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Esipuhe

Viimeisen kymmenen vuoden aikana vaeston asunnontarve on muuttunut
merkittavasti kuntien toimintaymparistéssa tapahtuneiden muutosten myota.
Toimintaympériston muutokseen on vaikuttanut muun muassa
kaupungistuminen, kuntien yhdistyminen ja asumisen tiivistyminen kuntien ja
kaupunkien keskustoihin. Muuttoliike ja vaestérakenteen muutokset nakyvat
mya0s valtion tukemien vuokra-asuntojen vajaakayton lisaantymisena. Tyhjien
ARA-vuokra-asuntojen mé&éra on kasvanut Suomessa jopa 8000 asuntoon,
vaikka kunnissa ja vuokrataloissa on koko ajan pyritty tekemaan aktiivisia
toimenpiteita vuokra-asuntokannan sopeuttamiseksi. Onkin huomattava, ettéa
tyhjia vuokra-asuntoja olisi talla hetkella yna enemman, mikali
sopeuttamistoimenpiteita ei olisi tehty. Esimerkiksi ARAn
Kayttbasteprojektissa vuosina 2006—2008 vahennettiin yhteensa 2400 ARA-
vuokra-asuntoa yhteistytssa 40 kunnan kanssa. Toimintaympariston
muutokset ja vuokra-asuntojen vajaakaytt6 aiheuttavat taloudellisia haasteita
ja riskeja niin vuokrataloyhtidille, kunnille kuin valtiollekin, ja jotta taloudellisia
vaikeuksia voitaisiin vahentaa ja ennaltaehkaista, tulisi vuokra-asuntokantaa
jatkuvasti sopeuttaa vastaamaan kuntalaisten tarpeita.

Nyt k&silla olevassa raportissa on selvitetty niita kehittamis- ja
sopeuttamistoimenpiteitd, joita valtion tukemalle arava- ja korkotukivuokra-
asuntokannalle on tehty vuosina 2005-2016. Selvityksen otanta on kattava,
silla selvitykseen liittyvaan kyselyyn vastanneiden maara kattaa noin 65 %
ARA-vuokra-asuntojen maarasta. Selvityksesséa on kartoitettu sita, miten
muun muassa kaytto- ja luovutusrajoituksista vapauttamista, vuokra-
asuntojen myyntia, asuntojen pilkkomista ja kohteiden purkamista on
hyodynnetty ARA-asuntokannan kehittamisessa, ja miten tehtyjen
toimenpiteiden on todettu ja koettu vaikuttaneen kunnan asuntomarkkinoihin
ja vuokrataloyhteison talouteen. Asuntokannan sopeuttamisen liséksi tehdyilla
toimenpiteilla on pyritty edistamaan monipuolisen asuntokannan rakentumista
ja asukasryhmien sekoittumista.

Tilastotiedon kokoamisen lisaksi selvitys on tarkoitettu hyédynnettavaksi
selvitettdessa uusia ja innovatiivisia keinoja ARA-vuokra-asuntokannan
kehittamiseksi. Selvityksesta saatujen tietojen avulla voidaan tarkastella
tarjolla olevien ARA-vuokra-asuntojen kehittdmis- ja
sopeuttamistoimenpiteiden tarkoituksenmukaisuutta ja muutostarpeita. Muun
muassa naita tavoitteita varten ymparistoministerié onkin asettanut AAKE-
tydryhman tarkastelemaan asumisen ja asunto-olojen kehittdmista
kasvukeskusten ulkopuolella. Lisaksi pitkaa korkotukilakia uudistettaessa
tarkastellaan myos vanhaa ARA-asuntokantaa koskettavia aiheita, kuten
asuntojen korjaamisen tukemista.

Selvitys tehtiin alkuvuonna 2017 osana ARAN Yhdyskuntien uudistaminen
2016-2019 projektia, jossa yhtena tarkeana teemana on vanhojen ARA-
vuokra-asuntojen sopeuttaminen muuttuneeseen kysyntaan. Selvityksen on
toteuttanut Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen (ARA)
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|. Johdanto

Tama selvitys kuvaa ARA-vuokra-asuntoihin tehtyja kehittamis- ja
sopeuttamistoimenpiteitéa vuosina 2005-2016. ARA-vuokra-asunnoilla
tarkoitetaan seké arava- etta korkotukilainoitettuja vuokra-asuntoja. Naista
kaytetaan selvityksessa nimitystd ARA-asunnot. Selvityksessa kaytetaan
ARA-vuokratalo-termia, kun kyseessa on kokonainen asuinkiinteisto.

Selvityksen tavoitteena oli kartoittaa, miten erilaisia hallinnollisia ja teknisia
toimenpiteitd on hyddynnetty ARA-asuntokannan kehittdmisessa.
Keskeisimpina kehittdmis- ja sopeuttamistoimenpiteind on kartoitettu kaytto-
ja luovutusrajoituksista vapautumista ja vapauttamista, asuntojen purkamista,
kayttotarkoituksen muutoksia joko pysyvasti tai tilapaisesti seka asuntojen
pilkkomista. Selvityksessa kartoitettiin myds toimijoiden nakemyksia
kaytettavissa olevien kehittamis- ja sopeuttamistoimenpiteiden toimivuudesta
ja soveltuvuudesta erilaisiin tilanteisiin seka ehdotuksia
toimenpidevaihtoehtojen kehittdmiseksi.

Selvityksen paapaino on kevaalla 2017 toteutetussa kyselyssa, joka
suunnattiin kunnille, kuntien omistamille vuokrataloyhteisoille seka
merkittavimmille ARA-vuokra-asuntoja omistaville yleishyddyllisille yhteisaille.
Kyselyssa kartoitettiin tehtyja kehittamis- ja sopeuttamistoimenpiteita seka
naiden vaikutuksia yhteison talouteen ja alueellisiin asuntomarkkinoihin.
Kyselyssa kerattiin myos toimijoiden ndkemyksia tarjolla olevien
kehittamistoimenpiteiden soveltuvuudesta eri tilanteisiin sek& ehdotuksia
toimenpidevaihtoehtojen kehittamiseksi. Kyselytuloksia on analysoitu
rinnakkain ARAN tilastojen ja asuntokantarekisterin tietojen kanssa.
Asuntokannan sopeuttamisen keinoja, tehtyja toimenpiteita ja vaikutuksia
tarkastellaan selvityksessa suhteessa kunnan koon kehitykseen, jotta
pystydan analysoimaan tarjolla olevien kehittamis- ja
sopeuttamistoimenpiteiden tarkoituksenmukaisuutta ja muutostarpeita eri
alueilla ja erilaisissa ARA-vuokrataloissa.

Raportin alussa on kuvattu lyhyesti ARA-vuokra-asuntojarjestelma. Taman
jalkeen kuvataan selvityksen toteutusta ja selvityksessa hyddynnettyja
aineistoja. Luvussa 4 on kuvattu, miten erilaisia toimenpiteitd on hyédynnetty
ARA-asuntokannan kehittdmisessa ja sopeuttamisessa ajanjaksolla 2005—
2016. Erilaisten alueiden tarpeiden ja tilanteen kuvaamiseksi tulokset on
analysoitu jaoteltuna vakiluvultaan kasvaneisiin ja pienentyneisiin kuntiin.
Luku 5 pureutuu hydédynnettéavissa olevien toimenpiteiden soveltuvuuden
arviointiin. Lisaksi luvussa arvioidaan tehtyjen toimenpiteiden vaikutuksia
toiminta-alueen asuntomarkkinoihin ja yhtiéiden talouteen. Luvussa 6
tarkastellaan yhtididen ja kuntien tulevaisuuden kehityssuunnitelmia seka
kyselyssa esitettyja ajatuksia ARA-asuntojen uudenlaisista kehittdmis- ja
sopeuttamistoimenpiteistd. Yhteenveto selvityksesté on koottu lukuun 7.
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2. ARA-vuokra-asuntojarjestelman kuvaus

Suomessa on noin 840 000 vakituisesti asuttua vuokra-asuntoa (KTl Finnish
Property Market 2017). Naistd 370 000 asuntoa on rajoitusten alaisia ARA-
vuokra-asuntojarjestelman piirissa olevia asuntoja, jotka on tuotettu valtion
arava- tai korkotukilainan turvin. ARA-jarjestelman lahtékohtana on tarjota
turvallisia asumisoloja kohtuullisin kustannuksin. Valtio rahoittaa ARA-vuokra-
asuntojen rakentamista, hankintaa ja perusparantamista korkotukilainoin,
joihin liittyy aina myds valtion takaus. Rahoitusta saantelee vuokra-
asuntolainojen korkotuesta annettu laki (604/2001). Aiemmin
asuntorakentamista rahoitettiin aravalainoituksen kautta

valtion subventoimalla lainoituksella (aravalaki 1189/1993 ja sita edeltdneet
lait). Valtion tukemiin ARA-asuntoihin liittyy sosiaalinen elementti, minké takia
niihin sisaltyy kaytto- ja luovutusrajoituksia.

ARA-vuokra-asuntoja omistavat padasiassa kunnat, muut julkisyhteisoét ja
ARAN nimeamat yleishyodylliset asuntoyhteisot, jotka tayttavat korkotukilain
mukaiset yleishyoddyllisyysedellytykset. ARA-vuokra-asuntoja omistavien
yhteisdjen taloudellista ja muuta toimintaa rajoittavat yleishyodyllisia
asuntoyhteisoja koskevat yleishyodyllisyyssdannokset. Naiden saanndsten ja
kohdekohtaisten rajoitusten tarkoituksena on varmistaa valtion tuen
ohjautuminen sosiaalisin perustein valituille asukkaille. S@anndkset rajoittavat
esimerkiksi yhteison tuottojen tulouttamista.

Aravarajoitus- ja korkotukilaissa sdadetdan asuntoihin liittyvista
kohdekohtaisista kaytto- ja luovutusrajoituksista. Ne koskevat asukasvalintaa,
vuokrien maaraytymisté, asunnon kayttda vuokra-asuntona, luovuttamista ja
myymista. Saantelylla pyritdan turvaamaan asuntojen pysyminen omistajilla,
jotka tarjoavat asukkaille hyvat ja turvalliset asuinolot. Asukkaiden valinta
perustuu sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja taloudelliseen tarpeeseen.
Tata arvioidaan hakijaruokakunnan asunnontarpeen, varallisuuden ja tulojen
perusteella. Etusijalle asetetaan asunnottomat ja muut kiireellisimmassa
asunnontarpeessa olevat, vahavaraisimmat ja pienituloisimmat
hakijaruokakunnat. (Hallituksen esitys eduskunnalle laiksi vuokra-
asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta annetun lain
muuttamisesta seké eraiksi siihen liittyviksi laeiksi, 2015.)

Vuokranmaarityssdannosten alaisissa ARA-vuokra-asunnoissa noudatetaan
vuokrien omakustannusperiaatetta (korkotukilaki 604/2001, 13 § ja
aravarajoituslaki 1190/1993, 7 8). Vuokralla katetaan l&ahtokohtaisesti talon
rahoituksesta aiheutuneet padaomakulut ja hyvan kiinteistonpidon edellyttamat
asuntojen kulut. Tavoitteena on, ettd ARA-asuntojen vuokrat ovat
kohtuuhintaisia. Saman omistajan omistamien arava- tai korkotukilainalla
tuotettujen vuokra-asuntojen vuokrat voidaan tasata. Tasauksen tavoitteena
on turvata tasainen vuokrankehitys ja asuntojen vuokrien vastaaminen
kayttdarvoa siten, ettd vuokratasot ovat eri kohteiden valilla keskenaan
oikeudenmukaisessa suhteessa. Tasausjarjestelma on yleisesti kaytossa
ARA-asuntoja omistavissa yhteisoissa. Vuokrien omakustannusperiaatteiden
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toteutumisen valvonta kuului aiemmin kunnille, mutta siirtyi ARAlle vuonna
2014.

ARA-vuokratalojen rajoitusten sisalto ja rajoitusajan pituus riippuvat
lainamuodosta ja lainan tarkoituksesta. Kohde vapautuu rajoituksista
normaalisti rajoitusajan paattymisen myota. Rajoitukset ovat pitkid ja kestavat
tyypillisimmin 40 vuotta. Ennen vuotta 1980 rakennettuja valtion asuntolainalla
rahoitettuja kohteita saattaa myos koskea kymmenen vuoden
jatkorajoitusaika, jolloin rajoitukset koskevat vain kohteen luovutusta.
Kohteelle voidaan myds hakea ennenaikaista vapautusta rajoituksista ARAsta
erillisella hakemuksella. ARA voi myontaa vapautuksen ennen rajoitusajan
umpeutumista, jos rajoituksista vapauttaminen edistaa alueen
asuntomarkkinoiden toimivuutta tai vahentaa tyhjilla&an olevien asuntojen
lukumaaraa tai vapauttamiseen on jokin muu erityinen syy. Rajoituksista
vapauttamisen edellytyksené on, etta valtion saatavat maksetaan ja valtio
vapautetaan takauksista. Vapautumisen jalkeen vuokratasot voidaan asettaa
samoin kuin vapaarahoitteisilla vapaan vuokranmaarityksen vuokra-
asuntomarkkinoilla, joilla vuokratasoa ei ole sdédnnelty. Samalla poistuu myos
vuokralaisten valintaan liittyvat periaatteet. (Uusi lyhyt korkotukimalli,
selvitysraportti, 11/2015.)

ARA-vuokra-asuntojarjestelmalla on Suomessa pitkat perinteet. Jarjestelma
on saanut alkunsa jo 1940-luvulla, kun sodan jalkeen jalleenrakennettiin
Suomea ja asunnoista oli pulaa. Merkittava osa ARA-vuokrataloista on
valmistunut 1960- ja 1970-luvuilla vahvan kaupungistumisen aikana. ARA-
asuntotuotanto on ollut isossa roolissa my6s 1990-luvun laman aikana ja
viimeisimp&na vuoden 2009 finanssikriisin aikana. (ARA-vuokratalokanta
murroksessa, SY 24/2010; Uusi lyhyt korkotukimalli, selvitysraportti, 11/2015.)

ARA-asunnot ovat kohdanneet erilaisia haasteita viimeisten vuosikymmenten
aikana. Jo 1990-luvun alussa vuokra-asuntojen tarjonta ylitti monella
paikkakunnalla kysynnan. Maassamuuton voimistuessa ARA-asuntoja jai
tyhjilleen erityisesti muuttotappiosta karsivilla paikkakunnilla. Asuntojen
kayttdasteet pysyivat korkealla ainoastaan kasvukeskuksissa.
Muuttotappiosta karsivilla paikkakunnilla tyhjilleen jai jopa kokonaisia ARA-
vuokrataloja. Vajaakaytolle jaaneista asunnoista ja taloista on muodostunut
taakka seka kiinteiston omistajalle etta valtiolle, kun omistajien kyky suoriutua
laina- ja muista maksuvastuista on heikentynyt merkittavasti. Lisaksi kohteet
olisivat vaatineet sdénndéllisen yllapidon lisaksi perusparannusinvestointeja,
joihin omistajien taloudelliset edellytykset eivat ole riittdneet. ARA ja
ymparistoministerio ovat viime vuosina suosittaneet erilaisia kehittamis- ja
sopeuttamistoimia ylitarjonnan purkamiseksi ja yhtididen taloudellisen
tilanteen tervehdyttamiseksi. (Uusi lyhyt korkotukimalli, selvitysraportti,
11/2015; ARA-vuokratalokanta murroksessa, SY 24/2010.)
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3. Selvityksen toteutus ja aineistot

Raportti perustuu paéaosin selvityksen puitteissa tehdyn kyselyn tuloksiin.
Numeeristen ja monivalintakysymysten liséksi kyselyssa oli runsaasti avoimia
kysymyksia, joista saatuja vastauksia on raportoitu numeeristen tulosten
ohella.

Kyselyn sisaltd suunniteltiin tiiviissa yhteistydssa ARAN edustajien kanssa.
Kyselylomake on raportin liitteena 1. Ennen kyselyn kaynnistamista vastaajia
lahestyttiin motivointikirjeelld, mikda mahdollisti varautumisen tulossa olevaan
kyselyyn. Lisaksi tdssa vaiheessa kartoitettiin kuntien kirjaamoista oikeita
yhteyshenkil6ita kyselylle.

Kyselyn kohderyhmana olivat:
- kuntien omistamat vuokrataloyhteisot
- kunnat, jotka omistavat vuokrataloja suoraan
- yleishyodylliset yhteis6t, joilla on omistuksessaan yli 200 ARA-asuntoa.

Kyselytulosten lisdksi selvityksessa on hyédynnetty ARAnN tilastoja ja
asuntokantarekisterin tietoja rajoituksista vapautuneista ja vapautetuista
asunnoista, puretuista asunnoista, luovutuksista seka kayttotarkoituksen
muutoksista.

Kysely toteutettiin internet-kyselynéd maalis-huhtikuussa 2017. Kohderyhman
edustajia muistutettiin kyselysta muutamia kertoja ja liséksi KTI:sté lahestyttiin
suurimpia kuntia ja yhteis6ja muistutussoitoilla, joiden ansiosta
vastauslukumaaraé saatiin kasvatettua. Kysely oli avoinna noin kolme viikkoa.

Kyselyn kohderyhmassa oli lahes 500 henkiloa. Kyselyyn saatiin yhteensa
161 vastausta. Vastausprosentti oli noin 33. Vastausprosenttia
tarkasteltaessa on huomioitava, etta kysely lahti osaan yhteisdista
useammalle henkil6lle, mutta ohjeistuksessa pyydettiin vain yhta vastausta
kustakin yhteisOsta. Lisaksi kunnille ja niiden vuokrataloyhtidille annettiin
mahdollisuus tuottaa yhteinen vastaus, mika myos laskee potentiaalista
vastausmaaraa.

Kyselyyn vastanneet nimesivat toiminta-alueikseen 123 eri kuntaa. Naissa
kunnissa asuu yli 75 prosenttia Suomen vaestosta. Tarkasteluajanjaksolla
2005-2016 tapahtui paljon kuntaliitoksia ja kuntien m&ara vahentyi 432:sta
313:een. Lakkautettuja kuntia on tarkasteltu osana nykyisia kuntia. Lisaksi
osalla vastaajista oli yhden kunnan sijaan toiminta-alueena laajempi alue,
esimerkiksi tietty seutu, maakunta tai koko Suomi. Vastausten muodostama
otos on siis vaestoltdan ja myds maantieteelliseltd jakaumaltaan varsin
kattava (kuva 1).
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Kuva 1. Kyselyvastausten kattamat kunnat varjattyna punaisella

Vastaukset on analysoinnissa luokiteltu jakamalla kunnat neljaan luokkaan
sen mukaan, miten niiden asukasluku on kehittynyt vuosina 2005-2016
(Tilastokeskus). Kuntaliitokset on huomioitu takautuvasti. Valtakunnallisesti tai
useamman kunnan alueella toimivia yhteis6ja ei ole huomioitu luokissa, mikali
kunnat eivéat kuuluneet pd&osin samaan luokkaan. Nama vastaukset on
kuitenkin huomioitu koko aineiston tarkasteluissa.
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Muodostetut luokat ovat:
1. pienentyneet paljon: asukasluku pienentynyt 10 % tai enemmaéan
2. pienentyneet vahan: asukasluku pienentynyt alle 10 %
3. kasvaneet vahan: asukasluku kasvanut alle 10 %
4. kasvaneet paljon: asukasluku kasvanut 10 % tai enemman

Manner-Suomen kunnista 69 prosentissa asukasluku on pienentynyt
kyseisella ajanjaksolla. Ahvenanmaan 16 kuntaa on jatetty tarkastelusta pois,
koska siella ei ole ARA-asuntoja. Kyselyvastaukset painottuvat kuitenkin
kasvaneisiin kuntiin, eli aineistossa vastausten jakauma on melko tasainen eri
luokkien valilla. Kasvaneet kunnat ovat kaytdnndssa usein suuria kuntia.
Esimerkiksi Suomen 20 suurimmasta kunnasta 16 kuuluu kasvaneiden
kuntien joukkoon. Tamé nékyy selvasti, kun tarkastellaan vastausten
edustamien organisaatioiden omistamien asuntojen lukumaaria. Yhteensa 82
prosenttia kyselyn kattamista asunnoista on kasvaneiden kuntien luokissa
(taulukko 1).

Taulukko 1. Vastausten jakautuminen luokkiin

Pienentyneet | Pienentyneet Kasvaneet Kasvaneet Koko

paljon VEUEL VELED paljon aineisto

Kuntien lkm

Manner- 112 91 55 37 295
Suomessa

Vastausten
Ikm kyse-
lyssa (voi 42 43 38 30 161
olla useampi
per kunta)

Asuntojen
Ikm
kyselyssa
(31.12.2016)

14 366 32271 61712 156 682 292 432

Yli puolet vastaajista edusti kuntien vuokrataloyhti6ita. Noin 11 prosenttia
vastauksista oli suoraan kunnista, ja kuntien ja kuntien vuokrataloyhtitiden
yhteisia vastauksia noin 16 prosenttia. Yhtad monta vastaajaa edusti
yhdistyksia tai saati6itd. Muu toimija -ryhmassa oli sijoitusyhtioita,
yleishyddyllisia yhteisoja ja kiinteistbosakeyhtioita (kuva 2).
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Muu toimija;
5,6% Kunta; 10,6%

Yhdistys/saatio;
16,1%

Kunta +
vuokrataloyhti®
(yhteinen Il(utnrllanht_ )
vastaus); vuokrataloyhtid;
16 1%) 51,6%

Kuva 2. Vastaajatyypin jakauma

Suurimmalla osalla vastaajista vuokra-asuntotarjonta keskittyy normaaleihin
vuokra-asuntoihin. Vajaalla kymmenella prosentilla vastaajista padasiallinen
vuokra-asuntotarjonta kohdistuu opiskelijoiden tai vanhusten vuokra-
asuntoihin. Muu-ryhmassa pééasiallinen vuokra-asuntotarjonta kohdistuu
muille erityisryhmille, esimerkiksi vammaisille (kuva 3).

Vanhusten Muu; 6,4%
vuokra-
asunnot; 8,9%

Opiskelijoiden
vuokra-
asunnot; 8,3%

Normaalit
vuokra-
asunnot; 76,4%

Kuva 3. Vastaajien edustaman tahon paaasiallinen vuokra-asuntotarjonta
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3.2 ARA-asunnot kyselyssa

Kyselyyn vastanneiden tahojen yhteenlaskettu asuntojen lukumaara ol

292 432 asuntoa (omistuksessa 31.12.2016). Lahes 70 prosenttia eli 201 566
asuntoa oli normaaleja rajoitusten alaisia ARA-asuntoja. Toiseksi suurimpana
ryhména olivat erityisryhmille suunnatut ARA-asunnot, joita oli 13 prosenttia
eli 36 862 asuntoa. Ajan myota rajoituksista vapautuneita ja hakemuksella
vapautettuja ARA-asuntoja oli vastanneilla organisaatioilla yhteensa 25 924.
Naiden osuus oli noin yhdeksan prosenttia asuntojen kokonaisméaarasta (kuva
4). Yhteensa rajoitusten alaisia ARA-asuntoja oli ARAnN rekisterin mukaan
noin 370 000 vuonna 2016. Kyselyvastaukset edustavat siis |ahes kahta
kolmasosaa kaikista ARA-asunnoista.

36 862; 13 %

28 080; 10 %

4408;1 %

21516, 7%
201 566; 69 %

= Normaalit (rajoitusten alaiset) ARA-vuokra-asunnot
® Ajan myodta rajoituksista vapautuneet ARA-asunnot

Hakemuksella rajoituksista vapautetut ARA-asunnot
u Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot

m Erityisryhmille suunnatut ARA-vuokra-asunnot

Kuva 4. Vastaajien edustamien tahojen asunto-omistukset 31.12.2016

Kaikissa asukaslukujen kehityksen mukaan jaetuissa kuntaluokissa
rajoitusten alaisten normaalien ARA-asuntojen osuus on noin 70 prosenttia
kaikista asunnoista. Hakemuksella rajoituksista vapautuneita asuntoja on
selvasti enemman pienentyneissa kunnissa suhteessa asuntojen
kokonaismaaraan. Vapaarahoitteisten asuntojen osuudessa ei ollut
merkittavaa eroa eri luokkien valilla, kun osuudet olivat kaikissa luokissa
valilla 6-9 prosenttia.

Erityisryhmille suunnattujen ARA-asuntojen osuus oli selvasti suurin vahan
kasvaneiden kuntien luokassa, jossa reilu viidennes oli erityisryhmille
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suunnattuja ARA-asuntoja. Paljon kasvaneissa kunnissa erityisryhmille
suunnattuja asuntoja oli kymmenen prosenttia. Pienentyneissa kunnissa
erityisryhmille suunnattujen asuntojen osuus oli 5-7 prosentin tasolla (kuva 5).

= Normaalit (rajoitusten alaiset) ARA-vuokra-asunnot  Ajan myota rajoituksista vapautuneet ARA-asunnot

® Hakemuksella rajoituksista vapautetut ARA-asunnot Vapaarahoitteiset vuokra-asunnot

= Erityisryhmille suunnatut ARA-vuokra-asunnot

Kasvaneet paljon (yli 10 %)

asvaneetvanan (0_10 %) _ e -
Pienentyneet vanan (0_10 %) o .

©
X

Pienentyneet paljon (y“ " %) m o '
100 %

0% 20 % 40 % 60 % 80 %

Kuva 5. Asuntojen lukumaaran jakautuminen luokittain (asunto-omistukset
31.12.2016)
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4. Kehittaminen ja sopeuttaminen vuosina
2005-2016

ARA-asuntokannan kehittamisen tueksi on luotu erilaisia kehittamis- ja
sopeuttamistoimenpiteita. Kunnat ovat jo 2000-luvun alussa voineet saada
julkista tukea tyhjista asunnoista karsivien asuinalueiden kehittdmiseen ja
asuntokannan kysynnan ja tarjonnan sopeuttamiseen. Yhtena keskeisena
lahtbkohtana on kehittda asuntokantaa paremmin kysyntaa vastaavaksi, jotta
kayttdaste ei laske kestamattomalle tasolle ja yhtididen taloudellinen tilanne
pysyy hallinnassa. Omistajatahoja on yhtena tervehdyttamiskeinona kehotettu
hyvissa ajoin hakemaan ARAIlta vapautusta ARA-vuokratalojen kaytt6- ja
luovutusrajoituksista. Rajoituksista vapautuminen lisda asuntokannan
kehittamisen, kayton ja luovuttamisen mahdollisuuksia. Taloudellisena
tukimuotona rajoituksista vapauttamiseen liittyy arava- ja asuntolainojen
osittainen anteeksianto eli akordi, jota voi erikseen hakea.

Tiettyja kehittamis- ja sopeuttamistoimenpiteita (esimerkiksi peruskorjaukset
ja muu laadun parantaminen) voidaan tehda rajoitusaikanakin, kun
taloudellinen tilanne ja kohdetta sitovat rajoitukset sen mahdollistavat.
Kohteen rajoitukset muun muassa laskevat vakuusarvoa, mika voi vaikuttaa
lainansaantiin. Kohteen vapautuminen tai vapauttaminen rajoituksista avaa
kuitenkin mahdollisuuksia asuntojen seka niiden kayton kehittamiseen ja
luovuttamiseen. Rajoituksista vapautumisen tai vapauttamisen jalkeen ARA-
vuokratalo voidaan myyda joko kokonaisena talona tai yksittaisina
huoneistoina. Vuokratalo voidaan muuttaa asunto-osakeyhtioksi ja osakkeita
voidaan tarjota vuokralaisten lunastettavaksi. Mikali asunnoille on kysyntéaa,
on luontevaa kehittda ARA-vuokrataloa peruskorjaamalla kohde.
Peruskorjauksen yhteydessé voidaan esimerkiksi rakentaa lisaa asuntoja tai
pilkkoa nykyisia asuntoja pienemmiksi. Liséksi asumisen laatua voidaan
parantaa jalkiasentamalla hisseja. Kayttotarkoituksen muutos voi myés tulla
kyseeseen kehittdmistoimenpiteend, jos vuokra-asunnoille ei ole kysyntaa.
ARA-vuokratalojen purkaminen on lisaksi yksi hydodynnetty
kehittamisvaihtoehto. Tata tukevat purkuakordi ja -avustus.

Alla on kuvattu, miten laajasti ylla esitettyja kehittamistoimenpiteita on
hyddynnetty ARA-asuntojen ja ARA-vuokratalojen kehittamisessa ajanjaksolla
2005-2016.

ARAn tilastojen mukaan ajanjaksolla 2005—-2016 vapautui rajoituksista ajan
my6ta noin 70 700 asuntoa ja hakemuksella vapautettiin noin 39 400 asuntoa.
Yhteensa asuntoja vapautui noin 110 000. Asuntoja on vapautettu
hakemuksella hyvin tasaisesti vuosittain noin 2000-4000 asuntoa. Ajan myotéa
vapautuneiden asuntojen lukumaarissa on enemman hajontaa vuosien valilla.
Eniten asuntoja on vapautunut vuosina 2009 ja 2016 (kuva 6).
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Kuva 6. Vapautuneet ja vapautetut asunnot 2005-2016 (ARAn tilasto)

Ajan myo0ta vapautuneista asunnoista noin 75 prosenttia sijaitsi kasvaneissa
kunnissa. Hakemuksella vapautetuista asunnoistakin yli puolet sijaitsi
kasvaneissa kunnissa. Pienentyneiden kuntien osuus oli kuitenkin selkeasti
suurempi hakemuksella vapautetuista asunnoista kuin ajan myota
vapautuneista asunnoista. Yhteensa vahan ja paljon pienentyneissa kunnissa
oli ajan my6téa vapautuneita asuntoja 18 031 ja vapautettuja 16 364. Paljon
kasvaneissa ainoastaan 10 426 asuntoa on vapautettu hakemuksella, kun
ajan myota vapautuneita on yli kolminkertainen maara (kuva 7).

u Pienentyneet paljon (yli 10 %) Pienentyneet vahan (0-10 %)

m Kasvaneet vahan (0-10 %) m Kasvaneet paljon (yli 10 %)

Vapautuneet

11977
asunnot

Vapautetut

11373
asunnot

0% 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 % 70 % 80 % 90 % 100 %

Kuva 7. Vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen jakautuminen kunnan
asukasluvun kehityksen mukaan (ARAn tilasto)

Yhtena tutkimuskysymyksena oli, milté alueilta (esimerkiksi keskusta-alueilta
vai reuna-alueilta) ARA-asuntoja on hakemuksella vapautettu kaytto- ja
luovutusrajoituksista. Tata tutkittiin viemalla kaikki vuosien 2005-2016 aikana
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vapautetut seka nykyiset rajoitusten alaiset ARA-vuokratalot kartalle.
Kuntakohtaisissa tarkasteluissa havaittiin, etta vapautetut asunnot eivat
painotu kuntien reuna-alueille. Suurin osa niista sijaitsee asutuskeskittymissa,
joissa myo@s rajoitusten alainen ARA-kanta p&aaosin on. Vapautettuja asuntoja
sijaitsee myds suurimpien kaupunkien keskusta-alueilla. Joissakin kunnissa
oli kuitenkin havaittavissa, ettd haja-asutusalueiden ARA-asunnot ovat
todennakoisemmin vapautettuja kuin edelleen rajoitusten piirissa.

Yhtioilla ei ole tyypillisesti vuosittaista tilastointia vapautuneista ja
vapautetuista asunnoista koko tarkastellulta ajanjaksolta. Tasta syysta tietojen
saatavuus vuositasolla todettiin mahdottomaksi. Kyselyn
tarkasteluajankohdaksi valittiin 31.12.2016 omistuksessa olevat asunnot.
Kyselyvastausten perusteella kaytto- ja luovutusrajoituksista ajan myota
vapautuneita asuntoja on edelleen yhtiéiden omistuksessa yhteensa 21 516.
Hakemuksella vapautettuja asuntoja on yhtididen omistuksessa 4 408
(taulukko 2).

Taulukko 2. Vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen lukumaarat luokiteltuna

Asuntojen |lkm Pienentyneet @ Pienentyneet @ Kasvaneet Kasvaneet Koko

31.12.2016 paljon véahan VELE paljon aineisto

Asuntojen [km

yhteensél 14 366 32271 61712 156 682 292 432
kyselyssa

Vapautuneita

asuntoja 1707 2 666 2483 14 343 21 516

omistuksessa

Vapautettuja

asuntoja 951 1 246 693 1 443 4 408
omistuksessa

Vapautuneita/

vapautettuja 316 (12%) | 602 (15%) | 51 (2 %) 290 (2 %) | 1270 (5%)
asuntoja tyhjillaan

Vapautuneista tai vapautetuista asunnoista 1 270 eli noin viisi prosenttia oli
tyhjilladn vuoden 2016 lopussa. Pienentyneissa kunnissa vapautuneiden ja
vapautettujen asuntojen vajaakayttdaste oli yli kymmenen prosenttia.
Kasvaneissa kunnissa vain pari prosenttia vapautuneista tai vapautetuista
asunnoista oli tyhjillaan. Asukasluvultaan pienentyneissa kunnissa on seka
kysyntaan ettd asuntojen ominaisuuksiin liittyvia haasteita, mik& néakyy
tyhjilla&n olevien asuntojen lukumaarassa.

Normaalien vuokranmaéaarityksen alaisten asuntojen ja vuokranméaarityksesta
vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen keskivuokrat ovat lahes samaa
tasoa kyselyvastausten perusteella (31.12.2016). Vuokranmaaritysrajoitusten
alaisten asuntojen keskivuokra oli 9,81 €/m?/kk ja rajoituksista vapautuneiden
ja vapautettujen asuntojen 9,33 €/m?/kk (taulukko 3). Luvut ovat
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vastaajakohtaisten keskivuokrien aritmeettisia keskiarvoja. Rajoitusten
alaisten asuntojen keskivuokran ilmoitti yhteensa 142 vastaajaa ja
rajoituksista vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen keskivuokran 98
vastaajaa. Niista vastaajista, jotka ilmoittivat molemmat keskivuokrat, 48
prosentilla rajoitusten alaisten asuntojen keskivuokra oli suurempi, 36
prosentilla pienempi ja 16 prosentilla keskivuokrat olivat samat (taulukko 3).

Taulukko 3. Vuokranmaaritysrajoitusten alaisten asuntojen ja rajoituksista
vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen keskivuokrat 31.12.2016

Vastaajakohtaisten @ Pienentyneet | Pienentyneet Kasvaneet Kasvaneet Koko
keskivuokrien paljon VELED paljon aineisto

keskiarvot, €/ m?/kk

Vuokranmaaritys- 8,61 9,36 10,41 11,13 9,81

rajoitusten alaiset
asunnot

Rajoituksista 8,17 8,90 9,96 10,68 9,33

vapautuneet tai
vapautetut
asunnot

Kyselyn vastausten perusteella vuokranmaaritysrajoitusten alaisten asuntojen
keskivuokrat ovat siis noin 0,5 €/m#kk korkeammat kuin rajoituksista
vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen. Erot vuokrissa olivat lahes
samansuuruisia kaikissa kuntaluokissa. Vuokratasoissa on kuitenkin selvat
erot luokkien valilla. Paljon kasvaneissa kunnissa vuokranmaaritysrajoitusten
alaisten asuntojen vuokratasot ovat selkeasti korkeammat (11,13 €/m?/kk)
kuin paljon pienentyneissa kunnissa, joissa keskivuokra oli 8,61 €/m?/kk.

Kyselyvastaajista yli 80 prosenttia arvioi, etté rajoituksista vapautuneiden ja
vapautettujen asuntojen vuokrien kehitys on ollut vapauttamisen jalkeen
samankaltaista kuin vuokranmaaritysrajoitusten alaisilla asunnoilla. Osuus ol
jonkin verran suurempi pienentyneiden kuntien luokissa. Vain kuusi vastaajaa
arvioi, ettd vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen vuokrat ovat nousseet
suhteessa vuokranmaaritysrajoitusten alaisiin asuntoihin. Nelja vastauksista
oli pienentyneiden kuntien luokassa ja kaksi paljon kasvaneiden kuntien
luokassa. Kaksi vastaajaa arvioi, ettéd vapautuneiden ja vapautettujen
asuntojen vuokrat ovat laskeneet suhteessa vuokranmaaritysrajoitusten
alaisiin asuntoihin.

Miksi sitten rajoituksista vapautuneiden ja vapautettujen asuntojen
keskivuokrat ovat matalammat, vaikka saattaisi ajatella, ettéa vuokria
korotetaan rajoituksista vapautumisen jalkeen? Rajoituksista vapautuneiden
ARA-talojen lainataakka voi olla pienempi tai jopa kokonaan poistunut, mika
vahentdd omistajayhteistn lainanhoitovelvoitteita, jolloin
vuokranmaarityksessa voi olla enemman likkumavaraa. Liséksi asuntojen
ominaisuudet ja laatutasot ovat erilaiset, mika saattaa nakya vuokratasoissa.
Rajoituksista vapautuneet talot ovat vanhempia ja sita kautta usein
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vahemman houkuttelevia kuin uudemmat, edelleen rajoitusten piirissa olevat
asunnot. My6s sijainnit saattavat erota, kun etenkin rajoituksista vapautetut
asunnot sijaitsevat pienenevissa kunnissa tai haja-asutusalueilla, joihin
kohdistuu vahaisempaa kysyntdd. ARAn Asuntomarkkinakatsauksen (1/2017)
mukaan monessa kunnassa ARA-asuntojen keskivuokra on nykyisellaan
korkeampi kuin vapaarahoitteisten asuntojen keskivuokra. Tama ilmi6 nakyi
my0s kyselyn tuloksissa. Markkinatilanne vaikuttaakin selkeammin
vapautuneiden asuntojen vuokratasoon. Jos kysynta on vahaista, voi omistaja
laskea vuokraa ilman kustannuspohjaisen hinnoittelun periaatteita.

Kyselyvastausten mukaan vapautuneita ja vapautettuja asuntoja on myyty
yhteensa 7 104. Naista valtaosa, noin 6 000 asuntoa on myyty yksityisille
yrityksille ja sijoittajille. Lukumaarallisesti selvasti eniten, eli 4 105 asuntoa on
myyty paljon kasvaneissa kunnissa. Loput noin 3 000 asuntoa ovat
jakautuneet melko tasaisesti muihin kuntaluokkiin. Suhteessa asuntojen
kokonaismaaraan on myynteja tapahtunut lahes saman verran kaikissa
luokissa (noin 22 prosenttia).

ARA-asunnot voidaan luovuttaa kunnalle tai ARAn nimeamalle yhteisolle.
ARAnN tilastojen mukaan vuosina 2007-2016 lahes 30 000 rajoitusten alaista
asuntoa vaihtoi omistajaa talla tavoin. Naista kaksi kolmasosaa sijaitsee
paljon kasvaneissa kunnissa ja viidennes vahan kasvaneissa kunnissa. Noin
7 000 asunnon luovuttaja oli kunta tai kunnan vuokrataloyhtid. Isossa osassa
naista myos luovutuksensaaja oli kunnan yhtio tai kunta. Muista
omistajanvaihdoksista merkittavin on VVO:n (nykyisin Kojamo Oyj) ja Y-
Saation valinen kauppa vuonna 2016, miké sisalsi noin 8 600 ARA-asuntoa.

Kasvaneissa kunnissa on toimivammat asuntosijoitusmarkkinat ja siksi
enemman kysyntéa vuokra-asuntokohteille. Erityisesti pienentyneissa
kunnissa ei aina 10ydy kysyntaa myytaville asuntokohteille, jolloin yhtién tulee
miettia muita mahdollisia kehittdmistoimenpiteitd. On myo6s otettava
huomioon, etta kohteiden myynti yksityisille yrityksille ja sijoittajille voi
toisaalta lisata kilpailua vuokra-asuntomarkkinoilla erityisesti pienemmissa
kunnissa, mika vaikeuttaa omistajan muiden asuntojen asemaa. Vastaajien
kokemuksen mukaan myynti on voinut johtaa tilanteeseen, jossa uusi
vuokranantaja vuokraa asunnot selkeéasti markkinavuokria matalammalla
vuokratasolla ennen kohteen vaatimaa peruskorjausta tai muita
kehittamistoimenpiteita.

ARA-asuntojen kayttotarkoitusta voidaan muuttaa joko pitkaaikaisesti tai
lyhytaikaisesti. Mikali asunnoille ei ole kysyntda vuokra-asuinkaytdssa ja
samaan aikaan muuhun kayttoon tarvittaisiin tiloja, voi kyseeseen tulla myos
lyhytaikainen kayttotarkoituksen muutos. Pitkdaikainen muutos vaatii
rajoituksista vapauttamista ja usein laajempaa kehittamista kohteeseen.
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Kyselyvastausten perusteella marginaalinen osuus eli 328 rajoituksista
vapautuneen tai vapautetun asunnon kayttotarkoitus on muutettu
pitkdaikaisesti palveluasumiseen. Naista 82 prosenttia sijaitsee
pienentyneissa kunnissa. Pienentyneissa kunnissa on normaaleissa ARA-
asunnoissa ollut suurempi vajaakaytto, jolloin asunnoille on pitanyt miettia
uutta pitkdaikaista kayttotarkoitusta. Samaan aikaan on usein ollut tarvetta
erityisryhmille suunnatuille asunnoille. Kohteiden kayttdikaa on saatu
pidennettyd uudistamalla kohteita siten, etta ne tayttavat muun muassa
esteettomyysvaatimukset ja soveltuvat tuettuun asumiseen. Erityisryhmia,
joille kohteita on pitkaaikaisella kayttotarkoituksen muutoksella muutettu, ovat
paasaantoisesti vanhukset, muistisairaat ja vammaiset.

Kunta voi erityisesta syysta myontaa luvan lyhytaikaiseen kayttotarkoituksen
muutokseen, kun lupa koskee vahaista asuntomaaraa. Luvasta tulee ilmoittaa
ARAlle. Vuosien 2005-2016 aikana tehtiin ARAlle ilmoitus noin 800 asunnon
lyhytaikaisesta kayttotarkoituksen muutoksesta. Naistéa noin kaksi kolmasosaa
oli asukasluvultaan kasvaneissa kunnissa ja kolmasosa pienentyneissa
kunnissa. Noin puolet 800 asunnosta pysyi asumiskaytdssd muun muassa
opiskelija-, ty6suhde- tai tukiasuntoina. Osa asunnoista on muutettu
asukkaiden yhteistiloiksi, esimerkiksi kerhotiloiksi tai muuhun asukkaiden
asumisolosuhteita parantavaan kayttoon. Muista lyhytaikaisista
kayttotarkoituksista yleisimpia ovat olleet asuntojen muuttaminen paivakodin
ja erityisryhmien kayttoon. Lisaksi jonkin verran asuntoja on kaytetty viime
vuosina turvapaikanhakijoiden majoittamiseen.

Etenkin suuremmissa kaupungeissa vuokra-asuntomarkkinoilla kohdistuu
usein enemman kysyntaa pieniin asuntoihin kuin isoihin, niin sanottuihin
perheasuntoihin. Taméan vuoksi voi olla tarkoituksenmukaista pilkkoa
olemassa olevia isoja asuntoja pienemmiksi asunnoiksi. Luontevimmin tama
tapahtuu peruskorjauksen yhteydessa. Kyselyn mukaan suuria asuntoja on
pilkottu 33 vastaajan yhtidssa tai kunnassa (21 prosenttia vastauksista).
Pilkkomisia on tehty hyvin vahan vaestoltaan paljon pienentyneissa kunnissa,
kun vain nelja vastaajaa kaikkiaan 42 vastaajasta raportoi tehneensa
muutamia asuntojen pilkkomisia. Paaosa pilkkomisista on tehty siten, etta
isompi asunto pilkotaan yksioiksi tai kaksioiksi. Vastaajat raportoivat, etta
pilkkomisten myo6ta kayttbasteet ovat kohentuneet, kun on kyetty paremmin
vastaamaan asuntojen kysyntaan.

llIman pilkkomista on tehty vastaavanlaisia kevyempia toimenpiteitd, joissa
asuinalaa on valiaikaisesti pienennetty. Talldin pienempien asuntojen
kasvavaan kysyntaan on vastattu vuokraamalla esimerkiksi kolmio kaksiona
siten, ettd yhden huoneen kayttd on estetty. Tassa tilanteessa yhtion
vuokratulo ei vastaa koko asunnon vuokrausta, mutta asunto saadaan
vuokrattua ja siita saadaan osittaista vuokratuloa. Opiskelija-asunnoissa
tallaiset muutokset ovat yleisempia kuin normaaleissa vuokra-asunnoissa.
Suuria perheasuntoja on esimerkiksi muutettu soluiksi ja soluasuntoja sitéa
vastoin on muutettu pariskunnille soveltuviksi tai jopa yksioiksi. Erityisesti
opiskelija-asuntojen kysynnassa on korostunut asumisen trendien ja
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preferenssien nopeat muutokset, mika on vaikuttanut yhtididen
kehittamisratkaisuihin. Tallainen valiaikainen toimenpide ei vaadi
kiinteistbnomistajalta merkittdvaa taloudellista panosta. Pysyva pilkkominen
sen sijaan voi olla taloudellisesti haastavaa ja jopa kannattamatonta ison
korjausasteen vuoksi, vaikka teknisesti ratkaisu olisikin toteutettavissa.

Peruskorjauksen yhteydessa voidaan rakentaa lisdd asuntoja olemassa
olevaan kohteeseen. Yhteensa 26 yhtiossa ja kunnassa (18 prosenttia
vastaajista) on peruskorjauksen yhteydessa rakennettu kohteeseen lisda
asuntoja. Yleisempaa tdma on kasvaneissa kunnissa, joista neljanneksessa
on rakennettu lisdd asuntoja peruskorjauksen yhteydessa. Pienentyneissa
kunnissa vastaava osuus on 12 prosenttia.

Peruskorjausten katsottiin edesauttavan asuntojen vuokrausta, kun laatutason
nousun myota kohteen kiinnostavuus nousee. Usein peruskorjauksen
yhteydessa tehtavat hissien jalkiasennukset edesauttavat asuntojen
vuokraamista ja vahvistavat kohteiden houkuttelevuutta aiempaa laajemmalle
asiakaskunnalle. Kyselyn perusteella yhteensa 600 hissia on jalkiasennettu
ajanjaksolla 2005-2016. Hissien jalkiasennuksia on tehty yhteensa
kolmanneksessa yhtidista tai kunnista (42 vastausta). Hisseista 76 prosenttia
on asennettu asukasluvultaan paljon kasvaneisiin kuntiin. Etenkin suurimpien
kaupunkien vuokrataloyhtiot korostuvat selvasti, kun tarkastellaan lukuja
vastaajittain. Asunnon arvo ja arvon kehitys arvioidaan hissi-investoinnin
kannattavuutta analysoitaessa. Hissien jalkiasennukset tehdaén lahes aina
peruskorjauksen yhteydessa, jolloin tassa yhteydessa kohteen laatutaso
muuttuu kokonaisuudessaan. Taméan vuoksi on vaikea arvioida suoraan, mika
on ollut yksistéaan hissin vaikutus kayttbasteeseen ja vaihtuvuuteen. Suurin
osa vastaajista arvioi kuitenkin, etta kayttdaste on kohentunut ja vaihtuvuus
pienentynyt peruskorjauksen ja hissien myota. Kohteiden vuokratason
nousuun vaikuttaa selkeimmin peruskorjauksessa noussut laatutaso.
Vastaajat raportoivat hissien vaikutuksen vuokratasoon olleen maltillinen,
mikali hissien jalkiasentaminen on ylipdataan vuokratasoa korottanut.
Kiinteistonomistajan kustannusten kasvu esimerkiksi lisdlainojen myéta voi
vaikuttaa vuokria korottavasti, kun vuokrat ovat omakustannusperusteisia.

Yhten& mahdollisena kehitystoimenpiteena on asuntojen purkaminen.
Vaihtoehto tulee yleensa kyseeseen, kun muut kehittamistoimenpiteet eivat
ole taloudellisesti kannattavia tai teknisesti mahdollisia. Kuvasta 8 nékyy
hyvin, ettd viimeisen neljdn vuoden aikana purkulupia on my6nnetty selvasti
useammalle asunnolle kuin viela kymmenisen vuotta sitten, vaikkakin vuonna
2014 oltiin huomattavasti matalammalla tasolla kuin keskim&éarin viimeisen
neljan vuoden aikana. ARAN tilaston mukaan yhteensa 233 rakennusta ja
5013 asuntoa on saanut purkuluvan ajanjaksolla 2005-2016 (kuva 8).
Vuosittainen keskiarvo on ollut 418 asuntoa/vuosi, mutta vuosittaiset vaihtelut
purkulupia koskevien asuntojen lukumaarissé ovat merkittavia. Viime vuosina
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purkuluvan saaneiden kohteiden joukossa on ollut useita yli sadan asunnon
kohteita, jotka sijaitsevat suurissa kaupungeissa. Naméa nostavat jo
yksindankin lukuja merkittavasti. Suurissa kaupungeissa lahes poikkeuksetta
rakennetaan uusi asuinkiinteistd puretun tilalle.

= Purkuluvan saaneiden asuntojen Ikm
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Kuva 8: Purkuluvan saaneiden asuntojen lukum&ara vuosittain (ARAn tilasto)

Kolmannes kyselyn vastaajista ilmoitti purkaneensa ARA-vuokrataloja vuosien
2005-2016 aikana. Yleisinta asuntojen purkaminen on ollut paljon
pienentyneissa kunnissa (40 prosenttia), kun taas muiden luokkien valilla ei
ole suuria eroja osuuksissa. Purkuluvan saaneita asuntoja oli 2 579. Naista yli
90 prosenttia on purettu. Reilu 40 prosenttia purkuluvan saaneista kohteista
on saanut purkuavustusta (taulukko 4).

Taulukko 4. Rakennusten ja asuntojen purkaminen kyselyssa

Kuinka monta Rakennusten Ikm Asuntojen [km

rakennusta/asuntoa...

On saanut ARAn myontaman 174 2579
purkuluvan?

On saanut ARANn myontaman 77 1087
purkuavustuksen?
On purettu? 165 2372

Pienentyneissa kunnissa lahes kaikkiin purkuluvan saaneisiin asuntoihin on
saatu myo6s purkuavustusta, vahan kasvaneissa kunnissa neljasosaan ja
paljon kasvaneissa kunnissa vain yhteen prosenttiin asunnoista (taulukko 5).
Tulos on looginen, silla avustuksen saaminen edellyttdd, etta vuokratalon
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omistaja on "huomattavissa taloudellisissa vaikeuksissa, jotka ovat jatkuneet
pitkaan ja vaarantavat yhteison koko talouden” (www.ara.fi).

Taulukko 5. Asuntojen purkaminen luokittain

Asuntojen lkm Pienentyneet @ Pienentyneet Kasvaneet Kasvaneet Koko
paljon véhan VELED paljon aineisto

Asuntojen [km
yhteensa
kyselyssa
(31.12.2016)

14 366 32271 61712 156 682 292 432

Kuinka monta
asuntoa on

saanut ARAN 561 405 739 745 2579
myontaman
purkuluvan?

Kuinka monta
asuntoa on
saanut ARAN 546 342 182 8 1087
myoéntaman
purkuavustuksen?

Kuinka monta
ARA-asuntoa on 532 373 745 613 2372
purettu?

Purkamisia on tehty sekéa pienentyneissa etta kasvaneissa kunnissa, mutta
purkamisen syyt eroavat. Vaestoltaan kasvaneissa kunnissa kohteiden
purkaminen on useimmiten laajemman kiinteistékehittamisen toimenpide.
Puretun kohteen tilalle rakennetaan paasaantdisesti uusi isompi
asuinkiinteisto, jossa laatutaso on korkeampi ja huoneistojako vastaa
paremmin nykyisiin tarpeisiin. Pienentyneissé kunnissa purkuluvan
hakemisen yleisin syy on vahainen kysynta vuokra-asunnoille. Taméan ilmoitti
syyksi purkamiselle 86 prosenttia vastaajista. Purkamisen mydta omistaja
vapautuu tyhjan tai vajaakayttdisen kohteen yllapitokustannuksista.

Kasvaneissa kunnissa yleisin syy purkamiselle (94 prosenttia) on, etta
kohteen peruskorjauksen toteutus olisi liilan kallis toteuttaa. Korjausaste
muodostuu niin suureksi, etta on taloudellisempaa purkaa vanha kohde ja
rakentaa uusi tilalle. Kasvaneissa kunnissa on selkeasti nakyvissa laadulliset
tekijat syyna purkuluvan hakemiselle, silla kustannusten liséaksi naissa
kunnissa muut laadulliset tekijat — asunnot eivat vastaa nykyisia vaatimuksia
ja niissa on terveyshaittoja tai kosteusongelmia — ovat useimmin syyna
kohteen purkamiselle. Pienentyneissa kunnissa ylitarjonnan jalkeen
yleisimmat syyt ovat peruskorjauksen kalleus seka vuokrataloyhtion
taloudelliset vaikeudet, jotka ovat seurausta muun muassa asuntojen pitkasta
tyhjillaén olosta (kuva 9 ja 10).

a ra 22



80%
73,9%
70%

60,9%

60%
50,0%
50%
40% 37,0%
30,4%
30%
20%
0,

- B ﬁ

Vuokra-asuntojen Vuokrataloyhtion ~ Kohde vaatisi Asunnot eivat Terveyshaitat tai Asunto/rakennus Muu tekija
ylitarjonta taloudelliset  peruskorjauksen, vastaa nykyisid kosteusongelmat tuhoutunut
alueella, vaikeudet mika on liian vaatimuksia osittain
kysyntda ei ole asuntojen tyhjind Kkallis toteuttaa
olon johdosta

Kuva 9. Yleisimmat tekijat purkuluvan hakemisessa (koko aineisto)
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Kuva 10. Yleisimmat tekijat purkuluvan hakemisessa (aineisto luokiteltuna)

Purettujen rakennusten tilalle on usein rakennettu uusi asuinrakennus.
Yhteensa 1631 asuntoa on rakennettu tai rakenteilla ARAnN rahoituksella
(taulukko 6). Vapaarahoitteisesti on kyseisille tonteille rakennettu tai
rakenteilla ainoastaan 138 asuntoa. Yhteensa rakennettu tai rakenteilla on
1769 asuntoa 2372 puretun asunnon tilalle. Naista uusista asunnoista 97
prosenttia sijaitsee kasvaneissa kunnissa.

Lahes kaksi kolmesta vastaajasta arvioi, etta rakennusoikeus on lisdantynyt
merkittavasti, jos tontille on rakennettu uusi asuinkiinteistd. Lisaksi 16
prosenttia vastasi, etta rakennusoikeus on lisdantynyt hieman. Yhteensa siis
lahes 80 prosentissa vastauksista rakennusoikeus on lisaantynyt uuden
asuinrakennuksen rakentamisen my6ta. Kymmenen prosenttia vastaajista
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arvioi rakennusoikeuden pysyneen ennallaan ja saman verran arvioi
rakennusoikeuden vahentyneen.

Taulukko 6. Tonttien kaytté rakennusten purkamisen jalkeen

Asuntojen Ikm Tonttien [km

Uusi asuinkiinteistd
rakennettu/rakenteilla ARAN 1631
rahoituksella

Uusi asuinkiinteistd
rakennettu/rakenteilla 138
vapaarahoitteisesti

Olemme myyneet tontit 16

Tontit ovat omistuksessamme,

mutta tyhjillaan 25

Purkamisen jaljiltd 25 tonttia on yhtididen omistuksessa, mutta tyhjilla&n. Yli
puolet tonteista on paljon pienentyneissa kunnissa (58 prosenttia), kun taas
paljon kasvaneissa kunnissa oli néista vain yksi tontti. Yhteensé 16 tonttia on
myyty. Naista valtaosa sijaitsee vahan pienentyneissa tai vahan kasvaneissa
kunnissa. Jos purettu kiinteisté on sijainnut vuokratontilla, on purkamisen
jalkeen tontin vuokrasopimus paattynyt. Seka tontti etta uuden kaytén
suunnittelu ovat siirtyneet tontin omistavalle kunnalle.
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5. Kehittamis- ja
sopeuttamistoimenpiteiden arviointi

Teknisten kehittamis- ja sopeuttamistoimenpiteiden lisaksi yhtiot ovat tehneet
muita, esimerkiksi rahoituksellisia, hallinnollisia ja strategisia
kehitystoimenpiteita. Lainoja on vaihdettu matalamman koron lainoihin ja
maksuaikoja on muutettu suunniteltua pidemmiksi. Hallinnollisina
toimenpiteind on muun muassa keskitetty asuntojen hallintaa erillisten
yhtiéiden fuusioimisella.

Vuokra-asuntostrategian laatiminen ja kehittaminen tuotiin keskeisena
kehitystoimenpiteena esille. Yhtena konkreettisena toimena mainittiin
kohteiden salkutus siten, ettéd kohteet jaetaan esimerkiksi "kehitettavat”,
"purettavat” ja "myytavat” -salkkuihin. Kullekin salkulle luodaan
toimenpidesuunnitelmat ja -aikataulut, joita aletaan maarétietoisesti toteuttaa.
Naiden todettiin merkittdvasti edesauttavan vuokra-asuntojen omistamisessa
ja hallinnassa pitkalla aikavalilla.

Vuokra-asumisen imagon kohottamiseen on myds panostettu yhtidissa.
Mielikuvaa on vahvistettu asuntojen markkinointiin panostamisella, sahkdisten
palveluratkaisujen tarjoamisella ja asunnonhakuprosessia nopeuttamalla.
Asuntojen laatu- ja varustelutasoa on parannettu remontoimalla huoneistoja
muun muassa vaihtamalla pintamateriaaleja. Talotekniikkaa on uusittu ja
energiatehokkuutta on parannettu korjausten yhteydessa. Lisaksi on
parannettu asukkaiden keskinaisia sosiaalisia toimintaedellytyksia esimerkiksi
piha-alueiden viihtyvyytté parantamalla ja osoittamalla yhteistiloja asukkaiden
kayttoon. Asumishairidihin puuttumista on tehostettu ja tarvittaessa on
kaytetty vartijapalveluja vahentdmaan hairiokayttaytymista. Yhteisdjen
tarjoama asumisneuvonta on myds yleistynyt. Asukkaille tarjotaan apua
asumiseen liittyviin kysymyksiin esimerkiksi vuokranmaksuvaikeuksissa.

Nykyisten toimenpiteiden todettiin edesauttavan ARA-asuntokannan
kehittamista suhteellisen hyvin. Toimenpiteita pitaisi kuitenkin voida tehda
aiempaa nopeammin, laajemmin ja joustavammin kunnan tilanne huomioiden.
Keskeiseksi nykyisten toimenpiteiden uudistamisessa nousi
rahoitusjarjestelyjen kehittdminen ja lainojen takaisinmaksussa tukeminen.
Lisaksi arvioitiin, etta rajoitusaikoja tulisi lyhentaé ja vapautusmenettelyn
byrokraattiselta tuntuvaa toimintamallia tulisi keventaa.

Vastauksissa korostui ARANn suuntaan tarve selkeammille ja nopeutetuille
sahkoisille prosesseille. Yhtena kehitysideana nostettiin esiin, ettei
tilinp&atosliitteita jatkossa tarvitsisi toimittaa erikseen paperisina. Lisaksi
katsottiin, etta tietojarjestelmékehitys edesauttaisi nopeampia ja
automaattisempia menettelyja. Ohjeistuksiin ja menettelyihin toivottiin
selkeytta.
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Erityisesti vaestoltaan pienentyneissa kunnissa koettiin, etta heidan tulisi
saada joustavuutta rajoituksista vapauttamiseen, mikali vuokra-asunnoille ei
ole kysyntéaa. Nykyista suurempia avustuksia kehittamiseen toivottiin erilaisten
korjaus- tai hissiavustusten kautta. Vastaavasti myos kohteiden purkamiseen
toivottiin lisaa avustuksia.

Tehtyjen toimenpiteiden vaikutukset toiminta-alueen asuntomarkkinoihin ja
yhtididen talouteen ovat rajattuja erityisesti vaestoltaan kasvaneissa kunnissa.
Varsinkin isommilla paikkakunnilla tehdyt kehitystoimenpiteet ovat olleet
marginaalisia suhteessa koko asuntokantaan ja -markkinoihin.

Vaestoltaan pienentyneilla paikkakunnilla kehitystoimenpiteiden vaikutukset
ovat usein merkittavampia kuin kasvaneissa kunnissa. Vaestoltaan
pienentyneissa kunnissa asuntomarkkinoiden nahtiin erilaisten
kehitystoimenpiteiden seurauksena tervehtyneen, kun vuokra-asuntojen
ylitarjonta on pienentynyt ja tarjonta vastaa paremmin kysyntaa. Sita, kuinka
pitk&d&n asuntomarkkinatilanne sailyy tervehtyneend, on vaikea arvioida, kun
kuntien tilanteet voivat nopeastikin muuttua esimerkiksi uusien tydpaikkojen
syntymisen tai vastaavasti toimipisteiden lakkauttamisen myota.
Vapautuminen ei yksinomaan ole ollut merkittava tekija vaikuttamassa yhtion
taloudelliseen ja toiminnalliseen tilanteeseen, jos asunnot ovat jaaneet
kunnan tai kunnan yhtion hallintaan ja siten edelleen vuokra-asuinkayttéon.
Varsinaiset vaikutukset syntyvat vapautumisen jalkeisista toimenpiteista.

Asuntojen myynnin nahtiin olevan keskeinen tekija, jolla on vaikutusta yhtion
talouteen ja alueen vuokra-asuntomarkkinoihin. Myynnit voivat luoda uutta
kilpailua vuokra-asuntomarkkinoille, kun asuntosijoittaja ostaa kohteet vuokra-
asuinkayttoon. Samalla myynnit kuitenkin parantavat myyneen yhtién
taloudellista tilannetta ja rahoitusasemaa. Myynnit voivat myds nostaa yhtion
muiden asuntojen kayttdastetta. Lisaksi myynnit mahdollistavat asuntokannan
kehittamisen siten, ettd saaduilla tuloilla esimerkiksi rahoitetaan osittain
uudistuotantoa ja muiden kohteiden korjaamista. Teknisesti huonokuntoisen
rakennuksen rajoituksista vapauttaminen on voinut mahdollistaa purkamisen
ja uudisrakentamisen samalla tontille. Kohteen purkaminen pienentaa yhtion
korjausvelkaa ja vuotuisia yllapitokuluja, mutta puretun kohteen lainat
kuitenkin vaikuttavat yhtion talouteen. Lisaksi purkamisesta aiheutuvat
kustannukset voivat tuoda vuokrankorotuspainetta omakustannusperiaatteella
maaritettyihin vuokriin.

Omistajalle voi olla kannattavaa myyda tontti ja olemassa oleva rakennus
rakennusliikkeelle, joka rakennuttaa tontille uuden kohteen. Tall6in yhtio
valttyy purkamisesta aiheutuvista kustannuksista ja alue kehittyy
uudisrakentamisen kautta. Omistusasumisen tai vapaarahoitteisen vuokra-
asumisen lisddmisella on ollut alueiden imagoa kohentava ja houkuttelevuutta
lisaava vaikutus. Kehitystoimenpiteiden arvioitiin my6s vahentaneen alueiden
eriytymista.
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Toimenpiteet vaikuttavat vaestoltdan pienentyneissa kunnissa selkeammin
asuntomarkkinatilanteeseen sopeuttamalla kysyntaa ja tarjontaa
tasapainoisempaan tilanteeseen, esimerkiksi vahentamalla tyhjillaan olevien
asuntojen maarad. Kunnan ja vuokrataloyhtididen edustajien nakdkulmasta
kehittamis- ja sopeuttamistoimenpiteet ovat toimineet hyvin asuntokannan
kehittamisessa. Toimenpiteiden avulla on onnistuttu luomaan ja vahvistamaan
asuntokantaa, jolle on tarvetta. Kayttbasteiden positiivisen kehityksen myoté
yhtiéiden taloudellinen tilanne on vahvistunut.

Toimenpiteet ovat liséksi vahvistaneet erityisryhmien asuttamista vaestéltaan
pienentyneissa kunnissa. Joissain tapauksissa pienentyneilla paikkakunnilla
normaalien vuokra-asuntojen hakijakunta on vahentynyt ja samaan aikaan
erityisryhmien asuntotarve on lisaantynyt. Vastauksissa tuotiin esille muun
muassa tarve liikuntarajoitteisille soveltuvista asunnoista. Naista asunnoista
on aiemmin ollut pulaa, mutta kehittamistoimenpiteilld on saatu kehitettya
ARA-asuntoja heidan tarpeisiinsa soveltuviksi. Joissain tapauksissa tama on
jopa tarkoittanut aiempaa helpompaa kotiuttamista laitoshoidosta.

Peruskorjausten yhteydessa jalkiasennettavien hissien arvioitiin olevan
valttamattomyys kerrostaloasumisessa. Hissi mahdollistaa selkeésti
laajemman asiakaskunnan asuntojen vuokraamiselle. Keskeisind uusina
asiakaskohderyhmina mainittiin lapsiperheet ja ikdantyneet. Joissain
tapauksissa hissi voi myos edesauttaa ikaantyneen pidempéaa asumista
omassa kodissa esimerkiksi palveluasumiseen siirtymisen sijaan.

Kysynnan ennakointi on yksi keskeinen haaste kaikille ARA-asuntoja
tarjoaville tahoille. Ulkoisten tekijoiden, esimerkiksi tydpaikkojen tai
opiskelupaikkojen maarassa tapahtuvat muutokset nakyvat hyvin nopeasti
myds ARA-asuntojen kysynnassa erityisesti asukasluvultaan pienentyneissa
kunnissa. Kunnan sisallakin voi olla merkittavat erot eri alueiden valilla
asuntojen kysynnassa, kun esimerkiksi syrjaseuduilta muutetaan palvelujen
aarelle lahemmas keskustaa. Talldin syrjaseutujen asunnot jaavat tyhjaksi ja
kysynta painottuu tietyille alueille. Kasvavilla kunnilla ja erityisesti
paakaupunkiseudulla on haasteita luoda riittavasti tarjontaa koko ajan
kasvavaan kysyntaan.

Vuokralaisten odotukset asuntojen laatu- ja varustetasolle ovat muuttuneet
aiemmista vuosikymmenista merkittavasti. Tasta syysta ARA-asuntoihin on
tehty aiempaa enemman laatutasoa nostavia pintaremontteja. Teknisesti
asunto ei ehka aina olisi vaatinut remontointia, mutta vuokrauksen kannalta
se on ollut merkittava tekija.

Toimijoiden maara vuokra-asuntomarkkinoilla on lisdéntynyt huomattavasti
vuosina 2005-2016. Vuokralaisilla on enemmaéan valinnanmahdollisuuksia
vuokra-asumisessa, mika on lisdnnyt kilpailua. Liséksi matalan korkotason
myo6ta vuokralaiset ovat jossain maarin siirtyneet omistusasuntoon, mika on
vaikuttanut vuokra-asuntojen kysyntaan.
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Strategisissa linjauksissa on voinut ollut haasteita kunnan ja vuokrataloyhtion
valilla, jos ei ole yhdessa maaritetty yhteista asuntopoliittista suuntaa ja
tahtotilaa. Usein paatokset kohteiden purkamisesta ovat kestaneet kauan ja
niita on tehty vasta pakon edessa, jolloin tama on pidemman aikaa vaikuttanut
yhtion taloudelliseen tilanteeseen. Haasteita on aiheuttanut myods
kaavamuutosten pitka kesto. Vastaajat kokivat, etta valtion asuntopolitikan
olisi pitdnyt olla pitkdjanteisempaa ja selkeampaa, jotta edessa oleviin
kysyntaan ja tarjontaan seka korjaustarpeeseen liittyviin haasteisiin olisi ollut
mahdollista varautua ja reagoida aiemmin.

Taloudelliset tekijat ovat monessa kunnassa haasteena ARA-vuokra-
asuntokannassa. Asuntokanta ikaantyy ja korjaustarpeet lisdantyvat kovaa
vauhtia. Vuokrankorotuspaineet kasvavien korjauskustannusten kattamiseen
ovat jatkuvia. Monessa kunnassa todettiin lainanlyhennysten vievan suuren
osan vuokratuloista. Korkotason todettiin olevan vanhoissa lainoissa
huomattavasti nykyista korkotasoa korkeampi ja vaikuttavan siten, ettei
lainapadoma juurikaan lyhene, vaan maksut suuntautuvat korkoihin. Lisaksi
rakentamisen tiukan saantelyn todettiin nostavan korjauskustannuksia ja siten
hankaloittavan vuokratason pitamista kohtuullisena.

Vuosien 2005-2016 aikana todettiin myos vuokralaiskunnassa tapahtuneen
muutoksia. Seké vuokralaisten ettd asunnonhakijoiden luottotietomerkinnat
ovat lisdantyneet, mika usein tarkoittaa vuokralaisilla maksamattomia vuokria.
Tilanteiden selvittaminen ja asukkaiden palveleminen haastavissa tilanteissa
vaatii asuntojen omistajilta enenevissa maarin niin sanottuja tukipalveluja,
esimerkiksi sosiaalista isannointia.

df'a

28



6. Tulevaisuuden kehityssuunnitelmat

ARA-vuokratalojen kehittdaminen jatkuu l&hivuosina aktiivisena. L&hes 50
prosenttia vastaajista suunnittelee ARA-taloille kehittéamis- tai
sopeuttamistoimenpiteina rajoituksista vapautusten tai purkulupien hakemista.
Naiden jalkeen yleisimmiksi toimenpiteiksi nousivat suurten asuntojen
pilkkominen ja hissien jalkiasennuttaminen.

Vajaa viidennes vastaajista arvioi tekevansa muita kehittamis- tai
sopeuttamistoimenpiteita l&hivuosina. Tallaisina toimenpiteina listattiin
lainajarjestelyita tai lainaehtojen muutoksia, kaavoitukseen liittyvia
toimenpiteitd ja tdydennysrakentamista, kiinteistéjen myyntia ja purkamista
seka kohteiden peruskorjaamista. Kayttotarkoituksen muutokset ovat
ajankohtaisia 15 prosentilla vastaajista. Reilu kymmenes suunnittelee
rakentavansa lisda asuntoja peruskorjauksen yhteydessa (kuva 11).
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yhteydessa

Kuva 11. ARA-vuokra-asuntokantaan liittyvat l&hivuosien kehittamis- tai
sopeuttamistoimenpiteet (koko aineisto)

Etenkin paljon kasvaneissa kunnissa nékyy kehittdmis- tai
sopeuttamistoimenpiteita arvioitaessa selkeasti tarve uusille asunnoille.
Alueiden tdydennysrakentamisella vastataan usein lisdantyneeseen
asuntotarpeeseen kasvaneissa kunnissa. Uudisrakentamisen liséksi
asuntotarpeeseen vastataan purkamalla vanhoja kohteita ja rakentamalla
tilalle uusia kohteita. Kaavamuutosten myota saadaan yleensa lisda
rakennusoikeutta ja samalla saadaan huoneistojaoltaan paremmin nykyisiin
tarpeisiin vastaava kohde.
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Kaikissa luokissa on yleisesti suunnitelmissa hakea purkulupia.
Pienentyneissa kunnissa tama on hieman yleisempaa kuin kasvaneissa
kunnissa. Yhtena kehittamisvaihtoehtona on rakentaa lisd& asuntoja
peruskorjauksen yhteydessa. Tata suunnittelee l&ahes puolet paljon
kasvaneiden kuntien vastaajista. Yksikaan vastaaja pienentyneiden kuntien
luokissa ei suunnittele rakentavansa lisda asuntoja peruskorjauksen
yhteydessa. Paljon kasvaneiden kuntien luokassa yli puolet vastaajista arvioli,
ettd he pilkkovat lahivuosina suuria asuntoja. Myds pienentyneissa kunnissa
suunnitellaan jonkin verran asuntojen pilkkomista, kun naissékin kunnissa
kysynta kohdistuu yha enemman pieniin asuntoihin.

Hissien jalkiasentaminen on suunniteltu toimenpide kaikissa vastaajaluokissa.
Hissien jalkiasentamisella mahdollistetaan laajempi asiakaskunta, kun
ylempien kerrosten huoneistoja voidaan tarjota myos ikaantyneille ja
lapsiperheille. Hissien jalkiasennuttamisesta péétettaessa arvioidaan kohteen
kysyntd ja elinkaaren vaihe seka kohteen ominaisuudet (esimerkiksi kerrosten
lukumaara). Hissien jalkiasennus tehdaan usein peruskorjauksen yhteydessa,
jolloin kohteen laatu- ja varustetaso muutenkin kehittyy.

Kayttotarkoituksen muutokset eivat ole laajasti ajankohtaisia, mutta niitd on
kaikissa luokissa osalla vastaajista suunnitteilla. Pienin osuus on paljon
kasvaneissa kunnissa, missa on kasvavaa tarvetta vuokra-asunnoille, eika
siten ole tarvetta muuttaa kayttotarkoitusta (kuva 12).

Pienentyneet paljon (yli 10 %) u Pienentyneet vahan (0-10 %)
m Kasvaneet vahan (0-10 %) = Kasvaneet paljon (yli 10 %)
60%
50%
40%
30%
20%
- -
0%
Aiomme hakea Aiomme muuttaa  Aiomme pilkkoa Aiomme Aiomme rakentaa Aiomme hakea
vapautusta kayttotarkoitusta suuria asuntoja jélkiasennuttaa lisaa asuntoja purkulupaa
rajoituksista hisseja peruskorjauksen

yhteydessa

Kuva 12. ARA-vuokra-asuntokantaan liittyvat I&hivuosien kehittamis- tai
sopeuttamistoimenpiteet (aineisto luokiteltuna)

Vapautusta rajoituksista haetaan monesta eri syysta. Useimmiten taustalla on
pyrkimys paasta sopeuttamaan ja kehittdmaan asuntokantaa joustavammin
ilman rajoitusten tuomia reunaehtoja. Vastauksissa toistui usein tarve
muokata vuokra-asuntojen tarjonta enemman kysyntaa vastaavaksi. Kysynta
on muuttunut niin sijaintitekijéiden kuin huoneistotyyppienkin suhteen. Tama
nakyi kaikissa luokissa. Tiettyjen alueiden liiallinen keskittyminen vuokra-
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asumiseen mainittiin syyna hakea vapautusta vaestoltadn kasvaneissa
kunnissa. Vapautusten jalkeen on tarkoituksena myyda osa asunnoista
omistusasunnoiksi ja siten pyrkia vahentamaan mahdollista alueiden
eriytymista.

Muita mainittuja syitd vapautusten hakemiselle olivat:

- asuntokannan kehittdminen ja uudistaminen enemman kysyntaa
vastaavaksi

- kysynnan hiipuminen ja kayttbastehaasteet

- asuntojen myynti tai mahdolliset myyntisuunnitelmat tulevaisuudessa

- kayttotarkoituksen muutokset

- asuntojen huono kunto

- purkaminen.

Vapautuksia haetaan jossain tapauksissa jo ennen lopullisia suunnitelmia
kohteen kehittamisesta, jotta voidaan reagoida muuttuvaan tilanteeseen
joustavasti ja nopealla aikataululla. Usein lopulliset suunnitelmat muotoutuvat
vasta varsinaisten kehitystoimenpiteiden kaynnistyessa, jolloin arvioidaan
erilaiset kehittamisvaihtoehdot. Vaestoltaan pienentyneilla paikkakunnilla voi

esimerkiksi kohteen myynti olla haastavaa, jolloin omistajan tuleekin kartoittaa

muita vaihtoehtoja.

Kunnissa ja vuokrataloyhtiGissa on vastausten mukaan selkeasti tarvetta
uusille tavoille kehittaa ja sopeuttaa ARA-asuntokantaa. Ennakoiminen on jo
vuosina 2005-2016 ollut isona haasteena ARA-vuokratalojen kehittdmisessa,
mutta ennakoinnin tarkeys ja haastavuus korostuu koko ajan. Vaestoltaan
vahenevissa kunnissa korostui kuntien suunnitelmallisuuden kehittaminen.
Vastauksissa todettiin, ettd kunnilla tulisi olla kaytannonlaheisia ohjeistuksia
ARA-vuokra-asuntokannan hallintaan ja sopeuttamiseen. Alueelliset
eroavaisuudet vaestoltdan kasvavien ja pienentyvien kuntien valilla tulisi
kumpiakin luokkia edustavien vastaajien mielesté ottaa aiempaa selkedmmin
huomioon paatoksenteossa ja kehittamistoimenpiteissa.

Rahoitus nousi esille keskeisené kehittdmisen osa-alueena esimerkiksi
seuraavista nakokulmista:

- "Rahoituksen joustavammat jarjestelymahdollisuudet ja lainaehtojen
joustavuus (lainanlyhennystavan valinta ja muuttaminen kesken
lainakauden)”

- ’Pitkan korkotukilainoituksen ehtojen parantaminen, jotta tuote on
houkutteleva alan toimijoille”

- ’Lyhytaikainen "kevyt” tasalyhennyslaina peruskorjauksiin”

- ’Valtion uudis- ja peruskorjauslainoituksen ja avustusjarjestelmien
kehittdminen siten, etta ilman kohtuuttomia vuokrankorotuksia ainakin
osa asunnoista kyettaisiin yllapitamaan alkuperaisessa tarkoituksessa
pienituloisten ja vahavaraisten asumisessa”

- "Syrjaseudulla tuet korkeammaksi (mahdollisesti my6s lainojen
anteeksianto), jotta asukkaat pysyisivat kohteissa”
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- Korkotukilainojen jatkuva haku seka uudistuotannossa etta
perusparannuksissa”

- ’Lainahakemusten kasittelyprosessin nopeuttaminen”

- "Myyntituottojen vapaa kaytté uusien vuokra-asuntojen rakentamiseen
ja hankintaan”

- ’"Rajoitusajat 10 vuoteen ja sen jalkeen vapautuminen markkinoille”

ARA-asuntoja omistavat yhteisot toivoivat kehittdmiseen lisaa julkisia
avustuksia. Vastauksissa ehdotettiin muun muassa lisdysta suunnittelu- ja
rahoitusavustuksiin, purkuavustuksiin seka avustusta kohteiden
kayttotarkoituksen muuttamiseen. Avustusten (esimerkiksi
investointiavustusten) haun tulisi paasaantoisesti olla jatkuvaa. Lisaksi
toivottiin sdannollisesti paivitettavia ohjeistuksia esimerkiksi yhtididen
myyntituloina saamien varojen sijoittamisesta mahdollisimman
padomaturvatuin vaihtoehdoin.

ARAnN suunnitteluohjeita ehdotettiin kevennettavaksi tai jopa poistettavaksi,
silla niiden arvioitiin nostavan kustannustasoa ja edellyttavan tarpeettoman
korkeaa rakentamisen tasoa. Esimerkiksi esteettomyysvaatimusten poisto
tietyiltd kohteilta tai tietyistd kerroksista nahtiin yhdeksi
kehittamistoimenpiteeksi. Lisaksi keskeiseksi asiaksi nostettiin
muunneltavuuden huomioiminen suunnittelussa, jotta kohteiden kayttéa
voidaan tulevaisuudessa nykyista joustavammin muokata kayttdtarpeiden
muuttuessa.

Yksittaisissa vastauksissa kehittamistoimenpiteita laajennettiin ARA-asuntojen

sijaintiin ja rakentamisen tapoihin. Alueellisen eriytymisen ehkaisemiseksi
tarjottiin vaihtoehdoksi ARA- ja vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tai
omistusasuntojen sijoittamista samaan kohteeseen. Nopeasti ja joskus
yllattavastikin lisdantyneeseen ARA-asuntojen tarpeeseen ehdotettiin
vastaukseksi kohteiden rakentamista parakkityyppisiné ja siirrettavina, kuten
kouluja ja paivakoteja on tehty. Talléin kohteet eivat olisi yhteen paikkaan
sidottuja, vaan niita voitaisiin siirtd& tarpeen mukaan.
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/. Yhteenveto

Suomen noin 840 000 vakituisesti asutusta vuokra-asunnosta 370 000 on
ARA-vuokra-asuntoja. ARA-jarjestelman lahtokohtana on tarjota turvallisia
asumisoloja kohtuullisin kustannuksin. ARA-asunnot ohjataan sosiaalisin
perustein valituille asukkaille. Kohteet ovat kaytto- ja luovutusrajoitusten
alaisia joko normaaliin vapautumisajankohtaan tai erikseen haettuun
vapauttamiseen asti. ARA-asuntoja omistavat paaasiassa kunnat, muut
julkisyhteisot ja ARANn nimeéamat yleishyddylliset yhteisot.

ARA-asuntokanta on kohdannut erilaisia haasteita viimeisten
vuosikymmenten aikana. Vaestoltaan pienentyneissa kunnissa vaeston
vaheneminen ja sitd kautta asuntotarpeen vahentyminen on ollut merkittava
asuntojen kysyntaa supistava tekija. Tama on luonut taloudellisia ja
toiminnallisia haasteita asuntoja omistaville yhteisoille. Lisdksi ARA-
asuntokanta on suurelta osin peruskorjausikaista ja vaatisi merkittavia
korjausinvestointeja. Erityisesti vaestoltaén kasvaneissa kunnissa haasteena
on kysynnan ja tarjonnan sopeuttaminen seka vastaaminen asukkaiden
asuntotarpeisiin. Nykyaan kysynta kohdistuu aiempaa enemman pienempiin
asuntoihin, joita asuntokannassa ei aina ole riittavasti. Kunnan asukasluvun
kehitys nakyy selkeasti ARA-asuntojen nykyisessa markkinatilanteessa.

ARA-asuntoja omistavat yhteisot ovat aktiivisesti hakeneet ratkaisuja seka
tarjontaan etta kysyntaan liittyviin haasteisiin. ARA-asunnoille onkin tehty
laajasti hallinnollisia, toiminnallisia ja teknisia kehittamis- ja
sopeuttamistoimenpiteité ajanjaksolla 2005-2016. Rakennustekniset
kehittamis- ja sopeuttamistoimenpiteet vaihtelevat isompien asuntojen
pilkkomisista aina kokonaisten kohteiden purkamiseen.

Yleisin syy purkaa kohde oli se, etta peruskorjauksen toteutus oli liilan kallista
toteuttaa. Vastauksissa todettiin, ettéd ison korjausasteen vuoksi voi olla
taloudellisesti kannattavampaa purkaa vanha rakennus ja rakentaa tilalle uusi
kuin toteuttaa peruskorjaus. Asukasluvultaan pienentyneilla paikkakunnilla ei
valttamatta rakenneta uutta kohdetta puretun kohteen tilalle, vaan tontille
mietitddn kokonaan uusi kayttétarkoitus. Yksi vaihtoehto voi myds olla
erityisryhmille suunnatun kohteen rakentaminen kyseiselle tontille.
Hallinnollisia ja taloutta tervehdyttavia kehittamistoimenpiteitéa on tehty
rahoitusjarjestelyja kehittamalla, esimerkiksi hakemalla lainaehtoihin
muutoksia tai fuusioimalla yhtidita.

Selvityksessa toteutettuun kyselyyn saatiin yhteensa 161 vastausta. Toiminta-
alueiksi nimettiin 123 eri kuntaa. Naissa kunnissa asuu yli 75 prosenttia
Suomen vaestdstd. Vastanneiden yhteisot edustivat lahes 300 000 ARA-
asuntoa, mika on lahes kaksi kolmasosaa kaikista ARA-asunnoista. Suurin
vastaajaryhma reilun 50 prosentin osuudella oli kuntien vuokrataloyhtitt.
Kunnasta ja kunnan vuokrataloyhtiésta oli yhteisia vastauksia 16 prosenttia.
Paaasiallinen vuokra-asuntotarjonta kohdistui normaaleihin vuokra-asuntoihin,
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joita oli reilu 75 prosenttia. Kaikissa vastaajaluokissa noin 70 prosenttia
asunnoista oli normaaleja rajoitusten alaisia ARA-vuokra-asuntoja.

Yhteisojen tilastointi ei kata vuosittaista seurantaa vapautuneista ARA-
asunnoista, joten kyselyn tarkasteluajankohdaksi valittiin asunto-omistukset
31.12.2016. ARAnN tilastojen mukaan ajanjaksolla 2005-2016 vapautui
rajoituksista ajan myo6téa noin 70 700 asuntoa ja hakemuksella vapautettiin
noin 39 400 asuntoa.

Toteutetun kyselyn perusteella:

- vastaajien omistuksessa oli vuoden 2016 lopussa 21 500 ARA-
asuntoa, jotka olivat vapautuneet rajoituksista ajan myota ja 4 400
hakemuksella vapautettua asuntoa, yhteensa 100 yhtiossa/kunnassa

- ajanjaksolla 2005-2016 vapautuneista tai vapautetuista asunnoista on
myyty yhteensa 7 100, yhteenséa 69 vastaajan yhtiossd/kunnassa

- vapautuneista tai vapautetuista asunnoista 328 asunnon
kayttotarkoitus on muutettu palveluasumiseen, yhteensa 14
yhtiéssé/kunnassa

- asuntoja on pilkottu 33 yhtiosséd/kunnassa

- hisseja on jalkiasennettu 600 kappaletta, yhteensa 42
yhtidssé/kunnassa

- yhteensa 2 400 asuntoa on purettu, yhteensa 43 yhtiéssé/kunnassa

Tehtyjen toimenpiteiden vaikutus seka alueen vuokra-
asuntomarkkinatilanteeseen etta yhtion taloudelliseen tilanteeseen ja
kayttdasteeseen nakyy vaestoltdan pienentyneissa kunnissa selkeasti.
Véaestoltdan kasvaneissa kunnissa tehdyt toimenpiteet ovat ARA-vuokra-
asuntoja ja ylipadnsa vuokra-asuntomarkkinoita tarkasteltaessa niin
marginaalisia, etteivat ne kokonaisvaltaisesti ndy vuokra-asuntomarkkinoilla.
Kohdekohtaisesti ja esimerkiksi alueen imagon kannalta toimenpiteilla kuten
olemassa olevan kohteen peruskorjaamisella tai uuden kohteen
rakentamisella on isompi vaikutus.

Joka neljas vastaaja oli hyddyntéanyt kehittdmistoimenpiteena kohteiden
purkamista. Vaestoltaan kasvaneilla alueilla puretun rakennuksen tilalle
rakennetaan paasaantoisesti uusi kohde, jossa on usein aiempaa enemman
rakennusoikeutta ja paremmin kysyntaa vastaavia huoneistoja. Vaestoltaan
pienentyneissa kunnissa purku voidaan tehda ilman, etta rakennetaan uutta
asuinkiinteistod kyseiselle tontille. Purku voi tulla kyseeseen esimerkiksi silloin
kun kohteelle ei I16ydy myyntiyrityksista huolimatta ostajaa.

Lahivuosille suunniteltiin kehittdmis- ja sopeuttamistoimenpiteina erityisesti
rajoituksista vapautusten hakemista ja purkulupien hakemista. Kasvaneissa
kunnissa ajankohtaisena toimenpiteena nahtiin myds asuntojen pilkkominen
siten, etta saadaan enemman pienempia asuntoja tarjolle. Kasvava
asuntotarve johtaa myaos siihen, etta jatkossa rakennetaan lisda asuntoja
peruskorjauksen yhteydessa.

Tulevaisuuden kehittdmis- ja sopeuttamistoimenpiteitd pohdittaessa toivottiin
neuvonnan lisaksi laajasti erilaisia rahoitukseen ja avustuksiin liittyvia
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toimenpiteitd. Lisdksi nahtiin tarpeelliseksi vahvistaa entisestaan ARAN roolia
kuntien ja toimijoiden tukemisessa. Tulevaisuuden keskeiseksi haasteeksi
nahtiin ikaantyvan rakennuskannan ohella kysynnan kehittymisen ennakointi,
johon kaivattiin ARAlta lisdé tukea ja uusia tyokaluja.
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8. Liitteet

Liite 1. Kyselylomake

Selvitys ARA-vuokra-asuntokannalle tehdyista kehittdmistoimenpiteista
vuosina 2005-2016

Taustatietoa vastaajille:

Puhuttaessa rajoitusten alaisista vuokra-asunnoista tarkoitetaan ARA-
rahoitteisia vuokra-asuntoja, jotka ovat kaytto- ja luovutusrajoitusten seka
jatkorajoitusten alaisia.

Puhuttaessa rajoituksista vapautuneista vuokra-asunnoista tarkoitetaan ajan
myo6ta rajoituksista vapautuneita asuntoja. Puhuttaessa rajoituksista
vapautetuista vuokra-asunnoista tarkoitetaan hakemuksella rajoituksista
vapautettuja asuntoja. Kummassakin tapauksessa kaytto- ja
luovutusrajoitukset seka jatkorajoitukset ovat paattyneet.

Vapaarahoitteisilla tarkoitetaan vuokra-asuntoja, jotka on rakennettu muuten
kuin ARA-rahoitteisesti.

TAUSTAT JA MARKKINAT

1) Vastaajan tiedot

Y hteis6/yhteisot:
Yhteyshenkilon nimi:
Yhteyshenkilon puhelinnumero:

2) Mita tahoa vastauksesi edustaa?

Kunta

Kunnan vuokrataloyhti6

Kunta + vuokrataloyhtit (yhteinen vastaus)
Yhdistys/saatio

Muu toimija, mika?

3) Mik& on edustamasi tahon toiminta-alue (kunnan/kuntien nimet)?

4) Mik& on edustamasi tahon paaasiallinen vuokra-asuntotarjonta?
Normaalit vuokra-asunnot

Opiskelijoiden vuokra-asunnot

Vanhusten vuokra-asunnot

Muu, mika?
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5) Kuinka paljon edustamasi taho omisti asuntoja 31.12.20167?
Normaalien (rajoitusten alaisten) ARA-vuokra-asuntojen lkm
Ajan myota rajoituksista vapautuneiden ARA-asuntojen lkm
Hakemuksella rajoituksista vapautettujen ARA-asuntojen [km
Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen Ikm

Erityisryhmille suunnattujen ARA-vuokra-asuntojen Ikm

Erityisryhmien piiriin kuuluvat esimerkiksi vammaiset henkil6t, muistisairaat ja
huonokuntoiset vanhukset, asunnottomat, pakolaiset, opiskelijat seka
mielenterveys- ja paihdeongelmaiset.

6) Jos edustamasi taho omistaa erityisryhmille suunnattuja ARA-asuntoja,
mitd nama erityisryhmaét ovat?

7) Mika oli edustamasi tahon normaalien vuokra-asuntojen keskivuokra
31.12.20167? (€/m?/kk)

Vuokranmaaritysrajoitusten alaiset asunnot

Rajoituksista vapautuneet/vapautetut asunnot

VAPAUTUMISET/VAPAUTTAMISET JA MYYNNIT VUOSINA 2005-2016

8) Miten vuosina 2005—-2016 rajoituksista vapautuneiden/vapautettujen
asuntojen vuokratasot ovat kehittyneet vapautumisen/vapauttamisen jalkeen?
Vuokrien kehitys on ollut samankaltaista kuin vuokranmaaritysrajoitusten
alaisilla asunnoilla

Vuokrat ovat nousseet suhteessa vuokranmaaritysrajoitusten alaisiin
asuntoihin

Vuokrat ovat laskeneet suhteessa vuokranmaaritysrajoitusten alaisiin
asuntoihin

Muulla tavoin, miten?

9) Kuinka monta vuosina 2005-2016 vapautuneista/vapautetuista asunnoista
oli tyhjillaén 31.12.20167
Asuntojen lukumaara

10) Kuinka monta vuosina 2005—-2016 rajoituksista
vapautuneista/vapautetuista asunnoista on muutettu palveluasumiseen?
Asuntojen lukumaara (ennen muutosta)

Palvelutaloissa voivat asua esimerkiksi vammaiset henkil6t, muistisairaat ja
huonokuntoiset vanhukset seka mielenterveys- ja paihdeongelmaiset, jotka
tarvitsevat erityisryhmien palveluasuntoja/ryhmakotia ja joilla on tarvetta
tuettuun tai tehostettuun palveluasumiseen.

11) Minka erityisryhméan/-ryhmien kayttdon nama palvelutalot on tarkoitettu?

12) Kuinka monta vuosina 2005-2016 vapautuneista/vapautetuista
asunnoista on myyty?

Rakennusten lukumaara

Asuntojen lukumaara
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13) Kenelle asunnot on myyty (ilmoita alle asuntojen lukumé&éara)?
Kunta/kuntayhtio

Yksityinen yritys/sijoittaja

Yhdistys/saatio

Muu taho (mika?)

14) Miten vapautumiset/vapauttamiset/myynnit ovat vaikuttaneet toiminta-
alueenne asuntomarkkinoihin ja yhtiénne talouteen (esim. rahoitusasema,
tulos, kayttoasteet)?

ASUNTOKANNAN KEHITTAMISEN JA SOPEUTTAMISEN MUUTOKSET
VUOSINA 2005-2016

15) Onko suuria asuntoja pilkottu pienemmiksi?
Kylla
Ei

16) Kuvaile millaisia asuntoja on pilkottu ja millaisia muodostettu pilkkomisten
jalkeen? Kuinka monta uutta asuntoa on saatu pilkkomisten jalkeen ja mika
vaikutus pilkkomisilla on ollut kayttbasteeseen?

17) Kuinka monta hissia on jalkiasennettu (hissien lukumaara)?
18) Miten hissien asennus on vaikuttanut kayttbasteeseen ja vuokratasoon?

19) Onko peruskorjauksen yhteydessa rakennettu lisaa asuntoja?
Kylla
Ei

20) Miten edella mainitut toimenpiteet (asuntojen pilkkominen, hissien
jalkiasennus, peruskorjaus) ovat vaikuttaneet toiminta-alueenne
asuntomarkkinoihin ja yhtionne talouteen?

21) Mita muita kehittdmis- ja sopeuttamistoimenpiteita on tehty ja miten ne
ovat vaikuttaneet toiminta-alueenne asuntomarkkinoihin ja yhtibnne
talouteen?

PURKAMISET VUOSINA 2005-2016

22) Olemme purkaneet ARA-kohteita vuosien 2005-2016 aikana:
Kylla
Ei

23) Kuinka monta rakennusta on saanut vuosina 2005-2016 ARAN
mydntaman purkuluvan?

Rakennusten lukumaara

Asuntojen lukumaara
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24) Kuinka monta rakennusta on saanut vuosina 2005-2016 ARAN
myontaman purkuavustuksen?

Rakennusten lukumaara

Asuntojen lukumaara

25) Kuinka monta ARA-rakennusta on purettu vuosina 2005-2016?
Rakennusten lukumaara
Asuntojen lukumaara

26) Valitse kolme yleisinta tekijaa, mitka ovat vaikuttaneet purkuluvan
hakemiseen?

Vuokra-asuntojen ylitarjonta alueella, kysyntaa ei ole

Vuokrataloyhtion taloudelliset vaikeudet asuntojen tyhjina olon johdosta
Kohde vaatisi peruskorjauksen, mika on liian kallis toteuttaa

Asunnot eivat vastaa nykyisia vaatimuksia

Terveyshaitat tai kosteusongelmat

Asunto/rakennus tuhoutunut osittain

Muu tekija, mika?

27) Mita purettujen rakennusten tilalla on? limoita alle asuntojen/tonttien
lukumaara.

Uusi asuinkiinteisto rakennettu/rakenteilla ARAnN rahoituksella (asuntojen Ikm)
Uusi asuinkiinteistd rakennettu/rakenteilla vapaarahoitteisesti (asuntojen Ikm)
Olemme myyneet tontit (tonttien Ikm)

Tontit ovat omistuksessamme, mutta tyhjilla&n (tonttien Ikm)

28) Mikali tontille on rakennettu uusi asuinkiinteistd, miten rakennusoikeus on
tyypillisesti muuttunut?

Pysynyt ennallaan

Lisaantynyt merkittavasti

Lisd&ntynyt hieman

Vahentynyt

29) Miten purkamiset ja uudelleen rakentamiset ovat vaikuttaneet toiminta-
alueenne asuntomarkkinoihin ja yhtibnne talouteen?

KEHITYS

30) Mita haasteita ARA-vuokra-asuntokannan kehittdmiseen on liittynyt
vuosien 2005-2016 aikana toiminta-alueellanne tai yhtiossédnne?

31) Minkalaisia ARA-vuokra-asuntokantaan liittyvia kehittamis- tai
sopeuttamistoimenpiteita olette suunnitelleet [&hivuosille?
Aiomme hakea vapautusta rajoituksista

Aiomme muuttaa kayttétarkoitusta

Aiomme pilkkoa suuria asuntoja

Aiomme jalkiasennuttaa hisseja

Aiomme rakentaa lisd& asuntoja peruskorjauksen yhteydessa
Aiomme hakea purkulupaa

Muuta, mita?
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32) Jos aiotte hakea vapautusta, mité syita tahan on?

33) Miten parantaisitte nykyisia ARA-vuokra-asuntokantaan liittyvia
toimenpiteitd (vapauttaminen, kayttdtarkoitusten muutokset, purkaminen)?

34) Mité uusia ja innovatiivisia keinoja haluaisitte ehdottaa ARA-vuokra-
asuntokannan ennakoiviksi ja kokonaisvaltaisiksi kehittamis- ja
sopeuttamistoimenpiteiksi?
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