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Asumisoikeusjirjestelma luotiin 1990-luvun alussa monipuolistamaan suomalaisten
asumismahdollisuuksia. Jarjestelm&a on uusittu vuosien varrella, mutta jérjestelméan
arviointia sen riskien jakautumisen nédkdkulmasta ei ole tehty. Taima selvitys vastaa
siihen tarpeeseen.

Selvityksessd tarkastellaan ja arvioidaan asumisoikeusjdrjestelmén riskien jakautu-
mista eri toimijoiden (asukas, omistajayhteiso, valtio) kesken. Asumisoikeusmaksun
maksettuaan asukas saa elinikdisen asumisoikeuden asuntoonsa. Asukkaat arvos-
tavat jdrjestelméssd juuri asumisturvaa ja mahdollisuutta suurempiin muutoksiin
kuin vuokra-asunnossa, mahdollisuutta tehd&d asunnosta omanlaisensa, pysyva koti.
Asumiskustannukset ovat tdrkedssa asemassa, kun asukas valitsee asumismuotoa ja
asuntoa. Asumiskustannusten taso on myds avaintekijd koko jdrjestelmén kilpailu-
kyvyn kannalta.

Asumisoikeuden haltija maksaa asumisoikeudestaan 15 prosentin asumisoikeus-
maksun ja kantaa oman pddoman ehtoisen sijoituksen sijoittajariskin, vaikka hédnelld
ei ole pddtosvaltaa omistajayhtiossd. Loppuosan talojen rahoituksesta kattaa valtion
takaama korkotukilaina. Omistajayhtiotd puolestaan rasittaa asukkaan lunastusoi-
keus, koska omistajayhtié on velvollinen lunastamaan asumisoikeuden pois muut-
tavalta. Iso omistajayhtid tasaa yksittdisten talojen riskejd, mutta vie padtoksenteon
kauas asukkaan ulottumattomiin. Jarjestelméan riskeja lisdd talojen vanheneminen
ja korjausvelan kasvu. Suuri osa asumisoikeuskannasta on rakennettu jarjestelmén
alkuvuosina, silld uustuotanto on ollut sen jilkeen vahdisempéa. Valtio kantaa tayte-
takaajana viimesijaisen riskin. Valtion tuen kohdentumiselle asettavat lisdvaatimuksia
sekd EU:n valtiontukisddnnokset ettd valtiontalouden sddstdtoimet.

Selvityksessd kartoitetaan jarjestelman nykytilaa asukkaiden, yhteisdjen ja valtion
nikemysten kokoamiseksi seké riskienhallinnan parantamiseksi. Selvitys toimii hy-
vand pohjatarkasteluna jarjestelmén kehittdmistyolle. Kehittdmisehdotuksissa pohdi-
taan, miten tasapaino asukkaiden ja omistajayhteisojen vélilld saataisiin rakennettua
oikeudenmukaisesti ja miten riskejd voitaisiin pienentdd. Selvityksessd arvioidaan
myds valtion roolia jarjestelmdn mahdollistajana ja valvojana.

Selvityksen ovat toteuttaneet ekonomisti VIM Valtteri Harmaild, ekonomisti KTM
Eeva Alho ja YTK Janne Kalli Pellervon taloustutkimus PTT ry:sté. Selvityksen syn-
tyyn ovat myotdvaikuttaneet vt. tutkimusjohtaja KTT Signe Jauhiainen ja ekonomisti
YTM Janne Huovari PTT:ltd. Selvityksen rahoitti ymparistoministerio. Ohjausryh-
mén jdsenind olivat hallitussihteeri Juha Post (30.6.2015 asti), hallitussihteeri Anna
Saarinen ja hallitussihteeri Anu Gentz (1.9.2015 ldhtien) ymparistoministeriosta sekd
apulaisjohtaja Heli Huuhka ja ylitarkastaja Mirja Suopanki Asumisen rahoitus- ja
kehittdimiskeskuksesta. Ohjausryhmd on kommentoinut ty6td, mutta selvityksessa
esitetyt kehittdmisehdotukset ja johtopddtokset ovat toteuttajien kannanottoja. Ha-
luan kiittad tutkijoita ja ohjausryhmaéaé selvityksen toteuttamiseksi tehdysta tydsta.

Tammikuussa 2016
Anu Gentz
Hallitussihteeri
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Johdanto

I.1
Tutkimuksen tavoite

Asumisoikeusjarjestelma perustettiin Suomeen 1990-luvun alussa. Jarjestelmén p&a-
tarkoituksena on ndhty kohtuuhintaisen asumisen edistdmisen sekd suomalaisen
asumisen monipuolistaminen. Suurin osa asumisoikeusasunnoista on nykyéén yhtio-
muotoisessa omistuksessa, mutta myos yhdistysmuotoinen omistus on mahdollista.
Asumisoikeusyhteisét ja -yhdistykset saavat talojen rakentamiseen ja peruskorjaa-
miseen valtion tukea, mutta myds vapaarahoitteinen asumisoikeus on mahdollinen.
Vapaarahoitteisia asumisoikeuskohteita ei ole kuitenkaan rakennettu.

Asumisoikeusasunnoilla on suurin kysyntd kasvukeskuksissa ja alueilla, joilla
asuntomarkkinoilla on lijan vdhdn tarjontaa, ja asumisen hinta on korkea. Nailld
alueilla asumisoikeusasuminen on vaihtoehto yhtéalta vuokra-asumiselle ja toisaalta
asunnon omistamiselle.

Taman selvityksen tarkoituksena on tarkastella asumisoikeusjérjestelméaa erityises-
ti jarjestelmda ja sen osapuolia koskevien riskien kannalta. Jdrjestelmédn osapuolien
riskit ja vastuut ovat yhteydessa toisiinsa, jopa siind méérin, ettd yhden toimijan
riskien pienentdminen voi lisdtd muiden toimijoiden riskejd. Keskeinen kysymys
jarjestelmén kehittdmisessd on kiinteistdjen omistajan, asukkaan seké valtion vélinen
riskien jako.

Téassd selvityksessd pyritddn tuomaan esille jarjestelmén eri osapuolten késitykset
omasta ja muiden toimijoiden asemasta, tunnistamaan jarjestelmdan liittyvat kes-
keiset riskit ja arvioimaan riskien kohdentumista. Kehittdimisehdotuksissa pyritddn
myo6s arvioimaan mahdollisuuksia tasapainottaa riskeja toimijoiden valilld, sekd
tarjoamaan joitakin suuntaviivoja jarjestelmén kehittdmiselle.

Osakeyhtidmuotoisesti omistettujen asumisoikeusyhteisdjen lisdksi jarjestelméa
mahdollistaa asukkaiden hallinnoimien yhdistysten toiminnan. Asumisoikeusyhdis-
tykset on kuitenkin rajattu timén selvityksen piirin ulkopuolelle.
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1.2

Asumisoikeusjarjestelmassa tunnistetut riskit

Toimijoiden asemasta, riskeistd ja toimijoiden vélisistd epdsymmetrioista voi tehdd
seuraavia alustavia hypoteeseja (Alho ym. 2013, YM 2014).

e Asukkaan kannalta on keskeistd asumiskustannusten taso, seki se millaista
ddnivaltaa asumisoikeusmaksua vastaan tulisi saada. Nykyiselldan asukkaan
ddnivalta on pieni, mutta asema lainsdddédnndssa varsin turvattu (ikuinen
asumisoikeus, asumiskustannusten sddntely). Asukkaalle palautetaan asu-
misoikeusmaksu tdimédn muuttaessa pois asunnosta. Tassd mielessd asumisoi-
keusmaksu on pikemmin pantti kuin sijoitus. On kuitenkin huomattava, ettad
asumisoikeuden haltija saa sijoituksensa velkojajdrjestyksessd vasta valtion
jdlkeen mahdollisessa konkurssitilanteessa. Tdssd mielessd asumisoikeus-
maksuun ei liity riskid asunnon hinnan muutoksista, mutta yhtién toiminnan
kannalta se on riskillistd pddomaa ja asukkaalla on yhtidssa normaali omista-
jaintressi. Asumisoikeusmaksua vastaan asukas ei kuitenkaan saa dénivaltaa
yhtion hallinnossa, koska asukkaat eivat ole edustettuina yhtiokokouksessa.

*  Omistajan kannalta asukkaan hyvéksi toimivat kerdttavaa vastiketta rajoitta-
vat sdannot saattavat muodostua riskiksi siind vaiheessa, kun kiinteistot tule-
vat peruskorjausikddn tai kiinteistossd on suoritettava muita suuria remontteja.
Vertailuvuokrataso asettaa katon omakustannusperiaatteen mukaan peritta-
vélle kdyttovastikkeelle. Lisaksi laki sddtelee, mitd ja kuinka paljon asukkaalta
saa perid. Yhtio ei valttdmattd pysty varautumaan riittavésti, johtuen vertailu-
vuokratasosta. Yhtididen rahoitus perustuu valtion lainaan sekd asumisoike-
usmaksuihin, eikd yhti6illd ole valttimaétta tarvittavaa paddomaa kiinteistdjen
peruskorjausten suorittamiseen, jollei rahaa voida kerétd asukkailta etukdteen.
Asumisoikeusmaksut ovat taseessa omaa pddomaa, jotka yhtié on velvollinen
palauttamaan. Tadmaé on riski paikkakunnilla, joilla ei ole riittdvéasti kysyntda
asunnoille. Asumisoikeustaloja koskevat kédyttorajoitukset ovat ikuisia, minka
vuoksi talojen vakuusarvo on heikko verrattuna rajoituksista vapaisiin kohtei-
siin ja lainaa on vaikeaa saada vapailta rahoitusmarkkinoilta.

® Valtion kannalta asumisoikeusjdrjestelmddn liittyy rahoitusriskejd. Lisédksi
1990-luvulla rakennetun asuntokannan korjaustarpeesta on odotettavissa li-
sédlainoitus- ja takausvastuita viimeistddn ensi vuosikymmenelld, mikali jar-
jestelmdn padomitusta ei ratkaista muutoin. Yhtioille kuuluva asumisoikeus-
maksujen lunastusvelvollisuus voi johtaa yhtién taloudellisiin vaikeuksiin,
jos uutta asumisoikeuden haltijaa ei saada, jolloin valtion korkotukilainoihin
liittyva valtion takausriski voi realisoitua. Valtion riskind on pidettdva jarjes-
telmédn rahoitukseen ja luottotappioihin liittyvid riskeja.
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1.3
Tutkimuskysymykset ja raportin rakenne

Tutkimuskysymykset joihin téssd raportissa vastataan ovat:
1. Minkélainen asema eri toimijoilla on nykytilanteessa ja millaisia ongelmia
siihen liittyy?
2. Miten eri osapuolet kokevat oman asemansa ja millainen riski on kohtuullinen
eri osapuolille?
3. Minkilaisia muutoksia nykytilaan vaaditaan?

Luvussa 2 késitellddn asumisoikeusjdrjestelmda tilastojen, toimijoiden ja lainsda-
ddnnon ndkokulmasta. Luvussa taustoitetaan jarjestelmédn nykytilaa ja esitellddn
keskeiset toimijat ja toimijoiden véaliset suhteet. Luku 3 koostuu menetelmien ja
tutkimusaineiston kuvauksista.

Tutkimusaineistot késitelldan luvussa 4. Tutkimuksessa on kéytetty sekd omista-
jayhteisdjen ettd asukkaiden haastatteluja. Asukkaille on lisdksi tehty kysely. Tassa
luvussa ndmaé aineistot analysoidaan erillddn toisistaan, jolloin muodostuu kuva
yhteistjen ja asukkaiden ndkemyksisté jarjestelmén tilasta, ongelmista ja riskeista.
Asumisoikeusjarjestelman kiinteistdjen korjaustarvelaskelma esitellddan luvussa 4.3.

Luvun 4 aineistojen pohjalta tehdyt analyysit vedetddn yhteen luvussa 5, jossa
tehddan kaikkia jérjestelméan osapuolia koskeva kokoava riskianalyysi ja esitellddn
johtopddtokset jarjestelmaén tilasta ja riskien tasapainosta. Analyysin pohjalta muo-
dostuneet kehittdmisehdotukset esitellddn luvussa 6.

Ympiristoministerion raportteja 1 | 2016
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Asumisoikeusjdrjestelman taustaa

2.1

Tausta ja tarkoitus

Asumisoikeusjdrjestelmd sai alkunsa vuonna 1990 sdddetystd asumisoikeuslaista
(650/1990). Asumisoikeus kehitettiin kolmanneksi vaihtoehdoksi asunnon vuokraa-
misen ja omistamisen vilille. Asumisoikeusjédrjestelméssd asukas ostaa asumisoikeu-
den asumisoikeusyhteisén omistamaan asuntoon. Oikeuden lunastettuaan asukkaal-
la on huoneistoon elinikdinen asumisoikeus, mika tarkoittaa, ettd talon omistajalla ei
ole mahdollisuutta yksipuolisesti irtisanoa sopimusta. Tdssd kohdin asumisoikeus-
asukas on selkedsti turvatummassa asemassa kuin vuokra-asuntojen vuokralainen.
Asumisoikeusasuminen muodostaa vaihtoehdon omistusasumiselle tarjoten turvaa
ja pysyvyyttd ilman sitoutumista omistajuuteen ja velkoihin.

Asumisoikeusjdrjestelmé kehitettiin kolmantena asumisen hallintomuotona to-
delliseen tarpeeseen. Asuntojen keskimddrdiset hinnat kohosivat voimakkaasti lapi
koko 1980-luvun, ja vajaassa kymmenessd vuodessa asuntojen reaalihinnat olivat
kaksinkertaistuneet. Pankkien my6ntdmien lainojen keskikorko liikkui yleisestin. 10
prosentin tuntumassa, joten omistusasuntojen velkapddoman hoitaminen oli haasta-
vaa. 1980-luvun lopulla uuden asunnon ostaminen ja sen velanhoito osoittautuivat
monelle vaikeaksi yhtdloksi. Vuosikymmenid harjoitettu vuokrasdédntely aiheutti
markkinoille oman rasitteensa lisdten omistusasuntojen painoarvoa asuntomarkki-
noilla kokonaisuudessaan. Vuokra-asuntojen heikko tarjonta ei pystynyt vastaamaan
niiden kysyntddn. Suomalaisten asuntotilannetta helpottamaan péétettiin kehittaa
valtion rahoituksella toimiva asumisoikeusjérjestelmd. Suunnittelun perustaksi haet-
tiin mallia mm. ruotsalaisista asumisoikeusyhdistyksistd. Suomeen syntyi sittemmin
asumisoikeuslaki, joka sédéti asumisoikeustalojen hallinnoinnin ja omistuksen yleis-
hyodyllisten yhteisdjen hoidettavaksi. (Fredriksson 2003, 17-18.)

Yleishyodyllinen yhteisé on lavea ilmaus, joka kattaa mm. monenlaiset osuus-
kunnat, yhdistykset, sddtiot ja yhtiot. Tastd huolimatta kotimainen asumisoikeusjar-
jestelma kehittyi alusta ldhtien juuri osakeyhtiomallisesti johdetuksi ja omistetuksi
jdrjestelméksi. Nykyddn yhtidpohjainen omistus kattaa noin 99 prosenttia kaikista
Suomen noin 41 500 asumisoikeusasunnosta. Asumisoikeusyhdistyksien (4 kpl) omis-
tuksessa oli vuoden 2015 alussa 283 asuntoa. (ARA 2015a.)

Suomalainen ASO-jérjestelmd on 25-vuotias. 90-luvun laman aikainen finanssipo-
litiikka vauhditti varhaista ASO-rakentamista, jolloin asuntoja rakennettiin yhteensa
n. 30 000 (Alho ym. 2013). Vuonna 2015 asuntoja on rekisterdityna yli 41 000 kap-
paletta, joten jdrjestelmdn kasvuvaiheen voi ndhdé ajoittuvan juuri asumismuodon
alkuajoille. Tuotannon heikoimmat ajat osuvat vuosille 20032008, jolloin asuntoja
rakennettiin vain noin 500 kpl vuosittain (kuvio 1). Vuosina 2009-2010 tuotanto kui-
tenkin nousi korkealle ja seuraava nousu ajoittuu vuosiin 2014-2015. Tuotanto kes-
kittyy erityisesti kasvukeskuksiin, ja valtio ohjaa kidyttdsuunnitelmassa rakentamista
alueille joissa kysyntdd on paljon ja joilla asuntojen arvioidaan pysyvéan kaytossa
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myds pitkddn tulevaisuudessa. Kolme neljannestd uusista asumisoikeusasunnoista
valmistuu nyky&édn Helsingin seudulle. (Ahola, 2015.) Tuotannon nousun taustalla
vaikuttaa mm. asumisoikeus- ja tuettujen vuokra-asuntojen tuotannon kytkennan
poisto, miké tarkoittaa, ettd nykyisellddn asumisoikeusasuntoja voi tuottaa ilman
velvoitetta vuokra-asuntojen rakentamisesta.
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22

Asumisoikeusjarjestelman osapuolet

ASO-tuotanto perustuu kdytannossa taysin yleishyodyllisten yhteisdjen toiminnalle.
Voittoa tavoittelevat toimijat ovat toistaiseksi vetdytyneet ASO-tuotannosta, vaikka
vapaarahoitteinen ASO mahdollistettiin lainsdddannéllisesti jo maaliskuussa 2003.
Asumisoikeustalojen rakentaminen on ollut tdhén asti ainoastaan valtion korkotuen
ja lainatakauksen muodossa suoritettua sosiaalista asuntotuotantoa.

ARA-rahoitteisessa asumisoikeusjdrjestelmédsséd osapuolia on nelja: asukas, omis-
taja ja valtio sekd kunta, jonka alueella asumisoikeustalo sijaitsee. Valtion vahva
lasndolo syntyy siitd, ettd asuntojen rakentaminen ja peruskorjauksen rahoitus on
jarjestetty valtioavusteisesti ja siitd, ettd valtio valvoo, ettd omistaja toimii jérjes-
telmén perustaksi muodostettujen lakien mukaisesti. Kunta puolestaan osallistuu
asukasvalintamenettelyyn.

2.2.1
Asukas

Asukas solmii omistajan kanssa asumisoikeussopimuksen ja maksaa omistajalle asumis-
oikeusmaksun, joka on enintddn 15 prosenttia asuntolainoituksen perustana olevasta
asunnon hankinta-arvo-osuudesta. Asumisoikeusmaksu oikeuttaa haltijalleen elinik4i-
sen asumisoikeuden asuntoon. Asumisoikeuden voi my®0s jattad perinnoksi ja sitd voi
kayttad pankkilainan vakuutena. Asumisoikeusmaksun lisdksi asukkaan tulee maksaa
kuukausittaista kédyttovastiketta, joka jakautuu talokohtaiseen hoitovastikkeeseen ja
yhti6kohtaiseen pddomavastikkeeseen. (Hallituksen esitys 120/2010.) Asumisoikeuslaki
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edellyttda kayttovastikkeen kohtuullisuutta: se ei saa olla korkeampi, kuin paikkakun-
nalla kdyttdarvoltaan samanveroisista huoneistoista yleensa perittavéit vuokrat. Omista-
jalla on asukkaille suunnattu tiedonantovelvollisuus kédyttovastikkeiden méaraytymisen
perusteista ja kdyttovastikkeiden kédytostd. Asukkaan maksama kéyttdvastike muodos-
taa omistajalle ainoan pysyvéan ja ennustettavissa olevan tuloldhteen. Rakennuskustan-
nusindeksill tarkastettu asumisoikeusmaksu on aina asukkaan takaisinlunastettavissa,
mikéli hdn muuttaa pois asumisoikeusasunnostaan. (Alho ym. 2013.)

ARA-rahoitteinen asumisoikeusasuminen on sosiaalisesti tuettu asumismuoto,
mistd johtuen asumisoikeuden haltijaksi hyvaksymiselle on asetettu varallisuusehto-
ja. Hakijaksi ei hyvéksytd henkil54, joka omistaa haettua asuntoa vastaavan asunnon
ASO-hakemusta koskevalta paikkakunnalta. Mydskddn muuta varallisuutta ei saa
olla siind médrin, ettd hakija kykenee hankkimaan tarvetta vastaavan omistusasunnon
tai peruskorjaamaan nykyisen ilman valtion tukea. Varallisuusrajat eivat kuitenkaan
koske yli 55-vuotiaita. Hakija jonottaa asumisoikeutta henkilokohtaisen jonotusnu-
meron mukaisesti muiden hakijoiden kesken. (Laukkanen 2012.)

Asukas on asumisoikeusjdrjestelmdssad asunnon haltija, joka voi osallistua asumis-
oikeustaloa koskevaan pédatoksentekoon asukkaiden kokouksen tai asukastoimikun-
nan kautta. Timé&nkaltaisen asukasdemokratian kautta asukkaille taataan péasy yh-
teison talousinformaatioon, jonka pohjalta asukkaat voivat tehdé arvioita ja esityksid
talonsa taloutta koskeviin padtoksiin, kuten vastikkeiden maaraytymisiin. Asukkailla
on myos oikeus nimetd edustajansa ASO-yhteisén toimeenpanovaltaiseen hallituk-
seen. Asukkaalla on oikeus tehdd asunnossa kunnossapito- ja muutostditd. Merki-
tykseltddn olennaisesta kunnossapito- ja muutostydstd asukkaan on ilmoitettava
kuitenkin talon omistajalle. Asumisoikeuden haltijan kuoltua vakinaisesti asunnossa
asuvilla perheenjéasenilld on mahdollisuus lunastaa asumisoikeus (elleivdt he peri
sitd) ja jatkaa asumista asunnossa, samoin kuin etenevassé tai takenevassa polvessa
olevalla perilliselld. Asunnossa asuvilla perheenjésenilld on etusija asumisoikeuden
lunastamiseen. Jos perheenjésenet tai perilliset eivit jatka asumista, palauttaa asu-
misoikeusyhteis6 asumisoikeusmaksun kuolinpesille.

Asukkaan velvollisuudet ovat selkedsti rajattuja. Selkeimpéand velvollisuutenaan
asukkaan on maksettava talon omistajalle asumisoikeusmaksu sekd kuukausittain
kayttovastiketta. Asukkaalle on asetettu korvausvelvollisuus, jolla tarkoitetaan vel-
vollisuutta korvata omistajalle vahinko, jonka tuottaminen voidaan tulkita asukkaan
tahallisesti tai huolimattomuudella aiheuttamaksi. Asukkaan on viipymatta ilmoitet-
tava omistajalle huoneiston vahingoittumisesta tai puutteellisuudesta, sekd siitd, jos
huoneistoa ei tulla kdyttdiméaan tarkoituksen mukaisesti asutettuna pitkdén aikaan.

222
Omistajayhteisot

Asumisoikeusasunnot ovat asumisoikeusyhteisén omaisuutta. ASO-yhteisé omistaa ja
toimii jarjestelmdssd operationaalisena vastuunkantajana. Asuntojen rakentaminen, kun-
nossapito ja huolto, sekd peruskorjaus ja ndihin kaikkiin varautuminen ovat omistajan
vastuulla. Asumisoikeustalojen omistajien rahoitus jarjestyy padsaantoisesti kolmen vay-
lan kautta: 1. asukkaiden maksamalla asumisoikeusmaksulla 2. asukkaiden maksamalla
kuukausittaisella kdyttovastikkeella 3. valtion tukemalla ja takaamalla velkapddomalla.
Vaihtoehtoiset jdrjestelyt ilman valtion osallisuutta ovat myos mahdollisia, mutta kay-
tdnnossd valtio on aina mukana yhtididen rahoituksessa. Kayttovastikkeet muodostavat
omistajalle pddsdantoisen tulovirran asumisoikeustalon rakentamisen jalkeen.

Kéyttovastike jakautuu hoito- ja pddomavastikkeeseen. Lisdksi yhtiot voivat ke-
rédtd etukdteen varoja ylldpito- ja hoitokuluihin, korjauksiin ja perusparannuksiin,
bullet-lainojen lyhennyksiin ja asumisoikeusmaksujen lunastamisiin. N&istd varoista
kdytetddn nimitystd “varautuminen”.
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Hoitovastikkeet pitdvat sisdllddn talokohtaisia kuluja, kuten sdhkon ja veden kulu-
tuksesta aiheutuneet menot. Asukas siten voi osittain vaikuttaa omilla valinnoillaan
hoitovastikkeen suuruuteen. Pddomavastikkeella katetaan yhtion lainanhoitoku-
lut. Molempien vastikelajien laskutuksessa noudatetaan omakustannusperiaatet-
ta. Kdytdnnossd pddomavastikkeen ja hoitovastikkeen ne erit, joiden hinnan méaa-
rdytymiseen asukas ei voi vaikuttaa (esim. lainanhoito- ja tontinvuokramenot seka
kiinteistéverot) muodostavat suuren osa vastikkeesta, joten asukkaan konkreettiset
vaikutusmahdollisuudet vastikkeen tasoon ovat ndin varsin pienet.

Asukkaan maksama kéyttovastike jakautuu lakimdédrdisesti hoitovastikkeeseen ja
pddomavastikkeeseen ja madradytyy ensisijaisesti omakustannusperiaatteen mukaisesti.
Omakustannusperiaate tarkoittaa sitd, ettd asukkaan maksama kayttovastike maérdytyy
suhteessa asukkaan aiheuttamiin asumisen kuluihin. Tyypillisesti téllaisia erid ovat esi-
merkiksi veden ja sahkon kulutus seka tietyt kiinteistdn hoitoon liittyvdt muut menot.

Tasaamista sovelletaan niihin kuluihin, joita omakustannusperiaatteella ei voi
madrittad tietystd asukkaasta tai kiinteistostd aiheutuviksi kustannuksiksi. Nama
kulut koostuvat suurimmaksi osaksi yhtién velanhoidosta johtuvista koronmaksuista
ja lainanlyhennyksistd. Tasauksella tarkoitetaan sitd, ettd asumisoikeustalojen kayt-
tovastikkeita voidaan kayttdd sekd sen asumisoikeustalon, jossa asunto sijaitsee, ettd
saman omistajan muiden asumisoikeustalojen menojen kattamiseen.

Sellaisia hoitomenoja, joiden suuruuteen asukas voi toiminnallaan itse vaikuttaa,
ei voida omakustannusperiaatteen mukaan tasata eri talojen kesken.

223
Valtio

Omistajayhtion tilinpidon oma pddoma koostuu asukkaiden maksamista asumisoi-
keusmaksuista ja mahdollisista tilikausien kumuloituneista voitoista. ASO-asuntojen
rahoitus ja nédin ollen koko jarjestelmé on kuitenkin jarjestetty pddsddntoisesti vie-
raalla pddomalla. Lainoittaminen ja sen mahdollistaminen on valtion tehtdva. Val-
tiota asiassa edustaa Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus (ARA), joka hyviksyy
asumisen korkotukilainat ja ndiden lainojen tdytetakaukset sekd Valtiokonttori, joka
maksaa mahdollisen korkotuen lainan myontédneelle rahoituslaitokselle. Valtion asun-
torahaston varoista my6nnettyd suoraa aravalainaa ei endd anneta.

Valtion tukema ja takaama laina edellyttdd yleishyddyllisiltd asumisoikeusyhti-
oiltd tarkoituksenmukaista ja lapindkyvéa taloudenpitoa, joka varmistetaan ARA:1le
annetun valvonta ja tarkastusoikeuden avulla. Tarkoitus on, ettd ASO-yhtididen
laskuttamat kédyttovastikkeet ovat kohtuullisia ja omakustannusperiaatteen mukaan
méadrdytyvid. Kdyttovastike ei saa olla paikkakunnalla kdyttoarvoltaan samanveroi-
sista huoneistoista yleensd perittdvid vuokria korkeampi.

224
Kunta

Asumisoikeusyhtiot rakentavat ASO-taloja monin paikoin eri puolille Suomea. Yksi
yhtio voi omistaa taloja, jotka sijaitsevat hajautetusti usean eri kunnan/kaupungin alu-
eella. Kunta ja asumisoikeusyhtié muodostavat jarjestelméssa tiiviin suhteen, monesti
jo pelkéstadn siitd syystd, ettd kunta on osassa alueellisista yhtidstd suurin yksittdinen
osakkeenomistaja. Kunta voi olla my&s osapuolena tonttikaupoissa ja koordinoi taloon
muuttavien hakuprosessia. Kunta varmistaa, ettd asukkaaksi pyrkivéd on kelpoinen
asumisoikeusasukkaaksi ja myontda télle henkilokohtaisen jdrjestysnumeron, jolla
jonotetaan vapautuvia asuntoja. Kunnan ja valtion vélilld on asumisoikeusasioissa
yhteydenpitoa ASO-yhtitiden lainoitukseen liittyen, silld ARA:n my6ntdméaa rahoituk-
sen tukea haetaan aina ko. investoinnin alueella toimivan kunnan/kaupungin kautta.
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225
Osapuolten viliset suhteet

Omistaja on asumisoikeusjédrjestelmin keskeisin osapuoli, silld omistajayhteisdn on
oltava sen operationaalisesta vastuusta johtuen kiintedssd yhteydessa jarjestelman
kolmeen muuhun osapuoleen. Omistaja péattdd talojen rakentamisesta, jolloin koko
jdrjestelmd pyorahtdd kayntiin: kunta myontdd tontit, valtio rahoituksen ja asukas
allekirjoittaa loppuvaiheessa asumisoikeussopimuksen. Tamén jdlkeen omistajalta
edellytetddn aktiivista otetta asumisoikeusyhtion taloudenhoidossa ja riskienhal-
linnassa. Valtio penda uskottavaa taloudenpitoa samalla kun asukkaat vaativat, ettd
omistaja huolehtii kiinteiston jatkuvasta yllapidosta kohtuullisin kustannuksin. Kun-
ta ohjaa asukkaat varallisuustarkastuksen jdlkeen omistajien pariin. Selvaa on, ettd
omistajalle kohdistuu tasaisesti jarjestelméan kolmelta muulta osapuolelta erilaisia
tehtédvid ja vaatimuksia, ja ettd omistajan rooli koko jédrjestelméssd on keskeisin.

Pyrkiessddn asumisoikeusasukkaaksi potentiaalinen asukas on yhteydessd kun-
taan. Asukas saa haluamaltaan asuinkunnalta asuntojen jonottamiseen tarkoitetun
henkiltkohtaisen jdrjestysnumeron. Numeron saatuaan hakija saa/voi jittdd asu-
misoikeusyhtitlle asuntohakemuksen. Asumisoikeusyhtio tarjoaa asukkaalle hdnen
toiveidensa mukaisia asuntoja. Haluamansa asuntotarjouksen saatuaan asukas sopii
asumisoikeussopimuksesta asumisoikeusyhtion kanssa. Kunta osallistuu vield tdssa
vaiheessa asumisoikeusmaksun oikeanlaisen luovutushinnan sekd asukkaan varal-
lisuusrajojen tarkistukseen. (Fredriksson 2003, 61-62.)

Valtio ja asukas eivit ole asumisoikeusjdrjestelméssd suoraan yhteydessd. Asukas
ottaa yhteyttd valtioon vain poikkeustapauksissa, kuten epdillessddn omistajayhteisod
lainvastaisesta toiminnasta. Valtion tehtdvadnd on luoda jdrjestelmaille puitteet, joka
tarjoaa asukkaalle turvaa ja pysyvyytta.

2.3

Asumisoikeusjirjestelman lainsaadanto

Asumisoikeusjdrjestelmddn vaikuttaa monta lakia ja alemmanasteista paatosta.
Tarkein sdddos on itse asumisoikeuslaki. Keskeinen on my®&s laki yhteishallinnosta
vuokrataloissa (649/1990, yhteishallintolaki), joka madrittdd jarjestelmén asukas-
demokratiaa ja sen kdytdnnon jarjestdmistd. Yhteishallintolain tarkoitus on antaa
asukkaille vaikutusmahdollisuus asumistaan koskevissa asioissa, ja tdlld puoles-
taan pyritddn yhteistyon, luottamuksen sekd asumisviihtyvyyden lisdédmiseen ja
vahvistamiseen.

Laki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeustalolainojen korkotuesta (604/2001,
korkotukilaki) sekd aravalaki (1189/1993) ovat jdrjestelmén rahoitukseen liittyvaa
lainsdddéntod. Aravalaki on sdddetty Valtion asuntorahaston hallinnoimien varojen
lainaamista varten. Aravalaina on sosiaalisin perustein luovutettua asuntolainaa,
jota on myoSnnetty asumisoikeusyhtidille niiden omistamien talojen rakentamiseen.
Aravalainaa ei ole kuitenkaan myonnetty endd vuodesta 2007 lahtien. Valtion rahoitus
toteutuu tatd nykya yksinomaan lainojen korkotuen ja niiden taytetakausten kautta.
Korkotukilaki méarittdd aravalain tapaan osapuolet, jotka voivat korkotukea hakea
sekd saada. Korkotukea voidaan maksaa luottolaitoksen, vakuutusyhtion, eldkelai-
toksen tai kunnan myontamille lainoille. Korkotukilain seitseménnesséd pykéldssa
todetaan, ettd itse korkotuen méérd ja maksuaika sdddetddn tarkemmin valtioneu-
voston asetuksella.
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Asumisoikeusjérjestelméd rakentuu erityisesti ndiden neljan lain varaan. Asumisoi-
keusyhdistysten kohdalla asumisoikeuslaki tdydentyy hallintamuotosédédntéjen osalta
lailla asumisoikeusyhdistyksistd (1072/1994). Alemmanasteisia jarjestelmén lainsda-
dantodd tarkentavia asetuksia ovat valtioneuvoston asetus vuokra-asuntolainojen ja
asumisoikeustalolainojen korkotuesta (666/2001) sekd ymparistoministerion asetus
asumisoikeushakemuksen (793 /2003) ja -sopimuksen kaavasta (794/2003).

Asumisoikeusjdrjestelmén lainsddddnnon ajallista kehitystd voi analysoida tar-
kastelemalla asumisoikeuslakiin tehtyja muutoksia. Vuonna 1993 asumisoikeusla-
kia tdydennettiin hallintamuodon rajauksilla ja tdhan liittyvan viranomaiskontrollin
lisddmiselld siten, ettd asumisoikeustalon omistava yhteisd ei saa sulautua toiseen
yhteis66n eikd sen yhteisdmuotoa saa muuttaa ilman Valtiokonttorin lupaa. Seuraa-
vana vuonna muutossaddos kohdentui kdyttovastikkeen maaraytymisperusteisiin ja
niitd tarkennettiin. Omistajan ja asukkaan valisestd asumisoikeussopimuksesta tuli
kdyda perustellusti ilmi asumisoikeusmaksun sekd kuukausittaisen vastikkeen taso.
Laki asumisoikeusyhdistyksistéd astui voimaan vuonna 1995.

Vuonna 2003 astui voimaan lainmuutos, joka mahdollisti asumisoikeustalojen
vapaarahoitteisen rakentamisen. Samalla asumisoikeusmaksujen merkintdd omis-
tajayhtididen taseeseen selvennettiin ja yhdenmukaistettiin. Lakimuutoksen mu-
kaan maksuja tuli kohdella sijoituksena yhtioon, jolloin niiden merkinté taseessa
olisi jatkossa yhdenmukaisesti oman padoman alaista. Vuonna 2005 asukasvalinta-
saannoksiin toteutettiin joustoja, jotta asumisoikeustalojen kédyttdasteet paranisivat.
ASO-kiinteistdjen hallintamuodon muutostilanteita koskevaa lainsddadantoda tarken-
nettiin vield vuonna 2007, jolloin Valtion asuntorahasto asetettiin valvomaan ja hy-
viaksymaéédn talojen enimmadishinnan toteutumista. Seuraavana vuonna tarkennettiin
myds samaan aiheeseen liittyvaa yksittdisen asuinhuoneiston kdyttotavan muutosta.
Kunta sai erityisestd syystd myontdd luvan kdyttdd asuinhuoneistoa muuhun kuin
itse asuintarkoitukseen. Vuonna 2011 astui voimaan merkittdvid muutossdddoksid
koskien hoitovastikkeen tasaamista ja asumisoikeusyhtididen hankkimien palve-
lujen kilpailuttamista sekd ARAn valvontaa. Lakiin lisdttiin uusi sdédnnds omistajan
entistéd laajemmasta tiedonantovelvollisuudesta liittyen kédyttovastikkeella katettaviin
menoihin. ARA valtuutettiin valvomaan kdyttovastikkeita sekd niistd annettavia
tietoja. Valvonnan perusteella ARA voi tehdd aluehallintovirastolle ilmoituksen, joka
puolestaan voi alkaa toimiin uhkasakkomenettelyn kdynnistamiseksi.

Asumisoikeuslakiin on tehty lain 25-vuotisen olemassaolon aikana muutoksia ja
lisdyksid aina muutaman vuoden vilein. Yksittdisid muutossédddoksid ja lain lisdyksid
on toteutettu yhteensd 17 kappaletta. Y114 esiin nostetut ovat nédistd merkittdvimmat.
Alkuperédiseen asumisoikeuslakiin on tehty seké kiristyksid ettd huojennuksia. Ki-
ristykset ovat koskeneet pddasiassa kayttovastikkeiden valvontaa ja asumisoikeus-
yhtididen taloudenhallintaa yleisesti. Huojennukset ovat kohdistuneet puolestaan
asukasvalinnan rajoitusten vahentdmiseen.
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Aineiston ja menetelmien kuvaus

Tutkimusaineisto muodostuu asumisoikeusjdrjestelman eri osapuolten haastatteluista
ja asukaskyselyn vastauksista. Tutkimusta varten haastateltiin asumisoikeusasuntoja
omistavien yhteisdjen edustajia, talojen asukkaita, ARA:n asiantuntijoita sekd yhtei-
sojen edunvalvontayhdistyksen SAY:n ja asukkaiden yhdistyksen SASO:n edustajia.

3.1

Haastattelut

Haastateltavien asumisoikeusyhteisdjen valinnalla pyrittiin saavuttamaan yhteiso-
tyypeittdin kattava otos ja ottamaan huomioon my0s alueelliset erot jarjestelmén
toiminnassa. Haastateltuja yhteis6jd oli seitsemén: Asuntosédation Asumisoikeus Oy
(Asokodit), AVAIN Asumisoikeus Oy, ES-Laatuasumisoikeus Oy, Helsingin Asu-
misoikeus Oy (HASO), TA-Asumisoikeus Oy, Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
(VASO) ja YH-Asumisoikeus Lansi Oy.

Kaikilla tutkimuksessa mukana olevilla asumisoikeusyhteis6illd on ARA:n hy-
viaksymaén yleishyddyllisen yhteison status. Yhtiét voidaan jakaa karkeasti kahteen
ryhmé&én niiden omistuspohjan perusteella: 1. ryhmad muodostuu kuntaomisteisista
asumisoikeusyhtidistd, ja 2. ryhma koostuu saatididen, yritysten, yhdistysten ja jar-
jestjen omistamista ASO-yhtidistd. Kuntaomisteiset yhtiét edustavat neljainnesta
tarkastelun alaisuudessa olevasta ASO-asuntokannasta (noin 41 000 asuntoa), joten
valtaosa asunnoista on 2. ryhmén muodostavien yhtididen omistuksessa. Liitteessé
1 on kuvaus kaikista nykyisistd asumisoikeusyhteisoista.

Yhteisojen edustajien lisdksi tutkimusta varten haastateltiin Suomen asumisoi-
keusyhteisét SAY ry:td ja Suomen asumisoikeusasukkaat SASO ry:td. Asukkaiden
tilannetta selvitettiin ja kyselyn laatimista taustoitettiin haastattelemalla nelja asu-
misoikeustalon asukasta. Kaikki haastattelut tehtiin kesdn 2015 aikana.

Haastattelut toteutettiin puolistrukturoituina teemahaastatteluina. Asumisoikeus-
yhteisoille ja -asukkaille laadittiin omat haastattelurungot (Liite 4 ja 5), jotka toimitet-
tiin haastateltaville etukdteen. Haastattelurungossa kdsiteltiin aluksi neljaa teemaa:
toimintaymparistdd ja nykyjédrjestelman tilaa, taloutta, kiinteistokantaan liittyvia
kysymyksid sekd asukkaiden oikeuksia, velvollisuuksia ja vaikutusmahdollisuuksia.
Yksittdisten haastatteluiden siséltd kuitenkin muodostui haastateltavan yhteisén
tilanteen ja riskien mukaisesti. Kaikki haastattelut nauhoitettiin, ja niista tehtiin kir-
jalliset muistiinpanot jo haastattelutilanteessa.

Haastatteluaineiston analyysi suoritettiin teemoittamalla haastattelujen sis&ltoa jar-
jestelman riskien ndkokulmasta. Huomiota kiinnitettiin my6s toimijoiden kokemaan
asemaan, sekd haastateltavien késitykseen eri toimijoiden suhteista jarjestelméssa.
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3.2

Kysely

Asukkaiden ndkemysten selvittdmisessd pddpaino oli nettilomakkeella toteutetussa
kyselyssa. Sen avulla oli mahdollista tavoittaa suuri joukko asukkaita ja saada asuk-
kaiden &édni kuuluviin laajalti. Kyselyn etuna verrattuna haastattelumenetelmaén on,
ettd sen avulla voidaan selvittdd mitd asukkaat keskimédérin pitdavét tarkednd ja milla
tavoin mielipiteet jakautuvat.

Asukaskysely toteutettiin kahdessa osassa. Ensimmaisessd kyselyssd, joka ldhe-
tettiin asukkaille elokuussa 2015, oli kaksi osiota: vaittdmia ja valintakoetilanteita.
Toiseen kyselyyn, joka avautui vastaajille syyskuussa, sisdltyivdt samat vaittaimét
kuin ensimmadiseen kyselyyn, mutta siind ei ollut teknisistd syistd mukana valin-
takoeosiota. Ensimmaisen vaiheen kyselyn otoksen muodostivat ne yhteistt, jotka
olivat luovuttaneet asukkaidensa sahkopostiosoitteet tutkimusta varten PTT:1le ja sitd
tdydennettiin KUUMA-kuntien asumisoikeushakijoiden rekisterilld. Kysely ldhetet-
tiin 13 284 sdhkopostiosoitteeseen.

Toisen vaiheen kyselyn otoksen muodostivat ne yhteisét, jotka eivét olleet luovut-
taneet asukkaiden sdhkoposteja tutkimusta varten, vaan jotka toimittivat kyselylinkin
itse. Asukaskysely toimitettiin lopulta, Asuntosd&tion

Asumisoikeus Oy:td (Asokodit) lukuun ottamatta, kaikkien tutkimukseen kuulu-
neiden yhteisdjen asukkaille.

Valintakoeosion tarkoituksena oli antaa tietoa asukkaiden tdrkeénd pitdmistd asu-
misoikeussopimukseen liittyvistd oikeuksista ja velvollisuuksista, kun ne laitetaan
vastakkain ja asukas joutuu valitsemaan niiden eri yhdistelmien valiltd. Valinta-
koemenetelmé (engl. choice experiment) on kdyttokelpoinen tutkimusasetelmissa,
joissa halutaan tietoa vastaajien preferensseistd koskien toistaiseksi hypoteettisia
valintatilanteita, mutta joilla pyritdén arvioimaan eri politiikkavaihtoehtojen hy6tyja.
Menetelmaistd on kdytetty myds nimed hypoteettisen valinnan menetelma (Louviere
et al. 2000; Bennett ja Blamey 2001). Menetelma soveltui hyvin tdimén tutkimuksen
tavoitteisiin tarjota tietoa asukkaiden nakemyksistd asumisoikeusjédrjestelman osa-
puolten oikeuksista ja velvollisuuksista, minké perusteella padtoksentekijdt voivat
suunnitella vaihtoehtoisia keinoja jarjestelmén riskien uudelleen jakamiseksi.

Valintatilanteissa eri politiikkavaihtoehtoja kuvataan attribuuteilla ja niiden tasoilla.
Vastaajille esitetddn sarja hypoteettisia valintatilanteita, jotka on laadittu tiettyja tilas-
tollisia menetelmid noudattaen. Tadssd tutkimuksessa valittiin viisi attribuuttia, jotka
kuvaavat keskeisimpid asukkaiden oikeuksia ja velvollisuuksia (Taulukko 1). Kaikkien
viiden attribuutin perustasoksi méériteltiin nykytila eli se, mikd on attribuuttiin liit-
tyvé oikeus tai velvollisuus nykyjérjestelméan puitteissa. Lisdksi jokaiselle attribuutille
maédriteltiin yksi tai kaksi hypoteettista tasoa, joilla kuvataan muutosta nykytilanteesta.
Muutos voi olla asukkaan kannalta heikennys tai parannus nykytilanteeseen nihden.

Taulukko 1. Valintakokeen attribuuttien tasot ja kuvaus

Attribuutti Nykytila Hypoteettiset tasot
Vastikkeen Vastikkeessa tasataan | Vastikkeessa tasataan kuluja | Kustannuksia ei tasata
madrdytyminen | kuluja nykyisenlaisesti | nykyistd enemman eri kiinteistojen vililla
Asumisoikeus- 15 % 10 % 20 %
maksu
Padomaturva ASO-maksu palau- Asukas vastaa asumisoikeuden
tetaan myymisesta
Ikuisuus Ikuinen asumisoikeus | Asumisoikeus ei ole ikuinen
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Vaikuttamis- Nykyisenlainen osal- | Enemmin paitosvaltaa oman | Enemmin pédatdsvaltaa
mahdollisuudet | listumisoikeus paa- talon asioissa ASO-yhteisossa
toksentekoon

Asukkaiden velvollisuuksia kuvasivat Vastikkeen méérdytyminen -attribuutti ja
Asumisoikeusmaksu-attribuutti. Hypoteettiset tasot vastikkeen méadrdytymiselle
muodostettiin siten, ettd kulujen tasaamista vastikkeessa joko lisattdisiin tai tasaami-
nen poistettaisiin kokonaan. Asumisoikeusmaksun tasoa varioitiin niin, ettd asukas
maksaisi nykyisen 15 % maksun sijasta joko 10 % tai 20 %.

Valintakokeen kolme muuta attribuuttia kuvasivat asukkaiden oikeuksia. Vai-
kuttamismahdollisuudet-attribuutin hypoteettisissa tasoissa méariteltiin asukkaille
enemman pédétosvaltaa joko omaa taloa koskevissa asioissa tai asumisoikeusyhteisos-
sd. Pddomaturva-attribuutissa méariteltiin vaihtoehtoinen taso nykyiselle asumisoi-
keusmaksun palautukselle siten, ettd uudessa tilanteessa yhteiso ei olisi velvollinen
palauttamaan maksua, vaan asukas vastaisi asumisoikeuden myymisesté eteenpdin.
Vastaavasti Ikuisuus-attribuutin hypoteettinen taso puuttuisi perustavanlaatuisesti
asukkaan nykyiseen ikuiseen asumisoikeuteen mahdollistamalla hallintamuodon
muutoksen. Kahteen viimeksi mainittuun attribuuttiin liittyen kyselylomakkeessa
annettiin seuraavanlainen vastausohje ennen varsinaisia valintatilanteita:

Asumisoikeuden haltijalla on ikuinen asumisoikeus. Samaten asumisoikeusmak-

sun osalta asukkaan padoma on turvattu, kun asukkaan muuttaessa pois ASO-maksu

palautetaan tdysmaardisena.

Vaihtoehdoissa esiintyy nykyisen ikuisen ja pddomaturvatun sopimuksen lisdksi

kaksi erilaista sopimusehtoa, jotka on mééritelty seuraavasti:

e Asumisoikeus ei ole ikuinen, mikd mahdollistaa talon hallintamuodon m
uuttamisen esimerkiksi omistusasunnoiksi. Tama voi vdhentdd ASO-
yhteisolle elinkaarensa padssa olevista kiinteistoistd aiheutuvia riskeja.

*  ASO-maksuaeipalauteta, vaan asukas kantaa riskin asumisoikeuden myymisesta.
Asumisoikeuden voisi myydé& vapaasti markkinoilla, ja asukas saattaisi hyotya
arvonnoususta ja kantaa my®s riskin arvon laskusta.

Valintatilanteita, joissa vastaajalle annettiin yhteensa kolme vaihtoehtoa (nykytila
+ kaksi vaihtelevaa hypoteettista vaihtoehtoa), esitettiin jokaiselle vastaajalle yh-
teensd kuusi (Kuvio 3). Valintakoemenetelmda soveltavissa tutkimuksissa kdytetdan
yleensd 6-10 valintatilannetta. Tilanteiden toistumisen hy6tynd on se, ettd vastaaja
oppii tekniikan kysymysten toistuessa, mikéd parantaa vastausten laatua, mutta liian
monta samankaltaista kysymystd uuvuttaa vastaajan, mika taas voi aiheuttaa virheitd
vastaamisessa.

Vastike

ASO-maksu

Pidoma

Asumisoikeus

Vaikuttamis-
mahdollisuudet

Vaihtoehto |

Vaihtoehto 2

Nykytila

Vastikkeessa tasataan
kuluja nykyisenlaisesti

Kustannuksia ei tasata
eri kiinteistojen vililla

Vastikkeessa tasataan kuluja
nykyisenlaisesti

ASO-maksu 20%

ASO-maksu 15%

ASO-maksu 15%

Asukas vastaa asumis-
oikeuden myymisestd

ASO-maksu palautetaan

ASO-maksu palautetaan

lkuinen asumisoikeus

Asumisoikeus ei ole
ikuinen

lkuinen asumisoikeus

Enemmin péitosvaltaa
oman talon asioissa

Enemmin péditosvaltaa
ASO-yhteis6ssa

Nykyisenlainen osallistumis-
oikeus paatoksentekoon

Kuvio 2. Esimerkki valintatilanteesta
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Analyysi

Téssd luvussa analysoidaan tutkimuksen aineistot siten, ettd yhteisjen ja asukkai-
den nidkemykset pidetddn toisistaan erillddn. Luvussa 4.1 kisitellddn asumisoike-
usyhteiséille tehdyt haastattelut. Luku 4.2 koostuu asukkaiden haastatattelujen ja
asukaskyselyn analyysistd. Luvussa 4.3 esitetddn laskelma asumisoikeuskiinteistojen
vuotuisesta korjaustarpeesta. Tassd luvussa erillisend kasitellyt analyysit vedetddn
yhteen luvussa 5.

4.1

Yhteisoaineiston analyysi

Téassd luvussa kuvataan yhtidhaastatteluissa esiin tulleet riskit ja toimijoiden kokemat
roolit.

4.1
Rahoitus

Asumisoikeustalojen rahoitusta pidetddn yhtend keskeisimmistd kehittdmiskohteista.
Rahoitukseen liittyvit ongelmakohdat voidaan jakaa karkeasti kahteen tyyppiin: osa
juontuu edelld késitellystd asumisoikeuden ikuisuudesta, loput koetuista ongelmista
taas kytkeytyvat valtion tukilainojen ehtoihin ja lainoitusprosessiin.

Asumisoikeustalojen rahoituksessa kéytettyjen aravalainojen luonteesta johtuen
rakennusaikaisten lainojen lyhennykset kasvavat laina-ajan loppua kohden. Nykyis-
ten asukkaiden tulee varautua rakentamisaikaisten lainojen lyhentamiseen. Yhtei-
s6illd on my®s vield vanhoja ennen vuotta 2002 mydnnettyjd korkotukilainoja, jotka
voivat olla bullet-lainoja. Bullet-lainat erddntyvét kerralla, ja niiden lyhennyksiin tulee
varautua kerddmalld varat etukéteen vastikkeissa. Yhtididen mukaan monen asuk-
kaan on vaikea ymmartdd lainamekanismia. Lainanhoitokulut vaikuttavat suoraan
asumiskustannuksiin, ja suurin osa asukkaiden maksamista vastikkeista kdytetddn
yhtididen lainanhoitoon.

Aravalainojen ja vanhojen (ennen vuotta 2002 mydnnettyjen) korkotukilainojen
korot eivdt médédraydy normaalisti markkinoilla, vaan niiden méérittyminen perustuu
indekseihin. Kdytdnnossa varsinkin aravalainojen korko on tilld hetkelld markkina-
korkoja korkeampi, ja yhteisot kokevat maksavansa valtiolle liian korkeita korkoja.
Osittain nostetaan esiin my0s se, ettei nykyisiin korkotukilainoihin sisilly korkotu-
kielementtid markkinakorkojen ollessa hyvin pienet. Toisaalta korkotukielementti
suojaa korkojen nousulta, eikd tukea vélttamatta tarvita poikkeuksellisen edullisen
korkotason vallitessa.
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Yhteisot olisivat laajasti halukkaita konvertoimaan vanhoja arava- ja korkotukilai-
noja uuden korkotukimallin mukaisiksi. Vanhojen lainojen konvertointi matalakor-
koisemmiksi korkotukilainoiksi on kuitenkin koettu hyvin hankalaksi. Tastd johtuen
yhtiét maksavat liian korkeita korkokuluja vanhoista lainoista. Tdma on riski seka
yhtidlle ettd asukkaille, mutta myds valtiolle.

Asumisoikeustalot rakennetaan valtion lainoituksella. Myos peruskorjausten lai-
noitukseen tarvitaan valtiontakaus, jonka hakuprosessi koetaan liian hitaaksi. On
ilmeinen riski, ettd kiinteiston kunnosta huolehtiva yhteis6 joutuu odottamaan paa-
tostd ja korjausten aloittamista pitkdan. Peruskorjausten ajankohdan sddntelemistd
yhteis6t pitdvit tarpeettomana (esim. kylpyhuoneita saa remontoida vasta 20 vuoden
idssd). Kiinteistdjen tullessa peruskorjausikddn myos purkuavustuksen kdyttiminen
on vaihtoehto. Peruskorjaukset kasvattavat valtion lainavastuita.

Peruskorjauslainoihin liittyen yhteisét kokevat ongelmalliseksi my0s sen, etté lai-
nat ovat kohdekohtaisia, vaikka yksittdisid korjauskohteita voi ilmetd useissa kiinteis-
toissd ilman, ettd kokonaisten kiinteistjen remontoiminen olisi ajankohtaista. Tama
tarkoittaa, ettd peruskorjausten tulee olla huomattavan suuria, jotta valtion takaamaa
lainaa saisi. Vaarana on, ettd pienemmat kunnostustoimenpiteet jadvat tekemattd,
miké laskee sekd asumisen tasoa ettd kiinteistokannan kuntoa.

Lyhytjdnteinen médrdrahoista paattdminen vuosittain on kaikkia toimijoita hait-
taava epédkohta rahoitusprosessissa.

Asumisoikeuden ikuisuudesta johtuen asuntokannalle ei ole médritettdvissd va-
kuusarvoa. Rahoittajat eivét pida vastiketuottoja riittdvind vakuuksina, vaan kiinteis-
tojen vakuusarvo vaatisi edes teoreettisen realisointiarvon. Koska asumisoikeustaloille
ei ole mééritelty rajoituksista vapautumisaikaa, ne ovat periaatteessa ikuisesti asumis-
oikeuskdytossé eivatkd ne ole rahoittajien vakuustulkinnan mukaan realisoitavissa.

Vakuusarvon puuttumisesta aiheutuu riskeja valtiolle ja asumisoikeusjarjestel-
malle. Koska yhteistjen on vaikeaa saada pankkilainaa tai muuta markkinaehtoista
rahoitusta, valtion tukilainat ovat niiden ainoa vaihtoehto. Koronvaihtosopimus-
ten kdyttdminen lainojen suojaamisessa koronnousua vastaan ei ole mahdollista
ilman vakuuksia. Yhteis6jen ehdotus valtion takauksesta koronvaihtosopimuksille
on kannatettava sikili, kun se olemassa olevaan lainaan kohdistuessaan ei tosiasiassa
kasvattaisi valtion takausvastuuta, vahentdisi todenndkoisyyttd korkotuen lattian
saavuttamisesta ja edistdisi yhteistjen taloudenpidon suunnitelmallisuutta.

Oman pddoman suhteen yhteisdjen mielipiteet ovat jakautuneita. Osa tulkitsee
yhtion ottaman velan ja omistajayhteisdjen oman pddoman panoksen antavan p&a-
asialliset omistajaoikeudet asumisoikeusyhteisolle. Suuri osa haastatelluista yhtidista
kuitenkin my6nt&d taseen oman padoman koostuvan ldhes tdysin asumisoikeusmak-
suista, minkd vuoksi asukkaiden nykyiset omistajaoikeudet eivét ole tasapainossa
heiddn pddomapanokseensa ndhden.

Haastatellut yhteisot ovat yksimielisii siitd, ettei nykyinen asumisoikeusjérjestel-
mi kannusta yhteisén oman pddoman osuuden kasvattamiseen. Yhtitt kokevat, ettd
niiden omarahoitusosuuden kasvattaminen vaatisi koko jdrjestelmén uudistamista.
Se, ettd yhtiot pystyisivdt kasvattamaan oman pddoman panostaan, edellyttdisi lisé-
pddoman panosta nykyisiltd omistajilta tai muilta sijoittajilta. Nykyehdoilla ajatus
on epdrealistinen, koska sijoittajilla ei ole yhtitiden mielestd riittdvid kannustimia.

Myoskddn kuntaomistajilta ei valttdmaéttd ole realistista saada lisdystd rahoi-
tukseen, koska kuntien yhteisomistuksessa olevassa yhtidssd pddomittamisella ei
pystyttdisi toteuttamaan kohdennetusti oman kunnan asuntopolitiikkaa. Yksityisid
omistajatahoja ei saada houkuteltua rahoittajiksi ilman riittdvaa tuottoa pddomalle.

Asumisoikeusmaksuilla on suuri merkitys yhteis6jen taloudessa. Jos asumisoike-
usmaksua madallettaisiin nykyisesta 15 prosentista, korkotukilainan osuus kasvaisi.
Yhteisot ovat kokeneet 15 prosentin tason myds asukkaiden kannalta kipurajaksi
varsinkin kasvukeskuksissa, missd asumisoikeusmaksut nousevat jo nyt korkeiksi.
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Suuremman osuuden siirtdiminen rakennusaikaisista kustannuksista asukkaille voi
vahentdd asumisoikeusasuntojen kysyntdd, miké heikentdisi yhteis6jen kokonaista-
loutta. Samalla asukkaiden rahoitusvastuun lisdédminen kérjistdisi asukkaan vaiku-
tusmahdollisuuksien epdsuhtaa jarjestelméssi. Toisaalta yhteisét ovat havainneet,
ettd osa asukkaista olisi valmiita maksamaan jopa 30 prosentin asumisoikeusmak-
sun, mutta maksun joustava médrdytyminen edellyttédisi samalla hakujarjestelman
uudistamista.

412
lkuinen asumisoikeus

Asumisoikeuden ikuisuudesta aiheutuu edellisessd luvussa kasiteltyjad rahoitukseen
liittyvid riskejd. Monissa yhteistissd herdttdd ihmetystd se, ettd asumisoikeustalot
ovat ikuisesti rajoituksenalaisia, vaikka esim. samankaltaisilla valtion korkotukilai-
noilla rahoitetut aravavuokratalot vapautuvat rajoitteista tietyn mittaisen rajoitusajan
padttyessd. Asumisoikeus- ja vuokratalojen erilaiselle kohtelulle ei nihdé olevan
perusteita ja asumisoikeuslakia pidetdan télta osin idealistisena.

Asumisoikeuden ikuisuudesta johtuen sen koetaan asettavan toimintaa haittaavia
rajoitteita yhteisdjen taloudelle ja kiinteistosalkun hallinnalle, miké lankeaa viime
kddessd asukkaiden maksettavaksi. Ikuisuuteen liittyy taloudellinen riski my6s val-
tion kannalta, koska asumisoikeustalojen vanhetessa peruskorjaukset ovat nykyisin
tdysin valtion lainoituksen varassa.

Jarjestelmdn kestdvyyden kannalta kiinteistdjen elinkaaren hallinta on olennaista.
Talla hetkelld ongelmaksi saattavat muodostua ennen kaikkea kiinteistot, joita syystd
tai toisesta koettelee huono kysyntd. Asumisoikeusyhteisolle ainoa keino hallita téllai-
sen kohteen taloutta on laittaa asunnot vuokralle. Jos kiinteiston sijainti, varustelutaso
tai kunto on erityisen huono, voi vuokraaminenkin olla vaikeaa. Vuokraustoiminta
ei kuitenkaan ole yhteisdjen ydintoimintaa, ja yhteiséjen kannalta voi olla jarkevaa
luopua téllaisista kohteista.

Kiinteistojen kédytto- ja luovutusrajoituksista vapauttaminen on mahdollista myds
nykyisen lainsddddannon puitteissa. Menettelytapaa pidetdan kuitenkin erittdin ras-
kaana. Kdytdnnossa kaikkien asumisoikeustalon asuntojen pitééd olla joko tyhjilladn
tai vuokrattuna, eikd talossa voi olla yhtdkddn asumisoikeussopimusta voimassa
ennen kuin menettelyyn voidaan ryhtyd. Kaytdnnossd yhteisén pitdd pystyéd neu-
vottelemaan jdljelld olevien asumisoikeudenhaltijoiden kanssa siirtymisestd toiseen
asumisoikeuskiinteist66n tai sopimuksen muuttamisesta vuokrasopimukseksi ennen
kuin kiinteiston vapauttamiseen rajoituksista voidaan ryhtya. Rajoituksista vapautta-
misia on tehty toistaiseksi vain muutamia, ja yhteis6jen ndkemykset prosessista ovat
vaihtelevia. Toisaalta lupaprosessin kerrotaan sujuneen hyvin, kun tapaus on ollut
selvésti tappiollinen, mutta toisaalta yhtiot pitdvat luvan saamista yleisesti vaikeana.

Riskit korostuvat erityisesti pienten yhteisdjen kohdalla, jos ndma kohtaavat laaja-
mittaisia kysyntdongelmia. Téllaisia tapauksia voi syntyd esimerkiksi rakennemuu-
tospaikkakunnilla. Nykylain puitteissa menettelyn hitaus ja raskaus voivat periaat-
teessa ajaa yhtion vaikeisiinkin talousvaikeuksiin. Adrimmaisessi tapauksessa myos
asukas voi menettdd pddomansa yhtion ajautuessa konkurssiin. Yhtididen mielesta
menettelyn tulisi olla kevyempi ainakin tapauksissa, joissa asumisoikeuskayttoon
rakennettuihin kiinteistdihin ei saada asumisoikeusasukkaita ja kiinteist6istd muo-
dostuu riskeja.

Kysyntdongelmien lisdksi kédyttorajoituksista vapautuminen voisi olla vaihtoeh-
tona kiinteistgjen tullessa ikddn, jossa suuret peruskorjaukset (erit. linjasaneeraus)
pitdéd toteuttaa. Peruskorjauksen lisdksi tdssd vaiheessa ratkaisuna voi olla talon pur-
kaminen, tai lain sen salliessa, kiinteiston muuttaminen esim. asunto-osakeyhticksi
ja siitd luopuminen.
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Yhteistjen haastattelujen perusteella tarve asumisoikeuden ikuisuuden uudelleen-
arvioinnille vaikuttaa ilmeiseltd, vaikka yhteis6illd on erilaisia intressejd kaytto- ja
luovutusrajoituksista vapautumisen suhteen johtuen niiden taustasta ja omistuspoh-
jasta. On kuitenkin huomattava, ettd rajoitusten ikuisuus voi muodostua koko jarjes-
telmédn toimivuuden kannalta riskiksi myos asukkaille. Jarjestelmé&a pitdd kehittad,
ettei asukkaan turvaksi tarkoitettu ikuinen asumisoikeus kdénny asukkaan tappioksi.

Nykyinen ikuisen asumisoikeuden salliva asumisoikeuslaki ei salli variaatioita.
Yhteisojen taholta on ehdotettu, ettd lakia pitdisi muuttaa niin, ettd se sallisi ns. hy-
briditalot. Talloin hallintamuodon muutos olisi mahdollinen ja asukkailla voisi olla
etuosto-oikeus (lunastusoikeus) eikd prosessi vaatisi viimeisenkin asumisoikeus-
asukkaan muuttamista pois. Mainitunkaltainen uudistus vaatisi luonnollisesti my6s
suuria muutoksia asukashallintoon.

413
Valvonta

Haastatellut yhteisot kokevat selkedsti ARA:n harjoittaman valvonnan epéluotta-
muksen osoituksena yhteis6jd kohtaan. Joissain tapauksissa valvonnan kuvataan
menevén tilld hetkelld ihon alle ja vaikeuttavan yhtididen operatiivista toimintaa.
Erityisen loukkaavana tilanne voidaan kokea yhtitissd, jotka omasta mielestddn ovat
pyrkineet kehittdmaan asukkaiden asemaa ja vaikutusmahdollisuuksia yhtiossa.

Haastatteluiden perusteella piirtyy selvd epdluottamuksen ilmapiiri. Monet yh-
teisot kokevat, ettd ddnekkadt asukasaktiivit saivat liikaa valtaa ja padsivat manipu-
loimaan lainsddtdjan toimintaa viime vuosikymmenen lopulla. Epéluottamus leimaa
yhteistjen vilejd sekd valtion ja ARA:n ettd asukkaiden suuntaan.

Yhteistjen mielestd niilld pitdisi olla toimintansa muotoilemisessa ja jarjestimisessa
enemmadn lilkkkumavaraa nykyisen lain puitteissa. Yhteisot kokevat, ettd valvonnas-
sa tulisi tunnistaa selkeét epdkohdat ja keskittyd niihin. Valvonta tuottaa runsaasti
tyotd, ja ARA:m katsotaan pakottavan yhteisot toimimaan saman muotin mukaisesti.
Valvonnan aiheuttama lisdty nostaa lopulta myds asumisen hintaa.

Osa yhteisoistd kokee, ettd ARA on omaksunut lain tulkitsijan roolin, jota silld ei
pitdisi olla. Valvojan ja yhtiéiden vililld on ilmennyt tulkintaerimielisyyksid erityisesti
omakustannusperiaatteesta ja kdyttovastikkeiden méaaraytymisestd. Tama nikyy ylei-
send epdluottamuksen ilmapiiriné toimijoita kohtaan valtion taholta, minka koetaan
aiheuttavan haittaa jarjestelmétasolla. Toimijat eivdt pida lakia valttdmétta huonona,
mutta kokevat ARA:n ylitulkitsevan lakia.

Yhtiot kokevat myos, ettd ARA ei luota yhtididen toimintaan, vaan olettaa ndiden
lahtokohtaisesti huijaavan ja pimittdvéan varoja. Kaikki kokevat olevansa jatkuvasti
epdilyksen alaisia. Suurin osa on turhautuneita siitd, ettd kaikki kdrsivat, vaikka vain
jotkut ovat toimineet eparehellisesti.

Yhteisot joutuvat raportoimaan taloudestaan lain ja ARA:n vaatimusten mukaisesti.
Yhteisot kokevat raportoinnin raskaana, mutta eivit usko raportointimallin auttavan
myd&skddn tiedon vélittdmistd asukkaille. Osa yhtidistd on huolissaan siitd, ettd he
joutuvat muuttamaan useita vuosia kédytossa olleita ja toimiviksi koettuja raportointita-
poja ARA:n vaatimuksesta. Yhteisot saattavat esimerkiksi joutua muuttamaan pitkdan
laskelmissa kdytossa olleita nimié eri erille ARA:n vaatimuksesta, vaikkei erédn siséltd
muuttuisi milld&n tapaa. Pelkona on, etteivét raportointivaatimukset lisdd jarjestelman
ja yhteisojen taloudenpidon lapindkyvyyttd, vaan heikentaviét sitd entisestdan.

Yhteisot kokevat, ettd ARA:n vaatimusten mukaiset varautumiserét ja -tasot haittaa-
vat toimintaa ja vahentdvét yhteison valtaa operatiivisesta toiminnasta padttamiseen.
Tuleviin korjauksiin ja esim. peruskorjauslainojen omavastuuosuuksiin tulisi varautua
kerdadmalla vastikkeita. Yhteisot kokevat kiinteistdjen omistajan talouden olevan jo ny-
kytilassa nollasummapelid. Tasapaino tulee muuttumaan, kun ensimmadiset kiinteistot
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tulevat peruskorjausvaiheeseen. ARA:lta ei kuitenkaan anneta omaa harkintaa varau-
tumiseen. Tédssd yhteydessd viitataan esim. ARA:n antamaan peruskorjausvaraus/
nelidmetri-suositukseen, jonka monet toimijat kokevat liian ahtaana. Monet yhteisot,
joiden kiinteistokanta on saavuttamassa peruskorjausvaiheen, ovat selvasti huolissaan
téstd. Kokemuksia peruskorjauksista on toisaalta vield hyvin vahan.

Yhtend merkittdvéna huolenaiheena osa yhteist6istd kokee varausten yhteensopi-
mattomuuden kirjanpidon termien kanssa, minkd koetaan aiheuttavan vaikeuksia
verotuksessa. Huolena on, ettei erilaisia varauksia pysty rahastoimaan ilman vero-
seuraamuksia, ja verottaja tulkitsee ne veronalaiseksi liikevoitoksi.

Yhtend kdytdnnon ongelmana korkotukilainsdddanndssa on, ettd peruskorjausra-
hoituksen yhteydessd vaaditaan tontinvuokrasopimuksen uudistaminen. Peruskor-
jauslainoitusta voi saada vain jos tontin vuokrasopimusta on vdhintddn 25 vuotta
jdljelld. Tama tarkoittaa kdytdnnosséd sitd ettd vanhat vuokrasopimukset joudutaan
uusimaan kunnan kanssa vastaamaan nykyistd hintatasoa, mikd nostaa asumisen
hintaa rajustikin. Lisdksi peruskorjausten yhteydessé vaaditaan kunnan hyvaksynta,
jota pidetddn turhana vaiheena. Yleensikin yhtitt kokevat monen eri viranomaisen
mukanaolon monissa lupaprosesseissa turhana kuormittavana ja hidastavana tekija-
nd. ARA:n padtoksentekoa kuvataan hitaaksi ja jahmeéksi, ja monet toimijat kokevat
ettd pdatoksissa kestdd kohtuuttoman kauan, erityisesti jos padtokset joutuvat kdy-
méadn monen viranomaisen kautta.

414
Asukasvalinta

Nykyistd asumisoikeuden hakujarjestelmdd pidetdédn yleisesti tarpeettoman hitaana
ja raskaana. Pahimmillaan tdma tarkoittaa sitd, ettd asunnot seisovat tyhjillaan odot-
tamassa asukasvalintoja.

Hakujérjestelméssé on selvisti havaittavissa haastattelujen perusteella kaksi ongel-
makohtaa, joista ensimmainen liittyy jonotusnumeroiden méérédén ja voimassaoloon
ja toinen kunnan rooliin jonon hallinnoijana.

Jonotusnumerot ovat nykydan voimassa ikuisesti ja hakijalla voi olla hallussaan
useita voimassa olevia hakunumeroita saman kunnan jonoon. Asumisoikeusyhtei-
sojen ndkokulmasta suuri maara hakunumeroita aiheuttaa tyotaakkaa ja viivetta
asumisoikeuden tdyttimisessd. Periaatteessa todellisella asunnontarvitsijalla voi
olla hyvin suuri jononumero, mutta asuntoa tulee tarjota hakijoille, joiden jono-
tusnumero on pienempi. On olemassa riski, ettd asunto seisoo pitkddn tyhjillaan
odottamassa valintaprosessin kestdessd. Ylipddtdan koetaan, ettd hakujéarjestelmaa
tulisi kehittdd sellaiseen suuntaan, jossa jonoon ilmoittaudutaan silloin kun asunnon
tarve on tiedossa.

Kunnan asema jonotusnumeron hallinnoinnissa aiheuttaa myds yhteiséjen nako-
kulmasta viivettd ja kankeutta asuntojen tayttdmisessd. Ensinnékin useilla yhtisilla
on toimintaa monien kuntien alueella, jolloin yhteydenpitoon kuluu aikaa. Toiseksi
varsinkin pienissd kunnissa jonon hallinta voi olla yhden virkamiehen hallussa,
jolloin jo normaalien kesdlomien aikana jono kdytdnnodssd seisoo ja asunnot ovat
tyhjilldan. Tasta syntyy yhtiville turhaa asuntojen tyhjakayttoa.

Padkaupunkiseudulla toimivat yhteisdt ovat periaatteessa tyytyviisia Kuuma-
kuntien yhteiseen jonoon. Muualla toimivat yhteisot nékisivdt samantyyppisessd
mallissa mahdollisuuksia myos muilla alueilla. My6s valtakunnalliselle jonolle 16ytyy
kannatusta.

Suurin osa yhteisoistd ja SAY pitdvat parhaana ratkaisuna kuitenkin jonojen siirta-
mistd yhteis6jen omaan hallintaan. Yhteisot katsovat, ettd joustavin ja toimivin malli
olisi yhtidkohtaiset hakunumerot, jotka olisivat méaardaikaisia, ja joita voisi olla ha-
kijalla hallussaan vain yksi kerrallaan. Suurin osa yhteisdista olisi valmiita ottamaan
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myos varallisuusrajojen tarkistuksen hoitaakseen, mutta kunnalla todennékdisesti
sdilyisi valintaan tarkastusoikeus.

Osa yhteisoista ei nde varallisuusrajoille tarvetta nykyisessd jarjestelméassa ylipaa-
tddn. Yli 55-vuotiaiden varallisuusrajan poistosta tulleet kokemukset ovat monella
yhtiolld positiivisia, ja yhteisot ovat saaneet tastd ryhmastd uusia asukkaita. Valtaosa
katsoo kuitenkin kohderyhménsé koostuvan ihmisistd, joilla ei ole mahdollisuutta
hankkia omistusasuntoa.

415
Asuklkaan vaikutusmahdollisuudet

ASO-asukkaille on annettu mahdollisuus osallistua omaa asumistaan koskeviin asioi-
hin yhteishallintolain mukaisesti. Omistajalle on sdddetty ko. lain puitteissa velvoite
asukasdemokratian jarjestdmisestd. Tama tarkoittaa, ettd omistajan on — asukastoi-
mikunnan puuttuessa — kutsuttava asukkaat koolle ja tarjottava heille informaatiota
koko yhteison talouteen liittyvistd asioista. Asukkaille asukasdemokratiaan osallis-
tuminen on tdysin vapaaehtoista. Asukkaille sdddetyt laajat tiedonsaantioikeudet ja
toisaalta omistajaa sitova tiedottamisvelvollisuus pyrkivat lisidm&an jérjestelman
lapindkyvyyttd ja lisddvédn osapuolien yhteystyotd sekd ndiden valistd luottamusta.

Yhteishallintolaki antaa asukkaalle oikeuden ottaa osaa paatosten valmisteluun ja
niiden toteuttamisen seurantaan. Asukkaiden kokouksella tai vaihtoehtoisesti asu-
kastoimikunnilla on oikeus nimetd ehdokkaita my6s omistajayhtién toimeenpanoval-
taiseen hallitukseen. Tama tarkoittaa sitd, ettd padtosten valmistelun lisdksi asukkaat
pddsevit osallistumaan my6s asumisoikeusyhtion péadtdksentekoon. Yhteishallinto-
lain 14 §:n mukaan asukkailla on mahdollisuus myds omaan valvojaan.

Asukkaiden kokous tai asukastoimikunta valitsee tdlloin valvojan, jolla on oikeus
saada tietoja kunkin vuokranmaéaéritysyksikon taloudenhoidosta ja hallinnosta.

Yksittdistd asukastoimikuntaa ei ole pakollista perustaa. Yhtién vuosittain koolle
kutsuma asukkaiden kokous tai muu vastaava toimielin tai yksittdiset luottamushen-
kilot voivat vaihtoehtoisesti toimia asukasdemokratian toteuttajina asukastoimikun-
nan ndin paattdessd. Mikéli asumisoikeusyhteison alaisuudessa on useita ASO-taloja
jandin ollen lukuisia asukastoimikuntia, niille on mahdollista perustaa yhteistydelin.
Samaan yhtioon kuuluvien asukastoimikuntien yhteistyostd paattavat asukastoimi-
kunnat ja omistaja keskendan.

Asukasdemokratiaa asumisoikeustaloissa sdéntelee yhteishallintolaki. Laissa kes-
keisend asukkaiden oikeutena on saada tietoa asumisoikeustalon ja -yhtion asioista
sekd osallistua ja antaa lausunto valmisteilla olevista paatoksistd. Asukkailla on siten
varsin vdhdn varsinaista paatdsvaltaa asumisoikeusyhtitssa.

Osa yhteististd kokee, ettd asukkaan taloudellisen panoksen ja vaikutusmahdol-
lisuuksien v4lilld on ristiriita. Periaatteessa asukas on maksamastaan asumisoikeus-
maksusta huolimatta lain tasalla samalla viivalla kuin vuokra-asukas. Osa yhtidistd
onkin ottanut kdytt6on omia asukasdemokratiamallejaan, jotka antavat asukkaille
enemmadn paatdsvaltaa kuin laki vaatisi. Toiset yhti6t pidattaytyvit lain vaatimuksissa.

Asukkaiden tiedonsaanti on lain keskeinen vaatimus. My0s yhteisot ovat kokeneet
tiedonvilityksen asukkaille keskeiseksi asukastyytyvaisyyttd parantavaksi tekijdksi.
Monet yhtiét kertovat viime vuosina panostaneensa tiedonvilitykseen asukkaille,
joko verkossa tai asukkaille jaettavassa asukaslehdessd. Muiden ajankohtaisten asi-
oiden ohessa, ndiden kanavien vilitykselld asukkaille tiedotetaan my0s talouteen ja
vastikkeisiin liittyvid asioita ja tunnuslukuja.

Kéytdnnossad kaikki yhtiot kantavat kuitenkin huolta siitd, ettd tiedon vastaanot-
taminen asukkaiden toimesta on vaikeaa, koska yhti6iltd edellytettdva raportointi
on teknistd ja monimutkaista. Monet kokevat timén lisdksi, ettd ARA on pakottanut
(tai tulee pakottamaan) yhtiét muuttamaan hyvéksi havaittuja raportointitapojaan.
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Esimerkiksi erilaisten varausten ymmartdminen saattaa olla asiaan perehtymatto-
maélle vaikeaa. Suuri osa asukkaista on yhtididen toimintaan liittyvien taloudellisten
tunnuslukujen suhteen maallikkoja, harva osaa lukea tilinpddtoksid ja budjetteja.
Tiedon vélittdminen asukkaille ei siis ole helppoa.

Asukkaat kuitenkin maksavat yhtion kulut ja kantavat suurimman taloudellisen
riskin. Téstd syystd useat yhtiotkin kokevat, ettei asukkaiden taloudellinen riski
ja vaikutusmahdollisuudet ole tasapainossa. Tédssd asiassa yhtididen ndkemykset
kuitenkin eroavat. Varsinkin suuret yksityiset toimijat painottavat omaa omistaja-
rooliaan. Kaikissa yhti6issd asumisoikeusmaksuina kerdtty pddoma kuitenkin ylittaa
moninkertaisesti omistajien sijoittaman padoman. Lisdksi yhtididen toiminta rahoi-
tetaan pddasiassa asukkaiden maksamilla vastikkeilla.

Asumisoikeusyhteisét ovat yhtiomuodoltaan osakeyhtioitd. Vaikka asukkailla
onkin kaikissa haastatelluissa yhtidissd hallituksessa edustajat, eivét asukkaat ole
edustettuna yhtiokokouksessa, joka on ylintd pddtdntdvaltaa osakeyhtitssa kdyttava
elin. Hallituksissa asukasedustajien méara vaihtelee, ja yhti6 vastaa asukasedustajien
valinnasta. Asumisoikeus- ja osakeyhtidlaki eivét kaikilta osin mene yhteen, ja lain-
sdddannon tulkinnasta ja eri lakien ensisijaisuudesta voi aiheutua erimielisyyksia.

Yhteisot kokevat asukkaiden roolin vahvimmaksi ja luontevimmaksi asioissa,
jotka ovat asukasta ldhelld. Asukkaiden mahdollisuus oman talonsa asioihin vaikut-
tamiseen tunnustetaan yleisesti. Monet pitdvat aktiivisia asukkaita tdssd suhteessa
myos voimavarana. Mahdollisuudet oman talon asioihin vaikuttamiseen kuitenkin
vaihtelevat yhtidittdin. Osa yhtidistd padstaa asukkaat mm. mukaan paéattiméaan esim.
kiinteistdhuoltoon, remontteihin ja talon varusteluun liittyviin padtoksiin, kun taas
toiset yhtiot pitdvdt em. kaltaiset asiat tiukemmin yhtioén hallinnassa. My6s oma-
kustannusperiaatteen ja kiinteistéjen véliseen vastikkeiden tasaamiseen liittyvissa
kdytannoissd on yhtiokohtaisia eroja.

Erityisesti suurella maantieteelliselld alueella ja useilla paikkakunnilla toimivien
yhteisdjen keskuudessa esiintyy epdilyksid hallituksen asukasjdsenten ammatti-
taidosta ja kyvystd ottaa tasapuolisesti huomioon eri paikkakunnilla vallitsevat
olosuhteet. Epdily kohdistuu erityisesti asukkaiden vallan lisddmiseen yhtitason
paatoksissa.

Yhtiot painottavat yleisesti sitd, ettd asukastyytyvaisyys on yhtididen omien asu-
kaskyselyiden ja muun kokemuksen mukaan hyvailla tasolla ja ettd moni asukas on
tyytyvédinen asumiseensa. Vaikutusmahdollisuuksien ei koeta olevan keskeinen asu-
kastyytyvaisyyden osa suurelle osalle asukkaista. Monissa kiinteistdissd on yhtididen
mukaan, ja yhtiostd riippumatta, vaikeuksia muodostaa esim. asukasneuvostoa ja
osallistuminen asukaskokouksiin on heikkoa. Eroja kiinteist6jen vililld asukkaiden
osallistumisaktiivisuudessa on liséksi paljon. Jarjestelmad ei voi nojata yksin asukas-
toimikuntien aktiivisuuteen.

4.2

Asukasaineiston analyysi

Selvitystd varten haastateltiin yhteensd neljad asumisoikeusasukasta sekd Suomen
Asumisoikeusasukkaat SASO ry:n edustajaa. Otos asukkaista on pienempi kuin yh-
teisOistd, ja padasiassa asukkaiden késityksid jarjestelmdstd on pyritty kartoittamaan
kyselyn avulla, jonka analyysi kasitellddn luvussa 4.2.1. Ensin kuvataan kuitenkin
asukaskyselyssd ja asukashaastatteluissa esiin tulleet koetut roolit ja riskit.
Asukashaastatteluissa suurin epédkohta liittyy asukkaiden vallan vdhdisyyteen
suhteessa asukkaiden rahallisen panoksen suuruuteen. Koska suuri osa omasta paa-
omasta on asukkaiden maksamaa, asukkailla pitdisi olla enemman pddtantdvaltaa.
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Osa haastatelluista asukkaista on sitd mieltd ettd todellinen asukasdemokratia tar-
koittaisi vaikuttamismahdollisuutta yhtickokousta my&ten.

Haastatellut asukkaat olivat kunnallisomisteisista yhtidista. Padpiirteissdan he
olivat tyytyvéisid oman yhtiénsd hallinnon nykytilaan, vaikka kehittimistarpeita
edelleen néhtiinkin olevan, mutta nékevit riskejd siind ettd toimintatavat yhteiséjen
valilla vaihtelevat erittdin paljon. Kunnallisten yhtididen asukkaat vaikuttavat haas-
tatteluiden perusteella arvostavan kuntaomistajan mukanaan tuomaa turvaa.

Asukkaiden sitoutuminen kiinteistdjen korjauksiin ja pitkdjanteiseen kehittami-
seen riippuu my0s asumisaikeista ja -tavoitteista. Ne asukkaat, jotka ndkeviat asumis-
oikeusasumisen pitkdaikaisena ratkaisuna ovat oletettavasti sitoutuneempia yhtién
ja kiinteistdjen kunnosta huolehtimiseen kuin ne asukkaat, jotka kokevat asumisen
viliaikaisena ratkaisuna. My®s haastateltujen kokemukset siitd onko heidén roolinsa
lahempénd omistajaa vai vuokralaista vaihtelivat suuresti.

Selvityksen yhteydessd haastateltiin my6s Suomen asumisoikeusasukkaat SASO
ry:n edustajaa. SASO:a huolestuttaa erityisesti asumisen hintakehitys ja asukkaiden
asumisen turva. Asumisoikeusjérjestelmaille ndhddan kaksi vaihtoehtoa. Ensimmai-
nen vaihtoehto on asukkaiden omistama yhdistysmalli, jossa yhdistykset ovat itse-
ndisid ja asukkaiden omistamia. Yhdistysmuodon SASO katsoo edustavan yleisesti
asumisoikeusasukkaiden yhteistd etua ja toiveita. Toisena vaihtoehtona SASO esittdd
asukkaiden vallan huomattavaa lisidmistd nykyisissd yhteisoissd, miké tarkoittaisi
kdytannossa ddnioikeutta yhtitkokouksessa suhteessa asumisoikeusmaksujen osuu-
teen yhtididen riskillisestd pddomaan. Kdytdnnossd suurin osa omasta pddomasta
yhtidissd on asumisoikeusmaksujen muodossa asukkaiden maksamaa. SASO nédkee
asumisoikeusmaksun nykyiselld tavalla ldhinnd kynnysrahana ja pitda sitd sellaise-
naan liian suurena.

SASO korostaa asukkaiden roolia asumisoikeusjdrjestelmédn maksajina ja kokee,
ettei asukkaan vuokralaiseen verrattavissa oleva asema ole tasapainossa asukkaiden
taloudellisten intressien kanssa. Asukashallinnon toimintamuodot ovat lisdksi pitkalti
yhteisdjen hallinnassa, mika rajaa asukashallinnon toimintamahdollisuuksia.

Yhtitiden taloudenpitoa pidetdén erittdin lapindkyméttomana, mika tekee talou-
dellisen tulevaisuuden ennakoinnin asukkaiden ndkokulmasta vaikeaksi. Asukkai-
den tulisi saada tarkemmat erittelyt vastikkeesta ja tietoa erityisesti lainanhoidosta
entistd enemmaén. SASO:n mukaan asukkailla on my®s paljon ongelmia sen suhteen,
etteivit yhtiét suostu luovuttamaan kiinteist6jen hoitoon ja huoltoon liittyvid raport-
teja, eivdtka erittele hoito- ja huoltotoimenpiteistd koituneita laskuja talotoimikunnan
nédhtdvaksi. Asukkaat eivait SASO:n mukaan saa myoskédédn kilpailutusasiakirjoja
ndhtdvakseen. Tama herattdd epdilyksia siitd, etteivédt kulut vastaa todellisia ja ettd
yhteis6t maksavat erityisesti konserniinsa kuuluville yhtidille ylihintaa asumisoike-
ustalojen ylldpidosta ja korjauksista.

SASO nikee, ettd asukkaiden riskeihin kuuluvat taloudellinen ja asumisen turvaan
liittyvat uhkakuvat. Asukkaiden turvan kannalta olennaista olisi SASO:n mukaan
tarkastella asumiskustannuksia hyvin pitkélld aikavalilld. Asumisoikeusasuminen
on monille asukkaille hyvin pitkdaikainen ratkaisu, jolloin pitkdn aikavalin talouden
kestdvyys on ensisijaista.

Asumisoikeusjédrjestelman kohderyhména SASO nikee ihmiset, joilla ei ole omis-
tusasumiseen vaadittavaa varallisuutta. Yli 55-vuotiaiden kohdalla tehdyn varalli-
suusrajojen poiston SASO nidkee murentavan asumisoikeusjirjestelmén pohjaa sosi-
aaliperusteisessa asumisessa. SASO pitdd oikeutta asumisoikeusasunnon perinnoksi
jattamiseen rintaperillisille asukkaiden keskeisend oikeutena.

Valtion roolin SASO nékee hyvin ristiriitaisena ja katsoo, ettei ARA:1la ole riittdvid
valtuuksia valvoa yhteisgja.
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Kayttorajoituksista vapautumiseen SASO ja suurin osa haastatelluista asukkaista
suhtautuu hyvin kielteisesti. Uhkakuvaksi SASO esittaa, ettd yhteisot luopuvat pe-
ruskorjausikaan tulevista kiinteistoistd, jotka on maksettu asukkaiden vastikkeilla ja
joiden remonttien aloitukseen on varauduttu vastikkeissa, ja kotiuttavat voitot taus-
tayhteisoilleen. Tamaé tarkoittaisi, ettd asumisoikeusyhteisdjen omistajat padsisivat
hyotymddn “vilpillisesti” asukkaiden maksamista kiinteistoista.

4211
Padhuomioita asukaskyselysta

Téassa kasitelladan padhuomiot asumisoikeusasukkaille tehdysta kyselystd. Kyselyyn
saatiin yhteensd 4561 vastausta. Kyselyaineiston kysymykset! (joihin tekstissd viita-
taan) ja vastausjakaumat on esitetty liitteessa 2.

Kyselyn yhteydessd kysyttiin vastaajien taustatietoja. Taustatietojen antaminen
ei ollut pakollista®. Seuraavassa kdydaan vastaajien taustatiedot lyhyesti lapi, tarkat
tiedot 16ytyvait liitteestd 2.

Vastaajista 62,9 prosenttia oli naisia ja 37,1 prosenttia miehid. Ikdjakauma painottui
voimakkaasti yli 55-vuotiaisiin, johon ryhméddn vastaajista kuului joka kolmas. Va-
jaa puolet vastaajista oli 36-55 -vuotiaita, ja vajaa viidennes alle 36-vuotiaita. Miltei
kahdessa kolmasosassa talouksista ei ollut alaikéisid lapsia, ja kaksi tai useampia
alaikdisid lapsia oli joka viidennessd taloudessa. Kahdessa taloudessa viidestd oli
yksi tdysi-ikdinen jdsen ja joka toisessa taloudessa tdysi-ikdisid henkil6itd oli kaksi.
Talouksien yhteenlasketut vuositulot ennen veroja on esitetty taulukossa 2.

Taulukko 2. Talouden vuositulot ennen veroja, euroa (N=4345).

alle 15 000 58%

15 000-29 999 20,7 %
30 000-44 999 28,5%
45 000-59 999 19,8 %
60 000-74 999 13,0 %
yli 75 000 12,2 %

Asukkaat arvostavat ennen kaikkea asumisen turvaa

Suurin osa asukkaista pitdd asumisoikeusasumista turvallisena asumismuotona. 86 %
vastaajista on samaa mieltd timén vaittdman kanssa (kuvio 3). Turvaan kuuluu my6s
taloudellisen riskin hallinta. Enemmisto pitdd asukkaan taloudellista riskid pienena.
69 prosenttia vastaajista piti asukkaan taloudellista riskid asumisoikeusasumisessa
vdhdisend (vdittdmd 3). Asumismuotoon ei my0Oskddn yleisesti koeta liittyvan riskid
pddoman eli asumisoikeusmaksun menettdmisestd. Kaksi kolmesta vastaajasta on sitd
mieltd, ettei asumisoikeusmaksuun liity riskid paddoman menettdmisestd (vdittama 28).

! Kyselylomake on saatavilla séhkdisesti osoitteessa ptt.fi/fi/research /asumisoikeujarjestelman-riskien-
hallinta.

2 Taustatietokysymyksiin saatiin 38384478 vastausta kysymyksestd riippuen. Vastausjakaumat ja vas-
taajien madara ks. Liite 2.
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Kuvio 3. Koen ASO-asumisen olevan turvallinen asumismuoto (viittama ).

Asumisen turva vaikuttaakin olevan my6s asukkaille keskeinen asumisoikeusjérjes-
telmédn osa. Yli 90 prosenttia vastaajista odottaa saavansa maksamansa asumisoike-
usmaksun vastineeksi asumisen vakautta. (kuvio 4.)
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Kuvio 4. Odotan saavani asumisoikeusmaksun vastineeksi asumisen vakautta (vdittima 10).

Miltei kaksi kolmesta vastaajasta koki asumisoikeusasunnon hakujérjestelman sel-
kednd (vaittdma 6). Vajaa puolet katsoi asunnon saamisen olevan helppoa. Vastaa-
vasti vaikeaksi asunnon saamisen koki yksi viidestd, ja kolmanneksen nidkemys oli
neutraali. (Vdittdima 5.) Asumisoikeusasumiseen on liitetty ajoittain ajatus siitd, ettd
asunnon vaihtamisen tulisi olla eldméntilanteen muuttuessa helppoa. Hieman yli
puolet koki jérjestelmadn mahdollistavan asunnon joustavan vaihtamisen elaménti-
lanteen muuttuessa (vaittdma 9).

Kyselykaavakkeen taustatieto-osiossa kysyttiin myos vastaajien asumisaikeita.
Neljannes vastaajista aikoi asua asumisoikeusasunnossa varmasti myos viiden vuo-
den kuluttua. Hieman alle puolet aikoi ehk& asua asumisoikeusasunnossa, ja hieman
useampi kuin joka kymmenes aikoi varmasti muuttaa pois.
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Miltei puolet pitdd asumiskustannuksia korkeina

Asukkaat eivit kuitenkaan pidd asumiskustannuksia edullisina tai edes kohtuulli-
sina. Asumiskustannusten tasoa kysyttiin kahdella kysymykselld (vaittamaét 2 ja 30)
joista toisessa kysyttiin asumiskustannusten kohtuullisuutta ja toisessa edullisuutta.
Vastausjakaumat olivat ndissd kahdessa kysymyksessd hyvin samankaltaiset, mutta
hieman harvempi piti asumista edullisena kuin kustannuksia kohtuullisina. Kaksi
viidestd (42 % vastaajista) oli eri mieltd vditteen asumiskustannusten kohtuullisuu-
desta kanssa (Kuvio 5). Kolmasosa vastaajista ei ollut samaa tai eri mieltd, ja neljasosa
vastaajista piti asumiskustannuksia kohtuullisina.
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Kuvio 5. Asumiskustannukset ovat kohtuulliset (vdittima 2).

Asumisoikeusmaksun nykyista tasoa piti sopivana reilu kaksi kolmannesta vastaa-
jista. Vain joka kymmenes oli sitd mieltd, ettd taso ei ole sopiva. (Vaittdima 7.)

Vaikutusmahdollisuuksia arvostetaan, mutta pidetdan heikkoina

Vastaajat pitivat vaikutusmahdollisuuksia sekd oman asumisoikeustalon ettd asu-
misoikeusyhteison paddtoksentekoon tirkeind. Vaikutusmahdollisuuksia omaa asu-
misoikeustaloa koskeviin padatoksiin piti tirkednd 79 prosenttia vastaajista (kuvio 6).
Vain viisi prosenttia vastaajista ei pitdnyt asiaa tdrkednd. Vaikutusmahdollisuuksia
asumisoikeusyhteisdn toimintaan liittyviin pddtoksiin piti tairkednd 72 prosenttia
vastaajista (vaittdimd 18).
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Kuvio 6. Pidén tirkedna vaikutusmahdollisuuksia omaan asumisoikeustalooni liittyviin paatoksiin
(vaittama 17).
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Asukkaiden kokeman roolin suhteen vastaukset ovat jakaantuneita. Kysyttdessa,
kokeeko vastaaja itsensd enemmaén omistusasujaksi kuin vuokralaiseksi, jakauma eri
vastausvaihtoehtojen vililld oli varsin tasainen (vdittdma 11). Neljdsosa vastaajista
koki roolinsa olevan omistusasujan ja vuokralaisen vililtd. Oleellinen ero asumis-
oikeus- ja vuokra-asumisen viélilld on asukkaan maksama asumisoikeusmaksu. Yli
puolet vastaajista mieltdd asumisoikeusmaksun panttina, joka ei anna asukkaalle
omistusoikeutta (vaittdma 12). Vastaukset kuvastavat todenndkoisesti myos vallit-
sevaa tilannetta, eikd niistd voida suoraan padtelld millainen tilanteen tulisi ihan-
netapauksessa olla. Omistajuuden véahdisyyttd kuvastavan nakemyksen kanssa on
linjassa asukkaiden kokemus siitd, ettei heilld ole riittdvid vaikutusmahdollisuuksia
omaan asumiseen liittyvissd asioissa. Vain viidesosa asukkaista piti asukkaan vaiku-
tusmahdollisuuksia riittdving, vailla mielipidettd oli reilu kolmannes vastaajista ja
liian vdhdisind vaikutusmahdollisuuksia piti hieman alle puolet vastaajista. (Kuvio 7.)
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Kuvio 7. Minulla on riittavit vaikutusmahdollisuudet asumiseeni liittyvissé asioissa (vaittima 4).

Oman talon asiat koetaan jonkin verran yhtiétason asioita
tarkeammiksi.

Edelld késiteltiin vastaajien mielipidettd siitd kuinka tdrkednd he kokivat vaiku-
tusmahdollisuudet sekd oman talon ettd asumisoikeusyhteison asioihin. Kyselyssa
haluttiin selvittdad my®s, sitd kokevatko asukkaat ettd heilld on riittavasti valtaa em.
asioihin, ja poikkeaako asukkaiden ndkemys vaikutusmahdollisuuksistaan oman
asumisoikeustalonsa ja toisaalta taloa hallinnoivan asumisoikeusyhteisén asioissa.
Tiivistden voidaan todeta, ettd asukkaat kokivat vaikutusmahdollisuutensa riittimét-
tomiksi molempien suhteen. (Vdittdmat 13, 14) Siitd, ettd asukkaalla olisi riittdvéasti
valtaa oman asumisoikeustalon asioihin eri mieltd oli hieman vajaa puolet vastaajista.
Samaa mieltd vallan riittdvyydesta oli 14 prosenttia vastaajista. Reilulla kolmannek-
sella kanta oli neutraali tai vastaaja ei osannut sanoa kantaansa. (Kuvio 8.)
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Kuvio 8. Asukkaalla on riittavasti valtaa asumisoikeustaloon liittyvissa asioissa (vaittama |3).

Asumisoikeusyhteison tasolla asukkaan valtaa pitda riittdvand vield harvempi. Erot
suhteessa valtaa omassa talossa koskevaan kysymykseen ovat kuitenkin pienié. Riit-
tamattoméanad asukkaan valtaa piti noin puolet vastaajista, kun taas riittavéksi vallan
koki noin joka kymmenes. Kahdella vastaajalla viidesté ei ollut kantaa tai kanta oli
neutraali, miké voi osin viitata siihen, etteivdt monet vastaajat tunteneet asiaa kovin
hyvin. (Kuvio 9.)
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Kuvio 9. Asukkaalla on riittavasti valtaa asumisoikeusyhteison paatoksenteossa (vaittama 14).
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Erityisesti esiin nousevat heikot vaikutusmahdollisuudet taloudellisiin
paatoksiin. Myos tiedonsaannin koetaan olevan heikkoa.

Kolme neljasosaa vastaajista koki, ettei asukkailla ole riittdvasti valtaa asumiskustan-
nuksiin liittyvissd asioissa. (Kuvio 10.)
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Kuvio 10. Asukkaalla on riittavasti valtaa asumiskustannuksiin liittyvissa asioissa (vdittama 15).

Asukkaat eivat myoskddn kokeneet saavansa riittdvasti tietoa asumisen kustannuk-
siin vaikuttavista taloudellisista seikoista. Vain neljasosa vastaajista piti tiedonsaantia
kayttovastikkeen madraytymisperusteista riittivanad. Noin puolet oli sen sijaan eri
mieltd. (Kuvio 11.)
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Kuvio |1. Saan riittdvasti tietoa kayttovastikkeen maariaytymisperusteista (vaittama 22).

Vield heikommaksi koetaan tiedonsaanti kiinteistdjen korjaamiseen varautumisesta ja
asumisoikeusyhteison lainanhoidosta. (vaittdmat 23 ja 24) Huomioitava on, ettd vas-
taajilla oli vaikeuksia muodostaa mielipidetta varsinkin vastikkeita, korjausvarauksia
ja lainanhoitoa koskeviin kysymyksiin (vaittamat 22, 23 ja 24), joiden kohdalla noin
kolmannes vastaajista valitsi joko vaihtoehdon “ei samaa eika eri mieltd” tai “en osaa
sanoa”. Tama4 voi viittaa siithen, ettd monet asukkaat tuntevat asian varsin huonosti.
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Myoskaan asumisoikeusyhteison toimintaan ja kiinteiston huoltoon tarvittavien
palvelujen hankintaa ei pidetd asukkaan kannalta lapindkyvana. Asukkailla ei vaikuta
olevan tdssdkddn suhteessa saatavilla riittdvasti tietoa yhteison toiminnasta (Kuvio
12). Jalleen on tosin huomattava, ettd vastausten “ei samaa eiké eri mieltd” ja “en osaa
sanoa” osuus on suuri, yli 40 prosenttia vastauksista.
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Kuvio 12. Asumisoikeusyhtion isanndintipalvelujen, kiinteistohuollon ja saneerausten hankinta on
lapinakyvad (vaittama 29).

Kuten edelld todettiin pitdd suuri joukko asumista varsin kalliina. Kyselyssa selvi-
tettiin myo0s kasityksid vastikkeen jakautumisesta eri eriin. Enemmistén mielesta
kiinteistojen valilld tasattava osa, jota he maksavat kdyttovastikkeessaan, ei ole koh-
tuullinen (kuvio 13).
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Kuvio 13. Maksamani tasattava osa kiyttovastikkeesta on kohtuullinen (vaittama 25).

Vastaavasti enemmistd kokee heiddn vastuullaan olevan litkaa kuluja my6s muiden
kiinteistdjen peruskorjauksista (véittdma 27). Tassd yhteydessd on otettava huomioon
huomattavan suuri neutraalien vastausten ja vailla mielipidettd olevien osuus sekd
edelld todettu tiedonpuute kyseisistd asioista.
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Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksiin ja oikeuksiin ei olla taysin
tyytyviisid

Mielipiteet ovat jakautuneita sen suhteen, miten asukasdemokratian koetaan toteu-
tuvan omassa talossa. Neljannes asukkaista on tyytyvaisid asukasdemokratian toteu-
tumiseen, neljinnes tyytyméattomis, neljanneksen kanta on neutraali ja neljannekselld
ei ole asiasta mielipidettd. (Kuvio 14.)
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Kuvio 4. Asukasdemokratia toteutuu talossani hyvin.

Asukkaille olennaista on luonnollisesti my06s kiinteistéjen kunto ja varustelu. Asu-
misoikeusasumisen pitdisi lisdksi olla asumisstandardiltaan esim. julkista vuokra-
asumista laadukkaampaa. Siten on ongelmallista, ettd 39 prosenttia vastaajista on
sitd mieltd, ettei kiinteistdjen kunnosta ja varustelusta pidetd asianmukaista huolta.
Tyytyviéisid kiinteistdjen kuntoon on joka neljds vastaaja. (Vaittdma 36.)

Koska asukkaat pitavét kiinteistdjen ajanmukaisuutta tarkednd, on loogista, ettd
my®&s tuleviin korjauksiin ollaan valmiita varautumaan. Vaikka vastauksissa korostuu
asukkaiden ndkemys, ettei asumisoikeusasuminen ole kustannuksiltaan kohtuu-
hintaista, asukkaat kuitenkin mieltdvét kiinteistéjen vanhenemisesta aiheutuvan
asukkaille taloudellisia riskejd, joihin tulee varautua kdyttovastikkeissa (kuvio 15).
Vain noin joka kymmenennen mielestd kiinteistdjen vanhenemisesta ei aiheudu ta-
loudellisia riskejd asukkaille. (Vaittama 31.)
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Kuvio 15. Kiinteistojen korjauksiin tulee varautua etukiteen kayttovastikkeissa.
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Asumisoikeusjarjestelméssd myos asukkailla on mahdollisuus tehdd omalla kustan-
nuksellaan asuinhuoneistoonsa parannuksia. Asumisoikeusyhteistilla on vaihtelevia
kéaytantojd siitd kuinka asukkaalle korvataan hidnen tekemistddn remonteista pois-
muuton yhteydessd. Joka kolmas vastaaja piti vapauttaan muutostdiden tekemiseen
riittdvand. Vajaa kolmannes sen sijaan toivoi enemmaén vapauksia. (Vdittdima 34.)
Omatoimisista remonteista pois muutettaessa annettavaa korvausta piti riittdvana
sen sijaan vain 17 prosenttia vastaajista. 42 prosenttia piti korvausta liian pienend, ja
41 prosentin kanta oli joko neutraali tai he eivét osanneet ottaa kantaa kysymykseen
(vaittama 35).

Asumisoikeuden haltijalla on nykyjarjestelméssa oikeus jattdd asumisoikeus perin-
noksi. Kyselyn vastaajista 63 prosenttia koki oikeuden asunnon perinnéksi jéttami-
seen tdrkedksi. Vain 14 prosenttia vastaajista ei pitdnyt kysymysta tarkednd. (Vaittama
8.) Osittain perinnoksi jattdmisen tdrkeyttd voi selittdd se, ettd kyselyn vastaajista 35
prosenttia oli yli 55-vuotiaita.

Vastuun siirtimista asumisoikeuden myynnista asukkaalle vastustetaan,
mutta kiinteistojen rajoituksista vapautumiseen suhtaudutaan ainakin
poikkeustapauksissa positiivisesti.

Enemmisto vastaajista vastustaa asuntomarkkinariskin siirtdmistd asukkaalle. Vain
viidennes on sitd mieltd, ettd jarjestelman tulisi sallia asumisoikeuden myynti mark-
kinoilla sen sijaan, ettd yhteisd palauttaa asumisoikeusmaksun asukkaan muuttaessa
pois. Liki puolet vastaajista on eri mieltd. (Kuvio 16.)
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Kuvio 16. Jarjestelmin tulisi sallia asumisoikeuden myynti markkinoilla sen sijaan, ettd yhteis6
palauttaa asumisoikeusmaksun asukkaan muuttaessa pois (vdittima 41).

Sitd, ettd jarjestelmd mahdollistaisi asumisoikeuskiinteiston hallintamuodon muu-
toksen asunto-osakeyhtidksi ja asukkailla olisi mahdollisuus lunastaa asumisoike-
usasunto itselleen, kannattaa puolet vastaajista. (Kuvio 17). Neljannes vastaajista
vastusti ajatusta.
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Kuvio 17. Jarjestelmin tulisi mahdollistaa ASO-kiinteistén muuttaminen asunto-osakeyhtidksi,
jolloin asukkailla olisi mahdollisuus lunastaa asumisoikeusasunto itselleen. (vaittima 42.)

Hieman alle puolet kannatti hallintamuodon muutosmahdollisuutta my®os tilanteissa,
joissa taloon ei 16y dy riittdvasti asukkaita, jolloin siitd muodostuu taloudellinen riski
ASO-yhteisolle ja sen asukkaille (vaittdma 43). Tassad tapauksessa joka viides vastusti
ajatusta, jolloin epdvarmojen vastaajien méaarad kasvoi hieman. Vdittdmissa esitetyt
tilanteet ovat erikoistapauksia, eikd niiden pohjalta voi vetdd kovin pitkélle menevid
pddtelmid asukkaiden yleisestd suhtautumisesta asumisoikeustalojen rajoituksista
vapauttamiseen ja asumisoikeuden ikuisuuden purkamiseen (ks. valintakokeen tu-
lokset, luku 4.3.2). Asumisen turva on kyselyyn vastaajien keskuudessa kuitenkin
keskeisin asumisoikeusjarjestelman ominaisuus.

422
Asukkaan oikeuksia ja velvollisuuksia kasittelevan valintakokeen tulokset

Valintakoevastaukset analysoitiin kdyttdmalld ekonometrisid malleja, joilla mallin-
netaan valintatodenndkdisyytta. Mallit perustuvat oletukseen, ettd vastaaja valitsee
vaihtoehdon, joka tuottaa hédnelle suurimman hyddyn. Perusanalyysissa kéytettiin
vastaavissa tutkimuksissa yleisimmin hyddynnettyd multinominaalista logit-mallia
(engl. multinomial logit model, MNL; Greene 2000). Lisdksi aineistoon sovellettiin
latenttien luokkien mallia (engl. latent class model, LCM), jolla pystytdédn erottele-
maan vastaajien preferenssien heterogeenisyytta.

Taulukossa 3 esitetddn MNL-mallin estimoinnin tulos. Taulukon toisessa sarak-
keessa ilmaistaan muuttujan (eli attribuutin tason) estimoitu vaikutus valintatoden-
nikoisyyteen. Positiivinen etumerkki tarkoittaa vastaajien keskimédrin suosivan
kyseistd attribuutin tasoa, ja negatiivinen etumerkki tarkoittaa epadmieluista, vaih-
toehdolta ei-toivottavaa ominaisuutta. Kahdella etumerkilld on ilmaistu estimoidun
vaikutuksen suuruus siten, etti tilastolliselta merkitsevyystasoltaan yli 10 testiarvon
saavan muuttujan voimakkuus on merkitty kahdella merkilla.

Tulos osoittaa, ettd asukkaat eivét suosi asumisoikeusjdrjestelmdn uudistamista
siten, ettd kayttovastikkeessa tasattaisiin nykyistd enemman kuluja. Omien asumis-
kustannusten vdhentdmisen ndkdkulmasta on loogista, ettd vastaajat suosivat vaih-
toehtoa, jossa kustannuksia ei tasattaisi eri kiinteistgjen viélilld. On hyva huomata,
ettd edelld esitetyissd vdittamien tuloksissa asukkaiden havaittiin suhtautuvan myo-
tamielisesti korjauksiin varautumiseen (kysymys 26), mutta suurin osa asukkaista
kokee heidédn vastuullaan olevan liikaa kuluja muiden kiinteistdjen peruskorjauksista
(kysymys 27). Kustannusten tasaaminen yli ajan ja kohteiden on kuitenkin keskeinen
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elementti asumisoikeusjérjestelméssa. Kayttovastikkeiden tasausmallin voi ajatella
tuovan asukkaille turvaa kustannusten nousua vastaan. Pienissd muutaman kiinteis-
ton asumisoikeusyhdistyksissd tatd mekanismia ei ole, mika tekee niiden taloudesta
riskialtista.

Taulukko 3. Perusmallin estimoinnin tulos

Muuttuja Vaikutus | Tulkinta

Vastikkeen maardaytyminen

Vastikkeessa tasataan kuluja nykyista -- Vastaajat suosivat vastikkeen madraytymis-
enemmdn tapaa, jonka he mieltévit pienentdvan heidéan
Kustannuksia ei tasata eri kiinteistdjen ++ asumiskustannuksiaan.

valilla

Asumisoikeusmaksu

10 % - Vastaajat ovat tyytyviisid nykyiseen 15 %
20% R asumisoikeusmaksuun.

Piaiomaturva

Asukas vastaa asumisoikeuden -- Vastaajat eivit halua kantaa riskid asumis-
myymisesta oikeuden myynnista.

Ikuisuus

Asumisoikeus ei ole ikuinen -- Vastaajat eivit halua luopua ikuisuudesta.
Vaikuttamismahdollisuudet

Enemmin paitosvaltaa oman talon + Vastaajat pitdvit tirkedampana paatosvallan
asioissa lisidmistd oman talon asioissa kuin yhteisdssa.

Enemmin péditosvaltaa ASO-yhteisossa -

* Kaikki estimoidut attribuuttien kertoimet ovat tilastollisesti merkitsevii | % tasolla.
**Ljitteessi 3 esitetaian MNL-mallin estimaatit.

Asumisoikeusmaksun nykyiseen 15 % tasoon asukkaat vaikuttavat tyytyvaisilta.
Sekd maksun pienentdminen ettd suurentaminen saa estimoinnissa negatiivisen etu-
merkin, mikd tarkoittaa, etteivat tarjotut 10 % ja 20 % maksutasovaihtoehdot ole
asukkaiden kannalta mieluisia.

Tuloksista voidaan péételld, etteivdt asukkaat ole halukkaita siirtymééan jérjestel-
maén, jossa asukas vastaisi itse asumisoikeuden myynnistd. Myoskaan asumisoikeu-
den ikuisuuden purkamista ei suosita. Asumisoikeuteen liitetddn voimakkaasti ndke-
mys asumisen turvasta ja vakaudesta, mitkd kytkeytyvit nimenomaan jédrjestelman
peruspilareihin asumisoikeusmaksun palauttamiseen ja ikuiseen asumisoikeuteen.
Kuitenkin Ikuisuus-attribuutin vaihtoehtoinen taso eli ikuisuuden purkaminen saa
asukkailta ymmaérrystd vaittiméosioon tulleissa vastauksissa, kun kysyttiin mielipitei-
td asumisoikeuskiinteiston hallintamuodon muuttamisesta (kysymykset 42 ja 43). Aja-
tus myymisestd sen sijaan tyrmatadn myos vaittdméaosion vastauksissa (kysymys 41).

Kun asukkaiden oikeudet ja velvollisuudet laitettiin valintatilanteissa vastakkain,
asukkaat suosivat heiddn oikeuksiensa parantamista lisddmalld vaikuttamismahdol-
lisuuksia oman talon asioissa. Pddatosvallan lisddmistd asumisoikeusyhteisdssa ei kui-
tenkaan suosittu. Tatd tulosta voidaan taas verrata vaittdméaosion vastauksiin, joissa
asukkaat ilmaisivat pitdvansa tdrkednd asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia niin
oman talon kuin asumisoikeusyhteisén toimintaan liittyviin paatoksiin (kysymykset
17 ja 18). Valintakokeen tuloksia tuleekin tulkita yhdessd muiden kyselyvastausten
kanssa. Vastakkainasettelun ideana valintakoetilanteissa on saada tietoa vastaajien
arvostuksista, kun kaikkea ei voi saada ja jostain pitdd luopua. Vaikuttamismah-
dollisuuksien kohdalla asukkaat luopuvat ennemmin pddtosvallasta asumisoike-
usyhteisdssd mutta toivovat parannusta oman talon asioihin vaikuttamiseen. Ei ole
yllattdvadd, ettd omaa taloa koskevat asiat koetaan ldaheisemmaéksi kuin koko asumis-
oikeusyhteison toiminta.
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Valintakoevastausten perusteella voidaan liséksi erotella erityyppisid asukasprefe-
renssejd. MNL-malli olettaa kaikkien vastaajien mieltymykset samankaltaisiksi, mika
on karkea yleistys. LCM-mallilla on mahdollista tunnistaa asukastyyppejd, joilla on
keskendidn erilainen suhtautuminen asumisoikeussopimusta kuvaavia attribuutteja
kohtaan. Taulukossa 4 esitetdian LCM-mallin estimoinnin tulos, joka kuvaa vastaajien
jakoa viiteen asukassegmenttiin. Luokkatodennékdisyydet ilmaisevat kunkin luokan
osuuden kaikista vastaajista. Etumerkkien tulkinta on sama kuin edelld, ja taulukossa
nolla tarkoittaa tilastollisesti ei-merkitsevdd muuttujan kerrointa.

Taulukko 4. Latent class -estimoinnin tulos

Muuttuja Luokka | | Luokka 2 | Luokka 3 | Luokka 4 | Luokka 5
Luokkatodennikaisyys 34 % 22 % I % 20 % 13 %
Vastikkeen maardaytyminen

Vastikkeessa tasataan kuluja nykyista - 0 -- -- -
enemman

Kustannuksia ei tasata eri kiinteistojen + + ++ ++ +
valilla

Asumisoikeusmaksu

10 % 0 - 0 -
20 % - -- 0 + 0
Pdaaomaturva

Asukas vastaa asumisoikeuden myymisesta - -- - -- --
Ikuisuus

Asumisoikeus ei ole ikuinen - - - - +
Vaikuttamismahdollisuudet

Enemmin péditdsvaltaa oman talon asioissa + 0 + + +

Enemmin pditosvaltaa ASO-yhteisossd - -- 0 + +

*Liitteessd 3 esitetddn LCM-mallin estimaatit.

Kovin suuria eroja edelld raportoituun perusmalliin ei ilmene, mutta asukastyyppien
vélilld voidaan havaita muutama kiinnostava ero. Analyysin mukaan luokkaan 1
kuuluvat asukkaat, jotka edustavat kolmasosaa kaikista vastaajista, suosivat kus-
tannusten tasaamisen poistamista eri kiinteistdjen vililtd ja asukkaiden pédétosvallan
lisddmistd oman talon asioissa. Luokan 2 vastaajat profiloituvat asumisen turvaa ar-
vostavina asukkaina, joille vaikutusmahdollisuudet eivit ole keskeisin valintakriteeri.
He ovat lisdksi voimakkaimmin asumisoikeusmaksun korottamista vastaan. Luokan
3 vastaajille asumisoikeusmaksun tasolla ei sen sijaan ole merkitystd. He ovat kuiten-
kin muuten kustannustietoisia, koska asumiskustannusten tasaamisen poistaminen
on heille erittdin tdrkedd ja tasaamisen lisddmistd vastustetaan voimakkaasti.

Selvit ndakemyserot muihin tunnistettuihin asukassegmentteihin verrattuna ilme-
nevét luokissa 4 ja 5. Luokkaan 4 lukeutuvat vastaajat eroavat muista luokista sillé,
ettd he suosivat asukkaiden padtdsvallan lisddmistd asumisoikeusyhteisdssd oman
talon asioihin vaikuttamisen lisdksi. He edustavat viidesosaa kaikista vastaajista.
Luokan 4 asukkaat ovat my6s muista poiketen valmiita asumisoikeusmaksun koro-
tukseen 20 prosenttiin. Timén preferenssiprofiilin voi tulkita asukasryhmaéksi, joka
kokee korkeamman asumisoikeusmaksun suovan asukkaille paremmat omistajaoi-
keudet ja mahdollisuudet osallistua omistajana paatoksentekoon my®os yhteisétasolla.

Luokkaan 5 kuuluvat vastaajat suosivat hekin paétdsvaltaa asumisoikeusyhteisos-
sd. Tamén asukassegmentin erottaa muista kuitenkin suhtautuminen asumisoikeu-
den ikuisuuteen. Luokan 5 vastaajat ovat ainoita, jotka analyysin perusteella suosivat
ikuisuudesta luopumista. Muiden luokkien tavoin hekin vastustavat pddomaturvan
heikentdmistd ja vastuun vierittdmistd asumisoikeuden myynnista asukkaalle.

Tarkein viesti LCM-mallin tuloksista on, ettd asukkaiden keskuudessa voidaan havaita
erilaisia ndkemyksid asumisoikeusjdrjestelmén peruspilareiden uudistamisen suhteen.
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4.3
Arvio korjaustarpeesta

Tassd yhteydessa tehdyssé laskelmassa arvioidaan asumisoikeuskiinteistojen teknis-
td korjaustarvetta Hietalan ym. (2015) mukaisesti. Korjaustarvekerroin on laskettu
VTT:nlaskeman 1990 ja sen jdlkeen rakennettujen asuntojen korjaustarpeen perusteel-
la. Korjaustarvekerroin on erilainen kerros-, rivi- ja erillistaloille (Hietala ym. 2015).
Asumisoikeustalojen mééra ja talotyyppi on saatu ARA:n tilastosta asumisoikeustalo-
jen rahoituspaatoksistd. Korjaustarpeen laskemisessa kaikki asumisoikeuskiinteistot
kuuluvat vuoden 1990 jilkeen rakennettuun luokkaan, jolloin kaikkien talojen kor-
jauskustannukset arvioidaan samanlaisiksi. Laskentatavasta ja asumisoikeustalojen
ikdrakenteesta ja verrattain pienestd madrastd johtuen arvioon korjaustarpeesta tulee
suhtautua suuntaa-antavana.

Asumisoikeustaloista 60 prosenttia on rakennettu vuosien 1990 ja 2000 vélisena
aikana®ja puolet (52 %) asumisoikeusasunnoista sijaitsee ndissa taloissa. Kiinteistoista
40 prosenttia on rakennettu vuoden 2000 jdlkeen. Kiinteistokanta on vield verrattain
uutta, mutta ensimmadiset kiinteistot ovat saavuttamassa iédn, jossa peruskorjauksia
ja muita suurempia korjauksia joudutaan tekemaan.

Olemassa olevien asumisoikeuskiinteistdjen laskennallinen korjaustarve on kes-
kimé&érin 40,4 miljoonaa euroa vuodessa vuosina 2016-2025. Vuosina 2026-2035 kor-
jaustarve kasvaa 45,7 miljoonaan euroon vuodessa. Vuosina 2006-2015 laskennallinen
korjaustarve on ollut 5,9 miljoonaa euroa vuodessa. (Taulukko 5.) Korjaustarpeen
voimakas nousu tulevina vuosina johtuu kiinteistokannan vanhenemisesta.

Taulukko 5. Asumisoikeuskiinteistdjen korjaustarve vuosittain.

Vuodet Korjaustarve/vuosi 1000 euroa
2006-2015 5890

2016-2025 40399

2026-2035 45710

Laskelmassa on oletettu, ettd asumisoikeustalojen korjaustarve vastaa talotyyppien
mukaisia (kerros-, rivi- ja erilliset pientalot) keskimdérdisid samanikdisten kiinteis-
tojen korjaustarpeita. Korjaustarpeessa arvioidaan ns. korjausinvestointien (perus-
parannus, -korjaus ja uusiminen) arvo, eikd siihen sisélly kunnossapitotoimiin ja
vuosihuoltoon laskettavia kuluja (Rakli 2011; Hietala ym. 2014).
Asumisoikeusyhtitiden kiinteistokannan rakenne poikkeaa toisistaan. Osalla kiin-
teistokanta on voittopuolisesti 2000-luvulla rakennettua, jolloin my&s korjaustarve
on vield tulevina vuosina verrattain pientd. Toisaalta osalla toimijoista on kiinteis-
tokannassaan paljon 1990-luvulla rakennettua kiinteistékantaa, jonka korjaustarve
tulee kasvamaan voimakkaasti jo ldhivuosina. Toimijoiden valilld erot kiinteistojen
korjaustarpeessa ja tarpeen ajoittumisessa voivat siten vaihdella suuresti.

3 ARA: 1990-1999 tekemdt rahoituspéditokset. Rakennuksen on téssd yhteydessd arvioitu valmistuvan
rahoituspdatostd seuraavana vuonna. Yhteensa rahoituspaatoksia oli 27.6.2014 mennessa tehty 5054 kiin-
teistdstd, joissa sijaitsee yhteensd 42093 asuntoa.
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5 Riskianalyysi ja johtopdatokset

Téssd luvussa kommentoidaan luvussa 1.2 tunnistettuja riskejd. Yhtio- ja asuka-
saineistojen analyysin perusteella joko vahvistetaan tai hyldtddn alkuperdiset hy-
poteesit ja tunnistetaan uusia riskeja. Riskit on jaoteltu yleisiin, asumisen turvaan,
asumisoikeuden ikuisuuteen, rahoitukseen ja talouteen, valvontaan, asukasvalintaan,
asukkaiden vaikuttamismahdollisuuksiin ja kiinteistokantaan liittyviin tekijoihin.

Yleiset riskit

Asumisoikeusjarjestelmdan liittyy muutamia yleisid riskejd, jotka vaikuttavat jérjes-
telmén eri osa-alueisiin seka jarjestelmdd koskevaan kehittdmiseen.

Toimijoiden vaililld vallitsee syvé epédluottamus. Toiminnan ldpindkyméattdmyys
ja epdilyt vaarinkaytoksistd vaivaavat jarjestelmdd. Epdilyistd nousevan ARA:n val-
vonnan koetaan yhteisojen piirissa haittaavan operatiivista toimintaa, mutta toisaalta
yhteisdjen toimintaan kohdistuu voimakkaita epdilyja niin asukkaiden, valvovan vi-
ranomaisen kuin toisten yhteiséjenkin taholta. Erityisesti asumiskustannusten nousu
ja suuruus aiheuttavat asukkaiden keskuudessa kysymyksia.

Epéluottamus toimijoiden vililld liittyy pitkélti asukkaiden oikeuksiin ja vaiku-
tusmahdollisuuksiin jarjestelmassd. Asukkaiden asema on jédrjestelmédn keskeisia
kipukohtia. Yhteisot painottavat, ettd vaikka kriittisid ddnid kuuluukin asukkaiden
keskuudesta, on ylivoimaisesti suurin osa asukkaista tyytyvéisid asumiseensa ja
asumisoikeuteen asumismuotona. Tdssé selvityksessd toteutetun kyselyn valossa
asian ei yksiselitteisesti voi sanoa olevan néin. Yhteisot pitdvét olemassa olevaa asu-
misoikeuslakia erityisesti asukkaiden turvan ja oikeuksien osalta idealistisena, siten
ettd se painottaa asukkaan turvaa tavalla, joka aiheuttaa jarjestelmalle muita riskeja.

Sekd asumisoikeusyhteisoilld ettd -asukkailla on omat etujérjestonsd. Yhteisdjen
etujdrjestd SAY ja asumisoikeusasukkaiden etua ajava SASO suhtautuvat toisiinsa
ldhinnd avoimen vihamielisesti. Jdrjestdjen vililld ei ole keskusteluyhteyttd. SASO
ry:td moititaan laajalti rakentavuuden puutteesta.

Asumisoikeusyhteisojen ja -asukkaiden liséksi jarjestelmédssa on kolmas keskeinen
toimija — valtio, jonka vaikutus jdrjestelméddn nakyy selkeimmin ARA:n kautta. Toi-
mijoiden vélill4 ei ole yhteisymmarrysta jarjestelman kohderyhmastd, luonteesta tai
tavoitteesta. Tama tekee jarkevan toiminnan suunnittelun ja kehittdmisen vaikeaksi.

Kaiken kaikkiaan eri toimijoiden rooleista vallitsee toimijoiden kesken suuri eri-
mielisyys. Luottamuspula haittaa jérjestelman toimintaa ja kehittdimistd merkittavasti.
Suuri osa erimielisyydesti liittyy asukkaan rooliin jarjestelmdssa. Nykyjarjestelmassd
asumisoikeusmaksu on asukkaan kannalta ldhinnd panttiluonteinen maksu, mutta
kdytannossa se muodostaa valtaosan yhtididen omasta padomasta. Asukkailla ei ole
yhtidissa kuitenkaan pddomasijoitusta vastaavaa valtaa.
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Haastatteluiden perusteella useimmilla toimijoilla on vaikeuksia nimetd toimin-
tansa kohderyhmaa. Tamad viittaa siihen, ettd nykyisessd asumisoikeusjérjestelmassa
kohderyhma ei ole selked. Yli 55-vuotiaiden tulorajojen poisto on periaatteessa myos
heikentényt jarjestelmén kohdentumista verrattain vahévaraisille, vaikka saattaa olla
muutoin perusteltua. Kohderyhmén epamaaradisyys aiheuttaa ristiriitaisia tulkintoja
jdrjestelmén tarkoituksesta ja vaikeuttaa kehittdmista.

Asumisen turva

Asumisoikeusasuminen perustuu vahvasti asukkaan asumisen turvaan. Turva koos-
tuu asukkaan osalta kahdesta merkittdvastd asiasta: ikuisesta asumisoikeudesta ja
taloudellisesta turvasta. Taloudelliseen turvaan taas kuuluu yhtddltd kohtuulliset
asumiskustannukset ja toisaalta oikeus saada asumisoikeusmaksu rakennuskustan-
nusindeksilld korotettuna takaisin poismuuton yhteydessa.

Kyselyn perusteella asukkaat eivit koe asumisoikeusasumista kuitenkaan edulli-
seksi. Toisaalta asumiskustannukset ovat nousseet kaikissa asumismuodoissa. Asu-
misoikeuslaissa asumiskustannuksille on sdddetty katto, jonka on tulkittu tarkoitta-
van sitd, ettei vastike saa ylittdd alueella perittdvdad ARA-vuokraa. Monet yhteis6t
tosin katsovat, ettd asukkaan maksaman vastikkeen pitdisi olla selvésti vastaavasta
asunnosta perittdvdd vuokraa pienempi johtuen asukkaan asumisoikeusmaksun
muodossa yhtioon sijoittamasta padomasta. Vastikkeen sdédntely tarjoaa asukkaalle
taloudellista turvaa asumiskustannusten nousua vastaan, mutta voi toisaalta aiheut-
taa yhteisdille ongelmia esim. peruskorjauksiin varautumisessa.

Asumiskustannusten huomattava nousu yleisesti voi olla riski, varsinkin jos asu-
misoikeustalojen suhteellinen asema muihin asumismuotoihin ndhden heikkenee.
Yksi vetovoimatekijd asumisoikeudessa on asumiskustannusten kohtuullisuus.

Vastikkeiden tasausmekanismi yhteison omistamien asumisoikeustalojen valilld
luo osaltaan asumisen turvaa, vaikka asukkaat eivit valttdmatta miella asiaa samalla
tavoin. Asukkaat hyotyvat siitd, ettd kiinteist6jen valinen asumiskustannusten vaihte-
lu ei ole tasauksen ansiosta niin suurta ja ennustamatonta. Asukkaan nikékulmasta
vastikkeiden tasaamisen vastustaminen voi kuitenkin olla rationaalista siind mielessa,
ettd tasaamisen seurauksena asukkaan kontrolli vastikekulujen muodostumiseen
pienenee.

Riskien kasaantuminen yhdessd asumisoikeusmaksun palautusvelvoitteen kanssa
voi tehdd yksittdisen pienen yhteisoén helposti epdvakaaksi. Yhteison vakavarai-
suuden vaarantuminen esim. kysynnén vahenemisen seurauksena voi pienissa tai
alueellisesti keskittyneissd yhteistissd vaarantaa asumisoikeuden haltijan padoman.
Tatd asukkaat eivéat valttamattd ole tdysin mieltdneet. Nykymuodossaan jarjestelma
nojaa suuriin yhtitihin, joilla on eri-ikdistd asuntokantaa eri sijainneilla ja paljon
kiinteist6jd, jolloin riskit jakautuvat kiinteistokannan sisélld. Kayttovastikkeiden ta-
sausmekanismi pienentdd ndin ollen my®os yksittdisen asukkaan riskid.

Yhtiot pitdvat asukkaan asemaa hyvin turvattuna jérjestelmassd. Turva muodos-
tuu sekd asumisoikeusmaksun palautuksesta ettd tasausmekanismista, joka pitda
korotukset rajallisina. Yhtiot myos vastaavat asunnon varustelusta ja korjauksista,
mikd vdhentdd asukkaiden kustannuksia ja riskejd omistusasumiseen verrattuna.
Yhteisojen ndkemyksen mukaan valtaosa asukkaista on tyytyvéisid asumisoikeus-
asunnon turvaan.

Ympiristoministerion raportteja 1 | 2016

41



42

Asumisoikeuskiinteistojen rajoituksenalaisuuteen liittyvit riskit

Asukkaat painottavat voimakkaasti asumisen turvaa, eivatka suosi turvaa heikent-
vid muutoksia. My®s yhteist painottavat asukkaiden turvan olevan keskeinen osa
jdrjestelmaa.

Toisaalta yhteisot kokevat ikuisen asumisoikeuden keskeiseksi tekijédksi, joka vai-
kuttaa moneen muuhun riskiin jarjestelméssa. Asumisoikeuden ikuisuus ja asukkaan
vahva turva aiheuttavat sen, ettd yhteistjen on erittdin vaikea muuttaa asumisoikeus-
taloja asunto-osakeyhtitiksi tai vuokrataloiksi ja luopua kiinteistostd. Normaalitilassa
tdmé on asukkaan turvan kannalta perusteltua, mutta menettelyn vaikeus saattaa
aiheuttaa ongelmatilanteissa (esim. tiettyjd kiinteistdjd tai kokonaista aluetta koskevat
kysyntdongelmat) taloudellisia riskejd yhteisolle ja sen asukkaille.

Johtuen asumisoikeusmaksujen lukemisesta yhtididen omaan pddomaan, ne ovat
riskillistd pddomaa. Todenndkdisesti timd padoma kaytettdisiin konkurssitapauksissa
yhtion vastuiden kattamiseen, eivétka asukkaat saisi sijoitustaan takaisin. Vakavat ja
laaja-alaiset kysyntdongelmat saattavat, varsinkin pienissa ja paikallisissa yhtitissa,
siten aiheuttaa my®os asukkaille huomattavia taloudellisia riskeja.

Hyodyt rajoituksenalaisuuden purkamisesta muodostuisivat kahta merkittavaa
kautta: 1. Yhteisot voisivat kdyttaa kiinteistokantaa lainojen vakuutena, mikd mah-
dollistaisi yksityisten rahoitusmarkkinoiden mukaantulon jdrjestelmédn rahoitukseen.
Jarjestelmén rahoituksen riippuvuuden vaheneminen valtiosta antaisi yhteisoille
nykyistd enemman mahdollisuuksia taloutensa suunnitteluun ja ne voisivat tehda
esim. korkosuojaussopimuksia yksityisten tahojen kanssa. 2. Kysyntadn liittyvét riskit
yhteisojen taloudelle pienenisivét, jos niille olisi mahdollista luopua kiinteistoistd,
joista on muodostunut riski yhteiséjen taloudelle.

Yksityisten rahoitusmarkkinoiden puutteesta johtuen valtio on viime kédessa yk-
sin (yhdessd asukkaiden kanssa) vastuussa asumisoikeusjédrjestelméan rahoituksesta.
Peruskorjauslainojen tapauksessa yhtitt kerddvat omarahoitusosuuden asukkailta
vastikkeissa ja valtio myontdd lainatakauksen. Muiden rahoittajien mukaantulo pie-
nentdisi valtion takausriskia.

Kéyttorajoituksista vapautuminen heikentdisi vaistdmattd asukkaan turvaa. Yh-
teisojen liikkumavara sen sijaan kasvaisi, ja valtion rahoitusriski pienenisi. Muiden
rahoituskanavien aukeaminen viahentdisi my0s jarjestelméan riippuvuutta valtiosta.

Asukkaiden nikemys asumisoikeustalojen kdyttorajoituksista vapautumiseen ja
asumisoikeuden ikuisuuden purkamiseen on kyselyn perusteella kielteinen. On my6s
otettava huomioon, ettd jos rajoituksia puretaan, mahdollisista vadrinkdytoksistd voi
aiheutua valtiolle ja asukkaille riskeja.

On otettava huomioon, ettei suuri osa yhteisoistd olisi purkamassa ikuisuusrajoi-
tuksia valittomasti. Rajoitusten ikuisuus on luonnollisesti toiminut ldhtokohtana yh-
teisdjen toiminnalle, joten mahdolliset asiaan tehtdvit muutokset vaativat selvitysta
ja muutosten vaikutusten huolellista arviointia.

Yhdenké&én osapuolen aseman ei sen sijaan pitdisi heikentyd, jos lakiin kirjattaisiin
yksiselitteinen menettelytapa, jonka nojalla kiinteiston voisi vapauttaa rajoituksista
realisointitilanteessa. Tdllainen menettely periaatteessa mahdollistaisi kiinteistéjen
kdyton lainojen vakuutena ilman, ettd asumisoikeuden ikuisuus olisi poikkeustapa-
uksia lukuun ottamatta uhattuna.
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Rahoitus ja talous

Yhteisot pitdvit rahoitukseen liittyvid seikkoja keskeisend riskind. Kdytannossa jér-
jestelmén rahoitus nojaa télla hetkelld tdysin asukkaiden maksamiin asumisoikeus-
maksuihin ja vastikkeisiin sekd valtion takauksella ja korkosuojauksella otettuihin
rakentamis- ja peruskorjauslainoihin. Yhteisdjen on nykytilanteessa erittdin vaikea
saada lainarahoitusta vapailta markkinoilta ilman valtion takausta.

Yhteisojen haastatteluissa korostuvat ennen vuotta 2007 myd&nnettyjen aravalai-
nojen ja vanhojen ennen vuotta 2002 myonnettyjen korkotukilainojen rooli yhtioi-
den lainanhoidossa ja néihin lainoihin liittyvit epdedulliset ehdot. Aravalainoihin
liittyy nykyisid markkinakorkoja korkeammat korkokustannukset sekd lyhennysten
takapainotteisuus. Vanhat korkotukilainat voivat olla bullet-lainoja, jolloin suuret
lainaerat erdédntyvét kerralla.

Mahdollisuus vanhojen lainojen konvertoimiseen nykyistd korkotukilainaa vastaa-
viksi olisi yhteisdjen ndkdkulmasta hyddyllistd. Se yhtdalta pienentéisi lainanhoito-
kustannuksia, mika laskisi my®s asumisen hintaa, ja toisaalta selkeyttiisi lainanhoitoa
myds asukkaan suuntaan. Kokemus on, ettd asukkaiden on vaikea ymmartdd ara-
valainojen ja vanhojen korkotukilainojen takaisinmaksuun liittyvid ominaispiirteita.

Asumisoikeuskiinteistdjen ikuisesta rajoituksenalaisuudesta aiheutuu yhtididen
mukaan se, etteivit yksityiset rahoitusmarkkinatoimijat ole valmiita lainoittamaan
asumisoikeusyhteistja. Menettelytapa rajoituksista vapautumiseen mahdollistaisi
vakuusarvon maédrittelemisen kiinteistdille. Mahdollisuus kdyttdad kiinteist6jd va-
kuutena taas mahdollistaisi rahoituksen vapailta markkinoilta. Rahoitusmarkkina-
toimijoiden mukaantulo vihentdisi jarjestelman riippuvuutta valtiosta ja pienentaisi
valtion rahoitusriskejd asumisoikeusjdrjestelmdssd. Tamén selvityksen yhteydessa
ei ole kuitenkaan ollut mahdollista selvittdd rahoitusmarkkinatoimijoiden suhtau-
tumista asiaan.

Lainanhoidon joustomahdollisuuksien lisdidminen ja sellaisten menettelytapojen,
jotka sallisivat tarkoituksenmukaisen lainakannan hallinnan, mahdollistaminen jar-
keistdisivat yhtididen lainarakennetta ja tekisivét lainanhoidosta yhtididen ndakokul-
masta paremmin ennustettavaa ja mahdollisesti edullisempaa. Periaatteessa kiinteis-
tojen kdytto vakuutena tekee yhteison taloudellisista riskeistd paremmin hallittavia,
helpottaa rahoituksen suunnittelua ja mahdollistaa yksityisten rahoittajien mukaan-
tulon jérjestelméén. Vanhojen lainojen konvertointimahdollisuuksien helpottaminen
tervehdyttéisi jarjestelman rahoitusrakennetta, tekisi lainanhoidosta selkedmpéa ja
laskisi rahoituskustannuksia.

Asumisoikeusmaksun palautettavuus voi olla kysyntdongelmissa riski pienissa
yhtioissd. Asumisoikeusmaksu on yhtion ndkokulmasta palautettavaa padomaa,
vaikka kirjanpidossa se luetaan yhtion omaksi pddomaksi. Palautettavuus on peri-
aatteessa yhtion kannalta riski, mutta yhteisot arvioivat laajamittaisen pddomapaon
riskin kdytdnnossa hyvin pieneksi. Jos asuntojen myynti ei suju ja seuraavaa asukasta
ei saada nopeasti korvaamaan poistuvaa pddomaa, riski kasvaa. Yhteisot voivat va-
rautua maksujen palautuksiin omalla varautumiseralldéan, mutta kaikki yhtiot eivét
peri tallaista erda.

Padsaantoisesti suurissa yhteisoissa ja kasvukeskuksissa tasainen kysyntéd vakaut-
taa riskejd. Palautettavasta omasta pddomasta aiheutuvaa riskid auttaa hallitsemaan
yhteisén suuri koko. Ongelmaa ei ole niin kauan kun kéyttdaste on korkea ja asunnot
eivat seiso tyhjand pitkid aikoja. Asumisoikeusyhdistykset on rajattu timén selvi-
tyksen ulkopuolelle. Yhteisot kuitenkin pitdvét pienten yhdistysten taloudellista
haavoittuvuutta riskind koko jédrjestelmalle.*

* vrt. Ruotsin malli, jossa asukkaat kantavat asuntomarkkinariskin eikd pddomaa palauteta.
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Vallanjaon kannalta on ongelmallista, ettd yhteis6jen virallisten omistajien sijoit-
taman oman pddoman osuus on epdsuhdassa asukkaiden maksamien asumisoike-
usmaksujen kanssa. Myos valtion lainoituksen osuus yhtididen taseissa on hyvin
suuri. Asukkaiden rahoitusosuuden kasvattaminen ei nykyiselld vallanjakomallilla
ole realistista eikd siihen ole halukkuutta sen enempéaa asukkailla kuin yhteis6illa-
kdan. Liian korkea asumisoikeusmaksu vdhentaa lisdksi asuntojen kysyntaa ja kas-
vattaa riskejd. YhteisGjen kokemusten mukaan asumisoikeusmaksujen suuruus on
varsinkin padkaupunkiseudulla jo nykyisellddn jonkinlainen ongelma. Ongelmana on
myds se, ettd asumisoikeusmaksua ja laskennallista omistusosuutta vastaan asukkaat
eivit saa vastaavansuuruista ddnivaltaa yhtiossd. Asumisoikeusmaksun nostaminen
vadristdisi yhtididen padoman ja vallan ristiriitaa entisestaan.

Rakentamis- ja peruskorjauslainoihin vaaditaan yhteiséiltd omarahoitusosuus, jo-
ka rakentamisen tapauksessa muodostuu luontevasti asumisoikeusmaksuista. Perus-
korjausten kohdalla yhté selvédd rahoitusldhdettd ei ole saatavilla. Kdytdnnossa ainoa
vaihtoehto on omarahoitusosuuden kerddminen asukkailta etukiteen vastikkeissa,
jolleiviét yhteis6t saa lainaa vapailta markkinoilta eivétkd osakeyhtion omistajat ole
valmiita sijoittamaan yhtioon lisdd padomaa.

Yhteisot pitdvdt omistajiensa rahoitusosuuden kasvattamista ja sijoittajapddoman
houkuttelemista eparealistisena yleishyoddyllisid yhteisdjda koskevan sddntelyn ai-
heuttaman tuoton rajallisuuden takia. Jos yhteiséiltd edellytettdisiin jatkossa oman
pddoman osuuden kasvattamista, taytyy huomioida riski siitd, ettd toimijoita saattaa
vetdytyd asumisoikeustalojen rakentamisesta.

Valvonta

Asukkailla on selked luottamuspula yhteis6jda kohtaan. Kokemus vaikutusmahdol-
lisuuksien ja vallan puutteesta on oire epdluottamuksesta. Kyselyn palautteesta na-
kyy, ettd asukkaiden on vaikea saada konkreettisissakaan asioissa vietyd asioitaan
eteenpdin. Epétietoisuus siitd, mihin asukas voi ottaa yhteyttd asumisen epdkohtiin
liittyen vaikeuttaa myos asukkaan asema. Tama viittaa my®ds siihen, ettd asukkaiden
nédkokulmasta viranomaisten valvontavastuut sekd myos asukkaiden edunvalvonta
voisi olla selkedmpaa.

Asumisoikeusasumisen ongelmatja epdilyt vaarinkdytoksistd ovat olleet ndkyvéasti
esilld my06s mediassa. Asioiden uutisointi herdttdd oletettavasti myos asukkaissa
kysymyksid ja epdilyjd yhteisdjd kohtaan.

Yhteis6jen ndkokulmasta jérjestelmén valvonta ja sdédntely on liian pikkutarkkaa.
Yhteis6jen ndkemyksen mukaan valvojan pitdisi perustilanteessa luottaa yhteisojen
toteuttavan vaatimukset. Valvonnassa pitdisi pdédsta tilanteeseen, jossa valvonta ei
turhaan kuormita yhteisoja. Talla hetkelld ARA:n katsotaan pakottavan yhteisot va-
kisin samoihin raportointimalleihin. Osa yhteististd kokee my®ds, ettd valvoja muut-
taa turhaan yhteistissa hyviksi todettuja raportointikdytdntdjd, jotka on todettu
asukkaidenkin kannalta hyviksi. Yhteisot kokevat, ettd ARA on omaksunut itselleen
lain tulkitsijan roolin, jota silld ei pitdisi olla. Suurin osa selvityksen yhteydessa esiin
tulleista kiistoista koskee omakustannusperiaatteen soveltamista, varautumiserid ja
hallinnointikustannuksia.

ARAm seuraamat hallinnointikustannukset pitdvét sisdllddn mm. kiinteistdjen
huoltoon, korjaukseen ja rakentamiseen liittyvid palveluita. Osa yhteisoistd hank-
kii n&itd palveluja omaan konserniinsa kuuluvilta yhtioiltd. Vaadrinkaytosepdilyjen
valttdmiseksi olisi olennaista, ettd hankintaan liittyvat kilpailutukset tehtédisiin lapi-
nékyvalld tavalla. Nykyinen lainsdadddnto velvoittaa kilpailuttamaan mutta ei saan-
tele kuinka kilpailutus toteutetaan. Valvoja nykyisellddn pitda kilpailutuskaytantoja
epéselving, ja valvojan ja yhteistjen vililla on tulkintaerimielisyyksid siitd, mikd on
kilpailutettu oikein.
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Toisaalta valvonnan ja sdédntelyn lisddmisestd on kulunut verrattain vahén aikaa,
ja uuteen toimintaympéristoon sopeutuminen voi olla vield kesken. On my6s huomi-
oitava, ettd valvonnan kautta ARA on pystynyt ainakin osin puuttumaan epékohtiin
viime aikoina. Valvontaa voi siten pitda perusteltuna. Toisaalta turhan byrokratian
karsiminen on luonnollisesti hyviksi.

ARA:n ndkodkulmasta on ongelmallista, ettd rankaisuvalta asumisoikeusyhteisdja
koskevissa asioissa on Aluehallintovirastoilla. Asukkaat taas voivat hakea oikeutta
kuluttajariitalautakunnasta. Kaiken kaikkiaan my®&s valvonta on hajautunutta. Val-
vonnan tehokkuuden kannalta olisi kuitenkin tarkeaa, ettd kokonaiskuva valvonnasta
sdilyisi yhdelld toimijalla.

Valvonnan jdrkeistdminen vdhentdisi valvonnasta yhteisdille aiheutuvaa tyoté ja
ehkdisisi toiminnalle haitallisia byrokratiariskejd. Valvonnan kehittdmisessa yhteisot
toivovat, ettd valvontaa voitaisiin harjoittaa seuraamalla suurempia kokonaisuuksia,
mikd véahentdisi yhteisdille koituvaa raportointitaakkaa. Toisaalta kehittdmisessd
pitdd ottaa huomioon, ettd valvonnan purkamisella saatetaan kasvattaa asukkaan
riskejd sekd vahingoittaa jarjestelmén legitimiteettid, jos vadrinkaytokset tulevat mah-
dollisiksi valvonnan puutteen takia.

Asukasvalinta

Haastatteluissa yhteistt nostivat esille asukasvalintaan liittyvana riskind pitkét jo-
notusajat ja monen toimijan vélisen koordinointiongelman. Kadytdnndssa kuntien
toiminnasta saattaa aiheutua yhteiséjen ndkdkulmasta pitkid viiveitd. Ratkaisuna
haastatteluissa tuotiin esiin kaksi ratkaisua: asukasvalinta annetaan kokonaan yhtei-
sOjen hoidettavaksi tai otetaan kdyttoon valtakunnallinen asukasjono.

Asukaskyselyn ja haastattelujen perusteella asukkaat ovat padosin tyytyvdisia
nykyiseen asukasvalintajirjestelméén. Jarjestelméan sisdisen asunnonvaihto-oikeuden
poisto tuotiin kuitenkin osin esiin heikennyksend. On huomioitava kuitenkin, ettd
jonotusjarjestelmastd pitdisi etupddssa kysya tulevilta asumisoikeus-asukkailta.

Asumisoikeusyhteisét ovat laajalti valmiita ottamaan asukasvalintaan liittyvat
tehtavit hoitaakseen. My&s SAY ry. puhuu tdimén vaihtoehdon puolesta. Kdytannos-
sd asumisoikeutta hakeva asukas hakeutuisi tdssd mallissa jonoon niihin yhti6ihin,
joiden asuntoja hdn haluaa hakea. Jonon hallinta ja asukkaiden valinta olisi yhteison
tehtdvid, mutta kunnalla sdilyisi tarkastusoikeus valintoihin.

Asukasvalintajdrjestelméssd on otettava huomioon julkisen tuen tarkoituksenmu-
kainen kohdistuminen tukea tarvitseville. Asumisoikeusjarjestelmdan liittyy myos
tyovoiman liikkuvuutta edistdvid mahdollisuuksia, jotka tulee ottaa hakujdrjestelmad
uudistettaessa huomioon. Osaltaan tyévoiman liikkkuvuuden tukeminen ja tyopaikan
perdssd muuttamisen tekeminen mahdollisimman yksinkertaiseksi saattavat puoltaa
siirtymistd valtakunnalliseen jonoon. Kokemukset KUUMA-kuntien yhteisesta jo-
nosta ovat olleet yleisesti positiivisia, ja vastaavaa toimintamallia voisi laajentaa aina
valtakunnalliselle tasolle asti. Valtakunnallinen jono olisi todennékdoisesti tydvoiman
liikkkuvuuden kannalta paras tapa jarjestdd asukasvalinta. Sen puitteissa vastuu asu-
kasvalinnasta pysyisi my&s viranomaisilla.

Nykyista kdytantod, jossa hakijalla voi olla useita jonotusnumeroita yhden kunnan
alueella ja numerot ovat ikuisia, on syyta tarkistaa. Valtion tukemassa asumisessa
tuen tulisi kohdentua sitd tarvitseville. Nykyinen jonotuskdytdnto ei toteuta tdta
tavoitetta tehokkaimmalla mahdollisella tavalla. On vaikea ndhdé perusteita sille,
ettd hakijalle sallitaan useita ja ikuisesti voimassa olevia jonotusnumeroita ja ikuisia
numeroita. Jonotusnumeroiden rajoittaminen lyhentiisi jonoja, vdhentdisi asukasva-
lintaan liittyvaa hallinnollista ty6td ja helpottaisi my©s kohtaanto-ongelmaa asuntojen
ja niitd tarvitsevien vélilla.
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Olisi syytd harkita my0s, missd mddrin perimisoikeus toteuttaa tuen kohden-
tumista tarkoituksenmukaisesti. Asukkaat tukevat kyselyssa ja SASO ry:n kautta
perimisoikeutta. Perimisoikeuden yhteydessa on huomioitava ettd yli 55-vuotiaiden
osuus kyselyyn vastanneista oli 35 prosenttia. Perimisoikeutta tulisi kuitenkin arvioi-
da osana tuetun asumisoikeuden kohderyhmén maéérittelyé ja tuen kohdentumista.

My?6s yli 55-vuotiaiden vapautus varallisuusrajojen tarkastamisesta heikentda peri-
aatteessa tuen kohdentumista niille, jotka sitd taloudellisesti tarvitsevat, mutta voi olla
muiden tavoitteiden kannalta perusteltua. Asumisoikeusjdrjestelman kohderyhméan
madrittely ja hakujdrjestelman sujuvoittaminen ovat olennaisia kehittdmiskohteita.

Asukkaan asema ja vaikutusmahdollisuudet

Osa yhtioistd pitdd asukkaan asemaa tdysin riskittoménd, koska yhti6 on velvollinen
lunastamaan asumisoikeuden takaisin. Toiset yhtiot korostavat kuitenkin myos asu-
kaan roolia jdrjestelman taloudessa. Yhtididen oman pddoman rakenteessa asukkai-
den panos on suuri ja siten myds taloudelliset riskit koskevat asukkaita. Taloudellisen
riskin realisoituminen koskee kuitenkin konkurssitilannetta ja normaalitilanteessa
asukkaan pddomaan liittyva riski on hyvin pieni.

Osa yhtidistd katsoo myos, ettd asukkaiden maksaman vastikkeen tulee olla asu-
misoikeusmaksun johdosta vuokralaisen asumiskustannuksia pienempi. Asukkaiden
sijoitus ja sitoutuminen jarjestelméan tulee ndin otetuksi huomioon.

Asukkaiden kokemus roolistaan vaihtelee paljon. Yhtédalta asumisoikeusasuminen
mielletddn valimuodoksi vuokra- ja omistusasumisen viélilld. Toisaalta asukkaat ko-
kevat asumisoikeusmaksun antavan heille omistusasujaan verrattavan aseman, jossa
heilld pitdisi olla nykyistd laajemmat paatantdoikeudet asumiseen liittyvissd asioissa.
Asukaskyselyn vastausten perusteella yhtd suuri osa asukkaista mieltdd kuitenkin
roolinsa olevan ldhempéand vuokralaista kuin omistusasujaa.

Yhteishallintolaissa mainitaan, ettd asumisoikeuden haltijalla on oikeus osallistua
asumisoikeustaloa koskevaan hallintoon ja pédidtoksentekoon. Kaytdnnoissd yhtei-
soille annetaan melko vapaat kiddet paattdd asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista
tiedonsaanti- ja lausumisoikeuden lisdksi.>

Asukkaat ovat selkedsti tyytyméattomid vaikutusmahdollisuuksiinsa ja pitdvat
tiedonsaantia huonona. Asukkaat ja monet yhteistt jakavat nikemyksen asukkaan
taloudellisen panoksen ja vaikutusmahdollisuuksien vilisesta ristiriidasta. Tata ris-
tiriitaa tulee jollakin keinolla tasapainottaa. Asumisoikeusmaksu ei, palauttamis-
kdytannon takia, kuitenkaan ole omistusta perinteisessd mielessd, joten vallanjakoa
ei voi toteuttaa sen pohjalta suoraan. Kuitenkin asumisoikeusmaksut muodostavat
merkittdvan osuuden yhtididen omasta pddomasta, mikd puolestaan puoltaa asuk-
kaiden vaikutusmahdollisuuksien lisddmista.

Toisaalta asukkaan yhteistoimintalaista johdetut oikeudet eivat valttamatta ole
tarkoituksenmukaiset suhteessa asemaan, joka asukkaille on asumisoikeusjdrjestel-
maéssa tarkoitettu. On viitteitd my0s siitd, ettd asukkaan asemaa sééntelevien lakien
yhteensovittaminen ja tulkinta on ajoittain ristiriitaista. Osittain asukkaiden kohtaa-
mat ongelmat voivat johtua siitd, ettd asumisoikeusjdrjestelméd tunnetaan yleisesti
huonosti.

Asukkaat toivovat toisaalta mahdollisuutta vaikuttaa yhteisétasolla paatoksente-
koon, mutta on hyva huomata, ettd hallituksessa toimiessaan asukasedustajien rooli
on osakeyhtidlain nojalla ajaa yhtion etua eikd edustaa asukkaita. PAdomapanokses-
taan huolimatta asukkaat eivit ole osakeyhtiolain mielessa dénivaltaisia omistajia, ei-
k4 heilld siten ole edustusta yhtiokokouksessa. Asukkaiden nykyistd asemaa yhtidissa

5 Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksista kdytetddn yleisesti asukasdemokratian késitettd. On kuitenkin
perusteltua kysya, tayttavatko tiedonsaanti- ja lausuntaoikeus ja yhtién kontrollissa oleva hallitusedustus
varsinaisesti demokratian tunnuspiirteita.
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voisi kuvata ldhinnd ddnettomiksi yhtiomiehiksi. Asumisoikeusmaksu on kiistdmaétta
varsin suuri pddomapanos, jos se on ainoastaan kynnysraha®.

Yhteisgjen toimintatavat asukkaan vaikutusmahdollisuuksien suhteen vaihtelevat
paljon. Jarjestelmitasolla on ongelmallista, ettd eri yhteisdjen asukkaiden vaikutus-
mahdollisuudet ovat erilaiset. Osa yhteisoistd kokee asukkaiden olevan aktiivisia ja
halukkaita vaikuttamaan asioihin.

Kiinteistékannan riskit

Kiinteistokantaan liittyvat riskit késittdvit kiinteistdjen paikkaan ja kuntoon liittyvét
tekijat. Kuten aiemmin on todettu, liittyy kysynndn vahdisyyteen merkittdvia riskeja.
Kiinteistdjen kuntoon liittyvan riskin suuruutta on arvioitu tédssa selvityksessa kiin-
teistdjen korjaustarpeen kautta.

Téassd selvityksessa esitetyn korjaustarvearvion mukaan nykyisen asumisoikeus-
kiinteistokannan korjaustarve on 40,4 miljoonaa euroa vuodessa seuraavan kym-
menen vuoden aikana ja 45,7 milj. euroa vuodessa vuosien 20262035 vililld. Tama
tarkoittaa karkeasti arvioituna n. 1000 euron suuruista korjaustarvetta asuntoa kohti
vuodessa. Tdssd esitetty korjaustarve ei pidé sisédllddan esim. kiinteistén huoltoon ja
vuosikorjauksiin liittyvid erid.

Osa kiinteistojen korjauksista pystytddn rahoittamaan asukkaiden vastikkeissaan
maksamilla varauksilla, mutta suurin osa peruskorjauksista tullaan rahoittamaan val-
tion korjauslainoilla. Télld hetkelld yhteistt ndkevét valtion korjauslainan saamisen
lilan hankalana ja nékevét riskind sen, ettd osaa kiinteistdistd ei pystytd korjaamaan
optimaalisessa vaiheessa rahoituksen saatavuuden ongelmien kautta. My0s valtion
korjauslainoihin vaadittavan omarahoitusosuuden kerddminen asukkailta etukédteen
voi olla ongelma. Lainan saaminen rahoitusmarkkinoilta voisi helpottaa tilannetta,
mutta se ei ole talld hetkelld yhteis6ille mahdollista.

Korjaustarpeen yhteydessd on huomattava, ettd yhteisoilld on hyvin erilaiset kiin-
teistokannan rakenteet, mistd johtuen yhteisdjen tarpeet peruskorjausten suorittami-
seen eroavat toisistaan voimakkaasti.

¢ Vrt. esim. Itdvallan padkaupunki Wien, jossa vuokra-asukas maksaa 2 % kynnysrahan. Huomioitava
myos se, ettd monessa Euroopan maassa jo vuokra-asujien turva ja oikeudet ovat vahvat ilman aso-maksun
tyyppista sijoitusta. (Reinprecht 2014.)
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6 Kehittamisehdotukset

Jarjestelman kohderyhma ja toimijoiden roolit on tarpeen selkeyttia.

e Nykytilanteessa esiintyy tulkintaerimielisyyksid siitd, millainen rooli on asuk-
kailla ja yhteisolld. Erimielisyydet liittyvat erityisesti valtaan ja omistamiseen.

* Jérjestelmdn tavoitteesta, tarkoituksesta ja kohderyhmastd esiintyy nykyisel-
ladn erimielisyyttd. Nykyisenkaltaiset varallisuusrajat on perusteltua sii-
lyttad julkisen tuen tarkoituksenmukaisen kohdentumisen takaamiseksi.

® On syytd huomioida, ettei EU:n komissio mm. Alankomaiden ja Ruotsin
kokemusten perusteella hyviksy asumisen tarjontatukia ilman selkeasti
madriteltyd kohderyhmaia.

Asukkaiden asema asumisoikeusjirjestelmassa on jarjestelman
tarkeimpia kehittimiskohteita ja vaatisi lisaselvitysta.

e Asumisen turva on asukkaiden kannalta erittdin keskeinen osa jarjestelmaa,
ja turvaa myds arvostetaan. Turva on otettava huomioon myos jirjestelman
kehittimisessa.

* Asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia taloudellisen panoksen suhteen pitéisi
pyrkid tasapainottamaan. Talld hetkelld asukkaiden taloudellinen panos yhti-
Oissd on suuri, mutta kdytannon vaikutusvalta heikko.

e Valintakokeen perusteella asukkaat toivovat vaikutusmahdollisuuksien li-
sdamistd erityisesti oman asumisoikeustalon hallinnossa. Asukkaiden ta-
loudellinen panos toisaalta puoltaa vaikutusmahdollisuuksien parantamista
myds yhtidtasolla.

e Asukasdemokratian kehittimisessd on otettava huomioon, etti asukkailla
tulee olla oikeus osallistumiseen, mutta jarjestelmén tulee toimia, vaikkei yk-
sittdisissd taloissa olisi aktiivisia ja osallistumishaluisia asukkaita.

Asumisoikeusmaksut muodostavat merkittavan osan yhteisdjen taseen
omasta paiaomasta.

* Asumisoikeustalojen rahoitusrakenteen tasapainottaminen vaatimalla omis-
tajalta omarahoitusosuutta on vaikeaa nykyjarjestelméassd. Omistajat eivit
nde kannustimia oman padoman kasvattamiseen, koska omistajan tuotto on
rajattu ja talot ikuisesti rajoituksenalaisia.

¢ Asukas maksaa nykyiselldén asumisoikeusmaksun lisdksi vastikkeessa kéy-
tdnnossd kaikki yhtion kulut. Tosiasiassa asukkaan rahoitusosuus on siten
huomattavasti asumisoikeusmaksua suurempi, koska vastikkeella lyhenne-
tddn sekd rakennusaikaiset lainat ettd peruskorjauslainat. Titen myoskdan
asukkaan rahoitusosuuden nostaminen ei ole realistista.
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Asumisoikeuden rahoitusjarjestelmaa tulisi kehittdd siten, ettei kaikki
rahoitusvastuu ole viime kidessi valtiolla. Kyse ei ole ainoastaan valtion
riskistd ja vastuista, vaan my0s julkiseen lainoitukseen liittyvan byrokratian
aiheuttamista riskeistd jarjestelmélle. Nykytilanteessa valtion takausvastuut
tulevat kasvamaan peruskorjausten yhteydessa.

Tulisi selvittdd, mahdollistaako kiinteistojen rajoituksista vapautumisen hel-
pottaminen rahoituksen saamisen vapailta markkinoilta ja mitkd ovat tosiasi-
alliset esteet nykyjdrjestelméssa yksityisen padoman mukaantulolle.
Rahoituksen saaminen vapailta rahoitusmarkkinoilta on yhteiséille kdytan-
ndssd mahdotonta ilman, ettd kiinteistdjd voidaan kdyttda lainojen vakuutena.
Sekd asukkaat ettd yhteisot suhtautuvat kriittisesti asuntomarkkinariskin
siirtimiseen asukkaalle, jolloin asukas olisi itse vastuussa asumisoikeuden
myynnistd. On otettava huomioon, ettd asumisoikeusmaksun palautettavuus
tekee pienen yhteison haavoittuvaksi kysynnan muutoksille.

Valtion puolelta tulisi lisdta joustoa lainaehtojen uudelleenneuvottelussa.
Kaikkien osapuolten etu olisi, jos lainojen suunniteltua nopeampi lyhenta-
minen sallittaisiin nykyistd joustavammalla tavalla. Yhteisdjen kannattaisi
hyodyntda tillaista mahdollisuutta esim. matalien korkojen aikana tai muuten
yhtion taloustilanteen salliessa. Jousto hyddyttdisi myos asukkaita pienempina
korkomenoina ja matalampina asumiskustannuksina.

Arava-lainojen ja vanhojen korkotukilainojen konvertointia nykyisen kor-
kotukilainsddddnnon mukaiseksi tulisi selvittaad. Vanhojen lainojen ehdot
ovat usein yhteisoille epdedullisia ja saattavat olla my&s asukkaan kannalta
tarpeettoman vaikeatajuisia.

Valtion toimenpiteet, joilla rahoituksen ehdot tarkoituksenmukaistuvat,
voivat parantaa seka asukkaiden, yhteisojen ettid valtion asemaa ja vahentaa
riskejd jarjestelmassa. Valtion asema ei heikenny, jos vanhoja lainoja konver-
toidaan uusiksi, olettaen ettd valtio ei ensisijaisesti hae tuottoa asumisoikeus-
yhteiséille annetuista lainoista.

Julkisen tuen tarkoituksenmukainen kohdentuminen tukea tarvitseville
on valtion kannalta tirkea osa hakujiarjestelman kehittamista.
Julkisella tuella pitaa olla selkea ja perusteltu kohderyhma.

Kuntien rooliin hakujéarjestelmén hallinnoinnissa ei olla tyytyvéisid. Tulisi
selvittda vastuun hakujarjestelmin hallinnoinnista siirtoa kunnilta joko
yhteisoille tai valtakunnallisen hakujirjestelman perustamista.

Yhtiot ovat halukkaita ottamaan jonotukseen ja asukasvalintaan liittyvét teh-
tavét itselleen. Kunnan tarkastusoikeus toimintaan tulisi tdssd tapauksessa
kuitenkin sdilyttaa.

Valtakunnallisessa hakujdrjestelméssé on kuitenkin ndhtdvissa erityisesti tyo-
voiman liikkuvuuteen ja hakijoiden yhdenvertaiseen kohteluun liittyvid etuja.
Koko jdrjestelmén riskienhallinnan ja legitimiteetin kannalta on my®os olen-
naista, ettd valtio pystyy valvomaan tuen kohdentumista oikeille henkiloille.
Ikuisesti voimassa olevat hakunumerot haittaavat tuen kohdistumista sitd
tarvitseville ja aiheuttavat yhteiséille paljon ty6td. Hakunumeroista pitiisi
tehda maardaikaisia, ja mahdollisuudesta pitiad hallussaan useita jarjestys-
numeroita saman hakualueen asuntoihin tulisi luopua.
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Asumisoikeustalojen ikuinen rajoituksenalaisuus on yhteiséjen kannalta
merkittdva riskien lihde.

Asumisoikeustalojen rajoituksista vapauttamiseen pitdisi olla olemassa
nykyistd kevyempi menettelytapa ainakin niissd tapauksissa, joissa asumis-
oikeuskdyttoon rakennettuihin kiinteistoihin ei saada asumisoikeusasukkaita,
jolloin kiinteist6istd muodostuu riski sekd yhteison taloudelle ettd sen asuk-
kaille. Nykylain puitteissa menettely on koettu hyvin raskaaksi.
Asumisoikeusasuntokanta on vield verrattain nuorta. Jo tassa vaiheessa tulisi
kuitenkin arvioida pitdisiko elinkaarensa pddhdn tulevien kiinteistdjen
kayttotarkoitusta voida muuttaa laajemminkin, mikd mahdollistaisi niistd
luopumisen. Kiinteistokannan elinkaaren tehokas hallinnointi vdhent&a koko
jdrjestelmédn riskeja.

On otettava huomioon, ettd asumisoikeuden ikuisuuteen puuttuminen on mer-
kittdva heikennys asukkaan asemaan. Tastd johtuen hallintamuodon muutosta
koskevissa uudistuksissa tulee ottaa huomioon korostetusti asukkaan turva.
Yhdenkéddn osapuolen asemaan ei aiheutuisi heikennystd, jos lakiin kirjat-
taisiin muutos, joka sallisi asumisoikeustalojen rajoituksista vapauttamisen
realisointitilanteessa.

Asumisoikeustalojen rajoituksenalaisuuden purkamisen vaikutukset jarjestel-
malle ja rahoitusmarkkinoiden kiinnostus asumisoikeusyhteiséjen luotottami-
seen tulee selvittdd ennen muutoksia.

Valvojan vaatiman raportoinnin tulee olla selkeda ja raportoinnin
jatkuvuutta tulee painottaa.

Nykyiset vaatimukset esim. varausten raportoinnista koetaan raskaiksi ja epa-
selviksi. Muuttuvat valvontakdytannéot ja valvonnan vaatima ty6 ovat yhtioi-
den ndkodkulmasta haitallisia byrokratiariskeja.

Yhteistjen taloudenpidon riittdvé lapindkyvyys on taattava, jotta voidaan valt-
tdd asukkaille ja valtiolle mahdollisesti aiheutuvat riskit. Riittiva avoimuus
viahentdisi myos yksityiskohtaisen raportoinnin tarvetta.

Palvelujen hankinta on yksi selkeistd nykyjarjestelmén kipukohdista ja luottamus
yhteisgjen kilpailutuskaytantoihin on heikko. Kilpailutusten tulee olla lapina-
kyvid kustannusten nousun hillitsemiseksi ja luottamuksen vahvistamiseksi.

Kehittimisehdotukset vaikuttavat osapuolten riskien tasapainoon.

Osa yhteisoistd pitdd yhteisojd itseoikeutettuina omistajina, kun taas osa pai-
nottaa myos asukkaan panosta yhtion pddomassa ja talouden ylldpidossa. Tois-
ta ddripadta edustaa joidenkin asukkaiden ja asukkaiden edustajien ndkemys
asukkaan roolista tosiasiallisena (moraalisena) omistajana.

Nykyiselldédn yhteisdjen ja asukkaan riskit eivét ole tasapainossa valtaan, ase-
maan ja rahoitusriskiin ndhden. Asukkaiden maksamat asumisoikeusmaksut
kasittavat merkittdvan osan yhteisjen omasta padomasta, mutta heilld ei ole
lopullista valtaa padtoksenteossa. Yhteisojen varsinaisten omistajien rahoitus-
osuus, ja siten myds riski, on varsin pieni, mutta kdytdnnossé valta on taysin
yhteison omistajilla.

Asukkaan vaikutusmahdollisuudet suhteessa pddomaan ovat pienet, mutta
toisaalta asumisen turva on merkittdva tekija. Asukkaan maksama asumis-
oikeusmaksu palautetaan, mutta konkurssitilanteessa asumisoikeusmaksua
kohdellaan yhtion riskillisend pddomana. Asukkaan turvan voi osittain nahda
kompensoivan ddnioikeuden puutetta.

Ympiristoministerion raportteja 1 | 2016



Asukkaan aseman vahvistaminen asumisoikeustalon hallinnossa on vahari-
skistd myos yhteison nakokulmasta, mutta se voi lisdtd olennaisesti asukkaan
kokemusta vaikuttamismahdollisuuksista, parantaa asumistyytyvéisyytta ja
vidhentdd epdluottamusta. Se ei kuitenkaan poista taloudellisen panoksen epé-
suhtaa.

Jos sallitaan kdyttorajoituksista vapautuminen, asukkaiden turva heik-
kenee, mutta sitd kompensoi jossain méédrin rahoitusriskin pieneneminen.
Valtion ja yhteison riskid vapautus pienentidd. Vaarana on kuitenkin se ettd
mahdollisuutta kdyttorajoituksista vapauttamiseen kdytetddn vaarin.
Hakujirjestelmidn uudistaminen, siten ettd hallinnollinen taakka pienenee
jatuen kohdentuminen sita tarvitseville parantuu, parantaa sekd yhteisojen
ja valtion ettd asumiseensa tukea tarvitsevien asemaa. Nykyisin jonotusnu-
meroita hallussaan pitdvien henkildiden asema puolestaan tietyssd mielessa
heikkenee.

Nykyiselldan jarjestelma nojaa valtion tukeen lainoituksessa. Néilla ndkymin
valtio suhtautuu varauksella takausvastuunsa kasvattamiseen. Jarjestelman
huomattava laajeneminen voi siten tapahtua vain vapaa-rahoitteisen tuotan-
non kautta, jota ei ole tdhén asti syntynyt. Vapaarahoitteisen tuotannon laajene-
misen riskit liittyvat erityisesti asukkaan oikeuksiin ja asemaan. Vapaarahoit-
teisen tuotannon ongelmat ja kysymys asukkaan roolista tulisi ratkaista ennen
kuin asumisoikeusasuminen voi asumismuotona laajentua merkittavasti.
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LITE |.Asumisoikeusyhteisot

Kaiken kaikkiaan kuusi asumisoikeusyhtiditd on kuntaomisteisia. Helsingin kau-
pungin omistamaa Helsingin Asumisoikeus Oy:td (HASO) voidaan pitdd ndistd suu-
rimpana. Pirkanmaan ja Varsinais-Suomen alueella toimiva YH-Asumisoikeus Lansi
Oy omistaa hieman enemman asuntoja kuin Helsingissd operoiva HASO, mutta
sen omistamien kiinteistdjen arvo sekd toiminnan liikevaihto on selvédsti HASO:a
pienempi. YH-Asumisoikeus Lansi Oy eroaa Helsingin Asumisoikeus Oy:std my0s
omistuspohjansa laajuuden osalta, silld YH:n omistajat koostuvat useista Pirkan-
maalaisista ja Lansisuomalaisista kunnista ja kaupungeista. Mddrdenemmisté YH:n
osakkeista on kuntien hallussa, vahemmist6omistajat koostuvat puolestaan paikal-
lisista yleishyodyllisistd sdatidistd ja yrityksistd. Suurten kuntaomisteisten toimijoi-
den joukkoon kuuluu kahden edellisen lisdksi Varsinais-Suomen Asumisoikeus Oy
(VASO), jolla on yli 2500 asuntoa ldhinnd Turun kaupungin alueella. VASO:n omistus
jakautuu Turun, Kaarinan, Raision, Liedon ja Naantalin kaupungin kesken. Naista
viidestd Turun kaupungin omistusosuus on suurin asettuen 56,7 prosenttiin koko
osakekannasta. Kolme pienempédd kunnallista asumisoikeusyhtiotd ovat Mikkelin
Asumisoikeus Oy, Siilinjarven Asumisoikeus Oy ja Oy Vaasan Asumisoikeus-Vasa
Bostadsrétt Ab. Mikkelin asumisoikeus Oy:lld on omistuksessaan 213 asuntoa ja
Vaasan Asumisoikeus-Vasa Bostadsrétt AB:1ld puolestaan 282 asuntoa. Molemmat
yhti6t ovat nimensd mukaisesti tdysin Mikkelin ja Vaasan Kaupungin omistuksessa.
Siilinjarven Asumisoikeus Oy on pédédosin Siilinjarven kunnan omistuksessa ja yhtié
omistaa 103 asuntoa.

Sadtividen, yritysten, yhdistysten ja jérjestdjen omistamia ASO-yhtiétd on yhteen-
sd kuusi kappaletta. Suurin ndistd on padkaupunkiseudulla toimiva Asuntosdétion
Asumisoikeus Oy, jolla oli vuoden 2014 lopussa omistuksessaan ldhes 14 000 asuntoa.
Yhtion liikevaihto on ko. tilikaudelta 136 miljoonaa euroa. Suomen Ammattiliittojen
Keskusjdrjestd, Mannerheimin Lastensuojeluliitto, Vuokralaiset ry sekd Vaestoliit-
to ja Invalidiliitto perustivat vuonna 1951 Asuntosdétion, joka puolestaan omistaa
Asuntosddtion Asumisoikeus Oy:n. TA-Asumisoikeus Oy on toiseksi suurin yhtio
heti Asuntoséétion jalkeen. TA-Asumisoikeus Oy:n liikevaihto yltdd yli 80 miljoonan
euron ja asuntoja yhti6lld on yhteensé 9440 kappaletta. Yhtién omistaa yleishyodyl-
liseksi julistettu TA-Yhtyma Oy. Yhtymén omistuspohja on lavea. Omistajiin lukeu-
tuu Tarveasunnot Oy, TyGeldkevakuutusyhtio Elo, maaseudun yhtendisvaliokunnan
sddtio sekd maaseudun sdétio ja 15 kappaletta muuta sdatiotd, yritystd ja yhdistysta.
Yhtymén suurin omistaja on Tarveasunnot Oy.

Kolmanneksi suurin asumisoikeusyhtié on AVAIN Asumisoikeus Oy. Yhti omis-
taan. 6200 asuntoa. AVAIN Asumisoikeus Oy on osa AVAIN Yhtitt-konsernia, johon
kuuluu asumisoikeusyhtion lisdksi myos muita yhtiotd. AVAIN Asumisoikeus Oy:n
omistaa yleishyodyllinen AVAIN Holding Oy. AVAIN Holding Oy:n osakepddoma
on puolestaan kokonaan konsernin kattoyhtion AVAIN Yhti6t Oy:n omistuksessa.
AVAIN Yhtiot Oy ei ole Asumisen rahoitus- ja kehittdimiskeskuksen yleishyodyl-
liseksi lukema yhteisd.
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Kolme pienempadd alle 500 asunnon yhtiotd ovat Setlementtiasumisoikeus Oy
(400 asuntoa), ES-Laatuasumisoikeus Oy (75 asuntoa) ja AVO-Asumisoikeus Oy
(150 asuntoa). Setlementtiasumisoikeus Oy:n omistaa Setlementtiasunnot Oy, joka
on ARA:n nimedmaé yleishyddyllinen asunnontuottaja, jonka omistajia ovat Suo-
men Setlementtiliitto ja Kalliolan setlementti. ES-Laatuasumisoikeus Oy:n omistaa
ES-Laatuasunnot Oy. Yhtion osakkeenomistajia ovat Kouvolan Dementia- ja Ke-
hitysvammaisten Ryhmaékotiyhdistys ry, Kouvolan Iltarusko ry, Vehka-asuntojen
Tuki ry ja Varte Oy. ES-Laatuasunnot konserniin kuuluu myos oma isdnndintiyhtio
ES-Isénnointi Oy. Avo-Asumisoikeus Oy on yleishyddylliseksi nimetyn Pirkanmaan
Avo-asunnot Oy:n omistama yhtio.
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LIITE 2. Asukaskyselyn vastaukset

172

En osaa

5 4 3 2 || sanoa
l. qun ASO-asumisen olevan turvallinen £27% 43.0%  10,6% 2.3% 0.9% 0.6%
asumismuoto.
2. Asumiskustannukset ovat kohtuulliset. 52% | 21,7% 31,2% 239% 6 176%  0,5%
3. ASO-asumisessa on vahainen 247% 448% 20,1%  72%  17%  1,6%
taloudellinen riski.
4. Minulla on. rutté.iv?t val‘kususr.na.hdolll- 34%  162% 28.5% 232% 21.6% 71%
suudet asumiseeni liittyvissa asioissa.
5. Asunnon saaminen on helppoa. 12,3% | 32,9% 30,2% 153% 64% 2,8%
6. Asum'!.s.oikeusasunnon hakujarjestelma 2.1%  40.8% 22.5%  10.2% 3.7% 1. 7%
on selkes.
7. Asukkaan rahoittama osuus asumis-
oikeustalosta (eli asumisoikeusmaksu, 25,7%  43,6% | 18,7% 74% 3,2% 1,5%
yleensd |15 %) on mielestini sopiva.
8. Koen tarkeaksi asuklaan oikeuden 378%  247% 150%  77%  59% 89%
asumisoikeuden perinnoksijattamiseen.
9. ASO-jirjestelmd mahdollistaa asunnon
joustavan vaihtamisen elamiantilanteen 22,7%  33,2% | 19,1% 94%| 58%| 98%
muuttuessa.
10. (_)dotap saava!ni asumisoikeusmaksun 573%  34.0% 5.8% 1.2% 0.6% 1.0%
vastineeksi asumisen vakautta.
II.. Koen itser?i ene:mméin omistusasujaksi 121%  241% 23.5% 174% 20.7% 2.1%
kuin vuokralaiseksi.
.I2. qun asumispikeu;maksun panttina, 29.1%  266% 207% 10.7% 8.1%  48%
joka ei anna omistusoikeutta.
I?. Asukkaalla"on ri.itt'é.ivéistti.valtaa asumis- 17%  11.8% 279% 257% 23.0% 10,0%
oikeustaloon liittyvissa asioissa.
IA.L Asukka.al!'a or?“r.'ii't't'aivﬁsti valtaa asumis- 1.3% 9.6% 246% 258% 253% 134%
oikeusyhteison paatoksenteossa.
15. Asukka;'lvlla E)n riijctéyéisjci 'valtaa asumis- 0.5% 3.5%  139% 29.1%  45.7% 7.3%
kustannuksiin liittyvissd asioissa.
I6 Ya[tiq ja kunta valvovat jarjestelmaa 32%  119% 22.3% 168% 202% 25.6%
riittavasti.
17. Pidan tiarkeana vaikutusmahdollisuuksia
omaan asumisoikeustalooni liittyviin 42,4% 36,7% 13,3% 3,6% 1,4% |  2,6%
paatoksiin.
18. Pidan tarkeina vaikutusmahdollisuuk-
sia asumisoikeusyhteisén toimintaan 36,2%  36,0%| 18,1% 44% 1,5%| 3,8%
liittyviin paatoksiin.
19. Luotan gsumisoikeusyhteisén 70% 23.8% 27.5% 18.0% 167% 7.0%
taloudenhoitoon.
20. Tiedan, mihin otan yhteyttd asumis- 13,0%  22,8% 224% 161% 143% 11,5%
oikeuteen liittyvissa kiistakysymyksissa.
21. Olisin valmis maksamaan suuremman
asumisoikeusmaksun (nykyisin 15 %), jos - - - - - -
vastineena saisin’
22. Saan riittdvasti tietoa kayttovastikkeen
(hoito- ja padomavastike) maaraytymis- 50% 20,0% 26,0% 239% 214% 3,8%
perusteista.
23. Saan riittdvisti tietoa kiinteistdjen 3.5%  153% 23.7% 264% 23.7% 7.3%

korjaamiseen varautumisesta.

7 Kysymyksen 21 vastauksia ei esitetd johtuen kyselylomakkeessa olleesta virheestd. Osassa kyselylo-
makkeita vastausvaihtoehtojen numerointi oli painvastainen muihin kysymyksiin verrattuna, miké tekee

vastauksista epaluotettavia.
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24. Saan riittavisti tietoa asumisoikeus-
yhteison lainanhoidosta.

1,8%

8,1%

20,3%

28,6%

32,6%

8,7%

25. Maksamani tasattava osa kaytto-
vastikkeesta on kohtuullinen.

2,2%

12,1%

25,3%

24,0%

22,5%

13,9%

26. Kiinteistojen tuleviin korjauksiin tulee
varautua etukiteen kiyttovastikkeissa.

14,0%

30,4%

29,4 %

11,5%

7,7%

71%

27. Vastuullani on liikaa kuluja muiden
kiinteistdjen peruskorjauksista.

21,2%

19,3%

20,1%

6,7%

3,9%

28,8%

28. Asumisoikeusasumiseen ei liity
riskia pidoman (asumisoikeusmaksun)
menettamisesta.

28,0%

36,7%

17,6%

6,5%

3,7%

7,5%

29. Asumisoikeusyhteison isanndinti-
palvelujen, kiinteistohuollon ja saneerausten
hankinta on lapinakyvaa.

4,1%

11,2%

22,6%

17,8%

23,6%

20,7%

30. Asumisoikeusasuminen on edullista
muihin asumismuotoihin verrattuna.

4,8%

17,1%

30,1%

25,6%

20,6%

1,8%

31. Kiinteistojen vanhenemisesta aiheutuu
taloudellisia riskeja asukkaille.

18,2%

34,7%

27,5%

7,1%

1,4%

11,2%

32. Uudisrakentaminen hyddyttaa vanhoja
asukkaita.

4,7%

15,2%

28,0%

11,4%

10,8%

29,8%

33. ASO-asuntoja on liian vahian.

25,1%

26,6%

23,8%

6,8%

2,6%

15,1%

34. Minulla on riittavad vapaus tehdi
asuntooni muutostoita.

8,3%

26,2%

24,1%

19,3%

16,2%

6,0%

35. Tekemistiani muutostdistd maksetaan
riittdva korvaus muuttaessani pois
asunnosta.

3,9%

13,4%

21,7%

20,3%

22,0%

18,7%

36. Kiinteiston kunnosta ja varustelusta
huolehditaan niin, ettd ne vastaavat
nykypdivan vaatimuksia.

5,5%

22,3%

27,7%

20,1%

18,7%

5,7%

37. Asumisoikeusehdot kannustavat
kiinteiston ja asunnon kunnosta
huolehtimiseen.

9,8%

26,9%

29,1%

15,0%

11,5%

7,7%

38. Asukasdemokratia toteutuu talossani
hyvin.

5,3%

18,9%

25,6%

14,1%

1,1%

249%

39. Asukastoimikunta toimii mielestani
tarkoituksenmukaisesti.

7.3%

20,7%

22,1%

12,7%

10,9%

26,3%

40. Olen tyytyviinen asumisoikeus-
yhteison viestintdan.

5,0%

19,5%

28,4%

21,2%

16,8%

9,0%

41. Jarjestelmin tulisi sallia asumisoikeu-
den myynti markkinoilla sen sijaan, ettd
yhteis6 palauttaa asumisoikeusmaksun
asukkaan muuttaessa pois.

8,4%

1,1%

16,6%

17,6%

30,9%

15,4%

42. Jarjestelman tulisi mahdollistaa ASO-
kiinteiston muuttaminen asunto-osakeyh-
tidksi, jolloin asukkailla olisi mahdollisuus
lunastaa asumisoikeusasunto itselleen.

27,2%

21,6%

15,3%

9,4%

16,3%

10,1%

43. Jarjestelmin tulisi mahdollistaa ASO-
kiinteistdbn muuttaminen asunto-osake-
yhtioksi tilanteissa, joissa taloon ei |6ydy
riittavasti asukkaita, jolloin siitd muodos-
tuu taloudellinen riski ASO-yhteisélle ja
sen asukkaille.

22,7%

25,1%

17,7%

7,3%

10,5%

16,7%
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LIITE 3.Valintakoetehtivan estimointitulokset

Taulukko I. MNL-mallin estimointi

1/3

Muuttuja Kerroin
(keskihajonta)

Vakiotermi -0,259%#%
(0,489)

Vastikkeen maardaytyminen

Vastikkeessa tasataan kuluja nykyistd enemman -0,317%%*
(0,260)

Kustannuksia ei tasata eri kiinteistojen valilla 0,374+
(0,024)

Asumisoikeusmaksu

10 % -0,224%%*
(0,026)

20 % -0,136%**
(0,253)

Paaomaturva

Asukas vastaa asumisoikeuden myymisesta -0,495%**
(0,018)

Ikuisuus

Asumisoikeus ei ole ikuinen -0,225%%*
(0,017)

Vaikuttamismahdollisuudet

Enemmin piitdsvaltaa oman talon asioissa 0,123%#*
(0,024)

Enemmin piitdsvaltaa ASO-yhteisdssi -0,102%%%*
(0,025)

Havaintojen lukumaara 10440

Log likelihood -9203,96

Pseudo R squared
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Taulukko 2. Latent class -mallin estimointi

2/3

Muuttuja Luokka | Luokka?2 Luokka3 Luokka4 Luokka5
Luokkatodenndkdisyys 34 % 22 % I % 20 % 13 %
Vakiotermi -1,459%F%  0,38]F¥*  0,657*%F 0,737F¥F | 746%F*
(0,281)  (0,092) (0,118) (0,133) (0,112)
Vastikkeen maardaytyminen
Vastikkeessa tasataan kuluja nykyista -0,581** 0,064 -1,914%%% ] 326K .0,093%**
enemmin (0,250)  (0,044)  (0,095) (0,076)  (0,034)
Kustannuksia ei tasata eri kiinteistdjen ~ 0,333%*  0,109**  2,077*** 0,830%%* 0,142%*
vililla (0,168)  (0,046) (0,080) (0,065)  (0,036)
Asumisoikeusmaksu
10 % -0,291 -0,121%* .0,001 -0,494%F+  .0,]184%F*
(0,208)  (0,043)  (0,061)  (0,069)  (0,033)
20 % -0,505%*  -0,549*** -0,019 0,262%** .0,024
(0,239)  (0,050)  (0,062)  (0,060)  (0,035)
Pdadomaturva
Asukas vastaa asumisoikeuden 1,573+ .0,655%**F .0,304%** .| 8|7¥+*k .0,235%F*
myymisesti (0,375)  (0,032)  (0,040) (0,060)  (0,021)
Ikuisuus
Asumisoikeus ei ole ikuinen -2,548%F* _0,050%  -0,593*%F* -, 793%F* (,|88%*
(1,410) (0,030) (0,048) (0,619) (0,021)
Vaikuttamismahdollisuudet
Enemmin pidtdsvaltaa oman talon 0,443** .0,013 0,294 0,601%**  0Q,75%%*
asioissa (0,157) (0,048)  (0,061)  (0,064) (0,038)
Enemmain piitdsvaltaa ASO-yhteisdssd  -0,481%F  -0,630%** -0,089 0,322%¥*  0,207***
(0,221)  (0,048)  (0,064) (0,070)  (0,035)

Havaintojen lukumaara
Log likelihood

Pseudo R squared

10440
-7312,11
0,362
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LIITE 4. Haastattelurunko asumisoikeusyhdistyksille /4

Toimintaymparisto ja nykyjarjestelman tila: Kasitelladn yhtion toimin-
taa ja tavoitteita, sekd asumisoikeusjarjestelmaa kokonaisuutena.

1.2.

Mikd on teiddn yhtiénne kohderyhma ja toiminnan tavoite?

Miten hahmotatte eri toimijoiden (valtio, yhtiot ja asukkaat) roolit ja suhteet?
[.2.1. Mitkd ovat mielestdnne jarjestelmin riskit eri osapuolille?
[.2.2. Miten koette ARA:n roolin?
Mitka ovat jarjestelmén kipukohdat ja keskeiset puutteet?
Miten asumisoikeuden hakujirjestelmd mielestdnne toimii télld hetkelld?
. Vapaa sana

Talous: Kisitellddn yhtion taloutta yleisesti, mm. asukkailta perittavia
maksuja, lainanhoitoa sekd varautumista.

2.1.

2.2.

2.3.

24.

2.5.

2.6.

2.7.

Miten varaudutaan?

2.1.1. Lainoihin

2.1.2. Yllapito- ja hoitokustannuksiin

2.1.3.Suurehkoihin korjauksiin

2.1.4. Perusparannuksiin

2.1.5. Asumisoikeusmaksun palautuksiin

Mikd on ASO-maksun merkitys yhtion taloudessa ja onko |5 % sopiva taso!?
Miten suhtaudutte yhtion omarahoitusosuuden kasvattamiseen?

Miten yhtionne hoitaa isanndintipalvelujen, kiinteistdhuollon ja saneerausten
hankinnan?

Miten yhtiénne hoitaa uudiskohteiden rakentamisen/rakennuttamisen?
Miten koette valtion tuen lainoituksessa?

Vapaa sana
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3.

2/4
Kiinteistokannan rakenne: Kisitellaan kiinteistokannan hallintaa seka
uudisrakentamisen ja toiminnan tulevaisuuden strategiaa. Lisaksi
keskustellaan mm. suunnitelmista vanhojen kiinteistéjen suhteen ja
mahdollisuuksista kiinteistéista luopumiseen.

3.1. Millaisia riskeja liittyy kiinteistdkannan vanhenemiseen ja uusiutumiseen?
3.2. Muodostavatko tyhjat asunnot/kiinteistot riskeja? Miten niita hallitaan?
3.3. Kuvatkaa asuntojenne paikkakuntakohtaista kysyntdi ja eroja.

3.4. Mitd ajattelette asukkaiden mahdollisuudesta ostaa ASO-asuntonsa!

3.5. Mitd ajattelette talon kayttotarkoituksen muutoksesta ja lunastusoikeudesta/
mahdollisuudesta myyda vanha kiinteistd esim. asunto-osakeyhtioksi?

3.5.1. Koetteko tarpeelliseksi ja mitd tima mahdollistaisi?
3.5.2. Miten tima kdytinnossa tulisi jarjestda?

3.6. Vapaa sana

Asukkaiden oikeudet, velvollisuudet ja vaikutusmahdollisuudet:
Kisitelldan asukkaiden roolia ja sitd, millaisia vastuita ja oikeuksia
asukkaalle kuuluu ja tulisi kuulua.

4.1. Miten varmistetaan asukasdemokratian toteutuminen?

4.2. Mihin paitoksiin asukkailla on oikeus osallistua?

4.3. Ovatko asukkaat tyytyviisid yhtiolta saamaansa tietoon ja viestintdan?
4.3.1. Kokevatko asukkaat, ettd heilld on riittavasti paatosvaltaa.

4.4. Millainen on asukkaiden kunnossapitovelvollisuus koskien asuntoa ja yhtiota?
Liittyyko asumisoikeuteen muita vastuita ja pitdisiko liittya?

4.5. Miten suhtaudutte kiinteistojen viliseen eriytymiseen tulotason tai muiden
asukkaisiin liittyvien ominaisuuksien perusteella!? Onko tillaista eriytymista
havaittavissa?

4.6. Vapaa sana

Millaisia tulevaisuuden suunnitelmia teilli on oman toiminnan
kehittimiseksi?

Vapaa sana.
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Asumisoikeusasuminen asumismuotona ja omat asumistavoitteenne:
Kisitellian asumisoikeusasumisen hyotyja ja haittoja verrattuna muihin
asumismuotoihin sekd asumisoikeusjarjestelmaa kokonaisuutena.

I.1. Miksi olette paityneet asumisoikeusasumiseen?

|.2. Koetteko asumismuodon ja naapurustonne eliméntilanteeseenne sopivaksi?
I.3. Miten hahmotatte eri toimijoiden (valtio, omistajat ja asukkaat) roolit ja suhteet?
I.4. Mitkd ovat mielestdnne jirjestelmdn hyddyt, haitat ja riskit eri osapuolille?
I.5. Mitkd ovat jarjestelmdn kehittimiskohteet ja puutteet!?

[.6. Onko nykyinen jarjestelmd mielestinne oikeudenmukainen?

|.7. Miten asumisoikeuden hakujirjestelma mielestinne toimii?

|.8. Miten koette valtion tuen ja ARA:n roolin?

1.9. Vapaa sana

Asumiskustannukset: Kisitellain vastikkeiden seki
asumisoikeusmaksun tasoa ja madrdaytymista seka kasityksia
asumisoikeusasumisen kustannustasosta.

2.1. Koetteko kaytto-, hoito- ja rahoitusvastikkeiden tason oikeudenmukaiseksi?
2.1.1. Saatteko riittdvasti tietoa maaraytymisperusteistal
2.1.2. Millainen tilanne on mielestinne suhteessa muihin asumismuotoihin?
2.2. Miten koette seuraavien hoitovastikkeen erien maariaytymisen?
2.2.1. Talokohtaiset kulut
2.2.2. Yhtiokohtaiset kulut
2.2.3. Suurehkoihin korjauksiin ja perusparannuksiin varautuminen

2.3. Miten korjauksiin tulisi varautua ja millainen on teidan maksuhalukkuutenne
suhteessa korjauksiin varautumiseen?

2.3.1. Minka suuruisia korotuksia vastikkeeseen voi tehda, minka vuoksi
korotus on paikallaan (minka rahoittamiseksi) ja miten yhtion
muiden kohteiden kunnossapitoa tulisi rahoittaa?

2.3.2. Miki on asumisoikeusmaksun merkitys asukkaalle ja onko 15 %
sopiva taso!
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2.3.3. Miti odotatte asumisoikeusmaksun vastineena saavanne!?

2.3.4. Koetteko asumisoikeusmaksuun liittyvan riskia?

2.4. Miten yhtitssa hoidetaan isdanndintipalvelujen, kiinteistohuollon ja saneeraus-
ten hankinta? Onko toiminta lapinakyvaa?

2.4.1. Vapaa sana

Kiinteiston ja asunnon kunto ja kunnossapito: Kasitelldian
kiinteiston huoltoon, kunnossapitoon ja remontteihin sekid asunnon
kunnossapitoon liittyvid kysymyksia.

3.1. Koetteko kiinteistdkannan vanhenemiseen ja uusiutumiseen liittyvan riskeja?
Millaisia?

3.2. Millaiset kannustimet teilla on kiinteiston ja asunnon kunnosta huolehtimiseen?
3.2.1. Kompensoidaanko omia remontteja riittavasti?

3.2.2. Kannustaisiko esim. asumisoikeuden myyminen markkinoilla
kunnossapitoon nykyistd paremmin?

3.3. Miten kiinteiston palvelutason kehityksesta huolehditaan? Vastaako kiinteiston
kunto ja varustelu nykypdivan vaatimuksia?

3.3.1. Miten kuntoa ja varustelua tulisi kehittda?

3.4. Miten suhtaudutte kiinteistdjen viliseen eriytymiseen tulotason tai muiden
asukkaisiin liittyvien ominaisuuksien perusteella? Onko tillaista eriytymista
havaittavissa?

3.5. Vapaa sana

Asukkaiden oikeudet, velvollisuudet ja vaikutusmahdollisuudet:
Kisitelldan asukkaiden roolia ja sita millaisia vastuita ja oikeuksia
asukkaalle kuuluu tai tulisi kuulua.

4.]1. Mika on asukasdemokratian tila?

4.1.1. Toimiiko asukastoimikunta, asukkaiden edustus yhtion hallituksessa ja
yhteistyoelin tarkoituksenmukaisesti?

4.2. Mihin paitoksiin asukkailla on oikeus osallistua?
4.2.1. Onko nykytilassa puutteita?
4.3. Oletteko tyytyviinen yhtioltd saamaanne tietoon ja viestintdan?

4.3.1. Koetteko, ettd asukkailla on riittavasti paatosvaltaa?
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4.4. Millainen on asukkaiden kunnossapitovelvollisuus koskien asuntoa ja yhtiota?
Liittyyko asumisoikeuteen muita vastuita ja pitdisiko liittya?

4.5. Miten suhtaudutte mahdollisuuteen myyda asumisoikeus markkinoilla sen si-
jaan, ettd yhtio palauttaa asumisoikeusmaksun asukkaan muuttaessa asunnosta
pois?

4.6. Enta miten suhtaudutte mahdollisuuteen lunastaa asumisoikeusasunto itsel-
lenne, jos yhtidille mahdollistettaisiin kiinteistéjen muuttaminen asunto-osa-
keyhticiksi?

4.6.1. Mitd mahdollisuuksia ja riskeja tihan mielestianne liittyy?

4.7. Vapaa sana
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