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Valiokunnan alkusanat

Eduskunnan tarkastusvaliokunta on selvittanyt tutkimushankkeella asuntopolitiikan kehit-
tamiskohteita. Tutkimus on julkaistu sdhkdisesti tarkastusvaliokunnan julkaisusarjassa,
joka loytyy valiokunnan julkiselta internetsivustolta. Asuntopolitiikan kehittimiskohteita
koskeva tutkimus on valiokunnan julkaisusarjan kahdeksas tutkimusjulkaisu. Kaikki valio-
kunnan tutkimushankinnat on toteutettu avoimella tarjouskilpailulla.

Tutkimuksen on toteuttanut tutkijaryhma, jonka jasenina ovat MDI Public Oy:n kehitysjoh-
taja, FL Janne Antikainen, VTT Seppo Laakso, TkT Henrik Lonnqvist seka 5.5.2017 saakka
HTM, YTK Sinikukka Pyykkonen. Pyykkosen tehtdvat koskivat erityisesti haastattelujen ja
fokusryhmakeskustelujen toteuttamista ja havaintojen siirtdmista raporttiin. Raportin ko-
koamisessa MDI:ss3 on avustanut LuK Ilppo Soininvaara 21.6.2017 lahtien. Paavastuulli-
sena tutkijana toimi Janne Antikainen.

Tutkimuksen ohjausryhman jasenind toimivat kansanedustajat ja tarkastusvaliokunnan ja-
senet Esko Kiviranta (puheenjohtaja), Olli Immonen, Eero Lehti, Paivi Risanen, Pia Viitanen,
Krista Mikkonen (23.2.2017 saakka), Johanna Karimaki (24.2.2017 alkaen), Ari Torniainen
(YmV), valiokuntaneuvokset Marja Ekroos (YmV), Nora Gronholm ja Heidi Silvennoinen
seka ylitarkastaja Arto Makela (sihteeri). Ohjausryhma on kokoontunut tutkimuksen aikana
kolme kertaa.

Asuntopolitiikan keskeisend huolena on néhty jo pitkdan padkaupunkiseudun merkittavat
asunto-ongelmat liittyen muun muassa asumisen kalleuteen ja kohtuuhintaisten vuokra-
asuntojen vahyyteen. Arvioiden mukaan paidkaupunkiseudun asunto-ongelmat voivat jo
heikentaa koko Suomen taloudellista kasvua ja kilpailukykya. Myos asumisen tuet ovat ol-
leet usein kritiikin kohteena.

Asuntopolitiikan kehittdmiskohteita koskevan tutkimuksen tavoitteeksi asetettiin tuottaa
paatoksentekijodille sellaista tietoa, johon pohjautuen on mahdollista lisata kustannustehok-
kaasti asuntopolitiikan positiivisia vaikutuksia. Valiokunnan linjausten mukaan tutkimuk-
sessa tuli tarkastella erityisesti padkaupunkiseudun asunto-ongelmia seka niiden syita ja
vaikutuksia. Tutkimuksen toisena kohteena oli asumisen tukijarjestelmien ongelmakohtien
ja vaikuttavuuden arviointi.

Nyt julkaistavasta tutkimuksesta kdy ilmi, ettd asumiseen liittyy merkittavia kehittamistar-
peita monella tasolla. Asuntopolitiikan yleiset kehittdmishaasteet liittyvat tutkimuksen mu-
kaan asuntojen Kysynnén ja tarjonnan suureen epatasapainoon ja asumiseen kohdistettu-
jen tukien vaikuttavuuden lisidmistarpeeseen.



Tutkimustulokset ja esitetyt kehittimisehdotukset tarjoavat jatkotoimille ja keskustelulle
hyvan pohjan. Valiokunnan puolesta haluan kiitt4a tutkijoita monipuolisesta ja erinomaisen
hyvin tehdysta tydsta sekd ohjausryhmaa aktiivisesta tyoskentelysta.

Eero Heindluoma
Tarkastusvaliokunnan puheenjohtaja



Tiivistelma

Asumiseen liittyy merkittivid ongelmia monella tasolla. Ongelmia on pyritty ratkaisemaan
valtion ja kuntien toimenpiteilld, mm. asumisen kysynta- ja tarjontatukien kautta. Valtakun-
nallisesti keskeinen ongelma on asuntojen kysynnin ja tarjonnan kohtaanto-ongelma, joka
nakyy sekd padkaupunkiseudun asuntojen hintojen ja vuokrien huomattavana nousuna,
ettd tyhjien asuntojen ongelmana syrjaseuduilla. Asumisen tukien kohdentuminen, tehok-
kuus seka tukimenojen nousu on myds saanut kritiikkia.

Asuntopolitiikasta keskusteltaessa keskitytdan usein pddkaupunkiseudun asuntokysymyk-
siin, mutta tulee huomata, ettd asuntotuotannon riittdvyys on kaikkien kasvukeskusten
haaste. Asuntojen kysynta tulee jatkossakin keskittymaan kasvaville seuduille ja Suomen
asuntomarkkinoiden polarisaatio kiihtyy.

Tutkimuksen osana on toteutettu tilastollisia mallianalyyseja padkaupunkiseudun asunto-
markkinoiden toiminnasta. Seudun asuntojen hinnat ja vuokrat ovat nousseet nopeasti joh-
tuen vdestdmadrdn ja keskimdardisen tulotason noususta. Analyysin perusteella ainoa
keino hillitd hintojen ja vuokrien nousua on asuntotarjonnan lisddminen. Talld hetkella
etenkaan Helsingin asuntotuotanto ei ole pysynyt kysynnan kasvun tahdissa ja asuntojen
hinnat seka vuokrat ovatkin nousseet muuta maata selvasti nopeammin.

Parhaiten asuntotarjontaa edistetddn kaavoituksella ja sen aikaansaamalla tonttimaavaran-
nolla. Liian pieni tonttimaavaranto on 2000-luvulla toiminut rakentamisen pahimpana pul-
lonkaulana. Seudun uudet yleiskaavat seka liikenneratkaisut kuitenkin mahdollistavat uu-
denlaisen pitkajanteisen kaavoituksen seka tonttivarannon systemaattisen kasvattamisen.
Tasté johtuen seudun asuntotuotannon taso on ollut nousussa. Tatd kehitystd on syyta
vaalia ja asuntotuotannon kasvu on turvattava.

Kun kasvukeskusten hinnat ovat nousseet muuta maata nopeammin, on ilman yhteiskun-
nan tukitoimia osa vdest0sta vaarassa joutua kokonaan asuntomarkkinoiden ulkopuolelle.
Kaikilla on oltava mahdollisuus asumiseen. Huonompiosaisten asuntokysymyksia ei
kuitenkaan voida ajatella ratkaistavan jatkuvasti uudistuotannolla uusissa sijainneissa.
Pdinvastoin tulee ymmartaa uudistuotannon laskevan hintoja myo6s vanhassa asuntokan-
nassa.

Paakaupunkiseudun asuntojen hintojen nousua saadaan hillittya kaavoittamalla vahintdan
MAL-tavoitteiden (maankayttd, asuminen, liikenne) mukaisesti. MAL-tavoitteiden arvioi-
daan olevan padkaupunkiseudun tdmanhetkisiin kasvulukuihin nihden riittdvan suuntai-
set, mutta eivat vield ratkaise seudulle muodostunutta asuntopulaa kokonaisuudessaan.
Kaavoituksessa tulee siis yltdi vihintdin MAL-sopimuksen tavoitteisiin.



Padkaupunkiseudun asuntopula on seudullinen ongelma, jonka ratkaisemiseksi tarvitaan
seudullista yhteisty6td. Suunnittelun roolina tulee olla asuntojen tarjonnan jatkuvuus ja ke-
hitysta tulee tarkastella pitkalla aikavalilla. Tarvitaan laajempaa keskustelua ja parempia
foorumeita nykyisen sisddanpain kdantyneen kunnallisen kaavoituksen sijaan. Uusien asuin-
alueiden suunnittelu ja rakentamisprojektit ovat kestoltaan useiden vuosien mittaisia, ja
aluesuunnitteluun tarvitaankin pitkdjanteisyyttd. Myos valtion osallisuus MALPE-
kehyksessd (maankdayttd, asuminen, liikenne, palvelut ja elinkeinot) on oleellista. Tdméan
vuoksi MAL-aiesopimuksia tulee kehittida pitkdaikaisemmiksi ja hallituskauden ylit-
taviksi.

MAL-tavoitteiden saavuttamisessa neuvottelut ja kumppanuudet voisivat olla tehokkaampi
toimintatapa vaatimusten sijaan. Tavoitteena tulee olla yhteiskunnan kontrolloiman asun-
tokannan maadran ja rakenteen ohjaaminen siten, ettd asuntokanta palvelisi parhaalla ta-
valla asuntopoliittisten tavoitteiden saavuttamista. Kunkin kaupunkiseudun tavoitteel-
linen yhteiskunnan kontrolloiman asuntokannan koko ja rakenne tulisi maaritella
valtion, maakunnan ja kuntien vilisilla neuvotteluilla.

Tutkimukseen haastatellut asiantuntijat pitavat maankaytto- ja rakennuslakia nykyisellaan
varsin toimivana. Lain arvioidaan mahdollistavan suhteellisen nopean asemakaavaproses-
sin ja sallivan joustavien kaavojen laadinnan. Maankayton suunnitteluun liittyvilla rajoituk-
silla on kansainvilisen tutkimuskirjallisuuden perusteella merkittdvia asuntotarjonnan
hintajoustavuuteen liittyvid (hintajoustavuutta vahentdvid) vaikutuksia; asuntotarjonnan
hintajouston ollessa suuri, asuntokysynnan kasvu kanavoituu selkeimmin asuntojen tuo-
tantomadarien kasvuksi ja vihemmassa méarin asuntojen hintojen nousuksi. Asuntotuotan-
toa voitaisiin lisdtd rakentamisen normeja joustavoittamalla seka rajoituksia poistamalla,
kuten keventamalla kaavamenettelya rakennusten kayttotarkoitusten muutoksissa. Lisaksi
esimerkiksi kunnallisten parkkipaikkanormien hollentadmista tulee harkita. Jotta asuntopu-
laa saadaan lievennettyi, asuntorakentamisen normeja on joustavoitettava.

Kaupunkien toiminta on riippuvainen toimivasta perusrakenteesta seka siihen liittyvista
palveluista, kuten liikennevaylistd, joukkoliikenteestd, yhdyskuntatekniikasta seka viher-
alueista. Tama perusrakenne ja sen ylldpito vaativat kuitenkin suuria investointeja etenkin
uusia asuinalueita perustettaessa. Investoinnit kuitenkin tuottavat suuria hyotyja maan ar-
vonnousun kautta alueen yrityksille ja kotitalouksille. Yleisesti kehittyneissd maissa tasta
maan arvonnoususta kerdtdan osuus veroina tai maksuina. Mahdollisimman suuri osuus
kaupunkirakenteen investoinneista ja yllapidosta tulisi rahoittaa tonttimaahan koh-
distuvilla maksuilla ja veroilla.

Heikkenevia resursseja tulee ylipdataan kayttida luovasti. Erds mahdollisuus kayttamatto-
mien pddomien vapauttamiseen olisi ohjata ARA-varallisuutta kaupunkirakenteen ja
asumista edistidvidn infrastruktuurin kehittimiseen. ARA:n sitoumukset voitaisiin kat-
taa valtion budjetista ja sen varallisuutta hyddyntaa esimerkiksi asemanseutujen kehitta-
misessa.



Kaupunkisuunnittelun paradigma muuttuu alati kohti vuorovaikutteisempaa suunnittelua.
Asukkaiden osallisuuden kdytannét ovat Suomessa vield kehittymassa, mutta vuorovaikut-
teisuuteen liitetadn tiettyja ongelmia, kuten pitkittyvia valitusaikoja. Valitusoikeus kaavoi-
tuksessa on sailytettdva, ja asukkaita tulee osallistaa yhd tehokkaammin seka tiedollisesti
ettd oikeushenkil6ina. Valituskdytantojd on kuitenkin syytda muuttaa siten, ettd asioita voi-
taisiin paremmin késitella kerralla, eivatka eri valitukset ketjuuntuisi. Kaavoituksen vuo-
rovaikutteisuutta on syyta lisata ja valituskdytintoja kehittia.

Asuntopolitiikalla voidaan vaikuttaa seutujen ja koko valtakunnan taloudelliseen kehityk-
seen. Asumista ei pidé tarkastella erillisend sektorina vaan tule ymmartaa sen tiiviit yhtey-
det aluetalouteen, tydomarkkinoihin ja tulonsiirtoihin, joita ei kuitenkaan nykyisellddn
maankaytto- ja rakennuslaissa huomioida. Esimerkiksi asumistuki tulisi nahda alueellisen
tyomarkkinaliikkuvuuden mahdollistajana, joka auttaa korjaamaan kaupunkiseutujen ty6-
voiman saatavuusongelmia. Lainsdaadanto ei myoskaan tunnista riittavasti maankayton ja
liikennejarjestelmén toiminnallista ja taloudellista vuorovaikutusta. On selvaa, ettd maan-
kiytto ja liikenne tulee sitoa paremmin toisiinsa lainsdddanndssa.

Kaupungistuminen on globaali megatrendi. Suomi on hieman vertailumaitaan jaljessa,
mutta kaupungistuu nopeasti muun maailman tapaan. Taté trendia ei voida eika pida pyrkia
estamaan. Esimerkiksi padkaupunkiseudun kasvua voidaan pyrkia hallitsemaan esimer-
kiksi liikenneyhteyksia parantamalla ja muita kasvuseutuja tukemalla. Alueiden valisen
liikkuvuuden edellytyksia tulee parantaa.

Asumistuen katsotaan olevan edelleen tirkea ja oleellinen tukimuoto, mutta siihen kaytet-
tavien varojen tdytyy suhteutua asuntomarkkinoiden kokonaisuuteen. Mikali asuntojen
tarjontaa ei saada nostettua, joudutaan asumisen tukia maksamaan yha enemman. Asumis-
tuotantoa voidaan vauhdittaa oikein kohdistetuilla tarjontatuilla, ja ndin asumistukien kas-
vua kyetdan hillitsemaan. Kun asuntojen kysynta ja tarjonta ovat paremmin tasapainossa ja
markkinat toimivat, kohdistuu tukijirjestelmdin vahemman painetta joustavan tarjonnan
reagoidessa nopeammin kysynnidn muutoksiin. Tukijdrjestelmien painotuksessa tulee
siis huomioida riittavit tarjontatuet. Asumisen tarjontatuet eivit kuitenkaan ole ongel-
mattomia, ja esimerkiksi niiden kohdistuminen on nykyisellddn haastavaa. Myds asumistu-
kea on kehitettdva, jotta siihen liittyvia kannustinongelmia voidaan ratkoa.

Vaikka Suomi on ainoa Euroopan maa, jossa asunnottomuus on 2000-luvulla vahentynyt,
liittyy siihen tasta huolimatta akuutteja ongelmia etenkin Helsingin seudulla johtuen asun-
tokannan pienuudesta seka tarjonnan ja kysynnan epasuhdasta. Asuntomarkkinoiden va-
liinputoajia varten tarvitaan Helsingin seudun vuokratasoon sovitettua suoraa asu-
mistukea. Kyseisen kaltainen suora asumistuki voisi olla vuokratakauksen liittdminen
osaksi asumistukijirjestelmaa. Vaikeimmassa asemassa oleville asunnottomille tarvi-
taan erilaisia tuetun asumisen ratkaisuja, joissa on mahdollista saada tukea laajem-
min eri elaménalueiden ongelmiin. Asumisen nakékulma tulisi olla lapaisevana kaikissa
toimenpiteissa, joilla pyritidan ehkiisemaan syrjaytymistid. Asunnottomuuden ennaltaeh-
kiisyyn tulee panostaa enemmain.



Yhteiskunnan kontrolloimaa asuntokantaa tarvitaan etenkin kasvavissa kaupungeissa, joi-
hin maahanmuuttajataustainen vaesto keskittyy, jotta asuntomarkkinoilta syrjaytymista
voidaan ehkdista. Myos segregaation ehkaisemiseksi tulee ARA-asuntoja ja muita asukas-
valinnaltaan kontrolloituja asuntoja rakentaa myos korkean tonttitarjonnan sijainteihin.
ARA-rahoituksen ehdot tulisi muuttaa siten, etti ne kannustavat kuntia ja jéljella ole-
via voittoa tavoittelemattomia rakennuttajia tuottamaan yhteiskunnan kontrol-
loimaa asuntokantaa.

Yhteiskunnan kontrolloima asuntokanta ei ole itsetarkoitus, vaan ty6kalu asuntopolitiikan
tavoitteiden toteuttamiseksi. Talld on selked yhteys my0s tydmarkkinoiden toimivuuteen
ja alueellisen liikkuvuuden mahdollistamiseen. Yhteiskunnan kontrolloiman asuntokannan
tulee olla kokojakaumaltaan ja sijainneiltaan tarkoituksenmukainen; talla hetkella on yli-
tarjontaa suurista asunnoista ja pulaa pienemmista. ARA:n tukea tulisi myontda nykyista
laajemmin hyvin saavutettavien keskittymien tiivistimiseen, laajentamiseen seka
uusien kdynnistamiseen.

Asunnon sijainnin hyva saavutettavuus ja asuinalueiden palvelut lisdavét sijainnin vetovoi-
maa ja halukkuutta maksaa. On oikeudenmukaista, ettd hyvassa sijainnissa tontinvuokra on
korkeampi kuin huonossa sijainnissa. On luonnollista, ettéd kotitaloudet kaikilla tulotasoilla
arvioivat sijainnin etua, liikkumiskustannuksia ja asunnon kokoa osana samaa kokonai-
suutta. Hyvin saavutettavassa sijainnissa tontinvuokra ja sen vuoksi neliovuokra on korke-
ampi, mutta vastaavasti hyvaksytdadn pienempi asunto.

ARA-tuotannon tontit tulisi vuokrata samoilla hintakriteereilld kuin vapaarahoittei-
seen asuntotuotantoon. Kuitenkin segregaation ehkdisemiseksi myos hyvin saavutetta-
viin korkean tonttihintatason sijainteihin on perusteltua rakentaa ARA-asuntoja ja muita
asuntoja, joiden asukasvalinta on kontrollissa. Ndissd asunnoissa kunnan tulisi maksaa li-
sdasumistukea korkean tonttivuokran kompensoimiseksi. Mikéli asukkaan tulotaso nou-
see, lisdasumistuki vdhenee tai poistuu.
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Sammandrag

Problemen kring boende ar stora och forekommer pd ménga olika plan. Staten och
kommunerna har forsokt I6sa dem bland annat med hjilp av stod for efterfrdgan pa och
utbud av bostider. Ett av de viktigaste problemen pa riksniva dr missmatchningen mellan
efterfragan och utbud. Det visar sig som dels stora hojningar av bostadspriser och hyror i
huvudstadsregionen, dels tomma bostdder pa avsides beldgna orter. Det har ocksa riktats
kritik mot inriktningen av stéden for boende, deras effektivitet och de stigande
stodutgifterna.

Debatterna om bostadspolitiken &ar ofta fokuserade pa bostadsfragorna i
huvudstadsregionen, trots att en tillracklig bostadsproduktion dr en utmaning pa alla
tillvaxtorter. Efterfrigan pa bostidder kommer fortsatt att koncentreras till vixande
regioner och polariseringen pa bostadsmarknaden kommer att trappas upp.

Som ett led i studien har statistiska modellanalyser gjorts betriffande bostadsmarknadens
funktion i huvudstadsregionen. Bostadspriserna och hyrorna i regionen har stigit snabbt
till foljd av den oOkande befolkningsmangden och den stigande genomsnittliga
inkomstnivan. Utifran analysen dr en 6kning av bostadsutbudet det enda sattet att bromsa
upp de stigande priserna och hyrorna. For niarvarande haller i synnerhet
bostadsproduktionen i Helsingfors inte samma takt som den 6kande efterfrdgan, och
resultatet har blivit att bostadspriserna och hyrorna har stigit betydligt snabbare dnilandet
i ovrigt.

Bostadsutbudet framjas bast genom planldggning och atfdljande tomtreserv. Den virsta
flaskhalsen inom byggnationen pa 2000-talet har varit att tomtreserven varit for liten. De
nya generalplanerna och trafiklésningarna i regionen mojliggor dock en ny typ av langsiktig
planldggning och en systematisk 6kning av tomtreserven. Foljaktligen har nivan pa
bostadsproduktionen i regionen varit pa uppgang. Det finns skil att underlitta den hir
utvecklingen, och 6kningen av bostadsproduktionen maste sikerstillas.

DA priserna i tillvixtorter har stigit snabbare &dn i landet i 6vrigt riskerar en del av
befolkningen att slds ut fran bostadsmarknaden helt och héllet utan samhilleliga
stodatgarder. Alla maste ha mojlighet till boende. Men 16sningen pa fragan om boende
for de utsatta i samhallet kan dnda inte anses vara att det fortlopande ska byggas nya
bostdder pa nya platser. Tvirtom bor man inse att nybyggnation ocksa far priserna pa
gamla bostader att sjunka.

Det gar att bromsa upp oOkningen av bostadspriserna i huvudstadsregionen om
planldggningen atminstone nar upp till MBT-malen. Enligt berdkningar ar MBT-malen pa
ett ungefar tillrackliga i relation till tillvaxtsiffrorna i huvudstadsregionen for narvarande,
men de rader dnnu inte bot pa hela den bostadsbrist som uppstatt i regionen.
Planlidggningen bor alltsa atminstone na upp till malen i MBT-avtalet.
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Bostadsbristen i huvudstadsregionen ar ett regionalt problem som kraver regionalt
samarbete for att kunna l6sas. Syftet med planeringen bor vara att det fortsatt ska finnas
ett bostadsutbud. Utvecklingen bor ses i ett 1angt perspektiv. Det behovs en bredare debatt
och battre forum i stéllet fér den nuvarande indtvinda kommunala planldggningen. Det tar
flera ar att planera och bygga nya bostadsomraden, sa planlaggningen bor vara langsiktig.
Dessutom ar det vasentligt att staten medverkar i MBTSN-ramen. Darfér bér MBT-
intentionsavtalen utvecklas sa att de blir mer langvariga och omspéanner en lingre
tid dn en regeringsperiod.

For att nd MBT-maélen kan forhandlingar och partnerskap vara effektivare dn krav. Malet
bor vara att styra mangden och strukturen pa det bostadsbestind som kontrolleras av
samhallet pa sa satt att bostadsbestandet pa bista satt bidrar till de bostadspolitiska malen.
Den malsatta storleken och strukturen pa det bostadsbestind som samhaillet
kontrollerar i varje enskild stadsregion bor bestimmas genom forhandlingar mellan
staten, landskapet och kommunerna.

De intervjuade experterna anser att den gillande markanvandnings- och bygglagen
fungerar ganska bra. Lagen beddms mdjliggéra en relativt snabb detaljplaneprocess och
tillata flexibla planer. Restriktioner i planeringen av markanvindningen har utifran
internationell forskningslitteratur stor (reducerande) effekt pa priselasticiteten i
bostadsutbudet. Om priselasticiteten ar stor utmynnar en 6kande efterfragan tydligare i
o6kad bostadsproduktion och inte i stigande bostadspriser i samma utstrackning.
Bostadsproduktionen kunde 6kas genom att byggnormerna blir mer flexibla samtidigt som
restriktioner avvecklas, till exempel pa sa sitt att planprocessen forenklas i fraga om
andringar av byggnaders anvandningsdndamal. Dessutom finns det skél att 6vervaga till
exempel en uppluckring av de kommunala normerna for parkeringar. For att
bostadsbristen ska kunna lindras maste normerna for bostadsbyggande bli mer
flexibla.

Stader ar beroende av en fungerande basstruktur med tillhérande tjinster som trafikleder,
kollektivtrafik, samhallsteknik och gronomraden. Basstrukturen och underhallet av den
kraver stora investeringar, framfor allt ndr nya bostadsomraden ska byggas.
Investeringarna ar visserligen till stor nytta for foretagen och hushallen pa omradet i och
med att markens varde stiger. | utvecklade lander tas vanligen skatter eller avgifter ut for
en andel av virdestegringen. En sa stor andel som méjligt av investeringarna i och
underhallet av stadsstrukturen bor finansieras med avgifter och skatter som pafors
tomtmark.

De minskande resurserna bor éverhuvudtaget anvandas kreativt. En mojlighet att frigéra
oanvant kapital ar att styra ARA-tillgdngar till utvecklingen av stadsstruktur och
infrastruktur for boende. ARA-férbindelserna kunde tiackas med medel ur statsbudgeten
och tillgangarna kunde nyttjas till exempel for utveckling av stationsomraden.

Paradigmen inom stadsplanering gar mot mer omfattande vaxelverkan. Praxisen for
delaktighet bland invanare héller fortfarande pa att ta form i Finland, men vaxelverkan ar
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forknippad med vissa problem sdasom utdragna oOverklagandeprocesser. Ritten att
overklaga maste finnas kvar inom planldggningen och invanarna bor inkluderas mer
effektivt, bide med avseende pa information och i egenskap av juridiska personer. Men
overklagandepraxis bor dndras sa att drendena béattre kan behandlas pa en gang och
overklagandena inte bildar en kedja. Vdxelverkan inom planldggningen bér utékas och
overklagandepraxisen forbattras.

Bostadspolitiken kan paverka den ekonomiska utvecklingen i regionerna och i hela landet.
Boendet bor inte ses som en separat sektor utan man boér inse hur nara kopplingar det har
till regionalekonomin, arbetsmarknaden och inkomstéverforingarna. I dagsldget beaktas
detta inte i markanviandnings- och bygglagen. Exempelvis bor bostadsbidraget ses i det
perspektivet att det mojliggor rorlighet pa den regionala arbetsmarknaden och bidrar till
attrada bot pa problemen med tillgang till arbetskraft i stadsregioner. Lagstiftningen vager
heller inte tillrackligt in den funktionella och ekonomiska vaxelverkan som finns mellan
markanvandning och trafiksystem. Det star klart att markanviandningen och trafiken
béttre bor kopplas samman i lagstiftningen.

Urbaniseringen ar en global megatrend. Finland ligger lite efter jamférbara lander men
urbaniseras snabbt i likhet med vérlden i 6vrigt. Den héar trenden varken kan eller bor
forhindras. Tillviaxten i exempelvis huvudstadsregionen kan kontrolleras sa gott det gar
bland annat genom att kommunikationerna férbattras och andra tillvaxtregioner stods.
Premisserna for rorlighet mellan regioner bér bli bittre.

Bostadsbidraget anses fortfarande vara en viktig och vasentlig stodform, men de medel som
anvands for Andamalet maste sta i proportion till bostadsmarknaden som helhet. Om det
inte gar att oka utbudet av bostider maste allt mer stdd betalas ut for boende.
Bostadsproduktionen kan ta fart om stod for utbudet inférs dar det behovs, och pa sa satt
gar det att bromsa upp okningen av bostadsbidragen. Nar efterfragan och utbudet pa
bostader ar i battre balans och marknaden fungerar kommer trycket pa stodsystemet att
latta da utbudet ar flexibelt och snabbare reagerar pa forandringar i efterfragan.
Stédsystemen bor alltsa fokuseras pa sa sitt att tillrickliga stod for utbud vags in.
Men stoden for utbud ar inte problemfria och i nuldget ar det svart att valja ratt inriktning
for dem. Aven bostadsbidraget maste utvecklas foér att komma &t de anknytande
marginaleffekterna.

Finland ar det enda europeiska land dar bostadslosheten har minskat pa 2000-talet, men
trots det forekommer det akuta problem, framfor allt i Helsingforsregionen. Orsakerna ar
att bostadsbestandet ar sa litet och att utbud och efterfragan inte ar i jamvikt. For dem som
hamnat i klam pa bostadsmarknaden behovs det direkt bostadsbidrag anpassat till
hyresnivan i Helsingforsregionen. Ett direkt bostadsbidrag av den typen kunde vara att
hyresborgen ingar i bostadsbidragssystemet. De mest utsatta bostadslosa behover olika
former av stédboende dar det finns mojlighet till mer omfattande stéd vid problem
pa olika livsomraden. Boendeperspektivet bor vara genomgéende i alla atgiarder som
syftar till att motverka utanforskap. Det behévs mer satsningar pa att féorebygga
bostadsloshet.
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Ett bostadsbestand som kontrolleras av samhallet beh6vs framfor allt i vixande stader dit
den invandrade befolkningen koncentreras, sa att utslagning fran bostadsmarknaden kan
forebyggas. Ocksa for att motverka segregation bor ARA-bostader och andra bostader med
kontrollerat val av boende byggas pa omraden med hogt tomtutbud. Villkoren for ARA-
finansiering bor dndras sa att de blir ett incitament for kommunerna och de icke-
vinstdrivande byggherrar som finns kvar att bygga bostider som kontrolleras av
sambhillet.

Ett bostadsbestand kontrollerat av samhaéllet ar inget sjdlvandamal utan ett verktyg for att
na de bostadspolitiska malen. Det har ocksa en tydlig koppling till arbetsmarknadens
funktion och maojligheterna till regional rorlighet. Det bostadsbestdnd som kontrolleras av
samhillet bor vara dndamalsenligt med avseende pa storleksfordelning och lage. For
narvarande ar det 6verutbud pa stora bostader och brist pa mindre. ARA-stod bér beviljas
i storre utstrackning dn for ndrvarande for att fortiata och bygga ut centra med bra
kommunikationer och for att bygga nya.

Om bostaden har bra kommunikationer och det finns tjanster tillgangliga pa
bostadsomradet blir laget mer attraktivt samtidigt som villigheten att betala okar. Det ar
rattvist att tomthyran ar hdgre om laget ar bra dn om det ar daligt. Det ar naturligt att
hushédllen pa alla inkomstnivaer ser boendet som en helhet dar férdelarna med laget,
resekostnaderna och bostadens storlek ingar. Om laget ar lattillgédngligt ar tomthyran och
darmed hyran per kvadratmeter hogre men da kan ocksd den attraktiva bostaden vara
mindre.

Tomterna for ARA-produktion bor hyras enligt samma priskriterier som tomterna
for fritt finansierad bostadsproduktion. For att motverka segregation ar det motiverat
att bygga ARA-bostdder och ocksa andra bostader dir valet av boende ar kontrollerat i
lattillgangliga omraden med hoga tomtpriser. For de hir bostdderna bor kommunen betala
extra bostadsbidrag for att kompensera den hoga tomthyran. Om de boendes inkomstniva
stiger ska det extra bostadsbidraget minska eller utebli.
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Summary

Housing involves substantial issues on many levels. Attempts to settle these issues have
been sought through governmental and municipal measures, such as supply and demand
subsidies for housing. Nationally, one of the key issues is the matching problem in the
supply and demand of housing, seen both in the considerable rise of housing prices and
rents and in the empty apartments in remote districts. The allocation and efficiency of
housing benefits and the increase of benefit-related expenses have also faced criticism.

When discussing housing policy, people often focus on the housing issues of the
metropolitan area. It should be noted, however, that the sufficiency of housebuilding is a
challenge for all growth centres. The demand for housing will continue to be focused on
areas of growth, and the polarisation of the Finnish housing market is increasing.

Statistical model analyses on the operations of the housing market in the metropolitan area
were implemented as part of the study. The housing prices and rents in the area increased
rapidly due to the rise in the population and the average income level. According to the
analysis, the only means for controlling the rise in prices and rents is to increase the supply
of housing. At the moment, housebuilding in Helsinki in particular has not been able to keep
up with the growth in demand, and housing prices and rents have increased more rapidly
than in other parts of the country.

The best means of promoting the supply of housing is through land allocation and the
resulting reserve of plotted land. The insufficient reserve of plotted land has been the worst
bottleneck in construction in the 2000s. The new master plans and traffic solutions in the
area, however, enable a new type of long-term land allocation and the systematic increase
of plotted land. Due to this, the level of housebuilding in the area has been increasing. This
development should be nurtured and the growth of housebuilding must be secured.

As the rates in growth centres have increased more rapidly than in other parts of the
country, a part of the population faces a risk of being excluded from the housing market
entirely unless they receive support from society. Every person must have the
opportunity to find housing. However, new construction in new locations cannot be
considered a long-term solution for the housing issues of the underprivileged part of the
population. On the contrary, it is vital to understand that new construction also decreases
the prices of old housing stock.

The growth of housing prices in the metropolitan area can be controlled by at least using
land use, housing and transport (MAL) objectives in the allocation of land. The MAL
objectives are estimated to be sufficient for the current growth figures of the metropolitan
area, but they do not solve the housing shortage of the area in its entirety. The objectives
of a MAL agreement are the minimum requirement in land allocation.
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The housing shortage in the metropolitan area is a regional issue, the solving of which
requires regional cooperation. The continuity of housing supply must play a role in the
planning, and the development must be examined over a long period of time. More
extensive discourse and better forums are required instead of the current, closed municipal
land allocation. The planning of new residential areas and construction projects span
several years, and regional planning calls for patience and consistency. The state's
involvement in the framework of land use, housing, transport, services and employment
(MALPE) is also essential. That is why MAL letters of intent must be developed into
agreements with longer periods of validity exceeding terms of government.

Negotiations and partnerships could be a more efficient method in the achievement of the
MAL objectives instead of requirements. The objective must be to guide the amount and
structure of housing stock controlled by society so that the housing stock would serve the
achievement of objectives related to housing policy in the best way possible. The size and
structure of housing stock controlled by society, set as an objective by each urban
district, should be defined in negotiations between the government, the provinces
and the municipalities.

The experts interviewed for the study consider the current Land Use and Building Act quite
practical. The act is estimated to enable a relatively quick street plan process and allow the
drafting of flexible plans. According to international research literature, restrictions related
to the planning of land use have significant effects related to the price elasticity of the supply
of housing (as in effects reducing said elasticity); when the price elasticity of the housing
supply is high, the increased demand for housing is more clearly channeled into increased
production volumes of housing and less into increased prices of housing. Housebuilding
could be increased by making construction standards more flexible and removing some
restrictions, such as alleviating the street planning procedure when the intended use of
buildings is amended. In addition, the relaxation of municipal parking standards should be
considered. In order to alleviate the housing shortage, the standards of housebuilding
must become more flexible.

The operations of cities depend on a practical basic structure and the related services, such
as traffic lanes, public transport, community development and green areas. However, this
basic structure and its maintenance require massive investments, especially when
establishing new residential areas. On the other hand, the investments bring large benefits
to the businesses and households in the area through the increase in land value. In
developed countries, a share of this appreciation is usually collected as taxes or other
payments. Payments and taxes directed at plotted land should finance as much of the
investments and maintenance of the urban structure as possible.

Weakening resources, in general, should be used creatively. One potential opportunity for
deallocating unused capital would be to guide Housing Finance and Development (ARA)
assets towards the development of urban structure and infrastructure that promotes
housing. The ARA commitments could be offset from the state budget and its assets could
be utilised in, for example, the development of housing around railway hubs.
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The paradigm of urban planning is constantly changing towards more interactive planning.
The policies of involving residents are still under development in Finland, but certain issues,
such as elongated appeal periods, are connected to such interactive measures. The right of
appeal must be retained in planning, and residents must be involved in an increasingly
effective manner both in terms of being informed and as legal persons. However, appeal
policies should be amended to make it easier to process issues all at once instead of chaining
different appeals. The interaction in street planning must be increased and appeal
policies developed.

Housing policy can be used to influence the financial development of regions and the entire
country. Housing must not be reviewed as a separate sector; instead, one must understand
its close connections to regional economy, the labour market and income transfers. The
current Land Use and Building Act, however, ignores these aspects. The housing benefit, for
example, should be considered an enabler of regional labour market mobility, helping to
correct the availability issues of labour force in urban areas. Moreover, legislation does not
sufficiently acknowledge the functional and financial interaction between land use and the
traffic system. It is clear that land use and traffic should be more interconnected in
legislation.

Urbanisation is a global megatrend. Finland is slightly behind comparable countries but,
like the rest of the world, it is also undergoing rapid urbanisation. This trend cannot and
should not be stopped. The growth of the metropolitan area, for example, can be controlled
by improving traffic connections and supporting other growth areas, for instance. The
prerequisites of mobility between areas must be improved.

Housing benefit is still considered an important and essential form of benefit, but the funds
used for it must be in proportion to the overall housing market. If the supply of housing
cannot be increased, more housing benefits must be paid. Housebuilding can be expedited
with correctly allocated supply subsidies, thus controlling the growth of housing benefits.
When the supply and demand of housing is in better balance and the market is functional,
the benefit system experiences less pressure as the flexible supply reacts more quickly to
changes in demand. Sufficient supply subsidies must, therefore, be taken into account
in the weighting of benefit systems. However, housing supply subsidies are not without
issues and their allocation, for example, is currently quite challenging. The housing benefit
must also be developed in order to solve some of the incentive problems related to it.

Even though Finland is the only country in Europe to decrease homelessness in the 2000s,
there are still some acute housing issues, especially in the Helsinki region due to the small
housing stock as well as the disparity between supply and demand. Direct housing benefit,
adapted to the rent level in the Helsinki region, is required for those marginalised by
the housing market. Making rental security a part of the housing benefit system could act
as the direct housing benefit in question. Various supported housing solutions, offering
more extensive support for different issues in life, are needed for homeless people
with the most difficult circumstances. The housing perspective should permeate all
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procedures used to prevent marginalisation. More investment is needed in the
prevention of homelessness.

Housing stock controlled by society is particularly needed in growing cities where the
population with immigrant backgrounds is focused in order to prevent marginalisation in
the labour market. ARA housing and other housing with controlled selections of residents
must also be built in locations with high plotted land supply in order to prevent segregation.
The terms and conditions of ARA funding should be amended to encourage
municipalities and the remaining non-profit developers to produce housing stock
controlled by society.

Housing stock controlled by society is not an end in itself but a tool to implement the
objectives of housing policy. This is also clearly connected to the functionality of the labour
market and the enabling of regional mobility. The size distribution and locations of housing
stock controlled by society should be purposeful; at the moment, there is an oversupply of
large apartments and a shortage of small apartments. The ARA support should be
granted more extensively to the condensing and expanding of achievable residential
hubs and the establishment of new hubs.

Good connections to the housing locations and the services in residential areas increase the
appeal of the locations and the willingness to pay for them. It is only fair that the rent of a
plotin a good location is higher than that in a poor location. It is also natural that households
of all income levels assess the benefit of the location, transport expenses and the size of the
housing as a part of the same overall picture. A plot in a location with good connections has
a higher land rent and, therefore, a higher rent per square metre, but smaller housing is
correspondingly accepted.

ARA-produced plots should be rented with similar price criteria as for non-
subsidised housebuilding. However, to prevent segregation, it is advisable to build ARA
housing and other housing with controlled selection of residents in locations with good
connections and high land rent levels. The municipality should pay additional housing
benefits to compensate for the higher land rent in this type of housing. If the resident's
income level increases, the additional housing benefit is reduced or discontinued.
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1 Tutkimuksen tausta, tavoite, menetelma seka aineistot

1.1 Tarve tarkastelulle

Asuntopolitiikkaa on valttimatonta tarkastella kokonaisuutena tilanteessa, jossa asumi-
seen liittyy merkittdvid ongelmia monella tasolla. Asumisen ongelmia on pyritty ratkaise-
maan valtion toimenpiteilld, mm. huomattavilla asumiseen liittyvilla valtion tuilla. Kes-
keistd on asuntojen kysynnan ja tarjonnan kohtaanto-ongelma, joka nikyy kdytannossa
sekd padkaupunkiseudun merkittdvind asunto-ongelmina ettd tyhjien asuntojen ongel-
mana. Myds asumisen tukien kohdentuminen ja tehokkuus asetettujen tavoitteiden saavut-
tamiseksi on saanut kritiikkia.

Asuntojen kysynnan ja tarjonnan epatasapainoon alueittain vaikuttaa hyvin keskeisesti
kuntien vilinen muuttoliike. Muuttovoittoalueilla asunnoille riittda kysyntaa ja hintataso
kipuaa yléspdin ennen kuin uudistuotanto ehtii tasoittaa huippua. Toisaalta taas muutto-
tappioalueilla edellytykset uudistuotannolle ovat heikot ja alueen ratkaisuvaihtoehdot ovat
suppeammat.

Muuttoliikettd ja sitd mydden asumista Suomessa leimaa valtakunnallinen kaupungistumis-
kehitys. Suomi on jakautunut alueellisesti vahvoihin toiminnallisiin kaupunkiseutuihin ja
elinvoimaansa menettaviin seutuihin, joissa on seka syrjaseutuja ettd pienempia kaupunki-
seutuja. Lisdksi kaupungistumiskehitys on muodostamassa Suomeen selkeitd toiminnalli-
sia suuralueita: Etela- ja Lounais-Suomi, Pohjanmaa, Oulu, sekad Keski- ja [td-Suomi. Etela-
ja Lounais-Suomen suuralue on niistd merkittivin. Vdestdennusteiden mukaan vuonna
2030 3,2 miljoonaa ihmistd, eli noin 60 % koko maan asukkaista, asuu 90 minuutin saavu-
tettavuusetaisyydelld Helsingista, Tampereelta ja Turusta. Talla hetkella ainoastaan Hel-
sinki-Tampere-akseli muodostaa selkedn kasvukeskuksia toisiinsa kytkevan vyéhykemai-
sen rakenteen.!

Asumisen hintakehitys osoittaa, ettd asuntotuotanto on ollut nopeimmin kasvavilla kau-
punkiseuduilla pitkdan alimitoitettua. Vanhan asuntotarvemallin mukaan Suomessa on
koko maan tasolla pysytty asuntotuotantotavoitteissa, mutta alueellisesti tarkasteltuna to-
teutumassa on kohtaanto-ongelma. Erityisesti padkaupunkiseudulla, mutta myés suurim-
missa kasvukeskuksissa on jadty tuotantotavoitteissa jalkeen. Muualla taas on rakennettu

1 Kaupunkirakentaminen piristamaan Suomen taloutta (2016). http://www.mdi.fi/con-
tent/uploads/2016/04/Kaupunkirakentaminen-pirist%C3%A4m%C3%A4%C3%A4n-Suomen-ta-
loutta.pdf

19



kysyntddn nahden liikaa. Kasvukeskusten asuntovaje nostaa asuntojen hintoja ja kotita-
louksien velkamaaria seka estaa tyovoiman liikkuvuutta, jarruttaa kansantalouden kasvua
ja tyollisyysasteen kohenemista.1&2

Lisdksi isossa kuvassa kehitykseen vaikuttaa myos se, ettd Suomen vieraskieliset ovat kes-
kittyneet kaupunkialueille (88 % asuu kaupunkimaisissa kunnissa) ja erityisesti Helsingin
seudulle, jossa asuu yli puolet kaikista vieraskielisistd. Maahanmuuttajat hakeutuvat kan-
tavdeston tapaan kohti tyopaikkoja, palveluita ja sukulaisia, mika lisda padkaupunkiseudun
ja muiden kasvukeskusten vuokra-asuntojen kysyntaa. Maahanmuuttajat sijoittuvat vuok-
ramarkkinoille ainakin aluksi, mutta pitkalla aikavalilla tilanne tasoittuu. Siirtolaisuuden
kasvu karjistad vuokra-asuntomarkkinoiden ongelmia entisestdan.

VTT:n Asuntotuotannon tarve 2040 -selvityksen mukaan tuotannon kokonaistarve nousee
yli 700 000 asuntoon3 vuoteen 2040 mennessa. Pelkdstdan Helsingin seudun tarve on
15 000 asunnon luokkaa vuodessa. Luvut ovat koko Suomen osalta edellisen 25-vuotiskau-
den tasolla, mutta tarve kohdistuu suurille kaupunkiseuduille.

Ongelma supistuvilla asuntomarkkinoilla tyhjien asuntojen lisdksi on asuntokannan ika.
Esimerkiksi suuri osa valtion tukemista vuokra-asunnoista on tulossa peruskorjausikdan ja
peruskorjauskustannusten rahoittaminen on haastavaa vajaakdytdssa olevissa taloissa.
Yha useammin joudutaankin miettimaan supistuvan asuntokysynnan alueilla, onko asunto-
jen peruskorjaaminen jarkevaa. Lisdksi asuntomarkkinoiden tasapainoisen kehityksen
kannalta asuntopolitiikassa on ollut tirkedad myo6s kiinnittda huomiota ja varautua vanhus-
vaeston kasvuun. Palveluiden lahelle keskustaan muuttavat vanhukset tarvitsevat esteetto-
mia ja turvallisia asuntoja.*

Valtakunnallisen eriytymisen lisdksi asuntorakentamisessa on kohtaanto-ongelmaa myos
paikallisessa asuntotuotannossa ja ndihin haasteisiin Suomessa ja erityisesti pddkaupunki-
seudulla asuntopolitiikalla ei ole pystytty vastaamaan riittdvasti. Kuluneen 10 vuoden tar-
kastelujaksolla kaupunkiseutujen keskuskaupunkien vetovoima on lisdantynyt merkitta-
vasti ja asuntojen hintakehityksen perusteella erityisesti keskusta-asumisen suosio on kas-
vanut nopeasti kaikkialla. My6s lapsiperheet yhd useammin asettuvat kaupunkimaisiin
naapurustoihin sujuvien joukkoliikenneyhteyksien darelle. Ndiden alueiden vetovoimaa se-
littdvat keskusta-alueilla asumista menneina vuosina haitanneiden terveydellisten uhkien
ratkaiseminen ja monipuolisen urbaanin palveluympériston lahes ympari vuorokauden

2 ARA Asuntomarkkinakatsaus 1/2016. http://www.ara.fi/download/noname/%7BD877D7C6-D896-
45B4-BF82-6C7607FA9B53%7D/117029. HYPON asuntomarkkinakatsaus Q3/2015 12.8.2015.
http://www.hypo.fi/hypon-asuntomarkkinakatsaus-q12016-2/

3 Vainio, T. (2016). Asuntotuotantotarve 2015-2040. VTT technology 247. VTT. Espoo.
http://www.vtt.fi/inf/pdf/technology/2016/T247.pdf

4 Paukku, Ossi (2012). Vdest6ltdan vahenevidn kunnan asuntokannan tukitoimenpiteiden toimivuus, Esi-
merkkind Savonlinna. Ymparistdministerion tutkimuksia. http://www.ym.fi/download/no-
name/%7BACF10CD1-F99F-4BF7-A212-6AA4B2428557%7D/24083
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tarjoamat elamykset. Asuntotarjontaa on nailla alueilla kuitenkin niukasti. Esimerkiksi Hel-
singin seudulla asumisen kallistuminen muuhun maahan nidhden rajoittuu lahes pelkastaan
Helsingin kantakaupunkiin ja sen lahist6lla oleville alueille. Toisaalta Matti Kortteinen ja
Mari Vaattovaara (2015) tuovat esille myds padkaupunkiseudun segregaatio-ongelmat tut-
kimuksessaan$, jonka johtopaatoksend on, ettd padkaupunkiseudun asuntopolitiikassa se-
koittamispolitiikka ei ole johtanut toivottuun tulokseen.

Paakaupunkiseudun asunto-ongelmien on pelatty heikentdavan koko Suomen taloudellista
kasvua ja kilpailukykya. Kysyntdan ndhden liian pienen asuntotuotannon maaran yhtena
seurauksena padkaupunkiseudun asuntojen hinta- ja vuokratason ero verrattuna muuhun
Suomeen ja useisiin Euroopan maihin on noussut erittdin korkeaksi. Osin timan seurauk-
sena asumisvaljyyden kasvu on pysidhtynyt ja asunnottomuus jilleen yleistynyt padkaupun-
kiseudulla 2010-luvulla. Korkea asuntojen hinta- ja vuokraero laskee potentiaalisten tyon-
hakijoiden muuttohalukkuutta seudulle, mikd rajoittaa tyévoiman tarjontaa erityisesti
keski- ja matalapalkkaisissa ammateissa. Asuntomarkkinoiden pullonkaulan on arvioitu
nostavan monilla aloilla tydntekijéiden palkkavaatimusta ja siten heikentdvan yritysten ha-
lukkuutta kasvaa alueella. Padkaupunkiseudulla tyévoiman kysynta on kuitenkin kasvanut
myds taantumavuosina. Asuntomarkkinoiden heikko toimivuus rajoittaa tyollisyysasteen
nousua koko maassa.

Suomessa harjoitetun asuntopolitiikan tavoitteet liittyvat kohtuullisten asumiskustannus-
ten ja tyydyttavan asumistason turvaamiseen kaikille asukkaille sekd asuntomarkkinoiden
vakauden edistdmiseen. Asumisen tukijirjestelméa on yhteiskunnan tarkein tyovéaline asun-
topolitiikan tavoitteiden edistdmiseksi. Tukijarjestelma voidaan jakaa kysyntatukiin ja tar-
jontatukiin. Asumisen kysyntaa tuetaan asumistuilla, joita ovat yleinen asumistuki ja elak-
keensaajien asumistuki. (Opiskelijoiden asumislisa erillisend tukimuotona lakkautettiin
1.8.2017 alkaen, josta alkaen opiskelijat kuuluvat yleisen asumistuen piiriin). Pddasiassa
vuokra-asumiseen kohdistuvat asumistukimenot ovat kasvaneet voimakkaasti 2010-lu-
vulla ja niiden yhteismaara oli yli 1,9 miljardia euroa vuonna 2016. Erityisesti omistusasu-
misen kysyntaa tuetaan verotuksen kautta, mm. asuntolainen korkojen osittaisella verova-
hennysoikeudella, omassa kadytdssa olevan asunnon myyntivoiton verovapaudella seka ns.
asumistulon verottomuudella. Asumisen tarjontatuet koostuvat asuntotuotantoon suunna-
tuilla ARA:n korkotuista, takauksista ja suorista avustuksista seka tonttivuokrien subventi-
oista. Tarjontatukien rahalliset kustannukset yhteiskunnalle ovat supistuneet 2010-luvulla
korkotason laskun ja sen myo6ta korkotukien supistumisen vuoksi.

Asumisen tukijarjestelman kustannukset ja tukien kohdentuminen ja vaikuttavuus ovat jat-
kuvasti ajankohtaisia teemoja, erityisesti koska muuttuva taloudellinen toimintaympéristo
saa aikaan nopeita ja vaikeasti ennakoitavia muutoksia tukien kysyntaan ja kustannuksiin.

5 Kortteinen, M. & Vaattovaara, M. (2015). Segregaation aika. Yhteiskuntapolitiikka. 80, 6, s. 562—-574.

https://www.julkari.fi/bitstream/handle/10024/129586/
YP1506_KortteinenVaattovaara.pdf?sequence=2
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Kysyntatukien osalta keskeisia kysymyksia ovat niiden vaikutukset kotitalouksien asumis-
menoihin, vuokratasoon ja asuntotuotannon maaraan. Tarjontatukien osalta on oleellista
tuntea niiden vaikutus asuntotuotannon maaraan ja eri hallintamuotojen tarjontaan seka
tuetun asuntokannan kohdentuminen eri viaestéryhmille.

1.2 Tutkimuksen tavoite

Tutkimuksen tehtdvana on tarkastella asuntopolitiikan kannalta keskeisia kehittamiskysy-
myksiad. Niistd ensimmdainen on pddkaupunkiseudun asuntorakentaminen ja alueen
asuntojen korkea hintataso. Talta osin tarkastellaan asuntojen hinnanmuodostusta ja sen
muutoksiin vaikuttavia tekijoitd seka arvioidaan muutosten vaikutuksia. Lisdksi selvite-
tddn, miksi kohtuuhintaisten asuntojen riittimattomyys on ollut jo pitkdan asumisen kes-
keinen ongelma. Tutkimuksen toisena kohteena on asumisen tukijarjestelmien ongel-
makohtien ja vaikuttavuuden arviointi.

1.3 Menetelmat ja aineistot

Tutkimuksen aineistonkeruu on toteutettu dokumentti- ja kirjallisuuskatsauksen, neljan fo-
kusryhmakeskustelun, asiantuntijahaastatteluiden, tilastotietojen seka tilastollisten malli-
analyysien avulla. Tutkimus kattaa seka valtion ettd kuntien asuntopoliittisten toimien tar-
kastelun, ja tutkimuksessa on kiytetty myos kansainvalista vertailutietoa.

Paakaupunkiseudun asuntomarkkinoiden toimintaa tutkittiin tilastollisten mallianalyysien
avulla. Analyyseilld on selvennetty erilaisten vaikuttavien tekijoiden valisia riippuvuuksia.
Mallianalyysin tarkoituksena on selventda keskeisten muuttujien maarallisid vaikutussuh-
teita ja selventdd niin erisuuntaisten politiikkatoimien vaikutuksia. Tilastoanalyysi pohjau-
tuu alueellisten asuntomarkkinoiden taloustieteelliseen viitekehykseen, joka on tiivistetty
kuviossa 3.3 esiteltdvaksi asuntomarkkinoiden mallikehikoksi. Tilastollinen mallianalyysi
koostuu ekonometrisista kysynta-, tarjonta- sekd hintamallinnuksista. Mallien aineistona
kaytetdan laajaa asuntomarkkinoita ja taloudellista toimintaymparistéa kuvaavaa tilastoai-
neistoa paakaupunkiseudulta vuosilta 1980-2015.

Dokumentti- ja kirjallisuuskatsaus on toteutettu molemmista tutkimuksen padkysymyk-
sistd. Katsauksien aineistona on kaytetty tutkimuksia ja selvityksid asuntopolitiikasta ja
asumisen tukemisesta. Padkaupunkiseudun asuntorakentamista ja hintatasoon liittyen on
tarkasteltu asuntojen tarjontaan liittyvaa kirjallisuutta ja selvitetty erilaisten aineistojen
perusteella tarjonnan muodostumisen mekanismeja, sekad paakaupunkiseudun erityistilan-
netta asumisen kysynnén ja tarjonnan suhteen.

Asuntojen tarjontaa ja hinnanmuodostusta on tarkasteltu kirjallisuuskatsauksessa maan-
kayton ohjauksen seka liikenneinvestointien vaikutusten kautta. Asumisen tukijarjestel-
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mid, niiden ongelmakohtia ja vaikuttavuutta koskevassa kirjallisuuskatsauksessa on keski-
tytty erilaisiin tukimuotoihin, niiden toimintaan ja nykytilaan seka vaikutuksiin Suomessa,
seka erilaisiin kansainvalisiin trendeihin ja ndkemyksiin. Katsauksessa on selvennetty
muun muassa asuntopolitiikan yleisia tavoitteita, asumisen kysynta-, tarjonta- ja verotukia,
tukien kohdentumista ja kapitalisoitumista vuokriin, seké niihin liittyvid kannustinongel-
mia, tuetun asumisen syrjayttimisvaikutuksia, tukien tehokkuutta seka vaikutuksia segre-
gaatiokehitykseen.

Lisdksi on tehty kirjallisuuskatsaus oleellisten verrokkimaiden asuntomarkkinoiden toi-
minnasta ja tukijarjestelmistd. Kansainvalisessa vertailussa on tarkasteltu Ruotsin, Tans-
kan, Norjan, Saksan, Itdvallan, Sveitsin, Ranskan, Hollannin, Belgian sekd Ison-Britannian
jarjestelmia.

Asumistuen kohdentumista eri vaestoryhmille tutkittiin Tilastokeskuksen yllapitamalla
SISU-mikrosimulointimallilla. Mallin avulla selvitettiin erityisesti yleisen asumistuen mah-
dollisten leikkausten kohdentumista tuensaajien tulotason, idn ja asuinalueen suhteen.

Kummastakin padtutkimusteemasta jarjestettiin kaksi fokusryhméakeskustelua (9.12.2016,
13.1.2017, 10.3.2017 ja 26.4.2017). Ensimmaisella keskustelukierroksella esiteltiin tutki-
muksen tarkoitus ja tavoite seka kartoitettiin keskeisimpia tutkimuskysymyksia. Toisella
keskustelukierroksella kaytiin keskustelua tutkimuksen alustavista tuloksista. Tiivistelmat
fokusryhmékeskusteluista on esitetty liitteessa 4.

Asiantuntijahaastattelut toteutettiin puolistrukturoituina teemahaastatteluina keskustelu-
kierrosten valissa, tammi-huhtikuussa 2017. Tutkijaryhma haastatteli yhteensa 16 asunto-
politiikan tutkijaa, edunvalvojaa ja virkahenkil6a puhelimitse tai kasvokkain. Haastattelu-
aineisto nauhoitettiin. Haastatellut asiantuntijat ja haastattelukysymykset on esitetty liit-
teissa 1ja 2.
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2 Asuntopolitiikan ja -markkinoiden kehitys ja nykytila

2.1 Asuntomarkkinoiden tilannekuva

2.1.1 Asumisen ja asuntomarkkinoiden erityispiirteits®

Asuminen on taloudellisessa mielessa palvelukuluttamista, jossa kotitaloudet ja niihin kuu-
luvat henkil6t saavat asumispalvelua asuntokannasta. Asumiseen liittyy kuitenkin paljon
erityispiirteitd, jotka poikkeavat useimmista muista kulutuskohteista.

Asunto on kotitaloudelle jokseenkin valttdméaton, jokaisen on asuttava jossakin. Asunto si-
jaitsee kiintedssa paikassa. Erikoistapauksia lukuun ottamatta sitd ei ole mahdollista tai
kannattavaa siirtda toiseen paikkaan, vaikka se kavisi tarpeettomaksi entisessa paikassa ja
olisi tarpeellinen toisessa paikassa. Asunto on melko joustamaton ja ty6laasti muunneltava
hyodyke, vaikka asuntojen ja rakennusten laatua voidaan parantaa kunnostuksella ja pe-
ruskorjauksella seka tietyissa rajoissa myos jakaa tai laajentaa.

Asunto on kallis hyddyke, ja omistusasunnot ovat kotitalouksien tarkeimpia varallisuus-
kohteita. Suomessa keskikokoisen rivi- tai kerrostaloasunnon markkinahinta on noin 3,5-
kertainen ja padkaupunkiseudulla yli 4-kertainen keskivertokotitalouden kaytettavissa ole-
vaan vuosituloon verrattuna. Asunnon valttimattomyydestd ja kalleudesta seuraa, ettd
padsaantoisesti asuntovdestoon kuuluvilla kotitalouksilla on hallinnassaan vain yksi
asunto, vapaa-ajan asunnot pois lukien. Asumismenoihin (vuokra-asunnon vuokra tai omis-
tusasunnon kayttokustannus) kuluu keskimaarin neljannes suomalaisten kotitalouksien
kaytettavissa olevista tuloista.

Suurilla kaupunkialueilla asuminen on kalliimpaa kuin muualla, koska hyvin saavutetta-
vissa sijainneissa maata on niukasti suhteessa vdeston ja yritysten maardan. Siitd syysta
maan markkinahinta on korkea, mika heijastuu asuntojen hintoihin ja asumiskustannuk-
siin. Suurilla kaupunkialueilla heikkolaatuisimmankin asunnon markkinoilla maaraytyva
vuokrataso on korkea suhteutettuna pienituloisimman vaeston maksukykyyn. Tama johtaa
siihen, ettd ilman yhteiskunnan tukitoimia osa vaestdsta joutuisi kokonaan asuntomarkki-
noiden ulkopuolelle ja osa asumaan ahtaasti tai puutteellisesti.

Asunnon hallinnassa on mahdollisuus valita omistamisen ja vuokraamisen seka joidenkin
valimuotojen, kuten asumisoikeuden tai osaomistuksen, valilla. Kaikissa vaihtoehdoissa
asunnon tarjoaman asumispalvelun kuluttajana on siind asuva Kotitalous. Omistusasunnon
tapauksessa asuntopddoma on saman Kkotitalouden varallisuutta. Omistajakotitalous saa
tuoton asumisen kautta, mutta kantaa asunnosta aiheutuvat kustannukset ja riskit, jotka

6 Perustuu padasiassa kirjan Laakso & Loikkanen (2004) lukuun 18.
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liittyvat asunnon tuleviin arvonmuutoksiin sekd kustannusten muutoksiin, joita voi aiheu-
tua lainakorkojen muutoksesta tai asuintalon peruskorjauksesta. Vuokra-asuntojen ta-
pauksessa asukas kuluttaa asumispalvelusta ja maksaa siitd korvauksen vuokrana, joka on
omistajalle vuokratuottoa. Sen sijaan omistaja vastaa asunnon kustannuksista ja riskeista.

Asuminen koostuu useista rakenteellisista, maarallisista ja laadullisista ominaisuuksista. Se
on moniulotteinen eri ominaisuuksista koostuva "yhdistelmahyoddyke”, jota maarittavat
varsinaisen asunnon ja kiinteiston rakenteellisten ja laadullisten ominaisuuksien lisdksi
myo6s asuinalue, ymparisto, palvelut, liikenneyhteydet ja monet muut tekijat. Asunnon si-
jaintiin liittyvien ominaisuuksien merkitys on erityisen suuri kaupunkialueen asuntomark-
kinoilla. Hankkiessaan asunnon omistukseensa tai vuokralle kotitalous ei saa vain seinid,
lattiaa, kattoa ja asunnon varusteita, vaan myods maiseman, naapurit, pihan, kadut, puistot,
kaupat, koulut seka liikenneyhteydet mm. ty6hon ja palveluihin. Nama asumisen eri omi-
naisuudet vastaavat enemman tai vahemman kotitalouksien asumista koskeviin preferens-
seihin taloudellisten resurssien asettamissa rajoissa. Kuten asunnot, myds kotitaloudet
ovat keskendan erilaisia ja poikkeavat toisistaan ominaisuuksiensa, tulojensa ja asumista
koskevien mieltymysten ja arvostusten suhteen. Tulos on se, ettd asuntojen markkinahin-
nat ja -vuokrat vaihtelevat erittiin paljon alueiden vililld ja myds niiden sisdlla. Vastaavasti
erilaisiin asuntoihin valikoituu erilaisia kotitalouksia.

Asuntomarkkinoihin kuuluvat oleellisena osana asunnonvaihdon korkeat ns. transak-
tiokustannukset, jotka koostuvat asunnon etsintd-, muutto-, kunnostus-, valitys- ja verokus-
tannuksista. Asunnon ja asuinympdristdn vaihtoon liittyy my6s psykologisia kustannuksia,
jotka perustuvat tutusta lahiymparistosta luopumiseen, sosiaalisten verkostojen muuttu-
miseen, lasten koulujen vaihdoksiin ja muihin timan tapaisiin tekijoihin. Naitd kustannuk-
sia voidaan lieventaa valitsemalla uusi asunto entisen lahelti. Edelld mainituista kustan-
nuksista johtuen kotitaloudet vaihtavat asuntoa suhteellisen harvoin. Suomessa noin 15 %
asukkaista muuttaa yhden vuoden aikana.

Asunto on poikkeuksellisen pitkdikdinen. Asuntojen suunnittelu- ja rakentamisaika on var-
sin pitkd, lyhimmilladnkin noin kaksi vuotta. Uusia asuntoja tuotetaan vuosittain vain va-
han, yleensa vuosittain 1-3 % koko asuntokantaan verrattuna. Ndin ollen suurin tarjonta-
potentiaali asuntomarkkinoilla sisiltyy jo olemassa olevaan asuntokantaan. Tastd seuraa,
etta tavalliset kotitaloudet hallitsevat asuntomarkkinoita paitsi ostajina, my6s myyjina.

Mikaan edelld esitetyistd piirteistid ei ole yksinomaan asuntojen ominaisuus, vaan niita
esiintyy muidenkin tuotteiden, erityisesti kestokulutustavaroiden, markkinoilla. Kuitenkin
kaikki mainitut ominaisuudet yhdessa tekevat asuntomarkkinoiden analyysin ja tutkimuk-
sen monissa suhteissa poikkeavaksi muiden tuotteiden markkinoihin verrattuna.
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2.1.2 Alueellisten asuntomarkkinoiden riippuvuudet

Alueelliset asuntomarkkinat kytkeytyvat monin tavoin alueen ulkoiseen sekd alueen omaan
paikalliseen taloudelliseen toimintaympérist6on (kuva 2.1). Asumista ja asuntomarkki-
noita ei ole mielekastd tarkastella muusta yhteiskunnasta erillisena sektorina, vaan silla on
tiiviit kytkennat mm. aluetalouteen ja tydmarkkinoihin, tuloihin ja tulonsiirtoihin, vaesto-
kehitykseen ja muuhun kulutukseen kuin asumiseen.

Kansainvilinen ja valtakunnallinen talouden kysynta luo perustan alueen yritysten tuotan-
nolle ja investoinneille erityisesti avoimilla (kansainvélisilla ja valtakunnallisilla) markki-
noilla toimivien yritysten valitykselld. Myds reaalikorot, energiakustannukset, rakennus-
kustannukset ja inflaatio ovat ulkoisessa toimintaymparistossd maaraytyvia tekijoita, jotka
vaikuttavat ns. eksogeenisina tekijoina alueellisiin asuntomarkkinoihin.

Yritysten tuotanto ja investoinnit vaikuttavat yritysten tyévoiman tarpeeseen ja palkan-
maksukykyyn. Tyévoiman kysynndn kasvu vetda alueelle tydperdistd muuttoliikettd, joka
vaikuttaa vaeston maaraan ja rakenteeseen. Alueen tydikdinen vdesté muodostaa perustan
tyovoiman tarjonnalle alueellisilla tydmarkkinoilla, ja sitd tdydentda alueiden vélinen pen-
deldinti (ei kaaviossa). Vaestdon maara sekd demografinen ja sosiaalinen rakenne yhtaalta
ja reaalitulot seka asumisen kayttokustannukset toisaalta luovat perustan asuntokysyn-
nélle, joka realisoituu maarallisena asumiskulutuksena asuntomarkkinoiden eri segmen-
teilld, joita maarittavat mm. hallintasuhde, talotyyppi sekd asuinympdriston luonne.

Asuntojen tarjonnan ldhde on asuntokanta, joka muuttuu asuntotuotannon ja asuntojen
poistuman seka mm. kdyttotarkoitusten konversioiden vaikutuksesta. Kuntien kaavoitus ja
maapolitiikka sekd maamarkkinoiden toiminta luovat edellytykset asuntotuotannolle. Sii-
hen vaikuttavat myos alueellinen perusrakenne ja paikalliset palvelut, rakennusmarkkinoi-
den toiminta, rakennuskustannukset ja korot sekd asuntotuotannon julkiset tuet. Asuntojen
kysyntd vaikuttaa tuotantoon ldhinna asuntojen hintojen ja vuokrien kautta. Asuntomark-
kinoiden hintainformaatio toimii rakennuttajille indikaattorina maksukykyisen kysynnan
sekd markkinatasapainon tilanteesta. Asuntomarkkinoiden kysynndn ja tarjonnan valisen
tasapainon kannalta lyhyt- ja pitkdaikaisesti tyhjilld asunnoilla eli asuntovaraumalla on
suuri merkitys. Tyhjat asunnot toimivat hintareaktioita vaimentavana puskurina usein no-
peastikin muuttuvan kysynnan ja hitaasti muuttuvan tarjonnan valilld. Asuntomarkkinatut-
kimuksessa on esitetty nyrkkisddnténd, ettd hyvin toimivilla asuntomarkkinoilla tulisi olla
noin 5 %:n asuntovarauma’. Mitd pienempi asuntovarauma on, sitd voimakkaammin ky-
synndn muutokset heijastuvat hintoihin.

7 Suomessa ei ole luotettavia tilastotietoja tyhjien asuntojen maarasta alueellisesti tai valtakunnallisesti.
Tilastokeskuksen julkaisee tietoja ”ei vakituisesti asutuista asunnoista”, mutta niistd suuri osa on tila-
paisessa asuinkdytossa, ns. kakkosasuntona, yritysten kdytdssa henkiloston majoitustilana tai yhdis-
tetty toiseen asuntoon.
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Kuvio 2.1: Alueellisten asuntomarkkinoiden vaikutusmekanismit

Asuntomarkkinoihin liittyy oleellisena piirteena voimakas vaihtelu taloudellisten suhdan-
teiden mukaan. Erityisesti asuntojen hinnat ja asuntotuotannon maara vaihtelevat ajoittain
rajusti. Asuntomarkkinoiden suhdanneherkkyyden taustalla on ennen kaikkea asuntojen
kokonaistarjonnan (asuntokanta) jaykkyys, jolloin tarjonta sopeutuu hitaasti kysynnan
muutoksiin, jotka ajoittain tapahtuvat nopeasti. Kysynndn muutosten taustalla vaikuttaa
alueellisten asuntomarkkinoiden voimakas riippuvuus kansainvilisestad ja valtakunnalli-
sesta taloudellisesta toimintaymparistosta.

Rahoitusmarkkinoilla on merkittava vaikutus asuntomarkkinoiden toimintaan ja kansain-
vélisten finanssi-markkinoiden héiriot ja kansallisten rahoitusmarkkinoiden muutokset
ovat heijastuneet erittdin voimakkaasti kansallisille ja paikallisille asuntomarkkinoille. Suo-
men rahoitusmarkkinoiden vapauttaminen 1980-luvun jilkipuolella sai aikaan voimak-
kaan kysynnan lisdyksen, joka kanavoitui asuntojen nopeaksi hintojen nousuksi, joka paat-
tyi 1990-luvun alun romahdukseen korkojen nousun ja taloudellisen laman seurauksena.
Vuoden 2008 finanssikriisin jalkeen asuntotuotanto Suomessa ja erityisesti Helsingin seu-
dulla romahti nopeasti ennatyksellisen alhaiselle tasolle, josta se nousi vasta 2010-luvulla.

Voimakkaista suhdannevaihteluista huolimatta yhdyskuntarakenne ja asuntokanta muut-
tuvat hitaasti. Tdman taustalla on asuntojen vuosittaisen uustuotannon ja poistuman pieni
osuus suhteessa koko asuntokannan volyymiin. Myo6s yhdyskuntarakenteen perustana
oleva infrastruktuuri uusiutuu ja tdydentyy hitaasti. Liikennejarjestelmaan kohdistuvat in-
vestoinnin ovat kalliita, mutta niiden tuloksena syntyva perusrakenne on pitkaikaista. Myos
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asumisen ja yhdyskuntarakenteen ohjausjarjestelma muuttuu hitaasti, mm. maankaytén
suunnittelun lainsaddadnnon paapiirteet ovat muuttuneet melko vdhan vuosikymmenien
kuluessa, vaikka sdadosten yksityiskohtia on muutettu aktiivisesti.

2.1.3 Taloudellisen toimintaymparistén ja asuntomarkkinoiden alueellinen kehitys 2000-
luvulla

Alueellisten asuntomarkkinoiden yhteys ulkoiseen ja paikalliseen talousymparisto6én on
erittdin vahva. Yhteydet havainnollistuvat kuvakokoelmassa 2.2, jossa esitetddn valikoituja
indikaattoreita vuodesta 2000 vuoteen 2014 (tai 2015/2016). Kaikissa kuvissa Suomen
alueet on jaoteltu neljdan ryhmaans:

1. Helsingin seutu

2. Muutsuuret kaupunkiseudut (Tampereen, Turun, Oulun, Lahden, Jyvas-
kylan ja Kuopion seudut)

3.  Muut kaupunkiseudut

4. Maaseutumaiset seudut.

Kunkin ryhmaén osuus koko maan asukasmaarasta on 20-30 %. Kuvista hahmottuu voima-
kas alueellinen eriytyminen, joka on useiden indikaattoreiden suhteen voimistunut vuoden
2008 finanssikriisin jalkeisind vuosina. Tuotannon arvonlisdys kasvoi kaikilla alueilla no-
peasti vuoteen 2008 asti, mutta erityisen nopeasti suurilla kaupunkiseuduilla (Oulu ja Tam-
pere Kirjessd). Vuoden 2008 jalkeen kehitys on erkaantunut: Helsingin seudulla ja muilla
suurilla kaupunkiseuduilla taantuma on ollut loivempi kuin teollisuusvaltaisilla muilla kau-
punkiseuduilla sekd maaseutuvaltaisilla seuduilla. Ty6llisyydessd maaseutumaisten seutu-
jen trendi on ollut pitkdan laskeva, mutta muiden kaupunkiseutujen erkaantuminen suur-
ten kaupunkiseutujen trendista alkoi vahvistua vuoden 2011 jilkeen. Helsingin seudun ja
suurten kaupunkiseutujen vdestd on kasvanut lahes suoraviivaisesti ja kasvu on kiihtynyt
vuoden 2008 jalkeen. Sen sijaan muilla kaupunkiseuduilla vaesto on pysynyt ldhes samalla
tasolla (vahvojen maakuntakeskusten kasvun vastapainona on ollut pienempien teollisten
seutujen vaheneminen). Maaseutumaisilla seuduilla vaesté on vdahentynyt ldhes suoravii-
vaisesti.

On syytd todeta, ettd tarkasteltaessa kokonaisvolyymeihin perustuvien indikaattoreiden si-
jasta asukasmairdaan suhteutettuja suureita, kuten arvonlisdystd asukasta kohti tai tyolli-
syysastetta (tyollisten osuus tyoikaisistd), aluekehityksen kuva muuttuu: Ndiden indikaat-

8 Aluejako on Seppo Laakson kehittama kaupungistumisen kuvaamista varten eika vastaa mitaan viral-
lista tai yleisesti tilastoissa kdytettyd jakoa. Kuvion 2.2. aineistot perustuvat seutukuntatasoisiin tilas-
toihin, poikkeuksena osakeasuntojen reaalihinnat, joka perustuu Tilastokeskuksen osakeasuntojen hin-
tatilastossa esitettyihin kuntiin.
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toreiden suhteen alueryhmien valiset erot ovat supistuneet 2000-luvulla. Esimerkiksi tyol-
lisyysasteet ovat alentuneet jyrkasti Helsingin seudulla ja suurilla kaupunkiseuduilla vuo-
den 2008 jalkeen, kun taas maaseutumaisilla alueilla aleneminen on ollut loivempaa tyo6-
ikaisen vaeston vahenemisen vuoksi (kuva 2.3). Niin ollen ty6llisyysasteiden erot ovat ka-
ventuneet alueryhmien valilla, vaikka tyollisten maaralla mitattuna erot ovat kasvaneet.

Tuotannon ja tyollisyyden keskimadraistd parempi kehitys Helsingin seudulla ja suurilla
kaupunkiseuduilla on vaikuttanut niiden muuttovoittoon ja vauhdittanut vaestonkasvua.
2000-luvulla siihen on vaikuttanut myds maahanmuutto, josta suurin osa on ollut muuta
kuin tydperdistd. Maahanmuuttajista suurin osa on sijoittunut Helsingin seudulle ja muille
suurille kaupunkiseuduille.

Vaestonkasvu on merkittdavin alueelliseen asuntokysyntaan vaikuttavat tekija, mika havain-
nollistuu vaestokehityksen ja asutun asuntokannan kuvista. Helsingin seudulla vaest6é on
kasvanut keskimdarin 1,1 % ja suurilla kaupunkiseuduilla 0,9 % vuodessa vuosituhannen
vaihteesta alkaen. Vastaavasti asuntokanta on kasvanut 1,7 % vuodessa kummassakin alue-
ryhmassa. Asuttu asuntokanta on kasvanut myos muilla kaupunkiseuduilla ja maaseutu-
maisilla seuduilla, tosin hidastuvasti, vaikka vaesto ei ole kasvanut edellisessa ja on supis-
tunut jalkimmaisessa. Asuntokysynnan lisdys on nailla alueilla perustunut asumisvaljyyden
kasvuun.

Osakeasuntojen reaalihinnat kasvoivat kaiken tyyppisilla kaupunkiseuduilla® ldhes tasa-
tahtia vuoteen 2007 asti, jonka jalkeen Helsingin seudun hintataso on erkaantunut muista
alueista. Vuodesta 2010 alkaen koko Helsingin seudun keskiméaraiset reaalihinnat ovat py-
syneet lahes samalla tasolla, kun taas muilla kaupunkiseuduilla reaalihinnat ovat laskeneet.

Nopean vaestonkasvun ja sithen verrattuna suhteellisen hitaan asuntokannan kasvun seka
2000-luvulla nousseiden hintojen yhteisvaikutus nakyy asumistason kehityksessa. Helsin-
gin seudulla keskimaardisen asumisvaljyyden kasvu on pysahtynyt ja jadnyt jailkeen muista
alueista. Ero valtakunnalliseen keskiarvoon verrattuna oli noin 4 m? /asukas vuonna 2015,
kun se oli 2 m? /asukas vuonna 2000. Viljyyden kasvu on hidastunut myos suurilla kaupun-
kiseuduilla. Sen sijaan maaseutumaisilla seuduilla valjyyden kasvu on jatkunut ldhes line-
aarisesti ja ero valtakunnalliseen keskiarvoon verrattuna on noussut 1 mZ2:std /asukas
vuonna 2000 noin 4 m?: iin /asukas vuonna 2015.

Aluetalouden eriytyva kehitys ja asuntomarkkinoiden ongelmat erityisesti Helsingin seu-
dulla heijastuvat my6s asunnottomuuteen. Vuonna 2016 Suomen asunnottomista (6 664
yksindista ja 325 perhettd) yli puolet oli Helsingissa ja nelja viidestd kymmenessa suurim-
massa kaupungissa. Pitkdaikaisasunnottomien maara on alentunut taantumasta huolimatta
ldhes puoleen vuodesta 2008 vuoteen 2016, jolloin maara oli 2 047. Positiivinen kehitys
perustuu suurelta osin PAAVO-ohjelman (2008-2015) ja sitd seuranneen AUNE-ohjelman
(2016-) ennaltaehkdisevian toiminnan hyviin tuloksiin. Samalla kuitenkin lyhytaikainen

9 Maaseutumaisten alueiden hintoja ei ole esitetty.
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asunnottomuus tilapdisend asumisena sukulaisten ja tuttavien luona on kdantynyt uudel-
leen kasvuun. Tama kytkeytyy yhtaalta asuntomarkkinoiden kiristymiseen Helsingin seu-
dulla seka toisaalta maahanmuuttajataustaisen vdestdén nopeaan kasvuun ja ongelmiin
asuntomarkkinoille sijoittumisessa.

Tuotannon arvonlisdys
140
S
b 130 Helsingin seutu
o
§ e Suuret kaup.alueet
. 120
> = = - Kokomaa
)
° = Muut kaup.alueet
T 110
= = Maaseutualueet
100 T T T T T T T T T T T T T T 1
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Tyollisyys
120
]
110 1 = Helsingin seutu
o
b= = Suuret kaup.alueet
100 -
> = = - Koko maa
‘a
> Muut kaup.alueet
T 90
= - Maaseutualueet
80 T T T T T T T T T T T T T T 1
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014
Vdesto
120
]
= 110 Helsingin seutu
1=
§ Suuret kaup.alueet
. 100
> = = -Kokomaa
‘@
o = Muut kaup.alueet
T 90
= - Maaseutualueet
80 T T T T T T T T T T T T T T T 1
2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

30




Asuttu asuntokanta
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Kuvio 2.2: Taloudellisen toimintaympariston ja alueellisten asuntomarkkinoiden indikaatto-
reita 2000-luvulla
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Kuvio 2.3: Tyollisyysaste alueryhmittdin 2000-luvulla

2.1.4 Kaupungistuminen

Alueellinen eriytyminen tuotannon, tydmarkkinoiden, vieston ja asuntomarkkinoiden suh-
teen kytkeytyy vahvasti kaupungistumiseen, joka Suomessa jatkuu edelleen nopeampana
kuin useimmissa Pohjois- ja Lansi-Euroopan maissa, joissa kaupungistuminen on alkanut
aikaisemmin ja edennyt pitemmalle. Suomessa kaupunkivaeston osuus? maan koko vaes-
tostd on 69 %, kun koko EU-alueella kaupunkivaeston osuus!! on 75 % ja monissa Pohjois-
ja Lansi-Euroopan maissa yli 80 %, mm. Ruotsissa 85 %.

Keskeisina syina tuotantotoiminnan ja vaeston sijoittumiselle kaupunkialueille ovat urbaa-
nien ympdristdjen tarjoamat edut sekd yritystoiminnalle ettd kuluttajille (Loikkanen &
Laakso 2016). Saman alan yritykset hyotyvat keskeisen sijainnin mahdollistamista yritys-
tason skaalaeduista, mutta myds toistensa laheisyydesta, joka tarjoaa etuja kuljetus- ja
kommunikaatiokustannuksissa. Kaupunkialueen suuri koko tarjoaa suuren markkina-alu-
een, jonka mahdollistama tuotannon ja kulutuksen monipuolisuus seka kilpailu tukevat pi-
demmalle menevaa erikoistumista. Erikoistuminen luo suurilla kaupunkialueilla edellytyk-
sid monille palveluille, jotka eivat ole kannattavia pienissa taajamissa tai haja-alueilla. Lu-
kuisten yritysten ja niiden tyontekijoiden keskeisessa vuorovaikutuksessa syntyy todenna-
kodisemmin innovaatioita ja tieto siirtyy toimialan sisdlla helposti yrityksesta toiseen. Toi-
mialojen ja yritysten sijainnit kaupunkialueiden verkostossa ja yksittaisten kaupunkialuei-
den sisdlla vaihtelevat toimialoittain.

10 Tilastokeskus: kaupunkialueilla asuva vaest6 kaupunki-maaseutu-luokituksen mukaan v. 2015.
11 Maailmanpankki 2015.
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Suomessa kaupungistumisen ja tuottavuuden valista yhteyttd havainnollistaa mm. se, etta
paakaupunkiseudun osuus Suomen maapinta-alasta on 0,2 %, vaestostd 20 % ja bruttokan-
santuotteesta 30 %. Padkaupunkiseudun bruttokansantuote asukasta kohti on kaksinker-
tainen Suomen maaseutualueisiin verrattuna. Alueellisen erikoistumisen voimakkuutta ku-
vaavat mm. informaatioalojen, ammatillisen, tieteellisen ja teknisen toiminnan seka rahoi-
tustoiminnan ty6paikat, joista Suomessa noin puolet sijaitsee padkaupunkiseudulla. Yksi-
tyisistd ja julkisista T&K-menoista noin 40 % suuntautuu paakaupunkiseudulle.

Tuotannon, tyopaikkojen ja koulutuspaikkojen keskittyminen suurille kaupunkiseuduille
on vaikuttanut ja tulee tulevaisuudessa vaikuttamaan voimakkaasti muuttoliikkeeseen ja
vaestokehitykseen. Jo vuosikymmenien ajan voimakkain vdestdmdaéran ja tyollisyyden
kasvu on painottunut Helsingin seutuun ja kuuteen muuhun suureen kaupunkialueeseen.
Kasvualueet ovat korkeakoulukaupunkeja, jotka ymparistokuntineen muodostavat nykyi-
sin toiminnallisen tyo- ja asuntomarkkina-alueen. Ne ovat olleet vetovoimaisia seka yritys-
toiminnan ettd kotitalouksien kannalta. Trendin ennustetaan jatkuvan: Tilastokeskuksen
vuoteen 2040 ulottuvissa vdestdennusteissa keskusalueiden vaestonkasvu jatkuu voimak-
kaana ja myds muut kaupunkiseudut -ryhmén véestémaara kaantyy uudelleen nousuun.
Maaseudun vaestomaaran laskun odotetaan jatkuvan. (Kuvio 2.4)
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Kuvio 2.4: Vdesto aluetyypeittdin 1960-2015 seka vaestéennuste vuoteen 2040.
Ldhde. Tilastokeskus: vaestotilasto ja alueellinen vaestéennuste 2015. Alueluokittelu: Seppo
Laakso.

Alueellinen vaestokehitys on johtanut myos vdeston ikdrakenteen alueelliseen eriytymi-

seen, mik4 heijastuu luonnolliseen viestonmuutokseen. Nuorten aikuisten suurille kaupun-
kiseuduille suuntautunut maassamuutto ja maahanmuutto ovat pitineet lasten, nuorten ja
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tyoikdisten osuuden varsin suurena suurten kaupunkiseutujen vaestdssa, kun taas erityi-
sesti maaseutualueilla eldkeikdisten osuus on kasvanut nopeasti ja vastaavasti nuorten ja
tyoikdisten osuudet ovat supistuneet. Tdima on heijastunut luonnolliseen vaestokehityk-
seen syntyvyyden alenemisena ja kuolleisuuden kasvuna. Suomen maaseutumaisilla alu-
eilla ja monilla teollisuusvaltaisilla kaupunkiseuduilla luonnollinen vaestonmuutos kdantyi
negatiiviseksi 1990-luvun puolivilissa ja sen jalkeen lasku on jatkunut kiihtyvasti siten, ettd
2000-luvulla nadiden alueiden vaestokato selittyy ensi sijassa negatiivisella luonnollisella
vdhenemisella eikd niinkdan muuttotappiolla. Helsingin seudulla ja muilla suurilla kaupun-
kiseuduilla luonnollinen kasvu on myds alentunut, mutta pysynyt positiivisena.

Maahanmuutto on ollut 1990-luvulta alkaen Suomen vaestokehityksen tarkea osatekija ja
se on vaikuttanut erityisesti suurten kaupunkialueiden kasvuun. Tassakin suhteessa Suomi
seuraa Keski-Eurooppaa ja muita Pohjoismaita muutaman vuosikymmenen viiveella. Hel-
singin seudun kumulatiivisesta muuttovoitosta 85 % koostui vieraskielisista muuttajista
(muut kuin suomen-, ruotsin- tai saamenkieliset) vuosina 2000-2015. On perusteltua odot-
taa, ettd maahanmuutto on tulevaisuudessa entistakin merkittdvampana tekijana vaestoke-
hityksen, tyomarkkinoiden ja asuntomarkkinoiden kannalta. Maahanmuuttajista suurin
osa paitynee tulevaisuudessakin suurille kaupunkialueille, joissa on parhaat tyo6llistymis-
ja opiskelumahdollisuudet seka yhteis6j, joihin on mahdollista kiinnittya.

Kaupungistuminen on vaikuttanut myos kotitalouksien asumispreferensseihin ja valintoi-
hin. Kaupunkiseutujen kasvaessa ne ovat laajentuneet esikaupunkialueille ja suurilla kau-
punkiseuduilla my6s ympéaroiviin kehyskuntiin. Vastaavasti kaupunkikeskustojen osuus
kaupunkiseutujen vdestdstd on supistunut ja monilla seuduilla myds vahentynyt absoluut-
tisesti. Mm. Helsingin kantakaupungin vaest6 vaheni lahes puoleen 1960-luvulta 1990-lu-
vulle. Esikaupunkirakentaminen painottui kerrostaloihin erityisesti 1960- ja 1970-luvuilla,
mutta 1980-luvulta alkaen pientalojen osuus kasvoi. Kehyskuntien rakentaminen on ollut
aina pientalovaltaista. Suomen kaupunkimaisissa kunnissa, joissa asui 72 % kaikista asun-
tokunnista vuonna 2016, noin 40 % asuntokunnista asui pientaloissa (omakoti- ja rivi/ket-
jutalot) ja noin 60 % kerrostaloissa. Jakauma ei ole oleellisesti muuttunut vuodesta 1985.
Helsingin seudulla suhde on suunnilleen kolmannes pientaloja ja kaksi kolmannesta ker-
rostaloasuntoja, mutta sielldkin jakauma on pysynyt lahes samana vuodesta 1985 vuoteen
2016.

2000-luvun ensimmaiselld vuosikymmenella suuret kaupunkiseudut laajenivat ja hajautui-
vat nopeasti, ja sekd asuntokysynta ettd tuotanto painottuivat vahvasti esikaupunkien pien-
talovaltaisille alueille seka kehyskuntiin. Pientalojen osuus tuotannosta kasvoi ja omistus-
asuminen yleistyi. Lapsiperheiden muutto keskuskaupungeista kehyskuntiin oli ennatyk-
sellisen vilkasta. 2010-luvulla suunta on ollut painvastainen: Kaupunkiseutujen kasvu on
kdantynyt sisdanpain, keskuskaupungit (Helsingin seudulla koko padkaupunkiseutu) ovat
kasvaneet nopeasti. Asuntotuotanto on painottunut kerrostalotuotantoon seka paikeskuk-
sissa (mm. Helsingin Jatkadsaari ja Kalasatama) ettd seudullisissa aluekeskuksissa (mm. Ta-
piola, Matinkyld, Tikkurila Kivistd). Vuokra-asuntojen kysynta ja tarjonta ovat kasvaneet
voimakkaasti. Kerrostalojen osuus Helsingin seudun asuntotuotannosta oli noin 80 %

34



vuonna 2016 oltuaan noin 50 % vuonna 2006. Asuntojen hintojen ja vuokrien erot kaupun-
kialueiden sisélla ovat kasvaneet siten, ettd keskeisten alueiden asuntojen hinnat ja vuokrat
ovat nousseet enemman kuin reuna-alueiden.

Mika aiheutti kddnteen edellisen vuosikymmenen esikaupungistumisesta ja seutuistumi-
sesta kuluvan vuosikymmenen urbanisaatioon? Taustalla on taloudellisia ja demografisia
tekijoita: Vuoden 2008 finanssikriisista kdynnistynyt taloudellinen taantuma on heikenta-
nyt ty6llisyytta ja tulokehitysta ja aiheuttanut epavarmuutta, jonka my6td mm. omakotita-
lohankkeiden riskeja on haluttu valttaa. Asuntolainojen vakuusvaatimukset ovat kiristy-
neet. Vaeston ikddntymisen myota elakeikaisia pariskuntia ja yksinasuvia muuttaa esikau-
punkien pientaloista keskusten kerrostaloihin. Kasvava maahanmuuttajataustainen vaesto
hakeutuu ensi sijassa kaupunkien vuokra-asuntoihin.

My0s asumisen arvostukset ja mieltymykset ovat muuttuneet. Tata osoittavat alueellisen
hinta- ja vuokrakehityksen lisaksi my6s Asumisbarometrin (SYKE 2016) tulokset, joiden
mukaan selked trendi asumisen arvostusten muutoksessa 1990-luvun lopulta alkaen on ur-
banisoituminen - keskustamaisen kerrostaloasumisen suosion kasvu ja omakotitalotoivei-
den viheneminen. Uudessa barometrissa on kysytty mm. kotitalouksien toiveen mukaista
asuinaluetyyppid nykyisessa elamantilanteessal2. Nykyiseen asuinalueeseen verrattuna
keskustassa haluaisi nykyisessa eldamantilanteessa asua arviolta noin kaksi kertaa niin pal-
jon asukkaita kuin nyt asuu. Keskustaksi tulkitaan tutkimuksessa myos sellaiset alakeskuk-
set, jotka ovat toiminnoiltaan monipuolisia keskustamaisia ymparist6ja ja niissa on kattava
palvelu- ja joukkoliikennetarjonta. Sen sijaan 1dhiomaisilla kerrostaloalueilla haluaisi asua
alle 40 % nykyisestd maaradstd. Asumistoiveiden urbanisoitumisesta huolimatta edelleen
noin puolet vastaajista haluaa nykyisessa eldmantilanteessa asua pientalossa pientaloval-
taisella alueella tai maaseudulla. Kuitenkin nykyiseen talotyyppijakaumaan verrattuna
omakotitaloja ei juurikaan toivota lisda, vaan enemmankin osakeyhtiémuotoisia pientaloja,
kuten pari- ja rivitaloja. Tutkimuksen tuloksia voidaan tulkita siten, ettd asukkaiden asu-
mista koskevissa tavoitteissa painottuu entistd enemman elava urbaani asuinympéristo
sekd kaupunkipientalot.

2.2 Asuntopolitiikan muutoksia

Asuntokysymys/asunto-ongelma ja siihen liittyvat politiikkaratkaisut ovat yhteiskuntapo-
liittisen keskustelun kestoaiheita. Asuntopolitiikka on osa laajempaa yhteiskuntapolitiikan
kokonaisuutta. Asuntopolitiikka on ndhty esimerkiksi osana sosiaalipolitiikkaa mutta myos
osana talouspolitiikkaa, esimerkiksi tydmarkkinoihin kytkeytyen. Kriittisissa puheenvuo-
roissa suomalaista asuntopolitiikkaa on pidetty poukkoilevana ja se on myds ndhty yhteis-
kuntapolitiikan reuna-alueena, muiden politiikkalohkojen jakojaannéksena.

12 Asumistoiveita koskeva kysymys realistisempi, kun se sidotaan nykyiseen elamantilanteeseen kuin jos
kysytaan yleisesti ihanteellista talotyyppia tai asuinaluetta.
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Asuntopolitiikka ja asumisen tukijarjestelmat muodostavat laajan kokonaisuuden. Tukijar-
jestelmaa ei ole rakennettu kerralla yhtena kokonaisuutena. Asuntopolitiikan tavoitteet ja
painopisteet ovat myds muuttuneet toimintaymparistén muutoksen myota. Kansallisen
harjoitetun asuntopolitiikan toimikenttd on muuttunut kansainvélisten pddomamarkkinoi-
den avautumisen ja matalien lainakorkojen myo6ta merkittavasti.

Talouden alueellisen rakennemuutoksen ja asuntomarkkinoiden valiset kytkennat ovat
nousseet viime vuosina asuntopoliittisen keskustelun ytimeen. Asuntojen kysynnéan ja tar-
jonnan alueelliset epatasapainotilat ovat merkittdva ongelma. Epatasapaino on selvimmin
havaittavissa suurissa kasvukeskuksissa, erityisesti Helsingin seudulla. Asuntojen hinta- ja
vuokrakehitys erityisesti pddkaupunkiseudulla on erkaantunut koko maan kehityksesta.
Voimakkaasti kohonneet asuntojen hinnat nakyvat myos kotitalouksien velkaantumisessa.
Vaikka tilanne ei tdssa mielessa ole meilld kansainvalisesti verrattuna viela mitenkaan poik-
keuksellinen, on velkaantumiskehityksen seuraukset, esimerkiksi makrotaloudelliset ris-
kit, kuitenkin syyta tunnistaa ajoissa. Toisaalta monilla taantuvilla alueilla asuinkiinteisto-
jen ja asuntojen hinnat laskevat. Nailld alueilla omistajakotitalouksien omaisuuden arvo
alenee, aiheuttaen mm. vakuusriskeja lainoittajille.

Vaikka asuntopoliittisen keskustelun keskipisteena ovat usein Helsingin seudun asuntoky-
symykset, on syytd huomata, ettd kaupungistumiskehityksen myota asuntotarjonnan riitta-
vyyden turvaaminen on kaikkien kasvukeskusten kohtaama haaste. Tyomarkkinoiden toi-
mivuuden, tydvoiman liikkuvuuden turvaamisen, ndkékulmasta asuntotarjonnan riittavyys
on keskeinen koko kansantaloutta koskettava kysymys. Asuntotarjontaan liittyvid ongel-
mia voi my6s nousta esiin yllattidvistakin suunnista, kuten viimeksi Uudenkaupungin auto-
tehtaan laajennusten seurauksena on kaynyt.

Asuntopolitiikan tukijirjestelmissa kansainvélisesti on ollut pidemman aikaa trendi kohti
kysyntdpohjaisia tukijarjestelmia (tarkemmin luvussa 4.1.5). Taustalla tassa kehityksessa
ovat mm. julkisen talouden budjettirajoitteet (my6s rahaliiton asettamat rajoitteet) ja toi-
saalta myos kilpailundkékulmat. Kotimaisessa keskustelussa huomiota on herattinyt myos
asumistukimenojen nopea kasvu, kuten myds asumismenojen kattaminen toimeentulo-
tuesta, viime vuosina. Tdssd menokasvussa kyse on monisyisestd vyyhdestd, jossa osateki-
joind ovat talouden suhdannekehityksen myotd kasvanut tyottomyys, kaupunkiseutujen
asuntotarjonnan niukkuus (ja kalleus suhteessa tuloihin) sekd asumistukijarjestelmassa to-
teutetut uudistukset.

2.2.1 Maankaytt6- ja rakennuslaki asuntotuotannon edellytysten luojana ja rajoittajana

Maankayttéd ja rakentamista ohjataan ja rajoitetaan Suomessa monitasoisella hierarkki-
sella kaavoitusjarjestelmalld, johon kuuluvat valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet,
maakuntakaava, yleiskaava ja asemakaava. Suomessa maankaytoén suunnittelua ohjaavan
maankaytto- ja rakennuslain (1999/132) tavoitteena on "jarjestdd alueiden kaytto ja raken-
taminen niin, ettd siind luodaan edellytykset hyville elinymparistolle seka edistetian eko-
logisesti, taloudellisesti, sosiaalisesti ja kulttuurisesti kestdvaa kehitystd. Tavoitteena on
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myos turvata jokaisen osallistumismahdollisuus asioiden valmisteluun, suunnittelun laatu
ja vuorovaikutteisuus, asiantuntemuksen monipuolisuus seka avoin tiedottaminen kasitel-
tdvina olevissa asioissa.”

Maankdaytto- ja rakennuslaki (MRL) maarittda institutionaalisen kehikon, jonka puitteissa
kunnat (yleiskaavoitus ja asemakaavoitus, rakennusvalvonta ym.), maakunnat (maakunta-
kaavoitus) ja valtio (valtakunnalliset alueidenkayttotavoitteet) saitelevat ja ohjaavat ra-
kentamista ja muuta maankaytén muutosta. MRL:n rinnalla muun muassa ymparisténsuo-
jelun, liikkenteen, kulttuuriperinnon suojelun, luonnonsuojelun seka kiinteisténmuodostuk-
sen lainsdddannot rajoittavat rakentamista ja maankayton muutoksia.

MRL lisasi huomattavasti kuntien paatdsvaltaa kaavoituksessa. Kuitenkin kaavajarjestel-
man periaatteet ja rakentamisen lupamenettelyt sailyivat oleellisilta osiltaan samankaltai-
sina kuin vuoden 1958 rakennuslaissa (Ekroos 2015). My6s kaavahierarkian logiikka pysyi
samanlaisena: Ohjausvaikutus toimii ylhdalta alaspain ja oikeusvaikutukset alhaalta ylos-
pain.

Laissa painotetaan maankayton suunnittelun tavoitteellisuutta seka vuorovaikutusta ja tie-
dottamista. Maankayton ja rakentamisen ekologinen, sosiaalinen ja taloudellinen kestavyys
ovat keskeisia tavoitteita. Konkreettisena taloudellisina tavoitteina esitetdan yhdyskunta-
rakenteen ja alueiden kayton sekd yhdyskuntarakentamisen taloudellisuus. Sen sijaan
laissa ei nosteta esiin maankayton ja yhdyskuntarakenteen yhteyksid kansantalouteen,
aluetalouteen, tydmarkkinoihin tai kunnallistalouteen. Maankayton ja liikkennejéarjestelmén
valistd toiminnallista ja taloudellista vuorovaikutusta ei lainsddddnndssa myodskaan tunnis-
teta. Voidaankin sanoa, ettd MRL on luonteeltaan pikemmin rakentamisen rajoitta-
mislaki kuin rakentamisen edistamislaki.

MRL:ia on muutettu useita kertoja sen voimaantulon (v. 2000) jalkeen. Asuntomarkkinoi-
den ja rakentamisen ndakokulmasta keskeisimpid muutoksia ovat olleet seuraavat:

e Lakiin lisattiin sdddokset maankdyttésopimuksesta ja kehittdmiskorvauksesta
(222/2003).

e Alueiden kdyton suunnittelun tavoitteisiin lisattiin vaatimus edistaa riittivan asun-
totuotannon edellytyksia seka kehittdmisalueita koskevat sdddokset (1441/2006).

e Lakiin tehtiin lisdyksid koskien yleiskaavaa rakennusluvan perusteena, paikau-
punkiseudun kuntien yhteista yleiskaavaa, kaupunkipuistoa sekad kaavan muutok-
senhaun merkittdvia muutoksia (valituslupa) (1129/2008).

e Vahittaiskaupan, erityisesti suuryksikoiden, sijoittumista koskevaa saatelya tar-
kennettiin (319/2011).

¢ Rakentamisen perussaitelya siirrettiin lakitasolle (958/2012).
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e Alueiden kdytdn suunnittelun tavoitteisiin lisattiin vaatimus edistda elinkeinoela-
man toimintaedellytyksia ja toimivan kilpailun kehittymista. Lisdksi lakiin tuli vaa-
timus, ettd kaavan tulee perustua kaavan merkittavat vaikutukset arvioivaan suun-
nitteluun ja sen edellyttdmiin tutkimuksiin ja selvityksiin. (204/2015).

e Maakuntakaavan alistamisesta luovuttiin (114/2015).
Huhtikuussa 2017 tuli voimaan lukuisia muutoksia MRL:iin (230/2017):

e Elinkeino-, liilkenne- ja ymparistokeskuksen ohjausvelvoitetta kaavoituksessa, ra-
kentamisessa ja muussa alueiden kaytdssa tarkennettiin.

¢ Yleiskaavan kidyttomahdollisuutta rakennusluvan perusteena laajennettiin.

e Vahittdiskaupan suuryksikdiden koon alarajaa koskevaa maarittelya seka sijoittu-
mista koskevia saadoksia muutettiin.

e Rakentamisen ja muiden toimenpiteiden luvanvaraisuutta koskevia saadoksia
muutettiin padasiassa aikaisempaa joustavammaksi.

e Vapaa-ajanasunnon kayttotarkoituksen muuttamista helpotettiin.
e Rakennusluvan edellytyksia suunnittelutarvealueella lievennettiin.

e Valitusoikeuksiin kaavasta ja rakentamista koskevista paatoksista tehtiin muutok-
sia.

Arvioinnissa MRL:n toimivuudesta 2013 (YM 2014) lakia pidetdan lukuisten muutosten
jdlkeen suhteellisen toimivana erityisesti alueidenkdyton suunnittelujirjestelman osalta.
Maakuntakaavojen ja yleiskaavojen tehtdvaa ja tyonjakoa kaavajarjestelméassa seka asema-
kaavoituksen mahdollisuuksia erityisesti tiydennysrakentamisen edistimisessa pidetdan
tarpeellisena selkeyttda. Kaupunkiseutujen suunnittelussa ndhdaan ongelmia tilanteissa,
joissa yhtendiselld kaupunkiseudulla on useita kuntia, jolloin yksittdisen kunnan ja koko
seudun tavoitteiden valilld voi olla ristiriitoja. Yhtend vaihtoehtona tulisi selvittda, voi-
daanko kaavajarjestelmaa uudistaa kevedmmaksi esimerkiksi siten, ettd kehitetddn yksi
yleispiirteinen strategisen tason kaava, joka korvaisi maakuntakaavan, kuntien kokonais-
yleiskaavan ja yhteisen yleiskaavan.

Arvioinnin mukaan asemakaavoituksen laatu ja sujuvuus ovat keskeisessa asemassa yhdys-
kuntarakentamisen edellytysten ja hyvan elinympariston luomisessa. Maankaytto- ja ra-
kennuslaki mahdollistaa nopean asemakaavaprosessin ja myds tarkkuudeltaan joustavien
kaavojen laatimisen, mutta kuntien véliset erot ovat suuria. Ensisijaista on kuntien oman
toiminnan kehittdminen. Nykyisin suuri osa asemakaavoitusta kasittelee tdydennysraken-
tamista. Onnistuminen tdydennysrakentamisen edellytysten luomisessa vaatii asemakaa-
voituksen sisallon, esitystavan ja vuorovaikutuksen kehittamistd. Arvioinnissa esitetdan,
ettd tdydennysrakentamisen korostuessa tarvitaan kehittdmistyota, jossa selvitetddn tay-
dennysrakentamisen ja hyvén elinympariston edistdmiseen liittyvat keinot ja mahdollisuu-
det. Kaavoituksen keinojen lisdksi tima tarkoittaa myos neuvottelu- ja sopimusmenettely-
jen kehittdmista.
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Arvioinnissa todetaan, ettd maankaytt6- ja rakennuslain mukainen maapoliittinen keinova-
likoima tarjoaa kunnille mahdollisuuden aktiivisen maapolitiikan harjoittamiseen, mutta
laissa ei ole nimenomaista sdanndsta kunnan maapolitiikan harjoittamisesta. Keinovalikoi-
man tdysimaardaiselle kaytolle on kuitenkin usein rajoitteita kunnallisessa padatdksenteossa.
Arvioinnin johtopaatoksena esitetddn, ettd toimialan lainsdadannollisen aseman selventa-
miseksi lakiin on tarpeen sisallyttda sddnnos, jonka mukaan kunnan tulee huolehtia yhdys-
kuntien kehittdmisen edellyttdman maapolitiikan harjoittamisesta.

Muutoksenhakusddnnoésten kehittdmisessa tulee tutkia mahdollisuutta muuttaa maan-
kaytto- ja rakennuslakia kaksinkertaisten valitusmahdollisuuksien rajoittamiseksi tuomio-
istuimeen asemakaava- ja rakentamisen lupa-asioissa. Maankaytto- ja rakennuslain mukai-
siin asioihin liittyen tulisi selvittia valitusoikeutettujen piirin muutoksen tarpeet, mahdol-
lisuudet ja vaikutukset mm. kaavoitusprosessien kokonaiskestoon ja osallisten oikeustur-
vaan.

Helsingin seudun maankiyttésuunnitelman (MASU) ja liikennejirjestelmasuunni-
telman (HL] 2015) taustaksi tehtiin asiantuntija-arviointi maankéyton, asumisen ja liiken-
teen seudullisen suunnittelun ja toteutuksen edellytyksista ja kehittdmistarpeista (Laakso
& Kilpeldinen 2014). Selvitykseen osallistui kutsumenettelylld 14 asiantuntijaa, jotka edus-
tavat yhdyskuntasuunnittelun, kaupunkitalouden, kiinteistomarkkinoiden, asuntomarkki-
noiden, rakentamisen, logistiikan ja yritystoiminnan osaamista. Asiantuntijat edustavat yli-
opistoja, tutkimuslaitoksia sekd yhdyskuntasuunnittelun, rakentamisen ja rakennuttami-
sen aloilla toimivia yrityksia.

Asiantuntijat nostivat Helsingin seudun suunnittelun keskeisena ongelmana maankayton ja
liikenneyhteyksien kehittamisen erillisyyden, joka koskee seka seudullista suunnittelua
ettd hankkeiden paatoksentekoa ja rahoitusta, kuten myds koko lainsdadantoa. Hyva suun-
nittely, joka on edellytyksena riittdvélle tonttitarjonnalle sekd hyvan yhdyskuntarakenteen
kehitykselle, edellyttdd maankayton ja liikenteen suunnittelun integrointia sekd ymmar-
rystd maankayton ja liikenteen keskinaisesta vuorovaikutuksesta. Tdhdn mennessa niaiden
vdlinen integraatio on ollut heikkoa, mutta kehitysta on tapahtunut.

Kaavoituksen kehittadmistarpeista asiantuntijoiden ndkemykset hajautuivat. Osa asiantun-
tijoista katsoi, ettd MRL:n mukainen jarjestelméa on toimiva ja kuntien kannalta kohtuullisen
valja. Osa piti tarpeellisena lisata joustavuutta seka kaavoitukselle parempia mahdollisuuk-
sia reagoida nopeasti toimintaympdariston muutoksiin. Normien viahentdmista toivottiin
yleisesti, erityisesti nostettiin esiin autopaikkanormit. Edelleen toivottiin lisda julkisen ja
yksityisten toimijoiden avointa yhteistyota ja vuoropuhelua sekid parempaa seudullista
koordinointia ja integrointia maankdyton ja liikenteen suunnitteluun. Kaavoituksen tulisi
tukea nykyistd paremmin vanhojen alueiden tiivistimistd ja muuntamista.

Ympdristoministerio on kiynnistinyt maankiytto- ja rakennuslain kokonaisuudistuk-

sen valmistelun kevailla 2017 (YM 2017). Ministerion mukaan toimintaympéaristéssa on
tapahtunut muutoksia, jotka vaikuttavat alueidenkdyton suunnittelujarjestelmaan. Aluei-
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denkaytolta edellytetddn nykyisin valmiuksia vastata nopeasti erilaisiin tarpeisiin. Toi-
saalta myo6s vaatimukset elinympariston laadulle ja herkkyys siina tapahtuville muutoksille
ovat kasvaneet. Tulevaisuudessa toimintaymparistoon vaikuttavat muutokset ja ilmiét vah-
vistuvat. Nditd ovat muun muassa digitalisaatio, ilmastopolitiikka ja energiakysymykset,
aluerakenteen erilaistuminen ja vdestomuutokset, kaupunkiseutujen kasvu ja kaupungis-
tuminen, liikkkumisen murros sekd muutokset hallintorakenteissa. Tavoitteena on, ettd ny-
kyisella hallituskaudella muodostetaan selked ndkemys uudistuksen periaatteista. Uudis-
tettu lainsaadanto olisi valmis ensi vuosikymmenen alussa.

2.2.2 Yhdyskuntarakenne ja aluetalous

Kaupunkiseutujen yhdyskuntarakenne ja liikennejarjestelma vaikuttavat Loikkasen
ja Laakson (2016) mukaan merkittavasti yritysten toimintaedellytyksiin ja tuottavuuteen
seka kotitalouksien hyvinvointiin. Alue- ja kaupunkikehityksella ja sijaintivalinnoilla on
suuri merkitys kansantalouden menestykselle ja maan kilpailukyvylle. Yritysten tuotta-
vuus, kotitalouksien tulonmuodostus ja hyvinvointi seka ty6- ja asuntomarkkinoiden ja pal-
velusektorin toimivuus riippuvat kaupunkien verkostosta ja yhteyksistad seka kaupunkialu-
eiden yhdyskuntarakenteista ja liikennejarjestelmistd. Nama rakenteet riippuvat seka ih-
misten ja yritysten sijaintivalinnoista, ettd harjoitetusta politiikasta. Nykyiset rakenteet
ovat osin myodnteisen kehityksen jarruina ja korjattavissa kansallisen politiikan keinoin.

Ari Ahonen selvitti rakentamisen sdételyn ongelmia asuntomarkkinoiden toimivuuden ja
rakennusalan kilpailun ndkékulmasta (Ahonen 2017). Ahosen mukaan riittavélla asunto-
tuotannolla ja rakennusalan kilpailulla on ajateltua tarkeampi merkitys taloudellisen kas-
vun ja vakauden kannalta. Korkeat hinnat heijastuvat my6s kuluttajien valintoihin ja sita
kautta talouden dynamiikkaan. Alan ongelmat keskittyvat padkaupunkiseudulle seka erai-
siin muihin kasvukeskuksiin, joissa seka hintojen etta taloudellisen dynamiikan nakékul-
masta kriittinen tekiji on riittdvan kokonaistarjonnan varmistaminen. Riittdmétén koko-
naistarjonta aiheutuu monista osaongelmista. Keskeisimmat ongelmat kiteytyvat kuitenkin
kaavoituksen ja tonttitarjonnan pullonkauloihin seka alan huomattavan yksityiskohtaiseen
saantelyyn. Yhdessa ndma rajoittavat selkedsti uusien toimijoiden alalle tuloa ja kokonais-
tarjonnan lisidmisen mahdollisuuksia sekd suoraan ettd epasuorasti yleisen sddntelytaa-
kan lisdantymisen kautta.

Ahosen mukaan Suomessa ei ole tiysin tiedostettu kaavoituksen ja muun maankaytén oh-
jauksen seka toisaalta tuottavuuden ja taloudellisen kasvun valistd yhteyttd. Kaavoitus
mielletdan edelleen enemmankin mekaaniseksi yhdyskuntarakenteen suunnitteluksi kuin
taloudellisen toimeliaisuuden edellytysten luomiseksi. Koska yhdyskuntarakenne ja liiken-
nejarjestelma ovat tiiviissd yhteydessa yritysten tuottavuuteen ja kasvuun, tehottoman
maankayton suurin kustannus on kuitenkin alhaisempi tuottavuus. Kddntden vanhanaikai-
nen kaavoitusjarjestelma itsessddn on ainakin erdin osin taloudellisen kasvun ja dynaami-
suuden este.
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Ahonen vaatii rakennusalan sdatelyyn ja kaavoitusjarjestelmaan paradigmaattista muu-
tosta, jossa ajattelutavan painopiste on siirrettdva tarjonnan rajoittamisesta tarjonnan edis-
tamiseen. Tallaisen uuden ajattelutavan keskeisimpina elementteind Ahonen esittaa nel-
jddn padkohtaan jaoteltua uudistuskokonaisuutta. Kaikista paidkohdista Ahonen esittda
konkreettiset toimenpide-ehdotukset. Uudistusteemat kytkeytyvat toisiinsa: kaksi ensin
mainittua ovat muutoksen lainsdadannéllinen ydin, jota kaksi muuta tiydentavat pidem-
malla aikavalilla.

Keskeiset uudistusehdotukset edelld mainittujen perusteella ovat asemakaavakasittelyn
nopeuttaminen ja maanomistajan aloiteoikeuden vahvistaminen, mm. lisddmalla vaatimus
kaavoituksen etenemissuunnitelmasta ja kaavoituksen nopeuden julkisesta seurannasta
seka yksityisen maanomistajan nykyista parempi mahdollisuus saada maitaan alemman ta-
soisen kaavoituksen piiriin. Lisdksi tarvitaan kevyempi kaavamenettely rakennusten kayt-
totarkoitusten muutoksissa. Kaikkiaan myos meneilldan olevat uudistukset antavat mah-
dollisuuden vahvistaa maankayton strategista ohjausta. Systeemisella tasolla tarvitaan vi-
noutuneiden kannustinrakenteiden oikaisemista ja kiinteistéverotuksen kehittamista. Tal-
16in saataisiin hintamekanismit paremmin kdyttd6n julkisen ohjauksen vélineiksi hallinnol-
lisen ohjauksen (kieltojen ja maardysten) sijasta. Kiinteistoverotusta ja maankayttomak-
suja tulisi kehittda nykyista paremmiksi valineiksi kuntien kasvun ja kehittdmisen rahoit-
tamiseen.
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3 Pdaadkaupunkiseudun asuntorakentaminen ja alueen asuntojen
korkea hintataso

3.1 N&kokulmia tutkimuskirjallisuudesta

3.1.1 Asuntojen tarjonta ja kysynta seka asuntotarjonnan hintajousto

Asuntojen markkinahinta muodostuu vuorovaikutuksessa asuntojen kysynnéasta ja tarjon-
nasta. Keskeisimmat asuntojen kysyntdan vaikuttavat tekijat ovat vaeston tulotaso (joka
heijastelee mm. vdeston koulutustasoa, alueen toimialarakennetta ja tyémarkkinatilan-
netta), rahoituksen saatavuus ja hinta sekd vaestorakenne (perhetyypit ja vaeston ikara-
kenne). Asuntotarjonnasta merkittavin osa tulee vanhasta asuntokannasta uudistuotannon
edustaessa tyypillisesti vain 1-2 prosenttia koko asuntokannan maarasta. Asuntojen uudis-
tuotantoon liittyvista tarjontatekijoistd keskeisimpia ovat rakennusmaan saatavuus ja ra-
kennuskustannukset. Rakentamattomien alueiden saattaminen rakennuskelpoiseksi edel-
lyttad seka aikaa vievaa suunnittelutyota ja lupaprossien lapivientid ettd usein myds mitta-
via investointeja infrastruktuuriin. Rakentamiskustannuksiin vaikuttavat toisaalta raken-
tamisen panosmarkkinoiden toiminta ja rakennussektorin kilpailullisuus seka toisaalta ra-
kentamismaardysten asettamat vaatimukset. Myo6s rakentamiseen liittyvien lupaproses-
sien huono ennakoitavuus ja hitaus voidaan ndhdé kustannuksia aiheuttavina tekijoina.
Vanhan asuntokannan muuntojoustavuudella on oma merkityksensa. Asuntokysynnan ra-
kenteellisten muutosten oloissa, olemassa olevan asuntokannan muuntokelpoisuus tai -kel-
vottomuus vaikuttaa osaltaan siihen, miten paljon uudistuotantoa tarvitaan. (Laakso &
Loikkanen 2004, Rothenberg ym. 1991)

Asuntotarjonnan hintajousto kuvaa asuntotarjonnan kykya reagoida asuntokysynnan kas-
vuun. Asuntotarjonnan hintajouston ollessa suuri lisdantynyt asuntokysynta kanavoituu
suuremmissa maarin lisddntyneeksi asuntotuotannoksi ja siirtyy vadhemmissa maarin asun-
tojen hintoihin. Mikali asuntotarjonnan hintajousto on pieni, tilanne on pdinvastainen. Tal-
16in suuri osa asuntokysynnan kasvusta siirtyy asuntojen hintoihin. Asuntotarjonnan jous-
tamattomuudella ja siitd kasvavan asuntokysynnin oloissa seuraavalla asuntojen hintojen
ja vuokrien nousulla on moninaisia seurauksia. Talouden rakennemuutoksissa se voi olla
este tyovoiman liikkuvuudelle ja siten yllapitaa tarpeettomasti korkeaa tyottomyytta tuot-
taen taloudellisia menetyksia koko kansantaloudelle. Asuntotarjonnan heikko hintajousto
ja siitd seuraava asuntojen korkea hinta- ja vuokrataso, sen ohella, ettd ne vaikuttavat koti-
talouksien asumistasoon, vihentavat myds kotitalouksien muita kulutusmahdollisuuksia ja
omistusasunnon hankkivien osalta johtavat myds velkaantumisen kasvuun. Kotitalouksien
suuri velkaantuneisuus puolestaan voimistaa taloudellisten suhdannevaihteluiden voimak-
kuutta. Asuntojen korkea hintataso myos rajoittaa kotitalouksien mahdollisuuksia tehda
valintaa asuntojen hallintamuotojen valilla. Talla voi olla merkittavia tulonjakovaikutuksia
pidemmalla aikavalilla. Asuntohintojen voimakas nousu asettaa omistusasunnon aiemmin
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hankkineet, tai sellaisen perivat, varsin erilaiseen asemaan asuntomarkkinoille myéhem-
min tuleviin ndhden. (Glaeser ym. 2006; Saks 2008; Zabel 2012; Gyourko ym. 2013)

Asuntotarjonnan hintajoustot eroavat maiden ja eri alueiden valilld huomattavasti. Useim-
mat Yhdysvaltoja koskevat tutkimukset paatyvat tulokseen, jonka mukaan asuntotarjonnan
hintajousto on Yhdysvalloissa yleisesti varsin suuri, eli asuntojen hintojen nousu johtaa
merkittdvaan tuotannon lisdykseen. Sen sijaan Isossa-Britanniassa asuntotarjonnan hinta-
jousto on useiden eri tutkimusten perusteella varsin alhainen. Yleisesti ottaen asuntotar-
jonnan hintajousto Euroopassa on useiden tutkimusten perusteella selvasti Yhdysvaltoja
alempi. Suomi edustaa eurooppalaisten maiden joukossa kaikkien suurimman asuntotar-
jonnan hintajouston edustavia maita.!?® (Caldera ja Johansson 2013; Ball ym. 2010, Meen
2005).

3.1.2 Maankiytén sdintely ja asuntotarjontal®

Maankdyton ohjauksen asettamien rajoitusten vaikutuksia voidaan tarkastella seka teo-
rialdhtoisesti ettd empiirisen tutkimuksen pohjalta. Kaupunkitaloustieteen maankaytto-
mallin (Fujita 1989) antamien tulosten perusteella voidaan odottaa, ettd kaupungin laaje-
nemisen estaminen ns. kasvurajalla (urban growth boundary) nostaa maan hintaa rajan si-
sdpuolella ja samalla kannustaa tehokkaampaan rakentamiseen koko kaupunkialueella.
Koska asuntojen nelidhinnat ja -vuokrat nousevat, asumisvaljyys jaa alemmaksi kuin mita
se olisi ilman kasvurajaa. Rakennusten kerrosluvun rajaaminen puolestaan vaikuttaa ra-
kennustehokkuuteen todennédkoisimmin kaupunkikeskustassa ja sen laheisyydessa. Taméan
seurauksena maksuhalukkuus rakennusmaasta laskee markkinaratkaisuun ndhden niilla
alueilla, joilla rakennusten kerroslukua rajataan markkinaratkaisua alemmas. Samalla ker-
roslukurajoitus johtaa rakentamispaineen purkautumiseen ulospain keskusta-alueelta.
Tama nostaa rakennustehokkuutta keskusta-alueen ulkopuolella mutta nostaa samalla
asuntojen hintatasoa. Asuntojen hintatason nousun seurauksena asumisvaljyys laskee.
My6s muut vastaavat rakennustehokkuuden rajoitteet, esimerkiksi vaatimukset minimi-
tonttikoosta, ovat odotetuilta vaikutuksiltaan samankaltaisia. (Brueckner 2011, Laakso &
Loikkanen 2004)

Empiirinen tutkimus maankéyton ohjaukseen liittyvien rajoitteiden merkityksestd asunto-
tarjonnan hintajoustolle perustuu lahinna Isosta-Britanniasta ja Yhdysvalloista kerattyihin

13 Calderan ja Johanssonin (2013) tutkimuksen mukaan asuntotarjonnan hintajousto on vertailumaista
alimmillaan Isossa-Britanniassa ja Manner-Euroopassa. Vermeulen ja Rouwendal (2007) puolestaan
arvioivat Hollannista kerdttyyn, vuodet 1970-2005 kattavaan, tutkimusaineistoon perustuen, etta
asuntotarjonnan hintajousto niin lyhyelld kuin pidemmallakin aikavalilla varsin alhainen, kdytanndssa
merkitykseton.

14 Rakentamiskelpoisen maan ohella rakennussektorin kilpailullisuus ja mahdollisuudet kapasiteetin kas-
vattamiseen ovat tarked asuntotarjontaan vaikuttava tekija. Rakennussektoriin sektorin kilpailullisuu-
teen liittyvia tekijoitad on kasitellyt esimerkiksi Ahonen (2017) ja Ahonen ym. (2008).
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tutkimusaineistoihin. Keskeinen tulos naista tutkimuksista on, ettd maankaytt6a rajoitta-
valla sdidntelylla on merkittdvia asuntotarjonnan hintajoustoa vahentavid vaikutuksia
(Mayer & Somerville 2000, Saks 2008, Saiz 2010, Paciorek 2013). 1> Tarjontarajoitteiden
vaikutus asuntotarjonnan hintajoustoon on suurempi korkeasuhdanteissa kuin taantu-
massa (Hilber & Vermeulen 2014) ja asuntotarjonnan heikko hintajousto itsessdan voi vah-
vistaa hintasykleja asuntomarkkinoilla (Glaeser ym. 2008).

Maankayton sdantelyn luomien rajoitteiden ohella my6ds maantieteellisten tekijéiden on
osoitettu vahentdvan asuntotarjonnan hintajoustoa merkittavasti (Paciorek 2013, Meen &
Nygaard 2011, Saiz 2010).1¢ Suurten ja kasvavien kaupunkiseutujen ndkékulmasta on myos
syytd huomata, ettd suuri viestomaara ja viestotiheys voivat viahentda asuntotarjonnan
hintajoustoa (Paciorek 2013).17 Suomalaisia kaupunkeja koskevalla aineistolla tehdyssa
tutkimuksessa Oikarinen ym. (2015)18 paatyvat lopputulokseen, jonka mukaan asuntotar-
jonnan joustamattomuus on paikallinen ilmi6. Asuntotarjonnan joustamattomuuden ta-
kana maankayton ohjauksen tuottamien rajoitusten rooli on kuitenkin merkittava. Maan-
tieteellisten tekijoiden ja maankayton ohjaukseen liittyvan sddntelyn asettamat rajoitteet
yhdessa kaupungin koon kanssa selittdvat heidan tulostensa mukaan 80 prosenttia asunto-
tarjonnan hintajouston variaatiosta.

15 Rakennuslupaprosessin pitkdkestoisuus voi laskea asuntotarjonnan hintajoustoa. Lupaprosessin kesto
voi olla vaikutusiltaan merkittavampi tekija verrattuna sadntelyn suoriin kustannuksia aiheuttaviin teki-
j6ihin ndhden (Caldera & Johansson 2013, Mayer ja Somerville 2000; myds Wrenn & Irwin 2015). Lu-
paprosessien pitkittyminen voi myos osaltaan tukea kaupunkirakenteen hajautumista ohjaamalla ra-
kentamista etdammalla oleville alueille joilla maankaytt6on liittyvat prosessit ovat nopeampia (Wrenn
& Irwin 2015).

16 Maankayttoon liittyvat rajoitteet voivat korreloida asuntokysyntad alueella kasvattavien tekijoiden
kanssa. Esimerkiksi luonnonymparistéa voidaan suojella rakentamismahdollisuuksia rajoittaen. Talloin
on vaikeata erottaa toisistaan vetovoimatekijoiden ja asuntotarjontaa rajoittavien tekijoiden vaiku-
tusta. Maankayttoon liittyvien rajoitusten vaikutus asuntotarjonnan hintajoustoon voi talléin tulla yli-
arvioiduksi. (Esim. Davidoff 2015)

17 Vastaava tulos vdestotiheyden ja asuntotarjonnan valisesta yhteydestd saadaan maatasoisesta OECD-
maita koskevasta aineistosta (21 OECD-maata) (Caldera & Johansson 2013). Suuri vdestomaara ja vaes-
totiheys voivat yhdessa myos johtaa tiukempaan hallinnolliseen maankdyton ohjaukseen (myos Green
ym. 2005). Englannista kerattyyn aineistoon perustuvassa tutkimuksessa Hilber ja Vermeulen (2014)
havaitsevat maankayton rajoitusten tonttitarjontaa rajoittavat vaikutukset koskevat ldhinna kaikkein
kaupunkimaisimpia alueita. Kaupunkien koon kasvuun liittyva tulotason kasvu sinallddn luo kannusti-
mia tiukempaan, asuntojen arvon ja niiden kehityksen turvaamiseen, liittyvien kannustimien kautta
(Fischel 2001).

18 Myos Oikarinen (2015). Aineistossa on mukana 15 suomalaista kaupunkia (Espoo, Helsinki, Jyvaskyla,
Kajaani, Kotka, Kuopio, Lahti, Lappeenranta, Oulu, Pori, Rovaniemi, Tampere, Turku, Vaasa ja Vantaa).
Maankdyton saantelyn tiukkuutta mitataan indeksilld, joka perustuu maankdytosta vastaavien virka-
miesten haastatteluista koottuun aineistoon. Indeksi on muodostettu kolmesta alaindekseista jotka
kuvaavat kaavoituksen, muun maankayttopolitiikan ja maantieteellisten rajoitusten rakentamiselle
asettamia rajoituksia. Vertailujoukon kaupungeista Oulussa maankayton rajoitteet ovat kokonaisindek-
silla mitattuna vahaisimmat. (Valtonen 2013)
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Tutkimuksien tuloksia vertailtaessa on otettava huomioon, ettd maankayton ohjaukseen
liittyvat jarjestelmat ovat varsin erilaisia eri maissa (esim. Oxley 2009). Eurooppalaisia
maita verratessa Iso-Britannia nousee usein esiin maana, jossa asuntotarjonta, erityisesti
Lontoossa ja sen ympdristossa, ei ole kyennyt vastaamaan asuntokysynndn kasvuun. Che-
shire (2009 ja 2014) katsoo yhtena keskeisend syyna tdhan olevan sen, ettei asuntomark-
kinoiden tarjoamaa hintainformaatiota kiytetd riittdvastd suunnittelun pohjana. Hilber
(2015) viittaa, niin ikddn Isoa-Britanniaa koskevassa analyysissdan, suunnittelukaytantoi-
hin asuntotarjonnan ongelmien lahteena. Kyse on sekd kaupunkialueen laajentumista etta
kerroslukua koskevista rajoitteista ettad paikallistasolta puuttuvista taloudellisista kannus-
timista lisirakentamiseen ja jarjestelman mahdollistamasta NIMBY-ilmiosta.

Vaikka asuntotarjonta olisikin hyvin joustavaa, nopeisiin ja mittaluokaltaan suuriin asunto-
kysynnan muutoksiin on vaikeata vastata. Asuntorakentamisen viipeet ovat kuitenkin koh-
tuullisen pitkia. Jo pitkaan poikkeuksellisen alhainen korkotaso yhdessa valjentyneiden
luotonsaannin ehtojen kanssa on osaltaan kasvattanut asuntokysyntaa ja ollut nostamassa
asuntojen hintatasoa. Asunnoista on myo6s tullut monin paikoin kiinnostava sijoituskohde
ja tita kautta asuntomarkkinoille on tullut uutta kysyntda.1® On myds syyta huomata, ettd
kaupunkialueen sisélla esiintyvét suuretkin hintaerot asuinalueiden vililla ovat tulosta alu-
eiden valisista eroista sijainnin ja asuinympéristéon laadun suhteen. On perusteltua pyrkia
tuottamaan lisaa sellaista ymparist64, josta ollaan valmiita maksamaan eniten. Lisdtuotan-
nonkaan ansiosta kaikki hintaerot eivat kuitenkaan katoa, koska hyvat sijainnit ovat rajal-
lisia.

3.2 Saavutettavuus ja liikenneinvestoinnit

Kaupunkialueen maankaytt6a kuvaavan kaupunkitaloustieteen maankayttomallin perus-
teella saavutettavuus on keskeinen kotitalouden maksuhalukkuutta asunnosta maarittava
tekija. Saavutettavuus kasittda niin matka-ajan kuin rahallisetkin matkakustannukset. Mat-
kakustannukset maaraytyvat yhdessa asunnon valinnan kanssa ja ovat siten osa asunnon
hintaa. Saavutettavuudeltaan heikoista sijainneissa olevista asunnoista ei olla valmiita mak-
samaan samalla tavoin, muut asunnon ominaisuudet vakioituna, kuin ollaan keskeisista si-
janneista. Kotitalouden rakenne, esim. tyossdkadyvien henkiléiden lukumaara suhteessa ko-
titalouden kokoon, ja myos asuinymparistoon liittyvat erilaiset arvostukset vaikuttavat sii-
hen, miten eri kotitaloudet arvostavat eri sijainneissa olevia ja eri saavuttavuuden omaavia
asuntoja. (Laakso & Loikkanen 2004, Fujita 1989)

19 Esimeriksi Toronton osalta on esitetty, ettd nopean asuntohintojen nousun takana ei valttamatta ole
yleisesti riittdmaton rakennuspaikkojen tarjonta ja asuntotarjonnan maarallinen riittamattomyys. Kyse
voi olla my0s siitd, etta halutuimmissa sijainneissa asuntotuotantomahdollisuudet ovat hyvin rajallisia,
korkotaso on poikkeuksellisen matala ja luontosaannin ehdot varsin valjia, ja ettd asuntosijoittajien
luoma lisdkysynta luo uskoa asuntokysynnan kasvun jatkumisesta mika puolestaan vaikuttaa muiden
asunnonostoa harkitsevien maksuhalukkuuteen. (Gordon 2017, Burda 2013)
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Rakennuskanta on yleensa varsin pitkaikaista ja kaupunkirakenne muuttuu hitaasti. Kun-
kin alueen rakennuskanta, ja sen myota alueen rakennustehokkuus, on tulosta paatoksists,
jotka on tehty usein jo vuosikymmenia aiemmin ja todennakoisesti aivan toisenlaisissa olo-
suhteissa. Kaupunkien kasvaessa, aiemmin suhteellisen heikosti sijainneet alueet voivat
muuttua varsin halutuiksi sijainneiksi. Tallaista kehitysta voivat myds vahvistaa saavutet-
tavuutta parantavat liikenneinvestoinnit. Vanhojen alueiden maankaytén tehokkuus ei
valttamatta vastaa niiden parantunutta sijaintia. Markkinaehtoisesti toimittaessa sijainnil-
taan paremmiksi muuttuneiden alueiden maanarvon nousu kannustaa, ellei tiydennysra-
kentaminen ole mahdollista, vanhan rakennuskannan purkamiseen ja korvaamiseen raken-
nustehokkuudeltaan korkeammalla rakennuskannalla. Vanhan rakennuskannan sailytta-
miselle on toki usein perusteensa, mutta osaltaan, markkinaratkaisuun nahden, liian alhai-
set rakennustehokkuudet johtavat rakennuspaineiden siirtymiseen muualle, usein heikom-
piin sijainteihin, joihin liittyvat korkeammat matkakustannukset. Sijaintiin ndhden tehotto-
masti rakennettujen alueiden sailyttamista ennallaan on arvioitava aina kriittisesti. Raken-
nusperinnon sailyttdmiseen liittyvat kysymykset, hankkeiden ymparistovaikutukset ja
muut vastaavat nakékulmat tulee toki aina huomioida. Kuitenkin useimmissa suomalaisissa
kaupungeissa, myos Helsingissa ja Helsingin seudulla, kaupunkirakenne mahdollistaa pai-
koin runsaankin tdydennysrakentamisen suhteellisen vdhaisilla investoinneilla (Laakso &
Moilanen 2015).

Tehokkaammilla ja nopeammilla liikejarjestelmillda voidaan luoda uusia hyvin saavutettavia
sijainteja. Vaikka tdydennysrakennuspotentiaalia kaupunkirakenteen sisalld onkin run-
saasti, lilkenneinvestoinnit ovat kuitenkin usein valttimaton osa kasvavan kaupungin ja
kaupunkiseudun kasvua. Oikein kohdistetuilla liikenneinvestoinneilla voidaan osaltaan
luoda lisaa rakentamismahdollisuuksia ja taten edistdd asuntotuotannon kasvua. Liiken-
neinvestointien luoma rakentamispotentiaali on my6s jarkevaa hyodyntaa tidysimaarai-
sesti. Koska liikenneinvestoinnit luovat saavutettavuutta ja ovat siten osaltaan nostamassa
myo6s rakennusmaan arvoa, nditd investointeja tulisi my6s mahdollisuuksien mukaan ra-
hoittaa niiden luomalla rakennusmaan arvonnousulla. (Laakso & Loikkanen 2013)

3.3 Asiantuntijoiden nakemyksia paakaupunkiseudun asuntomarkkinoista

3.3.1 Asuminen kaupungistuu ja markkinat polarisoituvat

Suomen asuntomarkkinoiden polarisaatio kiihtyy: suuret kaupungit kasvavat ja asuntojen
hinnat ja vuokrat niissd nousevat, kun taas muualla asuntojen hinta ja arvo laskevat ja asun-
noille on vaikea 16ytaa ostajaa. Kaupunkien kasvun rajoittaminen ei kuitenkaan automaat-
tisesti pysdyta muuttoliiketta tai varsinkaan luo vetotekijoita taantuville alueille.
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Asuntomarkkinoiden kehitysta ohjaa pitkalti vaeston ja aluerakenteen muutokset. Asunto-
jen kysynta painottunee lahitulevaisuudessakin kasvaville alueille, mika vaikuttaa asunto-
jen rakentamisen ja hintojen kehitykseen eri alueilla. Asuntorakentamisen kasvua ovat tu-
keneet sekd rakennusinvestoinnit ettd ARA-tuotannon kasvu.20

Asuntojen tarjonnan pitkdaikaisen kasvun ei ndhda vaikuttavan tulomuuton vilkastumi-
seen ja vdestonkasvun kiihtymiseen suurilla kaupunkiseuduilla. Sen sijaan tyontotekijoilla,
kuten huonolla tyéllisyystilanteella on merkitysta. Elinkeinoeldma, tyépaikat ja kaupunki-
maisen elaméan houkuttelevuus saavat muuttamaan paakaupunkiseudulle. Toisaalta asun-
tojen korkeat hinnat jarruttavat muuttohaluja.

Kaavoitusta ja asuntotuotantoa tulisi lisdta reippaasti tarpeen mukaan, jos seudun muutto-
voitto kasvaa nykyisesta. Haastateltavat nakivat padkaupunkiseudun kasvun myoénteisena
asiana, mikali se tapahtuu hallitusti. Kaavoituksen ja asuntotuotannon kysymyksia tulisi
tarkastella padkaupunkiseutua laajemmalla alueella (erityisesti radanvarsi, jossa on myos
pientaloasumista). Kasvua voisi ohjata my6s muihin yliopistokaupunkeihin.

Kaupungistumista ei voi estaa, eika taten tulisi toteuttaa tulomuuttoa vahentavia toimenpi-
teitd. Migraation patoamisen sosiaaliset kustannukset olisivat suuret ja hyvaksynta matala.
Tarkedampaa olisi pyrkia hallitsemaan kasvua ja esim. parantaa liikenneyhteyksia. Paakau-
punkiseudun paineen helpottamiseksi voitaisiin tukea muita kasvuseutuja (esim. Tampere,
Turku ja Oulu).

3.3.2 Padkaupunkiseudun asuntotuotanto riippuvainen kaavoituksesta ja tonttitarjonnasta

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

MAL-aiesopimuksen tavoitteet ovat oikealla tasolla.

Asuntotuotanto nousee pitk4aikaisesti M AL-tavoitteiden
mukaiselle tasolle, jos kaavoitus sujuu ja tonttivarannon
kasvu jatkuu.

W Taysin eri mieltd

W Jokseenkin eri mielta
Kunnilla ei ole rahaa ja muita resursseja MAL-tavoitteen 1 Ei samaa eikd eri mielta
mukaisen kaavoituksen edellyttaman perusrakenteen ja o Jokseenkin samaa mieka
palveluiden toteuttamiselle.
M Taysin samaa mieltd
Esteett@myysvaatimukset ja viesténsuojat nostavat

merkittavasti rakentamisen hintaa.

WEOS

Asuntojen kokojakaumaa koskevat rajoitukset
asemakaavoissa tai tontinluovutuksessa tulisi poistaa.

Kuvio 3.1: Arviot padkaupunkiseudun asuntotuotantoa koskevista vaittamista (N=16)

20 Antti Kekaldinen, Tuuli Tahtinen, Lauri Vuori. PTT-ennuste: Asuntomarkkinat 2017. ISSN 1799-9340.
Helsinki 2017.
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Kuviossa 3.1 on esitetty tutkimuksen asiantuntijahaastatteluiden tuloksia padkaupunkiseu-
dun asuntorakentamisen kysymyksiin. Helsingin seudun asuntotuotanto on vaestonkasvua
pienempaa. MAL-aiesopimuksen tavoitteiden2! ndhddan olevan oikealla tasolla, mutta taus-
talla olevaan patoutuneeseen kysyntddn ndahden ne ovat lilan matalat. Kaupungistumisen
kithtyminen edelleen lisaa kaavoituksen kasvattamisen tarvetta.

MAL-tavoitteita merkittavampi vaikutus on yleisella taloustilanteella ja rahoitusmarkkinoi-
den muutoksilla. Matalasuhdanteen taittuessa rahoitusmarkkinat ja sijoitusrahastojen
rooli vuokra-asuntomarkkinoilla voivat muuttua radikaalistikin. Vastaavasti rakennusalan
kilpailutilanne voi muuttua.

MAL-tavoitteiden absoluuttista tasoa olennaisempi kysymys on tavoitteiden jakautuminen
alueen sisdisesti. Lisdksi julkisen ja vapaarahoitteisen tuotannon jakauma ja ARA-
tuotannon osuuden pienuus heratti keskustelua. Kohtuuhintaisen tuotannon kysymys on
pitkalti poliittinen ja kulminoituu keskusteluun kannustimista.

Kuntien kaavoitusvarannon riittavyys jakaa mielipiteitd. Asuntotuotannon nihdaan voivan
nousta pitkaaikaisesti MAL-tavoitteiden mukaiselle tasolle, jos kaavoitus sujuu ja tonttiva-
rannon kasvu jatkuu. Muita olennaisia huomioitavia seikkoja ovat tonttimaan rakentamis-
kelpoisuus ja kaavavarannon jakauma. Kaupunkien yleiskaavat ja tonttitarjonnan edelly-
tyksena olevat vahvat asemakaavat on myds huomioitava kaavoituksessa.

MAL-tavoitteiden saavuttaminen on pitkalti kunnallispoliittinen kysymys: mita halutaan
kaavoittaa? Padkaupunkiseudun kunnilla ndhd&an olevan tarpeeksi rahaa ja muita resurs-
seja MAL-tavoitteen mukaisen kaavoituksen edellyttiman perusrakenteen ja palveluiden
toteuttamiselle. Resurssien rajallisuuden nihdaan selittdvan tonttitarjonnan rajaamista.
Keskeinen kysymys on valtion kyky ohjata, eli kannustaa tai kiristdd kuntakaavoitusta.
Asuntotuotannon lisddmiseksi myos kayttotarkoituksen muutosten ja tdydennysrakenta-
misen edistdmisen kysymykset ovat keskeisia.

Kasvu voi aiheuttaa kaupungeille myos kustannuksia (esimerkiksi palveluiden jarjestdmi-
sesta tai infrastruktuurin rakentamisesta), jotka vihentavat kaupunkien kannusteita kaa-
voittaa tontteja. Helsingin seudun asuntovajeen vuoksi potentiaalisia muuttajia, erityisesti
pienipalkkaisia, voi jaAdd4 muuttamatta alueelle.22

Lainsdddannoén (mm. maankaytto- ja rakennuslaki) ja normien kehitysnakymaéan lisdksi
olennaista on kasvavien kaupunkiseutujen yhteistyé maankaytto-, asumis- ja liikenneasi-
oissa (MAL). Néaiden lisdksi seudulliseen suunnitteluun kytketddn usein myos palvelut ja
elinkeinot (MALPE).

21 MAL-aieopimuksen 2016-2019 tavoite: Helsingin seudulle valmistuu keskimaarin 15 000 asuntoa/vuosi
ja kaavoitetaan asuntotontteja keskimaarin 1,5 milj. kem2/vuosi

22 Antti Kekaldinen, Tuuli Tahtinen, Lauri Vuori. PTT-ennuste: Asuntomarkkinat 2017. ISSN 1799-9340.
Helsinki 2017.
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Haastateltavat nakivat poliittiset riskit, rahoitusmarkkinoiden riskit ja tuotantoriskit suu-
rimmiksi esteiksi ja riskeiksi kaavoituksen ja asuntotuotannon maaran nostamiselle MAL-
tavoitteiden mukaiselle tasolle. Poliittisissa riskeissa keskeisimmaksi nahtiin valtion asun-
topolitiikan lyhytjanteisyys, joka on aiheuttanut kohtuuhintaiselle vuokra-asuntotuotan-
nolle suhdanneongelmia. Seudullisella ja kunnallisella tasolla riskit ovat taloudellisten ja
poliittisten intressien eroavuus MAL-tavoitteista, poliittisen paiatoksenteon arvaamatto-
muus ja asuntopoliittisten tavoitteiden johtamisen puute. Rahoitusmarkkinoiden riskeista
keskeisimpia ovat osake- ja rahastotuottojen heikkous, jonka vuoksi vuokra-asuntotuotan-
toon on virrannut padomaa. Keskuskunnissa tuotantoriskit (kaavoituksen riittamattomyys,
yksityiskohtaisuus ja hitaus seki tonttitarjonnan pienuus) vaarantavat asuntotuotannon
kasvattamisen.

3.3.3 Muuttoliike ja tuotantopula asuntojen hintojen nostajana

PTT:n alueellisen asuntomarkkinaennusteen 2017 mukaan koko maan tasolla kerrostalo-
asuntojen hintojen ennustetaan kasvavan 1,8 % vuonna 2017. Yksidéiden hinnat erkaantu-
vat edelleen vanhojen asuntojen hintakehityksesta. ARA-asuntojen vuokrat ovat nousseet
useana vuonna perdkkadin. Tata selittdd osittain asuntojen ikd ja perusparannusten tarve.
Rahoitusmarkkinoiden kiinnostus kiinteistdsijoittamista kohtaan on tuonut markkinoille
uusia toimijoita. Mikali talous ldhtee kasvuun ja osakemarkkinoiden tuotot kasvavat, asun-
torahastot voivat vetdytyd markkinoilta. Talouden alakulo ja tyo6llisyystilanteen epavar-
muus sekd vdeston muuttoliike kaupunkeihin lisdavat kysyntda vuokra-asuntomarkki-
noilla. Kotitalouksien koon pieneneminen tarkoittaa myos pienten asuntojen kysynnan kas-
vua. Yksinasuvien méaran kasvu ja preferenssi asua keskustassa nostaa pienten keskusta-
asuntojen hintoja. Moni asettaa preferenssiksi ennemmin palveluiden ldheisyyden kuin
asunnon koon. 23

23 Antti Kekaladinen, Tuuli Tahtinen, Lauri Vuori. PTT-ennuste: Asuntomarkkinat 2017. ISSN 1799-9340.
Helsinki 2017.
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Kuvio 3.2: Arviot asuntojen hintoja koskevista vaittamistad (N=16)

Kuviossa 3.2 on esitetty haastateltavien ndkemyksid asuntojen hintoja koskevista vaitta-
mistd. Haastateltavat nakivét, ettd padkaupunkiseudun asuntojen hintojen ja vuokrien no-
pean nousun suurimpana syyna on liian pieni asuntotuotanto. Muita syitd ovat padakaupun-
kiseudun kasvu ja siita johtuva tulotason ja vaestomaaran kasvu, sdantelyn purku, asunto-
tuotannon jakauma, rahoitusmarkkinoiden tilanne ja padakaupunkiseudun kotitalouksien
keskikoon pienuus.

Taustalla on myds muita syitd, jotka aiheuttavat, ettd hintojen ja vuokrien nousu jatkuu,
vaikka tuotanto kasvaisi. Muuttoliike kaupunkeihin sekd asumismieltymysten kaupungis-
tuminen lisdavat kaupunkimaisen asumisen kysyntaa, kun taas korkeat hinnat vahentavat
sitd. Hintojen nousua voidaan estda pitkalla aikavalilla vain lisddmalla tarjontaa kysyntaa
vastaavaksi. Kaavoittamalla ja takaamalla riittdva rakentamiskelpoisen tonttimaan saata-
vuus kasvukeskuksissa edistetddn asumisen markkinatilanteen tasapainottumista.

Krooninen tuotantopula ja tuotannon pienuus suhteessa kaupungistumiseen nostavat hin-
toja. Rakentamisen kasvu voi johtaa hintojen laskuun, mutta myo6s aiheuttaa alueellista
eriytymistd hinnoissa. Keskeinen syy hintojen nousuun on se, ettd kaupunkialueen kasvu
muuttoliikkeen myota itsessain nostaa asuntojen kysyntaa. Tarjonnan niukkuus on johta-
nut asumisen korkeaan hintaan. Muina syind mainittiin patoutunut tuotantotarve, heikko
kaavoitus, asuntorahastojen toiminta, tukijarjestelm3, yleinen vaurastuminen ja kaupunki-
maisen ympdriston houkuttelevuus korkeista hinnoista huolimatta.

Haastateltavat ndkivat, ettd rakentamismaaraykset ja kaavoituksen yksityiskohtaisuus nos-
tavat asuntojen hintoja ja vuokria. Yksittdisilld maarayksilla ei ole kovin suurta merkityst3,
mutta pienista puroista syntyy suuri joki. Esteettémyysvaatimuksien ja viesténsuojien ei
ndhda nostavan merkittavasti rakentamisen hintaa, poikkeuksena pienet asunnot. Sen si-
jaan autopaikkanormin jousto voisi laskea asuntojen hintoja.



Normeja joustavoittamalla ja lieventdmalld voidaan lisata kysyntda vastaavien asuntojen
tarjontaa ja hillitd hintojen nousua. Asuntojen kokojakaumaa koskevia rajoituksia asema-
kaavoissa ja tontinluovutuksessa tulisi joustavoittaa. Sdatelylld on myos hyva tarkoituk-
sensa: toimiva suunnittelu ottaa huomioon pitkin aikavélin tarpeet, ei vain lyhytaikaista
tuottoa.

Pienten asuntojen kysyntd on suurta ja myyntiajat lyhyita kasvavavilla kaupunkiseuduilla.
Paakaupunkiseudulla asuntojen hinnat ylittavat selvasti rakennuskustannukset, mika kas-
vattaa asuntotuotannon kannattavuutta rakennusliikkeille. Pienilld asunnoilla on suuri ky-
synta ja suuret tuotot. Rajoitukset ovat synnyttidneet pienasuntojen pulan, jota joudutaan
kompensoimaan uustuotannolla.

3.4 Paidkaupunkiseudun asuntomarkkinoiden vaikutusmekanismit ja trendit

Helsingin seudun asuntomarkkinoiden toimivuuden kannalta kriittinen kysymys on asun-
tojen tarjonnan sopeutuminen nopeasti kasvavaan kysyntdan siten, ettd asuntomarkkinat
asettuvat tasapainoon sellaisella hinta- ja vuokratasolla, ettd kotitaloudet asuvat hyvin ja
asumiskustannukset ovat kohtuulliset. Seuraavassa pohjustetaan seudullisen asuntomark-
kinan analyysid vaikutusmekanismien kuvauksella ja asuntomarkkinoiden valittujen tren-
dien esittelylla.

3.4.1 Vaikutusmekanismit

Seudullisten asuntomarkkinoiden keskeiset vaikutusmekanismit esitetidan kuviossa 3.3,
joka on rajattu versio aiemmasta kuviosta 2.1. Kuvio havainnollistaa vaikutussuhteita vas-
taavasti kuin ne on tulkittu alaluvun 3.4 tilastollisissa mallianalyyseissa. Kuvassa ei ole mu-
kana mm. asuntovaraumaa, jota ei kasitella myoskaan mallianalyyseissa.
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Kuvio 3.3: Seudullisten asuntomarkkinoiden vaikutusmekanismit

Kuvion mukaisesti alueellisen asuntomarkkinat keskeiset ilmiot koostuvat asuntokysyn-
nastd, asuntotarjonnasta ja sen taustalla asuntotuotannosta ja -poistumasta sekd asuntojen
hinnoista ja vuokrista, jotka maaraavat kotitalouksille koituvat asumisen kayttokustannuk-
set.

Alueellinen asuntomarkkina kytkeytyy monin tavoin yleiseen talousympéristdon, jossa
madrdytyvat mm. korkotaso, rakennuskustannukset ja kuluttajahinnat, joilla on valiton vai-
kutus asuntomarkkinaan. Yleinen talousymparistd vaikuttaa myos paikalliseen talousym-
paristoon erityisesti yritystoiminnan valityksella. Yritysten ja muiden organisaatioiden tuo-
tanto ja investoinnit vaikuttavat tyopaikkoihin, jotka generoivat muuttoliikettd, joka vai-
kuttaa vaeston maarddn ja ikdrakenteeseen. Viestd ja tyopaikat maarittavat tyollisyytta,
joka yhdessa yritystalouden kanssa maarittavat palkkasumman joka muodostaa kaytetta-
vissa olevien tulojen perustan. Vaeston ikdrakenne seka kotitalouksien elamantavat ja asu-
misen arvostukset heijastuvat puolestaan asuntokuntien kokojakaumaan. Maankiyton
suunnittelu on keskeinen paikallinen edellytys, joka maarittda tonttitarjonnan, joka mah-
dollistaa asuntotuotannon.

Asuntokysyntd perustuu useaan eri tekijddn: vdeston madradn, asuntokuntien kokoja-

kaumaan (pienet asuntokunnat asuvat valjemmin kuin suuret), reaalituloihin sekd asumi-
sen kdyttokustannuksiin, joihin vaikuttavat asuntojen hinnat ja vuokrat seka korkotaso.
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Asuntojen tarjonta perustuu olemassa olevaan asuntokantaan, joka muuttuu jatkuvasti
asuntotuotannon ja asuntojen poistuman vuoksi. Asuntotuotantoon vaikuttavat erityisesti
tonttitarjonta sekd asuntojen hinta- ja vuokrataso, mutta niiden ohella my6s rakennuskus-
tannukset sekd korkotaso. Asuntojen hinnat maaraytyvat kysynnin ja tarjonnan vélisen ta-
sapainon perusteella.

3.4.2 Padkaupunkiseudun asuntomarkkinoiden trendeja

Padkaupunkiseudun véesto kasvoi 35 vuoden aikana vuodesta 1980 vuoteen 2015 vaihte-
levalla vauhdilla 1dhes 1,5-kertaiseksi, keskimaarin 1,1 % vuodessa. Asuntokuntien maara
lisddntyi selvasti nopeammin, 1,7-Kkertaiseksi, keskimaarin 1,5 % vuodessa. Asuttu asunto-
kanta (huoneisto-m?) kasvoi samana aikana lahes kaksinkertaiseksi, noin 2 % vuodessa.
(Kuvio 3.4).

Padkaupunkiseudun asuntomarkkinoiden kysyntatekijoiden trendit ovat kuitenkin muut-
tuneet huomattavasti 2000-luvulla, mika havainnollistuu kuviossa 3.5. Asuntokuntien kes-
kikoko pieneni vakaasti vuodesta 1980 vuoteen 2005, mutta sen jdlkeen pieneneminen py-
sdhtyi. Vastaavasti keskimaardinen asumisvaljyys kasvoi samana aikana yli 8 m2/asukas,
mutta vuoden 2005 jalkeen kasvu ei ole jatkunut. Nama trendin muutokset tapahtuivat sa-
maan aikaan, kun vaestonkasvu kiihtyi tuntuvasti.
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Kuvio 3.4: Padkaupunkiseudun viesto, asuntokuntien maara ja asutun asuntokannan pinta-
ala 1980-2015.
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Kuvio 3.5: Asuntokuntien keskikoko (ylempi) ja keskim&dardinen asumisvaljyys (alempi) paa-
kaupunkiseudulla 1980-2015

Asuntokysynnan muutokset ovat yhteydessa paikallisen ja yleisen talousymparistén suu-
riin muutoksiin edellisen 35 vuoden aikana (kuvio 3.6). PaAdkaupunkiseudun bruttokansan-
tuote (reaalinen) asukasta kohti kasvoi keskimaarin 1,9 % vuodessa 35 vuoden aikana,
vaikka aikaan osuu kolme taantumajaksoa: 1990-luvun lama, 2000-luvun alun ICT-
taantuma seka v. 2008 finanssikriisistd kdynnistynyt taantuma. Seudun tyo6llisyyskehitys
on vaihdellut syklisesti tuotannon suhdannevaihteluiden mukaan. Kokonaisuutena tyépai-
kat kasvoivat keskimaarin 1,1 % vuodessa, kuten vdestokin, mutta viaestokehitys on ollut
huomattavasti vakaampaa kuin tuotannon ja tydpaikkojen. Padkaupunkiseudun erityis-
piirre on se, ettd vaestdkasvu kiihtyi sekd 1990-luvun laman ettd vuoden 2008 jilkeisen
taantuman aikoina.
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Kuvio 3.6: Bruttokansantuote/asukas (reaalinen), viesto ja tyopaikat pddkaupunkiseudulla
1980-2015.

Asuntojen reaalisten hintojen ja vuokrien kehitystrendit poikkeavat toisistaan varsin pal-
jon (kuvio 3.7). Asuntojen hintojen vaihtelut ovat selvasti yhteydessa yleiseen talouskehi-
tykseen, jota kuvataan kuvassa BKT /asukas-indikaattorilla. 1980-luvun jalkipuolella asun-
tojen reaalihinnat nousivat rajusti talouden korkeasuhdanteen ja rahoitusmarkkinoiden
vapautumisen seurauksena, kun taas reaalivuokrat laskivat silloisen vuokrasddnndéstelyn
vaikutuksesta. 1990-luvun laman aikana asuntojen hinnat romahtivat, mutta vuokrat lahti-
vdt nousuun sen jalkeen, kun vuokrasaanndstely purettiin vuonna 1991. Vuokrien nousu
on jatkunut muutamaa vuotta lukuun ottamatta 2000-luvulla ja nousu on kiihtynyt entises-
tddn 2010-luvun taantumavuosina. Sen sijaan asuntojen hinnat kdantyivat laskuun finans-
sikriisin seurauksena vuonna 2008 ja vuoden 2010 tilapdisen nousun jilkeen reaalihinnat
ovat pysyneet lahes samalla tasolla vuoteen 2015 asti, jonka jalkeen24 ne kdantyivat uudel-
leen nousuun vuonna 2016 (+1,8 %), ja nousu on jatkunut vuonna 2017.

24 \Juoden 2015 jalkeen toteutunut reaalihintojen nousu ei ndy kuviossa.

55



250
225 f
A N /

200 2
: [\ S -
o
[1) ’
§ 175 I \ Asuntojen hinnat
- I,:&LV-.J .
.E- 150 4 Asuntojen vuokrat
2 / == == BKT/asukas
£
= 125 -

100 -

75 T T T T T T T

1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

Kuvio 3.7: Padkaupunkiseudun asuntojen reaalinen hintaindeksi ja vuokraindeksi seka brut-
tokansantuote/asukas (reaalinen) 1980-015.

Asuntotuotannon keskeinen edellytys on riittdvan suuri kaavoitettu tonttivaranto. Paakau-
punkiseudun tonttimaavarannosta tehdyn laskelman mukaan seudulla oli vuonna 2015
noin 7,1 miljoonaa kerrosneliétd rakennettavissa olevaa asuinrakennuksille kaavoitettua
tonttimaata, josta puolet tyhjilla ja puolet vajaasti rakennetuilla tonteilla. Tyhjien tonttien
kerrosalasta noin 40 % oli kerrostalotonteilla ja 60 % pientalotonteilla. Kun varannot suh-
teutetaan vuosien 2011-2015 toteutuneeseen asuntotuotantoon, kokonaisvaranto vastaa
noin 12 vuoden tuotantotarvetta. Kokonaisvaranto antaa kuitenkin harhaanjohtavan kuvan
tonttitarjonnasta, koska suurimmalla osalla vajaasti rakennetuista yksityisesti omistetuista
pientalotonteista rakentamismahdollisuus ei ole aidosti tarjolla markkinoilla. Sen sijaan
tyhjien tonttien varanto vastaa vain noin kuuden vuoden rakentamistarvetta. Tyhjien tont-
tien varanto supistui lahes kolmanneksella vuodesta 2000 vuoteen 2011, jonka jalkeen va-
ranto kdantyi loivaan kasvuun kaavoituksen lisddntymisen ansiosta.

Kun tyhjien kerrostalotonttien varanto suhteutetaan 2010-luvun kerrostalotuotannon kes-
kimaardiseen tasoon, varanto vastaa vain kolmen vuoden tuotantotarvetta, joka on niin
pieni varanto, ettd se on toiminut vuosien ajan pullonkaulana asuntotuotannolle. Kaytan-
nossd asuinkerrostalojen kaavoitus ja rakentaminen ovat toimineet jatkuvasti "kadesta
suuhun” -periaatteella ilman, ettd tonttimaavaranto olisi voinut toimia tarjonnan sopeutu-
mista helpottavana puskurina kerrostaloasuntojen Kysynnian vaihteluita vastaan. Tyhjien
pientalotonttien varanto on vastannut paremmin rakentamistarpeeseen, silla varantoa on
2000-luvulla ollut keskimaarin noin 10 vuoden rakentamistarvetta varten. Kuitenkin tyh-
jien pientalotonttien varanto supistui kolmanneksella vuodesta 2000 vuoteen 2010 men-
nessi, joten senkin osalta rooli puskurina heikkeni.
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Tyhjien kerrostalotonttien varanto kdantyi nousuun vuonna 2014 ja nousu jatkui 2015.
Vahva kddnne tapahtui vuonna 2016), jolloin tyhjien kerrostalotonttien varanto kasvoi nel-
jannekselld 2 miljoonaan kerros-mZ:iin ja kokonaisvaranto 7,5 miljoonaan kerros-mz2:iin
padkaupunkiseudun kaupunkien aktiivisen kaavoituksen ansiosta.
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Kuvio 3.8: Padkaupunkiseudun tonttimaavaranto 1980 — 2015 (Ldhde: Helsingin Seudun Ym-
paristén (HSY) RAMAVA-aineistoon perustuva laskelma).

3.5 Tilastollisten mallianalyysien tuloksia

Helsingin seudun asuntomarkkinoiden toimintaa ja siihen vaikuttavien eri tekijéiden vali-
sid vaikutussuhteita ja riippuvuuksia tutkittiin tilastollisilla mallianalyyseilla. Analyysien
tarkoituksena on jasentda seudun asuntomarkkinoita ja osoittaa keskeisten tekijoiden maa-
rallisia riippuvuuksia kvantitatiivisia indikaattoreita ja ekonometrisia malleja soveltaen.
Tavoitteena on saada mallien avulla vastauksia mahdollisten politiikkatoimenpiteiden vai-
kutuksista:

e Mitka toimenpiteet vaikuttavat?
e Kuinka suuria vaikutuksia voidaan saada aikaan?
e  Miten vaikutukset kohdistuvat?

3.5.1 Mallianalyysien toteutus

Mallien viitekehyksend on alueellisten asuntomarkkinoiden taloustieteellinen mallike-
hikko, jonka keskeiset ilmi6t ja niiden riippuvuudet on kuvattu edella alaluvussa 3.3.1
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Sovellettu tilastollinen malli?> on moniyhtdlomalli, joka koostuu

e kysyntamallista

e tarjontamallista ja

e hintamallista.
Alueeksi on rajattu padkaupunkiseutu (Espoo, Helsinki, Kauniainen ja Vantaa). Vaikka Hel-
singin asuntomarkkina-alue koostuu paiakaupunkiseutua selvasti laajemmasta alueesta,
jona yleensa kaytetddn Helsingin seutua (14 kuntaa), padkaupunkiseutu muodostaa mark-
kina-alueen kaupunkimaisen ytimen, jossa asuntomarkkinoiden suuret muutokset koros-
tuvat. Padkaupunkiseudun osuus koko Helsingin seudun asuntokannasta muissa kuin eril-
lispientaloissa on 86 % (v. 2016). Kdytannon syy padkaupunkiseutuun rajautumisessa on

se, ettd kaytettdvissa oli aikaisempia tutkimuksia varten koottu tutkimusaineisto, joka pai-
vitettiin tata tutkimusta varten.

Aineistona kdytetddn padkaupunkiseudun asuntomarkkinoiden indikaattoreita jaksolta
1980-2016. Aikasarja-aineisto sisaltaa tilastoja ja tunnuslukuja seuraavista muuttujaryh-
mista:

e Viesto ja vaestOnmuutos
e Asuntokunnat

e Tyopaikat

e Tyo6ttomyys

e Asuntokanta

e Asuntotuotanto

e Kuluttajahinnat

e Asuntojen hinnat

e Asuntojen vuokrat

e Rakennuskustannukset
e Korkotaso

e Bruttokansantuote

e Tulotaso

e Tonttimaavaranto.

25 Mallien tekniset tiedot ja estimointitulokset on kuvattu liitteessa 5. Mallit koostuvat eksogeenisista (ul-
koisista) ja endogeenisista (seudullista asuntomarkkinoiden sisdisista) tekijoista. Endogeenisiksi teki-
joiksi on tassa tutkimuksessa tulkittu asuttu asuinpinta-ala (asuntojen kysyntd) asuntotuotanto (tar-
jonta), asuntojen hinnat seka asumisvaljyys (asuntomarkkinoiden kireysindikaattori). Malleissa endo-
geeniset muuttujat on korvattu ns. instrumenttimuuttujilla.
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3.5.2 Asuntojen kysynta

Kaupunkialueen asuntomarkkinoiden teorian (mm. DiPasquale & Wheaton 1996) mukaan
kotitalouksien asuntokysyntdan vaikuttavat keskeisimmat tekijat ovat vieston maara, ko-
titalouksien demografinen jakauma, reaalitulot ja asumisen reaaliset kiayttokustannukset.

Asuntojen kysynnan indikaattorina on kaytetty padkaupunkiseudun vakituisesti asutun
asuntokannan kokonaispinta-alaa, joka kuvaa asumiskulutuksen aggregoitua kokonais-
maaraa. Siina ei oteta huomioon asunnon sijaintia seudun sisilla tai asuntojen laadullisia
ominaisuuksia, joten indikaattori ei ole teorian mukainen asumispalveluiden kysynnan ku-
vaaja. Kuitenkin kokonaispinta-ala on ajallisesti hyvin vertailukelpoinen.

Kotitalouksien demografista jakaumaa kuvataan asuntokuntien keskikoolla. Tulotasoa ku-
vataan reaalisilla veron jalkeisilla tuloilla asukasta kohti. Asuntojen hintaa kuvataan Tilas-
tokeskuksen julkaisemalla vanhojen osakehuoneistojen reaalihintaindeksilld. Asumisen
kayttokustannuksilla tarkoitetaan vuokra-asumisessa vuokraa ja omistusasumisessa asun-
non hoitokustannuksia (osakehuoneiston hoitovastike tai vastaava) ja pAdomakustannuk-
sia (asuntolainan korot ja arvonmuutos). Asumisen kiyttokustannuksina kiytetadn reaa-
lista keskimaardisen vuokran ja keskimaardisten omistusasumisen kayttokustannusten
painotettua keskiarvoa huoneistoneliometrida kohti. Omistusasumisen kayttokustannuk-
sessa ovat mukana hoitokustannukset seka keskimaaraiset korkokustannukset, mutta ei
arvonmuutosta.

Tulosten (taulukko 3.1) mukaan vdeston muutos selittda suuren osan asuntokysynnin
muutoksesta padkaupunkiseudulla. Vaeston kasvu yhdella prosentilla saa aikaan vastaa-
vasti suuruusluokaltaan yhden prosentin kasvun asutussa asuntokannassa, jos muut tekijat
eivat muutu. 2010-luvulla vaestonkasvun kiihtyminen on vastaavasti kiihdyttanyt asunto-
kysynnin kasvua.

Asuntokuntien keskikoon muutos vaikuttaa asuntokysyntdian padinvastaisen suuntaisesti.
Jos asuntokuntien keskikoko pienenee, kuten tapahtui voimakkaasti 1980-luvulta 2000-1u-
vun ensimmaiselle vuosikymmenelle asti, asuntokysynta kasvaa. Pienemmat asuntokunnat
kuluttavat asumisneliditd enemman henked kohti kuin suuremmat asuntokunnat. Asunto-
jen keskikoon pienenemisen hidastuminen ja lahes pysahtyminen 2010-luvulla on osaltaan
hidastanut asuntokysynnan kasvua.

Reaalitulojen muutos vaikuttaa asumiskulutukseen. Jos tulotaso nousee, asumiskulutus
kasvaa, koska osa kotitalouksista kdyttda ainakin osan lisatuloista maarallisen asumistason
nostamiseen. Vastaavasti reaalisen tulotason lasku vaikuttaa alentavasti asumiskulutuk-
seen. Mallien mukaan tulojousto, joka kuvaa tulojen 1 %:n muutoksen vaikutusta asuin-
pinta-alan muutokseen, on melko alhainen, 0,1-0,2. Koska reaalitulojen kasvu on ollut erit-
tdin vahaista padkaupunkiseudulla vuoden 2007 jalkeen, tulotason muutokset eivat juuri
selitd kuluvan vuosikymmenen kysynnan kasvua.
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Asumisen kayttokustannusten muutokset vaikuttavat negatiivisesti asumiskulutukseen.
Tulosten mukaan yhden prosentin kdyttokustannusten nousu alentaa asumiskulutusta
0,05-0,15 %. Asumisen kayttokustannukset ovat kuitenkin kehittyneet hyvin eri tavoin
vuokra- ja omistusmarkkinoilla. 2010-luvulla korkotason lasku on osaltaan laskenut omis-
tusasuntojen kayttokustannusta, kun taas vuokra-asuntojen vuokrat ovat nousseet voimak-
kaasti. Sen sijaan esimerkiksi 1980-luvulla omistusasumisen kayttokustannukset kasvoivat
nopeasti, mutta reaalivuokrat laskivat, johon vaikutti osaltaan vuokrasaantely.

Selittdva tekija Vaikutussuunta Jousto?26
Vaeston maara + 0,8-1,1
Asuntokuntien keskikoko - -1,2--1,5
Tulotaso (reaalitulot/asukas) + 0,1-0,2
Asumisen hintataso (reaalinen) - -0,05--0,15

Taulukko 3.1. Asuntojen kysynta: mallianalyysin tulosten yhteenveto

3.5.3 Asuntojen tarjonta

Asuntojen tarjontaa on analysoitu asuntotuotannon kautta. Teorian mukaan asuntotuotan-
toon vaikuttavat erityisesti asuntojen hinnat, rakennuskustannukset, rahoituskustannuk-
set (korot) sekd rakennettavissa olevien tonttien saatavuus.

Asuntotuotannon indikaattorina on kaytetty padkaupunkiseudulla valmistuneiden uusien
asuntojen pinta-alaa. Asuntokannan muutokseen vaikuttaa asuntotuotannon lisdksi myos
asuntojen poistuma asuinrakennusten purkamisen ja kayttotarkoituksen muutosten
kautta. Valitettavasti ndista ei ole saatavissa tilastotietoja. Aikaisempien selvitysten?2? pe-
rusteella voidaan arvioida, ettd poistuma on vahvasti yhteydessa uustuotantoon, jolloin sen
vaihtelut ovat samansuuntaisia kuin tuotannon.

Asuntojen hintatason kuvaajana kdytetdan paakaupunkiseudun vanhojen asuntojen reaa-
lista hintaa. Rakennuskustannusten indikaattorina on rakennuskustannusindeksi. Korkota-
son kuvaajana kaytetdan yleisesti viitekorkona kaytettava Euribor-korkoa ja sen edeltajia.
Tonttimaan saatavuutta kuvataan paakaupunkiseudun kaavoitettujen tyhjien tonttien ra-
kennettavissa olevalla kerrosalalla.

26 Yhden prosentin muutoksen vaikutus asutun asuntokannan volyymin prosenttimuutokseen.

27 Seppo Laakson julkaisemattomissa laskelmissa on arvioitu, ettd asuntojen poistuma padkaupunkiseu-
dulla on 5-10% uustuotannon kerrosalasta.
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Tulosten (taulukko 3.2) mukaan asuntojen reaalisen hintatason muutokset vaikuttavat voi-
makkaasti asuntotuotantoon. Hintakadnteet heijastuvat valmistuvaan tuotantoon 1-2 vuo-
den viiveella. Reaalihintojen nousu 1 %:lla nostaa asuntotuotantoa 0,3-0,4 %. Nain ollen
asuntojen kysynnidn muutokset valittyvat rakennusmarkkinoille ennen kaikkea hintojen
kautta. Asuntojen hintojen vaihtelut toimivat viiveelld vapaarahoitteisen asuntotuotannon
vetdjana.

Rakennuskustannuksilla on lieva negatiivinen vaikutus asuntotuotantoon. Mallien mukaan
korot eivat vaikuta asuntotuotantoon merkittivasti suoraan, vaikka korkotasolla on keskei-
nen merkitys asuntotuotannon rahoitukselle. Mallitulosten mukaan korkojen vaikutus tuo-
tantoon valittyy asuntohintojen kautta, koska koroilla on merkittdva vaikutus hintatasoon.

Tonttimaavarannolla on keskeinen rooli tuotannon edellytyksena. Jousto on varsin suuri,
silla yhden prosentin varannon kasvu (supistuminen) lisdaa (vdahentaa) tulosten mukaan
asuntotuotantoa suunnilleen prosentin yhden-kahden vuoden viiveella. Tyhjien tonttien
varannon supistuminen 2000-luvun ensimmaiselld vuosikymmenelld on keskeinen syy
asuntotuotannon vahenemiseen. Vastaavasti varannon laskun pysahtyminen 2010-luvun
alussa ja kddantyminen nousuun 2014 alkaen on ollut merkittdva taustatekija tuotannon
suunnan kdantymisessa.

Selittdva tekija Vaikutussuunta Jousto28
Asuntojen hintataso (reaalinen) + 0,2-0,4
Rakennuskustannukset - -0--0,2
Korkotaso (reaalinen) - -0,02 —-0,04
Tonttimaavaranto (tyhjat tontit) + 0,9-1,2

Taulukko 3.2. Asuntojen tarjonta / asuntotuotanto: mallianalyysin tulosten yhteenveto

3.5.4 Asuntojen hintataso

Alueellisten asuntomarkkinoiden perusteorian mukaan asuntojen hinnat asettuvat tasolle,
jossa asuntojen kysynta ja tarjonta kohtaavat markkinoilla. Asuntojen hinnat, kysynta ja
tarjonta ovat kaikki asuntomarkkinoiden endogeenisia tekijoita eli ne vaikuttavat toisiinsa
kaksisuuntaisesti. Hintatason nousu vaikuttaa alentavasti kysyntdan, mutta nostavasti tar-
jontaan. Kysynnan kasvu nostaa, mutta tarjonnan kasvu laskee hintoja. Taustalla vaikutta-
vat asuntomarkkinoiden suhteen eksogeeniset tekijat, erityisesti vieston maarj, tulotaso ja
korkotaso. Toisaalta odotukset hintojen tulevasta kehityksestd samoin kuin korkojen ja tu-
lojen kehityksesta vaikuttavat hintatason muodostumiseen.

28 Yhden prosentin muutoksen vaikutus asuntotuotannon volyymin muutokseen prosentteina. Poikkeus:
korkotason osalta yhden %-yksikon muutoksen vaikutus.
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Asuntojen hintatason indikaattorina on kaytetty paakaupunkiseudun vanhojen osakehuo-
neistojen reaalista hintaindeksia (1980=100). Reaalihintaindeksi on muodostettu deflatoi-
malla Tilastokeskuksen laatimista eri ajanjaksojen nimellishintaindekseista ketjuttamalla
muodostettu indeksisarja elinkustannusindeksilla. Tulotasoa kuvataan reaalisilla veron jal-
keisilla tuloilla asukasta kohti. Seudullista maksukykyistd kysyntda kuvataan tulotason
ohella padkaupunkiseudun tydpaikkojen muutoksella. Korkotason kuvaajana kidytetdan
yleisesti viitekorkona kaytettava Euribor-korkoa ja sen edeltdjid. Asuntomarkkinoiden ki-
reyden indikaattorina kdytetddn asuntokannan volyymid asukasta kohti eli asumisval-
jyytta2o.

Tulosten (taulukko 3.3) mukaan tulotason muutokset heijastuvat erittdin voimakkaasti
asuntojen hintoihin. Tydpaikkojen muutos heijastuu oleellisesti asuntojen hintoihin. Tulos-
ten mukaan tyopaikkojen muutos selittdad asuntojen hintavaihteluita paremmin kuin vaes-
ton muutos, johon vaikuttaa erittdin voimakkaasti maahanmuuttajataustaisen vaeston
muuttoliike; 1990-luvun alusta ldhtien padkaupunkiseudun vaestonkasvu on kiihtynyt ta-
louden taantuma-aikoina. Korkotaso vaikuttaa sekd rakennuttajien ettd asunnonostajien
rahoituskustannuksiin. Korkotason nousu alentaa ja lasku nostaa hintoja. Kuluvalla vuosi-
kymmenella korkotason lasku siten, ettd reaalikorot ovat painuneet negatiivisiksi, on vauh-
dittanut hintojen nousua. Teoriassa rakennuskustannusten nousun odotetaan vaikuttavan
asuntojen hintoihin negatiivisesti, mutta tulosten mukaan merkitys on vahainen. Tahan vai-
kuttanee se, ettd asuntojen hintojen nousu vetdd myos rakennuskustannuksia yléspain,
mika saa aikaan pdinvastaisen vaikutuksen. Asuntomarkkinoiden kireyttd, joka kuvaa to-
teutunutta tarjontaa suhteessa kysyntddn, kuvataan asumisviljyydella (asutun kannan
huoneistoala asukasta kohti). Tulosten mukaan asumisvaljyyden kasvu alentaa hintoja ja
asumisvaljyyden lasku nostaa hintoja.

Selittdva tekija Vaikutussuunta Jousto30
Tulotaso (reaalitulot/asukas) + 1,5-2,8
Tyopaikkojen maara + 0,4-0,5
Korkotaso (reaalinen) - -0,02 —-0,04
Asuntokanta/asukas - -2,5--3,5

Taulukko 3.3. Asuntojen hintataso: mallianalyysin tulosten yhteenveto

29 |hanteellinen asuntomarkkinoiden kireyden indikaattori olisi asuntojen vajaakayttoaste (tyhjien asun-
tojen osuus), mutta siitd ei ole kdytettavissa luotettavia ja ajallisesti vertailukelpoisia tilastotietoja.

30 Yhden prosentin muutoksen vaikutus asuntojen hintatason muutokseen prosentteina. Poikkeus: korko-
tason osalta yhden %-yksikon muutoksen vaikutus.
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3.5.5 Kuinka suuri asuntotuotanto pysayttaisi hintojen nousun?

Tilastollisen mallin tulosten perusteella on tehty vaihtoehtoisilla oletuksilla staattisia3! las-
kelmia siitd, kuinka suuri padkaupunkiseudun asuntotuotannon volyymin tulisi olla tule-
vina vuosina, jotta pddkaupunkiseudun vanhojen asuntojen hintatason reaalinen nousu py-
sahtyisi. Laskelma on tehty vuoteen 2030 asti.

Laskelmaa varten on tehty seuraavat oletukset padkaupunkiseudun taloudellisen toimin-
taympdriston kehityksesta aikavalille 2016 - 2030:

e  Viesto kasvaa keskimaarin 1,1 % (14 000 henked) vuodessa.
o Tyopaikat kasvavat keskimaarin 1,1 % (7 500 tyopaikkaa) vuodessa.
e Asukasta kohti lasketut reaalitulot kasvavat keskiméaarin 1 %:n vuodessa.

e Reaalinen korkotaso (Euribor - inflaatio) nousee asteittain 1 %:iin vuoteen 2020
mennessa.

e Asuntojen poistuma on keskimdarin 10 % asuntojen uustuotannon volyymista
vuosittain.

Videston ja tyopaikkojen osalta oletukset perustuvat paapiirteittdin Uudenmaan liitolle teh-
tyihin vaihtoehtoisiin vaesto- ja tyopaikkaprojektioihin (Laakso 2017), vaihtoehtoon Uu-
denmaan vahva monikeskuksinen kasvu”, jonka mukaan Uudenmaan ja erityisesti pdakau-
punkiseudun odotetaan kasvavan nopeammin kuin mm. Tilastokeskuksen viestdennus-
teessa (Tilastokeskus 2015) ennustetaan.

Mallilaskelmien mukaan nailla oletuksilla paddkaupunkiseudun vuosittaisen asuntotuotan-
non tulisi olla keskimaarin tasolla 900 000-1 000 000 huoneisto-m? tai 1100 000-
1 250 000 kerros-m?2 vuodessa. Tama vastaa keskimaarin 12 000-13 500 asuntoa vuodessa
(olettaen keskimaaraiseksi uusien asuntojen huoneistokooksi 75 m2/asunto).

Talla volyymilla vanhojen asuntojen reaalihintataso pysyisi padkaupunkiseudulla keski-
madarin nykyisella tasolla eli hinnat nousisivat likimaarin kuluttajahintainflaation tahdissa.
Asumisvaljyys kdantyisi nousuun ja kasvaisi noin 1 m2/asukas 4-5 vuodessa.

Tulokset riippuvat oleellisesti tehdyisté oletuksista. Erityisesti asukasta kohti laskettu re-
aalitulojen kasvu vaikuttaa asuntojen hintatasoon, koska tulojen kasvu kanavoituu ensi si-
jassa hintoihin ja vasta toissijaisesti asumiskulutukseen. Jos reaalitulot kasvaisivat keski-
madarin 2 % vuodessa, asuntojen reaalihinnat nousisivat tulosten mukaan lahes 3 % vuo-
dessa edella esitetyllad tuotantotasolla. Vaikutus todenndkdisesti lievenisi jonkin verran tar-

31 Staattisilla laskelmilla tarkoitetaan tédssa tuloksia, joissa ei oteta huomioon kotitalouksien ja asunto-
tuottajien kayttaytymismuutoksia asuntomarkkinoilla.
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jonnan edelleen lisddntymisen ja kasvun alueellisen laajenemisen vuoksi. Toisaalta asunto-
jen hintojen nousu myds pienentdisi muuttovoittoa. PAdkaupunkiseudun asukkaiden reaa-
litulot kasvoivat jaksolla 1980-2015 keskimaarin 1,9 % vuodessa ja kuluvan vuosikymme-
nen alkupuolella (2010-2015) keskimdarin 0,7 % vuodessa. 1 %:n reaalitulojen kasvua
asukasta kohti voidaan pitda hyvan taloudellisen kehityksen oloissakin varsin korkeana
kasvuna, ottaen huomioon ty6ikdisen viaeston osuuden viistimattdman supistumisen tule-
vina vuosina ikdantymisen vuoksi seka todennédkoisesti suurena pysyvan rakennetyo6tto-
myyden.

Myo6s korkotasoon liittyy epavarmuutta, mutta 1-2 %-yksikon vaihteluilla reaalikorkota-
sossa ei ole yhta suurta vaikutusta asuntojen hintoihin kuin tulotasolla.

Oletus vaeston ja tyopaikkojen kasvusta vahan yli 1 % vuodessa on suhteelliseen vahvaan
talouden kasvuun perustuva skenaario, jota on pidetty32 kasvuvauhtina, johon Uudenmaan
ja Helsingin seudun maankéayton ja liikenteen suunnittelussa tulee varautua. Skenaarion to-
teutumisen edellytyksenad on asuntotuotannon sopeutuminen vastaavaan kysynnan kas-
vuun.

Edella esitetyn staattisten asuntotuotanto - reaalihinta -laskelman tuloksia voidaan verrata
Helsingin seudun MAL-aiesopimuksen 2016-2019 tavoitteisiin asuntotuotannon ja asun-
totonttien kaavoituksen osalta. Pddkaupunkiseudun osalta sopimuksen asuntotuotantota-
voitteena on keskimaarin noin 11 500 valmistuvaa asuntoa vuodessa asteittain kasvaen si-
ten, ettd vuoden 2016 tavoite oli 10 600 ja vuoden 2019 tavoite 12 600 asuntoa. Jakson lop-
puvuoden tavoite vastaa mallilaskelman tulosta 12 000-13 500 asunnon vuosituotannosta
tasapainossa, jolla reaalihintataso pysyy samalla tasolla. Aiesopimuksen kaavoitustavoite
on padkaupunkiseudulla 1,12 miljoonaa kerros-m?2 vuodessa, joka vastaa mallilaskelman
tasapainon mukaista tuotantotasoa 1,1-1,2 kerros-m? vuodessa. Tosin tonttivarannon kas-
vattamisvaatimus edellyttda toteutuvaa tuotantoa suurempaa kaavoitusta etenkin alkuvuo-
sina.

VTT:n asuntotuotantotarvetutkimuksen (Vainio 2016) laskelmien mukaan paakaupunki-
seudulle tulisi rakentaa vuoteen 2040 mennessa konservatiivisen skenaarion (Tilastokes-
kuksen vaestdennusteen 2015 mukainen vdestonkasvu) mukaan 8 400 asuntoa vuodessa
ja nopeamman kasvun kaupungistumisskenaarion mukaan 11 200 asuntoa vuodessa. Nai-
hin lukuihin sisaltyvat asuntovajeen kiinni kurominen ja kiytosta poistuvien asuntojen kor-
vaaminen. VT T:n kaupungistumisskenaarion mukaan padkaupunkiseudun vaestd kasvaisi
vahanyli 1 % vuodessa, joten se vastaa taman tutkimuksen laskelman oletusta viaestonkas-
vusta. VTT:n arvioima kaupungistumisskenaarion tuotantotarve on jonkin verran pienempi
kuin mallilaskelman tulos 12 000 - 13 500 asuntoa vuodessa. Kuitenkaan VTT:n tutkimuk-
sesta ei kdy ilmi oletus rakennettavien asuntojen keskikoosta, joten luvut eivit ole tdysin
vertailukelpoiset.

32 Mm. Helsingin seudun MASU- ja HLJ 2015 -suunnitelmat seka Laakso 2017.
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3.5.6 Johtopaatoksia tilastollisten mallianalyysien tuloksista

Helsingin seudun asuntojen kysyntdd kasvattaa voimakkaimmin vaesténkasvu, jonka paa-
asiallinen osatekija on muuttovoitto muualta Suomesta ja ulkomailta. Asuntokuntien keski-
koon pieneneminen on ollut toinen merkittdva kysyntda kasvattava tekiji, koska pienet
asuntokunnat asuvat keskimaarin valjemmin. Tulotaso vaikuttaa oleellisesti maksukykyi-
seen kysyntadn. 2010-luvulla tulotason heikko kehitys on hillinnyt asuntokysyntéa ja asun-
tojen hintojen nousua. Sen sijaan vuokratason nousu on jatkunut heikosta tulokehityksesta
jakorkeasta tyottomyydesta huolimatta. Asuntojen hintatason muutokset vaikuttavat myos
kysynnan realisoitumiseen: 2010-luvulla korkotason lasku on vaikuttanut hintatasoon nos-
tavasti.

Koska asuntotuotanto ei ole pysynyt kysynnan kasvun tahdissa, kysynnan kasvu on kana-
voitunut asuntojen hintojen ja vuokrien nousuksi nopeammin kuin muualla maassa. Liian
pieni tonttimaavaranto hyvin saavutettavissa sijainneissa on toiminut rakentamisen pul-
lonkaulana 2000-luvulla. Erityisesti kerrostalotonttien niukkuus hyvin saavutettavissa si-
jainneissa on karjistanyt asuntomarkkinoiden tarjontaongelmaa 2010-luvulla, kun asunto-
jen kysyntd on suuntautunut entistd enemman keskeisesti sijaitseviin pienasuntoihin.

Lisdantyva asuntotuotanto hillitsee hintojen ja vuokrien nousua. Asuntotuotannon vaikutus
asuntojen tarjontaan ja hintoihin tulee ennen kaikkea vanhan asuntokannan valityksella.
Lisddntyva tuotanto johtaa tyhjien asuntojen madran kasvuun vanhassa asuntokannassa
(mahdollisesti my6s valmistuvissa uusissa), joka toimii puskurina tarjonnan ja kysynnan
valissa. Lisddntyva tyhjien asuntojen maara pidentia asuntojen myynti- ja vuokrausaikoja,
joka vaikuttaa hintoihin ja vuokriin. Toisaalta, jos hinnat kdantyvat laskuun, silla voi olla
negatiivinen vaikutus asuntotuotantoon.

Tarkein keino, jolla yhteiskunta voi edistda asuntojen tarjonnan kasvua, on hyvissa sijain-
neissa kaavoituksen kautta aikaansaatava tonttimaavaranto. Kaavoitus edellyttida riitta-
vasti resursseja seka tehokkaat ja joustavat toimintatavat. Koska kaavoitus ja perusrakenne
ovat usein asuntotuotannon pullonkauloja, niiden resursointia pitda vahvistaa, mutta sa-
malla tulee nostaa prosessien tehokkuutta.

Helsingin seudun 2000-luvun liikenneratkaisut ja yleiskaavat ovat luoneet edellytykset pit-
kdjanteiselle kaavoitukselle, joka mahdollistaa tonttivarannon systemaattisen kasvattami-
sen hyvin saavutettavissa sijainneissa.

Tilastollisen mallin tulosten perusteella tehtyjen laskelmien mukaan padkaupunkiseudun
vuosittaisen asuntotuotannon tulisi olla keskimaarin 1,1-1,25 miljoonaa kerros-m? vuo-
dessa. Tadma vastaa keskimaarin 12 000-13 500 asuntoa vuodessa. Télla volyymilla vanho-
jen asuntojen reaalihintataso pysyisi padkaupunkiseudulla keskimaarin nykyiselld tasolla
eli hinnat nousisivat likimaarin kuluttajahintainflaation tahdissa. Maarat ovat samaa suu-
ruusluokkaa kuin Helsingin seudun MAL-aiesopimuksen 2016-2019 asuntotuotanto-ta-
voite vuoden 2019 tuotannon maarasta ja asuntokaavoituksesta. Laskelman mukainen tuo-
tantotaso mahdollistaisi asuntomarkkinoiden valjyyden lisddntymisen ja kohtuuhintaisen
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asumisen etenkin vanhassa asuntokannassa kalleimpien alueiden ulkopuolella. Lisddntyva
tarjonta voi johtaa myos asuinalueiden vilisten erojen kasvuun ja alueellisen eriytymisen
syventymiseen, mihin on syyta varautua.

3.6 Asunnottomuus

Asuntomarkkinoiden ongelmat ilmenevat kérjistyneimmillddn asunnottomuutena. Osa
vaestostad on pudonnut tilapaisesti tai pysyvasti normaalien asuntomarkkinoiden ulkopuo-
lelle ja asuu sukulaisten ja tuttavien luona, erilaisissa tilapaismajoituksissa tai daritapauk-
sessa ulkona. Pitkdaikainen asunnottomuus liittyy tutkimusten mukaan tiiviisti kéyhyy-
teen, alhaiseen koulutustasoon, ty6ttomyyteen, paihdeongelmiin sekd mielenterveydelli-
siin ja muihin sosiaalisiin ongelmiin. Toisaalta erityisesti suurkaupungeissa on yleistd myos
tavallisten tyossakdyvien ihmisten lyhytaikainen kitka-asunnottomuus, joka liittyy elamén-
muutoksiin, kuten parisuhde-eroon, alueiden valiseen muuttoon, asunnonvaihtoon tai akil-
liseen taloudelliseen tai muuhun kriisiin. Asunnottomuudella on vahva yhteys asuntomark-
kinoiden toimivuuteen, asumisen hintaan ja hintojen alueellisiin eroihin. Erityisesti suur-
kaupunkialueilla alkeellisimman ja heikkolaatuisimmankin asunnon markkinoilla maaray-
tyva vuokrataso on korkea suhteessa pienituloisimman vaestdn maksukykyyn. Asunnotto-
muus keskittyy Suomessa, kuten muissakin maissa, suurkaupunkeihin. Suomen asunnotto-
mista kahdella kolmesta oli asuinpaikka padkaupunkiseudulla vuonna 2016 (ARA 2017).

3.6.1 Asunnottomuus Suomessa

Suomessa oli vuoden 2016 lopussa noin 7 400 asunnotonta ARA:n tilaston mukaan (ARA
2017). Asunnottomista noin 6 650 oli yksineldavid. Asunnottomia perheita oli 325, ja per-
heissa oli keskimaéarin 2,3 perheenjdsenta eli noin 760 henkil6a. Yksinasuvista asunnotto-
mista on naisia 22 %, nuoria (alle 25-vuotiaita) 24 % ja maahanmuuttajia 28 %.

Suomessa asunnottomien maara on saatu vahennettya lahes kolmannekseen viimeisen kol-
menkymmenen vuoden aikana (kuvio 3.9). Suunta kdédntyi uudelleen nousuun viime vuosi-
kymmenen puolivalissd, mutta vuoden 2012 jilkeen suunta on ollut uudelleen laskeva.
Vuonna 2016 asunnottomia oli vdhemman kuin kertaakaan aikaisemmin sina noin 30 vuo-
den aikana, kun vertailukelpoisia tilastoja on julkaistu. Suomi on ainoa Euroopan maa, jossa
asunnottomuus on 2010-luvulla vahentynyt (Y-Saatio 2017).

Yksindisistd asunnottomista 82 % asui tilapdisesti tuttavien ja sukulaisten luona vuonna
2016. Ulkona, tilapdissuojissa ja asuntoloissa asui noin 11 % seka laitoksissa ja vastaavissa
7 %. Kahteen jalkimmaiseen ryhmaan kuuluvien maara on supistunut eniten viime vuosina,
kun taas tilapaisesti sukulaisten ja tuttavien luona asuvien maara on kasvanut kymmenen
vuoden takaiseen verrattuna ja pysynyt suunnilleen samalla tasolla viime vuosina. Asun-
nottomien maahanmuuttajien maara moninkertaistui vuodesta 2008 vuoteen 2013, mutta
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kasvu on sen jalkeen pysahtynyt. My6s asunnottomien naisten maara kasvoi tuntuvasti sa-
mana aikana, mutta on sen jalkeen laskenut takaisin viime vuosikymmenen keskitason lu-

kemiin.
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Kuvio 3.9: Asunnottomien maara Suomessa (Ldhde: ARA 2017)

3.6.2 Pitkaaikaisasunnottomuus

Suomi on ollut edelldkavija pitkdaikaisasunnottomuuden vihentdmisessa viime vuosikym-
menen jalkipuolelta alkaen. Pitkdaikaisasunnottomien méara vaheni ldhes puoleen vuo-
desta 2008 vuoteen 2016, jolloin heitd oli koko maassa noin 2 050 henked (ARA 2017). Va-
heneminen perustuu ennen kaikkea Pitkdaikaisasunnottomuuden vahentdmisohjelmiin
PAAVO 1 (v. 2008-2011) ja PAAVO 2 (v. 2012-2015) sekid Asunnottomuuden ennaltaeh-
kaisyn toimenpideohjelmaan 2016-2019 (AUNE).

Pitkaaikaisasunnottomuuden vihentidmisohjelmien viitekehyksena on ollut pitkdjanteinen
kansainvilinen asunnottomuustutkimus33, jonka pohjalta on kehitetty “Asunto ensin” -pe-
riaate. Periaatteen lahtokohtana on asumisen aseman tunnustamisesta yksil6llisten tarpei-
den keskiossa. Periaate voidaan nahda toimintamallina, mutta sitd voidaan hyddyntaa
my0s teoreettisena alustana, jota vasten empiirisiad kohteita tarkastellaan (Y-saatié 2017).

33 Erityisesti psykologian tohtori Sam Tsemberis (USA), jonka vuonna 2010 julkaisemassa asunto ensin -
kasikirjassa (Housing First 2010) maaritellaan mallin keskeiset periaatteet.
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Pitkdaikaisasunnottomuuden vahentdmisohjelma vuosille 2008-2011 (PAAVO 1) perustui
valtioneuvoston vuonna 2008 tekemdan periaatepadtokseen. Ohjelman toimeenpanosta ja
koordinoinnista vastasi ymparistéministerio, jonka lisaksi ohjelman toteutukseen osallistui
valtionhallinnosta muita ministerioita, virastoja sekd ARA. Ohjelman toteutuksessa oli mu-
kana 10 suurinta asunnottomuuskaupunkia, joiden kanssa tehtiin aiesopimukset, lisdksi
ohjelman toteutukseen osallistui useita valtakunnallisia ja paikallisia jarjestojd ja muita pal-
veluntuottajia. Ohjelman menestys perustuu erityisesti eri osapuolten vilisen kumppanuu-
den onnistuneeseen synnyttamiseen ja yllapitimiseen. PAAVO 2 -ohjelma (2012-2015) jat-
koi edellisen ohjelman tydta valtioneuvoston vuonna 2011 tekeméan periaatepaatoksen mu-
kaisesti.

Vuonna 2014 toteutettiin ohjelman kansainvélinen tutkija-arviointi (Ymparistoministerio
2015a). Arvioinnissaan tutkijat totesivat pitkdaikaisasunnottomuuden pysyvan vahenemi-
sen olevan osoitus kattavan yhteistydstrategian toimivuudesta ja suosittelivat jatkossa pa-
nostamaan enemman ennaltaehkaisyyn.

Meneilldan olevan Asunnottomuuden ennaltaehkéisyn toimenpideohjelman v. 2016-2019
(AUNE) pdamadrana on liittda asunnottomuustyo tulevaisuudessa entistéd laajemmin osaksi
syrjaytymisenehkaisytyota asunto ensin -periaatteen pohjalta.

3.6.3 Asunnottomuuspolut

Pitkdaikaisasunnottomuus muodostaa asunnottomuusongelman "kovan ytimen”. Kuiten-
kin maarallisesti suurin osa asunnottomista on tilapaisesti asunnottomia, ARA:n (2017)
mukaan 70 % vuoden 2016 asunnottomista. Asunnottomuuspolku -tutkimuksissa asunnot-
tomuus ymmarretaan tuloksena dynaamisesta vuorovaikutuksesta yksiloiden ominaisuuk-
sien ja rakenteellisten tekijoiden vililla. Staattisen ryhmén sijaan asunnottomat muodostu-
vat yksiloista ja kotitalouksista, jotka liikkuvat asunnottomuuteen ja siita pois. Dynaamisen
asunnottomuuspolkututkimuksen keskeisena lahtokohtana on ymmarrys siitd, ettd yksilot
voivat liikkkua asunnottomuuden, heikkotasoisen asumisen ja laadukkaan asumisen valilla.
Helsingin vailla vakituista asuntoa olevista asukkaista tehdysséa tutkimuksessa (Kostiainen
& Laakso 2015; Kostiainen 2015) selvitettiin, mistd asunnottomaksi paadytdan, missi asun-
nottomuuden aikana majoitutaan ja miten asunnottomuuden paattdva asuminen lopulta

jarjestyy.

Tulosten mukaan asunnottomuuteen johtavia yleisimpia syitad ovat elaméantilanteen muu-
tokset, kuten erot parisuhteesta ja muutto toiselle paikkakunnalla seki vuokrasopimusten
paattyminen itsesta riippumattomista syista. Erityisesti nuorilla myo6s liian suuret asumis-
kustannukset ja lapsuudenkodista itsendistymiseen liittyvat ongelmat johtavat asunnotto-
muuteen. Elaméantilanteiden taustalla osalla on lisaksi talousvaikeuksia ja tyottomyytta. Uu-
den asunnon saamisen yleisimpia esteitd ovat mm. korkea hintataso, hairiémerkinnat luot-
totiedoissa ja vuokratakuut. Suurin osa saa jakson ajaksi majapaikan ystavien ja sukulaisten
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luota ja vain pieni osa turvautuu asunnottomien palveluihin. My6s ulkona ja julkisissa ti-
loissa, autossa ja leirintdalueella majoittuminen on yleista. Kyselyaineistoon perustuneen
analyysin perusteella asunnottomuuspoluista tunnistettiin kolme ryhmaa:

1) Kitka-asunnottomat, joilla asunnottomuus ratkesi sopivan asunnon 16ydytty4,
omistus- tai vuokra-asunnosta, sukulaisten ja ystidvien luona vietetyn, yleensa
melko lyhyen jakson jalkeen.

2) Epavarmat asumisurat, jossa asunnottomuusjakson aikana asutaan nais- tai
miesystavan, sukulaisten tai vanhempien luona ilman vuokrasopimusta, tai ali-
vuokralaisena.

3) Huono-osaiset, jotka joutuivat turvautumaan asunnottomien palveluihin paait-
tadkseen asunnottomuutensa; monet tdhan ryhmaan kuuluvista olivat pitkaaikais-
asunnottomia.

Heikoimpaan ryhmaan, joissa on jouduttu turvautumaan asunnottomien palveluihin, kuu-
lumisen todennékdisyys on suurin pienituloisimmilla ja heikosti koulutetuilla. Mielenter-
veysongelmat, eldman kriisit ja pitkdaikaiset vaikeudet lisdavat todenndkoisyyttd, samoin
luottotietomerkinnat, vuokravelat ja huonot elamantavat. Miehilld on suurempi todenna-
koisyys kuulua heikoimman asunnottomuuspolun ryhmaan kuin naisilla.

Tutkimuksen mukaan Helsingin seudun asunnottomuuden ja asumisen akuuttien ongel-
mien taustalla vaikuttaa asuntokannan pienuus ja kannan hidas kasvu suhteessa asumisky-
synnan kasvuun, mikd on johtanut asuntomarkkinoiden kiristymiseen, joka ilmenee asun-
tojen vuokrien ja hintojen nousuna kuluttajahintoja ja ansiotasoa nopeammin, véljyyskas-
vun pysahtymisend, tyhjien asuntojen varannon supistumisena. Taméan seurauksena tila-
painen asunnottomuus ja epdvarma asuminen ovat lisddantyneet. Asuntomarkkinoiden ki-
reys on heikentdnyt monien pienituloisten yksineldvien ja perheiden asemaa asuntomark-
kinoilla ja johtanut véliinputoamisuhanalaiseksi nopeasti kasvavan joukon kaupungin
asukkaita, joissa nuorten osuus korostuu. Maahanmuuttajat muodostavat heterogeenisen
ryhman, jossa tyollistymisessd, tulotasossa ja asuntomarkkinoille sijoittumisessa on erit-
tain suuria eroja. Osa kokee etniseen taustaan perustuvaa syrjintad asunnonhaussa siina
maarin, ettd ainoa vaihtoehto asunnon saamiselle on kaupungin vuokra-asunto.

3.7 Johtopaatokset

Helsingin seudulla asuntotuotanto ei ole pysynyt viestonkasvun vetimain Kysynnin
tahdissa. Kysynnan kasvu on kanavoitunut asuntojen hintojen ja vuokrien nousuksi nope-
ammin kuin muualla maassa. Liian pieni tonttimaavaranto hyvin saavutettavissa sijain-
neissa on toiminut rakentamisen pullonkaulana 2000-luvulla.

Tarkein tekij4, jolla yhteiskunta voi edistid asuntojen tarjonnan kasvua, on kaavoi-

tuksen kautta aikaansaatava tonttimaavaranto. Tonttimaavarannon kasvu lisda asun-
totuotantoa. Helsingin seudun 2000-luvun liikenneratkaisut ja yleiskaavat ovat luoneet
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edellytykset pitkdjanteiselle kaavoitukselle, joka mahdollistaa tonttivarannon systemaatti-
sen kasvattamisen hyvin saavutettavissa sijainneissa.

Lisddntyva asuntotuotanto hillitsee hintojen ja vuokrien nousua. Asuntotuotannon
vaikutus asuntojen tarjontaan ja hintoihin tulee ennen kaikkea vanhan asuntokannan vali-
tyksella.

Padkaupunkiseudun vuosittaisen asuntotuotannon tulisi olla keskimdarin 12 000-
13 500 asuntoa vuodessa, jotta vanhojen asuntojen reaalihintataso pysyisi padkaupunki-
seudulla keskimdarin nykyiselld tasolla eli hinnat nousisivat likimaérin kuluttajahinta-
inflaation tahdissa.

Asuntomarkkinoiden toimivuuteen vaikutetaan parhaiten kaavoittamalla asunto-
tontteja vahintian MAL-aiesopimuksen tavoitteiden mukaisesti. Kaupungistumisen
kiihtyminen lisda kaavoituksen kasvattamisen ja pk-seutuyhteistyon tarvetta. Asuntopoli-
titkan toimien riskeind ovat valtion asuntopolitiikan lyhytjanteisyys, kunnalliset taloudelli-
set ja poliittiset intressit ja rahoitusmarkkinoiden arvaamattomuus.

Pitkdaikaisasunnottomuuden pysyvd poistaminen tulee olla asuntopolitiikan kes-
keinen tavoite. Paavo- ja Aune-ohjelmat ovat osoittaneet, ettd valtion, kuntien ja muiden
toimijoiden kattava yhteistyOstrategia toimii. Panostuksia tulee lisdtd ennaltaehkaisyyn.
Asuntojen tarjonnan lisddntyminen ja sen kautta tapahtuvan asuntomarkkinoiden valjene-
minen luo edellytyksia lyhytaikaisen asunnottomuuden vahentdmiselle. Lisdksi tarvitaan
kohdennettuja palveluiden, kuten asumisneuvonnan laajentamista.
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4 Asumisen tukijarjestelmien ongelmakohtien ja vaikuttavuuden
arviointi

Valtion asuntopolitiikalla on merkittdva rooli asuntomarkkinoiden toimivuuden kannalta.
Kysynta- ja tarjontatukien lisdksi normiohjaus eli maankayton ja rakentamisen saantely
vaikuttaa asuntomarkkinoiden toimintaan. Asuntomarkkinoiden vakauden parantamisen
keinoina ndhdédin kaavoittamisen kasvattamisen lisdksi institutionaalisten vuokrananta-
jien harjoittama vuokrauspolitiikka.

Asuntopolitiikan yleiset tavoitteet eivat nayttaydy selkeina. Lyhytjanteisyys on johtanut tu-
kijarjestelman jahmeyteen. Tukijarjestelma on toissijainen keino riittdvan tarjonnan jal-
keen. [Iman kaavoitusta ja asuntotuotannon sujumista tukijarjestelma on tehoton. Asunto-
politiikalla ei ole itsendista roolia, vaan se ja tukijarjestelmit ndhdaan suhdannepolitiikan
valineind. Asumispoliittiset tavoitteet ovat verkottuneet ja ulkoisvaikutukset heijastuvat
myo6s muille sektoreille (esim. opiskeluajat, sosiaali- ja terveyspuolella tuettu asuminen).

Tukijarjestelmaélle asetetuissa tavoitteissa on onnistuttu kohtuullisesti. [lIman tukijarjestel-
mid asuntotilanne olisi paljon raaempi. Asumisen tuet eivat kuitenkaan kohdistu optimaa-
lisesti. Tuetun tuotannon kustannukset jaavat usein huomioimatta.

Tukien vaikutusten arviointia hamartaa yhteiskunnassa tapahtuvat erilaiset muutokset,
joista padosaan ei voida vaikuttaa asuntopolitiikalla. Tarjontatukien kehittdmiseksi on eh-
dotettu kaanteista tukea, jossa sijoittajat maksavat kunnalle maksua (esim. engl. impact
fee), joka mahdollistaa rakennusvaiheen alussa tarvittavan infrastruktuurin rakentamisen.

4.1 Nakokulmia kirjallisuudesta, osa 1: Tukimuodot

4.1.1 Asuntopolitiikan tavoitteista

Asuntopolitiikan ja asumisen tukijarjestelmien taustalla voidaan nihda olevan Suomen pe-
rustuslain pykalan 19, jonka mukaan

"Julkisen vallan tehtdvdnd on edistdd jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen
omatoimista jdrjestdmistd.”

My6s Euroopan unionin vuonna 2010 kdynnistimdn kymmenvuotisen Eurooppa 2020
kasvu- ja tyollisyysstrategian koyhyyden viahentamiseen liittyviin tavoitteisiin sisaltyy ko-
titalouksien taloudellista tilannetta ja asumista koskevia indikaattoreita (Euroopan unioni
2016). Asumisolojen kehittdminen on mukana hallitusohjelmissa. P4administeri Jyrki Katai-
sen hallituksen asuntopoliittisessa toimenpideohjelmassa vuodelta 2012 asuntopolitiikan
tavoitteista todettiin mm. seuraavasti:
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"Hallituksen asuntopolitiikan tavoitteena on turvata sosiaalisesti ja alueellisesti tasa-
painoiset ja vakaat asuntomarkkinat, turvata erityisryhmien asumistarpeita ja kehit-
tdd asumisen laatua. Asuntopolitiikalla edistetddn kohtuuhintaista asumista sekd
kaikkien vdestoryhmien mahdollisuuksia eldmdntilanteeseensa sopivaan asumiseen,
kestdvdd kehitystd, tyomarkkinoiden toimivuutta ja asukkaiden vaikutusmahdolli-
suuksia.”

Paaministeri Juha Sipilan hallituksen strategisessa ohjelmassa vuodelta 2015 asuntopolitii-
kan tavoitteista todettiin puolestaan seuraavasti:

“Suomen talouden kasvun ja tyéllisyyden vahvistamiseksi, asuntokannan uudista-
miseksi, asuntokysyntdcdn vastaamiseksi, rakennusalan kilpailun ja asumisen valinnan-
vapauden lisddmiseksi sekd asuntotarpeen rakenteen muutosten vuoksi hallitus muut-
taa, korjaa ja poistaa asuntorakentamisen sddddksid ja edistdd pitkdjdnteistd ja talou-
dellisesti jdarkevdd kiinteistékannan ylldpitoa. Sdddésremontin tavoitteena on myéds
tdydennysrakentamisen edistdminen sekd asuntojen ettd tonttien tarjonnan merkit-
tdvd lisddminen. Uudistukset koskevat markkinaehtoista ja tuettua asuntotuotantoa.
Tavoitteena on, ettd asuntorakentaminen vastaa nykyistd paremmin kysyntddn otta-
malla huomioon olemassa oleva ja tuleva tarve kuten muuttoliike, vieston ikddntymi-
nen, yksinasuvien mddrdn lisddntyminen, kuntien elinkeinostrategiat ja ilmasto- ja
elinkeinopolitiikan ndkdékohdat. Tavoitteena on myos tukea ja kannustaa kansalaisia
asumisen omatoimiseen jdrjestdmiseen.”

Ympdaristoministerion asettaman ja vuosina 2013-15 toimineen hankety6ryhman loppura-
portissa (YM 2015) asuntopolitiikalla tunnistettiin olevan kuusi tavoitetta:

1. Asuntotarjonnan on kyettdvd vastaamaan asuntokysyntddn. Tarjontaongelma liittyy
seka kasvukeskuksiin, joissa asuntotarjonta ei pysy asuntokysynnan vauhdissa, etta
taantuviin alueisiin, joille asuntokysynnin vidhentyessid muodostuu ylitarjontaa
asunnoista. Asuntokysynndn rakenteessa voi myds tapahtua muutoksia esimerkiksi
vdeston ikddntymisen, perheen muodostuksessa tapahtuvien muutosten ja arvostus-
ten muuttumisen myota.

2. Asuntomarkkinoilla pyritddn ylldpitdmddn hinta- ja vuokrakehityksen vakautta.
Asuntomarkkinoiden suuret suhdannevaihtelut ovat haitallisia kaikille asuntomark-
kinoiden osapuolille (kotitaloudet, yritykset, julkinen valta).

3. Turvataan tuloihin ndhden kohtuuhintainen asuminen. Julkisen vallan tehtiava on tur-
vata myos niiden ryhmien asuminen, jotka eivat itse (markkinaehtoisesti) kykene
asumistaan jarjestamaan.

4. Edistetddn ehedn yhdyskuntarakenteen kehittymistd ja ehkdistddn sosioekonomisesti

eriytyneiden asuinalueiden syntyd. Ehed yhdyskuntarakenne luo paremmat mahdol-
lisuudet palveluiden ja liikennejarjestelmien taloudelliselle ja ymparistoystavalli-
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selle toteuttamiselle. Asuinalueiden monipuolinen asukasrakenne on myds tavoitel-
tavaa, jotta segregaation (sosioekonomisen eriytymisen) haitallisia seurauksia voi-
daan ehkaista.

5. Pidetddn huolta asuntovarallisuudesta (asuntokannan (perus)korjaukset) ja kehite-
tddn asuntokannan energiatehokkuutta. Asuntokanta Suomessa on suhteellisen
nuorta ja mittavat korjaustarpeet ovat edessa. EU:n energiatehokkuustavoitteiden
saavuttaminen edellyttad, ettd my06s vanhan asuntokannan osalta on tehtdva ener-
giatehokkuutta parantavia toimenpiteita.

6. Parannetaan asuntokannan ja asuinalueiden esteettomyyttd ja turvallisuutta. Vaeston
ikddntymisen myota tarve kehittda asuntokannan esteettomyyttd kasvaa.

Asuntopolitiikalla ja asumisen tukijarjestelmilla on kytkent6ja moniin muihin politiikkaloh-
koihin. Kansalaisten hyvinvoinnin valittéméan edistimisen ohella asuntopolitiikka linkittyy
esimerkiksi ty6voimapolitiikkaan ja sitd on myds kaytetty suhdannepolitiikan valineena.

4.1.2 Perusteita asuntomarkkinoiden toimintaan puuttumiselle

Hyvinvointitaloustieteen nakokulmasta markkinoiden toimintaan puuttumisen perusteet
voidaan jakaa kahteen paaryhmaan. Nama ovat markkinoiden toiminnan tehottomuus ja
markkinaratkaisusta seuraava epétasa-arvoisuus

Markkinoiden toiminnan tehottomuudessa on kyse tilanteista, joissa taloudellista vaih-
dantaa harjoittavien osapuolien tilannetta voitaisiin parantaa ilman, ettd minkdan osapuo-
len asema heikkenisi.3* Markkinoiden tehottomuuteen voi olla useita eri syita.3> Kilpailu-
asetelma on useimmilla markkinoilla, myds asuntomarkkinoilla, epatdydellinen. Ongel-
maksi epdtdydellinen kilpailu muodostuu, jos sen seurauksena jonkin hyédykkeen tai pal-
velun tarjoajalla on markkinavoimaa eli markkinoilla vallitsee tilanne, jossa tarjoaja voi vai-
kuttaa markkinoilla tarjolla olevien hy6dykkeiden tai palveluiden maaraan ja sitd kautta
hintaan. Monopoli ei sinalldan tarjoa valitonta oikeutusta julkisen sektorin markkinainter-
ventiolle. Markkinoiden saately esimerkiksi kilpailulainsdadannon avulla saattaa riittaa.3e

34 T34lloin voidaan puhua niin sanotusta Pareto-tehokkuudesta.
35 Tarkemmin markkinoiden epdonnistumisesta esim. Barr 1998.

36 Asuntomarkkinoilla vanhojen asuntojen osalta markkinoita voidaan pitaa varsin kilpailullisena. Uusien
asuntojen tuottajien tilanne ei valttamatta ole sama. Rakennusalan markkinoiden toimivuutta arvioi-
dessaan Ahonen ym. (2008), vaikka merkittavia kilpailunrajoituksia ei loytanytkaan, nosti esille useita
markkinoiden kilpailullisuutta edistavia kehityskohteita, mm. maapolitiikan ja maamarkkinoiden toimi-
vuuden edistamisen, rakennusalan julkisen sddntelyn ja ohjauksen kustannusvaikutukset seka raken-
nustuoteteollisuuden kilpailullisuuden lisddmisen.
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Myo6s markkinoilla esiintyva epdtdydellinen informaatio, koskien esimerkiksi hyddykkeen
ominaisuuksia tai markkinahintaa, voi johtaa markkinoiden epdonnistumiseen. Markkinat
ratkaisevat kuitenkin néitd ongelmia merkittavilta osin itse.

Ulkoisvaikutukset, taloudellisen vaihdon vaikutukset kolmansiin osapuoliin, voivat niin
ikaan johtaa markkinoiden epdonnistumiseen (tehottomuuteen). Ulkoisvaikutukset voivat
olla positiivisia tai negatiivisia. Esimerkiksi positiivisten ulkoisvaikutusten tapauksessa
markkinaratkaisussa hyddykkeen tai palvelun kulutus jaa alioptimaaliseksi, koska kolman-
siin osapuoliin kohdistuvat positiiviset vaikutukset eivat tule paatoksenteossa huomioi-
duiksi. Niin sanottujen julkishyédykkeiden tapauksessa markkinaratkaisu ei niin ikdén tuota
optimaalista ratkaisua - hyodykkeen tuotanto jaa alioptimaaliseksi.3?

Tasa-arvondkokulmasta markkinoiden toimintaan puuttuminen voi perustua pyrkimyk-
seen esimerkiksi tuloeroista johtuvan epatasa-arvon vahentdmiseen (vertikaalinen tasa-
arvo) tai joitakin vaestéryhmia asuntomarkkinoilla diskriminoivien kaytantdjen kieltami-
sestd (horisontaalinen tasa-arvo). Selkedsti tehokkuus- ja tasa-arvonakdékulmiin liittyvien
perusteluiden ohella asuntopolitiikkaa on perusteltu myos kansanterveyteen ja sen edis-
tdmiseen liittyvilla syilla, tydmarkkinoiden toiminnan edistamiselld, segregaation va-
hentiamiseen liittyvilld perusteluilla sekd suhdannepolitiikkaan liittyvilla syilla.

4.1.3 Hyvan tukijarjestelmdn ominaispiirteita

Hyvinvointitaloustieteen nakékulmasta markkinoiden toimintaan puuttumiselle esitettiin
edella kaksi syytd - markkinaratkaisun tehottomuus ja markkinaratkaisusta poikkeavat
tasa-arvotavoitteet. Vaikka markkinaratkaisuun liittyvistad puutteista oltaisiin tietoisia, voi-
daan julkisen sektorin puuttumiseen markkinaratkaisuun myds suhtautua epaillen. Mark-
kinapuutteita korjaamaan pyrkiva politiikkatoimenpide itsessadn voi sisaltda epdonnistu-
misen mahdollisuuden. Politiikkatoimenpide voi tuottaa esimerkiksi haitallisia seurannais-
vaikutuksia tai olla kustannuksiltaan saavutettavaan hyotyyn nahden kohtuuton. Yksittai-
nen politiikkatoimenpide voi myds vaatia rinnalleen muita, kyseisen politiikkatoimenpi-
teen ei-toivottuihin seurannaisvaikutuksiin liittyvid, korjaavia politiikkatoimenpiteita.

Markkinoiden tehokkuuteen liittyvien ongelmien osalta, riippuen toki havaitun markki-
napuutteen laadusta, usein ensimmainen politiikkasuositus on kehotus pyrkid korjaamaan
markkinoiden puutteita markkinoiden toimintaa tehostavilla tai ohjaavilla toimenpiteilla.
Esimerkkeja tdllaisista toimenpiteistd ovat markkinoiden Kkilpailullisuuden lisddminen ja
markkinaosapuolten informaatioepadsymmetriaa vihentavat jarjestelyt. Joidenkin markki-

37 puhtaat julkishyodykkeet ovat sellaisia, joiden kuluttaminen ei vahenna muiden mahdollisuutta kulut-
taa kyseistd hyodykettd ja joiden kulutuksesta ei voida ketdan sulkea pois. Edelld mainituista syista yk-
sil6illd ei ole kannustimia paljastaa maksuhalukkuuttaan kyseisten hyddykkeiden suhteen ja markkina-
ratkaisussa julkishyodykkeiden tuotanto jaa alioptimaaliselle tasolle.
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napuutteiden osalta markkinat voivat my®ds itse korjata esiin nousevia ongelmia. Tasta esi-
merkkina kdy asuntomarkkinoiden hintainformaation kerdaminen ja saattaminen yleisesti
saataville.38

Hyoddykesidonnaisia tukia pidetdan kuluttajan autonomian ja hyvinvoinnin ndkékulmasta
usein ongelmallisina. Kuluttajan omaa valintaa hyddykkeiden ja palveluiden suhteen pide-
tdan ensisijaisena hallinnolliseen ohjaukseen verrattuna. Taméan periaatteen soveltaminen
tarkoittaisi asumisen tukijarjestelmien nakékulmasta kysyntatukien asettamista tarjonta-
tukien edelle, ja toisaalta hyodykkeista (tdssd asuminen) riippumattomien tukien asetta-
mista hyodykesidonnaisten tukien edelle. Hyddykkeen kuluttamiseen liittyvilla ulkoisvai-
kutuksilla voidaan perustella markkinaratkaisuun puuttumista myo6s asumisen osalta. Tal-
16in on kuitenkin kyettdva osoittamaan, mitka olisivat ne markkinaratkaisuun liittyvat ul-
koisvaikutukset, jotka perustelisivat hyodykkeeseen sidottuja, eli tissd asumiseen, liittyvia
tukimuotoja.3°

Asuntomarkkinoiden toimintaa ohjataan sekd monin laein ja asetuksin, ettd edellda kuva-
tuilla tavoilla my6s monien eri tukijarjestelmien kautta. Yleisesti, kaikkia tukijarjestelmia
koskien, voidaan esittda joitakin kriteereitd hyvélle tukijarjestelmalle ja markkinaratkai-
suun puuttuvien politiikkatoimenpiteiden kokonaisuuksille ylipaataan. Ensinnékin, kaikilta
tukijarjestelmiltd, ja my6s niiden muodostamilta kokonaisuuksilta, tulee vaatia, ettd ne ovat
vaikuttavia ja kustannustehokkaita.*® Vaikuttavuudella tarkoitetaan sitd, ettd tuki koh-
distuu mahdollisimman tarkoin sille taholle, jolle sen on tarkoitettu kohdistuvan. Kustan-
nustehokkuudella puolestaan tarkoitetaan sit, ettd tavoiteltu hyoty saadaan aikaan mah-
dollisimman pienin kustannuksin.

Tukijarjestelmét on pyrittdva rakentamaan tavalla, joka minimoi niiden haitalliset vaiku-
tukset markkinaehtoiseen toimintaan. Asumisen tukijarjestelmien kohdalla esiin nousee
tarjontatukien yksityisti asuntotarjontaa syrjdyttiva vaikutus.*! Asumiseen liittyvien

38 Esimerkiksi asuntohintainformaatiota on saatavilla ymparistoministerion yllapitdman

http://asuntojen.hintatiedot.fi/haku/ -palvelun ohella http://www.asuntojenhinnat.fi/- ja
https://www .kiinteistomaailma.fi/asuntojen-hinnat -palveluista.

39 Tiettya minitasoa asumisessa pidetaan yleensa kansalaisen perusoikeutena (vrt. perustuslain 19§). Asu-
mista on myos kuvattu niin sanottuna meriittihyddykkeena jonka kulutuksen (tietylld minitasolla) ei
tulisi riippua henkilon maksukyvysta tai -halusta (Musgrave 1959). My6s meriittihyddykkeen tapauk-
sessa puuttumista markkinaratkaisuun (ja kuluttajan valintaan) perustellaan ulkoisvaikutuksilla.

40 vaikuttavuus eli tukien kohdistuminen oikein, my6s tukee kustannustehokkuuden tavoitetta. Tukea
tarvitaan sita vdhemman, mita paremmin tuki kohdistuu sille taholle, jolle se on tarkoitettu. Tukien vai-
kuttavuuteen ja kustannustehokkuuteen liittyy pyrkimys minimoida tukien kapitalisoituminen asunto-
jen vuokriin ja hintoihin.

41 Joustamattoman asuntotarjonnan oloissa markkinaehtoinen asuntotarjonta ei reagoi herkasti kysyn-
nan lisddntymiseen. Talléin tarjontatuet ja julkinen asuntotuotanto voivat olla toimiva ratkaisu, mikali
ne eivat merkittavasti syrjaytd markkinaehtoista tuotantoa.
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tukijarjestelmien negatiiviset kannustinvaikutukset esimerkiksi tyontarjontaan#2 on py-
rittdva minimoimaan ja jarjestelmat tulisi suunnitella siten, ettd ne edistéisivat tyévoiman
liikkuvuutta. Lisaksi tukijarjestelmien luomat kannustimet kotitalouksien velkaantumi-
selle ja siitd seuraaville riskeille, niin yksittdisille kotitalouksille kuin kansantaloudelle ja
sen vakaudelle, tulee huomioida tukijarjestelmia kehitettdessa. Tukijarjestelmien ei liioin
tulisi itsessddn tuottaa asuntomarkkinoille epavakautta eikd nostaa asuntojen hintoja tai
vuokria. Tukijadrjestelmien kustannusten tulee myos pysya julkisen talouden kantokyvyn
puitteissa.

4.1.4 Miten asuntomarkkinoiden toimintaa Suomessa ohjataan?

Asuntomarkkinoiden toimintaan vaikutetaan Suomessa ja useimmissa maissa monin eri ta-
voin. Rakentamiseen ja maankéayttoratkaisuihin liittyy runsaasti erilaista saatelya ja nor-
miohjausta. Seuraavaksi keskitytadn asumisen taloudellisiin tukijarjestelmiin.

Tukijarjestelmat voidaan jakaa kahteen padryhmaan, kysynta- ja tarjontatukiin. Kysynta-
tuet, esimerkiksi yleinen asumistuki ja asumisen verotuet, ovat tukia, jotka kohdistetaan
suoraan kotitalouksille. Tarjontatuet (tuotantotuet) kohdistuvat asuntoja rakennuttaville
tahoille vaikkakin tukien tarkoituksena on hyoédyttaa esimerkiksi markkinavuokraa alem-
pien vuokrien muodossa asukkaita. Verrattuna kysyntatukiin, tarjontatuen etuna voidaan
pitda sitd, ettd tuki kanavoituu varmuudella asuntotuotannoksi. On kuitenkin todenna-
koistd, ettd tarjontatuen asuntotuotantoa kasvattavat vaikutukset ovat tarjontatuetun
asuntotuotannon maarad pienemmat, koska tuettu asuntotuotanto syrjayttdd markkinaeh-
toista asuntotuotantoa.

4.1.5 Asumisen kysyntatukijarjestelmat

Asumistuella, erotuksena yleisestd toimeentulotuesta, viitataan tissa sellaiseen kotitalou-
delle (ruokakunnalle) maksettavaan taloudelliseen tukeen joka on sidottu asumiseen ja
asumismenoihin. Téllaisia tukia ovat yleinen asumistuki, elakkeensaajan asumistuki ja so-
tilasavustuksen asumisavustus, aiemmin myos opiskelijoiden asumislisa. Kuten jo edella
todettiin, tosiasiallisesti asumiskustannuksia katetaan merkittavissa maarin myos yleisen
toimeentulotuen kautta. Vuoden 2015 alussa asumistuen ehdoista poistettiin asunnon laa-
dullisia ominaisuuksia koskevat maaraykset. Asumistuen maaraytyminen sidottiin ainoas-
taan asunnon kokonaisvuokraan ja sijaintiin (kuntaan) seki ruokakunnan kokoon. Hyvak-
syttiva enimmaisasumismeno madarittda yldrajan tuen laskennassa kaytettaville asumis-
menoille. Taiman ylarajan ylittdvia asumismenoja ei huomioida asumistuen laskennassa. 43

42 Nailla kannustimilla viitataan sekd tyon vastaanottaminen yleisesti ettd myds muuttoon tyon perdssa
toiselle paikkakunnalle.

43 Esimerkiksi Helsingissa hyvaksyttava enimmaisasumismeno on 508 euroa kuukaudessa (2017). Toi-
meentulotuen osalta vastaavia enimmaisasumismenorajoja ei ole. Huhtikuussa 2017 hallitus ilmoitti,
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Asumistuen vaikutus kotitalouden asumispalveluiden kulutukseen riippuu monista teki-
joista. Asumistuki kasvattaa kotitalouden tuloja ja samalla, tuen ollessa sidottu asumispal-
veluiden kulutukseen, muuttaa kotitalouden kuluttamien hy6dykkeiden hintasuhteita (asu-
mispalvelut vs. muut hyddykkeet). Tuen mydta asumispalveluiden suhteellinen hinta, ver-
rattuna kotitalouden kuluttamiin muihin hyddykkeisiin, laskee. Kotitalouden tulojen kasvu
sindlldan (ns. tulovaikutus), ja toisaalta asumispalveluiden suhteellisen hinnan lasku (ns.
substituutiovaikutus), ovat molemmat omiaan kasvattamaan kotitalouden kuluttamien
asumispalveluiden maarda verrattuna tilanteeseen, jossa kotitalous ei saisi asumistukea.
Asumispalveluiden kulutuksessa asumistuen saamisen kautta tapahtuviin muutoksiin vai-
kuttavat tuen ohella muutkin tekijat. Tallaisia tekijoitda ovat asumistuen pysyvyys (onko tu-
lonlisdys pysyva vai vdliaikainen?) ja muuttokustannukset (kannattaako asumista sopeut-
taa marginaalisesti parempien asumisolosuhteiden saavuttamiseksi?) seka asuntomarkki-
natilanne yleisesti, eli millaisia asumisvaihtoehtoja markkinoilla on tarjolla.

Yleinen asumistuki korvaa 80 prosenttia pienituloisen tuensaajan asumismenoista**. Kor-
vattava osuus asumismenoista pienenee ruokakunnan tulojen kasvaessa siten, ettd esimer-
kiksi Helsingissd yhden hengen talous ei saa enda asumistukea tulojen ylittdessd 1950 eu-
roa kuukaudessa. Yleisen asumistukeen vaikuttavia tuloja eivat ole useimmat sosiaalietuu-
det, satunnaiset tulot (esimerkiksi perinnét), alaikdisen lapsen tulot eivatka palkkaan liit-
tyvat kulukorvaukset. Pienituloisten kotitalouksien asumista on kidytdnndssa tuettu myos
toimeentulotuen kautta. Arviot toimeentulotuen kautta maksettavan asumiseen kohdistu-
van tuen suuruudesta vaihtelevat 45,

4.1.6 Asumistukien vaikutus vuokriin

Asumistukimenojen voimakas kasvu viime vuosina Suomessa on herattanyt paljon keskus-
telua siitd, miten asumistuet vaikuttavat vuokratasoon.#¢ Asumistuki kasvattaa asuntoky-
syntda ainakin joillain asuntomarkkinoiden lohkoilla.#? Asuntotarjonnan joustavuudesta

ettd asumistuen maaraytymisperusteisiin otetaan uudelleen mukaan kuntakohtainen neliévuokra-
katto.

44 Eldkkeensaajan asumistuessa korvattava osuus pienituloisella asuntokunnalla on 85 prosenttia.

45 Vuonna 2015 valmistuneessa ympdristéministerion (Ymparistoministerié 2015b) raportissa arvioitiin,
ettd 25-50 % maksetusta perustoimeentulotuesta, joka oli 656 miljoonaa euroa vuonna 2013, kohdis-
tuisi kotitalouksien asumisen tukemiseen.

46 Esimerkiksi vuonna 2016 yleisesta asumistuesta noin yli 96 prosenttia maksettiin vuokra-asunnoissa
asuville ruokakunnille (vuokralla asuvat 1067,5 miljoonaa euroa, asumisoikeus- ja osaomistusasun-
noissa asuvat 21 miljoonaa euroa sekd omistusasunnoissa asuvat 40 miljoonaa euroa) (Ldhde: Kelasto).

47 Asumistukiin kaytettavat varat on saatava jostakin. Jos julkinen talous on tasapainossa, voidaan ndiden
varojen ajatella tulevan verotuksen kautta. Jos tdma verotus kohdistuu yksityishenkildiden tuloihin (va-
lillisesti tai suoraan), ovat ndma varat poissa joidenkin toisten kotitalouksien kulutusmahdollisuuksista
(ja siten my6s vahentavat ndiden kotitalouksien asuntokysyntaa). Mikali asumistukeen kaytettavat va-
rat kerdatdaan samalta asuntomarkkina-alueelta kuin minne asumistuet myos maksetaan, voidaan asu-
mistukimenot ndhda asuntomarkkina-alueen sisalla 1ahinna kulutusmahdollisuuksia tasaavina, ei niin-
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riippuu, missd maarin asumistuki kanavoituu asumistason kasvuksi ja missa maarin asumi-
sen hintatason nousuksi (tukien kapitalisoituminen). Vuokramarkkinoilla, joilla asunnon
vuokraus tapahtuu kdytdnnossa ennalta ilmoitettujen vuokrapyyntdjen asettamalla hinta-
tasolla, vuokranantaja ei yleensa voi suoraan hinnoittelussaan ottaa huomioon yksittdisen
vuokra-asunnon hakijan saamaa asumistukea ja sen vaikutusta vuokralaisen maksukykyyn.
On kuitenkin syytd huomata, ettd asumistukien maarittdmisessa kdytettdvan niin sanotun
hyvaksyttavan enimmaisvuokran taso jaa yleensa markkinavuokrien tason alapuolelle ja
ettd asumistukiin liittyy aina my0s tietty omavastuuosuus asumismenoista. Asumistukea ei
myo6skaan ole sidottu asunnon kokoon, jolloin tuen méaraa ei voi kasvattaa vuokraamalla
suuremman asunnon. Asumistuen saajalle on nain ollen luotu kannustimia, joilla tuen siir-
tymistd vuokriin pyritddn vahentdméan. Vaikka vuokranantaja ei voikaan hyodyntaa tietoa
yksittdisen kotitalouden vuokranmaksukyvysta ja -halusta, nostaa asumistuki kuitenkin
niiden kotitalouksien joukkoa, jotka voivat asunnoista markkinoilla kilpailla. Asuntomark-
kinoiden voidaan katsoa muodostuvan useista limittaisista osamarkkinoista joilla asunnot
ovat epataydellisia substituutteja (korvaavia hyodykkeitd) toisilleen. Asumistukia saavien
kotitalouksien asuntokysynta ei kohdistu kaikille markkinasegmenteille ja siksi myos tu-
kien mahdollinen kapitalisoituminen vaihtelee segmenteittdin.#® Kasvanut kysynté toden-
ndkoisesti nostaa jossain maarin, riippuen vuokra-asuntojen tarjonnan joustavuudesta,
markkinavuokrien tasoa. Muutokset vuokralaisten vuokramaksunkyvyssa heijastuvat lyhy-
elld aikavaililla todennédkdisesti suurempina muutoksina markkinavuokrissa. Pidemmalla
aikavililla, asuntotarjonnan reagoidessa muuttuneisiin kysyntdolosuhteisiin, muutokset
markkinavuokrissa voivat jdada pienemmiksi.

Hyvan asumistukijarjestelméan piirteina voidaan pitaa jarjestelméan vaikuttavuutta ja tehok-
kuutta eli sitd, ettd tuki kohdistuu sinne, minne se on tarkoitettukin, ja tukijarjestelma on
toteutettu kustannustehokkaasti. Asumistuen tarkoituksena on turvata pienituloisille koti-
talouksille kohtuulliseksi katsottava asumistaso ja valillisesti turvata myos riittavat muut
kulutusmahdollisuudet. Asumistuet ovat luonteeltaan kysyntédtukia, ne maksetaan tuen tar-
peessa oleville kotitalouksille (ruokakunnille). On perusteltua kysya, paatyyko tuki kotita-
louksille ja missa maarin?

Asumistukien siirtymista vuokriin (kapitalisoitumista) on tutkittu mm. hyédyntamalla eri-
laisiin asumistukijarjestelmien reformeihin liittyvia tilanteita. NAma muutostilanteet tar-
joavat koeasetelman jonka avulla tukien kapitalisoitumisesta saadaan tarkempia arvioita.

kaan niita kokonaisuudessaan kasvattavina, menoina. Eri tulotasoilla asumiseen kaytettava osuus tu-
loista kuitenkin vaihdella ja asumistukien kautta tuleva asuntokysynta voi kohdistua eri asuntomarkki-
nalohkoille kuin se kysyntd, jota asumistukien rahoittamiseksi kerattavat verot vahentavat. Julkisen
talouden ollessa alijadgmainen, asumistuet voidaan ainakin osin ndhda rahoitettavan julkista velkaa kas-
vattamalla.

48 Kysynnan kasvaessa joillakin segmenteilld osa kysynnasta saattaa vuokrien ja asuntohintojen noustessa
siirtya toisille segmenteille. On my0ds odotettavissa, ettad asuntotarjonnassa tapahtuu pidemmalla aika-
valillda muutoksia kysyntatilanteen muuttuessa. Talld tavoin kysynndn muutokset vaikuttavat, valiténta
tiettyyn asuntomarkkinasegmenttiin kohdistuvaa kysyntatilanteen muutosta, laajemmin asuntomarkki-
noiden eri segmenteille.
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Esimerkiksi Ranskassa asumistukijarjestelman laajentamisen vaikutuksia arvioinneissa
tutkimuksissa (Fack 2006, Laferrere & Le Blanc 2004) havaittiin, ettd asumistukia saavien
vuokrat nousivat huomattavasti nopeammin kuin niiden kotitalouksien, jotka eivat saa tu-
kia. Isoa-Britanniaa koskevissa tutkimuksissa (Gibbons ja Manning 2006 ja Brewer ym.
2014) on tutkittu pdinvastaista tilannetta, jossa asumistukien tasoa on leikattu. Tallaisessa
asetelmassa, jos tuki kohdistuu oikein eli vuokralaiselle, myos tukien leikkauksen pitéisi
kohdentua vuokralaiselle. Tulokset olivat kuitenkin vaikeasti tulkittavia. Tukien siirtymi-
nen vuokriin vaihteli vahaisesta tukien kapitalisoitumisesta (Brewer ym. 2014, 10 %) aina
huomattavaan tukien kapitalisoitumiseen (Gibbons ja Manning 2006, 50-60 %). My®6s alu-
eiden valilla oli samassakin tutkimuksessa huomattavia eroja. Tuloksia tulkittiin siten, etta
kapitalisoitumisaste riippuu olennaisesti paikallisista markkinaolosuhteista.

Susin (2002) hyodynsi laaja Yhdysvalloista kerattya aineistoa ja arvioi, etta alueilla, joilla
tarjolla on runsaammin asumiskustannusten kattamiseen tarkoitettuja maksuseteleita
(voucher), pienituloisten vuokrat nousivat nopeammin kuin niilld alueilla, joilla maksusete-
leitd oli kdytossd niukemmin. Eriksen and Ross (2015) kayttivat tutkimuksessaan niin ikdan
laajaa Yhdysvalloista kerdttya paneeliaineistoa ja paatyivat tulokseen, jonka mukaan asu-
miskustannuksia kattavan maksusetelin kdyton laajentaminen johti siihen, ettd tukea saa-
vien kotitalouksien kysynta siirtyi kohti korkeamman laatutason asuntoja. Yleiseen vuok-
ratasoon tuet eivat vaikuttaneet vaikkakin markkinasegmenttien sisalla vaikutuksia esiin-
tyi. Kolmas Yhdysvalloista kerattyyn tutkimusaineistoon perustuva tutkimus (Collinson
and Ganong 2016) paityi tulokseen, jonka mukaan asumiskustannuksia kattavan mak-
susetelin kdyton laajentaminen siirsi tukea saaneiden, 1dhtokohtaisesti pienituloisten koti-
talouksien, asuntokysyntda alemman vuokratason alueilta kalliimman vuokratason alueille.
Tama kysynnan siirtyma nakyi myos vuokrien nousuna kalliimmilla alueilla ja vuokrien las-
kuna halvemmilla alueilla.

Kotimaisen tutkimuskirjallisuuden tuottamat arviot vuokriin siirtyvdsta asumistukien
osasta vaihtelevat huomattavasti. Kangasharjun (2003) tulosten mukaan asumistuista
vuokriin siirtyisi 15 prosenttia. Uudemmassa tutkimuksessa (Viren & Hiekka 2009, Kangas-
harju 2010, Viren 2013) arviot asumistukien kapitalisoitumisesta (vuokriin) ovat huomat-
tavasti korkeampia, jopa 70 prosenttia. Tuore Eerolan ja Lyytikdisen (2017) tutkimus 4°
paatyy kuitenkin tulokseen, jonka mukaan asumistuen vaikutukset vuokriin ovat pienem-
mat kuin aiempien tutkimusten perusteella on arvioitu.

49 Lahtokohtaisesti asumistuen vaikutusta vuokraan on vaikea selvittaad koska samat tekijat vaikuttavat
seka vuokraan ettd asumistukeen. Niinpa usein korkeampaan vuokraan yhdistyy korkeampi asumistuki.
Korrelaatio vuokrien ja asumistukien valilla on olemassa, mutta kausaalisuhteen suuntaa ei pelkan kor-
relaation perusteella voi paatelld. Eerolan ja Lyytikdisen (2017) tutkimus hyodyntda asumistukijarjes-
telmdssa ollutta portaittaista riippuvuutta asumistuen ja asunnon pinta-alan valilla eristddkseen asu-
mistuen vaikutukset asunnon vuokraan muista vuokraan vaikuttavista tekijoista.
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4.1.7 Asumistukeen liittyvat kannustinongelmat

Asumistuet ovat tulosidonnaisia etuuksia. Tulotason nousu johtaa tukien vdhenemiseen.
Tulojen myo6ta nouseva verotuksen progressio ja eri etuuksien (ml. asumistuki) menetykset
johtavat helposti korkeisiin efektiivisiin rajaveroasteisiin. Tama on ongelma tyémarkkinoi-
den kannalta koska korkea efektiivinen rajaveroaste heikentdd tyollisten kannustimia
edetd parempipalkkaisiin toihin (koyhyysloukku) ja tyottomien kannustimia tyéllistya
(tyottomyysloukku). Yksinasuvilla sosiaalietuuksien menetyksen takia efektiiviset rajave-
roasteet voivat olla jopa 60-90 prosenttia eli korkeammat kuin suurituloisimmilla palkan-
saajilla. Lapsiperheille kannustimet voivat puuttua laajoilla tuloalueilla kokonaan - kannus-
tinloukku voi ulottua keskituloisiin kotitalouksiin asti (Viitamaki 2015). Naiden kannustin-
ongelmien ohella etuuksien menettdmisen valttely voi myds edistdd harmaata taloutta.

OECD-maiden vertailussa (kuvio 4.1) havaitaan, etta tilanne on varsin samankaltainen mo-
nissa muissakin teollisuusmaissa. Asumistuen menetyksen suhteellinen merkitys efektiivi-
sen rajaveroasteen muodostumiselle on esimerkkilaskelmissa kaytettyjen kotitalouksien
osalta kuitenkin Suomessa varsin suuri. Pohjoismaisessa vertailussa Ruotsissa ja Tanskassa
efektiivinen rajaveroaste (asumistuen menetykset huomioon ottaen) on Suomea alempi.

PH3.3.4. Marginal effective tax rates and the impact of rent allowance withdrawal, selected countries, 2014

Decomposition of the marginal effective tax rate for an increase from half-time to full-time work at the 10th percentile of
the wage distribution, average across four different family types, in percent % %4

B Component of marginal {ax rate for taxes and benefits other than rent allowance O Component of marginal tax rate for rent allowance
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Kuvio 4.1: Efektiivinen rajaveroaste asumistuen menettiamisen mukaan luettuna joissakin
OECD maissa vuonna 2014. Lihde: OECD
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Kannustimien vaikutusta mm. tydmarkkinamenestykseen (vrt. koyhyysloukku ja tyotto-
myysloukku) ja tukiriippuvuuden muodostumiseen on kartoitettu monissa tutkimuk-
sissa0. Asumistukeen liittyvistd monista potentiaalisista kannustinongelmista empiirinen
tutkimus tarjoaa kuitenkin osin ristiriitaista ja tulkinnanvaraista naytt6a asumistuen todel-
lisista (haitallisista) kannustinvaikutuksista. Esimerkiksi Norjaa ja Ruotsia koskevissa tut-
kimuksissa kovin vakuuttavaa ndytt6a asumistuen tukiriippuvuutta vaikutuksesta ei saatu
(Nordvik & Ahren 2005, Chen 2006). Esimerkiksi Norjassa asumistuen saajista 30 prosent-
tia poistui tuen piirista vuosittain (Nordvik & Ahren 2005). Tyontarjontaan liittyvien talou-
dellisten kannustimien osalta asetelma saattaa myos vaihdella sukupuolesta ja koulutusta-
sosta riippuen. Meghir ja Phillips (2008) osoittavat Isosta-Britanniasta keratylla aineistolla,
ettd esimerkiksi korkeasti koulutettujen miesten tydntarjonta on melko joustamatonta ta-
loudellisten kannustimien suhteen.

Etuuksien menettadmiseen liittyvia, korkean efektiivisen rajaveroasteen muodossa tulevia,
kannustinongelmia on vaikea kokonaan valttad. Tukien viheneminen tulotason nousun
myo6ta voi johtaa, yhdessad vapaa-aikaan liittyvien arvostusten kanssa, ty6llistymisen heik-
koihin kannustimiin. Samankaltaisia ongelmia liittyy myds jarjestelmiin, joissa asumistuen
muodossa maksettavan erillisen tuen sijaan kdytdssa ovat tuloperusteiset vuokrat tai tar-
jontatukien ollessa kyseess3, jarjestelmiin joissa oikeus asuntoon on tulorajoitteinen ja ko-
titalouden tulotaso tarkistetaan aika ajoin.

Kannustinloukkuryhmén raportissa (2017) esitetdan laskelmia asumistuen uudistamisen
vaikutuksista. Kannustinloukkutydéryhma esittdd vaihtoehtoisia laskelmia, joissa muute-
taan hyvaksyttdvien asumismenojen maaraa, tulotason nousun vaikutusta asumistukeen,
asumistuen omavastuuosuutta ja tulojen niin sanottua suojaosuutta asumistukea maaritel-
taessa. Kaikki esitetyt skenaariot kasvattavat ty6llisyytta ja useimmat, kolme neljasts, ovat
myos julkisia menoja vahentavia. Ongelmaksi asumistuen mahdollisessa leikkaamisessa
muodostuu se, ettd asumistuki kohdistuu padosin pienituloisiin kotitalouksiin jolloin asu-
mistuen leikkaukset todenndkéisesti vain siirtdvat kustannuksia maksettavaksi toisen
etuuden, toimeentulotuen, kautta. Lisdksi niiden kotitalouksien tilanne, jotka eivat uudis-
tuksen tyollisyysvaikutusten seurauksena kuitenkaan tyollisty, heikkenee taloudellisesti.

4.1.8 Tarjontatuet

Tarjontatuista keskeisimpia ovat olleet valtion maksamat, ARA:n hyviksymat, korkotuet
vuokra-asuntojen rakentamiseen ja perusparantamiseen.5! Lisdksi valtio tukee vuokra-

50 Kemp (2007) luo katsauksen naihin tutkimuksiin.

51 Korkotukilainoitetuissa kohteissa korkotukilainan osuus on 90-95 prosenttia kohteen hankintahin-
nasta. Korkotukilainoihin liittyy myos valtion taytetakaus. Korkotukea maksetaan 23 vuoden ajan. Kor-
kotukilainoitetut kohteet ovat, kohdetyypista riippuen, 30—-40 vuotta asukasvalintaan, vuokramaarityk-
seen ja kiinteiston luovutukseen liittyvien rajoitusten piirissa. Niin sanotun lyhyen korkotuen lainoissa
korkotukilainan osuus on 80—95 prosenttia kohteen hankinta-arvosta. Lainoihin sisaltyy valtion tayteta-
kaus. Korkotukea maksetaan 10 vuoden ajan 75 prosenttia 2,5 prosentin lainakoron ylittavalta osalta.
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asuntokohteiden rakentamista kdynnistysavustuksin (ml. erityisryhmien investointiavus-
tus52). Ndiden lisaksi ARA myontaa takauslainoja vuokra-asuntojen rakentamiseen. Myo6s
asumisoikeusasuntojen rakentamiseen myonnetdin korkotukilainoja.>3 Lisaksi ARA myon-
tda erilaisia avustuksia asuntokannan korjaamiseen.5* Asuntotuotannon edellytyksia voi-
daan tukea ARA:n mydntamilla infra-avutuksilla, joita voidaan my6ntda vuosina 2016-19
MAL-sopimuksen tehneille kunnille.

Tarjontatukena on pidettdvda my6s ARA-tuotantoon myytavien tai vuokrattavien tonttien
markkinahintoja alempia hintoja ja vuokria.>> Kohteen kelpuuttaminen ARA-tuotantoon
edellytta3, ettd tonttihinta tai vuokra mahtuu vuosittain méariteltavien alueittaisten enim-
maistonttihintarajojen sisaan.

Tarjontatuet ovat varsin tavanomainen asuntopolitiikan viline monissa Euroopan maissa.
Tarjontatuilla viitataan tassa julkisen vallan tukeen niin sanotulle kohtuuhintaiselle asun-
totuotannolle, yleensad vuokra-asuntotuotannolle. Tuet voivat olla esimerkiksi korkotukea
tai lainatakauksia, myds erilaisia avustuksia asuntotuotannon kdynnistdmiseen ja asunto-
kannan korjaukseen. My6s markkinahintaa alempia tonttihintoja tai - vuokria pidetdan tar-
jontatukina.

Tutkimuskirjallisuudessa tarjontatukia on kritisoitu monin tavoin. Tarjontatukien on nahty
syrjayttavan markkinaehtoista asuntotuotantoa jopa siind maarin, ettd niiden vaikutuksen
asuntotuotannon kokonaismaaraan on arvioitu jaddvan vahaiseksi. Tarjontatukia on myos
pidetty nykyisten padomamarkkinoiden aikana tarpeettomana. Tarjontatukia on arvosteltu
niiden lapinakymattdmyydesta. Alennetut tontinhinnat ja - vuokrat eivat ndy menoina mis-
sdan, sen sijaan ne ovat saamatta jadneita tuloja. Myos tukien kohdistumista hyvatuloisille
kotitalouksille on arvosteltu (Eerola & Saarimaa 2015). Tarjontatuet liittyvat myos segre-
gaatiokehitykseen. Tarjontatukien avulla tuotettu sosiaalinen asuntokanta voi keskittaa
huono-osaisia tarpeettomasti samoille alueille ja samoihin kiinteistoihin.

Asukasvalinnassa ovat kaytossa korkeammat tulorajat verrattuna tavanomaisiin korkotukilainoitettui-
hin kohteisiin.

52 Erityisryhmilla tarkoitetaan muistisairaita ja huonokuntoisia vanhuksia, vammaisia, asunnottomia,
mielenterveys- ja paihdekuntoutujia, opiskelijoita ja nuoria.

53 Asumisoikeuskohteissa korkotukilainalla katetaan 85 prosenttia kohteen hankinta-arvosta ja loppu 15
prosenttia katetaan asukkaiden maksamilla asumisoikeusmaksuilla. Asuntojen kadyttdvastikkeet maa-
raytyvat omakustannusperiaatteella.

54 Téllaisia avustuksia ovat korjausavustukset ikddntyneiden ja vammaisten asuintoihin, esteettomyys-
avustus ja hissiavustus. Myos ARA-vuokratalojen purkuun on mahdollista saada avustusta. Edellytyk-
send avustukselle on, etta vuokratalon omistajalla on merkittavia taloudellisia vaikeuksia eika silla ta-
man vuoksi ole taloudellisia edellytyksia kattaa talon purkamisesta koituvia kustannuksia.

55 Tonttien enimmaishinnat maaritelldan vuosittain. ARA-tuotantoon hyvaksyttavien vuokratonteille ra-
kennettavien kohteiden osalta tontin hyvaksyttava enimmaisvuokra perustuu ARA:n kullekin alueelle
hyvaksymaan tonttien enimmaishintatasoon. Padkaupunkiseudulla enimmaisvuokra on (2017) nelja
prosenttia ja muualla Suomessa viisi prosenttia tontin ARA-enimmaishinnasta.
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4.1.9 Tuetun vuokra-asuntotuotannon vaikutukset markkinaehtoiseen
vuokra-asuntotarjontaan

Tarjontatuetulla (sosiaalisella) vuokra-asuntotuotannolla pyritdan auttamaan pienituloisia
kotitalouksia tuottamalla heille kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja ja samalla kasvattamaan
asuntotarjontaa kokonaisuudessaan, minka ajatellaan heijastuvan laajemminkin mm. asu-
miskustannuksiin (Kemeny 1995).56 Sosiaalista vuokra-asuntotuotantoa perustellaan
usein markkinaehtoisen asuntotarjonnan kalleudella, joka puolestaan on seurausta riitta-
mattdomastd asuntotarjonnasta. Kansainvalisten tutkimustulosten perusteella julkisesti
tuotetulla vuokra-asuntokannalla voi kuitenkin olla melko suuri yKksityistd vuokra-asunto-
tarjontaa syrjdyttava vaikutus (Chapelle 2015, Eriksen & Rosenthal 2010, Sinai & Waldfogel
2005).

Syrjayttamisvaikutuksen suuruuden voidaan arvioida riippuvan merkittavilta osin siita,
mille asuntomarkkinasegmentille (kohderyhmalle) tarjontatuettu asuntotuotanto on suun-
nattu. Mikali tuotanto kohdistuu valtaosin pienituloisille ryhmille, voidaan syrjayttamisvai-
kutuksen ajatella olevan vdhaisempi kuin jos tarjonta kohdistuu laajemmin myds suurem-
pituloisille. Syrjayttamisvaikutuksen kannalta olennainen tekija on rakennusalan kilpailul-
lisuus ja mahdollisuus kapasiteetin laajentamiseen.>” Voimakkaan kysyntidpaineen oloissa
syrjayttamisvaikutuksen voidaan arvioida olevan vahdisempi verrattuna tilanteeseen, jossa
asuntokysyntd ja -tarjonta ovat lahempana tasapainoa.58 (Murray 1999; Malpezzi & Vandell
2002, Sinai & Waldfogel 2005)

4.1.10 Tarjontatukien tehokkuus ja kannustimet

Syrjayttamisndkokulman ohella tarjontatukien arvioinnissa on kiinnitettdva huomiota jar-
jestelman kustannuksiin. Sosiaaliseen vuokra-asuntotuotantoon kohdistuvien tarjontatu-
kien suorat rahalliset kustannukset muodostuvat (Suomessa) korkotuesta seka kdynnistys-
ja korjausavustuksista. Tdiman ohella sosiaalista vuokra-asuntotuotantoa tuetaan markki-
nahintaa alempien tonttihintojen ja -vuokrien muodossa. Ndiden kustannusten kokonais-
maara on vaikeasti arvioitavissa, mutta esimerkiksi Eerolan ja Saarimaan (2015) tutkimuk-

56 Vuokra-asuntotarjonnan lisdantyminen voi vaikuttaa vapaarahoitteiseen vuokra-asuntotarjontaan si-
ten, ettd osa vuokra-asuntoina tarjolla olleista asunnoista siirtyy omistusasumiseen.

57 On syyta huomata, ettd myds tarjontatuetun asuntotuotannon osalta rakentajina ovat yleensd samat
rakennusliikkeet kuin vapaarahoitteisissa kohteissakin. Tuetun tuotannon luoma lisékysynta voi nostaa
rakennussektorin pullonkaulojen ym. takia rakennuskustannuksia. Rakennussektorin kapasiteetin kas-
vattamiseen liittyvat mahdolliset ongelmat koskettavatkin yhtélailla kaikkea rakentamista. Vapaara-
hoitteisen tuotannon kdydessa hyvin kaupaksi, urakkahintojen nousu voi rajoittaa tuettua asuntotuo-
tantoa, jos rakennuskustannusten kasvua ei voida siirtaa vuokriin.

58 Esimerkkeina maista, joissa sosiaalisesta vuokra-asuntokannassa asuu myds runsaasti keski- ja jopa hy-
vatuloisia, kdyvat Hollanti (Idhes kolmannes) ja Itdvalta.
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sessa Helsingista keratylla aineistolla paadyttiin arvioon, jonka mukana alennettujen ton-
tinvuokrien kautta saatava tuki olisi kutakin ARA-asunnossa asuvaa kotitaloutta kohden
noin 4 500 euroa vuodessa (t).>°

Tarjontatukiin perustuvaa tapaa sosiaalisen vuokra-asuntokannan tarjoamiseen voidaan
pitda kalliina my0s siksi, ettd asuntotarjonta perustuu kokonaan uudistuotantoon. Vaihto-
ehtona uustuotannolle on vuokra-asuntojen hankinta vanhasta asuntokannasta. Tata mallia
on toteutettu perinteisen uustuotantoon perustuvan mallin ohella esimerkiksi Helsin-
gissa.®0 Niin sanotussa valivuokrauksessa puolestaan vanhaa asuntokantaa vuokrataan yk-
sityisiltd vuokranantajilta edelleen vuokrattavaksi asunnontarpeessa oleville. ¢!

Tarjontatuet ovat lahtokohtaisesti tarkoitettu pieni- ja keskituloisten kotitalouksien
vuokra-asumisen tukemiseen. Tulotason nousu asumisuran aikana ei johda nykykaytanto-
jen mukaan asunnon menettdmiseen. Tarjontatukien kohdistumista paremmin pieni- ja
keskituloisille on esitetty myds Suomessa.62 Muiden tulosidonnaisten etuuksien tapaan, tu-
lotason myo6ta menetettidvat etuudet nostavat efektiivistd marginaaliveroastetta (rajavero-
astetta) ja siten vaikuttavat edunsaajan tydmarkkinakannustimiin.

4.1.11 Segregaatio

Yhtend asuntopolitiikan tavoitteena on asuinalueiden segregoitumisen valttdminen. Jakoa
hyva- ja huono-osaisten asuinalueisiin halutaan valttaa tai ainakin lieventda.®3 Tavoite on
haastava, koska asuntomarkkinoiden toiminta itsessdan luo edellytykset eriytymiselle. So-
sioekonomisesta ympéristdsta ollaan valmiita maksamaan. Myos keskustaetdisyys (talo-
tyypeittdin tarkasteltuna) sinélldadn ja asuinympariston laatu voivat olla eriytymista mak-
sukyvyn mukaan luovia tekijoita.

Sosiaalisen vuokra-asuntokannan sijoittumisella pyritian ohjaamaan vieston sosioekono-
mista rakennetta asuinalueilla. Halutuimpien (ja kalleimpien) asuinalueiden osalta tima
edellyttdd merkittdvasti suurempaa (implisiittistd) tukea korkeammasta maanhinnasta

59 N&ita tietoja ei systemaattisesti keratd, vaikka ne kohdekohtaisesti olisivatkin arvioitavissa. Lisdksi tuen
madrdn arviointia vaikeuttaa se, ettei markkinavuokrien taso, tilanteessa jossa asuntomarkkinoille tu-
lisi merkittavasti lisda markkinaehtoisesti vuokrattavaa asuntokantaa, ole tiedossa. (Eerola & Saarimaa
2015)

60 Oy Helsingin Asuntohankinta Ab omistaa 3 500 asuntoa, jotka sijaitsevat asunto-osakeyhtidissa eri puo-
lilla kaupunkia. Asuntohankinnat on rahoitettu seka ARA- ja korkotukilainoille ettda myos markkinaeh-
toisella lainotuksella.

61 Espoon kaupunki ja Y-sdatio ovat ymparistoministerion tukema kaynnistaneet kokeilun jossa Y-saatio
vuokraa yksityisiltd vuokranantajilta asuntoja jotka vuokrataan edelleen nuorille asunnottomille. Asu-
kasvalinnan tekee Espoon kaupunki. Y-sdatio sitoutuu vuokralaisen vastuisiin ja velvoitteisiin.

62 Tadman tarkoittaisi kdytanndssa sitd, ettd vuokralaisen tulo tarkistettaisiin maaraajoin ja vuokrasopimus
voitaisiin purkaa tulojen noustessa yli hyvaksyttavan rajan. Valiaikaisten tulomuutosten ongelma olisi
silti ratkaistava kohtuuttomien tilanteiden valttamiseksi.

63 Segregaation vaikutusmekanismeista esim. Galster (2007).
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johtuen. Sosiaalisen vuokra-asuntokannan tuottaminen arvostetuille keskusta-alueille voi
olla vaikeaa tai jopa mahdotonta. Kiinteistokohtaisesti sosiaalisella vuokra-asuntokannalla
on joka tapauksessa todenndkoéisesti huono-osaisuutta keskittava vaikutus. (Tama vaikutus
vahvistuu, mikéli asukasrakennetta ohjataan tarjontatukien kohdentamiseksi tiukoilla asu-
kasvalintaa ja vuokraoikeutta koskevilla kriteereilla.o*

4.1.12 Tonttivuokrien subventointi osana tarjontatukia

Tarkein syy asuntojen hintojen ja vuokrien korkeuteen Helsingissa ja laajemminkin Helsin-
gin seudulla on liian pieni ja aluerakenteeltaan hajautunut asuntokanta ja liian vdhéinen
asuntotuotanto suhteessa asumiskysynnan kasvuun, jonka tirkea tekija on voimakas vies-
tonkasvu. Tonttimaan osuus asuntojen markkina-arvossa on suuri Helsingissd, kuten
useimmilla kasvavilla suurkaupunkialueilla. Helsingissa parhaissa keskustasijainneissa
tontin arvon osuus uuden asunnon hinnassa on yli kolmannes ja reuna-alueillakin huomat-
tava. Tonttimaasta perittdvien vuokrien ja kiinteistoverojen osuus kotitalouksien asumis-
kustannuksista on sen sijaan keskimadarin melko pieni, joskin erityisesti vuokratonttien
osalta vaihtelu on suurta.

ARA-tuotantoon luovutettavien tonttien enimmaishinta, jonka perusteella tontinvuokra
maaraytyy, paatetdan ARA:n toimesta vuosittain. Luovutettavien tonttien enimmaishinta
kerrostalotuotannossa paidkaupunkiseudulla vuonna 2016 vaihteli valilla 220-425 €/ker-
ros-m2, Korkeimmat enimmaishinnat ovat Keha I:n sisdpuolella ja Eteld-Espoossa ja hinnat
alenevat asteittain kaupunkiseudun ytimesta ulospdin mentiessa.

Tonttimaan markkinapohjainen viitehintataso paakaupunkiseudulla AK-tonteilla on Hel-
singin kantakaupungissa ja useissa sijainneissa Eteld-Espoossa yli 1 000 €/kerros-m? ja
parhaiten saavutettavissa ja arvostetuimmissa sijainneissa yli 1 500 €/kerros-m2. Markki-
nahinnat alenevat nopeasti keskustaetdisyyden kasvaessa. Nain ollen ARA-tuotantoa var-
ten vuokran laskennan perustana oleva kerros-m2-hinta on Helsingissa ja Eteld-Espoossa
sijainnista riippuen 30-60 % alempi kuin markkinahinta. Vastaavasti ARA-tuotantoon
vuokratut tontit sisdltavat tonttivuokran subventiota 1-2 €/m?2/kk.

Helsingin Hitas-jarjestelmaan kuuluville tonteille mydnnetdan enimmillaan noin 20 % alen-
nus viitehintatasoon verrattuna hyvissa sijainneissa. Keha I:n ulkopuolella Hitas-hinnat
ovat lahelld markkinavuokratasoa.

64 T4ssa kohden eri yhteiskuntapoliittisissa tavoitteissa voi olla ristiriita. Tukien tehokkuuden korostami-
nen keskittad pienituloisia samoihin kiinteistoihin, vaikka toisaalta juuri tallaisia keskittymia haluttaisiin
pikemminkin valttaa. Kysyntatukien kautta voidaan olettaa syntyvan jossain maarin sekoittuneempi
rakenne, vaikka myds markkinavuokriin perustuvassa mallissa asuinalueiden vilille voidaan olettaa
syntyvan sosioekonomisia eroja. Pienituloisilla ei valttdmatta ole asumistukienkaan avulla mahdolli-
suutta asua kaikilla asuinalueilla.

85



Asumistutkimuksen keskeinen tulos on pitkdan ollut se, ettd asumisen tukien kohdistami-
nen kiinteist6ille on yhteiskunnan kannalta tehotonta, koska naiden tukien kohdistuminen
kotitalouksille on sattumanvaraista ja epaoikeudenmukaista. Tuen oikeudenmukaisuuden
yksi kriteeri on, ettd samankaltaiset kotitaloudet tulevat yhteiskunnan taholta kohdelluksi
samalla tavalla kiinteiston ominaisuuksista riippumatta. Tonttivuokrien asettaminen mer-
kittavasti alle sijaintia vastaavan pitkdaikaisen markkinahintatason on kiinteistélle kohdis-
tettua tukea. Jos rajoituksettomien kiinteistdjen tonttivuokrat ovat alle markkinahintata-
son, alennus valuu asuntojen hintoihin ja vuokriin: mitd alempi vuokra, sitd korkeampi
hinta.

Jos halutaan taata, ettd edullisen tontinvuokran etu pysyy kiinteistolla asumiskustannuksia
alentavana tekijana asunnon omistajasta tai vuokralaisesta toiseen, se edellyttda asuntojen
myyntihintojen (Hitas) tai vuokrien (ARA) saatelya ainakin niin pitkdn ajan kuin vuokraetu
on voimassa. Mita suurempi on saadelty asuntokanta, sitd suurempi on saatelyyn liittyva
hallinto ja sitd yleisempia ovat lieveilmiot, kuten ajassa muuttuvien hitas-ehtojen kiertami-
nen sekd ehtojen kohtuuttomuus tietyissa tapauksissa. Vaikka saately teknisesti toimisikin,
tuki ei valttamatta kohdistu niille kotitalouksille, jotka ovat eniten tuen tarpeessa. Kotita-
louksien tulot ja perhetilanteet vaihtelevat ja kotitaloudet muuttavat. Sen sijaan suora asu-
mistuki, joka maaraytyy kotitalouden tulojen ja muiden ominaisuuksien seka asumiskus-
tannusten perusteella, on huomattavasti tehokkaampi ja osuvampi valine edistda asumis-
kustannusten kohtuullistamista kuin kiinteistélle tonttivuokra-alennuksen muodossa mak-
settava tuki.

Helsingissa maan arvo on korkea, koska Helsinki on kasvavan suurkaupunkialueen keskus-
kunta. Kaupunkialueen toimivuuden edellytyksena on toimiva perusrakenne ja siihen pe-
rustuvat palvelut: liikennevaylat, joukkoliikenne, yhdyskuntatekniset verkostot ja viheralu-
eet. Niihin pitaa investoida ja niita on yllapidettava. Kaavoitus ja perusrakenne luovat edel-
lytykset rakentamiselle ja tekevat sijainneista saavutettavia. Naistd koituvat hyddyt yrityk-
sille ja kotitalouksille kapitalisoituvat kiinteistén arvoihin niitd nostaen. Tata pitkalti yh-
teiskunnan toimenpiteistd johtuvaa arvonnousua kerdtddn useimmissa kehittyneissa
maissa kiinteistéverotuksen ja arvonnousua leikkaavien maksujen avulla julkisten menojen
rahoittamiseksi. Tallaista politiikkaa julkisen talouden perusopit ja mm. YK suosittelee so-
vellettavaksi maailmanlaajuisesti.

Myo6s Suomessa ndkokulma tulee suunnata siihen, ettd tonttimaahan kohdistuvilla mak-
suilla ja veroilla (plus maan myynnin ja maankayttésopimusten yms. nettotuotot) tulisi ra-
hoittaa mahdollisimman suuri osuus perusrakenteen investoinneista ja yllapidosta. Tont-
tivuokrien ja kiinteistoverojen taso pitdisi suhteuttaa perusrakenteen ja siihen perustuvien
palveluiden aikaansaamiin taloudellisiin hy6tyihin ja kustannuksiin.

Asuntotuotannon edistdmisen ja monipuolisuuden kannalta on perusteltua, ettd kaupungit
luovuttavat tontteja rakennuttajille sekd myymalla ettd vuokraamalla. Erityisesti yleis-
hyodyllisten rakennuttajien kannalta vuokraaminen on useimmiten ainoa mahdollinen
tapa. Sen sijaan tonttivuokrien subventoinnista asumisen tukimuotona tulisi luopua. Asun-
non sijainnin hyva saavutettavuus ja asuinalueiden palvelut lisdavit sijainnin vetovoimaa
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ja halukkuutta maksaa sijainnista. On oikeudenmukaista, ettd hyvassa sijainnissa tontin-
vuokra on korkeampi kuin huonossa sijainnissa. Samalla on luonnollista, ettd kotitaloudet
arvioivat - kaikilla tulotasoilla - sijainnin etua, liikkumiskustannuksia ja asunnon kokoa
osana samaa kokonaisuutta. Hyvin saavutettavassa sijainnissa tontinvuokra ja sen vuoksi
m2-vuokra on korkeampi, mutta vastaavasti hyvaksytaan pienempi asunto. Lisdksi liikku-
miskustannukset ovat hyviassa sijainnissa yleensa alemmat.

Myo6s ARA-tuotantoon tontit tulisi vuokrata samoilla hintakriteereilld kuin vapaarahoittei-
seen asuntotuotantoon. Kuitenkin segregaation ehkaisemiseksi myos hyvin saavutettaviin
korkean tonttihintatason sijainteihin on perusteltua rakentaa ARA-asuntoja ja muita asun-
toja, joiden asukasvalinta on kunnan kontrollissa. Ndissd asunnoissa kunnan tulisi maksaa
lisdasumistukea asumistukeen oikeutetuille kotitalouksille korkean tonttivuokran kom-
pensoimiseksi. Jos asukkaan tulotaso nousee, vastaavasti kunnan lisdasumistuki vihenee
tai poistuu.

4.1.13 Verotuet ja asumisen verotus®

Asumiseen Suomessa kohdistuu monia veromuotoja ja verotukia. Asumisen verotusta Suo-
messa ei voida pitda hallintamuotojen suhteen neutraalina. Omistusasunnon laskennallisen
asuntotulon (eli omistusasunnon tuottaman palveluvirran) verovapaus yhdessa vuokratu-
loon kohdistuvan padomatuloveron kanssa (joka siirtyy vuokralaisen maksettavaksi osana
vuokraa) johtaa siihen, ettd vuokra-asunnosta kerdtian enemman veroja kuin vastaavasta
omistusasunnosta, ja lisdksi oman asunnon myyntivoiton verottomuuden vuoksi piddoma-
tulon verotuskin on erkaantunut omistusasujan hyvaksi. Tama johtaa korkeampaan vuok-
ratasoon, mika asunnon hallintamuodon valintatilanteessa kannustaa valitsemaan omis-
tusasunnon.

Suomessa arvonlisdvero koskee uudisrakentamisen kustannuksia ja sovellettava verokanta
on yleinen 24 prosentin verokanta. Asuntojen myynnin yhteydessa varainsiirtovero on
asunto-osakkeille kaksi prosenttia ja omakotikiinteistdille nelja prosenttia kauppahinnasta.
Alle 40-vuotiaat ensiasunnon ostajat on vapautettu varainsiirtoverosta. Asumista verote-
taan myos kiinteistoverolla. Kiinteistovero maarataan kuntakohtaisesti valtion maarittele-
mien vaihteluvalien puitteissa. Asuinkiinteiston maapohjaan kohdistuvan veron vaihtelu-
vali on vuonna 2017 0,80-1,55 prosenttia ja asuinrakennuksen kohdistuvan veron vaihte-
luvéli 0,37-0,80 prosenttia. Lisdksi rakentamattomille rakennuspaikoille voidaan méarata
erikseen korkeampi veroprosentti. Helsingin seudun 14 kunnan osalta korkeampi veropro-
sentti on pakollinen. 66

65 Asumisen verotusta koskeva luku tukeutuu julkaisuun Eerola ym. (2014).

66 Rakentamattomien rakennuspaikkojen veroprosentti on vahintdan yksi ja korkeintaan kolme prosent-
tia. Helsingin seudun 14 kunnan osalta rakentamattomien rakennuspaikkojen veroprosentti on vahin-
taan yhden prosenttiyksikon yleista kiinteistoveroprosenttia korkeampi ja enintdaan kolme prosenttia.
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Vuokra-asunnon tuottamaan vuokratuloon kohdistuu yleinen padomatuloverotuksen mu-
kainen vero, joka on 30 000 euron tuloon asti suuruudeltaan 30 prosenttia ja sen ylimene-
valtd osalta 34 prosenttia. Vuokra-asunnon luovutusvoittoihin sovelletaan samoja verokan-
toja ja niihin liittyvia tulorajoja kuin paddomatuloihin.

Omistusasumista tuetaan asuntolainojen korkovahennykselld. Vuodesta 2012 alkaen asun-
tolainojen korkojen veroviahennysoikeutta on asteittain rajattu. Aiemmin korkomenot oli-
vat yleensa kokonaan vahennyskelpoisia. Vuoden 2018 verotuksessa asuntolainan koroista
saa vahentaa 50 prosenttia. Korkovahennyksen maara on 30 prosenttia 7. Oman asunnon
myyntivoitto on Suomessa verovapaata padomatuloa, jos asunnossa on asuttu viahintaan
kaksi vuotta. Omistusasunnon ns. laskennallista asuntotuloa®® ei mydskédan veroteta®. Li-
saksi valtio tukee omistusasunnon hankintaa takauksin ja asuntosaastopalkkiojirjestelman
(ASP) kautta.”0

Tutkimuskirjallisuus osoittaa, ettd omistusasumisen suosiminen verotuksessa ohjaa koti-
talouksien varallisuuden allokaatiota eri sijoituskohteiden vililld. Omistusasunto itsessddn
on usein kotitalouden merkittavan varallisuusesine ja sijoituskohde. Omistusasunnon han-
kintapaitos rajoittaa titen mahdollisuuksia sijoittaa varoja muihin sijoituskohteisiin. Li-
sdksi asunnon arvoon ndhden suuret asuntolainat kannustavat kotitalouksien vahdisem-
paan riskinottoon muiden sijoituskohteiden kohdalla (Flavin & Yamashita 2002).

Lahtokohtaisesti asuntolainojen korkovdhennys laskee omistusasumisen kustannuksia.
Vahennyksen vaikutukset ovat tosin tutkimuskirjallisuuden perusteella vahvasti sidonnai-
sia asuntotarjonnan joustavuuteen. Joustamattoman asuntotarjonnan oloissa, tilanteessa
jossa asuntojen kasvanut kysynta ei tuota merkittdvaa asuntojen lisatuotantoa, korkotuet
voivat merkittavilta osin kapitalisoitua asuntojen hintoihin. Omistusasumiseen kannustava
politiikka ei tadlloin valttdmatta saavuta tavoitettaan. Omistusasumisen yleistymisen sijaan
korkovahennys voi asuntohintojen nousun kautta ohjata asuntokysyntdd enemmain
vuokra-asumisen suuntaan (esim. Hilber & Turner 2013).

Viime vuosina asuntolainojen korkovahennysoikeutta on karsittu. Korkovahennyksen kar-
simisen tai kokonaan poistamisen vaikutukset voivat olla moninaisia. Ensinnakin, korkova-

67 Ensiasunnonostajilla 32 prosenttia.

68 Asuntotulo on kotitalouden omistusasunnossa asumisesta saama laskennallinen hyoty verrattuna sii-
hen, etta kotitalous asuisi vastaavassa vuokra-asunnossa. Asuntotulo oli Suomessa veronalaista tuloa
vuodesta 1973 aina vuoteen 1992 asti. Veroa perittiin kuitenkin vain arvoltaan suhteellisen korkean
kynnysarvon ylittavista asunnoista.

69 Asuntolainojen korkovahennysoikeus voidaan my6s ndhda tapana laajentaa asuntotulon verottomuu-
den luoma verotuki my6s niille kotitalouksille, jotka rahoittavat omistusasunnon paaosin lainalla.

70 Valtion takaus on 20 prosenttia ja enintdan 50 000 euroa lainalle, jonka suuruus on enintaan 85 pro-
senttia asunnon hankintahinnasta. ASP-lainalle maksetaan korkotukea ensimmadisen kymmenen vuo-
den ajalta (70 prosenttia korosta joka ylittaa 3,8 prosenttia).
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hennyksen poistaminen kannustaisi kotitalouksia luopumaan muusta rahoitusvarallisuu-
desta ja lyhentamaan nailla varoilla asuntolainaa.’! Taman ohella korkovahennyksen pois-
taminen kannustaisi lykkddmaan asunnon ostoa ja kannustaisi myos kotitalouksia rahoit-
tamaan suuremman osan asunnon hankintahinnasta omilla sdéstailla. Lisdksi korkovahen-
nyksen poistaminen myos kannustaisi, omistusasumisen aiempaa korkeampien kustannus-
ten seurauksena, kuluttamaan vahemman asumispalveluita (Eerola ym. 2014).

Suomessa oman asunnon luovutusvoitto on kahden vuoden asumisen jalkeen verovapaata
tuloa. Mikali oman asunnon luovutusvoitto olisi verotettavaa tuloa, kannustaisi tima pita-
main varat nyKkyisessa asunnossa pidempaan, koska veron maksua voisi siirtaa lykkaamalla
asunnon myyntid. Luovutusvoittoverotus loisi tdten kannustimen hyvinvoinnin nakékul-
masta mahdollisesti epdoptimaaliselle resurssien kohdentumiselle, koska asunnon vaihtoa
esimerkiksi elaméntilanteen muutoksen seurauksena lykattaisiin luovutusvoiton verotuk-
sen valttamiseksi. Toisaalta, mikali luovutusvoittoverotukseen liittyisi symmetrinen mah-
dollisuus luovutustappioiden vihentamiseen verotuksessa, voisi jarjestelma kannustaa esi-
merkiksi tydmarkkinaperdistd muuttoa tilanteessa, jossa lahtdalueella asuntojen hinnat
ovat laskeneet. Muuttopaitoksen seurauksena kotitaloudelle realisoituisi tappiota, jonka
kotitalous voisi kuitenkin mydhemmin vahentda luovutusvoittoa koskevassa verotuksessa
muusta veronalaisesta padomatulosta tai joillakin ehdoilla myds veronalaisesta ansiotu-
losta.

Asunnon myyntiin liittyvdn varainsiirtoveron vaikutuksilla on osin varsin samankaltaisia
vaikutuksia kuin mita edelld kuvattiin luovutusvoittoverotuksen yhteydessa. Varainsiirto-
vero luo kannustimen asunnonvaihdon lykkadamiselle ja voi titen johtaa asuntokannan epa-
optimaaliseen allokaatioon. Samalla varainsiirtovero vahentai kannustimia tyémarkkina-
perusteisiin muuttoihin nostaessaan muuttokustannuksia ja toisaalta se myods kannustaa
pidempiin tydmatkoihin, mika kasvattaa tydmatkakustannuksia, lisda liikenteen negatiivi-
sia ulkoisvaikutuksia ja tyomatkakulujen verovidhennysoikeuden kautta vihentaa valtion
verotuloja. Varainsiirtovero on myds veromuotona oikeudenmukaisuuden nakékulmasta
jossain maarin ongelmallinen, koska se kohdistuu varsin sattumanvaraisesti viestoon, esi-
merKkiksi niihin, joiden taytyy tyollistymisen vuoksi muuttaa usein. (Eerola ym. 2014)

Kuten jo edellad kavi ilmi, asumisen verotuksella voi olla my6s vaikutuksia tyomarkkinoiden
toimintaan. Asuntojen hallintamuotojen vertailuun pohjautuvissa tutkimuksissa (esim.
Blanchflower & Oswald, 2013; Coulson & Fisher, 2009) omistusasumisen yleisyyden alu-
eella on havaittu olevan yhteydesséd alueen korkeampaan ty6ttomyyteen. Tata tulosta on
selitetty omistusasumisen muuttohalukkuutta vahentavilla vaikutuksilla. Alemman muut-
tohalukkuuden takana puolestaan voidaan ndhda olevan omistusasumiseen liittyvat kor-
keat muuttokustannukset. Yksilotason aineistoja hyddyntéavissa tutkimuksissa tata tulosta
ei kuitenkaan yleensa kyeta osoittamaan, eli omistusasuminen ei nayta tutkimusten perus-

71 Taman kayttaytymisvaikutuksen seurauksena korkovahennysoikeuden poistamisen tuomat verotuotot
kasvaisivat vdhemman kuin mitd ns. staattiset verotuottolaskelmat osoittavat.
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teella kasvattavan tyottomyysriskid (esim. Munch ym. 2006 ja 2008). Tata tulosta on puo-
lestaan selitetty mm. sill4, ettd omistusasujilla on, asuntolainan maksuun ja luottokelpoi-
suuden sailyttamiseen liittyen, suurempi motivaatio hyvaksya myos alempipalkkaisia tyo-
paikkoja ja taten heidan tyollisyystilanne on vuokralla asuvia parempi.’2

Omistusasumisen suosimista verotuksellisesti on my0s perusteltu niin sanotuilla positiivi-
silla ulkoisvaikutuksilla, joita syntyy, jos kotitalouden padtyminen omistusasujaksi, vuok-
ralla asumisen sijaan, hyodyttdaa muita kotitalouksia. Tutkimuksellinen naytt6 tasta on kui-
tenkin osin ristiriitaista. Toisaalta kyse voi olla aidosta syy-seuraus -suhteesta, eli omistus-
asuminen todella vaikuttaa ihmisten toimintaa ja kayttaytymiseen, joka hyodyttdd myos
naapurustoa. Tatd mahdollista vaikutuskanavaa selitetddn usein mm. sill3, ettd omistus-
asujilla ndhdédan olevan vuokralla asuvia suuremmat kannustimet panostaa eri tavoin
omaan asuinympdristé6nsa. Mekanismeina nihdaan usein olevan seka vuokralla asuvia pi-
dempi asumisaika samalla asuinalueella, ettd asuntojen mahdollisen arvonnousun tuoma
hyoty omistusasujalle. Uudempi tutkimus on kuitenkin kyseenalaistanut vanhemmat omis-
tusasumiseen liittyvia positiivisia ulkoisvaikutuksia esille nostaneet tutkimukset. Kyse voi
olla myo0s siitd, omistusasujiksi valikoituu erilainen joukko kotitalouksia vuokra-asujiin
verrattuna. Kausaalisen yhteyden osoittaminen omistusasumisen ja positiivisten ulkoisvai-
kutusten valilla on kuitenkin varsin vaikeata. (Eerola ym. 2014)

Vaikka omistusasumiseen liittyisi positiivisia ulkoisvaikutuksia, voivat ndma vaikutukset
olla paikallisia ja yhteiskunnan kokonaisedun kannalta kuitenkin kyseenalaisia. Omistus-
asujien positiivisia paikallisia ulkoisvaikutuksia luova toiminta voi vain siirtda alueella
esiintyvia ongelmia toiseen naapurustoon eiki ulkoisvaikutus ole tdlloin laajemmassa mie-
lessa todellinen. Vaikutukset voivat syntya esimerkiksi poliittisen prosessin kautta vaikut-
tamalla. Rakentamista omalla asuinalueella voidaan rajoittaa ja samalla rakentamispaine
siirtyy toisaalle tai asuntotuotanto kokonaisuudessaan jaa alemmalle tasolle. (Eerola ym.
2014)

Omistusasumisen verotuilla on myds tulonjakovaikutuksia. Omistusasuminen on, osin
vero- ja asumistukijarjestelmien vaikutuksesta, selvasti yleisempad ylemmissa tuloluo-
kissa. Asuntojen arvo ja niihin liittyvat asuntolainat ovat myods ylemmissa tuloluokissa suu-
rempia alempiin tuloluokkiin verrattuna. Omistusasumisen verotukien tulonjakovaikutuk-
sia voidaan tarkastella vertailemalla omistusasujien nykytilannetta tilanteeseen, jossa
omistusasujia verotettaisiin samalla tavalla kuin (vastaavien) vuokra-asuntojen omistajia
(jotka vuokraavat asuntoa). Saarimaan (2011) Suomea koskevalla aineistolla (2004) teke-
mien laskelmien mukaan omistusasujien saama verotuki vaihteli ylimméan tulokymmenyk-
sen 1 700 eurosta alimman tulokymmenyksen 880 euroon. Kaksi kolmasosaa verotuesta
kohdistui tulojakauman suurituloisemmalle puolelle. 73

72 Omistusasujat ovat keskimaarin vuokralla asujia suurituloisempia.

73 Omistusasumisen verotukien poistamisen tulonjakovaikutukset riippuvat olennaisesti siitd, miten saa-
tavat lisdverotulot kdytetdan. Kaytetdanko kasvaneet verotulot muiden verojen alentamiseen ja miten
nama mahdolliset verojen alennukset kohdistuvat eri tuloluokkiin.
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Vaikka Suomen kaltaisessa avotaloudessa pddomien saatavuus sindllddn ei ole ongelma,
omistusasumisen verotuet yhdistettynd muiden sijoituskohteiden verokohteluun voivat
vaikuttaa tuotannollisen pddoman maaraa laskevasti. Tama johtuu siitd, ettd omistusasu-
misen verotuet vaikuttavat nostavasti muiden sijoituskohteiden verotukseen. Mikili muuta
padomatulojen verotusta samalla kevennettdisiin, voisi tdima kannustaa suurempiin tuotan-
nollisiin investointeihin, koska verojen jalkeinen padoman tuotto olisi korkeampi (Eerola
ym. 2014, Maattanen 2009).

4.1.14 ARA-tuotanto

ARA:n korkotukilainat ovat edelleen merkittiva tukimuoto vuokra-asuntotuotannolle.
ARA-rahoituksella aloitettiin noin 7 000 vuokra-asunnon rakentaminen vuonna 2016. ARA-
tuotanto on vastannut 25-30 %:n osuutta koko asuntotuotannosta viime vuosina. Suurten
kaupunkiseutujen osuus ARA:sta on noin 85 %. Erityisryhmien asuntojen ja ASO-asuntojen
osuus tuetusta tuotannosta on kasvanut ja normaalien vuokra-asuntojen osuus vahentynyt.

Kuitenkin ARA:n maksamien korkotukien summa on supistunut jyrkasti korkotason laskun
vuoksi. Viime vuosina vuokra-asuntotuotantoon myonnettyjen korkotukilainojen korko on
ollut lahes kaikissa hankkeissa alle omavastuun. Suurin osa ARA:n asuntotuotantoon suun-
natusta rahoituksesta on viime vuosina kohdistunut erityisryhmien investointiavustuksiin
sekd perusparannuksen kdynnistysavustuksiin. Normaalin ARA-vuokra-asuntotuotannon
padasiallinen rahoituksellinen kannustin onkin nykyisessd rahoitusmarkkinatilanteessa
ARA:n tiytetakaus eika korkotuki.
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Kuvio 4.2: ARA:n maksamat korkotuet 2000-luvulla (milj. €)
Suurilla kaupunkiseuduilla, erityisesti pddkaupunkiseudulla, ARA-asunnot ovat ensi sijassa

pienituloisten kotitalouksien kdytossa. Padkaupunkiseudulla vuokra-asunnon saaneista 35
% oli erittiin Kiireellisessd asunnontarpeessa. Koko seudun ARA-kannassa 33 % asunto-
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kunnista sijoittuu kahteen alimpaan tulodesiiliin, kun 10 % asuntokunnista sijoittuu kah-
teen ylimpaan tulodesiiliin. Pienituloisten osuus supistuu ja keski- ja hyvatuloisten osuus
nousee asunnossa asumisajan kasvaessa. Kuitenkin paddkaupunkiseudulla ARA-kannassa
asuu pienempi osuus pienituloisia ja suurempi osuus suurituloisia kuin muualla maassa.

ARA-tuotantoon liittyy kohdentumisongelmia, kuten markkinahintaista edullisemman
vuokratason edun sdilyminen tulotason noususta huolimatta. Silti on hyvin perusteltua,
etta etenkin suurilla kaupunkiseuduilla on merkittdva maara asuntoja, joiden vuokrataso,
asuntojen laatu ja asukkaiden valinta ovat yhteiskunnan kontrollissa. Tama mahdollistaa
kiireellisessd asunnontarpeessa olevien sekd muiden asuntomarkkinoilta syrjaytymisuhan
alaisena eldvien kohtuuhintaisen ja vahintdan tyydyttavan tasoisen asumisen. Nykyiselld ja
nykyistd huomattavasti korkeammallakin korkotasolla ARA-tuotanto on varsin edullista
yhteiskunnalle. Suurilla kaupunkiseuduilla ARA:n my6ntdmien taytetakausten riskeja voi-
daan pitda pienina. Markkinavuokratasoa edullisempi vuokrataso rajoittaa asumistuen yh-
teiskunnalle aiheuttamia kustannuksia.

Kuitenkin ARA-kanta ja muut yhteiskunnan kontrollissa olevat asunnot eivét ole itsetarkoi-
tus, vaan tyodkalu asuntopolitiikan tavoitteiden toteuttamiseksi erityisesti asuntomarkki-
noilla heikoimmassa asemassa olevien asumismahdollisuuksien turvaamiseksi. Talld on yh-
teys myos tyomarkkinoiden toimivuuteen seka alueellisen liikkuvuuden mahdollistami-
seen. Tavoitteiden toteutumisen nakokulmasta oleellista on se, ettd yhteiskunnan kontrol-
loima asuntokanta on kokojakaumaltaan, rakenteeltaan ja sijainniltaan tarkoituksenmukai-
nen. Padkaupunkiseudulla ja muilla suurilla kaupunkiseuduilla kaupunkien omistamiin
ARA-asuntoihin liittyy useita rakenteellisia ongelmia. Asuntojen kokojakauma painottuu
liiaksi suuriin asuntoihin; pienia yksioita ja kaksioita on kysyntadan nahden liian vahan ja
suurista asunnoista on ylitarjontaa. Kuntien asuntokannasta suuri osa on keskittynyt 1970-
90-luvuilla rakennettuihin, osin etdalla sijaitseviin ja heikosti saavutettaviin lahi6ihin, joi-
hin on keskittynyt paljon sosiaalisia ja taloudellisia ongelmia. Kuntien asuntokantaan liittyy
myo6s merkittdva korjausvelka.

Valtion ja suurten kaupunkiseutujen MAL-aiesopimuksiin liittyy oleellisena osana tavoite
ARA-tuotannon osuudesta asuntotuotannon kokonaismaarasta. Tavoite on konkreettinen
ja helposti mitattava, mutta asuntopoliittisesti vinoutunut, koska se voi ohjata ARA-
tuotantoa sijainteihin, jotka eivit kelpaa markkinaehtoiselle tuotannolle ja joilla on pitkalla
ajalla riski muodostua ongelmakeskittymiksi.

Tavoitteena tulisi olla yhteiskunnan kontrolloiman asuntokannan méaaran ja rakenteen oh-
jaaminen siten, ettd asuntokanta palvelisi parhaalla tavalla asuntopoliittisten tavoitteiden
saavuttamista. Tama voi tarkoittaa vanhan ARA-kannan purkamista tai myymista tietyilla
alueilla ja korvaavaa, rakenteellisesti ja sijainnillisesti tarkoituksenmukaisempaa rakenta-
mista toisilla alueilla. Kunkin kaupunkiseudun tavoitteellinen yhteiskunnan kontrolloiman
asuntokannan koko ja rakenne tulisi maaritelld valtion, maakunnan ja kuntien valisilla neu-
votteluilla kumppanuusperiaatteella, vastaavasti kuin pitkdaikaisasunnottomuuden vahen-
tamisohjelmia kdynnistettdessd on aikanaan menetelty.
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Taman periaatteen tukemiseksi ARA:n tukea tulisi myontaa nykyista laajemmin hyvin saa-
vutettavien keskittymien tiivistimiseen, laajentamiseen seka uusien kdynnistdmiseen, esi-
merkkina Ristikyt6 padradan varressa Tuusulan, Keravan ja Jarvenpaan raja-alueella. Tuen
tai lainojen kohteena voisivat olla mm. alueiden suunnittelu, maanhankinta, asemien raken-
taminen tai kehittdminen seka esirakentaminen.

4.1.15 Asumisen tukijarjestelmien valittomat kustannukset

Edella kuvatussa asumisen tukijérjestelmien kategorisoinnissa kysyntatukiin kuuluvien
asumistukien (yleinen asumistuki, elakkeensaajan asumistuki, opintotuen asumislisi ja
sotilasavustuksen asumisavustus) muodossa maksettavien tukien maara on kasvanut voi-
makkaasti vuoden 2008 jalkeen (kuvio 4.3). Vuosina 2000-2008 asumistukien yhteismaara
vaihteli noin 1-1,2 miljardin valilla vuodessa. Vuoden 2008 jalkeen asumistukien yhteis-
maara on kasvanut siten, ettd vuonna 2016 niiden maara oli jo yli 1,9 miljardia euroa.

@ Sotilasavustuksen
asumisavustus

Opintotuen
O asumislisd

Eldkkeensaajan
B asumistuki

Yleinen
O asumistuki

1993 1995 2000 2005 2010 2015

Kuvio 4.3: Asumistuet vuosina 1993-2016. Lihde: Kela

Tama kasvu on tullut padosin yleisen asumistuen kasvusta, pienemmassd maarin myds ela-
keldisten asumistuen kasvusta. Yleisen asumistuen kasvun takana on talouden pitkédkestoi-
nen taantuma ja sen myo6td kasvanut tyottomyys, erityisesti pitkdaikaisty6ttomyys, seka
1.9.2015 voimaan tullut ansiotulojen suojaosa’#jota ei huomioida yleistd asumistukea maa-
riteltdessd. Taman seurauksena yleiseen asumistukeen oikeutettujen maara on kasvanut.
(kuvio 4.4)

74 Suojaosa on 300 euron suuruinen.
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Kuvio 4.4: Yleista asumistukea saanet ruokakunnat ja ty6ttémat perusturvan saajat vuosina
1996-2016 (jatketaan kuvaa vuoteen 2017 asti). Lihde: Kela

Yleistd asumistukea saavien ruokakuntien méara on kasvanut vuodesta 2008 noin 80 pro-
senttia. Kesdkuussa 2017 yleista asumistukea saavia ruokakuntia oli koko maassaldhes 276
000. Vuokralla asuvista kotitalouksista yli 60 prosenttia saa jotain asumistuen muotoa.
Kaikkiaan eri asumistukijarjestelmien piirissa on noin 16 prosenttia koko maan vaestosta.
Suurimmissa kaupungeissa yleisen asumistuen piirissa on 13-16 prosenttia vaestosta. Va-
paarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuvien yleistd asumistukea saavien ruokakuntien
keskimdarainen tukisumma kuukaudessa oli kevaalla 2017 320 euroa ja valtion rahoitta-
missa (ARA) vuokra-asunnoissa asuvilla ruokakunnilla keskimadardinen tukisumma oli 352
euroa kuukaudessa. Keskimaardinen asumistuki kattaa noin puolet asumismenoista. Suu-
rissa kaupungeissa asumistuen maara ruokakuntaa kohden kuukaudessa vaihteli kevaalla
2017 304 eurosta 409 euroon.”>

Tarjontatuet/tuotantotuet muodostuvat ARA:n korkotukilainoista, kdynnistysavustuk-
sista, investointiavustuksista erityisryhmakohteille, takauslainoista ja hissiavustuksista
seka valtion lainatakauksista ja alennetuista tontinvuokrista/hinnoista. Uusia korkotukilai-
noja myonnettiin vuonna 2016 yhteensa lahes 1 030 miljoona euroa ja uusia takauslainoja
runsaat 155 miljoonaa euroa. Kaynnistysavustuksia myonnettiin 20 miljoonaa euroa, eri-

75 Helsingissa keskimaardinen (yleinen) asumistuki tukea saavaa ruokakuntaa kohden oli 390 euroa, Es-
poossa 407 euroa, Vantaalla 409 euroa, Tampereella 314 euroa, Turussa 306 euroa ja Oulussa 304 eu-
roa.
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tyisryhmille suunnattuja investointiavustuksia 109 miljoonaa euroa ja hissiavustuksia 1a-
hes 24 miljoonaa euroa. Valtiolla oli vuokra- ja asumisoikeusasuntoihin liittyvia takausvas-
tuita vuoden 2016 lopussa yhteensd noin 11 miljardia euroa ja omistusasuntolainoihin liit-
tyvia takausvastuita lahes 2,1 miljardia euroa.

ARA-tuotanto, mukaan lukien vuokra-asunnot ja ASO-asunnot, oli vuonna 2016 noin 8 000
asuntoa (kuvio 4.5).
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Normaalit vuokra-as. M Erityisryhmien as. ASQO-asunnot
® Omistusasunnot m Vilimallin asunnot  m Takauslainoitetut

10-v korkotuki

Kuvio 4.5: ARA-tuotanto vuosina 2000-16. Lahde: ARA

ARA-vuokra-asunnoille annetuista alennetuista tonttihinnoista ja -vuokrista ei ole kaytet-
tavissd kokonaisarvioita. Eerola ja Saarimaa (2013) tutkivat ARA-vuokra-asuntojen alen-
nettujen tontinvuokrien muodossa saamaa tukea Helsingissa. Heidan tutkimuksessaan paa-
dytaan tulokseen, jonka mukaan ARA-vuokra-asunnoissa asuvat keskimaarin saavat alen-
nettujen tonttivuokrien muodossa etua, joka olisi yleishyddyllisia toimijoiden omistamissa
vuokra-asunnoissa asuvilla noin 1,2 euroa neliometria kohden kuukaudessa mutta Helsin-
gin kaupungin omistamissa ARA-vuokra-asunnoissa jopa yli kuusi euroa neliometria koh-
den kuukaudessa. ARA-vuokra-asunnoille annettavien tuen arvioimiseksi kokonaisuudes-
saan ongelmana on kuitenkin se, ettd ARA-vuokra-asuntokanta edustaa Helsingissa varsin
merkittdvaa osaa vuokra-asuntokannasta eikd markkinavuokrien tasosta, tilanteessa jossa
ARA-vuokra-asuntokannan vuokrat maaraytyisivat myos markkinaehtoisesti, ole luotetta-
vaa arviota. Taman vuoksi tuen kokonaismaaran arviointi ei myoskaan ole mahdollista.

Verotukien osalta asuntotulon verottomuuden muodossa annettu verotuki oli vuonna
2016 vajaat 3,1 miljardia euroa, oman asunnon luovutusvoiton verottomuuden kautta an-
nettu tuki oli noin 1,3 miljardia euroa ja asuntolainojen korkovahennysoikeuden muodossa
annettu tuki noin 240 miljoonaa euroa. Korkotukivihennyksen muodossa annetun tuen
maara on laskenut voimakkaasti viime vuosina. Suurimmillaan se oli vuonna 2008 jolloin
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korkotukivahennyksen kautta my6nnetyn tuen maara oli 860 miljoonaa euroa. Ensiasun-
non ostajien vapautuksesta varainsiirtoverosta koitui vuonna 2016 suuruudeltaan noin 95
miljoonan euron suuruiset verotulomenetykset. Asumistukien verottomuuden muodossa
annettu tuki oli puolestaan noin 455 miljoonaa euroa.

4.1.16 Tukijarjestelman tavoitteiden toteutuminen

Asuntopoliittiset tavoitteet on jaettu viiteen teemaan: asumistaso, asumiskustannukset,
asumismahdollisuudet kaikille, asuntomarkkinoiden vakaus ja asuinalueiden sosiaalisen
eriytymisen ehkaisy. Asumistasoa koskevina tavoitteina tulee olla puutteellisen asumisen
vdahentdminen. Moni haastateltavista niki tavoitteen tarpeettomaksi, sillda Suomen asumis-
tasoa pidetdaan korkeana jo nyt. Ahtaasti asuminen on yleistd padkaupunkiseudulla, mutta
padosin ahtautta selittavat preferenssit asua joko kaupunkimaisesti tai hyvien liikenneyh-
teyksien varrella. Fokusryhmissa keskusteltiin tulonjaosta ja siitd, onko tukien tarkoituk-
sena edistda asumisoloja.

Asumiskustannuksia koskevina tavoitteina tulisi haastateltavien mukaan olla taata kotita-
louksille mahdollisuus kohtuulliseen asumiskustannukseen. Kaytannossa talla tarkoitetaan
sitd, ettd jokaiselle jaa kaytettavaksi elamiseen riittava summa, eivatkd asumiskustannuk-
set nouse keskimaarin liian korkeiksi.

Asumismahdollisuuden turvaamista kaikille koskevina tavoitteina tulisi olla asunnotto-
muuden poistaminen kokonaan. Tavoitteeseen pddsemisessa valiaskeleena voisi olla asun-
nottomuuden keston lyhentdminen ja pitkittyneen asunnottomuuden poistaminen.

Asuntomarkkinoiden vakautta koskevina tavoitteina tulisi olla riittivdn asuntotarjonnan
takaaminen ja taloudellisen kasvun ja tyollisyyden edistiminen yleisesti asuntotuotantoa
tukemalla. Lisdksi vakauden keinoksi ehdotettiin ARA-jarjestelmdn ehtojen uudistamista
kannattavaksi sekd asuntotuotannon pitdmista tasaisena tarjontatukien avulla.

Asuinalueiden sosiaalisen eriytymisen ehkdisyd koskevina tavoitteina tulisi olla ARA-
asuntotuotannon suuntaaminen kaikille uusille asuinalueille ja ARA-asuntojen asukasvalin-
tojen ohjaus siten, ettei synny pienituloisten ja/tai maahanmuuttajataustaisten asukkaiden
keskittymia.
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4.2 Nikokulmia kirjallisuudesta, osa 2: Kansainvilinen vertailu’®

4.2.1 Ruotsi

Asuntotuotannon taso Ruotsissa on vaihdellut suuresti viimeisten vuosikymmenten aikana
(kuvio 4.6). Vaestokehitykseen ndhden asuntuotannon tasoa 1990-luvun puolivélisti al-
kaen voidaan pitda riittdimattomana. Erityisesti asunto-ongelma koskettaa suurimpia kau-
punkeja. Rakentamisen kustannustaso on myds Euroopan korkeimpia. Asuntojen hallinta-
muotojakaumassa omistusasuminen on kasvattanut osuuttaan. Asuntojen reaalinen hinta-
taso on noussut 1990-luvun puolivalistd yli 150 prosenttia. Samalla kotitalouksien velka-
maara suhteessa tulotasoon on kasvanut huomattavasti. (Emanuelson 2015, Pittini ym.
2015, Baath 2014)

Ruotsissa ei ole varsinaista sosiaalista vuokra-asuntosektoria. Kuntien ja yleishyodyllisten
toimijoiden omistamassa asunnoissa asuu noin 17 prosenttia ruotsalaisista. Taman asun-
tokannan maéra on pienentynyt 1990-luvun alusta vajaalla viidenneksella.”? Kuntien ja
yleishyodyllisten toimijoiden omistama vuokra-asuntokanta sekd muiden toimijoiden
omistama vuokra-asuntokanta ovat vuokranmadairityksen suhteen pitkalti samassa ase-
massa. Vuokranmadrityksen perusteena ovat alueittain kaytavat, vuokralaisia edustavan
jarjeston ja vuokranantajien edustajien valiset neuvottelut, yleensa kerran vuodessa.”® Uus-
tuotannossa vuokrat ovat korkeiden rakennuskustannusten vuoksi vanhaa vuokra-asunto-
kantaa korkeampia. Vanhemman mutta hyvin sijaitsevan vuokra-asuntokannan vuokrat
voivat olla sijaintiin nihden suhteellisen alhaisia. Asukkaiden vaihtuvuus on pienti ja asun-
tojonot esimerkiksi Tukholmassa varsin pitkid. Asukasvalinnalle yleishyodyllisten toimi-
joiden omistamiin vuokra-asuntoihin ei ole tulorajoja. Kdytdnnodssa varsinkin kunnallisesti
omistettujen vuokra-asuntojen jaossa kuitenkin painottuvat pienituloisemmat kotitalou-
det. (Lind 2014, Baath 2014, Sabo 2013)

Nykyinen yleishyodyllisten toimijoiden (ml. kuntien) omistama vuokra-asuntokanta on ra-
kennettu pitkalti valtion lainotuksella. Julkista tukea vuokra-asuntojen rakentamiseen alet-
tiin kuitenkin 1990-luvun alkupuolella vahentaa ja viime vuosina valtion lainotusta vuokra-
asuntojen rakentamiseen ei enaa ole ollut tarjolla.”? Euroopan komission kilpailulainsaa-
dannon takia yleishy6dyllisten vuokra-asuntoyhtididen toimintaa muutettiin vuonna 2011

76 Kansainvalista vertailua asumisen tukijarjestelmista tekevat myés Lahtinen ym. (2015).

77.1990-luvulta alkaen noin 150000 vuokra-asuntoa on myyty asunto-osuuskunnille ja uudistuotanto on
ollut varsin vahaista (Baath 2014).

78 Hyresforhandlingslag (1978). Vuoteen 2011 asti kunnallisten vuokra-asuntoyhtididen ja vuokralaisia
edustavan jarjeston (Hyresgastforeningen) neuvottelut maarittelivat pohjan myos muiden yksityisen
sektorin vuokra-asuntojen vuokratasolle. Vuodesta 2011 alkaen yksityisen sektorin vuokra-asuntojen
omistavien tahojen edustus on ollut mukana vuosittaisissa neuvotteluissa. (Pittini ym. 2015, Sabo
2013)

73 Senioriasuntojen rakentamiseen (eri hallintamuodot) on mahdollista saada avustusta valtiolta (Baath
2014).

97



enemman yksityisen sektorin toimintatapoja vastaavaksi, mm. tuottotavoitteiden suhteen.
Rahoitus yleishyo6dyllisten toimijoiden omistamien vuokra-asuntojen rakentamiseen han-
kitaan markkinaehtoisesti rahoitusmarkkinoilta.8? Kunnilla on kuitenkin mahdollisuus vai-
kuttaa vuokra-asuntotuotantoon maapolitiikallaan. (Baath 2014)

Lapsiperheille ja nuorille aikuisille (18-29v.) suunnatun tukijarjestelman ohella myds ela-
keldisille on Ruotsissa oma asumistukijarjestelma. Molemmista jarjestelmistd tukea voi
saada niin omistus- kuin vuokra-asunnossakin asuvat kotitaloudet. Asumistuen maara riip-
puu kotitalouden koosta ja tuloista sekd asunnon koosta ja asumismenoista. Lisdksi toi-
meentulotuella on myos katettu asumismenoja. Ensiasunnonostajan on myos mahdollisuus
saada valtiontakaus asuntolainalle. (Scanlon ym. 2015, Baath 2014)
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Kuvio 4.6: Asuntotuotanto Suomessa, Ruotsissa, Norjassa ja Tanskassa vuosina 1985-2016.
Lahteet: Tilastokeskus, Statistiska centralbyran, Statistik sentralbyra, Danmarks Statistik.

Ruotsin verojirjestelma on omistusasumista suosiva.8! Asuntolainan korot ovat pddomatu-
loverotuksessa vihennyskelpoisia ja toisaalta asuntolainankoroista myonnetdéan erillinen
verovahennys niille, jotka eivat voi hyodyntdd padomatuloverotuksesta tehtdvaa vihen-
nysta.82 Myds asunnon korjausrakentamiseen liittyvat lainankorot ovat verovahennyskel-
poisia.83 Oman asunnon niin sanottu laskennallinen vuokratulo ei ole veronalaista tuloa.
Varallisuusverosta luovuttiin vuonna 2007. Sen sijaan oman asunnon myyntivoitto on ve-
ronalaista tuloa. Veron maksua voi kuitenkin lykata, mikali asunnon myyja ostaa asunnon

80 Myds kunnat voivat rahoittaa yleishy6dyllisten toimijoiden asuntotuotantoa, mutta rahoitusehtojen
oltava markkinaehtoista rahoitusta vastaavia.

82 \Jerotettavasta tulosta tehtava vahennys on 30 prosenttia lainan korkojen maarasta SEK 100000 asti ja

sen ylittavasta maarasta 21 prosenttia (Geng ym. 2017, Baath 2014).
83 Asuntolainan yldraja asunnon kauppahinnasta on 85 prosenttia (Finansinspektionen 2017).
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myydyn asunnon tilalle.84 Lisdksi asumiseen kohdistuvia veroja ovat kiinteistévero ja lei-
mavero.85 (Berger ym. 2000, Swedish Tax Agency 2015, Baath 2015)

4.2.2 Norja

Toisen maailmansodan jalkeen harjoitetun asuntopolitiikan seurauksena Norja on varsin
omistusasuntovaltainen ja pientalovaltainen maa.8¢ Runsaat 77 prosenttia asuntokannasta
on omistusasuntoja. Vuokra-asuntojen osuus asuntokannasta on vajaat 23 prosenttia mista
sosiaalisen vuokra-asuntokannan osuus on runsas viidennes. Suurimmissa kaupungeissa-
kin vain noin 30 prosenttia kotitalouksista asuu vuokralla. Yksityinen vuokra-asuntotar-
jonta on kuitenkin kasvanut hieman erityisesti suurimmissa kaupungeissa. Pientaloissa ole-
vien vuokra-asuntojen, niin sanottujen sivuasuntojen, rooli on paikoin merkittdva. Vuok-
rasadntelystd on padosin luovuttu, joskin vuokrakorotuksien suuruuteen liittyy edelleen
lainsdddanndn asettamia rajoituksia.8” Sosiaalinen vuokra-asuminen on muodostunut hei-
kompiosaisten asumismuodoksi. Kuntien halukkuus sosiaalisen vuokra-asuntotarjonnan
kasvattamiseen on ollut vahaista. (Lilleholt 2014, Andersen 2012)

Matala korkotaso, tulotason nousu, kaupungistuminen ja kotitalouksien keskikoon pienen-
tyminen ovat kasvattaneet asuntokysyntda.88 Asuntojen hinnat ovat nousseet voimakkaasti
viimeisen kymmenen vuoden aikana. Myods rakennuskustannukset ovat varsin korkeat.
Vuosituhannen alussa asuntotuotannon maarad kasvoi nopeasti mutta vaheni vuosina
2008-10 yli 40 prosenttia (kuvio 4.6.). Viime vuosina asuntotuotanto on palannut vuositu-
hannen alun tasolle. Voimakkaan viestonkasvun oloissa asuntotuotannon taso ei ole kui-
tenkaan riittdva. Asuntohintojen suhde kaytettavissa oleviin tuloihin on kasvanut kymme-
nessa vuodessa ldhes 50 prosenttia. (Geng ym. 2017, Sandlie & Gulbrandsen 2017, Tun-
strom 2016)

84 \Vero maaraytyy myyntihinnan ja hankintahinnan erotuksesta. Myds perusparannus- ja korjauskustan-
nukset hyvaksytdaan vahennyksiksi. 22/30 -osaa myyntihinnan ja hankintahinnan erotuksesta, vdhen-
nykset huomioiden, on veronalaista tuloa. Verokanta on 30 prosenttia. (Baath 2014)

85 Vuodesta 2008 alkaen kiinteistoveroa on keratty erikseen valtiolle kerattavan kiinteistoveron (statligt
fastighetsskatt) ja kunnille kerattavan kiinteistomaksun (kommunal fastighetsavgift) muodossa. Asun-
not kuuluvat kiinteistémaksun piiriin. Verotusarvot ovat 75 prosenttia arvioidusta markkinahinnasta.
Omakotitalojen osalta veroprosentti on 0,75 ja kerrostalohuoneistojen osalta veroprosentti on 0,3. Uu-
det asunnot ovat ensimmadiset viisi vuotta kiinteistdmaksusta vapautettuja ja seuraavien kymmenen
vuoden ajan maksu on 50 prosenttia tdydestda maksusta. Asunto- ja kiinteistokaupoista peritaan 1,5
prosentin leimavero. My6s asuntolainoista maksetaan leimavero. (Swedish Tax Agency 2015)

86 Eras keskeinen valine omistusasuntotuotannon edistamisessa olivat valtion asuntopankin (Husbanken,
aiemmin Den Norske Stats Husbank joka perustettiin vuonna 1946) lainat joita myénnettiin my6s omis-
tusasuntojen rakentamiseen. (Lilleholt 2014)

87 Vuokraa voidaan korottaa vain kerran vuodessa (perustuen hintaindeksiin). Suurempia korotuksia,
joilla asunnon vuokra voidaan saattaa (alueella) vallitsevan vuokratason mukaiseksi, voidaan tehda
joka kolmas vuosi. (Lilleholt 2014)

88 \/uonna 2011 omarahoitusosuusvaatimus nostettiin 10 prosentista 15 prosenttiin (Lilleholt 2014)
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Verojarjestelma Norjassa suosii omistusasumista. Asuntolainojen korot ovat verotuksessa
kokonaan vahennyskelpoisia. Oman asunnon niin sanottu laskennallinen vuokratulo ei ole
veronalaista tuloa ja luovutusvoitto on vuoden asumisajan jalkeen verovapaata tuloa. Asun-
tokaupoista maksetaan 2,5 prosentin leimavero. Noin 85 prosenttia kunnista perii kiinteis-
toveroa. Verokannat ovat melko alhaisia ja kiinteistdjen verotusarvot eivit vastaa niiden
markkina-arvoa.8? Asuntosdistidmista myos tuetaan veroeduin. Asumistukijarjestelma on
ollut kaytossa Norjassa vuodesta 1973 asti. Asumistuen suuruuteen vaikuttavat asunnon
sijainti, kotitalouden koko ja rakenne seka tulot ja asunnon vuokra. (Geng ym. 2017, OECD
2016, Lilleholt 2014)

4.2.3 Tanska

Asuntotuotanto kasvoi Tanskassa vuosituhannen alussa nopeasti mutta laski voimakkaasti
vuosina 2008-2010 (kuvio 4.6.). Matalien lainakorkojen tukemana asuntojen hinnat ovat
nousseet nopeasti erityisesti Kbopenhaminassa. Asumiskustannukset ovat Tanskassa kor-
keat ja kotitalouksilla on tuloihin ndhden keskimaarin varsin suuri velkataakka.?® Raken-
nuskustannukset ovat Tanskassa EU-maiden korkeimpia. (Pittini ym. 2015, Chen ym.
2014)

Noin 60 prosenttia tanskalaisista asuu omistusasunnoissa. Sosiaalisesti tuettujen vuokra-
asuntojen osuus asuntokannasta on 21 prosenttia, runsaat 543 000 asuntoa, mika edustaa
runsasta puolta koko vuokra-asuntokannasta. Ndiden asuntojen omistajina ovat voittoa ta-
voittelemattomat yhdistykset. Taméan lisdksi kunnat omistavat noin 47 000 vuokra-asun-
toa. Lahtokohtaisesti kaikki kotitaloudet ovat tuloista riippumatta oikeutettuja sosiaali-
seen vuokra-asumiseen. Kdytdnnossa asukasrakenne sosiaalisessa tuetussa vuokra-asun-
tokannassa, merkittavilta osin tarveharkintaan perustuvan asuntojen jaon seurauksena,
painottuu kuitenkin pieni- ja keskituloisiin kotitalouksiin. Vuokranmaéaritys sosiaalisessa
vuokra-asuntokannassa tapahtuu kustannusten perusteella. Valtaosa, 1ahes 90 prosenttia
vuokra-asuntokannasta, on jonkinlaisen vuokrasadntelyn (ml. kustannusperusteinen vuok-
ranmaaritys) piirissa. Ainoastaan vuoden 1991 jalkeen valmistuneet vuokra-asunnot (jotka
eivat ole kustannusvuokraperiaatteen piirissd) ovat sadntelyn ulkopuolella. Vuokrasaan-
tely koskee seka aloitusvuokria ettd vuokrankorotuksia. Aloitusvuokrien maarittelyyn vai-
kuttaa mm. kohteen ik3, asuntojen lukuméaara ja aiempi kayttotarkoitus. Vuokrat heijaste-
levat heikosti paikallisia kysynta- ja tarjontaolosuhteita. (OECD 2016, Treanor 2015, Juul-
Sandberg 2014, Erlandsen ym. 2006)

Sosiaalisen vuokra-asuntotuotannon rahoituksesta valtaosa muodostuu valtion takaamista
lainoista. Loput rahoituksesta tulee vuokralaisten maksamista talletuksista ja valtion (tai

89 Kunta voi itse paattaa siita, perintdanko kiinteistoveroa kunnassa vai ei. Lainsadadannossa asetettu ve-
ronkannan vaihteluvali on 0,2-0,7 prosenttia. Verotusarvot ovat tyypillisesti 20-50 prosenttia mark-
kina-arvosta (Chen ym. 2014, Lilleholt 2014).

90 Yksi tekija taman kehityksen takana on ns. ikuisten asuntolainojen (lainat joista maksetaan vain kor-
koja) lisddntyminen 2000-luvulla (Chen ym. 2014).
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kuntien) myontamistd edullisista lainoista. Asumistukea voidaan mydntda vain vuokra-
asunnoissa asuville.?? Maksettujen asumistukien maara on kasvanut merkittavasti viime
vuosina. (Scanlon ym. 2015, Juul-Sandberg 2014)

Asuntolainojen korot ovat Tanskassa verotuksessa vidhennyskelpoisia, mutta veroviahen-
nyksen suuruutta on pienennetty 1980-luvulta alkaen.?2 Oman asunnon niin sanottu las-
kennallinen asuntotulo ei ole veronalaista tuloa ja oman asunnon myyntivoitto on verova-
paata tuloa. Kiinteistovero muodostuu paikallisesti vaihtelevasta kunnalle kerattavasta
osasta ja valtakunnallisesta osasta. Kunnille kerattava kiinteistovero perustuu yksinomaan
maanarvoon verokannan vaihdellessa kunnasta riippuen 1,6 ja 3,4 prosentin vélilla. Valta-
kunnallinen kiinteistovero perustuu kiinteiston arvoon kokonaisuudessaan.?3 Asuinkiin-
teistdjen kaupoista peritddn leimavero.?* (Juul-Sandberg 2014)

4.2.4 Saksa

Saksan asuntomarkkinat ovat eurooppalaisessa vertailussa varsin vuokra-asuntovaltaiset.
Yksityisen vuokra-asuntokannan osuus koko asuntokannasta on noin 50 prosenttia ja sosi-
aalisen vuokra-asuntokannan osuus alle viisi prosenttia. Saksan omistusasuntomarkkinoita
on pitkdan leimannut vakaa hintakehitys ja kotitalouksien velkaantuminen on pysynyt mal-
tillisena. Alueellisesti asuntojen kysynndssa ja tarjonnassa on kuitenkin merkittavaa epata-
sapainoa.?s Asuntojen hinnat ja vuokrat ovat joillakin suurimmista metropolialueista nous-
seet viime vuosina nopeasti. (Mébert 2017, Pittini ym. 2015, Cornelius ja Rzeznik 2014,
Schneider ja Wagner 2015)

Asuntopolitiikassa on viime vuosina siirrytty enenevissa maarin tukemaan kotitalouksia
suoraan asumistuen kautta. Liittovaltion maksamaan asumistukeen ovat oikeutettuja niin
vuokra- kuin omistusasunnoissa asuvat kotitaloudet. Tuen maara riippuu kotitalouden ra-
kenteesta, asumiskustannuksista ja tuloista. Tyottomilld ja minimitoimeentulotuen varassa
elavilla on mahdollisuus saada tukea asumiskustannusten kattamiseen myds muiden tuki-
jarjestelmien kautta. (OECD 2016, Scanlon ym. 2015, Cornelius ja Rzeznik 2014)

%1 Omistusasunnossa asuvat eldkelaiset voivat saada lainamuotoista asumistukea (Scanlon ym. 2015).

92 VVuonna 2015 asuntolainan koroista verovdahennyskelpoisia oli 30 prosenttia, ensiasunnon ostajilla 32
prosenttia. Verovahennysta pienennetaan yksi prosenttiyksikkoé vuodessa aina vuoteen 2019 asti.
Vuonna 1998 asuntolainan koroista 46 prosenttia oli verovahennyskelpoisia (Chen ym. 2014).

93 Verokanta on yksi prosentti DKK 3040000 asti ja kolme prosenttia DKK 3040000 ylittavalta osalta. Jos
kiinteistd on hankittu ennen 1.7.1988, sovellettavat verokannat ovat 0,5 prosenttia ja 2,8 prosenttia.
(Confederation Fiscale Europeenne 2017)

94 Leimavero on DKK 1660 seka 0,6 prosenttia kauppahinnasta.

95 Monissa entisen Saksan demokraattisen tasavallan alueen kaupungeissa ja Ruhrin alueen teollisuus-
kaupungeissa vdestomaara on vahentynyt. Useissa eteldisen Saksan kaupungeissa seka ylipaataan
suurimmissa kaupungeissa vaestémaara sen sijaan on kasvanut huomattavasti. Asuntovajauksen arvi-
oidaan olevan kokonaisuudessaan 250000 asuntoa, joidenkin arvioiden mukaan, mm. suuren siirtolais-
maaran, vuoksi jopa tuntuvasti tatdkin enemman. (Cornelius ja Rzeznik 2014)
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Sosiaalisen vuokra-asuntokannan osuus asuntokannasta on Saksassa varsin pieni ja sen
maara on vahentynyt huomattavasti tilla vuosituhannella.®¢ Liittovaltiotasoista tukijarjes-
telmaa sosiaalisen vuokra-asuntotuotannon tukemiseksi ei ole. Energiantehokkaaseen ra-
kentamiseen, niin omistus- kuin vuokra-asuntoihinkin, on kuitenkin tarjolla korkotuettuja
lainoja. Lisdksi vuosille 2016-18 on saddetty erikseen verohelpotuksista asuntotuotannolle
alueilla, joilla asuntopula on suurin. Verohelpotukset ovat médardaikaisia. Alueellisia tuki-
jarjestelmia on kuitenkin lukuisia.?” Julkiseen tukeen liittyy tyypillisesti asukasvalintaa ja
vuokranmaaritysta koskevia rajoituksia jotka ovat maaraaikaisia. (Cornelius ja Rzeznik
2014)

Vuokralaisen asema on Saksassa varsin hyvin turvattu. Sosiaalisessa vuokra-asumisessa
vuokrat maardytyvat kustannusperusteisesti ja niin sanottuun markkinaehtoiseen vuokra-
asumiseen liittyy vuokranmaaritystd koskevia rajoituksia. Saksassa on pitkaan sovellettu
vuokrasaantelyd, jota voidaan kutsua toisen sukupolven vuokrasaantelyksi. Vuokranmaa-
ritys vuokrasopimusta solmittaessa on ollut vapaata, mutta vuokrakorotusmahdollisuuk-
siin vuokrasuhteen kestdessa on liittynyt rajoituksia. Vuonna 2015 vuokrasdintelya tay-
dennettiin rajoituksilla koskien myo6s aloitusvuokria (Mietpreisbremse). Nama rajoitukset
koskevat kaupunkeja, joissa asuntomarkkinatilanne on kaikkein tiukin ja joissa vuokrat
ovat nousseet nopeimmin. (Treanor 2015, Cornelius ja Rzeznik 2014)

Saksassa oli vuosina 1997-2005 kiytossd omistusasunnon hankintaa tukeva jarjestelma,
jossa tuen maara oli sidottu hankittavan asunnon arvoon.?8 Edelleen omistusasunnon han-
kintaa tuetaan etukateissdastidmiseen liittyvin veroeduin ja tuin. Asuntolainojen korot sen
sijaan eivat ole verovahennyskelpoisia verotuksessa eikd omistusasunnon laskennallisesta
vuokratulosta makseta veroa. Asunnon myynnista saatava luovutusvoitto on verovapaata
tuloa kymmenen vuoden omistuksen jidlkeen ja verovapaus koskee niin omassa kaytossa
olevia asuntoja kuin myd6s vuokra-asuntoja. Kunnat perivat kiinteistéveroa ja veroaste suu-
rimmissa kaupungeissa on tyypillisesti 1,5 ja 3 prosentin tasolla. Kiinteistdjen verotusarvot
eivit kuitenkaan vastaa niiden markkinahintoja. Kiinteistokaupan ja asuntokauppojen yh-
teydessa on maksettava varainsiirtoveroa, joka vaihtelee osavaltioittain 3,5 ja 5 prosentin
vdlilla. (Cornelius ja Rzeznik 2014)

9% Tama on tapahtunut, kun julkisesti tuettua vuokra-asuntokantaa on vapautunut saatelysta julkiseen
tukeen liittyvien maaraaikaisten rajoitteiden voimassaolon paattyessa.

97 Naiden ohella useissa kaupungeissa on maankayton ohjauksessa otettu kayttoon maarayksia jotka vel-
voittavat rakennuttajia varamaan tietyn prosenttiosuuden uustuotannosta sosiaaliseen (tarveperustai-
sesti jaettavaan) asuntotuotantoon. (Cornelius ja Rzeznik 2014)

%8 Tuki oli maaraaikainen, kestoltaan kahdeksan vuotta, ja tuen saaminen oli sidottu tulorajoihin, joihin
vaikutti perheen koko. Tukijarjestelman piiriin ei ole ollut mahdollista paasta enda 31.12.2005 jalkeen.
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4.2.5 Itdvalta

Itdvallan asuntomarkkinoilla vuokra-asumisen rooli on varsin merkittdva. Vuokra-asunto-
kannan osuus koko asuntokannasta on lahes puolet. Alueelliset erot asuntojen hallintamuo-
tojakaumassa ovat kuitenkin suuria. Itdvallan kaikista vuokra-asunnoista lahes 45 prosent-
tia sijaitsee Wienissa. 9 Asuntojen hintakehitys on pidemmallé aikavélilla ollut It4dvallassa
varsin vakaata. Viimeisen kymmenen vuoden aikana asuntojen hinnat ja myds vuokrat ovat
kuitenkin nousseet nopeasti. (Hoffman 2015, Schneider ja Wagner 2015, OECD 2016).

Asuntopolitiikan vélineina Itdvallassa ovat niin tarjonta- kuin kysyntatuet seka verotuet.
Painopiste on kuitenkin vahvasti tarjontatukien puolella. Tarjontatukijirjestelmia on niin
omistus- kuin vuokra-asuntotuotannon tukemiseen. Omistusasuntotuotannon tukemiseen
on osavaltiotasolla tukijarjestelmid, joiden kautta tarjolla on seka avustuksia etta edullisia
lainoja. Tukijarjestelmiin liittyy asuntojen hinta- ja kokorajoituksia seka laatu- ja energia-
normeja. (Hoffman 2015, Deutch & Lawson 2012)

Kohtuuhintaisesta vuokra-asuntotarjonnasta vastaavat pitkélti voittotavoittelemattomat
asumisyhdistykset ja osuuskunnat sekd kunnalliset asuntoyhtiot100. Kohtuuhintaiseen
vuokra-asuntotuotantoon on tarjolla, omistusasuntotuotannon tapaan, sekd avustuksia
ettd edullisia tukilainoja. Markkinaehtoisen rahoituksen osuus on kuitenkin tukilainoja
suurempi. Kunnat myo6s tarjoavat kohtuuhintaiseen vuokra-asuntotuotantoon markkina-
hintaa edullisempia tontteja. Kuntien luovuttamalle maalle rakennettaessa, kunnat voivat
myds vaatia oikeutta valita osa vuokra-asuntojen asukkaista. Tuetussa vuokra-asuntokan-
nassa vuokrat ovat kustannusperusteisia. Asukasvalinnan perustana ovat yleisesti jonotus-
listat ja pisteytysjarjestelmat. Asunnonhakijan asuintilanne, perhetilanne ja tulot otetaan
valinnoissa huomioon. Tulorajat ovat kuitenkin varsin valjit ja valtaosa kotitalouksia mah-
tuu niihin. (Amman ym. 2009; Hoffman 2015)

Tarjontatukien rinnalla, mutta selkedsti vahdisemmassa roolissa, ovat osavaltioiden asu-
mistuet pienituloisille.1®? Nama tuet ovat tarkoitettu vuokra-asunnoissa asuville, joissakin
osavaltioissa myo6s omistusasunnoissa asuvat voivat hakea tukia. Tuen saaminen ja tuen
suuruus riippuvat tulojen ohella kotitalouden koosta ja perhetyypista sekd asunnon koosta

99 Wienissa vuokra-asuminen on hallitseva asumismuoto. Omistusasuntojen osuus Wienin asuntokan-
nasta on vain 21 prosenttia, kun yksityisten vuokra-asuntojen osuus on 37 prosenttia, kaupungin omis-
tamien vuokra-asuntojen osuus 25 prosenttia ja rajoitetusti voittoa tavoittelevien asumisyhdistysten
omistamien vuokra-asuntojen osuus 17 prosenttia. Muissa osavaltioissa vuokra-asuntojen osuus vaih-
telee 20 ja 36 prosentin valilla. (Bauer 2017)

100 Kunnat ovat vdhentaneet vuokra-asuntotuotantoa. Voittotavoittelemattomat asumisyhdistykset ovat
merkittavin sosiaalista vuokra-asuntokantaa yllapitava ja kehittava taho. (Hoffman 2015)

101 pjenituloisimmilla on joissakin tapauksia vaikeuksia paasta tuettuun vuokra-asuntokantaan. Syyna ta-
hdan on mm. se, etta tuettu vuokra-asuntokanta on liian kallista kaikkein pienituloisimmille. Ongelmana
on joissakin kaupungeissa my0s se, ettd vuokra-asuntoon paasyn edellytyksend on vaatimus alkutalle-
tuksesta. Kuntien vanhemmassa asuntokannassa téllaisia talletuksia ei vaadita, toisaalta asuntojonot
voivat olla varsin pitkid. (Lahtinen ym. 2015)
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ja vuokrasta.102 Asumistukimenot ovat kasvaneet viime vuosina nopeasti, vaikka asumis-
tuen saannin ehtoja on tiukennettu. (Figari ym. 2016, OECD 2016)

Voittoatavoittelemattomien asumisyhdistysten ja osuuskuntien sekd kuntien omistaman
vuokra-asuntokannan osalta vuokranmaaritystd ohjaa yleensa kustannusvuokraperiaate.
Taman ohella vuokratasoon vaikutetaan vuokrasaintelylla. Vuokranmaaritykseen sovellet-
tava lainsdaddanto riippuu osin vuokrasopimuksen solmimisajankohdasta ja vuokrauskoh-
teesta. Vuokralaisen asema on yleisesti ottaen varsin turvattu. Erityisesti vanhemmassa
vuokra-asuntokannassa lainsdddanto rajaa vuokratasoa merkittavasti markkinavuokria
alemmas. Vuokranmadritys on markkinaehtoista vuoden 1968 jilkeen valmistuneiden
asuntojen osalta, sikéli kuin asunnot eivit ole kustannusvuokriin perustuvien jarjestelmien
piirissa. (Hoffman 2015)

Asuntolainojen korkojen verovahennys on varsin rajattu ja poistumassa kokonaan vuoteen
2020 mennessa.’®3 Oman asunnon laskennallista vuokratuloa ei Itdavallassa veroteta.
Omassa asuinkaytdssad olevan asunnon myyntivoitto on verotonta tuloa, mikali asunto ollut
omassa kdytossa yhtdjaksoisesti vahintdan kaksi vuotta ennen asunnon myyntia.104 Mikali
myyntivoiton verottomuuden ehto ei tdyty, myyntivoittoon kohdistuu 30 prosentin vero.
Kiinteistovero on kuntakohtainen ja perusprosentti on 0,2. Kunnat voivat kuitenkin paattaa
korkeammasta veroprosentista ja kiinteistovero voi olla perusprosenttiin nidhden jopa vii-
sinkertainen. Kiinteistéjen verotusarvot eivat kuitenkaan vastaa niiden markkina-arvoa.
Asunto- ja kiinteistokaupoista peritddn 3,5 prosentin suuruinen varainsiirtovero. Lisdksi
kiinteistdomaisuuden rekisterdinnista peritdan erillinen 1,1 prosentin suuruinen vero. Yk-
sityishenkilon saama vuokratulo asunnosta verotetaan henkiloverotuksessa ja yrityksen
saama vuokratulo verotetaan osana yrityksen tuloverotusta. Voittoatavoittelemattomat
asumisyhdistykset on vapautettu tuloverosta. Vuokralaiset maksavat myods 10 prosentin
arvonlisdveron vuokrasta. Lisdaksi vuokrasopimusten rekisteréintiin liittyy veronluontei-
nen maksu. (Hoffman 2015, Wieser & Mundt 2014)

4.2.6 Sveitsi

Asuntomarkkinat ovat talouden suhdannekaénteissé olleet Sveitsissa, Saksan ja Itdvallan
tapaan, varsin vakaat. Viimeisten kymmenen vuoden aikana asuntojen hinnat ja vuokrat

102 Jojssakin osavaltioissa (4/9) asumistuen (Wohnbeihilfe) saannin ehtona on tietty minimitulostaso.
Asumistuen ei ole tarkoitus korvata minimitoimeentuloa takaavia tukijarjestelmia. Eldkkeensaajille ja
minimitoimentulon takaavien tukijarjestelmien varassa elaville voidaan asumistuen ohella maksaa eril-
lista tukea (Mietbeihilfe) jolla taataan se, ettd asumismenojen jalkeen kaytettavissa olevat tulot ovat
riittavat. (OECD 2016, Mundt ja Amann 2015)

103 Syurin vahennykseen oikeuttava korkomeno on 2920 euroa, josta veroviahennyksen suu-
ruus on 730 euroa. Korkovahennysta ei saa 31.12.2015 jalkeen otettuihin lainoihin ja vahen-
nys poistuu kokonaan 2020. (Figari ym. 2017)

104 yaihtoehtoisesti asunto on omistettu kymmenen vuotta, joista se on vahintdan viiden vuoden ajan
ollut omassa kaytossa.
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ovat erityisesti halutuimmilla alueilla kuitenkin nousseet huomattavasti. Taman kehityksen
taustalla ovat vdeston ja tulojen kasvu seka kotitalouksien koon pienentyminen. Neljas-
osalla sveitsildistalouksia asumismenot ovat vahintadn 25 prosenttia tuloista ja erityisesti
vuokralla asuvilla asumismenojen osuus kiytettavissa olevista tuloista on kasvanut (OECD
2015). Omistusasuntojen osuus asuntokannasta on Sveitsissd vertailumaiden alhaisin.
Osuus on viime vuosina jonkin verran noussut ja on nykyisin (2014) ladhelld 40 prosenttia
(OECD 2016). Pientd omistusasuntojen osuutta asuntokannasta on selitetty erityisesti
asuntojen kalleudella suhteessa tuloihin ja varallisuuteen seka verojarjestelman piirteilla
(Bourassa ja Hoesli 2009).

Vuokra-asuntotarjonnassa osuuskuntien rooli on varsin keskeinen, kuntien vihaisempi.105
Kustannusperusteisen vuokrauksen perusteena ovat joko tukiehdot tai osuuskuntien saan-
toihin kirjattu voittoatavoittelemattomuuden periaate. Markkinaehtoisesti vuokrattavien
asuntojen osalta vuokranmaarityksen lahtokohtana on sopimusvapaus. Vuokralainen voi
kuitenkin kyseenalaistaa vuokran- ja vuokrankorotusten tason ja vaatia vuokratason arvi-
ointia. Vuokratason arvioinnin perusteina ovat toisaalta vuokra-asunnon nettotuoton taso
ja toisaalta asunnon vuokrataso suhteessa vastaaviin muihin vuokra-asuntoihin.
(Wehrmiiller 2014)

Tarjontatukia myodnnetdan sosiaaliseen vuokra-asuntotuotantoon. Vuokra-asuntotuotan-
toon liittyvia tukia ovat tukilainat ja lainatakaukset. Tukilainojen osuus hankerahoituksesta
on suhteellisen vahdinen (ns. toinen laina) mutta lainatakausten rooli varsin merkittava.
Korkotukilainojen saanti sindllaan ei rajoita asukasvalintaa mutta rajoittaa vuokratasoa ja
voitonjakoa. Vaikka omistusasumiseen liittyvista tukilainoista ja takauksista on luovuttu
vuosituhannen alussa, tukijarjestelman piiriin aiemmin mukaan tulleilla kotitalouksilla on
edelleen tukilainoja. (Wehrmiiller 2014)

Liittovaltiotasoista asumistukijarjestelmaa ei Sveitsissad ole mutta 12 kantonissa on kay-
tossd oma asumistukijirjestelma. Kaupungeilla on lisdksi erilaisia jarjestelmia vuokra-asu-
jien tukemiseen. Kyse voi olla asumistuen kaltaisesta vuokratuesta tai kaupungin omista-
mien vuokra-asuntojen vuokrauksesta maksukyvyn mukaan mitoitetulla vuokralla. Kun-
tien maksamien sosiaaliavustusten madrittelyssa asumismenot otetaan myds huomioon.
(OECD 2016, Wehrmiiller 2014, Schneider ja Wagner 2015).

Omistusasunnon laskennallinen vuokratulo on Sveitsissi verotettavaa tuloa vaikkakin ve-
ronmadrityksessa sovellettavat laskennalliset vuokrat ovat markkinavuokria alempia. Ko-
titaloudet voivat vahentaa asuntolainan korkomenot verotuksessa. Seitseman Sveitsin 26

105 Osuuskuntien asuntorakennushankkeisiin rahoitus koostuu osuuskuntien omista varoista ja osuuskun-
tien osakkaiden (asukkaiden) maksuosuuksista, markkinaehtoisista pankkilainoista ja véhaisessa maa-
rin valtion tukilainoista. Kaupunkien ja osuuskuntien tuottamien pienituloisille suunnattujen asuntojen
rahoittamiseksi on mahdollista saada edullista lainaa. Kuntien alle markkinavuokrien vuokraamat tontit
voittoatavoittelemattomalle asuntotuotannolle ovat myds kaytdssa olevia tukimuotoja. (Wehrmdller
2014)
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kantonista ei peri kiinteistoveroa. Kiinteistéveroa perivissa kantoneissa vero 0,3-0,5 pro-
senttia kiinteiston arvosta. Myo6s varallisuusvero on kadytdssa, kuitenkin vain kynnystason
ylittavasta varallisuudesta. Asunnon myyntivoitto on veronalaista tuloa kaikissa kanto-
neissa. Omistusajan pituus kuitenkin vaikuttaa verotukseen. Kantonista riippuen neljan tai
viiden vuoden omistusajan jalkeen myyntivoiton verotus kevenee huomattavasti. Verosta
voi saada huojennuksen tai jopa vapautuksen kokonaan, jos asunnon myyja ostaa toisen
asunnon. Useimmat kantonit perivat varainsiirtoveroa joka on tyypillisesti nelja prosenttia
kauppahinnasta. Kotitalouden saamat vuokratulot verotetaan henkiléverotuksen osana.
(Wehrmiiller 2014)

4.2.7 Ranska

Ranskan asuntomarkkinoilla vuonna 2008 alkaneen talouslaman vaikutukset jaivat suh-
teellisen vahdisiksi. Ongelmana on silti asuntotuotannon riittdimattémyys erityisesti suu-
rimmissa kaupungeissa.1%¢ Asuntojen hinnat ovat 1990-luvun lopusta kaksinkertaistuneet,
vuokrissa sen sijaan nousu on ollut huomattavasti vihdisempéaa, vain 10 prosentin luokkaa.
Omistusasunnot edustavat Ranskassa 58 prosenttia asuntokannasta. Vuokra-asunnoissa
sosiaalisten vuokra-asuntojen osuus on 19 prosenttia. Omistajia ovat paikallis- ja aluehal-
linto seka voittoa tavoittelemattomat yritykset. Yksityisten vuokra-asuntojen osuus asun-
tokannasta on 23 prosenttia. Valtaosa, 97 prosenttia, yksityisista vuokra-asunnoista on yk-
sityishenkildiden omistamia. Loput kuuluvat institutionaalisille sijoittajille, usein vakuutus-
yhtidille. Yksityisten kotitalouksien rooli vuokra-asuntojen omistajina on kasvanut viime
vuosina huomattavasti samalla kun institutionaalisten sijoittajien merkitys on vihentynyt.
(Hoekstra ja Cornette 2014, Scanlon & Whitehead 2011)

Sosiaalisen vuokra-asuntokannan maara vaihtelee suuresti kunnittain. Vuodesta 2000 al-
kaen kaikissa yli 3 500 asukkaan kunnissa 20 prosenttia valmistuvasta asuntokannasta on
oltava sosiaalista vuokra-asuntokantaa. Sosiaalinen vuokra-asuntokanta jakautuu neljaan
kategoriaan sen mukaan, mille kohderyhmalle asunnot on tarkoitettu.197 Kategoriat perus-
tuvat kotitalouden tulotasoon ja kattavat varsin suuren osan kotitalouksista. Sosiaalisen
vuokra-asuntotuotannon tukeminen tapahtuu paaasiassa edullisten lainojen muodossa.108

106 Asuntotuotannon taso sinalldan ei ole laskenut pitkdnaikavélin tasoltaan. Tyhjien asuntojen maara on
myos suhteellisen suuri, yli seitseman prosenttia asuntokannasta. (Hoekstra ja Cornette 2014)

107 Sosiaalisen vuokra-asuntokannan tuloraja vaihtelee alueittain. Kaikkein pienituloisimmille suunna-
tussa kategoriassa (PLA-1) tulotaso saa olla korkeintaan 60 prosenttia sosiaalisen vuokra-asuntokannan
peruskategorian (PLUS) tulotasosta. Niin sanotuissa valitason kategorioissa tulotaso saa olla 130 pro-
senttia (PLS) peruskategorian tulostasosta tai perhekoosta riippuen 140-180 prosenttia (PLI) peruska-
tegorian tulotasosta. Sallitut korkeimmat nelidvuokrat nousevat kategoriassa sallitun tulotason mukai-
sesti. (Hoekstra ja Cornette 2014)

108 \/arat sosiaalisen vuokra-asuntotuotannon lainoittamiseen ker&tdan kotitalouksille tarjottavien vero-
vapaiden saastétilien (Livret-A) kautta. Tukilainojen korkotaso on sidottu saastétilien talletuksista mak-
settavaan korkotasoon ja korkotaso on sita korkeampi, mita korkeammalla tulotasolla oleville kotita-
louksille kategoriaan kuuluvat asunnot on suunnattu. Lainan osuus kohteen rahoituksessa on tyypilli-
sesti runsaat 70 prosenttia, suorien tukien ja avustusten noin 15 prosenttia, rakennuttajan osuus noin
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Lainaehdot (korkotaso, lainan kesto, mahdollisuus lainan ohella suoraan tuotantotukeen),
sallittu maksimivuokra, asukasvalinnassa sovellettavat tulorajat seka korkotuen mukanaan
tuomien rajoitteiden kesto riippuvat siitd, mihin kategoriaan kohde sijoittuu.1%? (Hoekstra
ja Cornette 2014, Scanlon & Whitehead 2011)

Yksityisen vuokra-asuntokannan kunnostamiseen on saatavissa avustuksia, joiden ehtona
on madraaikainen sitoutuminen ennalta maariteltyyn markkinavuokria alempaan vuokra-
tasoon ja asukasvalintaan liittyvien tulorajojen soveltaminen. Pienituloisille sosiaalisessa
vuokra-asuntokannassa asuville kotitalouksille on tarjolla myds nollakorkoisia lainoja
oman, aiemmin vuokrasuhteen kautta hankitun, asunnon ostoon. Kyse ei kuitenkaan ole
jarjestelmasti, jossa vuokra-antajataholla olisi automaattisesti velvollisuus myyda asunto
vuokralaiselle. (Hoekstra ja Cornette 2014)

Asumistukijarjestelmien kautta voidaan tukea niin omistus- kuin vuokra-asunnossakin
asuvia kotitalouksia. Asumistuen maara riippuu kotitalouden tuloista ja perherakenteesta
sekd asumismenoista. Sosiaalisessa vuokra-asuntokannassa ja julkisia tukia saaneessa yk-
sityisessd vuokra-asuntokannassa neliovuokrille on asetettu rajoitteita. Naméa rajoitteet
ovat tukijarjestelmékohtaisia ja ottavat huomioon mm. asunnon koon. Yksityisess, vailla
julkisen sektorin tukia toimivassa, vuokra-asuntokannassa vallitsee sopimusvapaus aloi-
tusvuokrien suhteen.!10 Vuokrasopimuksen ollessa voimassa vuokrankorotusten perus-
tana on kuitenkin tilastoviranomaisten laatima hintaindeksi. (Scanlon ym. 2015, Hoekstra
ja Cornette 2014)

Asuntolainan korot eivit ole verotuksessa vahennyskelpoisia, eikd omassa kaytossa olevan
omistusasunnon laskennallista vuokratuloa veroteta. Varallisuudesta, joka ylittda 800 000
euroa, peritddn varallisuusveroa 0,5-1,5 prosenttia. Kiinteistovero keratadn paikallista-
solla. Asunnon myynnin yhteydessa on maksettava varainsiirtoveroa 5,09-5,8 prosenttia.
Oman asunnon myyntivoitto ei padsaintdisesti ole verotettavaa tuloa. (Hoekstra ja Cor-
nette 2014)

10 prosenttia ja loput nelja prosenttia rahastosta, johon vahintdan 20 henkea tyollistavat yritykset
maksavat 0,95 prosentin osuutta yrityksen palkkasummasta vastaavan summan. (Hoekstra ja Cornette
2014)

109 MyGs vuokralaisen asema on paremmin turvattu pienituloisimmille suunnattuihin kategorioihin kuulu-
vissa asunnoissa. Vuokralaisten tulotason ylittdessa 20 prosentilla ko. kategoriaan kuuluvan vuokra-
asunnon tulorajat, heilta peritaan lisdvuokraa mutta kuitenkin siten, ettei asumismenojen osuus ylita
25 prosenttia kaytettavissa olevista tuloista. (Hoekstra ja Cornette 2014)

110 VVuonna 2015 voimaantullut laki asettaa myds aloitusvuokrille rajoituksia suhteessa voimassa olevia
vuokrasopimusten keskivuokriin. Nama rajoitukset koskevat alueita, joilla asuntokysynta suurinta.

107



4.2.8 Hollanti

Sosiaalisen vuokra-asuntokannan osuus, noin kolmannes, on Hollannissa vertailumaiden
korkein. Omistusasuntojen osuus asuntokannasta on noin 60 prosenttia ja osuus on kasva-
nut viimeisten vuosikymmenten aikana selvisti. Sen sijaan yksityinen vuokra-asuntotar-
jonta, joka hallitsi asuntomarkkinoita toisen maailmansodan jalkeen, on supistunut voi-
makkaasti edustaen enda noin seitsemaa prosenttia asuntokannasta. Taman kehityksen ta-
kana on toisaalta sosiaaliseen vuokra-asuntotuotantoon ja omistusasumiseen liittyvat tuki-
jarjestelmat verotukineen ja toisaalta pitkdan harjoitettu vuokrasaannostely. Kotitalouk-
sien maardn kasvaessa asuntotarjonta kokonaisuudessaan ei ole riittdavalla tasolla. Erityi-
sesti ongelmat liittyvit vuokra-asuntotarjontaan suurimmilla kaupunkiseuduilla. Kotita-
louksien velkaantuminen on myds korkealla tasolla ja asuntolainojen maksuun liittyvat on-
gelmat ovat lisddntyneet viime vuosina.11! (Treanor 2015, Haffner ym. 2014)

Sosiaalista vuokra-asuntokantaa ei Hollannissa ole alun perin tarkoitettu vain pienitulois-
ten asumismuodoksi. Euroopan komission kilpailulainsdddanndn takia asukasvalintaa so-
siaaliseen vuokra-asuntokantaan on jouduttu muuttamaan pienituloisia painottavaksi.
Kuitenkin edelleen sosiaalisessa vuokra-asuntokannassa asuvista noin neljannes on keski-
ja suurituloisia. Sosiaaliselle vuokra-asuntotuotannolle ei Hollannissa ole nykyisin valtiol-
lista tukijarjestelmada.112 Lahtokohtaisesti sosiaalinen vuokra-asuntotuotanto rahoitetaan
markkinaehtoisilla lainoilla. Vuokranantajien perustaman rahaston antamien takausten
avulla sosiaaliseen vuokra-asuntotuotantoon on Kkuitenkin saatavissa myos tavanomaista
markkinaehtoista lainaa edullisempaa rahoitusta. Taman lisdksi kunnat tukevat sosiaalista
vuokra-asuntotuotantoa markkinahintoja alempien tonttihintojen muodossa. Myds omis-
tusasunnon hankintaan on Hollannissa tukijarjestelmia. Ensiasunnon ostajia varten on ole-
massa tukijarjestelma, jossa asuntolaina on alkuvaiheessa koroton. Uusien asuntojen han-
kintaa varten otettaviin lainoihin on my0s saatavissa takaus, joka vaikuttaa lainankorkoa
laskevasti. (Haffner ym. 2014)

Asumistuet ovat 1980-luvulta alkaen kasvattaneet merkitystaan Hollannissa. 1990-lopulta
asumistuen tavoitteisiin lisattiin myos segregaation vahentaminen. Asumistuen tasoa nos-
tettiin, jotta myos pienituloisten kotitalouksien asuminen uusilla asuinalueilla ja uusissa
asunnoissa olisi mahdollista. Asumistukea on mahdollista saada niin sosiaalisessa kuin yk-
sityisessdkin vuokra-asunnossa asuvan kotitalouden. Asumistuen suuruus riippuu kotita-
louden rakenteesta ja tuloista sekd vuokrasta. (OECD 2016, Haffner ym. 2014)

111 Asuntolainan suurinta mahdollista osuutta asunnon kauppahinnasta ollaan my6s laskemassa aiem-
masta 108 prosentista 100 prosenttiin vuoteen 2018 mennessa.

112 Asumisyhdistysten ylijaamia on leikattu vuodesta 2014 uudella verolla. Veron tuotolla rahoitetaan
asumistukijarjestelmaa. Samalla vero ohjaa asumisyhdistyksia korottamaan vuokria Idhemmas markki-
navuokria ja myds rajoittaa asumisyhdistysten mahdollisuuksia uusiin investointeihin. (Lahtinen ym.
2015)
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Vuokransaantelyn piirissa on valtaosa sosiaalisesta vuokra-asuntokannasta ja noin kolmas-
osa yksityisestd vuokra-asuntokannasta. Vuokrasaantely asettaa, asunnon ominaisuuksiin
perustuvan pisteytysjarjestelman kautta, enimmaisvuokrat aloitusvuokrille vuokrasuhteen
alussa seka rajoittaa vuosittaisia vuokrankorotusmahdollisuuksia.!13 Vuokralaisen asema
on lainsdadannon kautta muutoinkin varsin hyvin turvattu. (Haffner ym. 2014)

Oman asunnon laskennallinen vuokratulo on Hollannissa verotettavaa tuloa. Verotuksen
perusteena oleva laskennallinen vuokra ei kuitenkaan vastaa asunnon markkinavuok-
raa.'* Oman asunnon laskennallisen vuokratulon, asuntotulon, verotus on sidottu asunto-
lainan korkojen vero-vdhennysoikeuteen. Asuntotuloa verotetaan ainoastaan, jos asunto-
lainan korkoja vahennetdédn verotuksessa.115 Varallisuusveroa ei kerata eikd oman asunnon
myyntivoitosta peritd veroa. Kiinteistoverot ovat kuntakohtaisia. Asuntokauppojen yhtey-
dessa maksettava varainsiirtovero on kaksi prosenttia. Yksityishenkilon saama vuokratulo
verotetaan henkiloverotuksen osana. (Haffner ym. 2014)

4.2.9 Belgia

Belgian asuntokanta on varsin omistusasuntovaltaista. Kaksi kolmasosaa kotitalouksista
asuu omistusasunnoissa. Asuntojen hinnat ovat Belgiassa nousseet viimeisen kymmenen
vuoden aikana noin 50 prosenttia. Asumismenot ovat Belgiassa kohtuullisella tasolla, ei-
vatka kotitalouksien asuntovelat ole mydskaan erityisen korkealla tasolla. Korkeimmillaan
asumismenot ovat yKksityisissa vuokra-asunnoissa asuvilla. Yksityisen vuokra-asuntokan-
nan osuus on pienentynyt merkittavasti viimeisten vuosikymmenten aikana ollen vajaa nel-
jannes asuntokannasta (2014). Valtaosa yksityisesta vuokra-asuntokannasta on kotitalouk-
sien omistamaa. Sosiaalisen vuokra-asuntokannan rooli asuntomarkkinoilla on melko va-
héinen, se edustaa noin kahdeksaa prosenttia asuntokannasta. Ndiden asuntojen omistajina
ovat usein kunnat mutta esimerkiksi osuuskuntien osakkaina myds asukkaat. Sosiaalinen
vuokra-asuntokanta on Belgiassa suunnattu selkedasti pienituloisille kotitalouksille ja noin
kaksi kolmasosaa sosiaalisissa vuokra-asunnoissa asuvista on tydeldman ulkopuolella. Eri-

113 Vuokrankorotusmahdollisuudet ovat pitkdan olleet kytkettyna inflaatiokehitykseen. Vuodesta 2013
alkaen inflaatiovauhtia suuremmat korotukset ovat olleet mahdollisia. Nama korotusmahdollisuudet
ovat osin vuokralaisen tulotasosta riippuvia. Pienituloisimpien kotitalouksien osalta vuokrankorotukset
korvataan asumistukijarjestelman kautta. Vuodesta 2015 alkaen myds aloitusvuokrien maarityskritee-
reihin sisédltyy asuntoon kohdistuvaa kysyntaa (erityisesti sijaintia) painottava tekija. (Haffner ym. 2014)

114 Asuntotulo lasketaan prosenttiperusteisesti asunnon arvosta. 12500 — 1050000 euron arvoisissa asun-
noissa asuntotulon laskentaperusteena kadytettdva prosentti vaihtelee vililla 0,3 - 0,75. (Haffner ym.
2014)

115 Asuntolainan korot voi vahentaa verotuksessa 30 vuoden ajan. Vahennysoikeus ei koske sellaisia vuo-
den 2012 jalkeen otettuja ns. ikuisia lainoja (lainoja joissa lainapddaomaa ei lyhennetd). Asuntolainan
verovahennysoikeutta on alettu kaventamaa vuodesta 2014 alkaen laskemalla vuosittain puolella pro-
senttiyksikolla ylintd verovdahennyksen perusteena olevaa veroprosenttia (2013 52 %, 2017 50 %, 2042
38 %). (OECD 2016, Treanor 2015, Haffner ym. 2014)
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tyisesti suurimmilla kaupunkiseuduilla tuloihin ndhden kohtuuhintaisen vuokra-asunto-
tarjonnan tarjonta on riittimatonta.11¢ (Eugster ym. 2015, Treanor 2015, Hafner & Boun-
jouh 2014)

Kullakin alueella (Flanderi, Bryssel, Vallonia) toimii julkisomisteisia asuntoyhtiota ja osuus-
kuntia.117 Sosiaalista vuokra-asuntotuotantoa tuetaan kunkin alueen omien jarjestelmien
tarjoamien avustusten kautta. Sosiaalisten vuokra-asuntojen jaossa asunnon saantiin vai-
kuttavat tulot (kdytdssa ovat tulorajat), perhekoko ja asunnon tarpeen kiireellisyys. Vuok-
ranmaadritys perustuu kotitalouden maksukykyyn. Maksukyvyn mukaan asetettavaa vuok-
raa voidaan kutsua implisiittiseksi asumistueksi. Kotitaloudelta perittdva vuokra maérite-
taan siten, ettei yhden kuukauden vuokra ylitd 1/55-osaa kotitalouden verotettavista vuo-
situloista. Todellisten kustannusten ja kotitalouksien maksamien vuokrien erotus, jos tasta
syntyy vuokranantajalle tappiota, kompensoidaan vuokranantajille aluehallinnon varoista.
Myds omistusasunnon hankintaa tuetaan sosiaalisin perustein. Valineina tdhan ovat mm.
edulliset lainat ja lainaturvaan liittyvat tuet seka tontit. Asumistukijarjestelma on vaatima-
ton. Flanderissa sen tehtdviana on ldhinna tarjota lyhytaikaista tukea sosiaalista vuokra-
asuntoa pitkdan jonottaneille kotitalouksille ja toisaalta tukea sopivampaan asuntoon,
myds sosiaaliseen vuokra-asuntoon, muuttavia pienituloisia kotitalouksia muuttokustan-
nuksissa. (Hafner & Bounjouh 2014)

Yksityisessd vuokra-asuntokannassa aloitusvuokran méarittely on vapaata. Vuokrasaante-
lyd liittyy ainoastaan vuokrien korotusmahdollisuuksiin. Vuokrankorotukset perustuvat
elinkustannusindeksiin. Valtaosa yksityisen sektorin vuokra-asunnoista on vuokrattu maa-
raaikaisilla, vaikkakin yleensd pitkdaikaisilla, vuokrasopimuksilla. (Hafner & Bounjouh
2014)

Omassa kaytossa olevien omistusasuntojen niin sanottu laskennallinen vuokratulon vero-
tuksesta luovuttiin Belgiassa vuoden 2005 verouudistuksen yhteydessa. Asuntolainojen ko-
rot ovat kuitenkin verotuksessa vahennyskelpoisia. Yksityishenkildiden omistamien
vuokra-asuntojen vuokratulojen verotus perustuu laskennallisen vuokratulon verotuk-
seen.118 Asuntokauppojen (ml. kiinteistokaupat) yhteydessa on maksettava veronluontei-
nen kirjaamismaksu, joka on Valloniassa ja Brysselissa 12,5 prosenttia ja Flanderissa 10
prosenttia kauppahinnasta.11? Yleisesti asunnon myyntivoiton veroprosentti on 16,5. Oman

116 Tyhjien asuntojen omistajilta voidaan erillinen maksu (OECD 2015a).

117 Esimerkiksi Brysselissd toimivista 33 sosiaalista asuntokantaa omistavasta asuntoyhtiosta 28 on juridi-
sesti osuuskuntia ja viisi yhtiomuotoisia (Hafner & Bounjouh 2014).

118 | askennallinen vuokratulo lasketaan prosenttiosuutena asunnon verotusarvosta. Verotusarvot eivat
vastaa markkina-arvoja.

119 Kuitenkin siten, etta tietty perusosa kauppahinnasta on vapautettu verosta. Esimerkiksi Brysselissa
60 000 euroa (joissakin tapauksissa 75 000 euroa) on kirjausmaksusta vapaata.
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asunnon myyntivoitto on kuitenkin vuoden asumisen jalkeen verovapaata tuloa.120 Kiin-
teistovero on Valloniassa ja Brysselissa 1,25 prosenttia ja Flanderissa 2,5 prosenttia kiin-
teiston verotusarvosta. Taiman ohella voidaan viela keratd kuntakohtaisia kiinteistoveroja.
Uusien asuntojen tuotannossa sovelletaan yleistd arvonlisdverokantaa, mutta vanhojen
asuntojen Kkorjaustdiden osalta sovelletaan alennettua arvonlisdverokantaa. (Hafner &
Bounjouh 2014)

4.2.10 Iso-Britannia

Asuntokanta Isossa-Britanniassa on omistusasuntovaltaista. Viimeisen kymmenen vuoden
aikana omistusasumisen osuus on kuitenkin laskenut samalla kun yksityisen vuokra-asun-
tokannan osuus on kasvanut. Omistusasunnossa asuvien osuus on 1990-luvun alun jalkeen
elakeikaisten keskuudessa noussut mutta keski-ikdisten ja erityisesti nuorten aikuisten
joukossa laskenut. Sosiaalisen vuokra-asuntokannan rooli on pidemmalla aikavalilla va-
hentynyt. Asuntojen hinnat nousivat nopeasti 1990-luvun puolivalistd aina vuoteen 2007
asti. Selvimmin tdma ndkyy Lontoossa, missd asuntohintojen suhde keskimaaraisiin tuloi-
hin kolminkertaistui 1990-luvun puolivéliin verrattuna. Vuosien 2007-09 laskun ja sitad
seuranneen lyhyen hintojen nousun jalkeen asuntojen hinnat pysyivat liki ennallaan vuo-
teen 2013 asti. Viime vuosina hinnat ovat jalleen nousseet, erityisen nopeasti Lontoossa ja
sen ymparistossa seka suurimmissa kaupungeissa.1?! (Office for National Statistics 2016b)

Pidemman aikavalin hintakehityksen takana ovat sekd voimakas alueellinen rakennemuu-
tos ettd rakentamismahdollisuuksia rajoittava maankayttopolitiikka. Vaestddan kasvatta-
villa alueilla asuntotuotanto on riittdmatonta vaestonkasvuun nahden.122 Asuntojen hinto-
jen ja vuokrien nousun takia asumistukimenot ovatkin kasvaneet huomattavasti.123 (Office
for National Statistics 2016a, Office for National Statistics 2016b, Marsden 2015, Hilber &
Vermeulen 2016)

Merkittdavin sosiaalinen vuokra-asuntokantaa Isossa-Britanniassa omistava taho ovat asu-
misyhdistykset. Ne omistavat noin 18 prosenttia sosiaalisesta vuokra-asuntokannasta. Pai-

120 Muiden kuin omassa kaytdssa olevien asuntojen myyntivoitto on verovapaata tuloa viiden vuoden
omistuksen jdlkeen. Rakentamattomien kiinteistéjen osalta verovapaus edellyttaa kahdeksan vuoden
omistusaikaa.

121 Asuntojen hinnat ovat laskeneet vuodesta 2007 vuoteen 2016 verrattuna Walesissa, Pohjois-Irlannissa
seka monilla Pohjois-Englannin ja Skotlannin alueilla. (PWC 2017)

122 Joidenkin arvioiden mukaan riittdva asuntotuotannon taso olisi 250000 tai jopa 300000 asuntoa vuo-
dessa. Esimerkiksi vuosina 2015—16 asuntotuotanto jai vuositasolla noin 140000 valmistuneen asun-
non tasolle. (Griffith & Jefferys 2013, House of Lords 2016, Office for National Statistics 2017).

123 yksityisissd vuokra-asunnoissa asuvat taloudet kayttavat asumismenoihin Lontoossa keskimaarin 45
prosenttia ja muualla Englannissa 32 prosenttia kdytettavissa olevista tuloistaan. Sosiaalisissa vuokra-
asunnoissa asuvilla vastaavat prosenttiosuudet ovat 32 ja 27 ja omistusasunnossa asuvilla (asuntovelal-
lisilla) kotitalouksilla 22 ja 17 prosenttia. (Office for National Statistics 2016a)
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kallishallinnon omistamien sosiaalisten vuokra-asuntojen maara on vahentynyt viime vuo-
sikymmenina ja edustaa nykyisin noin 11 prosenttia asuntokannasta. Keskeisimpana syyna
tahan kehitykseen on ollut vuokralaisille myydyt asunnot. Sosiaalisen vuokra-asuntokan-
nan rakentamiseen tarkoitetut valtion suorat avustukset vahenivit vuonna 2010 noin kol-
masosaan aiemmasta.!24¢ Taman seurauksena lainarahoituksen osuus sosiaalisen vuokra-
asuntokannan rahoituksesta on kasvanut. Sosiaalisen vuokra-asuntokannan rahoituspoh-
jaa pyritdan myos vahvistamaan nostamalla vuokratasotavoite 80 prosenttiin markkina-
vuokrista. Yksityistd vuokra-asuntotuotantoa on tuettu mm. rakentamisaikaista rahoitusta
tarjoavan Build to Rent -ohjelman kautta. (Pittini ym. 2015, Orji & Sparkes 2014)

Omistusasunnon hankintaa tuetaan useiden ohjelmien kautta. Help-to-Buy-ohjelman puit-
teissa asuntosadstijat voivat saada valtion maksaman 25 prosentin tuen itse sddstimansa
osuuden lisdksi.125 Saman ohjelman puitteissa on my6s mahdollista saada matalakorkoista
asuntolainaa uuden asunnon hankintaan.126 Paikallishallinnon omistamissa vuokra-asun-
noissa asuvien on mahdollista ostaa Right-to-Buy-ohjelman puitteissa vuokra-asunto
omaksi huomattavasti markkinahintaa alemmalla hinnalla. Asuntojen myyntitulot kanavoi-
daan vuokra-asuntojen uustuotannon rahoittamiseen.12?

Asumistukijarjestelma on Isossa-Britanniassa murrosvaiheessa. Asumistuen ehtoja on tiu-
kennettu vuodesta 2011 alkaen. Lisadksi sosiaaliturvajirjestelméssa toteutetaan laajempi
rakenteellinen uudistus. Useita yhteiskunnan maksamia tulosidonnaisia etuuksia, myos
asumistuki, korvataan yhdella tukijarjestelmalla (Universal Credit).128

Vuokrasaantelystd on Isossa-Britanniassa luovuttu 1980-luvun lopulla. Vuokrasopimusta
solmittaessa aloitusvuokra on vapaasti sovittavissa eikd vuokrankorotusten tasoa ole ra-
jattu.129 [Iman vuokralaisen suostumusta, vuokraa voi kuitenkin korottaa vain kerran vuo-
dessa. (Orji & Sparkes 2014)

124 pajkallishallinto tukee sosiaalista vuokra-asuntorakentamista luovuttamalla tontteja alle markkinahin-
nan (Orji & Sparkes 2014).

125 Tuki on maksimissaan GBP 3000.

126 \Vaadittava omarahoitusosuus on viisi prosenttia. Valtion myontaman lainan osuus on 20 prosenttia
(Lontoossa 40 prosenttia) ja markkinaehtoisen lainan osuus 75 prosenttia (Lontoossa 55 prosenttia).
Asunnon maksimihinta on GBP 600000 (Englannissa, GBP 300000 Walesissa).

127 Osto-oikeus on mahdollista saada viiden vuoden asumisen jalkeen. Jos asunto myydaan viiden vuoden
sisalld sen ostamisesta, osa saadusta alennuksesta on palautettava. Asukkaalle myodnnettava alennus
asunnon markkinahinnasta on GBP 75000 (Lontoo GBP 100000) tai (talotyypista riippuen) jopa 60—70
prosenttia.

128 Universal Credit —jarjestelma korvaa seuraavat tukijarjestelmat: Housing Benefit, Income Support,
Child Tax Credit, Jobseeker’s Allowance, Working Tax Credit ja Employment and Support Allowance.
Etuuden (Universal Credit) saamisen edellytyksend on mm. se, ettd hakija on taysi-ikdinen mutta ei ela-
keikdinen. Muut tulot vahentavat etuuden maaraa. Efektiivinen rajaveroaste on palkkatulojen osalta
63 prosenttia ja muiden tulojen seka sosiaalietuuksien osalta 100 prosenttia. Yli GBP 16000 varallisuus
on este etuuden saamiselle. (Pittini ym. 2015)

129 VVuokralainen voi kuitenkin saattaa vuokrakorotuksen oikeusistuimen (First-Tier Tribunal, Property
Chamber) arvioitavaksi.
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Asuntolainojen korkojen verovahennysoikeus poistettiin Isossa-Britanniassa kokonaisuu-
dessaan vuonna 2000. Oman asunnon laskennallinen vuokratulo ei ole verotettavaa tuloa
eika varallisuusveroa liioin kerata. Asuntokaupoista on maksettava varainsiirtovero, jonka
asteikko on progressiivinen. Alle GBP 125000 kaupoista veroa ei perité lainkaan ja suurim-
millaan, yli GBP 1500000 kaupoista, vero on 12 prosenttia asunnon kauppahinnasta.130
Oman asunnon myyntivoitto on yleensd verovapaata tuloa.!3! Kiinteistéveroa vastaa
Isossa-Britanniassa Council Tax, joka on kahdeksanportainen, osittain kiinteiston arvoon
perustuva, vero. Silla kerdtdan varoja paikallishallinnolle ja veronmaksuvelvollisia ovat niin
omistus- kuin vuokra-asujatkin. 132 Veron suuruus vaihtelee alueellisesti varsin paljon.133
Yksityishenkilon saamat tulot asunnon vuokrauksesta verotetaan osana henkiléverotusta.
Uudisrakentaminen on pddosin vapautettu arvonlisdverosta. (Orji & Sparkes 2014)

4.2.11 Yhteenveto kansainvalisesta vertailusta

Vertailtavien maiden asuntomarkkinakehityksessa on lukuisia yhtélaisyyksia. Kaupungis-
tuminen keskittda vaestoa kaikissa vertailumaissa alueellisesti, mikd nakyy asuntokysyn-
ndn kasvuna erityisesti suurimmilla kaupunkiseuduilla. Asuntokysynnan kasvua on myos
tukenut perhekoon pienentymistrendi ja myo6s yleinen tulotason nousu. Asuntokysynnin
rakenteellisen muutoksen ohella alhainen korkotaso, yhdessa joissakin maissa yleistynei-
den uusien lainainstrumenttien (ns. ikuiset lainat) kanssa, on tukenut asuntojen hintojen
voimakasta nousua. Tdma on ollut omiaan kasvattamaan kotitalouksien velkaantunei-
suutta. Myds vuokrat ovat nousseet paikoin varsin nopeasti.134

Tallad vuosituhannella, osin fiskaalisista syistd mutta myos asuntohintojen kehityksen hillit-
semiseksi ja eri hallintamuotojen verokohtelun tasapuolistamiseksi, omistusasumista tuke-
vaa verojarjestelmaa on joissakin maissa uudistettu vihentamalld asuntolainan korkojen
verovahennysoikeutta. Kaikissa vertailussa mukana olleissa Pohjoismaissa (Ruotsi, Norja,
Tanska) korkovahennys on kuitenkin edelleen kiytossa. Asuntolainojen korkovahennys on

130 Skotlannissa (Land and Building Transaction Tax, 2015) veroasteikko on poikkeava Englantiin, Walesiin
ja Pohjois-Irlantiin ndhden.

131 gdellytyksena taydelle verovapaudelle on, ettd asunto on ollut omassa kdytossa koko omistusajan eika
sitd ole kaytetty vuokraustarkoituksiin.

132 Yhden hengen kotitalouksille myonnetaan 25 prosentin alennus verosta. Asumattomien asuntojen
osalta voidaan myontaa (asunnon omistajalle) 50 prosentin alennus verosta. Toisaalta asuntopulan
helpottamiseksi on joillakin alueilla tyhjistd asunnoista perittavaa veroa myoés korotettu 50 tai 100 pro-
senttia.

133 https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/512402/Coun-
cil_tax_levels_set_by local_authorities_in_England_2016-17.pdf

134 Vuokra-asunnoissa asuvien kotitalouksien asumismenot suhteessa kédytettévissa oleviin tuloihin ovat
Suomessa tassa tarkastelussa kaytettyyn maajoukkoon verrattuna (muiden Pohjoismaiden tavoin) kor-
kealla tasolla, noin 30 prosenttia. Omistusasujien (joilla on asuntolainaa) osalta Suomi sen sijaan sijoit-
tuu asumismenojen 15 prosentin tulo-osuudella vertailumaiden keskivaiheille. (OECD 2016) Henked
kohden lasketun asumisvaljyyden osalta Suomi on jaa suhteessa tarkasteltuun maajoukkoon joukon
loppupéadhan (Eurostat 2017).
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myo6s kaytéssa asunnon niin sanottua laskennallista vuokratuloa verottavissa maissa eli
Hollannissa ja Sveitsissa kuten myds Belgiassa, joka luopui asunnon laskennallisen vuokra-
tulon verotuksesta vuonna 2005. Myds oman asunnon myyntivoitto on yleensa, riittdvan
omistusajan jilkeen, verovapaata tuloa. Asuntokannan tehokasta kdyttda ja mahdollisesti
tyovoiman liikkuvuutta haittaavia asuntokauppoihin liittyvid varainsiirtoveroja on kay-
tossa kaikissa vertailumaissa.135 Kiinteistovero on laajalti kdytdssa mutta Kiinteistojen ve-
rotusarvot asetetaan usein systemaattisesti niiden markkina-arvoa alemmiksi.136

Sosiaalisen vuokra-asuntokannan ja sen rahoituksen suhteen vertailumaiden harjoitta-
massa politiikassa on merkittavia eroja. Itdvallassa, Ranskassa ja Tanskassa, sosiaalisen
vuokra-asuntotarjonnan tukemiseen tarkoitettujen tarjontatukien rooli on edelleen tarkea.
Itdvallan erityispiirteend voidaan pitda keskitettya joukkovelkakirjoihin perustuvaa rahoi-
tusmallia. Ranskan osalta taas rahoitus pohjautuu yksityishenkildiltd verovapaiden saasto-
tilien kautta kerattdvaan rahoitukseen. Varsin suuren sosiaalisen vuokra-asuntokannan
omaava Hollanti on joutunut Euroopan komission kilpailulainsdddannén takia uudista-
maan mm. sosiaalisen vuokra-asuntokannan rahoitusta ja asukasvalinnan periaatteita. So-
siaalisen vuokra-asuntokannan kilpailuasemaa suhteessa yksityiseen markkinaehtoiseen
vuokra-asuntotarjontaan on haluttu saattaa tasavertaisemmaksi ja suunnata sosiaalista
vuokra-asuntokantaa painotetummin pienituloisille. Ruotsissa valtion lainotusta vuokra-
asuntotuotantoon ryhdyttiin vahentdmaan jo 1990-luvulla ja nykyisin sita ei enaa ole tar-
jolla. Yleishyodyllisten toimijoiden asemaa asuntomarkkinoilla on pyritty saattamaan la-
hemmas yksityisten vuokra-asunnon tarjoajien tilannetta nostamalla toiminnan tuottovaa-
timukset samalle tasolle yksityisen sektorin toimijoiden kanssa.

Asumistukien rooli asuntopolitiikassa on kasvanut useimmissa vertailumaissa. Osin kyse
on tietoisesta politiikasta, osin yksinkertaisesti vain vuokrien nousun seurauksesta. Tutki-
muskirjallisuudessa asumistukea pidetddn yleensa tarjontatukea parempana tukimuotona,
koska se kohdistuu tarkemmin tukea tarvitseville ja toisaalta antaa tukea saavalle parem-
mat mahdollisuuden ilmaista omia arvotuksiaan asuntomarkkinoilla, olettaen tietysti, etta
tukitaso on sellainen, ettd se mahdollistaa valinnat vallitsevassa asuntomarkkinatilan-
teessa. Joissakin vertailumaissa asumistukimenojen kasvuun on myds reagoitu tuen saan-
nin ehtoja tiukentamalla.

Vuokrasaidntelyn vaikutuksia vuokra-asuntotarjontaan pidetddn tutkimuskirjallisuuden
perusteella varsin haitallisina. Jonkinlaista vuokrasdantelyd on kaytdssa lahes kaikissa
maissa. Useimmiten kyse on kuitenkin 1dhinna ns. toisen sukupolven vuokrasdantelysta
joka rajoittaa vuokrakorotusmahdollisuuksia vuokrasuhteen kestdessa. Tuetussa vuokra-

135 Varainsiirtoverojen vaikutuksista esim. Hilber & Lyytikdinen 2017.

136 Suomessa kiinteiston maapohjan verotusarvona kdytetdan aluehintaa, joka vastaa verohallinnon oh-
jeen mukaan tonttineliometrin tai kerrosneliometrin kdypaa hintatasoa alueella. Kiinteiston maapoh-
jan verotusarvoksi vahvistetaan verottajan kiinteistoverotusta koskevan ohjeen mukaan enintaan 75
prosenttia aluehinnasta (Verohallinto 2015). Peltola (2014) osoitti tutkimuksessaan, ettd kiinteistéjen
suhteelliset verotusarvot, verotusarvojen suhde markkina-arvoihin, ovat varsin matalia. Lisaksi suhteel-
liset verotusarvot vaihtelevat huomattavasti kuntien vililla ja my6s niiden sisalla.
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asuntokannassa kustannusvuokriin perustuva vuokranmadaritys on selvasti yleisin kay-
tanto.

4.3 Asiantuntijandkemykset tukijarjestelmista

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

Asumistukinostaa vuokratasoa.
m Taysin eri mieltd

m Jokseenkin eri mielta

= El samaa eika eri mielta
Verotuet nostavat asuntojen hintoja. = Jokseenkin samaa mielts
= Taysin samaa miekts

= EQS

ARA-tuotantoa tarvitaan kohtuuhintaisen
asumisvaihtoehdon tarjoamiseksi.

Kuvio 4.7: Arviot asumisen tukijarjestelmaa koskevista vaittamistd (N=16)

Kuviossa 4.7 on esitetty haastateltavien nakemyksia asumisen tukijarjestelmaa koskevista
vadittamistd. Tutkimusten mukaan asumistuki nostaa vuokratasoa erityisesti vapaarahoit-
teisella puolella, mutta ei niinkdan ARA-asunnoissa tai kaupungin vuokra-asunnoissa. Toi-
saalta kaikki tuet, asumistuen ohessa toimeentulotuki ja vanhempien tuki omille lapsille
vaikuttavat hintoihin ja luovat kysyntda. Vuokra-asumisessa myos tyollisyystilanne ja
muuttoliike vaikuttavat vuokratasoon. Verotuilla ndhddan olevan asumistukia pienempi
merkitys asuntojen hintoihin. Asuntolainojen korkojen verovahennysoikeuden merkitys on
marginaalinen. Verotuilla on kuitenkin lukitusvaikutuksia, jotka vahentdvat muuttamisen
kannattavuutta ja heikentdvét vuokra-asumisen kiinnostavuutta.

Asumistukien menojen kasvun kestdvyys huolestuttaa. Kohtuullisena asumiskustannusten
tasona osuutena kaytettdvissa olevista tuloista pidetddn neljainneksesta aina noin 40 %:iin
(vaihteluvali 25-40 %). Télloin kyseessd ovat nimenomaan pienituloiset, silld prosentti-
osuuden madrittdminen riippuu hyvin pitkalti tuloista. Prosenttiosuuden sijaan kannattaisi
tarkastella kateen jaavia tuloja.

Suurin osa tutkimukseen haastatelluista ei nde korrelaatiota kysyntatukien ja asuntotuo-
tannon maaran valilla. Kysyntatuet tosin nostavat hintoja ja vuokratasoa, mika lisda asun-
totuotantoa. Muilla tekij6illa, kuten eldke- ja vakuutusyhtidéiden velkavivulla on enemmaén
merkitysta.

115



ARA-asuntotuotantoa tarvitaan kohtuuhintaisen asumisvaihtoehdon tarjoamiseksi. ARA-
tuotanto ei voi olla ainoa tapa rakentaa kohtuuhintaisia asuntoja, muutakin asuntotuotan-
toa tarvitaan. ARA-tuotannolla on kuitenkin tarkea roolinsa asuntopolitiikan syklisyydess3,
silla se on luonut tarjontaa, mika on pitdnyt asuntojen hinnat kohtuullisina. ARA-jarjestelma
ei ole ainoa mahdollinen jarjestelma yhteiskunnan tukemalle tuotantotuelle. Kriitikot na-
kevat, ettd ARA-tuotanto on lapindkymaton tapa tukea pienituloisia ja ettd tuki kohdistuu
myds suurituloisille. Ongelmallista on myos se, ettd ARA-asuntojen hinnat suhteessa vapaa-
rahoitteisiin asuntoihin vaihtelevat suuresti. Kasvukeskusseutujen ulkopuolella ARA-
asuntojen hinnat voivat olla markkinahintojen tasalla. ARA-jdrjestelmén ehtojen tulisi olla
sellaisella tasolla, ettd kohtuuhintaista asuntotuotantoa on mahdollista ja kannattavaa to-
teuttaa. Tulorajojen palauttamisen peldtddn laskevan kiinnostusta ARA-tuotantoa kohtaan.

4.4 Asumistuen vaikutusanalyysit

Asumistukien vaikuttavuuden ja kohdentumisen analyysid varten tydssa on laadittu eri
vaihtoehtojen vaikutuksia simuloivia laskelmia. Analyysivilineena on sovellettu Tilastokes-
kuksessa kehitettya Sisu-mikrosimulaatiomallia. Malli mahdollistaa eri tukimuotoja koske-
vien oletusten (tukitasot ja ehdot) suorien vaikutusten laskennan ja vertailun eri viesto-
ryhmien kannalta ottaen huomioon muut tulonsiirrot ja verotus. Mallilla ei kuitenkaan
voida arvioida tukia koskevien oletettujen muutosten (nykytilanteeseen verrattuna) kayt-
taytymisvaikutuksia, kuten asumistason, sijainnin tai hallintasuhteen muutokset tukien
muutosten vuoksi.

4.4.1 Yleinen asumistuki ja sen muutosanalyysi

Yleisen asumistuen tarkoituksena on alentaa pienituloisten asumismenoja niin, etta koh-
tuullisen asumistason mukainen asumismenorasitus ei muodostuisi kohtuuttoman suu-
reksi eikd ruokakunnan perustoimeentulo vaarantuisi asumismenojen vuoksi. Tavoitteena
on ollut lisdksi tasoittaa erisuuruisia asumismenoja seka turvata kohtuullinen asumistaso
my®ds pienituloisille. (Hallituksen esitys eduskunnalle laeiksi yleisestd asumistuesta ja elak-
keensaajan asumistuesta annetun lain muuttamisesta (HE 52/2014)

Yleinen asumistuki kohdistuu varsin hyvin tavoitteen mukaisesti, silld 71 % tuista makse-

taan kahteen alimpaan tulodesiiliin kuuluville kotitalouksille ja 96 % viiteen alimpaan kuu-
luville eli pienituloisimmalle puolikkaalle (kuvio 4.8)
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Kuvio 4.8: Yleisen asumistuen jakautuminen kotitalouksille tulodesiilien mukaan (Lahde:
SISU-malli, otoskotitalouksille maksetut todelliset tuet 2016)

Asumistukimenojen nopea kasvu erityisesti vuosina 2014-2016 on saanut aikaan painetta
leikata asumistukia kustannusten nousun hillitsemiseksi. Ottamatta tissa yhteydessa kan-
taa leikkausten tarpeellisuuteen julkisten menojen kasvun ndkékulmasta, seuraavassa ar-
vioidaan, miten asumistukien vaihtoehtoiset leikkaustavat vaikuttavat tukien kohdentumi-
seen. Potentiaaliset leikkausvaihtoehdot ovat tutkimustiimin maarittelemia eika niilla ole
yhteytta hallituksen suunnittelemiin leikkauksiin.

Asumistukea koskevien saaddsten mukaisesti vuonna 2017 yleinen asumistuki on 80 pro-
senttia (tukiosuus) hyvaksyttidvien asumismenojen ja perusomavastuun erotuksesta. Jos
hyvaksyttdavien asumismenojen maara ylittda enimmaisasumismenot, lasketaan tuen
maara enimmaisasumismenojen mukaan. Perusomavastuu maaraytyy seuraavan kaavan
mukaisesti:

Perusomavastuu = 0,42 x [T - (597 + 99 x A + 221 x L}],

jossa T = ruokakunnan yhteenlasketut tulot, A = aikuisten lukuméar4, L = lasten lukumaari,
597 euroa on vakiomaara.

Asumistukien muutosten vaikutusta on tutkittu Tilastokeskuksen SISU-mikro-
simulointimallilla selvittimalld yleiseen asumistukeen kohdistuvan hypoteettisen, koko-
naisvaikutukseltaan noin 100 miljoonan €:n leikkauksen vaikutusta tuen kohdentumiseen
tulodesiilien ja alueen suhteen. Selvityksessa vertaillaan keskenaan seuraavia vaihtoehtoja,
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joista vaihtoehdot V1-V4 saavat aikaan laskennallisesti noin 100 miljoonan euron vahen-
nyksen tukimenoihin SISU-mallin vuoden 2016 ruokakuntatietojen perusteella:

e VO (vertailuvaihtoehto): Nykyinen malli (v. 2014 ja 2015 lakimuutosten mukai-
nen)

e V1: Hyvaksyttavid enimmaisvuokria alennetaan 11 %
e V2: Perusomavastuun kertoimen muutos: 0,42 - 0,57
e V3: Tukiosuuden lasku 80 %:sta 72 %:iin

e V4: Tyobtulojen suojaosan alennus 300 €:sta 120 €:00on kuukaudessa.

4.4.2 Muutosten kohdentuminen tulodesiilien suhteen

Kaikki leikkaukset kohdistuvat padasiassa pienituloisimpiin, joille tuki suurimmaksi osaksi
suuntautuu. Seuraavissa kuvioissa tarkastellaan leikkausten kohdentumista eri tulodesii-
leihin euroméaaraisesti (muutos €/henkild) ja suhteellisesti (muutos % /henkild).

Pienituloisimman desiilin kannalta perusomavastuun alentaminen (V2) ja tyétulovahen-
nyksen pienentdminen (V4) leikkaavat tukia euromaardisesti vihemman kuin muut vaih-
toehdot ja heilld myds vaihtoehtojen viliset erot ovat suurimmat (kuvio 4.9a). Sen sijaan
desiilissa 2 vaihtoehtojen viliset erot ovat pienemman. Desiilistd 3 alkaen ylospain vaihto-
ehdot V2 (perusomavastuu) ja V4 (tydtulosuoja) leikkaavat tukia euromaaraisesti eniten.

Tukiosuuden alentaminen (V3) vahentda tukea kaikissa desiileissa suhteellisesti saman
verran. Sen sijaan perusomavastuukertoimen nostaminen (V2) ja tydtulosuojan alentami-
nen (V4) kohdistuisivat suhteellisesti erittdin rajusti desiileihin 3-6, joissa tuet naissa vaih-
toehdoissa alenisivat 15-25 %. Sen sijaan alimmassa tulodesiilissa nama vaihtoehdot (V2 ja
V4) alentavat tukia vain noin 5 %. Desiilissa 2 vaihtoehtojen véliset erot suhteellisessa muu-
toksessa ovat melko pienet.
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Kuvio 4.9: Yleisen asumistuen muutoksen vaikutus tulodesiilien tukisummaan euromaarai-
sesti (kuvio a) ja suhteellisesti (kuvio b). Vaihtoehdot V1,...,V4 verrattuna nykytilanteeseen
(vaihtoehto V0). Lihde: SISU-malli

Tulokset osoittavat, ettd vaihtoehtoiset tavat mahdollisissa asumistuen leikkauksissa koh-
distuvat hyvin eri tavoin pienituloisimman puolikkaan eri tuloluokkiin. Erityisesti pienitu-
loisin desiili, johon kuuluvista kotitalouksista suuri osa on tyévoiman ulkopuolella tai tyot-
tomand, poikkeaa selvasti desiileistd 3-5, joita dominoivat mediaania pienituloisemmat

tydssakayvat kotitaloudet.

Vaihtoehtoiset tavat toteuttaa asumistuen leikkauksia ovat alueellisesti varsin neutraaleita,
kun tarkastellaan Suomea suuralueiden tasolla (Uusimaa, Eteld-Suomi, Lansi-Suomi, Ita- ja

Pohjois-Suomi).
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4.5 Johtopaatokset

Asumistuki on edelleen toimiva tuki-instrumentti pienituloisten asukkaiden
vuokra-asumisen mahdollistajana. Asumistukea on kehitettdvj, jotta siihen liittyvia kan-
nustinloukkuvaikutuksia voidaan hillita.

Yhteiskunnan asuntokantaa tarvitaan. Kuntien omistamien tonttien tonttivuokrien sub-
ventointi on tukea, joka kohdentuu kotitalouksille sattumanvaraisesti. Kasvavissa kaupun-
geissa, joihin maahanmuuttajataustainen vaesto keskittyy, tarvitaan riittdvan suuri yhteis-
kunnan kontrolloima asuntokanta asuntomarkkinoilta syrjaytymisen ehkaisemiseksi.

Maankayton suunnittelu rajoittaa tarjonnan hintajoustoa. Maankayton suunnitteluun
liittyvilla rajoituksilla on kansainvalisen tutkimuskirjallisuuden perusteella merkittavia
asuntotarjonnan hintajoustavuuteen liittyvia (hintajoustavuutta vahentavia) vaikutuksia;
asuntotarjonnan hintajouston ollessa suuri, asuntokysynnan kasvu kanavoituu selkeimmin
asuntojen tuotantomaarien kasvuksi ja vdhemmassa maarin asuntojen hintojen nousuksi.

Asuntojen tarjontatuissa on useita ongelmia (mm. tukien kohdentuminen). Pohjois-
maissa kysyntatuet (asumistuki) ovatkin kasvattaneet osuuttaan, tarjontatuilla on silti eu-
rooppalaisessa vertailussa edelleen monin paikoin varsin merkittava rooli osana asuntopo-
litiikkaa.

Kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisiaminen kasvukeskuksissa reseptina moneen
asuntopolitiikan vaivaan. Asuntopolitilkan toimivuutta ja tukijarjestelmdn vaikutta-
vuutta on haastavaa arvioida, silla asuntopolitiikka on lyhytjanteistd ja usein alisteista
muille politiikoille. Polarisaatio ja sen vaikutukset asuntojen hintoihin nayttavat kasvavan.

Omistusasumista verotetaan vihemmain Kkuin vuokra-asumista. Tama ohjaa resurs-
sien allokointia, eikd valttamatta vaikuta halutun suuntaisesti korkoviahennysten mahdolli-
sesti kapitalisoituessa asuntojen hintoihin. Asuntolainojen korkovahennyksen poistaminen
saattaisi kuitenkin johtaa uusiin ongelmiin.

Asuntojen luovutusvoiton mahdollinen vero sitoisi varallisuutta epdedullisiin asun-
toihin, mutta symmetrinen mahdollisuus luovutustappioiden vahentidmiseen voisi kannus-
taa muuttamaan esimerkiksi tyon perassa. Samalla tavalla varainsiirtovero sitoo asukkaita
epdedullisiin sijainteihin ja kannustaa pidempiin tyématkoihin. Varainsiirtovero on myos
epdoikeudenmukaisesti jakaantuva.

Omistusasumisen oletetuille positiivisille ulkoisvaikutuksille ei 16ydy kiistatonta tu-
kea kirjallisuudesta. Mikili mainittuja ulkoisvaikutuksia esiintyykin, saattavat ne tie-
tyissa tilanteissa toimia epdedullisesti tyontden ongelmia eteenpain muille alueille.

Omistusasumisen suosiminen verotuksessa nayttiytyy tulonjakona ylemmille tulo-

luokille. Asuntojen arvo seka niihin liittyvat asuntolainat ovat suurempia ylemmissa tulo-
luokissa, jolloin myyntivoiton verovapaus ja korkovidhennykset kasaantuvat epaedullisesti.
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5 Johtopaatokset ja toimenpidesuositukset

Hyvin toimivilla asuntomarkkinoilla asuntojen tarjonta vastaa kysyntdan siten, etta tyydyt-
tdva asumistaso kohtuullisilla asumiskustannuksilla on mahdollista my6s pienituloisille
asukkaille ja kotitaloudet voivat sopeuttaa asumisensa elimantilanteen muutoksia vastaa-
vasti. Erityisesti pddkaupunkiseudulla riittimaton tonttitarjonta on ollut asuntotuotannon
pullonkaula, mika on heijastunut asumistasoon ja asuntojen hintoihin ja vuokriin. Tontti-
tarjonnan edellytykset ovat kuitenkin viime vuosina muuttuneet, mikd mahdollistaa tarjon-
nan merkittdvan lisddmisen. Kuitenkin asuntokanta ja yhdyskuntarakenne muuttuvat hi-
taasti.

Kaupunkirakenteen tiivistdmisen ja uusien alueiden kehittdmisen investointikustannukset
ovat huomattavia, mutta pitkdn aikavalin hy6dyt seka kunnille ettd kansantaloudelle ovat
merkittavia. Kaupunkiseutujen kasvun pitkaaikaisia hyotyja tuleekin korostaa lyhytaikais-
ten kustannusten korostamisen sijaan. Kaupunkien kehitykselld on suuri merkitys asukkai-
den hyvinvoinnille ja yritysten toimintaedellytyksille seka edelleen koko kansantalouden
menestykselle ja maan kilpailukyvylle.

5.1 Asuntotuotannon kasvu on turvattava

Asuntotuotannon riittivyys on kaikkien kasvukeskusten haaste. Asuntojen kysynta
tulee jatkossakin painottumaan kasvaville seuduille. Suurissa kaupungeissa asuntojen hin-
nat ja vuokrat nousevat, jos asuntojen tarjontaa ei saada lisattya, kun taas taantuvilla seu-
duilla asuntojen arvot laskevat. Riskind on, ettd Suomen asuntomarkkinoiden polarisaa-
tio kiihtyy.

Tutkimuksen osana toteutetussa tilastollisessa mallianalyysissa todettiin, ettd asuntotar-
jonnan lisddminen on kdytdnnossa ainoa keino hillitd Helsingin seudun hintojen ja vuokrien
nousua. Talld hetkelld seudun asuntotuotanto ei ole pysynyt viesténkasvun vetimin
Kysynnin tahdissa. Kysynnén kasvu on kanavoitunut asuntojen hintojen ja vuokrien nou-
suksi nopeammin kuin muualla maassa. Liian pieni tonttimaavaranto hyvin saavutettavissa
sijainneissa on toiminut rakentamisen pullonkaulana 2000-luvulla.

Tehokkaimmin asuntotarjontaa edistetiin kaavoituksella sekd sen aikaansaamalla
tonttimaavarannolla. Tonttimaavarannon kasvu lisdd asuntotuotantoa. Helsingin seudun
2000-luvun liikenneratkaisut ja yleiskaavat ovat luoneet edellytykset pitkdjanteiselle kaa-
voitukselle, joka mahdollistaa tonttivarannon systemaattisen kasvattamisen hyvin saavu-
tettavissa sijainneissa.

SUOSITUS 1: Tonttitarjonnan edellytysten muuttunut suunta on hyédynnettava ja sen
jatkuvuus turvattava, jotta asuntotuotannon kasvu voi jatkua.
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Lisddntyva asuntotuotanto hillitsee hintojen ja vuokrien nousua. Asuntotuotanto mah-
dollistaa asuntokannan kasvun ja viljenemisen, mika vdhentda painetta hintojen ja vuok-
rien nousuun. Kaupunkien kasvu lisda kaavoituksen lisdyksen ja seutuyhteistyon tarvetta.

Asuntomarkkinoiden toimivuuteen vaikutetaan parhaiten kaavoittamalla asuntoja véhin-
tddn kaupunkiseutujen MAL-aiesopimusten tavoitteiden mukaisesti. Helsingin seudun
MAL-aiesopimuksen tavoitteet ovat seudun nyKkyisiin kasvulukuihin nahden oikealla
tasolla.

SUOSITUS 2: Kaavoituksessa tulee yltda vahintaan MAL-sopimuksen tavoitteisiin.

Maankayton suunnittelu rajoittaa tarjonnan hintajoustoa. Maankayton suunnitteluun
liittyvilla rajoituksilla on kansainvalisen tutkimuskirjallisuuden perusteella merkittavia
asuntotarjonnan hintajoustavuuteen liittyvia (hintajoustavuutta vihentavid) vaikutuksia;
asuntotarjonnan hintajouston ollessa suuri, asuntokysynnan kasvu kanavoituu selkeimmin
asuntojen tuotantomadrien kasvuksi ja vihemmassa maarin asuntojen hintojen nousuksi.

Keventamalld kaavoitusmenettelyd sekd joustavoittamalla tai poistamalla rakentamisen
normeja ja rajoituksia voidaan siis lisatd asuntotuotannon hintajoustoa. Néin ollen esimer-
kiksi helpottamalla rakennusten kayttotarkoitusten muutoksia, joustavoittamalla omakoti-
tonttien tdydennysrakentamismahdollisuutta kuntien parkkipaikkanormien pienentdmi-
selld voidaan lisatd asuntotuotantoa. Lisdksi asuntojen kokojakaumia koskevia rajoituksia
asemakaavoissa ja tontinluovutuksessa tulisi joustavoittaa.

SUOSITUS 3: Asuntorakentamisen normeja tulee joustavoittaa.

Kaikilla on oltava mahdollisuus asumiseen, joka ei vie kohtuuttoman suurta osaa kay-
tettavissa olevista tuloista. Suomen asuntomarkkinoiden polarisoituessa asunnot suurilla
kaupunkiseuduilla ovat kalliimpia kuin muualla ja markkinavuokrat korkeita suhteutettuna
etenkin pienituloisimman viaeston maksukykyyn. Ilman yhteiskunnan tukitoimia osa vées-
tostd joutuisi kokonaan asuntomarkkinoiden ulkopuolelle. Huono-osaisten asunto-on-
gelmia ei voida jatkuvasti ajatella hoidettavan uudistuotannolla uusissa sijainneissa.
Asuntorakentaminen vapauttaa asuntoja vanhasta asuntokannasta laskien hintoja.

SUOSITUS 4: Asunnottomuuden poistaminen edellyttaa kasvavaa asuntotarjontaa
seka asuntomarkkinoilta syrjaytymista ennaltaehkaisevan toiminnan
kehittamista.
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5.2 Systeemisen muutoksen tarve

Kriittisissa puheenvuoroissa Suomen asuntopolitiikkaa on pidetty poukkoilevana, ja se on
myo6s nahty yhteiskuntapolitiikan reuna-alueena, muiden politiikkalohkojen jakojaannok-
send. Asuntopolitiilkan onnistuminen tarvitsee kuitenkin pitkdjanteisyyttd, pitkdaikaisia
ratkaisuja seka karsivéllisyyttd. Asuntopolitiikka tulee myds ndhda laajemmin yhteiskunta-
politiikan keskeisena osana, eiké ajatella sitd irrallisena ongelmakohtana.

Asuntomarkkinat kytkeytyvit alueen ulkoiseen seki paikalliseen taloudelliseen toi-
mintaymparistoon. Asumista ei ole mielekasta tarkastella erillisend sektorina, vaan silla
on tiiviit kytkennat aluetalouteen, tydmarkkinoihin, viestokehitykseen seka tukijarjestel-
miin. Asuntopolitiikalla vaikutetaan taloudelliseen kehitykseen.

Asumistuki tuleekin ndhda tyomarkkinaliikkuvuuden mahdollistajana. Asumistuilla
voidaan korjata kaupunkiseutujen tyévoiman saatavuusongelmia. Asunto- ja tukipolitii-
kalla ohjataan siis kaupunkiseutujen taloudellista kehitysta.

Kuten edella todettiin, vain riittdva asuntojen tarjonta pitaa hintojen nousun kurissa. Asu-
mistuki tulee edelleen ndhda ensisijaisena asumisen tukimuotona, jolla mahdollistetaan
my®os pienituloisille tyydyttava asumistaso kohtuullisilla kustannuksilla, mutta sen suuruus
tulee suhteuttaa asuntomarkkinoiden kokonaisuuteen. Asumistukea on kehitettava, jotta
siihen liittyvid kannustinloukkuvaikutuksia voidaan hillitdi. Asumistuen kannustinlouk-
kuvaikutukset ovat osa laajempaa tulonsiirtojen ongelmaa, johon tarvitaan yleinen
kokonaisratkaisu.

Mikaili asuntojen tarjonnassa ei kyeti vastaamaan kasvavaan Kysyntidan, joudutaan
kysyntitukia maksamaan yha enemmain. Riittavat ja oikein kohdistetut tarjontatuet ja
tonttivaranto pitavat kysyntatukien kasvun kurissa. Kun asuntojen tarjonta on toimivaa, on
tukijarjestelméssa vahemman ongelmia, sillad joustava tarjonta voi herkemmin reagoida ky-
synnin muutoksiin.

SUOSITUS 5: Tukijarjestelman painotuksissa my6s asuntojen tarjonnan rooli tulee
huomioida.

Asuntojen tarjontatuissa on nyKkyisellain ongelmia liittyen esimerkiksi tukien koh-
dentumiseen. Pohjoismaissa kysyntituet (asumistuki) ovatkin kasvattaneet osuuttaan,
tarjontatuilla on silti eurooppalaisessa vertailussa edelleen monin paikoin varsin merkit-
tava rooli osana asuntopolitiikkaa.

Tarjontatukien kehittimiseksi voidaan pohtia niin kutsuttua kddnteista tukea. Kaan-
teisen tuen periaate perustuu sijoittajien maksuihin kunnalle, joilla mahdollistetaan raken-
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nusvaiheen alussa tarvittavan infrastruktuurin rakentamisen. Uuden infrastruktuurin ra-
kentamisen kalleus muodostaa pullonkauloja kaavoitukseen ja tonttitarjontaan. Talla het-
kelld maan arvonnousua rahoitetaan kaavoitusmaksuin, ja lisdksi keratdan korvauksia kaa-
vamuutosten aiheuttamasta maan arvonnoususta. NAma maksut ovat perustaltaan samoja,
kuin kddnteinen tuki, mutta laajuudessaan ja kattavuudessaan ne ovat vahaisia.

5.3 Suunnittelujarjestelman uudistamisen tarve

Asuntomarkkinat kytkeytyvat alueen ulkoiseen seki paikalliseen taloudelliseen toi-
mintaympdaristoon. Asumista ei ole mielekésta tarkastella erillisena sektorina, vaan silla
on tiiviit kytkennat aluetalouteen, tydmarkkinoihin ja tulonsiirtoihin. Asuntopolitiikalla
vaikutetaan taloudelliseen kehitykseen. Télld hetkelld Maank&ytto- ja rakennuslaissa ei
huomioida maankayton ja yhdyskuntarakenteen yhteyksia kansantalouteen, aluetalouteen,
kunnallistalouteen tai tydmarkkinoihin. Maankayton ja lilkennejarjestelman toiminnallista
ja taloudellista vuorovaikutusta ei myoskaan laissa tunnisteta. Maankaytto- ja rakennuslaki
on nykyisellddn ennemmin rakentamisen rajoittamislaki, kuin rakentamisen edistamislaki.

Asumistuki tuleekin nihda tyémarkkinaliikkuvuuden mahdollistajana. Asumistuilla
voidaan korjata kaupunkiseutujen tyévoiman saatavuusongelmia. Asunto- ja tukipolitii-
kalla ohjataan siis kaupunkiseutujen taloudellista kehitysta.

SUOSITUS 6: Maankaytto ja lilkkennesuunnittelu tulee sitoa paremmin toisiinsa.

Kasvavien keskusten kasvupaineita voidaan pyrkia hallitsemaan tukemalla muita,
pienempia kasvuseutuja sekd panostamalla liikenteen suunnitteluun ja kehittami-
seen. Paras keino vaikuttaa padkaupunkiseudun asunto-ongelmiin on kaavoituksen lisda-
minen, mutta myos MAL-sopimusten asuntotuotantotavoitteiden jakautuminen seudun si-
salla on oleellista, ja tavoitteiden saavuttaminen onkin kunnallispoliittinen kysymys.

Neuvottelut asuntotuotannon tasoista voitaisiin kdyda kumppanuusperiaatteella vastaa-
vasti kuin pitkdaikaisasunnottomuuden vahentdmisohjelmia kaynnistettaessa on aikanaan
menetelty. Neuvottelumenettely ja kumppanuudet voisivat olla vaatimusten esittamista te-
hokkaampi kdytdntd. Tavoitteena tulisi olla yhteiskunnan kontrolloiman asuntokannan
maaran ja rakenteen ohjaaminen siten, ettd asuntokanta palvelisi parhaalla tavalla asunto-
poliittisten tavoitteiden saavuttamista. Tama voi tarkoittaa vanhan ARA-kannan purka-
mista tai myymista tietyilld alueilla ja korvaavaa, rakenteellisesti ja sijainnillisesti tarkoi-
tuksenmukaisempaa rakentamista toisilla alueilla.
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SUOSITUS 7: Kunkin kaupunkiseudun tavoitteellinen yhteiskunnan kontrolloiman
asuntokannan koko ja rakenne tulisi sopia valtion, maakunnan ja kuntien
valisen kumppanuuden pohjalta neuvottelumenettelylla.

Kaupunkialueen toimivuuden edellytykseni on toimiva perusrakenne ja siihen pe-
rustuvat palvelut, kuten liikennevaylat, joukkoliikenne, yhdyskuntatekniikka ja viheralu-
eet. Toimiakseen tdma perusrakenne ja sen palvelut tarvitsevat ylldpitoa ja investointeja.
Uusien asuinalueiden infrastruktuurin ja peruspalveluiden rahoittaminen on kallista, mutta
siitd koituvat hyodyt yrityksille ja kotitalouksille kapitalisoituvat kiinteistén arvoihin. Tata
yhteiskunnan toimenpiteistd ja investoinneista johtuvaa arvonnousua kerdtdan useim-
missa kehittyneissd maissa kiinteistoverotuksen ja arvonnousua leikkaavien maksujen
avulla julkisten menojen rahoittamiseksi. Tonttimaavarannon kasvattaminen ja asuntotar-
jonnan edellytysten lisddminen helpottuvat, kun perusrakenteen ja sen investointien rahoi-
tus on vakaampaa. Yritysten tuottavuus, kotitalouksien tulonmuodostus ja hyvinvointi seka
tyo- ja asuntomarkkinoiden ja palvelusektorin toimivuus riippuvat kaupunkien verkostosta
ja yhteyksista seka kaupunkialueiden yhdyskuntarakenteista ja lilkennejarjestelmista.

SUOSITUS 8: Mahdollisimman suuri osuus kaupunkirakenteen investoinneista ja
ylldpidosta tulisi rahoittaa tonttimaahan kohdistuvilla maksuilla ja veroilla.

Kaupunkirakenteen kehittdmisen ja tiivistimisen rahoittamista tulee pohtia luovasti. Re-
surssien jatkuvasti vahentyessi padaomien kiyttoa tulee vapauttaa. ARA:n varallisuu-
den korvamerkitsemiselle asuntotuotannon tarjontatukien rahoittamiseen ei enda ole pe-
rusteita, vaan nima sitoumukset voitaisiin kattaa valtion budjetista. Sen sijaa ARA:n varoja
tulisi suunnata yhdyskuntarakenteen kehittdmiseen, esimerkiksi tukiin kestavan liikkumi-
sen hankkeisiin, asemanseutujen kehittdmiseen tai muuhun kaupunkirakennetta eheytta-
vaan perusrakenteeseen sekd asumista, yhdyskuntarakennetta ja liikkumista koskevaan
tutkimukseen.

SUOSITUS 9: ARA-varallisuutta tulee ohjata kaupunkirakenteen ja asumista edistavan
infrastruktuurin kehittamiseen.

Kaupunkisuunnittelun paradigma on muuttunut kohti vuorovaikutteisempaa suunnittelua.
Samaan aikaan kommunikatiivisen suunnittelun ja osallisuuden kanssa ovat lisddntyneet
markkinaorientoituneemmat tarpeet julkistalouden supistuessa ja erilaisten kumppanuu-
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kisien ja verkostojen noustessa suunnittelun keskioon. Asukkaiden osallistaminen suunnit-
telutydhon on Suomessa vield muotoutumassa, mutta osallisuudessa nahdaan jo ongelma-
kohtia.

Yhdyskuntarakenteen kehittdmisessé tulisi tarkastella laaja-alaisesti ja julkisesti eri vaih-
toehtoja sekd kehittdd vaihtoehtojen taloudellisten ja sosiaalisten vaikutusten vertailua ja
arviointia.

Valitusoikeus kaavoituksessa on sdilyttavi, ja asukkaita tulee osallistaa suunnitteluun
tehokkaammin sekd tiedollisesti, ettd oikeushenkildina. Pitkien valitusaikojen ongelmat
etenkin suurissa rakennusprojekteissa ovat ilmeisii, mutta valitusoikeuden periaatteesta
tulee erilaisten suunnitteluideologioiden muutosten keskella pitaa kiinni. Valituskdytantoja
on mahdollista kuitenkin muuttaa siten, ettd asioita voitaisiin tehokkaammin kasitella ker-
ralla, eivatka eri valitukset ketjuuntuisi.

SUOSITUS 10: Kaavoituksen vuorovaikutteisuutta ja vaihtoehtojen tarkastelua on
lisattava ja valituskdytantoja tulee kehittaa.

5.4 Kaupungistumiskehitys

Padkaupunkiseudun asuntopula on seudullinen ongelma, jonka ratkaisemiseksi tarvitaan
tilviimpaa seudullista yhteisty6td. Suunnittelun roolin tulee olla varmistaa asuntojen
tarjonnan jatkuvuus, ja seudun kehitysti tuleekin tarkastella myés pitkilla aikava-
lilla. Valtion roolina tulee olla ohjata seudun kehitystd MALPE-kehyksessd, ja maakunnan
ja maakuntakaavoituksen rooli on ilmeinen. Yleiskaavoituksen on toimittava seudullisen
kehityksen keskustelufoorumina nykyisen sisaanpdin kdantyneemman kunnallisen suun-
nittelun sijaan. Suuret rakennusprojektit ovat kestoltaan useiden vuosien mittaisia, ja alue-
suunnitteluun tarvitaan pitkajanteisyyttd. Myos julkisten ja yksityisten toimijoiden avoi-
mempaa yhteistyotéd sekd vuoropuhelua tarvitaan.

SUOSITUS 11: MAL-aiesopimusten luonne on muutettava sitoviksi ja pitkaaikaisemmiksi.

Kaupungistuminen on globaali megatrendi, joka heijastuu vahvasti myos Suomeen.
Taalla kaupungistuminen on jonkin verran jaljessa verrattuna eurooppalaisiin vertailumai-
hin. Suomi kaupungistuu nopeasti muun maailman tapaan, eika tita kehitysta voi eika pida
pyrkid estdmaan tulomuuttoa vihentavilla toimenpiteilld, joiden sosiaaliset kustannukset
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olisivat suuret ja hyvaksynta matala. Pddkaupunkiseudun kasvua voidaan pyrkia hallitse-
maan esimerkiksi liikenneyhteyksia parantamalla ja muita kasvuseutuja tukemalla.

SUOSITUS 12: Asuntomarkkinoiden toimivuuden kannalta on tirkeaa parantaa
alueiden valisen liikkuvuuden edellytyksia.

5.5 Asunnottomuus

Suomi on ainoa Euroopan maa, jossa asunnottomuus on vihentynyt 2010-luvulla. Asun-
nottomuuteen liittyy kuitenkin akuutteja ongelmia etenkin Helsingin seudulla joh-
tuen asuntokannan pienuudesta sekid asuntotarjonnan ja Kysynnin epdsuhdasta. Ti-
lapdinen asunnottomuus ja epdvarma asuminen ovatkin lisdantyneet. Nuorten osuus valiin-
putoamisuhanalaisista korostuu.

SUOSITUS 13: Asuntomarkkinoiden viliinputoajia varten tarvitaan Helsingin seudun
oloihin ja vuokratasoon sovitettua suoraa asumistukea.

Kyseisen kaltainen suora asumistuki voisi olla vuokratakauksen liittdminen osaksi asumis-
tukijarjestelmaa. Myos luottotietomerkintdjen poistumisaikoja tulisi kohtuullistaa. Toteu-
tettuja hyvia kokeiluja tulisi ottaa laajemmin kdytt6on turvaamaan vuokranantajan vuok-
raushalukkuus ja mahdollistamaan uusia asumisratkaisuja vaikeammin asutettaville asun-
nottomille.

SUOSITUS 14: Vaikeimmassa asemassa oleville asunnottomille tarvitaan erilaisia
tuetun asumisen ratkaisuja, joissa on mahdollista saada tukea laajemmin
eri elamdnalueiden ongelmiin.

Asumisen ndkoékulma tulisi olla lapaisevana mukana kaikissa toimenpiteissa, joilla pyritaan
ehkdisemaan syrjaytymistd. Asumisneuvonnan on todettu vihentavan haatoja tehokkaasti.
Asumisneuvontaa tulisi laajentaa kattamaan mahdollisimman laajasti my6s vapaarahoittei-
nen vuokra-asuminen, jonka rooli on keskeinen lyhytaikaisen asunnottomuuden lahto- ja
tulosektorina. Myds taloudenhallintaan liittyvaa neuvontaa tulisi lisata ja esimerkiksi mak-
suhairiomerkinnan merkitysta tulisi korostaa nuorille.

SUOSITUS 15: Asunnottomuuden ennaltaehkdisyyn tulee panostaa tehokkaammin.
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Yhteiskunnan asuntokantaa tarvitaan. Kasvavissa kaupungeissa, joihin esimerkiksi
maahanmuuttajataustainen vaesto keskittyy, tarvitaan riittdvan suuri yhteiskunnan kont-
rolloima asuntokanta asuntomarkkinoilta syrjaytymisen ehkéisemiseksi. Segregaation eh-
kaisemiseksi myos korkean tonttihintatason sijainteihin on perusteltua rakentaa ARA-
asuntoja ja muita asuntoja, joiden asukasvalinta on yhteiskunnan hallinnassa.

SUOSITUS 16: ARA-rahoituksen ehdot tulisi muuttaa siten, ettd ne kannustavat kuntia
ja jaljella olevia voittoa tavoittelemattomia rakennuttajia tuottamaan
yhteiskunnan kontrolloimaa asuntokantaa tai hankkimaan sita vanhasta
asuntokannasta.

5.6 Tukijarjestelmien muut uudistukset

Omistusasumista verotetaan vihemman kuin vuokra-asumista. Tama ohjaa resurs-
sien allokointia, eikd valttdmatta vaikuta halutun suuntaisesti korkoviahennysten mahdolli-
sesti kapitalisoituessa asuntojen hintoihin. Asuntolainojen korkovahennyksen taydellinen
poistaminen saattaisi kuitenkin johtaa uusiin ongelmiin.

Asuntojen luovutusvoiton mahdollinen vero sitoisi varallisuutta epaedullisiin asun-
toihin, mutta symmetrinen mahdollisuus luovutustappioiden viahentdmiseen voisi kannus-
taa muuttamaan esimerkiksi tyon perdssa. Samalla tavalla varainsiirtovero sitoo asukkaita
epaedullisiin sijainteihin ja kannustaa pidempiin tyématkoihin. Varainsiirtovero on myos
epaoikeudenmukaisesti jakautuva.

Omistusasumisen suosiminen verotuksessa nayttiaytyy tulonjakona ylemmille tulo-
luokille. Asuntojen arvo seka niihin liittyvat asuntolainat ovat suurempia ylemmissa tulo-
luokissa, jolloin myyntivoiton verovapaus ja korkovahennykset kasaantuvat epaedullisesti.

Kiinteistévero on kuntien kannalta tulevaisuudessa entista merkittavampi verolaji, joka
mahdollistaa kuntien perusrakenneinvestointien tuottaman taloudellisen hyddyn osittai-
sen verottamisen yhteiskunnalle. Suurilla kaupunkiseuduilla tonttimaan verotusarvot ovat
huomattavasti aliarvostettuja parhaiten saavutettavissa sijainneissa, mika merkitsee pii-
losubventiota kiinteisténomistajille.

Asunnon sijainnin hyva saavutettavuus ja asuinalueiden palvelut lisaavit sijainnin

vetovoimaa ja halukkuutta maksaa. On oikeudenmukaista, ettda hyvassa sijainnissa ton-
tinvuokra on korkeampi kuin huonossa sijainnissa. On luonnollista, ettad kotitaloudet kai-
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killa tulotasoilla arvioivat sijainnin etua, lilkkumiskustannuksia ja asunnon kokoa osana sa-
maa kokonaisuutta. Hyvin saavutettavassa sijainnissa tontinvuokra ja sen vuoksi m2-
vuokra on korkeampi, mutta vastaavasti hyvaksytdadn pienempi asunto.

Myo6s ARA-tuotannon tontit tulisi vuokrata samoilla hintakriteereilld, kuin vapaarahoittei-
seen asuntotuotantoon. Kuitenkin segregaation ehkdisemiseksi myds hyvin saavutettaviin
korkean tonttihintatason sijainteihin on perusteltua rakentaa ARA-asuntoja ja muita asun-
toja, joiden asukasvalinta on kontrollissa. Naissd asunnoissa kunnan tulisi maksaa lisdasu-
mistukea korkean tonttivuokran kompensoimiseksi. Mikali asukkaan tulotaso nousee, lisa-
asumistuki vahenee tai poistuu.

SUOSITUS 17: ARA-tuotannon tontit tulisi vuokrata samoilla hintakriteereilld vapaa-
rahoitteisen asuntotuotannon kanssa.

ARA-kanta ja muut yhteiskunnan kontrollissa olevat asunnot eivat ole itsetarkoitus,
vaan tyokalu asuntopolitiikan tavoitteiden toteuttamiseksi erityisesti asuntomarkkinoilla
heikoimmassa asemassa olevien asumismahdollisuuksien turvaamiseksi. Tadlld on yhteys
myo6s tyomarkkinoiden toimivuuteen seka alueellisen liikkuvuuden mahdollistamiseen. Ta-
voitteiden toteutumisen ndkokulmasta oleellista on se, ettd yhteiskunnan kontrolloima
asuntokanta on kokojakaumaltaan, rakenteeltaan ja sijainniltaan tarkoituksenmukainen.
Padkaupunkiseudulla ja muilla suurilla kaupunkiseuduilla kaupunkien omistamiin ARA-
asuntoihin liittyy useita rakenteellisia ongelmia. Asuntojen kokojakauma painottuu liiaksi
suuriin asuntoihin; pienia yksioita ja kaksioita on kysyntaan nadhden liian vahan ja suurista
asunnoista on ylitarjontaa. Kuntien asuntokannasta suuri osa on keskittynyt 1970-90-lu-
vuilla rakennettuihin, osin etdalla sijaitseviin ja heikosti saavutettaviin 1ahi6ihin, joihin on
keskittynyt paljon sosiaalisia ja taloudellisia ongelmia. Kuntien asuntokantaan liittyy myds
merkittava korjausvelka. Tuen tai lainojen kohteena voisivat olla mm. alueiden suunnittelu,
maanhankinta, asemien rakentaminen tai kehittiminen seki esirakentaminen.

SUOSITUS 18: ARA:n tukea tulisi myontda nykyista laajemmin hyvin saavutettavien
keskittymien tiivistamiseen, laajentamiseen seka uusien kaynnista-
miseen.
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Asuntopolitiikan tavoitteena tulee olla jatkossakin kohtuullisten asumiskustannusten ja
tyydyttdvan asumistason turvaaminen kaikille asukkaille sekd asuntomarkkinoiden vakau-
den edistdminen. Suurten kaupunkiseutujen asuntojen tarjonnan pullonkaulojen ja asumi-
sen tukijarjestelmédn ongelmista huolimatta Suomessa on hyvat lahtékohdat tuloksellisen
asuntopolitiikan harjoittamiselle. Toimiva perusrakenne ja palveluverkosto mahdollistavat
yhdyskuntarakenteen kestdavan kehittdmisen. Suurilla kaupunkiseuduilla on paljon poten-
tiaalia tdydennysrakentamiselle, joka perustuu olemassa olevan perusrakenteen ja palve-
luiden hy6dyntdmiseen. Pitkdaikaisasunnottomuuden vahentamisessa Suomi on edellaka-
vija eri toimijoiden valiseen kumppanuuteen perustuvan ennaltaehkdisevan toiminnan tu-
loksellisuuden ansiosta.

Tassa tutkimuksessa esitetdan lukuisia suosituksia laajasti ymmarretyn asuntopolitiikan

edelleen kehittimiseksi. Monet ehdotukset voidaan tulkita keskustelun avauksiksi. Niiden
konkretisointi ja tismentaminen edellyttavat jatkoselvityksia
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Liite 2. Haastattelukysymykset

Haastattelukysymyksissd on sekd asteikko-, monivalinta- etté avoimia kysymyksié. Arvioi véittd-

mid asteikolla 1-5 (1=tdysin eri mieltd, 2=jokseenkin eri mieltd, 3=ei samaa eikd eri mieltd, 4=jok-

seenkin samaa mieltd, 5=tdysin samaa mieltd, 0=EQS) sekd perustele lyhyesti vastauksesi. Mo-

nivalinnoissa voit valita yhden vaihtoehdon ja perustella sen lyhyesti.

Haastattelukysymykset

Osa 1. Padkaupunkiseudun asuntorakentaminen ja asuntojen korkea hintataso

TEEMA 1: PAAKAUPUNKISEUDUN ASUNTOTUOTANTO

Taustaa: MAL-aiesopimuksen 2016-2019 tavoite: Helsingin seudulle valmistuu keskimddrin

15 000 asuntoa/vuosi ja kaavoitetaan asuntotontteja keskimdédrin 1,5 milj. kem?/vuosi.)

MAL-aiesopimuksen tavoitteet ovat oikealla tasolla.

Asuntotuotanto nousee pitkdaikaisesti MAL-tavoitteiden mukaiselle tasolle, jos kaavoitus
sujuu ja tonttivarannon kasvu jatkuu.

Kunnilla ei ole rahaa ja muita resursseja MAL-tavoitteen mukaisen kaavoituksen edellytta-
man perusrakenteen ja palveluiden toteuttamiselle.

Esteettomyysvaatimukset ja vdesténsuojat nostavat merkittdvasti rakentamisen hintaa.
Asuntojen kokojakaumaa koskevat rajoitukset asemakaavoissa tai tontinluovutuksessa tu-
lisi poistaa.

Avoin kysymys: Mitka ovat suurimmat esteet ja riskit kaavoituksen ja asuntotuotannon
madrdn nostamiselle MAL-tavoitteiden mukaiselle tasolle?

TEEMA 2: ASUNTOJEN HINNAT

10.

11.

Paakaupunkiseudun asuntojen hintojen ja vuokrien nopean nousun syyna on liian pieni
asuntotuotanto.

Taustalla on muita syitd, jotka aiheuttavat, ettd hintojen ja vuokrien nousu jatkuu, vaikka
tuotanto kasvaisi.

Tulomuutto vilkastuu ja vdaestonkasvu kiihtyy, jos asuntojen tarjonta kasvaa pitkaaikaisesti.
Avoin kysymys: Tulisiko lisdta kaavoitusta ja asuntotuotantoa tarpeen mukaan, jos seudun
muuttovoitto kasvaa nykyisesta?

Avoin kysymys: Tulisiko toteuttaa toimenpiteitd, jotka vahentaisivat tulomuuttoa? Mita
nama toimenpiteet olisivat?
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TEEMA 3: ASUNNOTTOMUUS

12.

13.

Asunnottomuus padkaupunkiseudulla kdantyy laskuun, jos vuokramarkkinoille tulee val-
jyytta ja vuokrat kddntyvat laskuun ainakin jollain alueilla.

Avoin kysymys: Mitka olisivat keskeisimmat ja tehokkaimmat keinot asunnottomuuden va-
hentamiseksi paakaupunkiseudulla?

Osa 2. Asumisen tukijarjestelmien ongelmakohtien ja vaikuttavuuden arviointi

Tausta: (Kysyntdtuet: asumistuet (yleinen, opisk., eldk.), toimeentulotuki asumiseen, korkojen

verovdhennysoikeus ym.)

TEEMA 4: ASUMISEN TUET

14.
15.
16.
17.

Asumistuki nostaa vuokratasoa.

Verotuet nostavat asuntojen hintoja.

ARA-tuotantoa tarvitaan kohtuuhintaisen asumisvaihtoehdon tarjoamiseksi.
Avoin kysymys: Miten kysyntatuet vaikuttavat asuntotuotannon maardan?

TEEMA 5: TUKIJARJESTELMAN TAVOITTEET

18.

19.
20.

21.
22.

23.

24.

Monivalinta: Asumistasoa koskevina tavoitteina tulee olla (valitse yksi):
a. asumisvadljyyden nostaminen
b. ahtaasti asumisen vdahentdminen
c. puutteellisen asumisen vahentaminen
d. joku muu, mika...?
e. tavoite on tarpeeton
Asumistasoa koskevissa tavoitteissa on onnistuttu
Monivalinta: Asumiskustannuksia koskevina tavoitteina tulee olla:
a. taata kaikille kotitalouksille kohtuulliset asumiskustannukset
b. estda se, ettd kenenkdan asumiskustannukset eivat nouse kohtuuttoman kor-
keiksi
c. joku muu, mika...?
d. tavoite on tarpeeton
Asumiskustannuksia koskevissa tavoitteissa on onnistuttu
Avoin kysymys: Miten hyvin tukijarjestelmalle asetetut tavoitteet ovat toteutuneet ja miten
hyvin tukien avulla on kyetty edistdmaan asuntopolitiikan yleisten tavoitteiden toteutta-
mista?
Avoin kysymys: Mika on kohtuullisten ja kohtuuttomien asumiskustannusten taso osuutena
kaytettavissa olevista tuloista?
Monivalinta: Asumismahdollisuuden turvaamista kaikille koskevina tavoitteina tulee olla:
a. poistaa asunnottomuus kokonaan
b. pyrkia siihen, ettd asunnottomuus puolittuu nykyisesta
c. joku muu, mika...?
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25.
26.

27.

28.
29.

30.

31.

d. tavoite on tarpeeton
Asumismahdollisuuksien turvaamisessa kaikille koskevissa tavoitteissa on onnistuttu
Avoin kysymys: Mitkad ovat parhaimmat keinot asumismahdollisuuksien turvaamisessa kai-
kille?
Monivalinta: Asuntomarkkinoiden vakautta koskevina tavoitteina tulee olla:
a. hillita asuntojen hintojen ja vuokrien voimakasta vaihtelua asuntosektorille
suunnattuja tukia seka veroja ja maksuja joustavasti sdatelemalla
b. pyrkida vakauttamaan talouden suhdanteita tukemalla asuntotuotantoa
(ARA:n kautta) taantumassa ja vahentamalla tukia korkeasuhdanteessa
c. taloudellisen kasvun ja tyéllisyyden edistaminen yleisesti asuntotuotantoa tu-
kemalla
d. joku muu, mika...?
e. tavoite on tarpeeton
Asuntomarkkinoiden vakautta koskevissa tavoitteissa on onnistuttu
Avoin kysymys: Mitkd ovat parhaimmat keinot asuntomarkkinoiden vakauden paranta-
miseksi?
Monivalinta: Asuinalueiden sosiaalisen eriytymisen ehkaisyd koskevina tavoitteina tulee
olla:
a. suunnata ARA-asuntotuotantoa kaikille uusille asuinalueille
ohjata ARA-asuntojen asukasvalintoja siten, ettd ei synny pienituloisten ja/tai
maahanmuuttajataustaisten asukkaiden keskittymia
c. joku muu, mika...?
d. tavoite on tarpeeton
Asuinalueiden valista sosiaalista eriytymista koskevissa tavoitteissa on onnistuttu.

32. Avoin kysymys: Milla tavalla parhaiten estetdaan asuinalueiden sosiaalinen eriytyminen?

Lopuksi:

33.

Mika on mielestasi lahivuosina asuntopolitiikassa kaikkein tarkein kysymys, johon eduskun-
nan tulisi kiinnittda huomiota?
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Liite 3. Fokusryhmakeskusteluihin osallistuneet asiantuntijat

Hanna Dhalmann ARA
Peter Fredriksson YmparistOministerio
Tomi Henriksson Vantaan kaupunki

Sauli Hievanen SAK ry

Eero Holstila Aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI
Erkki Honkanen Kela
Signe Jauhiainen Kela

Anneli Juntto

Seppo Kallio Espoonasunnot

llkka Kaukoranta SAK ry

Jaakko Kiander Ilmarinen

Jussi Lehtonen Vailla vakinaista asuntoa ry

Lauri Lehtoruusu Suomen opiskelija-asunnot SOA ry

Heikki A. Loikkanen

llari Marzano Manifesto
Esa Mustonen TA-yhtyma
Juha Niskanen Y-sdatio
Jaana Naro Heka Oy

Teija Ojankoski VAV Asunnot Oy

Sami Pakarinen Rakennusteollisuus RT ry

Jouni Parkkonen KOVA ry

Mari Randell Helsingin kaupunki
Risto Rautava

Tuukka Saarimaa VATT

Anne Savolainen Espoon kaupunki

Osmo Soininvaara

Aija Tasa RAKLI
Maarit Toveri AVAIN Asumisoikeus Oy
Anne Viita Vuokralaiset ry
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Liite 4. Tiivistelmat fokusryhmakeskusteluiden tuloksista

9.12.2016 fokusryhmakeskustelun yhteenveto

Asuntopolitiikan kehittamiskohteiden tutkimuksen ensimmadinen fokusryhmadistunto pidettiin
9.12.2016. Aamupadivan mittaiseen tyopajaan osallistui 22 henkilda. Fokusryhman tarkoituksena
oli loytaa keskeiset tutkittavat kysymykset padkaupunkiseudun asuntorakentamisessa ja alueen
asuntojen korkeassa hintatasossa.

Ty6pajan aluksi hankkeen vetdjd, aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI:n Janne Antikainen
esitteli tutkimuksen paakysymykset ja vaiheet. Taman jalkeen kuultiin tutkijoiden, Kaupunkitut-
kimus TA:n Seppo Laakson ja asiantuntija Henrik Lonngvistin puheenvuorot padkaupunkiseudun
asuntojen kysynnasta, tarjonnasta, hinnoista ja asunnottomuudesta kirjallisuuskatsaukseen pe-
rustuen.

Asuntopolitiikan kysymykset ovat suuria ja koskettavat koko yhteiskuntaa. Haasteita on monen-
laisia. Tutkimuksen toivottiin tunnistavan tapahtumien ja politiikan kulkuja ja selittdm&an, miksi
ndin on tapahtunut. Puheenvuorot herattivat keskustelua mm. siitd, onko paakaupunkiseudun
asuntomarkkinoilla riittavasti toimijoita ja paastetaanko kaavoitetuille tonteille pienempia toi-
mijoita seka siitd, onko asuntojen hinnan lasku kuitenkaan kaikille toivottavaa. Lisaksi keskustel-
tiin maahanmuuttajien ikdrakenteen vaikutuksesta vaestéennusteisiin sekd asunnottomuuden
ytimestd, joka ei johdu asuntojen hinnoista tai tarjonnasta, vaan sosiaalisista tekijoistda. Myos
liikenneinfrastruktuurikysymysten toivottiin olevan mukana tutkimuksessa. Lopuksi keskustel-
tiin ihmisten paatosten ja politiikan valisista eroista, tyo- ja asumisuran korrelaatiosta, tutkimuk-
sen kansainvalisen katsauksen fokusoimisesta Suomessa kdyttokelpoisiin esimerkkeihin.

Fokusryhman ensimmadisessa ryhmakeskustelussa kdsiteltiin kahta kysymysta:

Nouseeko asuntotuotanto pitkdaikaisesti MAL-tavoitteiden mukaiselle tasolle, jos kaavoitus
sujuu ja tonttivarannon kasvu jatkuu?

e Joskaavoitus sujuu ja tonttivarannon kasvu jatkuu oikeisiin sijainteihin, asuntotuotanto
tulee vastaamaan kysyntdan. Jos kysyntd jatkuu kovana, tuotanto pysyy korkeana. Jos
kysynta hiipuu, myo6s tuotanto hiipuu.

e Huomioitava: Helsingin yleiskaava, muut yleiskaavat, rakennusalan kilpailutilanne, lain-
sdaadannon (mm. maankaytto- ja rakennuslaki) ja normien kehitysndkyma, valtion pit-
kdjanteinen liikenneinfrastruktuuripolitiikka, rakennusmaan omistus, sijoitusrahasto-
jen rooli ja riskit vuokra-asuntomarkkinoilla, maapolitiikka, tuottovaatimukset kuntien
maanomistuksesta, julkinen ja vapaarahoitteinen tuotanto, kysymyksen poliittisuus
(mita halutaan kaavoittaa?), kohtuuhintaisen tuotannon kysymys (mm. kannustimet)
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e  Vaihtoehtoinen muotoilu kysymykselle: Mitkd muut tekijat vaikuttavat keskeisesti sii-
hen, ettad asuntotuotanto nousee pitkadaikaisesti korkeammalle tasolle, jos kaavoitus
sujuu ja tonttivarannon kasvu jatkuu?

Pystytdadnko asuntotonttien kaavoitus pitamaan korkealla tasolla senkin jalkeen, kun nykyiset
suuret projektialueet on rakennettu 2020-luvulla?

e Jos kunnilla on kannustimet kaavoittaa (maapolitiikka, kasvun rahoitus, maankaytto-
maksut tms.)

e Huomioitava tonttien rakennuskelpoisuus, kunnallistekninen valmius ja vahvat asema-
kaavat, jotka ovat edellytyksena tonttitarjonnalle; Helsingin ja muiden kaupunkien
yleiskaavat, liikenneinvestoinnit (luodaanko hyvia sijainteja?), liikkkumisen muutos (py-
sakoinnin tarve, joukkoliikenne, kavely, pyordily, auton omistamisen muutos, itseaja-
vat autot) ja seudullinen ndkyma seka trendien muutokset

o Keskeistd myds MAL-yhteistyon jatkuminen, maapolitiikan aktivointi (Espoo, Vantaa)
pitkalla janteelld, valtion kyky kannustaa / kiristda kuntakaavoitusta, kdyttotarkoituk-
sen muutokset ja tdydennysrakentaminen

e  Vaihtoehtoinen muotoilu kysymykselle: “Miten asuntotonttien kaavoitus pystytaan pi-
tdmaan korkealla tasolla?”

Toisessa keskustelussa tydskenneltiin kolmessa teemassa: muutto, hinnat ja asunnottomuus.

Vilkastuuko tulomuutto ja kiihtyyko vaestonkasvu, jos asuntojen tarjonta kasvaa pitkaaikai-
sesti?

e Jos kaupungin vetovoima katoaa, tilanne saattaa muuttua ratkaisevasti ja nopeasti
(case Detroit). Helsingin seudulla vetovoimanakymat hyvat, ei riippuvuutta yhdesta toi-
mialasta.

e Lahtdmuuton hidastuminen: patoutunutta muuttohalukkuutta on paljon, kalliit asun-
not estdvat muuton.

e Miten alueen vetovoima kasvaa?

Kadntyvatko asuntojen hinnat ja vuokrat laskuun, jos rakentaminen nousee pitkaaikaisesti
tavoitteiden mukaiselle tasolle?

e Rakentamisen nousu voi johtaa hintojen laskuun. Aiheuttaa eriytymista, eri alueiden
hinnat nousevat.

e Jos maakunnista tulee kova vaestopaine hintojen laskun my6téd, hinnat eivat laske.

e Toimeentulotuen muutoksen vaikutukset muuttoliikkeeseen?

e Hintojen lasku ei ole kovin jarkeva asuntopoliittinen tavoite. Sielld, missa hinnat ovat

korkeat, sinne kannattaa sallia rakentaminen.
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Kadntyyko asunnottomuus laskuun, jos vuokramarkkinoille tulee valjyytta ja vuokrat kdanty-
vat laskuun ainakin jollain alueilla?

o Tietyilld segmenteilld (nuoret, maahanmuuttajat, pienituloiset tydssakayvat ym.) asun-
tomarkkinoiden toimivuudella merkitysta. Asuntojen saamisesta ja hinnoista voi syntya
kierre.

0 Vuokramarkkinoiden valjyys ja vuokrien lasku voisi jossain maarin vahentaa
asunnottomuutta ja etenkin ehkdista sen kasvua seka syrjaytymista

e Nakokulman oltava laajempi: asuntopolitiikasta sosiaalipolitiikkaan

0 Osalla asunnottomuuden taustalla muut tekijat kuin asunnon saanti, jolloin
asumisen tukipalveluiden ja sote-palveluiden saanti on merkityksellisempaa

e Asunnottomien maara ei ole vakio. Kaupungeissa, joissa on valjyytta asuntomarkki-
noilla, on vihemman asunnottomia.

e  Maahanmuuttajien asumisura asuntopoliittisesta nakokulmasta?

13.1.2017 fokusryhmakeskustelun yhteenveto

Asuntopolitiikan kehittdmiskohteiden tutkimuksen toinen fokusryhmaistunto pidettiin
13.1.2017. Aamupaivan mittaiseen tyopajaan osallistui 19 henkil6a. Fokusryhman tarkoituksena
oli 16ytaa keskeiset tutkittavat kysymykset asumisen tukijarjestelmien ongelmakohdista ja vai-
kuttavuuden arvioinnista.

Tyopajan aluksi hankkeen vetdja, aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI:n Janne Antikainen
esitteli tutkimuksen paakysymykset ja vaiheet. Taman jalkeen kuultiin tutkijoiden, asiantuntija
Henrik Lonngvistin ja Kaupunkitutkimus TA:n Seppo Laakson puheenvuorot asumisen kysynta-
tuista ja tarjontatuista seka niiden vaikutuksista laadituista kansainvalisistd ja kotimaisista tut-
kimuksista. VATT:n erikoistutkija Tuukka Saarimaa piti esityksen tehokkaasta ja vaikuttavasta
asumisen tukemisesta. Taman lisdksi kaytiin keskustelua asuntomarkkinoiden sdantelyn tavoit-
teista ja ohjauksesta.

Fokusryhman ryhmakeskustelussa kasiteltiin kolmea teemaa: tarjontatuet, kysyntatuet ja asun-
topolitiikan tavoitteet.

1. TARJONTATUET
Mika on tarjontatukien vaikutus asuntotuotannon maaraan ja eri hallintamuotojen tarjontaan?

e ARA:n tukien vaikutus

0 Normaalit vuokra-asunnot ja erityisryhmien asunnot
e Kuntien (suurten kaupunkien) tonttivuokrien subventointi

0 ARA-tuotanto ja Hitas (Helsinki)
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Miten tuettu asuntotuotanto kohdentuu eri vaestoryhmille?
e Asukkaiden tulotaso, asunnontarve, maahanmuuttajat
2. KYSYNTATUET
Miten eri kysyntatuet vaikuttavat kotitalouksien asumismenoihin?

e Asumistuki, toimeentulotukena maksettava asumismenojen tuki, asuntolainojen kor-
kojen verovahennysoikeus, myyntivoiton verohuojennus ja ns. asumistulon verotto-
muus

Miten kysyntatuet vaikuttavat asuntojen vuokratasoon ja asuntojen hintatasoon?

e Nostaako asumistuki vuokratasoa?
e Kapitalisoituvatko verotuet asuntojen hintoihin?

Miten kysyntatuet vaikuttavat asuntotuotannon maardan?

e Jostuet nostavat vuokria/hintoja, niin kannustaako se lisdéaméaan asuntotarjontaa, mika
osaltaan hillitsee hintojen nousua?

3. ASUNTOPOLITIIKAN TAVOITTEET

Miten hyvin tukijarjestelmalle asetetut tavoitteet ovat toteutuneet ja miten hyvin tukien avulla
on kyetty edistdmaan asuntopolitiikan yleisten tavoitteiden toteuttamista?

e Asumistasoa koskevat tavoitteet

e Asumiskustannuksia koskevat tavoitteet

e Asumismahdollisuuden turvaamista kaikille koskevat tavoitteet
e Asuntomarkkinoiden vakautta koskevat tavoitteet

e Segregaation ehkdisemisen tavoitteet

Tukien vaikutusten arviointia hamartaa yhteiskunnassa tapahtuvat erilaiset muutokset, joista
padosaan ei voida vaikuttaa asuntopolitiikalla. Tarjontatukien osalta ehdotettiin kdanteista tu-
kea, jossa sijoittajat maksavat kunnalle maksua (impact fee), joka mahdollistaa rakennusvaiheen
alussa infran rakentamisen. Rakentamisen lisddmisessa erityisesti kaavoituksen tukemisella
nahtiin olevan merkitysta. Esitelméat herattivat keskustelua kannustinloukuista (erityisesti ky-
syntatuissa) ja tukien tarkoituksesta. Ryhmissa keskusteltiin tulonjaosta ja siita, onko tukien tar-
koituksena edistda asumisoloja. Lisaksi kaytiin keskustelua kohtuuhintaisten asuntojen tulora-
joista. Asuntopolitiikka liittyy vahvasti muihin politiikan aloihin. Asumispoliittiset tavoitteet ovat
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verkottuneet ja sen ulkoisvaikutukset heijastuvat myoés muille sektoreille (esim. opiskeluajat,
sote-puolen tuettu asuminen). Tutkimuksen toivottiin tarkastelevan, mikad on kaupungistumisen
vaikutus asuntopolitiikkaan.

10.3.2017 fokusryhmakeskustelun yhteenveto

Asuntopolitiikan kehittdmiskohteiden tutkimuksen kolmas fokusryhmadistunto pidettiin
10.3.2017. Aamupaivan mittaiseen tyopajaan osallistui 16 henkilda. Fokusryhman tarkoituksena
oli tutustua tilastollisen mallianalyysin ja haastattelukierroksen havaintoihin paakaupunkiseu-
dun asuntorakentamisesta ja asuntojen korkeasta hintatasosta.

Asuntopoliittisten kysymysten mallinnus heratti mielenkiintoa ja keskustelua. Asuntopolitii-
kassa on osaoptimointia, tarve tiedon esiintuomiselle ja kokonaisuuden hahmottamiselle on
suuri. Asuntomarkkinoiden pelataan polarisoituvan yha voimakkaammin tulevaisuudessa seka
valtakunnallisesti ettd paakaupunkiseudun sisalla.

Kaavoittamisen ja tonttitarjonnan tilanne on parantunut paakaupunkiseudulla, mutta kaavoitus
on edelleen riittdmatonta patoutuneen tarpeen vuoksi. Kunnilla ndhdaan olevan resursseja to-
teuttaa MAL-tavoitteiden mukaisen kaavoituksen edellyttamia perusrakenteita ja palveluita. So-
pimuksellisuus kuntien ja valtion vililld voisi helpottaa kustannuspaineita. Esteettomyysvaati-
musten ja vdestdnsuojien ei nahda merkittavasti nostavan rakentamisen hintaa. Asuntojen ko-
kojakaumaa koskevia rajoituksia tulisi hollentaa. Suurimpina kaavoituksen ja asuntotuotannon
maaran nostamisen esteina ja riskeind nahdaan rahoitusmarkkinoiden riskit ja poliittiset riskit.

Padkaupunkiseudun asuntojen hintojen ja vuokrien nopean nousun perimmaisena syyna on
padkaupunkiseudun kasvu ja siitd johtuva tulotason ja vdestomaaran kasvu. Kaupunkialueen
kasvu itsessddn siis nostaa asuntojen kysyntda. Taman vuoksi asuntojen hinnat nousevat tuo-
tannon kasvusta huolimatta. Asuntojen tarjonnan ei kuitenkaan nahda vilkastuttavan vaeston-
kasvua, vaan suurempi merkitys on tyollistymiselld. Kaavoituksen ja asuntotuotannon lisdamista
tulisi tarkastella paakaupunkiseutua laajemmalla alueella.

Tybpajassa keskusteltiin, voiko pddkaupunkiseudun asunnottomuus kdantya laskuun, jos koh-
tuuhintaista vuokra-asuntokantaa saadaan lisattya. Pitkdaikaisasunnottomuuden nahtiin olevan
monien tekijoiden summa ja enemman tyollisyys- ja sosiaalipolitiikan kuin asuntopolitiikan ky-
symys.
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26.4.2017 fokusryhmakeskustelun yhteenveto

Asuntopolitiikan kehittdmiskohteiden tutkimuksen neljas fokusryhmaistunto pidettiin
26.4.2017. Aamupdivan mittaiseen tyopajaan osallistui 15 henkil6a. Fokusryhman tarkoituksena
oli tutustua kirjallisuuskatsauksen, tilastollisen mallianalyysin ja haastattelukierroksen havain-
toihin asumisen tukijarjestelmista.

Asumistukimenojen kasvuun vaikuttavat tyottomyyden lisdaksi kaupunkialueille suuntautuva
muuttoliike ja lakimuutokset. Asumistukien vaikutukset hinta- ja vuokratasoon seka tukijarjes-
telmissa olevat pullonkaulat herattivat keskustelua. Paakaupunkiseudulla asumistuen nousulla
on muuta maata suurempi vaikutus asumistukeen tarjonnan pienuuden vuoksi.

Kun rahoitusmarkkinat ja -instituutiot muuttuvat, politiikankin on muututtava. Kohtuuhintaisen
tarjonnan lisddaminen ja asumisen alueellinen eriytyminen herattivat keskustelua tydpajassa.
Uhkana on, etta keskusta-asumisesta tulee liian kallista pienituloiselle ja ettd reuna-alueille syn-
tyy pienituloisten keskittymia. Kohtuuhintaisuutta tulisi tarkastella suhteessa kaytettavissa ole-
viin tuloihin.

Fokusryhmakeskustelun lopulla osallistujat toivat esiin asuntopolitiikan tarkeimpia kysymyksia.
Eniten dania saivat asuntotarjonnan lisadmisen kysymykset, kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuo-
tannon pysyvat ja hyvat tukiehdot, kysynta- ja tarjontatukien suhde ja kohdentaminen seka
asuntopolitiikan pitkajanteisyys. Nadiden lisdksi asiantuntijahaastatteluissa oli tunnistettu tar-
keiksi kysymyksiksi kaupunkien sisdisten ja vélisten (hinta-)erojen tasaaminen sekd kaupungis-
tumisen ja muuttoliikkeen vaikutus asuntojen hintoihin.

Neljannen fokusryhmakeskustelun jalkeen tutkimusryhma tekee aineiston analyysin ja yhteen-
vedon sekd muotoilee suositukset. Raportti valmistuu kesdakuussa 2017.
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Liite 5 paakaupunkiseudun asuntomarkkinoiden mallianalyysi

Almeizto:
Tilestokeskus, Helsingin kaupungin tietokesies, HSY, Suomen Pankid]
[ELUH MoniyhtEiGmalic kysynts, tarjonta, hirt
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