla ajan my6td vapautuneista asunnoista,
joista on tiedossa sekd vapautumis- ettd nykyhetken omistaja, on edelleen saman
omistajan omistuksessa ja vuokra-asuntokdytossd. Hakemuksesta vapautuneissa
asunnoissa osuus jda alle puoleen, eliniitd on myyty enemman eteenpdin tai purettu.
Se, mitd rajoituksista vapautuville ja vapautetuille asunnoilla tapahtuu vapautumisen
jdlkeen, on voimakkaasti sidoksissa alueen asuntomarkkinoihin ja kohteen omista-
jatyyppiin.

Kasvavilla paikkakunnilla, etenkin kaikkein suurimmissa kaupungeissa, vapau-
tuvat asunnot on useimmiten haluttu pitdd omassa omistuksessa ja vuokrakdytossa.
Naéita kohteita myytdessdkin ostajana on usein ammattimainen vuokranantaja. Yk-
sityisen sektorin omistajat madrittdvat vuokrat markkinaehtoisesti, mikd on usein
johtanut vuokratasojen nousuun vapautumisen jélkeen. Kohteen laadun ja hinnan
kehitys vapautumisen jélkeen riippuu omistajayhteison strategiasta ja itse kohteen
sijainnista ja kysynnésta.

Kuntaomistajilla mahdollinen vapautuminen ei suurissakaan kaupungeissa tyy-
pillisesti vaikuta vuokranméaéaritykseen tai vuokratasoon, vaan vapautuneenkin koh-
teen vuokrat sdilyvit omakustannusvuokrien tasolla. Kuntaomistajilla rajoituksista
vapautuneen kohteen omistaminen voi olla véliaikainen ratkaisu, ja kohteen perus-
korjaus rahoitetaan vapautumisen jalkeen uudella ARA-lainalla, jolloin rajoitukset
jatkuvat. Joskus kyse voi olla my®s siitd, ettd suuren kaupungin syrjdisemmaén sijain-
nin kohteen vuokralaisvalintaan halutaan tuoda lisdd joustavuutta. Suurissa kau-
pungeissa ennenaikaiset vapauttamiset ovat harvinaisia, ja ne liittyvét useimmiten
haluun liséta tehokkuutta, eli vanha tehoton kohde puretaan ja tontille rakennetaan
enemmadn uusia asuntoja.

Pienemmilld paikkakunnilla ennenaikaiset vapauttamiset ovat yleisempid ja ne
liittyvat useimmiten asuntojen ylitarjontaan: kohteissa on vajaakédyttod, minka takia
keratyt vuokrat eivit riitd kattamaan kustannuksia. Ndilld alueilla ARA-vuokrat ja
markkinavuokrat ovat jo ldhtokohtaisesti lahempédnd toisiaan, eli vapautuminen ei
ole merkittdvasti vaikuttanut vuokratasoon eikd helpota kohteen tai sen omistajan
taloudellista tilannetta. Pienemmilld paikkakunnilla vapautuneita ja vapautettuja
kohteita on myyty sijoittajille tai yksittdisind asuntoina omistusasunnoiksi tai purettu.
Kohteiden purkaminen edellyttdd usein purkuavustuksen saamista.

Vapautumisten ja vapauttamisten laajemmat vaikutukset alueen asuntomarkkinoi-
hin vaihtelevat niin ikddn merkittavasti erilaisten alueiden viélilld. Suurissa kaupun-
geissa vapautuneet kohteet pysyvit pddosin vuokrakédytossa ja titd kautta yllapitavat
ja monipuolistavat vuokramarkkinatarjontaa. Koska ARA-asuntojen uudistuotanto
painottuu nykyisin ldhinnd kuntayhtiéihin, lisdédvat vapautumiset osaltaan kuntayh-
tididen uudistuotantotarvetta, jotta tasapaino ARA- ja muiden vuokra-asuntojen
tarjonnassa sdilyy tavoitellulla tasolla.

Pienenevilld paikkakunnilla tarvetta vuokra-asunnoille ei tyypillisesti ole, ja siksi
ratkaisut ovat haasteellisempia. Kohteiden purkamisilla on pyritty vihentdmaan
alueen asuntotarjontaa, mikéli muuta ratkaisua ei ole 16ydettévissa. Talldin taustalla
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on usein matalan kéyttoasteen, heikon taloustilanteen sekd kohteen heikkenevan
kunnon kierre. Usein ratkaisuja on loydetty myos kohteiden myymisestd, jolloin
ostajana voi olla uusi vuokranantaja, kohdetta kehittdva rakennusliike tai omistus-
asujat. Talloinkin ratkaiseva merkitys on ostajan tai ostajien tyypilld, tavoitteilla ja
strategialla. Myyjayhteisolld on joskus halua ja mahdollisuuksia vaikuttaa kohteiden
tulevaan kdyttoon myynnin ehtojen kautta, mikéli haetaan esimerkiksi ratkaisuja
sellaisen alueen kehittimiseen, jossa myyjdyhteisolld on edelleen omistuksia. Ndin
on joskus onnistuttu parantamaan alueen ja kohteen laatua ja imagoa. Vapautunei-
den ja vapautettujen asuntojen myynnilld omistusasunnoiksi voi olla joskus pienen
paikkakunnan asuntomarkkinoiden kannalta my®s positiivisia vaikutuksia, mikali
paikkakunnan asuntomarkkinat ovat muutoin ohuet eiké tarjontaa ole.

Kunkin alueen asuntomarkkinoiden ja kunkin rajoituksista vapautuvan tai va-
pautetun kohteen tilanne ovat omanlaisiaan. Tilanteesta riippumatta kunnan asun-
topolitiikka on olennaisessa asemassa asuntomarkkinoiden kysynnén ja tarjonnan
tasapainon ylldpitdmisessd ja kehittdmisessd. Tassd pitkdjdnteisyys ja ennakoivuus
ovat tdrkeitd, jotta asuntojen tarjonta vastaa tyydyttdvilld tavalla alueen kysyntdan
niin maaran, laadun kuin hinnankin nakokulmasta.
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LIITTEET

Liite | Haastatellut yhteisot ja haastattelujen teemat

Kaikki haastattelut tehtiin etdyhteydelld (Microsoft Teams) huhtikuussa 2021.

Helsinki: Mari Randell, asunto-ohjelmapaéllikko. Haastattelu 13.4.

Kitee: Kyllikki Mononen-Hirvonen, asuntosihteeri. Haastattelu 22.4.

Kuopio: Katri Hiltunen, asuntotoimenjohtaja. Haastattelu 9.4.

Oulu: Jukka Kokkinen, asuntotoimenpaallikko. Haastattelu 21.4.

Saarijérvi: Marika Laitinen, vs. isdinnditsijd. Haastattelu 16.4.

Salo: Oili Vélikangas, toimitusjohtaja (Salon Vuokratalot Oy). Haastattelu 13.4.
Savonlinna: Hannu Kurki, toimitusjohtaja (Savonlinnan Asuntopalvelu). Haastattelu
19.4.

Ulvila: Jari Kujanpad, toimitusjohtaja (Ulvilan Isdnndintipalvelu Oy). Haastattelu
15.4.

Vaasa: Jonas Nylen, asuntopééllikko. Haastattelu 13.4.

KAS asunnot: Jarmo Kuosa, toimitusjohtaja. Haastattelu 22.4.

Premico: Samuel Tuomola, investointijohtaja. Haastattelu 22.4.

Alle on listattu haastatteluiden teemoja. Kdytdnnossa haastatteluiden siséllét kuiten-
kin vaihtelivat aika paljon, koska haastateltavien tulokulmat olivat melko erilaisia.

— Kuvaile lyhyesti paikkakunnan (tai oman kiinteistosalkkusi) vapautuneita /
vapautettuja asuntoja

— Mitd asunnoille on (isossa kuvassa) tapahtunut vapautumisen jalkeen: ovatko
olemassa, missd kdytdssd, kenen omistamia?

— Mitd vaikutuksia asuntojen vapautumisella / vapauttamisella on ollut kun-
nan asuntomarkkinoihin / omaan asuntosalkkuusi?

— Mitd laajempia yhteiskunnallisia tai asuntomarkkinavaikutuksia nédet vapau-
tumisilla / vapauttamisilla olevan?
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Liite 2  Kyselylomake

SELVITYS RAJOITUKSISTAVAPAUTUNEISTA ARA-KOHTEISTA

Tervetuloa vastaamaan kyselyyn!

Kysely koskee ARA-rajoituksista vuosina 2010-2019 vapautuneita kohteita. Seuraa-
vassa kartoitamme teiddn omistuksessanne vapautumishetkelld olleiden kohteiden
taustaa sekd nykytilannetta. Mikali kohde ei ole endd omistuksessanne, kyselysisaltd
on rajatumpi. Kohdekohtaisen kysymysosion alussa tarkennamme, mitd kohdetta
kysymykset koskevat.

I) TAUSTATIEDOT ARA-RAJOITUKSISTA VAPAUTUMISESTA:
Kysymyspatteristoissa kohteet on nimetty numeroin 1-5. Vastaa kysymykseen vain
alla mainittujen kohteiden osalta - muut rivit voit ohittaa.

Kysymys koskee seuraavia kohteita:

2a) Miksi kohde vapautui/vapautettiin rajoituksista?

— Kohde vapautui rajoituksista ajan myo6ta

— Vapautusperuste: Vuokra-asuntojen ylitarjonta alueella, viestoltddn vaheneva alue
(heikko kdyttoaste, kohteen taloudellinen tilanne)

— Vapautusperuste: Kohteeseen liittyvit syyt (kohteen kunto, tehottomuus, ei vastaa
kysyntdd / nykyisid vaatimuksia)

— Vapautusperuste: Yhtion strategia (alue, kohde tai kdyttotarkoitus ei vastaa stra-
tegiaa, haluttiin vapauttaa padoma uudistuotantoon tai peruskorjauksiin)

— Vapautusperuste: Jokin muu

2b) Mika oli ensisijainen tavoite rajoituksista vapautumisen jilkeen?

— Pitdd kohde omassa omistuksessa vuokra-asuntokédytossa ilman rajoituksia
— Muuttaa kohteen kdyttotarkoitus muuhun kuin vuokra-asumiseen

— Myydad kohde vuokra-asuntokdyttdon toiselle omistajalla

- Myydé kohde muuhun tarkoitukseen toiselle omistajalle

— Myydéd asunnot osin tai kokonaan omistusasunnoiksi

— Purkaa kohde

— Jokin muu

3) Mikali haluat tiydentia ylla olevia vastauksia, voit kirjata mahdolliset tar-
kennukset / kommentit tahin:
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Kysymys koskee seuraavia kohteita:

4a) Mika on kohteen nykytilanne?

Omistetaan yha kokonaan (sama kohde)

Omistetaan yhd, mutta vanha kohde on purettu ja sen tilalle on rakennettu uusi
- mika?

Omistetaan osin itse, osin myyty - kenelle?

Kohde on myyty kokonaan - kenelle?

Kohde on purettu/tuhoutunut

Jokin muu

4b) Tarkenna, jos tilalle on rakennettu uusi kohde tai jos kohde on myyty koko-

naan tai osin.

Uusi kohde: ARA vuokra-asuntokohde

Uusi kohde: Vapaarahoitteinen vuokra-asuntokohde
Uusi kohde: Erityisryhmén kédytt66n suunnattu kohde (vanhukset, vammaiset,
opiskelijat, muut)

Uusi kohde: Jokin muu

Ostajana: Kunta/kuntayhtio

Ostajana: Muu yleishyddyllinen toimija

Ostajana: Yksityisen sektorin sijoittaja

Ostajana: Rakennusliike

Ostajana: Yksityishenkilot/asukkaat

Ostajana: Jokin muu taho

5) Mikali haluat taydentad ylld olevia vastauksia, voit kirjata mahdolliset tar-
kennukset / kommentit tdhdn:

Huom! Vastaa seuraavaan kysymykseen vain niiden kohteiden osalta, jotka ovat
edelleen teiddn omistuksessanne kokonaan tai osin:

6) Mikad on kohteen padasiallinen kayttotarkoitus? Tarkenna, jos kohde on muussa
kuin asuinkdytossd nykyadn.

Normaalissa vuokra-asuntokdytdssa

Omistusasuntokdytossa

Erityisryhman kaytossd (vanhukset, vammaiset, opiskelijat, muut)
Muussa kuin asuinkéytdssé - missd kdytdssa?

Tyhjilldan

Purettu/tuhoutunut

Jokin muu, mika?
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ARA-RAJOITUKSISTA VAPAUTUMISEN VAIKUTUKSET
KAYTTOASTEESEEN JAVUOKRATASOON

2010-luvulla vapautuneet kohteet

7) Miten ARA-rajoituksista vapautuneiden kohteiden kiyttoasteet ovat
kehittyneet vapautumisen jidlkeen? (kohteet, jotka edelleen omistatte)

Kayttoasteet ovat selvasti korkeampia
Kayttoasteet ovat jonkin verran korkeampia
Kayttoasteet ovat ennallaan, ei suurta muutosta
Kayttoasteet ovat jonkin verran matalampia
Kayttoasteet ovat selvasti matalampia

codood

En osaa sanoa

8) Miten ARA-rajoituksista vapautuneiden kohteiden vuokratasot ovat
kehittyneet vapautumisen jidlkeen? (kohteet, jotka edelleen omistatte)

O Vuokratasot ovat nousseet selvasti suhteessa omakustannusvuokrien kehitykseen

O Vuokratasot ovat nousseet jonkin verran suhteessa omakustannusvuokrien
kehitykseen

[ Vuokratasot ovat noudatelleet omakustannusvuokrien kehitysta

O Vuokratasot ovat laskeneet jonkin verran suhteessa omakustannusvuokrien
kehitykseen

[ Vuokratasot ovat laskeneet selvasti suhteessa omakustannusvuokrien kehitykseen

d En osaa sanoa

9) Arvioi vield vapautuneiden kohteiden keskivuokrien prosentuaalista
kehitystd vapautumisen jalkeen alueittain? Vuotuinen muutos keskimaarin
prosentteina.

Vuotuinen muutos Kommentit /
keskimaarin, +/- % tarkennukset
PKS
Muut yli 100 000 asukkaan
kaupungit
Muu Suomi

10) Kuvaile lyhyesti yhteisonne strategiaa / tavoitteita rajoituksista
vapautuneiden kohteiden vuokranmaarityksen ja vuokrauksen osalta?
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ARA-RAJOITUKSISTA VAPAUTUMISEN VAIKUTUKSET
YHTEISON TALOUTEEN JA ASUNTOKANTAAN

2010-luvulla vapautuneet kohteet

11) Miten ARA-rajoituksista vapautuminen on vaikuttanut yleiselld tasolla
yhteisonne talouteen?

Yhteison talous on parantunut selvasti

Yhteison talous on parantunut jonkin verran
Yhteison talous on ennallaan, ei suurta muutosta
Yhteison talous heikentynyt jonkin verran
Yhteison talous on heikentynyt selvasti

codood

En osaa sanoa

12) Miten ARA-rajoituksista vapautuminen on vaikuttanut yhteison koko

asuntokantaan?
5 4 3 2 I
Taysin Taysin  En
samaa eri osaa
mielta mieltd sanoa
Asuntokanta vastaa paremmin
yhteisdn strategiaa a o o o o4 |:I
Vuokra-asuntojen maara vastaa yhteison
yhteison kysyntaa a O O O a a
Vuokra-asuntojen laatu vastaa paremmin
kysyntaa (peruskorjausten tuomat
laadulliset parannukset) | O O O | O
Kayttoaste on parantunut a Q o o a J
Rajoituksista vapautumisella ei ole
ollut mitaan vaikutusta asuntokantaan a O O O a a
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ARA-RAJOITUKSISTA VAPAUTUMISEN VAIKUTUKSET
PAIKALLISIIN ASUNTOMARKKINOIHIN

2010-luvulla vapautuneet kohteet

Miten ARA-rajoituksista vapautuminen on vaikuttanut alueen /
alueiden asuntomarkkinoihin? (alue tai alueet, joilla itse toimitte).

Arvioi vaikutusta alla esitetyilld asteikoilla 5-1, jossa 3 = ei vaikutusta.

13) Kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen tarjonta
— 5 Asunnoista on ylitarjontaa ... | Asunnoista on pulaa

14) Alueen vuokrataso
— 5 Noussut selvasti | Laskenut selvasti

15) Vuokra-asuntotarjonnan laatu
— 5 Parantunut selvasti | Heikentynyt selvasti

16) Asuinalueen viihtyisyys, turvallisuus ja maine
— 5 Parantunut selvasti | Heikentynyt selvasti

17) Alueen asukasrakenne
— 5 Selvasti monipuolisempi | Selvasti yksipuolisempi

18) Rajoituksista vapautumisen kokonaisvaikutukset
— 5 Positiivinen vaikutus ... | Negatiivinen vaikutus

19) Mitd muita vaikutuksia ARA-rajoituksista vapautumisella on

ollut teille ja/tai alueen / alueiden asuntomarkkinoihin?
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TULEVAISUUDEN NAKYMAT

20) Onko yhtiosi hakemassa ARA-rajoituksista vapautumista seuraavan 5 vuoden

aikana?

[ Aivan varmasti kylla
[ Todennakaoisesti kylla
[ Todennakoisesti ei
[ Aivan varmasti ei

I En osaa sanoa

21) Jos kylld, miksi yhtiosi on hakemassa ARA-rajoituksista vapauttamista?
Valitse paaasiallinen syy.

[ Vuokra-asunnoista on ylitarjontaa, alueen vaesto vahenee (heikko kayttoaste, koh-
teiden taloudellinen tilanne)

O Kohteisiin liittyvat syyt (kunto, tehottomuus, ei vastaa kysyntaa / nykyisia vaatimuksia)

[ Yhtion strategiaan liittyvat syyt (alue, kohde tai kayttotarkoitus ei vastaa strategiaa,
halutaan vapauttaa padomaa uudistuotantoon tai peruskorjauksiin)

[ Jokin muu syy, mika?

22) Onko vield jotain, mita haluatte kertoa tutkimuksen aihepiiristd — terveiset
ARAlle?
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