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ESIPUHE

Asumisoikeus (ASO) on toiminut vaihtoehtona asunnon vuokraamiselle ja omista-
miselle. Asumisoikeusasuntoja on rakennettu ja tuettu vuodesta 1990 Iahtien. Sel-
vityksessa analysoidaan kayttévastikkeiden kehitysta ja sen vaikutusta yhtididen
taloudelliseen tilanteeseen uudessa tilanteessa. Laskelmat ndyttavat, etta olemassa
olevan aso-kannan yllapito ei vaadi uudistuotantoa.

Paaministeri Petteri Orpon hallituksen ohjelman mukaan uusien asumisoikeus-
asuntojen tuotantotuki loppuu vuoden 2025 jalkeen. Uudistuotannon tuen paat-
tymisen tavoitteena on vahentaa valtion riskeja asumisoikeusjarjestelmassa. Riskit
liittyvat jarjestelmdn pysyviin ehtoihin ja saantoihin. Asukkaiden asumisturva on
sdilytettdva ja samanaikaisesti I16ydettava ratkaisuja asuntomarkkinatilanteiden ja
talojen ikddantymisen aiheuttamiin riskeihin. Aso-asuntoja on tuotannon loppuessa
noin 65 000 ja valtion laina- ja takausvastuut noin 6 miljardia euroa.

Taman selvityksen tehtdvana on selvittaa ja 16ytaa ratkaisuja mahdollisiin ongel-
miin, jotka liittyvat asumisoikeusasuntokannan riskeihin. Toimeksiantona on
asumisoikeusyhteistjen taloudellisen tilanteen selvittdminen ottaen huomioon
uudistuotannon tuen lopettaminen, toiminnan riskit, talojen elinkaari ja asumis-
kustannusten kohtuullisuus. Selvittajien tuli esittaa ratkaisuvaihtoehdot ja ottaa
kantaa ratkaisuvaihtoehtoihin seka niiden toteutustapoihin arvioiden ratkaisujen
taloudelliset vaikutukset. Selvittdjien tuli kuulla asukkaita ja asumisoikeusyhti6ita
sekd muita sidosryhmia.

Selvityksen pohjalta tavoitteena on ryhtya tarvittaviin toimiin, etta asumis-
oikeusjarjestelma olisi toimiva jatkossakin ja asukkaat voisivat luottaa asumisen
jatkuvuuteen.

Selvityksen alussa kuvataan jarjestelma ja sen toimeksiantoon vaikuttavat osa-
alueet. Johtopaatoksissa esitelldan erilaisia vaihtoehtoja olemassa olevan kannan
hallinnoimiseksi. Selvityksessa analysoidaan taustamuistiossa esitettyja ja muita
ratkaisuvaihtoehtoja, jotta tilannetta voitaisiin parantaa, uudistuotannon lopettami-
sen vaikutuksia lieventaa ja sailyttaa jarjestelma elinkelpoisena, seka ennen kaikkea
turvata asukkaiden asuminen. Tutkimusaihetta kasitellaan asukkaiden, yhtididen
seka valtion ja julkisen talouden nakdkulmasta.
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1 Johdanto

Kesakuussa 2023 julkaistiin hallitusohjelma, jonka mukaan valtio ei mydnna tukia
uusille asumisoikeuskohteille’. Asumisoikeusyhteisdjen piti jattda uudistuotantoha-
kemukset Aralle vuoden 2023 loppuun mennessd. Ara voi myodntaa uudisrakentami-
sen lainapaatoksia vield vuoden 2025 loppuun saakka, jolloin uusia aso-asuntoja voi
valmistua vield vuonna 2027. Hallitusohjelmassa asumisoikeuskohteiden peruskor-
jausten korkotukilainoitus sailytettiin ennallaan. Siirtymaajan jalkeen uusia asumis-
oikeuskohteita on mahdollista rakentaa vain vapaarahoitteisesti. Uudistuotannon
tuen paattamisen tavoitteena on vahentaa valtion asumisoikeusjarjestelmaan liit-
tyvia riskeja. Asumisoikeustaloihin liittyvat valtion laina- ja takausvastuut ovat talla
hetkelld noin 5,4 miljardia euroa. Vastuiden ennakoidaan nousevan noin 6 miljar-
diin euroon, kun vireilla olevat aso-hankkeet etenevat, minka jalkeen maara kaantyy
laskuun.

Asumisoikeusjarjestelma perustettiin 1990-luvun alussa ja sen jdlkeen se on vakiin-
nuttanut roolinsa osana suomalaisia asuntomarkkinoita. Uudistuotannon paat-
tyessa Suomessa on vajaa 65 000 aso-asuntoa. Asumisoikeusasuntokannan osuus
koko asuntokannasta on 1,5 prosenttia. Asumisoikeusasunnot on suunnattu ensi-
sijaisesti asukkaille, jotka eivat tayta ara-vuokra-asuntojen asukasvalintakriteereja,
mutta toisaalta heilla ei ole tarpeeksi varallisuutta tai odotettua tulevaa tulovirtaa
omistusasunnon hankkimiseen. Asumisoikeusasunnot ovat keskittyneet padasiassa
kasvukeskuksiin.

Aso-asuntojen uudistuotannon tuen avulla on pyritty mahdollistamaan kohtuuhin-
taisen asumisen riittava tarjonta. Valtioneuvoston asetuksen mukaisesti korkotuki
ja lainan lyhennysohjelma siirtavat lainanhoitokustannusten suurimman paineen
laina-ajan loppupuolelle. Aso-asuntojen kayttovastikkeet maaraytyvat omakus-
tannusperusteisesti, eivatka ne saa ylittaa vastaavan veroisen asunnon markki-
navuokraa. Asumisoikeusyhtiot voivat tasata tietyt yhtion yhteiset kulut kaikkien
yhtion kohteiden kesken, jolloin kayttovastikkeiden kehitys pystytdan pitamaan
tasaisempana.

1 https://valtioneuvosto.fi/hallitukset/hallitusohjelma#/6/5
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Erityispiirteidensa ansiosta asumisoikeusasuntojen merkitys asuntopolitiikassa
segregaatiota ehkadisevdna asumismuotona on korostunut. Asumisoikeusasumi-
nen tarjoaa kohtuuhintaista ja vakaata asumista laajalle vaestoryhmalle, mukaan
lukien keskituloiset tydssakayvat ja eldakeldiset. Tama monimuotoisuus on auttanut
tasapainottamaan alueiden asukasrakennetta ja ehkdisemaan sosiaalista segregaa-
tiota, joka usein liittyy vuokra-asuntopainotteisiin alueisiin. Lisaksi asumisoikeus-
asuntojen tarjoama asumisen vakaus on lisannyt alueiden sosiaalista kestavyytta ja
auttanut estamaan alueiden asukkaiden nopeaa vaihtuvuutta, joka voi kiihdyttaa
segregaatiota.

Asumisoikeusasuntojen uudistuotannon tuella on ollut merkittava rooli asumisoi-
keusyhtididen rakennuspaatoksissa. Lisaksi uusien asuntokohteiden rooli yhtioi-
den tasausjarjestelmassa ja kdyttovastikkeiden nousupaineiden tasaajana on koettu
merkittavaksi. Nyt tuen lakkaamisella ja uudistuotannon loppumisella on oletetta-
vasti vaikutusta yhtididen toimintaan. Uudistuotannon lopettamisen yhteydessa on
virkamiestasolla pohdittu keinoja muuttaa jarjestelmaa niin, ettd yhtididen toiminta
uudessa toimintaymparistossa olisi hallittua ja jarjestelman riskeja pystyttaisiin
paremmin hallitsemaan. Uudistuotannon loppuminen ja jarjestelman muutokset
voivat aiheuttaa asumisoikeusyhtidille ongelmia kahta kautta. Ensinndkin asunto-
jen kayttovastikkeisiin voi kohdistua nousupaineita tasausjarjestelman kautta, kun
uutta asuntokantaa ei enaa tule. Kayttovastikkeiden nousu voi heikentaa asuntoky-
syntaa ja lisata jarjestelman riskeja. Toiseksi asumisoikeuteen liittyva omaisuuden
suoja heikentda mahdollisuuksia tehda lakimuutoksia, joilla asuntojen kayttorajoi-
tuksia voitaisiin muuttaa.

Tassa hankkeessa on selvitetty asumisoikeusasuntojen uudistuotannon lakkaami-
sen vaikutuksia kayttovastikkeiden tasausjarjestelmaan ja asukkailta perittaviin
kayttovastikkeisiin. Hankkeessa on myos selvitetty asumisoikeusyhtididen nake-
myksid uudistuotannon loppumisesta ja sen vaikutuksista asukkaille. Lisaksi hank-
keessa on muodostettu kattava kuva asumisoikeusasunnoissa asuvien asukkaiden
nakemyksista uudistuotannon lakkaamiseen ja jarjestelman muutoksiin kayttaen
ASOMERI-hankkeessa (Owal Group Oy 2025) kerattya aso-asukaskyselyaineistoa.
Hankkeen tulosten perusteella arvioidaan ennalta esitettyja jarjestelman muutok-
sen ratkaisuvaihtoehtoja. Raportissa esitetyt asumisoikeusyhtididen nakemykset
perustuvat yhtidille [ahetettyyn kyselyyn ja yhtion edustajille tehtyihin haastattelui-
hin. Asukasvaikutukset on arvioitu asumisoikeusyhteisgille tehtyjen haastattelujen
seka ASOMERI-aineiston perusteella. Kdyttovastikelaskelmissa on kaytetty Valtio-
konttorin toimittamia lainatietoja ja asumisoikeusyhteis6jen toimittamia aineistoja.

1
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Tama raportti koostuu yhdeksasta luvusta, joista kukin kasittelee asumisoikeusjar-
jestelmaan liittyvia keskeisia nakokulmia. Luvussa 2 kuvataan asumisoikeusjarjestel-
man perusta ja toimintaperiaatteet. Luvussa 3 tarkastellaan asumisoikeusyhtididen
toimintaa ja rakenteita. Luku 4 kokoaa yhteen asumisoikeusyhtioille suunnattu-

jen kyselyiden ja haastatteluiden keskeiset havainnot. Luku 5 keskittyy muutok-

sen vaikutuksiin asukkaiden nakdkulmasta. Luvussa 6 esitellaan kayttévastikkeiden
ennustettua kehitysta kuvaavat laskelmat. Luvussa 7 tehdaan johtopaatoksia laskel-
mien, kyselyiden ja haastatteluiden pohjalta. Luku 8 arvioi eri ratkaisuvaihtoehtojen
toteuttamiskelpoisuutta ja vaikuttavuutta. Lopuksi luvussa 9 esitetdan raportin kes-
keiset johtopaatokset ja yhteenveto.

12
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2 Asumisoikeusjarjestelma

Asumisoikeus on vuokra-asumisen ja omistusasumisen valiin sijoittuva asumis-
muoto, jossa asukkaalla on asumisoikeus rakennuttajayhtion omistamaan asun-
toon. Laki asumisoikeusasunnoista astui voimaan syksylla 1990, ja ensimmaiset
talot valmistuivat seuraavana vuonna. Asumisoikeusasumisen tavoitteena on tar-
jota hyvaa ja turvallisia asumista kohtuuhintaan seka ehkaista asuinalueiden
eriarvoistumista. Jarjestelmdssa yhdistyvat asumisen vakaus ja mahdollisuus pitka-
aikaiseen asumiseen ilman suuria omistamiseen liittyvia riskeja.

2.1 Asumisoikeusasuminen

Uudistuotannon loppuessa Suomessa tulee olemaan lahes 65 000 asumisoikeus-
asuntoa, joissa asuu noin 110 000 asukasta. Asumisoikeusasunnot sijaitsevat 48
kunnassa, padosin kasvukeskuksissa. Asumisoikeusasunnot ovat tyypillisesti perhe-
asuntoja. Asuntojen rakennuttajana ja omistajana toimivat asumisoikeusyhteisot,
joita Suomessa on yhteensa 19. Kohteet on rahoitettu valtion tuella, joko arava- tai
korkotukilainalla.

Asumisoikeusjdrjestelmassa asukas maksaa kertaluonteisen asumisoikeusmak-
sun, joka on enintddn 15 prosenttia asunnon hankintahinnasta. Lisdksi asukas mak-
saa kuukausittaista kayttovastiketta, joka kattaa asunnon yllapidon kustannukset.
Asukas ei omista asuntoa, mutta hanelld on elinikdinen oikeus asua asunnossa.
Asumisoikeus voidaan myos siirtaa tai palauttaa yhtiolle takaisin maksettavaa kor-
vausta vastaan. Yhtio on velvollinen palauttamaan asumisoikeusmaksun asukkaalle
rakennuskustannusindeksilla korotettuna.

Asumisoikeusasunnon hakeminen edellyttda jarjestysnumeroa, jota haetaan
Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus Aran valtakunnallisesta jarjestysnume-
rorekisterista. Aso-asunnon hakijalta edellytetdan vahintaan 18 vuoden ikaa.
Asumisoikeusasunto tai -asuntoryhma voidaan suunnata erikseen ilmoitettuun
ikdaryhmaan tai muuhun erityisryhmaan kuuluville henkildille. Asukkaille ei ole
madritelty tulorajaa. Yli 55-vuotialle ei ole my&dskaan varallisuusrajoja. Asumis-
oikeusyhteisd myontaa asumisoikeuden pienimman jarjestysnumeron haltijalle
edellyttden, ettd hakija tayttaa lain maarittelemat asunnon tarvekriteerit eli
varallisuusrajat.

13
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Paatosvalta asunnosta kuuluu asunnon omistavalle asumisoikeusyhteisolle, jonka
vastuulla on huolehtia omistamiseen liittyvista velvoitteista, kuten asunnon kun-
nossapidosta ja hallinnosta. Asukkailla on kuitenkin tiedonsaanti- ja osallistu-
misoikeus talon ja yhtion hallintoon. Asukas voi kdyttaa oikeuksiaan esimerkiksi
asukaskokouksessa, asukastoimikunnassa tai hallituksessa.

Asumisoikeusasumista sadtelee Suomessa laki asumisoikeusasunnoista (393/2021),
joka turvaa asukkaiden oikeudet ja maarittelee jarjestelman toimintatavat. Viime
vuosina lainsdaadantda on uudistettu muun muassa lisaamalla valvontaa ja lapinaky-
vyytta asumisoikeusyhtididen toimintaan. Tavoitteena on ollut parantaa asukkaiden
asemaa seka varmistaa kayttovastikkeiden kohtuullisuus.

Valtion ja kuntien tuki on ollut ratkaisevassa asemassa asumisoikeusjarjestelman
yllapitamisessa ja kehittamisessa. Asumisoikeusasunnot tarjoavat vakautta ja pit-
kaaikaista asumisturvaa, erityisesti niille, joilla ei ole mahdollisuutta omistusasumi-
seen tai jotka eivat halua sitoutua siihen. Jarjestelma tukee myds yhteiskunnallista
tavoitteita edistamalla kohtuuhintaista asumista ja vahentamalla asuntomarkkinoi-
den eriarvoistumista.

2.2  Tuotantotuki

Asumisoikeusasuntojen tuotantotuki on koostunut kahdesta padelementista: kor-
kotuesta ja valtion takauksesta. Nailla mekanismeilla valtio on pyrkinyt tukemaan
asumisoikeusasuntojen rakentamista ja hankintaa. Jarjestelma on tarjonnut asu-
misoikeusasuntojen tuottajille rahoituksellista vakautta ja alentanut asukkaiden
asumiskustannuksia. Samalla tuki on varmistanut, etta tuotanto vastaa kohtuuhin-
taisen asumisen tavoitteisiin. Asumisen kohtuuhintaisuutta tukee myos asumisoike-
usasuntojen perusparannuslainoihin mydnnettava valtion taytetakaus ja korkotuki.
Valtion tuen lisdksi kunnat ovat tukeneet asumisoikeusasuntojen tuotantoa tarjo-
amalla hankkeisiin markkinahintaa edullisempia tontteja.

Tuen saaduille rahalaitoslainoille myéntaa Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus
(Ara). Ara hyvaksyy pankin tai muun rahoituslaitoksen myéntamat lainat korkotuki-
lainoiksi ja toimittaa korkotukilainapaatoksen Valtiokonttorille, jossa korkotukilaina
hallinnoidaan.

Korkotuki perustuu lakiin vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen kor-
kotuesta (604/2001) ja valtioneuvoston asetukseen vuokra-asuntolainojen ja asu-
misoikeustalolainojen korkotuesta (19.7.2001/666). Korkotukimalli on suunniteltu
keventamaan lainansaajien rahoituskustannuksia erityisesti lainan alkuvuosina,
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jolloin lainanhoitomenot ovat usein korkeimmillaan. Vuonna 2018 toteutettu kor-
kotukijarjestelman uudistus toi mukanaan merkittdvia muutoksia. Uudistuksessa
korkotukilainojen lyhennysohjelmat yhtenaistettiin ja muutettiin etupainotteisem-
miksi, mika tarkoittaa lainojen suurempia lyhennyksia alkuvuosina.

Nykyisen asetuksen mukaan korkotukilainojen enimmadislaina-aika on 40 vuotta (oli
aiemmin 30 vuotta). Korkotukilainojen ehtojen mukaan lainansaajan perusoma-
vastuukorko on 2,3 prosenttia (oli aiemmin 3,5 tai 2,5 prosenttia). Rakentamisen tai
perusparantamisen aikana, eli ensimmaisten 12 kuukauden ajan siitd, kun korkotu-
kilainan ensimmainen era on nostettu, valtio kattaa korkotuella kokonaisuudessaan
perusomavastuukoron ylittdvan osan. Rakentamisajan jalkeen korkotuki perusoma-
vastuun ylittavasta korko-osuudesta maaraytyy asteittain alenevan taulukon mukai-
sesti. Ensimmaisena lainavuotena korkotuki kattaa 90 prosenttia perusomavastuun
ylittdvasta osuudesta. Laina-ajan loppupuolella 40. lainavuotena korkotuki on enda
2,25 prosenttia perusomavastuun ylittavasta osasta (aiemmin korkotuki oli pie-
nempi eika sitd maksettu koko laina-ajalta).

Kuvio 1. Rakennuslainan korkotuen maara kunakin lainan lyhennysvuonna.
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Perusparantamislainoille sovelletaan omaa korkotuki- ja lyhennystaulukkoa, jossa
tukiprosentti alenee nopeammin verrattuna rakentamista varten otettuihin lainoi-
hin. Asumisoikeusasunnon peruskorjausta varten otetun lainan enimmaistakai-
sinmaksuaika on 30 vuotta. Asumisoikeusyhteis® voi nostaa perusparannuslainaa
kullekin kohteelle 20 vuoden valein.

Rakentamista varten hyvaksytyn korkotukilainan lyhennysohjelma on asetuksessa
madritelty viiden vuoden jaksoissa. Laina-ajan alussa kausittainen lyhennysvaati-
mus on pienempi kuin laina-ajan lopussa.

Kuvio 2. Ohjeellinen rakennuslainan lyhennysohjelma. Kuvio kuvastaa jaljelld olevan
lainapddoman osuuden suhteessa alkuperdiseen lainapadomaan kunakin lainan
lyhennysvuotena.
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Lainansaaja ja lainanmyontdja voivat sopia korkotukilainan saddoksessa maari-
teltyja minimivaatimuksia suuremmista lyhennyksista, jos korkotukilainan korko
on erittain alhainen tai muut vastaavat olosuhteet sen mahdollistavat. Tama on
mahdollista, jos paatds ei johda asumismenojen kohtuuttomaan nousuun, mika
turvaa asukkaiden taloudellisen kestokyvyn. My&s perusparannusta varten hyvak-
sytyn korkotukilainan laina-aika voidaan sopia 30 vuotta lyhyemmaksi erityisesta
syysta. Tallaisessa tilanteessa tulee varmistaa, ettei lyhyempi laina-aika aiheuta
vuokrien tai vastikkeiden kohtuutonta nousua, mika voisi heikentaa asumisen
kohtuuhintaisuutta.
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Toinen keskeinen osa tuotantotukea on korkotukilainojen valtion taytetakaus. Tue-
tun asuntotuotannon yhteydessa taytetakaus edellyttda, etta lainalla on kiinteis-
tévakuus tai muu turvaava vakuus. Jos lainanottaja ei kykene suoriutumaan lainan
takaisinmaksusta, tdytetakaus kattaa velkojan mahdolliset menetykset vakuuden
myynnin jadlkeen. Valtio joutuu siis vastaamaan lainan maksamatta jaaneista osista.
Asumisoikeustaloihin liittyvat valtion laina- ja takausvastuut nousevat noin 6 miljar-
diin euroon, kun uudistuotanto paattyy.

Tuetun asuntotuotannon valtion takauksiin liittyy useita riskeja, jotka voivat vai-
kuttaa seka valtiontalouteen ettd asuntotuotannon kestavyyteen. Ensinnakin asun-
tomarkkinoiden heilahtelut voivat heijastua valtion takausvastuiden riskeihin.
Esimerkiksi asuntokysynnan akillinen lasku, voi johtaa rakennuskannan vajaakayt-
toon ja vuokra- ja vastiketuottojen heikkenemiseen, mika lisaa maksukyvyttomyy-
den riskia. Alueellisesti tama riski voi jopa karjistya hyvin voimakkaasti. Toisaalta
korkojen nousu vaikuttaa valtion korkotukimaksuihin. Vuonna 2022 alkanut korko-
jen voimakas nousu on kasvattanut korkotukilainojen kustannuksia huomattavasti.
Kolmanneksi korkotukilainojen takaisinmaksuajat ovat pitkia, jopa 40-45 vuotta,
mika sitoo valtion takausta pitkaksi aikaa ja asettaa sen alttiiksi talouden ja asun-
tomarkkinoiden olosuhteiden muutoksille. Lisaksi tuetun asuntotuotannon raken-
nuskannan korjaaminen tyypillisesti vaatii tuettua lainoitusta, mika lisaa valtion
vastuita. Myos korkotukijarjestelman tai valtion takausten ehtojen muutokset voi-
vat vaikuttaa lainansaajien kykyyn suoriutua velvoitteistaan, jolloin valtion riskit
kasvavat.

Koska tuetun asuntotuotannon rakennuslainan korkotuella ja valtion taytetakauk-
sella pyritadn turvaamaan kohtuuhintainen asuminen, liittyy lainoihin myds ehtoja,
joilla pyritdan varmistamaan valtion tuen ohjautuminen asunnon tarvekriteerin
mukaisesti valituille asukkaille. Korkotukilainojen ehdot liittyvat muun muassa lai-
nan kayttotarkoitukseen, vastikkeiden/vuokrien maaraytymiseen omakustannus-
periaatteella seka niiden kohtuullisuuteen. Tuettujen vuokra-asuntojen kaytto- ja
luovutusrajoitukset ovat madrdaikaisia. Asumisoikeuskohteiden rajoitteet ovat sen
sijaan pysyvia. Nama asumisoikeuskohteiden pysyvat rajoitteet ovat haaste uudis-
tuotannon lakkaamisen my6ta muodostuvassa uudessa toimintaymparistossa.
Naista haasteista keskustellaan myohemmin tassa raportissa luvussa 8.
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2.3 Omaisuuden suoja

Asumisoikeus ei ole omistusoikeus vaan kayttooikeus, joka oikeuttaa asumiseen
ilman varsinaista kiinteiston tai asunnon omistamista. Asumisoikeuden haltijalla on
kuitenkin oikeudellisesti vahva asema, silla asumisoikeus on elinikdinen eika sita voi
irtisanoa ilman lainmukaista perustetta.

Asumisoikeus on varallisuusarvoinen hyddyke, jota koskee omaisuuden suoja.
Omaisuuden suoja on perustuslaillinen oikeus, joka suojaa yksityisen henkilon

tai yhteison omistusoikeutta ja siihen liittyvia taloudellisia intresseja. Perustuslain
mukaan jokaisella on oikeus kayttda omaisuuttaan haluamallaan tavalla, ja muiden
on kunnioitettava toisen omaisuutta. Ketdaan ei myoskaan voida estaa tai rajoittaa
kayttamasta omaa omaisuuttaan parhaaksi katsomallaan tavalla. Asumisoikeuden
haltijalla on asumisoikeuslain mukaan oikeus luovuttaa asumisoikeus tietyin ehdoin
lahisukulaiselle tai perheenjasenelle enintaan saadetylla enimmaishinnalla. Nama
henkil6t voivat myos perid asumisoikeusasunnon. Lainsdddantd maarittda myos
asumisoikeuden lunastusmenettelyn, mika suojaa haltijaa taloudellisilta menetyk-
siltd asumisoikeuden paattyessa.

Valtion takaamat korkotukilainat ja asumisoikeusjarjestelman saantely pyrkivat
tukemaan kohtuuhintaista asumista, mika on linjassa omaisuuden suojaa koske-
vien periaatteiden kanssa. Asumisoikeusyhteison on noudatettava omakustan-
nusperiaatetta kayttovastikkeiden maarittamisessa, kayttovastikkeen on alitettava
markkinavuokra seka kustannusten maaraytymisesta on viestittava, mika suojaa
asumisoikeuden haltijan varallisuusoikeuksia.

Perustuslakiin nojaava vahva omaisuuden suoja voi muodostua haasteeksi, jos
asumisoikeusjarjestelmaa ja sitd ohjaavaa lakia haluttaisiin muuttaa. Lakimuutok-
set eivat voi heikentad omaisuuden suojaa tai vieda sita asumisoikeuden haltijoilta
pois, ellei asumisoikeusasukkaan taloudellinen asema ole tilanteessa muutenkin
vaarassa ja heikennyksilld suojata samaa oikeushyvaa eli asumisoikeuden haltijan
asemaa.

2.4 Tasausjarjestelma

Asukkaiden kuukausittain maksama kayttovastike muodostuu hoitovastikkeesta ja
perusvastikkeesta. Kayttovastikkeen maaraytymisperusteiden on oltava sellaiset,
ettd kayttovastikkeet jakautuvat huoneistojen kesken kohtuullisella tavalla. Asumis-
oikeuslain mukaan valtion tukemien asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeen on
oltava pienempi kuin kdyttdarvoltaan samanveroisista vuokra-asunnoista, joiden
sijainti vastaa huoneiston sijaintia, perittava vuokra on.
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Hoitovastike sisdltaa eria, joihin asukkaat voivat omalla toiminnallaan vaikuttaa,
kuten huolto, siivous, jatehuolto, lammitys ja vesi. Perusvastike puolestaan kat-

taa kaikki asumisoikeusasuntojen suurimmat kulut, kuten kunnossapitokorjaukset,
tonttivuokrat, kiinteistdverot seka laina- ja pddomakulut. Tahan perusvastikkeeseen
kohdistuu asumisoikeusasuntojen tasausjarjestelma. Kayttovastikkeiden tasaus-
jarjestelmalla tarkoitetaan sitd, ettd kunkin asumisoikeusyhteison kokonaiskulut
voidaan tasata saman omistajan eri asumisoikeuskohteiden kesken. Laissa ei ole
saannoksia siitd, miten tasaus on tehtava. Tasaus voidaan tehda esimerkiksi pin-
ta-alan perusteella tai pisteyttamalla kohteet kayttéarvon mukaan, jolloin tasauk-
sessa huomioidaan esimerkiksi talon ika, sijainti ja laatutaso. Kayttéarvon avulla talo
arvotetaan suhteessa saman tasausryhman muihin taloihin. Kayttdarvo voi muuttua
esimerkiksi laatutasoa nostavalla remontilla.

Tasausjarjestelman myota yksittaisen asunnon sijainti tai erityiset kulut, kuten suu-
remmat korjaukset, eivat johda merkittaviin kayttévastike-eroihin. Jarjestelma
vahentda merkittavia vuosi- ja asuntokohtaisia vastikevaihteluita. Tasausjarjestel-
man tarkoituksena on taata vakaat ja ennustettavat kdyttovastikkeet, mika hel-
pottaa asukkaiden taloudellista suunnittelua. Se myos jakaa suurien korjausten
kustannukset laajemmalle joukolle vahentden yksittdisten asuntojen riskeja. Tasaus-
jarjestelma hyodyttaa erityisesti vanhoja kohteita, joissa korjauskustannukset ja lai-
nan lyhennykset ovat suurempia kuin nuorissa kohteissa.

Asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeet maaraytyvat omakustannusperiaatteen
mukaisesti. Tama tarkoittaa, etta vastikkeet perustuvat suoraan asumisoikeusyhtei-
solle aiheutuviin todellisiin kustannuksiin. Omakustannusperiaate varmistaa, etta
asukkailta perittavat kdyttovastikkeet kattavat yhteison yllapito- ja rahoituskustan-
nukset, mutta niilld ei tehda voittoa. Mahdolliset kustannusten alijdamat tai ylijaa-
mat otetaan huomioon tulevien vuosien vastikkeissa. Omakustannusperiaatteen
tarkoituksena on taata kohtuuhintainen ja taloudellisesti kestava asuminen asumis-
oikeusasuntojen asukkaille ilman voitontavoittelua. Kayttovastikkeiden kohtuul-
lisuutta valvoo Ara, joka voi puuttua ylisuuriksi katsottuihin vastikkeisiin. Aralla ei
kuitenkaan ole toimivaltaa maarittaa kayttovastikkeen kohtuullisuutta, vaan toimi-
valta on tuomioistuimilla (kdrdjaoikeuksilla).

Asumisoikeusyhtiot voivat peria asukkailtaan kayttovastikkeissa varautumisia tule-
via perusparannus-, yllapito- ja hoitokustannuksia varten. Kohtuullinen varau-
tuminen on madritelty vuokra-asuntojen ja asumisoikeustalojen vuokrien seka
kayttovastikkeiden osalta vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korko-
tuesta annetun lain (604/2001, 13 §:n 1 momentin 3 kohta) seka asumisoikeusasun-
noista annetun lain (393/2021, 34 §:n 1 momentin 3 kohta) perusteella. Jos talon tai
asunnon rahoittamiseksi mydnnetyn lainan hyvaksymisesta korkotukilainaksi on
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kulunut enintaan 20 vuotta, varautumisen enimmadismaara on enintaan yksi euro
asuinneliota kohti kuukaudessa. Jos lainan hyvaksymisesta korkotukilainaksi on
kulunut yli 20 vuotta, varautumisen enimmaismaara on enintaan kaksi euroa asuin-
neliota kohti kuukaudessa. Tama varautumismekanismi mahdollistaa talojen ja
asuntojen yllapidon taloudellisen vakauden ja pitkan aikavalin hoidon suunnittelun.

Tyypillisesti uudet asumisoikeuskohteet ovat nettomaksajia tasausjarjestelman
kautta, koska niissa lainan lyhennykset ovat pienet ja korjauksia ei juurikaan ole.
Vanhemmat kohteet puolestaan tyypillisesti hyotyvat tasausjarjestelmasta, koska
niissa lainan lyhennykset ovat jo suurempia ja korjauskustannukset kasvavat huo-
mattavasti 20-30 vuoden jalkeen. Uudistuotannon lakkaaminen haastaa aso-yhti6i-
den tasausjarjestelmaa, koska asuntokanta ikdantyy ja remontit lisadntyvat, mutta
uutta asuntokantaa ei tule tasaamaan kustannuksia. Luvussa 6 tarkastellaan sit3,
kuinka suuren paineen uudistuotannon lakkaaminen asettaa kayttovastikkeiden
kehitykselle.
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3 Aso-yhteisot

Valtion tukemia asumisoikeusasuntoja omistavia aso-yhteisoja on yhteensa 19.
Valtakunnalliset asumisoikeusyhteisdt omistavat kolme neljdasosaa aso-asunnoista.
Kuntien omistamien yhtididen osuus aso-asunnoista on 24 prosenttia ja paikallisten
asumisoikeusyhdistysten 1 prosentti.

Asuntomaaralla mitattuna viisi suurinta aso-yhteisda ovat Asuntosaation Asumisoi-
keus Oy, TA-Asumisoikeus Oy, Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy, AVAIN Asumis-
oikeus Oy ja Helsingin Asumisoikeus Oy. Nama viisi yhtiota omistavat yhteensa 91
prosenttia aso-asuntokannasta. Liitteessd 1 on taulukko, johon on listattu kunkin
aso-yhteison asuntojen maara, osuus asuntokannasta, ensimmaisen kohteen val-
mistumisvuosi, viimeisen kohteen valmistumisvuosi ja kunnat, joissa yhteisolla on
asumisoikeusasuntoja.

Useimmat aso-yhtiot ovat aloittaneet toimintansa 1990-luvulla. Aiemmin maini-
tut viisi suurinta ja muutama pienemmista yhtitista ovat olleet aktiivisia uudistuo-
tannon suhteen asumisoikeusasumisen uudistuotannon tuen lakkautukseen asti.
Asuntosaation Asumisoikeudella ja TA-Asumisoikeudella asuntoja on hyvin laajasti
useassa kunnassa. Kunnallisilla toimijoilla asuntoja on vain kyseisessa kunnassa tai
seutukunnassa. Asumisoikeusasuntoja on tyypillisesti rakennettu suuriin kaupun-
keihin ja niiden valittdmaan ymparistoon (kuvio 3). Alueellisesta hajautuksesta voi
olla hyotya aso-yhtion kuluja tasattaessa sen kohteiden kesken.
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Kuvio 3. Asumisoikeusasuntojen sijainti. Erivdriset kolmiot kuvastavat aso-asuntoja ja
niiden rakennusvuosikymmenta. Kuvan lahde: Kova ry (Ara-rakennukset kartalla).

Suurilla aso-yhteisdilld kustannusten tasausjarjestelma on yleisesti kdytossa. Tasaus
perustuu joko asunnon pinta-alaan tai pisteytykseen kohteet kdyttdarvon mukaan,
jolloin tasauksessa huomioidaan esimerkiksi talon ika, sijainti ja laatutaso. Viime
vuosien aikana moni iso toimija on siirtynyt pinta-alaan perustavasta tasausjarjes-
telmasta kayttdarvoon perustuvaan tasausjarjestelmaan.
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Pienilld aso-yhdistyksilld, joiden jasenina ovat asumisoikeudenhaltijat, ei ole kay-
tOssa tasausjdrjestelmaa. Tata selittda asuntokannan pieni maara, sijainnin keskitty-
minen samalle alueelle ja samanikaisyys, jolloin tasausjarjestelmasta ei olisi hyotya
asukkaiden kuukausittaisten asumiskustannusten tasaamisessa.

Suurimmissa aso-yhtidissa tasattavien hoitomenojen ja pddomamenojen osuus
kayttovastikkeesta on viime vuosina asettunut 70-77 prosentin valille. Mikkelin ja
Vaasan asumisoikeus yhtidissa osuus on ollut noin 65 prosenttia. Muissa tasaamista
kayttavissa aso-yhtidissa osuus on tata pienempi.

Tilastotarkastelut osoittavat, ettd asumisoikeusasuminen on onnistunut tuottamaan
kohtuuhintaista asumista, jonka kadyttovastikkeet alittavat markkinavuokrat (Kuvio
4). 2010-luvun alkupuolella aso-kayttovastikkeet ja markkinavuokrat kehittyivat
lahes samaa tahtia. Vuosikymmenen puolivalissa kehityskulut erkaantuivat. Muutos
osuu ajankohtaan, jolloin markkinakorot painuivat hyvin alhaisiksi ja jopa negatiivi-
siksi. Omakustannusperiaatteen mukaisesti korkokustannusten lasku on rajoittanut
vastikkeiden nousupaineita. Samaan aikaan vuokra-asuntokysynta kasvoi huo-
mattavasti, mika nosti markkinavuokria. Tarkasteluperiodin loppupuolella voidaan
havaita, etta korkokustannusten nousu on aiheuttanut nostopaineita myds asuk-
kailta perittaviin kdyttovastikkeisiin.

Kuvio 4. Asumisoikeusasuntojen painotetun kayttovastikkeen ja markkinavuokran
kehitys vuosina 2010-2024. Vapaarahoitteisena vertailuvuokrana on kaytetty kaksioiden
vuokraa. Lahde: Ara ja Tilastokeskus.
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Useissa kunnissa aso-asuntojen kayttovastikkeet ovat pienemmat kuin vapaarahoit-
teiset tai ara-vuokrat (kuvio 4). Erityisesti suurissa kaupungeissa, Helsinki, Espoo,
Vantaa, Turku ja Tampere, aso-kdyttovastikkeiden ero markkinavuokriin on suuri.
Tarkastelluissa kaupungeissa markkinavuokrat ovat vuonna 2024 olleet keksimaarin
21 prosenttia suuremmat kuin aso-kayttovastikkeet. Suurissa kaupungeissa ero on
ollut 32 prosenttia. Joissakin kunnissa, kuten Kouvola ja Mikkeli, aso-kayttovastik-
keet ovat keskimaaradisesti suurempia kuin markkina- tai Ara-vuokrat. Todennakoi-
sesti ndissa kunnissa aso-asunnot sijaitsevat kalliimmilla asuinaluilla, jolloin niiden
kayttovastikkeen taso korostuu keskiarvolaskennassa ja asettuu korkeammalle
tasolle kuin markkinavuokrat keskimaarin.

Kuvio 5. Aso-asuntojen kayttovastikkeet, Ara-vuokrat ja vapaarahoitteiset vuokrat
kaupungeittain vuonna 2024. Lahde: Ara (https://asuntojen.hintatiedot.fi/haku/ ).
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4  Aso-yhtioiden nakemys muuttuvaan
toimintaymparistoon

Asumisoikeusyhtidille Idhetetyn kyselyn ja yhtididen edustajille tehtyjen puolistruk-
turoitujen teemahaastatteluiden perusteella keréttiin tietoa yhtididen nakemyk-
sestd uudistuotannon lakkaamiseen ja sen asukasvaikutuksiin. Kyselyyn saatiin
vastauksia yhdeksalta aso-yhtiolta, ja lisaksi kuusi aso-yhtiota osallistui erilliseen
haastatteluun. Kyselyssa selvitettiin muun muassa aso-yhtididen asuntokantaa, lai-
nakantaa, kokemuksia tasausjarjestelmasta seka ennusteita tiettyjen kuluerien

ja vastikkeiden kehitykseen. Haastattelut syventyivat ndihin samoihin teemoihin
ja asukasvaikutuksiin. Lisaksi niissa keskusteltiin yhtididen omista ideoista rat-
kaisuksi muuttuvaan toimintaymparistoon. Tama luku tiivistaa kyselyissa ja haas-
tatteluissa esille nousseita aso-yhtididen nakemyksia ja mielipiteita taloudellisen
toimintaympariston muutoksista. Seuraavassa luvussa kasitelladan nakemyksia
asukasvaikutuksista.

41 Tasausjarjestelma ja sen kaytto

Haastatteluissa yhtididen edustajat toivat esille uudistuotannon merkityksen yhtion
talouden pidossa ja kustannusten tasauksessa. Uudistuotantoa on pidetty merkitta-
vana positiivisen kassavirran lahteend asumisoikeusyhteisdille, koska uudiskohtei-
den korkotukilainojen lyhennykset ja korkokustannukset ovat pienet ensimmaisina
vuosina. Positiivista kassavirtaa voidaan tasauksen kautta hyddyntda asumisoikeus-
yhteison muissa kohteissa pienentaen asukkaiden kayttovastikkeita.

Aso-yhtididen edustajat kokevat, ettd tasausjdrjestelmassa yksi ongelma liittyy ver-
tailuvuokrasaantelyyn. Isoilla kansallisesti toimivilla asumisoikeusyhti6illa on asun-
toja jopa 30 eri paikkakunnalla, joista useat ovat hiljenevia muuttotappiokuntia.
Kun aso-asuntojen kysynta vahenee hiljenevalla paikkakunnalla, aso-yhtiot pyrki-
vat minimoimaan tappionsa vuokraamalla asunnot mieluummin alle yllapitokustan-
nusten kuin pitamalla niita tyhjilladn. Talldin paikkakunnalla markkinavuokrataso
on alhaisempi kuin kiinteistdjen yllapitokustannustaso. Kdytanndssa tama tarkoit-
taa sitd, etta koska myos hiljenevalla paikkakunnalla aso-kohteen kayttovastikkeen
on oltava alle markkinavuokratason, kyseisen kohteen kayttovastikkeilla ei pystyta
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kattamaan kyseisen kohteen kustannuksia. Tasauksen avulla on siirrettava kysytyim-
pien kohteiden maksettavaksi hiipuvien paikkakuntien kohteiden kayttovastikkeita,
jotka omakustannusperiaatteen mukaan kuuluisivat kohteelle. Tasauksen kautta
muuttovoittokunnissa asuvien on maksettava muuttotappiokunnissa asuvien asu-
misen kuluja, sillda muuten asumisoikeusyhtit on lain vastaisessa tilanteessa, koska
vertailuvuokra ylittyisi. Kayttovastike on pidettava alle vertailuvuokran ja ndin
tasauksesta, joka on lain mukaan vapaaehtoista, tulee pakollista.

4.2 Uudistuotannon loppumisen vaikutukset lyhyella
aikavalilla

Aso-yhteistjen edustajat ennakoivat, ettd asuntojen kayttovastikkeisiin ja yllapi-
tokustannuksiin ei uudistuotannon loppumisella ole lyhyen aikavalin vaikutuksia.
Haastatteluissa asumisoikeusyhteisot nimesivat viisi asiaa, jotka asumisoikeusasun-
tojen uudistuotannon lopettamisella on ollut kuluneen vuoden aikana.

Loppukiri aso-uudistuotannossa: Erityisesti isoilla pddkaupunkiseudulle rakenta-
villa aso-yhteisdilla on historian suurin aso-tuotanto menossa.

Asukasviestinndn tarve lisaantynyt: Mediauutisoinnin seurauksena aso-asuk-
kaiden keskuudessa nousi pelko kayttovastikkeiden noususta ja ajan myota koko
asumisoikeusjarjestelman lakkauttamisesta. Nama oletukset ovat aiheuttaneet
hammennysta asukkaiden keskuudessa, mika on lisannyt asumisoikeusyhteistjen
tarvetta tiedottaa uudistuksen sisallosta ja vaikutuksista.

Muutos tuonut epavarmuutta markkinoille: Epavarmuus jarjestelmaa kohtaa on
kasvanut, mika on heikentanyt aso-asumisen kysyntaa niin olemassa olevien kuin
uusien asukkaiden keskuudessa. Jopa padkaupunkiseudulla uusien aso-asuntojen
kysynta on koettu haasteelliseksi. Vuoden 2024 huhtikuusta lahtien aso-asuntojen
lunastukset ovat lahteneet kasvuun.

Huoli asumisoikeusyhteis6jen maksuvalmiudesta kasvanut: Kasvaneet lunas-
tusmaarat ovat herattaneet huolta asumisoikeusyhteisdjen kyvysta suoriutua
kaikista asukkaiden toivomista lunastuksista. Kdyttdasteiden laskun myota asumis-
oikeusyhteis6jen on pitanyt turvautua asuntojen vuokraamiseen yha enenevissa
maarin.

Kaavamuutoksia kdynnissa: Asumisoikeusyhteisoilla on hallussa maankayttooi-
keuksia, joiden mukaan tonteille on rakennettava aso-asuntoja. Mikéli rahoitusta ei
ole ehditty hakemaan vuoden 2023 aikana, aso-uudistuotantoa ei voida toteuttaa,
koska siihen ei ole rahoitusta. Kaavamuutoksia on parhaillaan kdynnissa.
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4.3  Uudistuotannon loppumisen vaikutukset pitkalla
aikavalilla

AsumisoikeusyhteisOjen edustajien haastatteluissa tuotiin esille seuraavat mahdolli-
set seuraukset, joita uudistuotannon loppuminen voisi pitkalla aikavalilla aiheuttaa.

Henkilostovahennyksia rakennuttajana toimivissa aso-yhteisoissa: Uudis-
rakentamisen osaajia ei enda uudistuotannon paattyessa tarvita, jonka vuoksi
henkilostévahennykset ovat todenndkoisia. Myds myynnin ja markkinoinnin henki-
|6storesurssien tarve vahenee.

Korotuspaineita kayttovastikkeisiin: Korotuspaineita kayttovastikkeisiin tulee,
kun ei ole uudistuotantoa, joka toisi positiivista kassavirtaa. Aso-lainat ovat hyvin
takapainotteisia, jolloin uudistuotannon loppuminen tuo kassavirtapaineita, koska
viimeisten vuosien lyhennykset ovat huomattavasti suurempia kuin alkuvuosien
lyhennykset. 10-20 vuoden kuluttua kustannukset nousevat, kun ei ole eri-ikdista
asuntokantaa, joiden kesken tasata kuluja. Jos rakennuskannassa ei ole riittavasti
ajallista hajautusta, syntyy pullonkaulaongelmia, jolloin kustannuksia pitdisi pystya
hajauttamaan pidemmialle aikavalille. Tasauksen kautta tama syntyy luonnollisesti,
mutta tama edellyttas, etta asuntokantaa on eri vuosikymmenilta.

Kayttovastikekatto voi aiheuttaa ongelmia tasausjarjestelmaan: Asumis-
oikeustalon elinkaarenaikaisten kustannusten hallinta muodostuu haasteelli-
seksi, jos tasausjarjestelman paineet kasvavat uudistuotannon loppumisen myota.
Tasausryhma on ongelmallinen, jos siihen kuuluu vain samanikaisia kiinteis-

toja. Vertailuvuokra asettaa kayttovastikkeiden nousulle ylarajan, mika ei valtta-
matta riitda omakustannusperusteisesti maaraytyvien aso-kohteiden kustannusten
kattamiseen.

Riski asukkaiden kaikkoamisesta kasvaa: Kun asuntokanta tulee perusparan-
nusikaan ja tasauspohjaa ei enaa uudistuotannon osalta ole, on riski, etta kaytto-
vastikkeet lahtevat huomattavaan nousuun. Nousevat kustannukset voivat saada
asukkkaat muuttamaan pois asumisoikeusasunnoista. Asukas voi talloin ilmoittaa,
ettd han haluaa luopua asumisoikeudestaan ja aso-yhtion on palautettava asumioi-
keusmaksu kolmen kuukauden luovutusajan paatyttya.

Tyokalu segregaation estamiseen kasvukeskuksista katoaa: Kasvukeskuk-
sissa uusilla asuinalueilla aso-tuotantoa on kaytetty valttamaan segregaatioita. Jos
alueelle tehdaan liikkaa vuokra-asuntoja, se vaikuttaa omistusasuntojen hintaan
alentavasti.
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Aso-jarjestelmadn ndivettyminen: Mikali aso-asuntojen suosio laskee pysyvasti,
seurauksena olisi asukaskato, tasauksen heikkeneminen ja sita kautta kustannusten
nousu. Lopputuloksena olisi aso-jarjestelman nadivettyminen, silla kukaan ei halua
asua asunnossa, jonka laatu laskee ja hinta nousee.

Rakennusliikkeilta poistuu tyokalu suhdanteiden tasaamiseen: Aso-tuotanto
on tarjonnut rakennusalan toimijoille tydmaakohteita erityisesti matalasuhdanteen
aikana. Uudistuotannon paattyessa rakennusliikkeiden mahdollisuus tasata suhdan-
teita pienenee.

Riskina hallitsematon joukkopako, joka jdisi paaosin valtion maksettavaksi:
AsumisoikeusyhteisGjen oma padaoma muodostuu pdaasiassa asukkaiden maksa-
mista asumisoikeusmaksuista, joka on 15 prosenttia asunnon hankintahinnasta.
Asumisoikeusyhtio on velvollinen palauttamaan asumisoikeusmaksun rakennuskus-
tannusideksilla korotettuna asukkaan niin vaatiessa. Jos asukkaat haluavat runsas-
lukuisesti ja akillisesti luopua asumisoikeudestaan, ei asumisoikeusyhteisdilla riita
varat. Nain ollen asumisoikeusyhteisojen kyky selviytya lunastusmaksuista on rajalli-
nen. Suurimman taloudellisen riskin aso-jarjestelmasta kantaa viime kadessa valtio.

4.4  Aso-yhtididen kehitysehdotuksia jarjestelman
toimintakyvyn parantamiseksi

Aso-yhtididen edustajat pohtivat haastatteluissa myos keinoja ja vaihtoehtoja jar-
jestelman toimintakyvyn parantamiseksi.

Lainoitus nykyisilla ehdoilla ei kiinnosta suurta maaraa rahoittajia

Aso-yhtididen edustajat kokevat lainoituksen saamisen vapaarahoitteisesti hyvin
haastavaksi. Aso-tuotantoa lainoittavien toimijoiden maara markkinoilla on hyvin
suppea, jolloin kilpailua tarjottavista lainoista ei ole. IIman Kuntarahoitusta mark-
kina ei toimisi lainkaan. Yksittaisia aso-kohteita on rahoittanut Handelsbanken,
Nordea ja Deutsche Bank. Uusia kyselyita on my&s tehty S-pankille ja Oma Saasto-
pankille. Liikepankeilla ei ole kiinnostusta toimia rahoittajina, koska laina-ajat ovat
niin pitkia, ja aso-kohteilla ei ole vakuusarvoa.

Aso-yhtididen nakemysten mukaan keskieurooppalaisten sosiaaliseen asunto-

tuotantoon erikoistuneiden rahoittajien saaminen Suomen markkinoille vaa-
tisi suoria takauksia rahoittajille. Nykyinen taytetakaus vaatii aina toimijaksi

28



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:19

asumisoikeusyhteison, joka myy ja realisoi kohteet. Valtio maksaa jaljelle jadavan
summan velkojalle. Suorassa takauksessa summan voi pyytda suoraan takaajalta,
jolloin prosessi on suorempi, nopeampi ja joustavampi.

Kehitysehdotuksia

Aso-yhteis6jen mukaan jarjestelman kehittamisen lahtékohdaksi tulisi ottaa rahoi-
tuksen saatavuus. Koska kohteet maksavat paljon ja kukaan ei pysty niitd omalla
padomalla rakentamaan, tarvitaan niihin aina vierasta padaomaa. Lainan ottajan on
pystyttava maksamaan lainan lyhennykset ja korot tdysimaaraisesti. Valtion tayteta-
kaus ja kiinnityspankki on rahoituksessa mukana vain varmuuden vuoksi.

Muun muassa seuraavat kehitysehdotukset nousivat esille asumisoikeusyhteisdjen
haastatteluissa.

Valtion riskin pienentaminen: Lainsaadanndssa tulisi huomioida, ettd kohteet
voidaan vapauttaa ajoissa rajoitteista ja myyda, jotta kohteille voitaisiin luoda
vakuusarvo ja sita kautta laajemmat rahoitusvaihtoehdot. Tama ei kuitenkaan viela
ratkaisisi rahoittajien niukkuutta.

Rahoittajien niukkuuden ratkaiseminen: Tulisi olla mahdollisuus aikaisempaa
lyhytaikaisiin lainoihin, jota rahoitettaisiin uudestaan. Samalla tavalla kuin esimer-
kiksi lyhyessa korkotuessa: nostetaan kymmenen vuoden laina, jota jatkettaisiin kil-
pailutuksen jalkeen. Jos markkinoille halutaan ulkomaisia rahoittajia, vaadittaisiin
omavelkainen takaus, jossa velkoja voisi kdadntya suoraan valtion puoleen saatavien
kanssa. Talldin valtio huolehtisi muun muassa asuntojen realisoinnista.

Vertailuvuokrasaantelyn poistaminen: Vertailuvuokrasaantely tulisi poistaa, silla
se estad omakustannusperiaatteen toteutumisen kohdetasolla. Tasauksen kautta
suosittujen kohteiden asukkaat joutuvat kayttokatteissaan maksamaan vahemman
suosittujen paikkakuntien kayttokatteita, jolloin omakustannusperiaate ei toteudu
kummassakaan kohderyhmdssa. Omakustannusperiaate toteutuu vain koko yhtei-
son tasolla.

Aso-laissa ja -rahoitusmallissa huomioitaisiin paremmin koko Suomen tilanne:
Rajoituksista vapauttamista tulisi helpottaa. Heikoista kohteista pitaisi olla mahdol-
lista padsta eroon, jos ne aiheuttavat taloudellista rasitetta muille asukkaille. Nyt
edellytetdan, ettei kohteessa ole yhtdaan asumisoikeussopimusta ennen kuin se voi-
daan vapauttaa asumisoikeuskdytosta. Tama voisi muuttaa esimerkiksi siten, etta
jos kohteen asumisoikeussopimuksista on jaljella enaa puolet ja kohteen muut huo-
neistot ovat muussa kdytodssd, viranomainen voisi asettamillaan ehdoilla myontaa
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luvan kohteen vapautumiseen asumisoikeuskohteena. Talloin vahadisen kysynnan
kohde voitaisiin myyda tai purkaa. Jos kohde myytaisiin, mahdollinen kauppahinta
tulisi asumisoikeusyhteison ja sita kautta lahes kokonaan asukkaiden hyvaksi.

Pitkaaikaisella aso-asukkaalla oikeus lunastaa kohde itselleen: Jos asukas on
asunut asunnossa esimerkiksi 10 vuotta, hanella olisi oikeus lunastaa asunto koh-
tuullisella hinnalla, vaikka hanen maksamansa vastikkeet eivat ole suoraan lyhen-
taneet otettua lainaa. Esimerkiksi jokaisesta asutusta vuodesta voisi saada 0,5
prosenttia alennusta asunnon kdypaan arvoon.

Omaksi malli: Jos asumisoikeusyhteisélla olisi mahdollisuus myyda asunto kay-
padn hintaan pitkaaikaiselle aso-asujalle, saa yhtio rahaa kassaan ja voi hyédyntaa
sitd velan lyhentamiseen tai perusparannukseen ja sita kautta muiden asukkaiden
vastikkeiden nousupaineet pienenisivat. Tama vaatisi, etta aso-asunnot vapautettai-
siin rajoitteista, ja lainat konvertoitaisiin pankkilainoiksi. Jotta kuluttaja saisi pankki-
lainan, kiinteistosta pitdisi syntya asunto-osakeyhtid, jolloin se kelpaisi vakuudeksi.
Jos esimerkiksi 30 prosenttia huoneistoista myytaisiin omiksi asunnoiksi, loput voi-
sivat siirtya vapaarahoitteisiksi vuokra-asunnoiksi. Kun asunnoilla olisi vakuusarvo,
korjaukset voitaisiin tehda kiinteiston pitkan tahtdimen suunnitelman mukaisesti.
Osa peruskorjauksista olisi mahdollista rahoittaa asuntojen lunastuksella saata-
villa rahoilla. Asumiskustannukset eivat nousisi ja asunnon lunastaneista tulisi asun-
nonomistajia. Prosessin tulisi olla hallittu, esimerkiksi paatos vaatisi asukkaiden
madrdenemmiston (51 prosenttia) ja Aran hyvaksynnan. Hinnoittelun taytyisi olla
sellainen, etta asukkaat kokevat aidosti hydtyvansa asumastaan ajasta aso-asun-
nossa. Asukkaiden alennus laskettaisiin markkina-arvosta ei Aran alkuperdisesta
hankintahinnasta. Tilannetta kokonaisuudessaan helpottaa se, etta Aran tonttihinta
on aina ollut matalampi kuin markkinahinta.
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5 Jarjestelman muutosten vaikutukset
asukkaisiin

5.1 Tavoitteet, aineistot ja menetelmat

Muutokset aso-yhteisdjen asuntokannassa seka velkarakenteessa ja siten riskien-
hallinnan tarpeessa voivat vaikuttaa nykyisiin asukkaisiin suoraan tai epasuorasti,
vaikka varsinainen muutos eli uudistuotannon loppuminen ei kosketakaan nykyi-
sid asukkaita lyhyella aikavalilla. Tassa selvityksessa asukasvaikutuksia tarkasteltiin
omana kokonaisuutenaan kahden teeman kautta:

1) Millaisia vaikutuksia asukkaisiin uudistuotannon lakkauttamisella voi
potentiaalisesti olla seka
2) Asukkaiden nakemykset mahdollisiin jarjestelman uudistuksiin?

Vaikutuksia tarkasteltiin ensisijaisesti nykyisten asukkaiden nakékulmasta, mutta
jarjestelmatason muutoksella on vaikutusta myds laajemmin niihin henkil6ihin,
jotka muutoksen takia eivat pysty hakeutumaan aso-asuntoon tai joiden asuinym-
paristdon aso-uudistuotannon loppuminen valillisesti vaikuttaa.

Tassa luvussa esitettyjen asukasvaikutusten analyysi perustuu aso-yhteisaille ja
suurimmille kaupungeille tehtyihin haastatteluihin. Haastatteluja toteutettiin 11
kappaletta: suurimmat aso-yhteisot: 6 kpl ja suurimmat kaupungit: 4 kpl. Lisdksi
haastateltiin Kova ry:n edustajia. Analyysit perustuvat myos aikaisempiin selvityksiin
ja kirjallisiin aineistoihin.

Haastattelut toteutettiin puolistrukturoituina teemahaastatteluina. Kaupunkien
haastatteluissa teemoina olivat muutoksen vaikutukset asukkaille seka kehitys-
ehdotukset muuttuneessa toimintaymparistossa. Aso-yhteisdjen haastatteluissa
teemoina olivat lisaksi muutoksen vaikutukset yhteisdjen toimintaan seka tasausjar-
jestelma, joita kasitelldan aso-yhteisdjen nakokulmasta edellisessa luvussa 4.

Asukasvaikutusten arvioimisen osalta tydssa hyodynnettiin myos vuonna 2024
osin samanaikaisesti toteutetussa asumisoikeusasumisen merkitysta ja roolia eri-
tyisesti asukkaiden nakokulmasta tarkastelleen ASOMERI-selvityksen (Owal Group
Oy 2025) kyselyaineistoa. Kyselytutkimus toteutettiin sahkoisesti ja se oli avoinna
10.6.-14.7.2024. Kyselyyn saatiin vastauksia yhteensa 8 522 kappaletta. Kyselylla
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kerattiin tietoa muun muassa asukkaiden nakemyksista heidan asumisestaan ja sii-
hen liittyvista kehittamistarpeista seka tietoa asukasrakenteesta. Tassa selvityksesta
aineistosta on hyodynnetty erityisesti jarjestelman kehittamiseen ja mahdollisiin
ratkaisuvaihtoehtoihin liittyvid avovastauksia seka tunnistettuja asukasprofiileja.

5.2 Uudistuotannon loppumisen vaikutukset asukkaisiin

5.2.1 Lyhyen aikavalin vaikutukset

Lyhyen aikavilin vaikutukset ovat nykyisten asukkaiden nakékulmasta toden-
ndkoisesti vahaisia, ja ne liittyvat ennen kaikkea huoleen oman asumisen
jatkuvuudesta. Uudistuotannon lakkauttaminen vaikuttaa konkreettisesti tasaus-
jarjestelman toimivuuteen, ja taman vaikutukset asuntoja omistavien yhtididen
talouteen nakyvat laajemmassa mittakaavassa vasta myohemmin. Haastatellut
aso-yhteisot eivat tunnistaneet suoria vaikutuksia nykyisten asukkaiden asumiseen
lyhyella aikavalilla. Sen sijaan huoli oman asumisen jatkuvuudesta on kasvanut niin
aso-yhteisojen kuin viranomaistenkin mukaan jo kuluneen vuoden aikana, ennen
kuin uudistuotanto on edes loppunut. Tama on johtanut joidenkin asukkaiden koh-
dalla jo nykyisesta asunnosta luopumiseen, ja jossain madrin aso-asuntojen kysyn-
nan heikkenemiseen ja lunastusten kasvuun. On kuitenkin mahdotonta arvioida,
mika osuus kysynndn heikkenemista johtuu epavarmuudesta jarjestelman tulevai-
suuteen liittyen ja mika yleisestd asuntomarkkinatilanteesta. Varsinkin paakaupun-
kiseudulla ja muissa suurissa kaupungeissa kysynta ei toistaiseksi ole herattanyt
suurta huolta asuntojen omistajissa.

Asukkaiden nakokulmasta aso-yhteisot nostivat laajasti esiin sen, ettd uudis-
tuksesta viestiminen ja siita kayty julkinen keskustelu on aiheuttanut asuk-
kaille vaaria tulkintoja sisallosta. Yhteisot ovat saaneet asukkailta paljon
huolestuneita yhteydenottoja, ja ovat joutuneet viestinnallisesti oikaisemaan asuk-
kaille uudistuksen sisaltoa. Seka nykyisten etta uusien asukkaiden keskuudessa on
herdannyt epatietoisuutta koko jarjestelmaa kohtaan ja tehty tulkintoja siita, etta
koko jarjestelma oltaisiin lakkauttamassa. Tama nakyy myd6s vahvasti ASOMERI-sel-
vityksen kyselyssa, jossa asukkaat ovat kuvanneet laajasti epavarmuutta asumisen
jatkuvuudesta. Suuresta osasta kommenteista valittyy vaara tulkinta koko jarjestel-
man lakkauttamisesta, vain pienempi osa asukkaista osasi olla huolissaan tasausjar-
jestelman toimivuuden heikkenemisen vaikutuksista.

"Epdluulo ja luottamus jdrjestelmddn. Se on kaikista vilittémin.”
“lkévdmpi puoli ettd asiakaskunnassa sekd potentiaalisissa ettd asukkaissa tulkittu,

ettd koko jdrjestelmd lakkautetaan.”
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Asukkaiden ndkokulmasta aso-asumisen pysyvyys verrattuna vuokra-asumi-
seen on ollut tarkeimpia valintaa ohjanneita tekijoita. Tama selittda nopeasti
herannytta epavarmuutta oman asumisen jatkuvuudesta ja kysynnan heiken-
tymista. ASOMERI-selvityksen kyselyvastaajille asumisoikeusasumisen pysyvyys ja
asumisoikeusmaksun palauttaminen olivat merkittavimpia asumisoikeusasunnon
hakemiseen vaikuttaneita tekijoita. Vastaajista 86 prosenttia piti pysyvyytta erit-
tain tarkeana tai tarkeana. Pysyvyys ndyttaytyi merkittavana riippumatta elaman-
vaiheesta, osin jopa ristiriitaisestikin, jos toiveena on kuitenkin myds siirtyminen
omistusasuntoon. Kun pysyvyys on ollut merkittavimpia tekijoita nykyisen asunnon
valinnassa, on luonnollista, etta kaikki pysyvyytta vaarantavat viestit voivat saada
aikaan jopa ylimitoitetunkin vastareaktion. Samalla huoli voi olla hyvin perusteltu,
jos asukas on suunnitellut asumista nykyisessa asunnossa pitkalle tulevaisuuteen.
Joka tapauksessa uudistuotannon lakkauttamisen jarjestelmatason riskit kohden-
tuvat lopulta asumisen pysyvyyteen, eli juuri siihen tekijaan, joka on vaikuttanut
monen asukkaan valinnan taustalla.

"Ostaessani asumisoikeusasunnon alle vuosi sitten, en osannut villeimmissékddn
kuvitelmissani ajatella, ettd tdmd turvallinen asumismuoto voitaisiin lakkauttaa. Nyt
tdmdn epdvarmuuden keskelld tunnen itseni petetyksi. Luulin ostavani varman kodin
ehkd loppuelédmdkseni... Mutta nyt saakin vain arvailla tulevaisuutta.”

Merkittava kysynnan muutos tai nykyisten asukkaiden poismuuttaminen voisi
aiheuttaa riskeja yhtioille jo lyhyelldkin aikavililla. Pahimpana skenaariona
asukkaisiin liittyen yhteis6t nakevat joukkopaon, mikali pelkoa omaa asumista koh-
taan herda entisestdan. Yhteisot nostivat esiin huolen siita, etta asukkaat muuttavat
pois, koska ovat huolissaan siitd, ettd saavatko enaa myohemmin omaa osuuttaan
asunnosta pois. Tama tarkoittaisi suurta maaraa palautettavia rakennuskustannus-
indeksilla korotettuja asumisoikeusmaksuja, mika voisi olla vaikeasti toteutettavissa
varsinkin pienimmille toimijoille. Suurimpien yhtididen asukkaiden poismuuttami-
sen merkitys jdisi suhteellisesti vdahdisemmaksi. Toisaalta esiin nousi huolta uusien
mahdollisten asukkaiden osalta jarjestelman tunnettuudesta ja ndkyvyydesta, kun
uusia asuntoja ei enaa rakenneta. Taman pelattiin johtavan siihen, etta aso-asumi-
nen marginalisoituu asumismuotona. Suurin huolenaihe on, ettad kysynnan heikke-
neminen ja jarjestelman tulevaisuuden epavarmuus johtavat itsedan vahvistavaan
kehaan, jota on hyvin vaikea katkaista.

"Pahin skenaario on joukkopako, jos uutisointi Idhtisi todella laukalle. Sitd ei missddn
nimessd kukaan halua.”
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Kysynndn heikkenemisesta johtuva kasvava vaihtuvuus voi heikentda asumi-
sen laatua ja muuttaa asukasrakennetta lyhyelldkin aikavalilla. Tyhjdksi jadvien
asuntojen lunastaminen vuokra-asunnoiksi paitsi muuttaa talon luonnetta aso-ta-
losta vuokratalon suuntaan, myos lisda asukasvaihtuvuutta. Tama voi edelleen hei-
jastua asuintalosta ja asuinymparistdsta huolehtimisen heikkenemiseen ja taman
kaltaisiin asumisen laatua heikentaviin kehityskulkuihin. Vaihtuvuus itsessaan hei-
kentaa nykyisten asukkaiden asumisen laatua, silla aso-asunnoissa on tyypillisesti
hyvin pitkia asumisuria.

Asumisen epavarmuuden mahdollisia vaikutuksia

Lyhyella aikavalilla asukkaiden oma toiminta on suurin vaikuttava tekija
siihen, miten asuinymparisto ja asumisen laatu aso-taloissa muuttuu. Jos
asukkaat alkavat tehda valintoja jo ennen kuin uudistuotannon lakkauttamisen vai-
kutukset nakyvat tasausjarjestelman toiminnan heikkenemisen kautta esimerkiksi
asumisen kustannuksissa, vaikutukset voivat olla vaikeasti ennakoitavissa.

Aso-asuminen vastaa moniin erilaisiin tarpeisiin, ja taman perusteella asukkaita voi-
daan myds jossain maarin luokitella taustojen, eldamanvaiheen ja motiivien perus-
teella. Tallaista luokittelua tehtiin osana ASOMERI-selvityksen kyselyn analyysia.
Havainnot vastaavat pddosin hypoteeseja siitd, keita ja mista syysta aso-asunnossa
asuu. Eri ryhmilla voi olla erilaisia motiiveja jaada tai lahted aso-asunnosta, jos he
kokevat asumisturvansa heikentyneen. Myds aikajanteet muutosten tekemiselle
voivat olla erilaisia. Tdma voi muuttaa asukasrakennetta lyhyella aikavalilla, mutta
samat tekijat on huomioitava myds harkittaessa jarjestelman kehittamista ja muu-
toksia esimerkiksi rajoitusten pysyvyyteen.

ASOMERI-selvityksen perusteella asumisoikeusasukkaat edustavat lukuisia eri asu-
mispolkuja ja erilaisten elamantilanteiden yhdistelmia. Tarve pysyvyydelle tai enna-
koitavuudelle kuitenkin yhdistaa eri tilanteita. Tyypillisimpia tilanteita aso-asumisen
taustalla ovat esimerkiksi ikddantyminen, jolloin aikaisempi asunto ei enda ole vas-
tannut tarpeita, mutta uuden omistusasunnon hankkiminen toivotulta alueelta ei
ole mahdollista. Toinen tyypillinen tilanne on lapsiperheet ja kasvanut tilantarve.
Erityisesti padkaupunkiseudulla perheasuntojen hinnat ovat korkeita, jolloin asu-
misoikeusasunto toimii vaihtoehtona vuokra-asumiselle lapsiperheille. Liséksi voi-
tiin tunnistaa joukko erilaisia elaman nivelvaiheita, joissa asumisoikeusasunto toimii
joustavana valivaiheena: uusi tydpaikka, uuteen kaupunkiin muuttaminen, ero tai
aiemman asunnon menettaminen (esimerkiksi maaraaikainen sopimus).
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Jos aso-asumisen houkuttelevuus heikkenee niin nykyisten kuin tulevien-

kin asukkaiden nakokulmista, todennakdisimmin toimintaansa muuttavat ne,
joilla siihen on taloudellinen mahdollisuus. Kaantaen asukkaiksi jaa ja hakeu-
tuu nykyista enemman niita, joilla syysta tai toisesta ei ole mahdollisuutta hakeutua
muuhun asuntoon. Nykyisten asukkaiden tulevaisuuden toiveena vuokra-asumi-
nen on erittdin harvinaista. ASOMERI-selvityksen kyselyn mukaan vain 3 prosent-
tia vastaajista suunnittelee asuvansa 5 vuoden paasta vuokra-asunnossa. Kuitenkin
noin puolet vastaajista oli asunut ennen aso-asuntoa vuokra-asunnossa. Eroja puo-
lestaan on mahdollisuudessa ja halussa asua omistusasunnossa. Varsinkin nuorem-
missa ikdluokissa tdama on yleisempaa. Alle 35-vuotiaista (joita aso-asukkaista on
kuitenkin vain vdahan) yli puolet haluaisi asua omistusasunnossa 5 vuoden paasta.
Noin neljdsosa kyselyvastaajista on sellaisia, jotka eivat edes haluaisi asua omistus-
asunnossa, mutta ndista vain noin viidesosa kuuluu ylimpaan tuloviidennekseen.

Aso-asukkaat ovat tulojensa perusteella lahempana omistus- kuin vuokra-asukkaita.
Tama tarkoittaa sitd, ettd alueesta riippuen merkittavalla osalla aso-asukkaista voisi
olla mahdollisuus asua myds omistusasunnossa, alueesta ja sen hintatasosta riip-
puen. Todenndkdisesti nama henkilot myds ensimmaiseksi tekisivat valintoja kohti
omistusasumista.

Seuraavaan taulukkoon on tyypitelty esimerkinomaisesti eri asukasprofiileja ja nii-
den yleisyytta seka selvitysaineiston perusteella nostettu esiin mahdollisia motiiveja
muuttaa kayttaytymista. Profiilit ovat osin limittdisia, eikd niita ole mahdollista tai
tarkoituksenmukaista laskea yhteen. Kuvauksia ei tule tulkita tyhjentaving, vaan esi-
merkkeina erilaisista aso-asukkaan profiileista. Esitetyt prosentit viittaavat osuuksiin
ASOMERI-kyselyn vastaajista.
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Taulukko 1. Eri asukasryhmien mahdollisia reaktioita muutoksiin.

Asukasryhma

1. Ikdantynyt asumisoikeusasukas. 23
prosenttia vastaajista on yli 65-vuotiaita,
haluaisi asua asumisoikeusasunnossa
mahdollisimman pitkaan, ja ennakoi
asuvansa viiden vuoden paasta
nykyisessd asunnossaan. Naista reilu
kolmasosa on asunut ennen nykyista
asuntoaan omistusasunnossa. Asumisen
pysyvyytta arvostetaan paljon.

2. Asumisoikeusasumisen ystava. 12
prosenttia vastaajista tarvitsee pysyvaa
asuntoa ja arvostaa pysyvyyttd, seka
naiden lisaksi arvostaa aso-maksun
edullisuutta, aso-maksun palauttamista
rakennuskustannusindeksilla
korotettuna, mahdollisuutta

luovuttaa asumisoikeus sukulaiselleen
ja vuokra-asumista suurempia
vaikutusmahdollisuuksia (kaikkia naitd).

3. Lapsiperhe. 11 prosenttia vastaajista
edustaa kotitalouksia, joissa on lapsia
ja taustalla nykyiseen asuntoon
muuttamisessa on perhekoon
kasvaminen tai kasvanut tilantarve.
Lapsiperheista 44 prosenttia haluaisi
asua omistusasunnossa (muut vastaajat
27 %).

4. Elamantilanteen muutos. 25
prosentilla vastaajista kotitalouden koko
on pienentynyt. Ndista puolet on yhden
aikuisen kotitalouksia, ja 40 prosenttia
asunut ennen nykyista asuntoaan
omistusasunnossa. Merkittavalle osalle
aikaisemmat asumiskustannukset ovat
olleet liilan korkeat.

Mahdollinen muutos kysynnassa ja
kayttaytymisessa

Todennakoisesti ei nopeita muutoksia
kdyttdytymisessa. Suhtautuu erittdin
kriittisesti asumisturvan heikkenemiseen.
Todenndkoisesti vasta pidemmalla
aikavalilla, vaikka kokeekin huolta
asumisensa jatkuvuudesta. Tavoitteena
voi olla elamdn viimeinen asunto.

Todennakoisesti ei nopeita muutoksia.

Suhtautuu erittain kriittisesti
asumisturvan heikkenemiseen. Voisi olla
kiinnostunut asuntonsa lunastamisesta,
jos jo maksetut vastikkeet huomioitaisiin.

Ei valttamatta nopeita muutoksia
uudistuksen takia, silla tarve aso-
asumiselle on kdytanndnlaheinen.
Mahdollisesti muita joustavampi
jarjestelman kehittamisvaihtoehtoja
kohtaan samasta syystd. Kokee kuitenkin
omistusasumisen houkuttelevana.

Jos elamantilanteen muutos

on edellyttanyt aso-asumiseen
hakeutumista, uuteen asuntoon
hakeudutaan aikaisintaan vasta

silloin, kun se taas on mahdollista.
Vaihtoehtoinen ja looginen ratkaisu
uusille asukkaille olisi vuokra-asuntoon
muuttaminen, mika voi tarkoittaa
heikentyvaa kiinnostusta uusien
asukkaiden osalta.
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Asukasryhma Mahdollinen muutos kysynnassa ja
kdyttaytymisessa

5. Vuokralta omistusasuntoon. Nykyisten asukkaiden osalta joka

Vastaajista 13 prosenttia on asunut tapauksessa tahtaa omistusasuntoon,

aikaisemmin vuokra-asunnossa ja mutta tama voi tapahtua suunniteltua

haluaisi omistaa asuntonsa, mutta ei nopeammin. Uuden kysynnan osalta

voi saada lainaa sen hankkimiseksi. aso-ei valttamatta enda ndyttdydy

Alle 45-vuotiaista vastaava osuus on 23 turvallisena valiaikaisena ratkaisuna.

prosenttia. Kysynnan heikkeneminen saattaisi johtaa
asukasrakenteen vanhenemiseen.

6. Uusi kaupunki. Vastaajista 22 Jos taustalla on vain tarve vdliaikaiselle

prosenttia on muuttanut uuteen asunnolle, aso-asunto saattaa nayttaytya

kaupunkiin uuden tydpaikan tai muun aikaisempaa vahemman houkuttelevana

syyn takia (esimerkiksi ladhemmas ratkaisuna.

sukulaisia). Ndista 12 prosentilla on tarve
valiaikaiselle asunnolle esimerkiksi ennen
omistusasuntoa.

5.2.2 Pitkan aikavalin vaikutukset

Pidemmalla aikavalilla uudistuotannon loppuminen voi johtaa asumisen kus-
tannusten nousuun ja laadun heikkenemiseen. Omakustannusperiaatteella
toimivien aso-yhtididen taloudellisen tilanteen heikkeneminen saattaa johtaa tasat-
tavien vastikkeiden nostamiseen, jolle kuitenkin on my&s reunaehtoja. Vertailu-
vuokrasdantelysta johtuen vastikkeiden tulee olla halvempia kuin alueen vastaavien
vuokra-asuntojen vuokrataso, mika varsinkin vaestoltaan vahenevilla alueilla voi
rajoittaa vastikkeiden nousua. Tasta voisi seurata tilanne, jossa korkeamman vuok-
ratason alueilla kaupungeissa vastikkeita olisi mahdollista korottaa, mutta matalam-
man vuokratason alueilla ei, mikd on ongelmallista asukkaiden yhdenvertaisuuden
nakokulmasta.

Toiseksi nykyisten asukkaiden vastikkeiden tason merkittavaa nostamista pidetaan
jo talla hetkella ongelmallisena. Asukkaat suhtautuvat hyvin kriittisesti asumisen
kustannusten nousuun ja vertaavat kustannustasoa muihin hallintamuotoihin, eri-
tyisesti vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin. Aso-yhteis6t kokevat ongelmalliseksi
kayttovastikkeiden korottamisen, silla se voi johtaa asukkaiden siirtymiseen muihin
hallintamuotoihin, mika puolestaan voi heikentaa kayttoastetta.
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Kolmanneksi aso-jarjestelmalla tavoitellaan kohtuuhintaista asumista, ja se on
my®0s ollut keskeinen syy aso-asukkaaksi hakeutumisessa nykyisille asukkaille. Jos
aso-asumista ei enaa voida perustella kohtuuhintaisuudella, taman katsotaan hei-
kentdvan tulevaa kysyntaa ja siten myos kdyttoastetta.

Jos tasausjarjestelman toimivuudesta johtuvia erityisesti lainanhoitomenoihin
kytkeytyvia kasvavia kuluja ei tasattaisi vastikkeiden kautta, jaljelle jaisi kohteen
remonteista ja peruskorjauksista karsiminen. Muu kiinteiston hoito ja kunnos-
sapito sisaltyisi ei-tasattaviin hoitovastikkeisiin, joihin muutoksen vaikutus olisi
vahaisempi. Viihtyvyysremonttien ja peruskorjausten laajuuden muuttaminen tai
ajankohdan viivastyminen vaikuttaisi nakyvasti asukkaiden asumisen laatuun, ja
voisi myos olla merkittava kysyntaa heikentava tekija. Vaikutus asumisen laatuun
nakyisi aikaisintaan silloin, kun siirtyneen remontin olisi muuten tullut toteutua.

Pitkalla aikavililla kysynnan heikkeneminen johtaa asukasrakenteen muut-
tumiseen. Aso-asunnoissa asuu huomattavasti ikddntyneita asukkaita, jotka ovat
joko asuneet pitkdan aso-asunnossa tai ovat hakeutuneet sinne myéhemmassa
vaiheessa esimerkiksi esteellisestda omistusasunnosta. Jos asuntojen kysynta alkaa
muuttua suuresti, vaikutus on todennakaoisesti edelleen asukkaiden keski-ikaa
korottava. lkddntyneilla asukkailla on muita vdhemman toiveita, tarpeita tai mah-
dollisuuksiakaan vaihtaa enda asuntoa, ja todenndkdisesti nuoremmat ikaluokat
hakeutuvat muihin hallintamuotoihin nopeammin, jos se katsotaan tarpeelliseksi.
Nuorempien ikaluokkien nakdkulmasta myos jarjestelman pidemman aikavalin kes-
tavyys on oleellisempaa, silla oma asumishorisontti voi olla pitka. Ikddantyva asu-
misrakenne yhdistettyna siihen, ettei uusia esteettémia aso-taloja rakenneta, voi
joillekin asukkaille edellyttaa suunniteltua aikaisempaa siirtymista aso-jarjestelman
ulkopuolelle muihin hallintamuotoihin. Samalla on my6s huomioitava, etta jos asu-
kasrakenne on hyvin vinoutunut, voi tama jossain vaiheessa tarkoittaa nopeitakin
muutoksia yhtioille, kun suuri osa asukkaista poistuu asunnosta kerralla ja nostaa
asumisoikeusmaksunsa rakennuskustannusindeksilla korotettuna.

Epasuoria pidemman aikavalin vaikutuksia

Uudistuotannon lakkauttamisen vaikutukset eivat suuressa mittakaavassa
muuta merkittavasti asuntojen saatavuutta. Yksittaisilla alueilla merkitys voi
olla suurempi. Varsinkin padkaupunkiseudulla aso-asunnot taydentavat asumisen
vaihtoehtoja keskituloisille asukkaille ja lapsiperheille, joilla on preferensseja muu-
hun kuin vuokra-asumiseen mutta ei valttamatta mahdollisuutta omistaa asuntoa
nykyisella asuinalueellaan tai sen laheisyydessa. Yksittdisen asuinalueen asunnoista
aso-asuntojen osuus on jopa kymmenia prosentteja, ja tdman osuuden puuttumi-
nen muuttaisi jo huomattavasti alueen tarjontaa, mika voisi kaupungeille nayttay-
tya vetovoimaisuuden heikkenemisena.
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Kaupunkien edustajat nostivat esiin myés mahdolliset vaikutukset asuinaluei-
den tasapainoiseen kehittamiseen. Aso-asuntoja on pidetty tarkeana tydkaluna
alueiden eriytymisen estamisessa, niin vuokratalovaltaisten alueiden taydennysra-
kentamisen kuin uusien alueiden hallintamuotojen sekoittamisenkin nakokulmasta.
Vastaavan tyokalun puuttuminen voi kaupunkien nakemysten mukaan johtaa
nykyista eriytyneempiin asuinalueisiin, mika voi johtaa valillisesti asumisen laadun
heikkenemiseen niin nykyisten kuin uusienkin asukkaiden osalta. Segregaation tor-
jumisen ehkaiseminen voi toki nakya asumisen laatua heikentavasti niin nykyisille
aso-asukkaille kuin kaikille muillekin kuntalaisille, mutta tassa vaiheessa nain pitkan
vaikutusketjun merkityksen arvioiminen ei ole mahdollista.

5.2.3 Asukkaiden nakokulmia mahdollisiin ratkaisuvaihtoehtoihin

Aso-asukkaat arvostavat nykyisessa jarjestelmassa erityisesti asumisen pysy-
vyytta. Nykyiset asukkaat ovat myds pddosin tyytyvaisia asumiseensa. Asumisen
pysyvyyden osalta perustuslakivaliokunta on nykytilanteesta todennut, etta:

"omaisuudensuojan piiriin kuuluvaa asumisoikeutta ei voida heikentdd, elleivdt asu-
misoikeudet ole muutenkin vaarassa esimerkiksi konkurssiuhan takia. Ennakoivasti
asumisoikeuden pysyvyyttd ei voida muuttaa. Asukkaan kannalta valtion luopumi-
nen asumisoikeusjdrjestelmdstd on tehtévd vapaaehtoisuuteen pohjautuen, koska
asumisoikeuden haltijoilla on omaisuudensuojaa nauttiva pysyvd asumisoikeus.”

Tata vasten kaikki jarjestelmaan kohdentuvat muutokset heikentavat pysyvyytta
tavalla tai toisella. Eri asukasryhmilla on kuitenkin erilaisia perusteita nykyisen asu-
misvalintansa taustalla. Jos ensisijainen peruste on ollut vuokra-asumista suurempi
vaikutusmahdollisuus, asunnon pysyvyys ja mahdollisuus saada asumisoikeus-
maksu takaisin rakennuskustannusindeksilla korotettuna, on ilmeista, ettei muu-
toksia ndihin keskeisiin ominaisuuksiin toivota. Esimerkiksi ikdantyneelle, pitkaan
samassa asunnossa asuneelle puolestaan asunnon hallintamuodon vaihtuminen
vuokra-asumiseksi ei valttamatta ole kovinkaan suuri muutos, kunhan ominaisuu-
det ja asumiskustannukset sdilyvat ennallaan. Myos ASOMERI-kyselyn vastauksissa
esiintyy nakemyksia siitd, etta talon muuttuminen vuokrakohteeksi voisi sopia, kun-
han oma asuminen on jatkossakin mahdollista. Vakiintuneiden toimijoiden saan-
nellyssa vuokrakohteessa asuminen voi pysyvyydeltaan olla hyvin lahelld muita
hallintamuotoja.

2 Ympdristoministerion muistio 27.5.2024. Selvitys asumisoikeusasuntojen uudistuotan-
non valtion tuen lakkauttamisen vaikutuksista olemassa oleviin asumisoikeusasuntoi-
hin, ja ehdotukset valtion riskien vahentamisesta nykyisiin asumisoikeussopimuksiin
perustuvaa asumisoikeutta kunnioittaen
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Pysyvyyden lisiksi asumisen kustannusten sdilyminen kohtuullisena on
nykyisten asukkaiden ndkékulmasta ensisijaista. Aso-asumisen kohtuuhintai-
suuden toive yhdistda eri taustoista tulleita asumisoikeusasukkaita. Alhaiset asumis-
kustannukset ovat sijainnin jalkeen nykyisten asukkaiden tarkein asunnon valintaan
vaikuttavista tekijoistd. Asumismenojen kohtuullisuuteen vaikuttavat kaytetta-
vissa olevat tulot, mutta kdytanndssa aso-asumisen kohtuuhintaisuutta arvioidaan
vertaamalla alueen vuokratasoon. Sama asumiskustannus voi olla toisella alueella
kohtuullinen, mutta toisella alueella jo melko korkea. Vajaakaytosta karsivassa koh-
teessa asuvalla aso-asukkaalla voisi olla kannustin asuntonsa muuttamiseksi muihin
hallintamuotoihin, jos muuten uhkana olisi oman talon asumiskustannusten nousu.
Talla hetkelld ndin ei kuitenkaan voi kdyda, minka voi myds tulkita epayhdenvertai-
sena niiden asukkaiden kannalta, jotka tasaavat kustannuksia tasausjdrjestelman
kautta.

Nykyisista asukkaista suuri osa suhtautuu kriittisesti jarjestelmaan kohdentu-
viin muutosehdotuksiin. ASOMERI-selvityksen kyselyssa kartoitettiin asukkaiden
mielipidetta yksittaisiin mahdollisiin jarjestelman muuttamiseen liittyviin vaittamiin
(Kuvio 6). Vaittamat oli muodostettu yhdenmukaisiksi aikaisemmin toteutettujen
selvitysten vaittamien kanssa. Jarjestelmatason muutoksia koskeva kysymysaset-
telu oli monelle vaikea vastattavaksi. Tasta huolimatta vastauksista muodostuu sel-
kea kuva siitd, etteivat asukkaat suhtaudu positiivisesti tyypillisimpiin esilla olleisiin
muutosehdotuksiin, ja nakevat nama uhkana oman asumisensa pysyvyydelle. Kriit-
tiset nakokulmat korostuvat erityisesti pidempaan nykyisessa asunnossaan asunei-
den vastauksissa.
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Kuvio 6. Asukkaiden nakemyksia jarjestelman muuttamiseen (ASOMERI-kysely).

Arvioi seuraavia vaittamia, jotka kuvaavat erilaisia jarjestelman
kehittamisvaihtoehtoja (n=7447-7488)

Olisin kiinnostunut lunastamaan
asunnon itselleni markkinahintaan, jos
nykyinen kiinteistd muutettaisiin
asunto-osakeyhtioksi, vaikka joutuisin
ottamaan uuden asuntolainan.

Asuntoni omistavalla ASO-yhteisolla
pitdisi olla mahdollisuus muuttaa
kiinteist0 asunto-osakeyhtioksi, jos
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Riippumatta siitd, millaisia muutoksia jarjestelmaan tehdaan, niiden tulisi olla
erittain lapinakyvia. ASOMERI-kyselyn perusteella suuri osa asukkaista (42 %) kat-
soo, ettei nykytilanteessa saa riittavasti tietoa lainanhoidosta. Vain 16 prosenttia
arvioi saavansa riittavasti tietoa. Lisaksi yli puolet arvioi, ettei heilla ole riittavasti val-
taa asumisen kustannuksiin liittyvissa asioissa, ja vain 8 prosenttia arvioi tilanteen
olevan riittava. Erityisesti tasausjarjestelman toiminta nayttaytyy vaikeasti hahmo-
tettavana ja osin epatasa-arvoisenakin, joskin taustalla on usein vaillinainen ymmar-
rys sen kaikista ulottuvuuksista. Osa asukkaista kokee pitkaaikaista epaluottamusta
asumisoikeusyhteisdja kohtaan, mika myos heikentaa luottamusta siihen, etta mah-
dollisissa muutostilanteissa yhti6 toimisi varmasti tdysin tasapuolisesti ja asukkai-
den edun mukaisesti. Kaupunkien omistamia aso-yhtidita pidetaan tassa mielessa
luotettavimpina. Sddntelyn pitaa kuitenkin pystya myos huomioimaan ja estdamaan
tehokkaasti mahdolliset vaarinkaytokset kaikissa tilanteissa.
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Muutokset jarjestelmaan eivit voi kohdella kaikkia asukkaita tasapuolisesti.
Vaikutukset yksittaisiin asukkaisiin riippuvat mm. asunnon elinkaaren vaiheesta,
asunnon omistajasta (eri elinkaaren vaiheessa olevia asuntoja), asunnon sijainnista
ja omasta elamantilanteesta. Yhdenvertaisuutta on realistista tavoitella vain nii-
den asukkaiden valilla, jotka ovat kaikkien edelld mainittujen osalta talla hetkella
samassa tilanteessa, sillda muutoin vaikutukset nykyisten asukkaiden kannalta eroa-
vat toisistaan jollain tavoin. Tasausjarjestelman toimivuudesta hyotyvat pisimpaan
asuneet asukkaat. Lyhyemman aikaa uudessa asunnossa asuvat asukkaat eivat ehdi
hyotya tasauksista taysimaaraisesti, silla heidan vastikkeillaan on tasattu vanhem-
pien kohteiden kuluja. Toisaalta pitkaan vanhoissa taloissa asuneet asukkaat myos
kokevat epdoikeudenmukaisena tasausjarjestelman osana toimimisen, vaikka oman
talon laina olisi jo lyhennetty kokonaisuudessaan. Todenndkdisesti oikeudenmu-
kaisimpana asukkaiden nakdkulmasta olisi mahdollista nahda muutokset, joissa
alueen asuntomarkkina on selvasti laskusuuntainen, jolloin yksittdisen asukkaan
tilanne voisi heikentya missa tahansa hallintamuodossa kyseisella alueella. Kaytan-
nossd tama tarkoittaa vajaakayttotilanteisiin liittyvia muutosehdotuksia.
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6 Laskelmia kayttovastikkeiden
kehityksesta

Uudistuotanto on ollut keino tasata aso-yhteison kustannuksia erityisesti matalien
korkojen aikana. Koska uusissa kohteissa lainan lyhennykset ja korjauskustannukset
ovat hyvin pienet, ovat uudet kohteet olleet nettomaksajia tasausjarjestelmassa. Eli
niiden hoito- ja rahoituskulut ovat olleet pienemmat kuin tuotot, jolloin kohteista
keratyilla vastikemaksuilla pystytaan kattamaan myos muiden kohteiden kuluja.
Mita nuorempi asuntokanta on, sita enemman nettomaksajia yhteisdssa on. Kun
asuntokanta vanhenee, niin nettomaksajien maara vahenee ja oletettavasti kustan-
nuspaineet nousevat, ellei uudistuotantoa tule.

Seuraavissa laskelmissa on pyritty kuvaamaan painetta, jonka asumisoikeusasunto-
jen uudistuotannon loppuminen aiheuttaa kayttovastikkeiden tasausjarjestelmalle
ja asukkailta perittavien kayttovastikkeiden kehitykselle tulevaisuudessa. Laskelmat
perustuvat aso-yhtidilta saatuihin aineistoihin ja Valtiokonttorin toimittamiin tietoi-
hin aso-yhtidille myodnnetyista lainoista.

Merkittavimmat tasauksen piiriin kuuluvat erat, joihin uudistuotannon loppuminen
vaikuttaa, ovat rakennus- ja perusparannuslainojen lyhennykset ja korot seka suu-
rien korjausten kustannukset®. Kun uusia asumisoikeusasuntoja ei enda valmistu
jakamaan naita kustannuksia, ndiden erien osuus tasausjarjestelmassa ja kaytto-
vastikkeiden laskennassa korostuu. Tarkastelun seuraavassa vaiheessa arvioidaan
laskennallisesti naiden kolmen keskeisen kustannuseran - lainojen lyhennysten,
korkokustannusten ja suurten korjausten — kehitysta pitkalla aikavalilla. Kustannus-
kehitysta suhteutetaan olemassa olevaan asuntokantaan, jotta voidaan hahmottaa
aso-asuntotuotannon loppumisen vaikutukset tasausjarjestelmaan ja kayttovastik-
keisiin. Tarkastelujakso ulottuu vuoteen 2050 asti, ndin ollen voidaan tarkastella
uudistuotannon loppumisen pitkan aikavalin vaikutuksia.

3 Korkokustannukset ja lainan lyhennykset ovat suurimmissa aso-yhtidissa olleet yli puo-
let (toisinaan jopa yli 70 prosenttia) tasattavien hoitomenojen ja pddomamenojen
summasta.
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6.1 Lainan lyhennykset ja korot

Laskettaessa aso-yhtiokohtaisten lainan lyhennysten ja korkojen vaikutusta asuk-
kailta perittaviin kdyttovastikkeisiin halutaan maaritella korkotukilainoituksen
ehtojen, erityisesti niiden takapainotteisuuden, vaikutusta kustannusten nousupai-
neisiin. Laskelmissa oleellisina tekijoina ovat lainakannan maara ja asumisnelididen
maara aso-yhtidissa.

Asumisoikeusyhteisojen rakennuskannat ovat muodostuneet eri aikaan (Kuvio 7).
Asuntosdation asuntokanta on padasiassa kertynyt 1990-luvun aikana. TA-asumis-
oikeudella asuntokannan voimakkain kasvu on ajoittunut 2010-luvulle. Avain-asun-
noilla kasvu oli nopeinta 1990-luvulla, minka jalkeen vauhti hieman hiipui. HASO
(Helsingin Asumisoikeus) lahes tuplasi asuntokantansa 2010-luvun aikana. Pienim-
pien asumisoikeusyhtididen asuntokanta ei ole merkittavasti kasvanut 2000-luvun
jalkeen. Vaasan ja Mikkelin asumisoikeusyhtididen asuntokanta on huomattavasti
pienempi kuin muilla yhtigilla.

Kuvio 7. Asumisoikeusyhteisdjen asuntokanta vuosina 1991-2027. Lahde:
Asumisoikeusyhteisot ja Ara.
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Asumisoikeusyhteisdjen rakennuskannan kertyminen on vaikuttanut myos asu-
misoikeusyhteisdjen lainakannan vuosittaisiin maariin. Lisdksi lainan nostohetken
lainaehdot vaikuttavat lainakannan ja korkomenojen teoreettiseen kehitykseen
tulevaisuudessa. Aiemmin esitetyn mukaisesti laina-aika ja korkotuki riippuu lainan-
ottohetkesta. Aiemmin otetuissa lainoissa takaisinmaksuajat ovat lyhyemmat, oma-
vastuu korko suurempi ja korkotuki pienempi. Toisaalta mita iakkaampaa yhtion
asuntokanta on, tyypillisesti sitda enemman yhti6lla on jo perusparannuslainaa.

Laskelmissa on madaritelty kullekin asumisoikeusyhteisélle laskennalliset vuonna
2024 olemassa olevan lainakannan lyhennykset kdyttaen luvussa 2, esiteltyja ase-
tuksen mukaisia lyhennysohjelmia. Laskelmissa on huomioitu lainatyyppi (raken-
nuslaina, perusparannuslaina) seka lainannostovuosi. Asuntokannan kasvaessa
aso-yhtididen lainamaarat kasvavat, jolloin my&s lyhennysten maarat kasvavat
(Kuvio 8). Kuviosta voidaan havaita se, etta vaikka uutta lainakantaa ei tulisikaan,
useilla asumisoikeusyhteisoilla lainan lyhennysten summa kasvaa vield jopa 20
vuotta, mika kertoo lyhennysohjelman takapainotteisuudesta. Toisaalta yhteisoissa,
joissa lainakanta on muodostunut aiemmin ja laina-ajat ovat lyhyemmat, alkaa osa
lainoista olla jo Iahes maksettu. Taman seurauksena myos lyhennykset kadantyvat
laskennallisesti laskuun, kun uutta asuntokantaa ja rakennuslainaa ei enda tule.

Kuvio 8. Asumisoikeusyhteisdjen lakennalliset lainojen lyhennykset noudattaen
lyhennysohjelmaa. Lahde: Valtiokonttori ja tutkijoiden omat laskelmat.
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Ennen uudistuotannon tuen lakkautusta asuntokannan kasvu on tasannut nelio-
kohtaisten kustannusten kasvua (Kuvio 9). Uusien kohteiden lainan lyhennykset
ovat pienia laina-ajan alkuun, joten tasauksen kautta ne ovat osallistuneet mui-
den kohteiden tasattavien kulujen hoitoon. Uudistuotannon tuen lakkaamisen
myo6ta asumisoikeusyhtididen asuntokanta ei enda kasva, ainakaan uudistuotannon
myo6ta, joten laina-ajan loppua kohti kasvavat lyhennykset lisadavat kustannusten
nousupainetta. Toisilla aso-yhti6illa nousupaineiden kasvu on voimakkaampi kuin
toisilla. Niissa asumisoikeusyhteisoissa, joissa lainakanta on pieni suhteessa asun-
tojen maaraan, ei uudistuotannon lakkaamisesta seuraava neli6kohtainen lainanly-
hennysten kustannuspaine kasva merkittavasti ja kaantyy jopa laskuun, kun lainat
tulevat maksetuksi.

Kuvio 9. Asumisoikeusyhteisdjen vuonna 2024 olemassa olevan lainakannan
lakennalliset kuukausittaiset lainan lyhennykset per asuinnelid vuoteen 2050 asti. Lahde:
Valtiokonttori, ARA ja omat laskelmat.
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Myds asumisoikeusyhteisdjen rakennus- tai perusparannuslainoille maaritelty kor-
kotukien vaheneva maara nostaa laskennallisesti korkokustannuspaineita laina-ajan
loppua kohden. Korkokustannusten todellisen maaran maarittda kunkin ajanhetken
todellinen korkotaso. Naissa laskelmissa vuosittaisena laskentakorkona on kaytetty
3 prosenttia koko laina-ajalle. Korkotaso on asetettu kuvaamaan tulevaisuuden
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keskimaaradista korkotasoa lisattyna marginaalilla. Kuviossa 10 on kuvattu vuonna
2024 olemassa olleen lainakannan laskennallisten korkokustannusten ennuste vuo-
teen 2050 asti. Kun uutta rakennuslainakantaa ei oletettavasti enaa tule lisaa, myos
korkokustannukset kdantyvat laskuun. Kuitenkin korkotuen suuruuden etupainot-
teisuuden ja lainan lyhennysten takapainotteisuuden vuoksi lasku on hidasta.

Kuvio 10. Asumisoikeusyhteisdjen vuonna 2024 olemassa olevan lainakannan
lakennalliset korkokustannukset vuoteen 2050 asti. Lahde: Valtiokonttori ja omat
laskelmat.
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Koska korkotukijarjestelma on muodostettu lyhennysten suhteen takapainottei-
seksi ja korkotuen suhteen etupainotteiseksi, laskennallisesti rakentamislainojen
(my6s perusparannuslainojen) lainanhoitomenot, eli lyhennyksen ja koron summa,
kasvavat laina-ajan loppua kohti. Ennen korkotukiasetuksen uudistusta laino-

jen lyhennysten jalkipainotteisuus oli selvasti suurempi kuin uudistuksen jalkeen.
Ennen uudistusta nostettujen rakentamislainojen keskimaaraiset lainanhoitomenot
olivat 85 prosenttia suuremmat laina-ajan viimeisen viiden vuoden aikana kuin lai-
na-ajan viiden ensimmaisen vuoden aikana. Uudistuksen jalkeen otetuissa 40-vuoti-
sissa lainoissa ero on enaa vain 19 prosenttia.
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IlIman uusia lainan nostoja joidenkin asumisoikeusyhteistjen laskennalliset lainan-
hoitokulut per asuinneli kasvavat vield joitakin vuosia (Kuvio 11). Kun lainat lyhe-
nevat ja korkokustannukset pienenevat, tasaantuvat kunkin yhtion asumisneliota
kohden lasketut kuukausittaiset kulut. Tarkasteluperiodin loppupuolella laskennal-
liset lainanhoitokulut kadntyvat laskuun, kun yha useampi laina tulee maksetuksi
pois.

Kuvio 11. Kuukausikohtainen laskennallisten lainan lyhennysten ja korkokustannusten
summa per asuinnelié vuosina 2024-2050 suurimmissa asumisoikeusyhteisoissa. Lahde:
Valtiokonttori ja omat laskelmat.
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6.2 Kiinteistojen korjaukset

Kiinteistojen korjaustarve kasvaa ian myo6ta. Tyypillisesti asumisoikeusasuntoi-

hin tehdaan kevyempi korjaus kiinteiston ollessa noin 20 vuotta vanha ja laajempi
peruskorjaus kiinteiston ollessa 40 vuotta vanha. Korjauskustannusten nousupaine
alkaa kasvaa siina vaiheessa, kun myos lainan lyhennykset kasvavat. Asumisoikeus-
yhteisot voivat jaksottaa korjauksia parhaaksi katsomallaan tavalla. [lIman perus-
teltua syyta perusparannuskorkotukilaina mydnnetaan kohteelle vain 20 vuoden
vdlein, jolloin aso-yhtididen voi olla kannattavaa yhdistella eri remontteja, jotta
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niille saadaan lainoitus. Korjauskustannusten kayttovastikkeisiin aiheuttama nou-
supaine maadriteltiin asumisoikeusyhtididen toimittamien korjauskustannusennus-
teiden perusteella. Asuntokannan idsta riippuen toiset asumisoikeusyhtitt ovat jo
tehneet kevyempia peruskorjauksia. Toisilla taas korjauksia on tehty vdhemman, ja
suurimmat korjaustarpeet ovat vasta tulevina vuosikymmenind. Asumisoikeusyhtiot
voivat my0s painottaa korjausten rahoitusta eritavoin. Toiset voivat kayttad enem-
man lainarahoitusta, ja toiset taas voivat kdyttaa varautumia ja ndin ollen saada
korjauksille suuremman omarahoitusosuuden. Laskelmissa on kaytetty yhtion ilmai-
semaa tyypillisesti kaytettya rahoitustapaa. Lainarahoituksessa on oletettu kay-
tettavan korkotuettua perusparannuslainaa. Korjauskulujen tarkkoja ennusteita ei
esiteta tassa, koska ne on luokiteltu liikesalaisuuksiksi.

6.3 Kayttovastikkeiden kehitys

Ndiden edelld esitettyjen lainan lyhennyksiin, korkokuluihin ja korjauskuluihin liit-
tyvien laskelmien perustuen kayttévastikkeiden nousupaineet on laskettu neljdlle
asumisoikeusyhtidlle. Yhti6ita ei tassa yhteydessa nimeta. Tiedot laskennallisten lai-
nan lyhennysten, laskennallisten korkojen ja korjausten kehityksesta on yhdistetty
yhtididen toimittamiin jalkilaskelmatietoihin. Jalkilaskelma on asumisoikeusyhtei-
son tilinpaatoshetken eri vastiketuloista ja niilla katettavista menoista laadittu suo-
riteperusteinen rahavirtalaskelma. Jalkilaskelmassa on eroteltu kdyttovastike 1, joka
kuvaa ei-tasattavia tuottoja ja hoitokuluja, ja kayttovastike 2, joka kuvaa tasattavia
tuottoja ja hoitokuluja seka paaomatuottoja ja kuluja ja varautumisia.

Jalkivastikelaskenta-aineiston avulla maaritetdaan se kustannuspaine, joka kohdis-
tuu asukkailta perittaviin vastikemaksuihin. Lainan lyhennysten, korkokustannusten
ja korjauskustannusten ennusteina on kaytetty aiempia laskelmia. Muiden tuotto-
ja kuluerien ennustetaan kasvavan aiemman trendin mukaisesti tai noudattavan
historiallista keskiarvoa. Asukkailta perittavat kayttovastikkeet kattavat sen osan
asumisoikeusyhtion kuluista, joihin muiden tuottojen summa ei riita. Laskennassa
kayttoasteisiin ei oleteta merkittavia muutoksia.

Kuvio 12 kuvaa asukkailta perittavien ei-tasattavien ja tasattavien kayttovastik-
keiden summan seka paaomamenojen ja mahdollisten varautumien oletettua
kehitysta vuoteen 2050 asti. Laskelmat osoittavat, etta lyhyella aikavalilla vastik-
keiden nousu jatkaa melko tarkasti olemassa ollutta trendia. Kuitenkin laskelmien
mukaan 2030-luvulla kayttdvastikkeiden nousupaineet kiihtyvat. Kiihtyminen
ajoittuu tyypillisesti siihen kohtaan, kun korjauskustannusten nousupaineet kas-
vavat merkittavasti. Koko ennusteperiodin aikana ndiden neljan asumisoikeusyh-
tion kayttovastikkeiden laskennallinen nousupaine on keskimaarin 2,2 prosenttia.
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2030-luvulla keskimaarainenvuosittainen nousupaine on 2,6 prosenttia. Vuoden
2010 jalkeen kaikkien asumisoikeusasuntojen keskimaardinen kayttovastike on
noussut noin 1,7 prosenttia.

Kuvio 12. Asumisoikeusyhtididen kayttovastikkeiden ennakoitu kehitys vuoteen 2050
asti. Vertailuvuokrana kdytetddn kaksioiden vapaarahoitteista vuokraa
padkaupunkiseudulla ja koko maassa. Lahde: Asumisoikeusyhtiot, Tilastokeskus ja omat
laskelmat.
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Kuviossa 12 vastikkeiden kehitysta on verrattu markkinavuokrien kehitykseen.

Markkinavuokrien on ennustettu kasvavan 2 prosenttia vuodessa. Aso-asuntojen
kayttovastikkeet ovat olleet selvasti edullisempia kuin markkinavuokrat. Ennuste-
tuilla kehityksilla markkinavuokrat pysyvat kalliimpina kuin aso-kayttovastikkeet.

Laskelmat osoittavat, etta vaikka kayttovastikkeisiin kohdistuu korotuspaineita,
eivat ne nailla oletuksilla uhkaa jarjestelman kykya tuottaa kohtuuhintaista asu-
mista. Kun uutta asuntokantaa ei tule jakamaan tasattavia kustannuksia, yhtioi-
den lainakanta pienenee suunnitelmien mukaisesti, mika vaajaamatta pienentaa
lainanhoitokustannuksia. Toisaalta uusien rakennuslainojen puuttuminen pienen-
taa korkomenojen nousupaineita. Ennen vuotta 2018 otetut lainat olivat enim-
maislaina-ajaltaan lyhyempid, jolloin esimerkiksi 1990-luvulla otetut lainat tulevat
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maksetuiksi 2020- ja 2030-lukujen aikana. Ndin ollen nama 30-vuoden laina-ajan
korkotukilainat tulevat maksetuiksi ennen kuin paineet suurimmille korjauksille kas-
vaa, mika helpottaa kayttdvastikkeiden pitamista kohtuullisina.

Lisaksi aso-yhtigilla on erilaisia tapoja tasata kustannusten nousupaineita. Varautu-
misilla voidaan tasata kustannuksia ajallisesti ja kerata varoja tuleviin korjauksiin.
Myds korkotuetun perusparannuslainan kaytto tasaa kustannusten nousupainetta,
koska lainan lyhennykset ovat alkuun pienia ja korkotuki suuri.

Suurimmat riskit laskelmissa kohdistuvat kayttdasteisiin ja korkotasoon. Jos kayt-
toasteet laskevat merkittavasti eikd asuntoja pystyta vuokraamaan, kasvavat kayt-
tovastikkeiden nousupaineet entisestadn. Koron ennustetaan asettuvan pitkalla
aikavalilla keskimaarin kahden prosentin tasolle. Kuitenkin todellisuudessa koron
vaihtelut voivat hetkellisesti olla suuriakin.
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7 Johtopaatokset

Uudistuotannon loppuminen tulee haastamaan asumisoikeusyhteisdjen talouden-
pitoa, mika luo painetta kayttovastikkeiden nousulle. Kustannuspaineiden nousu
vaihtelee yhtidkohtaisesti, mutta kokonaisuudessaan kayttovastikkeiden korotuk-
set ndyttavat olevan vaistamattomia. Nousua voidaan kuitenkin hillita ja tasoittaa
erilaisilla yhtiokohtaisilla keinoilla, jotka perustuvat esimerkiksi asuntokannan ikaan
ja muihin ominaisuuksiin. Vaikka kayttovastikkeiden ja vapaarahoitteisten vuokrien
vdlinen ero kaventuu, kayttovastikkeet pysyvat jatkossakin merkittavasti markkina-
vuokratasoa alempana erityisesti paakaupunkiseudulla. Asumisoikeusasumisen ja
vapaarahoitteisen vuokra-asumisen vdlisen hintaeron kehitys korostuu ennemmin-
kin alueiden valilla kuin yhtididen valilla.

Haastatteluissa nousi esille, ettd aso-yhtiot kokevat uudistuotannon lakkaamisen
heikentavan heidan talouttaan ja haastavan tasausjarjestelmaa seka aiheuttavan
ylimaaraisia paineita nostaa kayttovastikkeita. Toisaalta aso-yhtiot kokevat vertai-
luvuokrasaantelyn hankalaksi erityisesti alueilla, joissa asuntokysynta hiipuu. Kui-
tenkin vertailuvuokrasaantely ei ole ongelman aiheuttaja, vaan hiipuvan kysynnan
alueilla kdyttovastikkeiden asettamisen ja niiden tasaamisen ongelmat johtuvat
asuntokysynnan laskusta. Jos aso-asuntojen kayttovastikkeet nousevat yli mark-
kinavuokrien, hiipuu aso-asuntojen kysynta entisestdaan ja kohteen taloudenpito
heikkenee. Kasvavilla alueilla on oletettavaa, ettd aso-asuntojen kysynta on vakaam-
malla pohjalla ja kayttovastikkeet asettuvat alle markkinavuokran. Nain ollen asun-
tomarkkinoiden alueelliset haasteet nakyvat myos asumisoikeusasumisessa.

Asukkaiden nakokulmasta jarjestelman muutokset eivat kohtele asukkaita tasapuo-
lisesti. Tasausjarjestelman hyddyt jakautuvat epdtasaisesti esimerkiksi asumisajan
perusteella, ja uudistuotannon loppuminen katkaisee taman tasausketjun. Nykyisel-
laankin kaikki asumisoikeusasujat eivat hyddy tasausjarjestelmasta samalla tavalla.
Kyselyt osoittavat, ettd asumisoikeusasukkaat arvostavat asumisen pysyvyyttd, ja
vuokra-asuminen ndahdaan vain harvoin houkuttelevana vaihtoehtona. Vaikka asu-
miskustannusten nousu herattaa kritiikkia ja vertailua muihin hallintamuotoihin,
erityisesti vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin, ei ole nahtavissa, etta asukkaat
hakeutuisivat laajamittaisesti muihin asumismuotoihin.
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Uudistuotannon loppumisen myota asumisoikeusjarjestelmaa kohtaavan toimin-
taymparistdmuutoksen yhteydessa on oleellista todeta, ettd asumisoikeusasunto-
kannan riittava kunnossapito on ensiarvoisen tarkeaa. Hyvin hoidettu ja korjattu
rakennuskanta lisaa yksittaisten kohteiden houkuttelevuutta ja edistaa alueiden
elinvoimaisuutta, mika osaltaan ehkaisee segregaatiota. Hyvin ylldpidetyt raken-
nukset sdilyttavat markkina-arvonsa ja ovat houkuttelevia vuokraus- ja myynti-
tarkoituksessa. Rakennuskannan kunnossapidolla on keskeinen merkitys myos
asukkaiden terveyden, hyvinvoinnin ja turvallisuuden kannalta.

Korjausrakentamisesta tinkiminen ei ole taloudellisesti eika yhteiskunnallisesti kes-
tavaa, vaikka rahoitukseen liittyvat kustannuspaineet ovat merkittavia. Uudistuo-
tannon loppumisen seurauksena syntyvassa haastavassa tilanteessa on tarkeaa olla
heikentamatta perusparannuslainoituksen ehtoja. Heikennykset voisivat synnyttaa
negatiivisen kehan, jossa asumisoikeusasumisen asuntopoliittiset tavoitteet ja julki-
sen talouden vahvistamiseen tahtdaavat toimet vaarantuvat.
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8 Uudistuotannon lopettaminen ja ikuiset
rajoitukset — mahdolliset ratkaisut

Tassa luvussa tarkastellaan virkamiesten esiin nostamia ehdotuksia asumisoikeusjar-
jestelmaa korjaavista toimenpiteista. Naiden toimenpiteiden tavoitteena on varmis-
taa asumisoikeusjarjestelman kaikkien osien vakaus ja hallita pysyvien rajoitusten
aiheuttamia haasteita tilanteessa, jossa kustannuksia ei voida enda tasata hyddyn-
tden uusia kohteita.

Asumisoikeusasumiseen ja -jarjestelmaan liittyy erityispiirteitd, jotka on otettava
huomioon muutosehdotusten arvioinnissa. Ensinnakin asukkailta perittavien kayt-
tovastikkeiden on maardaydyttava omakustannusperiaatteella, eikd ne saa ylittaa
kayttdéarvoltaan saman veroisen samalla sijainnilla olevan vapaarahoitteisen vuok-
ra-asunnon vuokraa. Toiseksi valtion tukemasta asumisoikeusasunnosta perittavaa
kayttovastiketta voidaan tasausjarjestelman kautta kayttaa seka sen asumisoi-
keustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd saman omistajan muiden asumisoikeustalo-
jen menojen kattamiseen. Nain ollen takapainotteisella lainan lyhennysohjelmalla
rakennettuja uusia asumisoikeustaloja on hyddynnetty vanhempien kohteiden
perusparannuskustannusten tasaamisessa. Yksi merkittava tekija, joka vaikuttaa
asumisoikeuskohteiden rahoitukseen ja jarjestelman muutosmahdollisuuksiin on
korkotukilainoitukseen liittyvat rajoitteet. Asumisoikeuskohteiden rajoitukset ovat
ikuisia, minka vuoksi asumisoikeustalot eivat kelpaa lainojen vakuudeksi. Uudistuo-
tannon loppuminen lisaa painetta kayttdvastikkeiden nousulle luvussa 6 kuvatulla
tavalla. Esityksia arvioitaessa onkin huomioitava muutosten vaikutus kayttovastik-
keen nousupaineiden hillinnassa.

Politiikkaehdotusten arvioinneissa on myds otettava huomioon se, ettda Suomen
julkinen talous on ajautunut alati pahenevaan kriisiin. Julkisen talouden heikko
tilanne seka rajoittaa mahdollisuuksia kohdentaa julkisia varoja eri tavoitteiden saa-
vuttamiseen etta vaatii rahoitusmekanismien kriittista tarkastelua. Asumisoikeus-
jarjestelman osalta keskeinen kysymys on asumisoikeustalojen arvoon ja lainojen
takaukseen liittyvat riski valtion taseessa. Asumisoikeustaloihin liittyvat valtion
laina- ja takausvastuut ovat talla hetkella noin 5,4 miljardia euroa. Vastuut nousevat
vield noin 6 miljardiin, kun nyt vireilld olevat aso-hankkeet etenevat, minka jalkeen
maara kaantyy laskuun.
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Arvioinnissa otetaan huomioon myds asumisoikeusasunnoilla tavoiteltavien
asunto- ja laajemmin yhteiskuntapoliittisten tavoitteiden saavuttamisen turvaami-
nen. Asumisoikeusasunnoille asetetaan lukuisa maara erilaisia tavoitteita. Brothe-
rus ja Kuronen (2024) raportoivat kymmenen tavoitetta, joita eri toimijat asettavat
asumisoikeusasunnoille. Julkisen talouden kriisi pakottaa kohdistamaan julkisten
varojen kayton vain keskeisempiin yhteiskuntapoliittisiin tavoitteisiin. Vaikka kaikille
tavoitteille on varmasti oma perusteensa, tassa politiikka-arviossa huomio kiinnite-
taan valitun toimenpiteen vaikutukseen asuntoalueiden segregaatioon. Segregaa-
tion riski on lisddntyneen maahanmuuton ja sosiaaliturvan leikkausten seurauksena
kasvanut. Asumisoikeusasunnoilla voidaan vaikuttaa keskituloisten asuntojen sijain-
tiin, joten se on ara-vuokra-asuntoja taydentdva segregaation hallinnan valine.

Taman selvityksen asukasvaikutuksia kuvaavassa osiossa ilmenee, ettd asukkaista 86
prosenttia pitda asunnon pysyvyytta erittdin tarkeana tai tarkedna. Onkin ilmeista,
etta asukkaille asumisen pysyvyys on keskeiseksi koettu peruste sijoittaa myos
omaa padomaa asumisoikeusasuntoon vuokra-asumisen sijaan. Tdma on otet-

tava huomioon arvioitaessa esitysten vaikutusta tulevaan asumisoikeusasuntojen
kysyntaan.

Arvioitavista ehdotuksista useimmat koskevat jarjestelman kehittamista tilanteessa,
jossa asumisoikeustalossa ainakin yhden huoneiston hallintaperuste on asumisoi-
keus. Asukkaiden asumisoikeussopimuksista luopumisen tulee perustua vapaaeh-
toisuuteen, joten kohteita voidaan vapauttaa rajoituksista suoraviivaisesti vain, jos
yhtakaan asumisoikeussopimusta kohteessa ei ole enaa jaljella. Ehdotukset, joissa
asumisoikeusasukkaita ei enaa ole talossa yhtdkaan jaljelld, ovatkin erikoistapaus, ja
ne eivat vastaa samaan haasteeseen kuin asumisoikeusmallin kehittamiseen liitty-
vat ehdotukset.

8.1 Uusien aso-sopimusten uudet ehdot

Arvioitava toimenpide: Uusien asumisoikeussopimuksien tekeminen jatkossa
olemassa olevissa asumisoikeustaloissa siten, etta niissa otettaisiin huomioon
vajaakayttotilanteet.

Nakokulmia: Asukkaiden nakokulmasta erilaisten sopimusten tekeminen samaan
taloon eri perusteilla asettaisi asukkaat keskendan eri asemaan. Uusien sopimusten
heikommat ehdot olemassa oleviin verrattuna heikentaisi kannustimia hakeutua
asumisoikeusjarjestelman sisalla tarkoituksenmukaisiin asuntoihin. Talla olisi nega-
tiivinen vaikutus asukkaiden hyvinvointiin.
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Uudet sopimukset loisivat uuden aso-jarjestelman, ja yhdessa aso-talossa olisi sisal-
[6ltaan erilaisia sopimuksia. Jo olemassa olevia sopimuksia koskisivat pysyvat rajoit-
teet. Todennakdisesti asumisoikeustaloille ei syntyisi vakuusarvoa, vaikka osaan
asunnoista sovellettaisiin uudenlaisia sopimuksia. Tilanne muuttuisi merkittavalla
tavalla vasta, kun kaikkia asuntoja koskisi uudet sopimukset.

Uudenlaisilla asumisoikeussopimuksilla tuskin olisi valitonta vaikutusta segregaa-
tioon. Uudet sopimukset olemassa oleviin taloihin kuitenkin heikentaisivat asumis-
oikeusasuntojen kysyntaa, mika itsessaan lisdisi vajaakayttoa ja lisdisi entisestaan
korotuspainetta kayttovastikkeeseen. Potentiaalisesti tama muodostaisi ajan oloon
huonon kehityskulun, jossa asumisoikeusmaksun tasoa koskevat taloudelliset ja
oikeudelliset rajoitteet tekisivat talouden kestavan hoidon hyvin vaikeaksi.

Koska ehdotettu toimenpide ei ratkaise pysyvien rajoitusten ongelmaa, vaan sen
sijaan kasvattaisi kdyttovastikkeen nousupaineita, se ei siten mydskaan tarjoa kei-
noa vastata nyt kasilla olevan uudistuotannon lopettamisen asettamiin haasteisiin.

8.2  Asuntojen lunastaminen

Arvioitava toimenpide: Asumisoikeusasuntoja voitaisiin tarjota ensisijaisesti asuk-
kaille lunastettaviksi, ja lunastamisessa voitaisiin ottaa huomioon asumisen kesto,
esimerkiksi hyvityksena asumisvuosien mukaan. Asumisoikeuden haltijat, jotka
eivat halua lunastaa asuntoa, on otettava huomioon. He jatkavat sopimuksiaan ja
heidan asemansa tulee sdilya kohtuullisena. Talo muuttuisi asunto-osakeyhtioksi,
jolloin sen hallinnointiin liittyvat kysymykset erilaisin hallintamuodoin hallittujen
asuntojen kesken olisi selvitettdva ja otettava huomioon lainsdddanndssa.

Nédkokulmia: Asuntojen lunastamisen pitaa perustuslain takaaman omaisuuden
suojan vuoksi perustua vapaaehtoisuuteen. Kaikilla asukkailla ei ole mahdollisuutta
tai halukkuutta lunastukseen. Tasta seuraa, etta alun perin asumisoikeustaloista syn-
tyisi hybriditaloja, jossa asuntojen hallintaperusteita olisi useita. Asumisoikeuden
haltioiden asema pitaisi hybriditalossa luonnollisesti ottaa huomioon. Jarjestelyyn
liittyisikin oikeudellisia, hallinnollisia ja lopulta myds taloudellisia riskeja, mika las-
kisi lunastuksen suorittavalle asukkaalle hyvaksyttavaa lunastushintaa. Tama pahen-
taisi valikoitumisongelmaa, koska asumisoikeusyhteisojen kannalta hyvaksyttava
lunastushinta olisi mahdollista saavuttaa ainoastaan kaikkein parhaimmilla asunto-
alueilla, joihin kohdistuisi suurin kysynta.
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Koska asumisoikeusasujien edut pitdisi turvata, esimerkiksi kdyttovastikkeen pitaisi
pysya kdypaa vuokratasoa alempana, hybriditaloon pitéisi edelleen kohdistaa tuki-
toimenpiteita. Taman seurauksena julkisen sektorin suorat ja epasuorat tukimenot
eivat merkittavasti pienenisi ja alun perinkaan halutuimmilla asuntoalueilla sijait-
seviin asumisoikeustaloihin ei ole kohdistunut merkittavaa riskia valtion taseessa.
Vaikka asumisoikeusasunnot eivat halutuilla asuinalueilla ole tehokkain tapa hillita
segregaatiota, olemassa olevan kannan valikoitunut purkautuminen lunastusten
kautta haastaa jarjestelman taloutta tilanteessa, jossa tasaus uudistuotannon avulla
ei ole endaa mahdollinen.

Kokonaisarviona asumisoikeusasuntojen lunastamisen mahdollistaminen aso-asuk-
kaille ei ratkaise asumisoikeusjarjestelmaan liittyvia rakenteellisia ongelmia eika
my0dskaadn ole toimenpide, jonka avulla taattaisiin aso-jarjestelman vakaus uudis-
tuotannon lopettamisen haastaessa kestavaa taloudenpitoa. Lisaksi kysynnan omis-
tusasuntoihin asumisoikeustalossa voi ennakoida olevan vahaista.

8.3  Asuntojen hallintamuodon muuttaminen aso-
sopimuksista irtaantuneessa kiinteistossa

Arvioitava toimenpide: Jos aso-asukkaita ei ole asumisoikeustalossa jaljell3, talo
voitaisiin vapauttaa aso-rajoituksista, ja muuttaa asunto-osakeyhtidiksi tai ilman
valtion tukea toimivaksi vapaarahoitteiseksi asumisoikeustaloksi. Vaihtoehtoisesti se
voitaisiin lainoittaa uudelleen ara-vuokra- tai osaomistusasunnoiksi.

Nadkokulmia: Tama ehdotus koskee erikoistilannetta, jossa asumisoikeustalossa ei
ole enda jaljella ainoatakaan asumisoikeusasuntoa.

Koska asumisoikeudesta luopumisen pitaa perustua vapaaehtoisuuteen, aso-asuk-
kaista kokonaan tyhjentyneet asumisoikeustalot sijaitsevat varsin todenndkdisesti
asuntoalueella, jonka houkuttelevuus on heikentynyt merkittavasti. Tallaisilla alu-
eilla asuntojen muuttaminen omistukseen perustuvaksi asunto-osakeyhtioksi tus-
kin onnistuu.

Vapaarahoitteinen asumisoikeus on nykyisenkin aso-lain tunnistama hallintamuoto.
Asuntosijoittajalle on tarjolla monia omistus- ja vuokra-asumiseen perustuvia sijoi-
tusvaihtoehtoja. Jotta vapaarahoitteinen aso yleistyisi pitdisi sen tuottojen olla
hallinnointikustannukset ja riskit huomioon ottaen kilpailukykyisia ndaiden vaihto-
ehtojen kanssa. Vapaarahoitteisten asumisoikeusasuntojen jaaminen taysin margi-
naaliseksi malliksi osoittaa, ettd se ei ole lapaissyt markkinatestia.
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Asumisoikeusasukkaiden hylkaaman asumisoikeustalon lainoittaminen uudel-
leen tuetuksi ara-vuokra-asunnoksi voisi sen sijaan olla mahdollista, mikali tukie-
lementtien avulla vuokrataso onnistutaan painamaan riittavan alas vastaamaan
ara-vuokra-asunnossa tyypillisesti asuvien maksukykya. Asumistukileikkausten ja
muun sosiaaliturvan heikentyessa erittdin edullisten asuntojen kysynta on poten-
tiaalisesti kasvussa. Asukkaille tarkean asumisen pysyvyyden nakokulmasta tyh-
jentyneen asumisoikeustalon muuttamista ara-vuokrataloksi voi pitda oikean
suuntaisena toimenpiteena. Lisaksi valtion taseriskia voidaan periaatteessa pystya
rajaamaan asumisoikeustalon hallintaperusteen muuttamisella. Tama on kuitenkin
riippuvainen seikoista, joiden takia talossa ei ole enda yhtaan aso-asukasta ja par-
haimmillaankin vaikutus on vahainen. Pitda kuitenkin huomata, etta asuntoalueen
tuloperusteinen segregoitumisriski kasvaa, koska asumisoikeustalot todennakai-
sesti tyhjenevat asumisoikeusasukkaista asuntoalueilla, jossa asukkaiden tulotaso
on jo valmiiksi matala.

8.4 Vuokrasopimusmalli

Arvioitava toimenpide: Uusia pysyvia asumisoikeussopimuksia ei enda tehtaisi,
vaan niiden sijasta tehtaisiin vuokrasopimuksia, tai asuntoja voitaisiin tarjota asuk-
kaiden lisaksi myytavaksi markkinoille.

Nakokulmia: Vuokraaminen on mahdollinen nykylainsaddanndssa, jos asunnolle ei
ole kysyntaa asumisoikeusasuntona. Lain mukaan asumisoikeustalon asuinhuoneis-
toja on kuitenkin ensisijaisesti kdytettava asumisoikeuden haltijoiden asuntoina,
mutta asuinhuoneistoja saadaan toissijaisesti kayttaa vuokralaisten asuntoina, jos
asumisoikeuden haltijoita ei saada. Asumisoikeustalon asuinhuoneistoa on aina tar-
jottava asumisoikeusasunnoksi ennen vuokra-asunnoksi tarjoamista.

Esitys vuokraamisen ensisijaisuudesta muuttaisi perusteellisesti asumisoikeusta-
lossa olevien asuntojen hallintamuodon maarittelyn. Asumisoikeuteen sovellet-
tavan perustuslaillisen omaisuussuojan vuoksi menettely voisi koskea vain uusia
sopimuksia, joita tehtaisiin asumisoikeustalossa vapaaehtoisesti vapautuneisiin
asuntoihin.

Vuokrasopimusten lisddntymisen myota asukkaiden vaihtuvuus todennakoisesti
lisddntyisi. Asunnon vuokraaminen markkinoilla matalan tulotason asuntoalueilla
todenndkoisesti myos laskisi asunnoissa asuvien tulotasoa, ja pahentaisi nailla alu-
eilla tuloista johtuvaa segregaatiota. Hyvatuloisilla asuntoalueilla vastaavaa ongel-
maa ei kohdattaisi. Vuokramallia tulisikin soveltaa ensisijaisesti keskimaaraista
hyvatuloisemmilla alueilla.
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Asuntojen myyntiin liittyy aiemmin luvussa 8.2 kasitellyt ongelmat. Sijoittajille myy-
tdessa pitaisi kysynnan takaamiseksi liséksi varmistaa riittdvan tuoton mahdollisuus,
mika on lahtotilanteessa pysyvien rajoitusten alaisessa asuintalossa haasteellista.

Asuntojen vuokraaminen asumisoikeustalosta markkinahintaan hyvatuloisilla alu-
eilla voisi ajan oloon vahentda aso-asuntoja alueilla, joilla ne eivat ole tehokkain
tapa ehkaista segregaatiota ilman, etta talouden kestava hoitaminen vaarantuisi.
Rajoituksista vapautumisessa menisi kuitenkin halutuilla alueilla hyvin kauan eika
tama vahentaisi toteutuessaankaan merkittavasti valtion taseriskia.

8.5 Realisointimalli

Arvioitava toimenpide: Lakimuutoksella mahdollistettaisiin rajoituksista vapautu-
minen realisointitilanteissa (tai rajoitusten poisto muissa erityistilanteissa), jolloin
talot saattaisivat sopia vakuuksiksi.

Nédkokulmia: Viime hallituskaudella perustuslakivaliokunta arvioi lakiesitystd, jonka
mukaan olisi mahdollista vapauttaa asumisoikeustalo lain mukaisista kaytto- ja
luovutusrajoituksista, jos kysynnan puutteen vuoksi asumisoikeuden haltijoita on
kolmasosassa tai alle kolmasosassa talon huoneistoista. Rajoitusten poistumisen jal-
keen asumisoikeustalo olisi ollut mahdollista muuttaa vuokrataloksi. Perustuslakiva-
liokunnan mukaan asumisoikeusasuntojen vajaakdyton merkitys ei kuitenkaan ole
asumisoikeusyhteisdjen toiminnan kannalta ainakaan toistaiseksi niin merkittava,
ettd niiden toiminta muodostuisi taloudellisesti mahdottomaksi, vaikka asumis-
oikeustaloja ei vapautettaisikaan rajoituksista. Tahan perustuen valiokunta linjasi,
ettd tallainen ennakoiva varautuminen ongelmaan, joka ei ole vield karjistynyt asu-
misoikeusyhteisdjen toimintaedellytyksia uhkaavaksi, ei taytd omaisuudensuo-

jan rajoitukselle ja perusteltujen odotusten suojalle asetettavaa oikeasuhtaisuuden
vaatimusta.

Arvioitava toimenpide esittaa rajoituksista vapautumista realisointilanteessa eli kay-
tannossa tilanteessa, jossa asumisoikeusosakeyhtio asetetaan konkurssiin.

Konkurssitilanteen osalta on esitetty oikeudellinen arvio (Mdenpag, 2024), minka
mukaan tietyin edellytyksin olisi mahdollista vapauttaa asumisoikeustalo rajoi-
tuksista. Maenpaa (2024) kuitenkin huomauttaa, etta menettely koskee vain tilan-
teita, joissa maksukyvyttémyys muodostuisi asumisturvan toteuttamista vakavasti
uhkaaviksi tai tekisivat ne mahdottomiksi, vaikka kaytettavissa on asumisoikeuslain
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mukaiset menettelyt, joilla maksukyvyttomyystilanteisiin on erikseen varauduttu®.
Luovutus- ja kdyttorajoituksista vapauttamista voidaan tallaisessa tilanteessa asu-
misoikeuden haltijan perusoikeussuojan kannalta perustella my6s julkiselle vallalle
kuuluvalla tehtavalla edistaa jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoi-
mista jarjestamista.

Edella esitetyissa puitteissa rajoituksista luopuminen tarjoaisi mahdollisuuden
sopeutua tilanteessa, jossa konkurssien uhka olisi todellinen. My6s valtion rahoitus-
riski vahenisi, koska asumisoikeustaloille tulisi todennakoisesti vakuusarvo. Tama
olisi itsessdaan arvokasta aso-jdrjestelman toimivuuden kannalta. Nama positiiviset
kehityskulut saavutettaisiin ilman negatiivista vaikutusta segregaatioon. Oikeudel-
lisen arvion reunaehdot ovat kuitenkin siina maarin tiukat, etta niiden toteutumi-
sen todennakdisyys ei kuitenkaan merkittavasti kasva uudistuotannon loppumisen
seurauksena.

8.6 Kohdennusmalli

Arvioitava toimenpide: Aso-asuntoja koskee alle 55-vuotiaiden asuntoon muut-
tavien osalta varallisuusraja. Jotta aso-asumiseen liittyva julkinen tuki kohdentuisi
mahdollisimman tehokkaasti, on esitetty, etta varallisuusrajan lisaksi olisi syyta har-
kita tulorajaa.

Ndkokulmia: Ara-vuokra-asuntojen uusia asukkaita ja asuntojen vaihtajia koske-
neet euromaaraiset tulorajat ehtivat olla paakaupunkiseudulla voimassa runsaan
vuoden ajan, kunnes ne lakkautettiin vuoden 2018 alussa. Tulorajat tekivat paluun
vuoden 2025 alussa.

Asukkaille kohdistetut asumistuet kohdentavat julkisen tuen tehokkaimmin sita tar-
vitseville. Julkisesti tuetun asuntorakentamisen keskeinen peruste on segregaation
ehkaisy, koska julkisella vallalla on tuotantotukien avulla mahdollisuus kohdistaa
asuntoja tietylle asuntoalueelle. Arvio tulorajoista keskittyy ennen kaikkea pohdin-
taan julkisen varojen tehokkaan kohdentumisen ja alueiden segregoitumiskehityk-
sen ehkaisyyn.

4 ASO-lain 865§:“Asumisoikeustalo ja sen omistavan yhtién osake saadaan taman lain
estamattd myyda noudattaen, mita konkurssilaissa (120/2004) tai ulosottokaaressa
(705/2007) saadetaan”. Lisaksi ostajalle asetetaan velvollisuuksia: “Kun asumisoikeus-
talon omistaja tai osakkeen omistaja on 1 momentissa tarkoitetulla tavalla vaihtunut,
ostajan on viipymatta huolehdittava siita, etta se tayttaa omistajuudelle 4-6 §:ssd saa-
detyt vaatimukset.”
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Naiden kahden tavoitteen valilla on potentiaalinen ristiriita. Yhtaalta julkista tukea
ei ole tarkoituksenmukaista kohdentaa keskituloisille, joiden on mahdollista rahoit-
taa asumisensa markkinaehtoisesti. Toisaalta tuen kohdentaminen pelkdstaan hyvin
pienituloisille lisaa potentiaalisesti asuntoalueiden segregaatiota, jos tuetut asun-
not muodostavat merkittdvan osan alueen asuntokannasta.

Ara-vuokra-asunnoissa asuu keskimaarin pienituloisia henkildita. Rakentamalla
tuettuja vuokra-asuntoja korkean asuntojen hintatason alueille, voidaan ehkaista
tulotasosta seuraavaa segregaatiota. Aso-asunnoissa asuvien tulotaso on kokonais-
tarkastelussa selvasti ara-asunnoissa asuvia korkeampi asettuen omistusasujien ja
vapaarahoitteisessa vuokra-asunnossa asuvien tulotason valiin (Lahtinen ym. 2024).
Tama korostuu erityisesti keskimadraista pienituloisemmilla alueilla. Brotheruksen ja
Kurosen (2024) tarkastelussa ilmenee aso-asukkaiden tuloprofiilien merkittavat erot
Helsingissa keskimaarin hyvatuloisen Jatkasaaren kaupunginosan ja pienituloisem-
man Myllypuron valilla.> Jatkasaaressa aso-asukkaiden tulot ovat varsin identtiset
vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuvien kanssa, ja selvasti ara-vuokra-asun-
nossa asuvia paremmat. Myllypurossa aso-asukkaiden tulot vertautuvat lIahinna
omistusasujiin ja ovat vuokra-asunnossa (vapaarahoitteinen tai ara) asuvia selvasti
paremmat.

Riippumatta asuntoalueen keskimaaraisesta tulotasosta, aso-asujien tulot ylittavat
selvasti ara-vuokra-asunnoissa asuvien tulot.® Hyvatuloisilla alueilla segregaatiota
pystytdan julkisella tuella tehokkaammin estamaan ara-vuokra-asunnoilla. Pienitu-
loisella alueella, jolla omistusasuntojen kysynta on ldhtokohtaisesti heikko, asumis-
oikeusasunnot ovat sen sijaan mahdollinen véline segregaation ehkaisyssa.

Vaikka tulorajat madritelmallisesti kohdistaisivat tuotantotuen tuen tarpeessa ole-
ville pienituloisille, tulorajojen asettaminen asumisoikeusasuntoihin toimisi segre-
gaation ehkaisyvaikutusta heikentavasti. Hyvatuloisella alueella tehokkaampi
vaikutus saavutetaan kaavoittamalla ara-vuokra-asuntoja kuin asumisoikeusmak-
sun myota vaajaamatta keskituloisille suunnattuja asumisoikeusasuntoja. Lisaksi
uudistuotannon lopettaminen synnyttaa paineen kayttdvastikkeen nousuun,
milla on aso-asuntojen kysyntaa heikentava vaikutus, jota tulorajat entisestaan
voimistaisivat.

5 Tulotasojen erojen lisdksi ulkomailla syntyneiden osuudet poikkeavat
6  Aso-asunnoissa asuu myds tyypillisesti vdhemman ulkomailla syntyneita.
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Varallisuusrajan ikarajaa saattaisi sen sijaan olla kohdentamisen tehostamiseksi
mahdollista nostaa nykyisestd 55 vuodesta. Uuden ikdrajan asettaminen saattaa
kuitenkin muuttaa merkittavastikin asukasrakennetta. Vaikka ikarajan nostolla tus-
kin olisi merkittavaa negatiivista vaikutusta segregaatioon, uuden ikdrajan maaritte-
lyn pohjaksi pitdisi arvioida ikdarajojen asukasvaikutuksia huolellisesti erikseen.

Kokonaisarviona voidaan todeta, etta tulorajat sopivat aso-asuntoihin ylipdataan
huonosti ja erityisen huonosti tilanteessa, jossa aso-asuntojen kysynta uudistuotan-
non lopettamisen seurauksena heikkenee.

8.7 Muutosehdotusten kokonaisarvio

Pysyvat rajoitukset ja niiden vaikutukset vakuusarvoon ovat jarjestelméatason
ongelma asumisoikeusasunnoissa. Ongelman ratkaisua vaikeuttaa, ettd omai-
suuden suojaa nauttiva pysyva asumisoikeus on samaan aikaan seka merkittavin
pysyva rajoitus etta keskeinen syy asukkaiden hakeutua asumisoikeusasuntoon.
Asumisoikeusasuntojen pysyvien rajoitusten luoman haasteen ratkaiseminen ei
onnistukaan nopeasti. Asumisoikeusasunnot ovat osa suomalaista tuettua asunto-
markkinaa viela pitkdaan, vaikka uudistuotantoon ei enda palattaisikaan.

Mikali arvioinnissa esitetylla tavalla ikuisen asumisoikeuden voisi kuitenkin tietyin
reunaehdoin haastaa maksukyvyttomyystilanteessa, mahdollistaisi se asuntojen
kayton vakuutena ja siten vahentaa rahoituksen riippuvuutta julkisen vallan paatok-
sistd. Koska tulkinta koskisi poikkeustilannetta, asukkaille tarkea asumisen pysyvyys
ei kuitenkaan yleisesti vaarantuisi. Laajempana kriittisena kysymyksena asukkaiden
kannalta on kuitenkin pysyvasti ja merkittavasti tappiollisten kohteiden aiheuttama
taloudellinen rasitus, joka voisi purkautua vasta maksukyvyttomyystilanteessa.

Merkittavin valiton positiivinen vaikutus julkiseen talouteen saavutettaisiin maksu-
kyvyttomyyteen liittyvaan realisointimahdollisuuksien laajentamisella. Tahan liittyy
toistaiseksi oikeudellinen epavarmuus. Vapautuvien asumisoikeusasuntojen muut-
taminen vapaarahoitteisiksi vuokra-asunnoiksi keskimaaraista parempi tuloisilla
alueilla olisi mahdollinen vaihtoehto ilman etta segregaation ehkaisy vaarantuisi.
Muutosprosessi olisi kuitenkin hidas, ja vaikutus valtion taseriskiin vahdinen. Mui-
den esitysten vaikutukset julkiseen talouteen olisivat vahaisia.
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9 Yhteenveto

Tassa hankkeessa on selvitetty asumisoikeusasuntojen uudistuotannon lakkaa-
misen vaikutuksia kayttovastikkeiden tasausjarjestelmaan ja asukkailta peritta-
viin kayttovastikkeisiin. Laskelmat osoittavat, etta lyhyella aikavalilla vastikkeiden
nousu jatkaa melko tarkasti olemassa olevaa trendia. Kuitenkin laskelmien mukaan
2030-luvulla kayttovastikkeiden nousupaineet kiihtyvat. Kiihtyminen ajoittuu
tyypillisesti siihen kohtaan, kun korjauskustannusten nousupaineet kasvavat
merkittavasti.

Tilanne vaihtelee yhtiokohtaisesti, mutta nousua voidaan kuitenkin hillita ja tasoit-
taa erilaisilla yhtiokohtaisilla keinoilla, jotka perustuvat esimerkiksi asuntokannan
ikaan ja muihin ominaisuuksiin. Vaikka kayttovastikkeiden ja vapaarahoitteisten
vuokrien valinen ero kaventuu, kayttdvastikkeet pysyvat jatkossakin merkittavasti
markkinavuokratasoa alempana erityisesti padkaupunkiseudulla.

Nykyisten asukkaiden nakdkulmasta uudistuotannon loppumisen vaikutukset ovat
lyhyella aikavalilla todennakoisesti vahaisia, ja ne liittyvat ennen kaikkea huoleen
oman asumisen jatkuvuudesta. Asumisoikeusasumisen pysyvyys verrattuna vuok-
ra-asumiseen on ollut asukkaille tarkeimpia syita hakeutua aso-asuntoon. Asukasky-
selyn vastaajista 86 prosenttia piti pysyvyytta erittdin tarkeana tai tarkeana tekijana.
Muutokset jarjestelmdan voivat heikentda asukkaan ndakékulmasta asumisen pysy-
vyyttd, mika selittdd herannytta huolta oman asumisen jatkumisesta. Tama voi my0s
johtaa kysynnan heikkenemiseen.

Pidemmalla aikavalilla jarjestelman muutokset voivat vaikuttaa asukasrakentee-
seen, silla aso-asumisen houkuttelevuuden vaheneminen vaikuttaisi todennakaoi-
sesti eniten niiden asukkaiden valintoihin, joilla on taloudellinen mahdollisuus
vaihtaa esimerkiksi omistusasumiseen.

Tassa hankkeessa arvioitiin myos ehdotuksia toimenpiteistd, joiden avulla pyritaan
hallitsemaan pysyvien rajoitusten aiheuttamia haasteita tilanteessa, jossa kustan-
nuksia ei voida enaa jatkossa tasata hyddyntden uusia kohteita. Ongelman ratkai-
sua vaikeuttaa, etta omaisuuden suojaa nauttiva pysyva asumisoikeus on samaan
aikaan seka merkittavin pysyva rajoitus etta keskeinen syy asukkaiden hakeu-

tua asumisoikeusasuntoon. Asumisoikeusasuntojen pysyvien rajoitusten luoman
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haasteen ratkaiseminen ei onnistukaan nopeasti. Potentiaalisin ehdotus liittyy rajoi-
tuksista vapautumisen mahdollisuuteen realisointitilanteissa, jolloin asumisoikeus-
talot saattaisivat sopia vakuuksiksi.

Julkisen talouden kriittinen tilanne velvoittaa pohtimaan julkisten varojen teho-
kasta kohdentamista. Nopeita ja merkittavia ratkaisuja julkisen tuen kohdentamisen
tehostamiseksi ilman asuntopoliittisten tavoitteiden vaarantumista on vaikea l0ytaa
asumisoikeusjarjestelmasta. Taman vuoksi onkin tarkeata, etta asuntopolitiikalle ei
pitdisi asettaa uusia tavoitteita, vaan kohdistaa niukat resurssit kaikkein olennaisim-
pien tavoitteiden, kuten segregaation ehkaisyn, saavuttamiseen.
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Liitteet

Liite 1. Asumisoikeusyhteisot

ASO-yhtid

Asuntosaation
Asumisoikeus Oy

TA-Asumisoikeus Oy

Varsinais-Suomen
Asumisoikeus Oy
(VASO)

AVAIN Asumisoikeus
Oy

Helsingin
Asumisoikeus Oy
(HASO)

Asuntojen
lukumaara

17 196

16 390

8970

8716

7109

Osuus
asuntokannasta

26,8

25,5

14,0

13,6

11
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Ensimmainen
kohde
valmistunut

1991

1993

1992

1992

1993

65

Viimeinen
kohde
valmistunut

2024

2026

2025

2024

2025

Sijainnit

Espoo, Helsinki, Hyvinkda, Hameenlinna, Imatra,
Joensuu, Jyvaskyla, Jarvenpaad, Kerava, Kirkkonummi,
Kotka, Kouvola, Kuopio, Lahti, Lappeenranta, Lohja,
Mantsald, Nokia, Nurmijarvi, Oulu, Porvoo, Raisio,
Riihimaki, Rovaniemi, Salo, Siilinjarvi, Sipoo, Tampere,
Tuusula, Vantaa, Vihti

Espoo, Hattula, Helsinki, Hollola, Hyvinkda, Himeenlinna,
Joensuu, Jyvaskyld, Jarvenpad, Kaarina, Kangasala,
Kempele, Kerava, Kirkkonummi, Kuopio, Lahti,
Lappeenranta, Laukaa, Lempaald, Lieto, Lohja, Naantali,
Nokia, Nurmijarvi, Oulu, Pirkkala, Porvoo, Raisio,
Riihimaki, Rovaniemi, Salo, Siilinjarvi, Sipoo, Tampere,
Turku, Tuusula, Vantaa, Vihti, YI6jarvi

Turku, Raisio, Kaarina, Naantali, Lieto

Tampere, Nurmijarvi, Helsinki, Tuusula, Lahti,
Kirkkonummi, Hyvinkaa

Helsinki



ASO-yhtid

YH-Asumisoikeus
Lansi Oy

KAS asumisoikeus Oy

Varttuneiden
Asumisoikeusyhdistys
Jaso

Asoasunnot Yrjo ja
Hanna

Mangrove
Asumisoikeus Oy

Oy Vaasan
Asumisoikeus - Vasa
Bostadsratt Ab

Mikkelin
Asumisoikeus Oy

Avo-Asumisoikeus Oy

ES-Laatuasumisoikeus
Oy

Helsingin Seudun
Asumisoikeus (HELAS)
Siilinjarven
Asumisoikeus Oy

Kanta-Suomen
Asumisoikeusyhdistys

Asuntojen
lukumaara

3 361

405

390

319

244

241

240

150
138

127

103

72

Osuus
asuntokannasta

52

0,6

0,6

0,5

04

04

04

0,2
0,2

0,2

0,2

0,1
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Ensimmainen
kohde
valmistunut

1992

2010

2015

2022

2022

1996

1992

2003
1998

1997

1997

1998

66

Viimeinen
kohde
valmistunut

2012

2013

2021

2024

2025

2001

2000

20M
2021

2000

2025

2012

Sijainnit

Kangasala, Lempaald, Nokia, Pirkkala, Tampere, YI6jarvi,
Kaarina, Lieto, Naantali, Raisio, Turku

Vantaa, Kuopio, Helsinki, Hyvinkaa, Espoo
Jyvaskyld, Laukaa
Helsinki, Vantaa, Tuusula, Kerava, Jyvaskyla

Tampere, Kangasala, Kaarina, Turku, Pirkkala, Helsinki

Vaasa

Mikkeli

Tampere, Yl6jarvi, Kangasala

Kouvola, Helsinki

Helsinki, Espoo, Vantaa, Vihti

Siilinjarvi

Kirkkonummi, Kerava, Tuusula



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2025:19

ASO-yhtio Asuntojen Osuus Ensimmadinen Viimeinen Sijainnit

lukumaara asuntokannasta  kohde kohde

valmistunut valmistunut

Asumisoikeusyhdistys 42 0,1 2014 2015 Helsinki
Suomen Omakoti
Jyvaskylan Seudun 26 0,0 1998 2000 Jyvaskyla
Asumisoikeusyhdistys
YHTEENSA 64 239
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