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1 Johdanto

1.1 Raportin tehtavanasettelu ja luonne

Kasilla oleva raportti kasittelee Suomen kannalta keskeisten Euroopan talousalueen mai-
den asumisen tukijarjestelmid ja vuokramarkkinoita. Tavoitteena on pohtia, mitd voimme
oppia ulkomaisista jarjestelmista. Olisiko niissa jotain, mita voisimme Suomessa ottaa kayt-
toon — tai jotain, mitd missdaan tapauksessa ei kannata kokeilla? Keskeisiksi maiksi valittiin
Alankomaat, Englanti, Itdvalta, Norja, Ranska, Ruotsi, Saksa, Skotlanti ja Tanska. Tarkastel-
tavia aihepiireja ovat asumisen kohtuuhintaisuus ja asumismenot, yksityiset vuokramark-
kinat ja niitd koskeva politiikka seka vdestoltaan vahenevien alueiden asumisongelmat ja
tuki niiden ratkaisemiseen Pohjoismaissa.

Selvitys toteutettiin kdymalla l1api olemassa olevia vertailututkimuksia ja —selvityksia seka
maa- ja aluekohtaisia tutkimuksia ja raportteja seka internet-lahteita kiinnostuksen koh-
teena olevista kysymyksista. Vahdisessa maarin on kaytetty myos pohjoismaalaisten tutki-
joitten apua. Pystymme selvityksen perusteella nostamaan joitain keskeisia oppeja ja huo-
mioita asuntopolitiikan kysymyksista, mutta moni kasitelty asia vaatisi perusteellisempaa
tarkastelua kuin mihin selvityksen aikataulussa ja puitteissa oli mahdollista. Naita jatkotut-
kimusaiheita tuomme esille selvityksen yhteenvedossa.

Raportti on ryhmatyd, jossa eri osilla on paavastuullinen kirjoittaja. Hannu Ruonavaara
vastaa raportin kokonaisuudesta ja on lisdksi kirjoittanut haja-asutusalueiden asuntopoli-
tiikkaa kasittelevan luvun. Hanna Kettunen on kirjoittanut paaasiassa vuokra-asumista ja
vuokrasdantelya koskevia osuuksia, Elina Sutela tehnyt asumismenoja koskevan vertailun
ja osallistunut asumisen kohtuuhintaisuuden taustoittamiseen ja Hanna Tyvela tehnyt ver-
tailumaiden asuntopolitiikkaa ja vuokra-asumista koskevan kirjallisuuskatsauksen. Seu-
raavassa avaamme lyhyesti niitd asuntopolitiikan ongelmia, joita raportissa myohemmin
kasitellaan tarkemmin.
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1.2 Asumismenot ja asumisen kohtuullinen hinta

Asumisen kalleus on télla hetkelld Euroopassa yksi keskeisimpia asuntopoliittisia kysymyk-
sid. (esim. Anacker 2019). Ongelma on korostunut kaupunkiseuduilla, pienituloisissa ko-
titalouksissa ja vuokra-asukkaiden keskuudessa. Esimerkiksi kymmenissa Euroopan kau-
pungeissa asukkaat kokevat sopivan hintaisen asumisen I6ytamisen vaikeaksi (European
Commission 2016). Toisaalta asumismenojen kasvu ndyttda vaikeuttavan myos keskiluok-
kaisten kotitalouksien toimeentuloa. Esimerkiksi OECD-maissa keskituloisten kotitalouk-
sien menoista asumiskulut ovat nousseet eniten (OECD 2019).

Asumisen kohtuullinen hinta on yksi keskeinen osatekija asumisen oikeuksien ja tarpeiden
toteutumiselle. Asumisen oikeuden turvaaminen nahddan usein julkisen sektorin tehta-
vaksi, ja myds Suomessa perustuslaki tunnistaa taman oikeuden. Asumisen kalleus konkre-
tisoituu eriarvoisuutena ja asumisen oikeuden toteutumisen vaarantumisena. Siihen liitty-
vat valinnanmahdollisuuksien kapeutuminen ja muusta kulutuksesta tinkiminen, toimeen-
tulovaikeudet, asuinalueiden eriytyminen tulo- ja varallisuusperusteisesti seka aaritapa-
uksissa lisddntyneet haadot ja asunnottomuus (Desmond 2016; Clapham 2019; Gabriel &
Painter 2020).

Samoin kuin monissa muissa maissa, myds Suomessa asumisen kohtuullisen hinnan edis-
taminen on keskeinen asuntopoliittinen tavoite (Valtioneuvosto 2019). Asumisen hinta
on herattanyt keskustelua varsinkin padkaupunkiseudulla toistuvasti jo 1800-luvulta asti
(Juntto 1990; 2001), mutta asuntojen hintojen ja vuokrien nousu myos muilla suurilla
kaupunkiseuduilla — kuten Tampereella ja Turussa — on ajankohtainen huoli asuntopolitii-
kassa. Helsingissa, Tampereella ja Turussa asumisen kallistuminen nakyy esimerkiksi siina,
ettd pienituloiset kotitaloudet kdytanndssa aina tarvitsevat asumismenojen kattamiseen
toimeentulotukea (Saikkonen, Hannikainen, Kauppinen, Rasinkangas & Vaalavuo 2018).
Toisaalta samoilla kaupunkiseuduilla on havaittu, ettd omistusasuminen on yha selvem-
min yhteydessa tulotasoon (mt.) eli pienituloiset kotitaloudet asuvat aiempaa harvemmin
omistusasunnoissa.

Vaikka kasitys asumisen kallistumisesta keskeisend asuntopoliittisena ongelmana on laajasti
jaettu, tilanteen taustamekanismien ja tarvittavien toimenpiteiden tulkinnoissa on selkeita
eroja. Katsantokannasta riippuen voidaan ratkasuina painottaa joko laajamittaisempaa val-
tion tukemaa vuokra- ja omistusasumista ja/tai vuokrasaantelya tai sitten korostaa markki-
noiden tehokkaan toiminnan merkitysta seka asuntotuotannon lisadmista yksityisen sektorin
puolella. (Gurran & Bramley 2017; Inchauste ym. 2018; Clapham 2019.)
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1.3 Yksityinen vuokra-asuntosektori

Omistusasuminen on yleistynyt lahes poikkeuksetta kaikissa Euroopan maissa ja muual-
lakin maailmassa toisen maailmansodan jalkeisena aikana. Useimmat Euroopan maista
ovat joukkomittaisen omistusasumisen (mass home ownership) maita, joissa suurin osa
kotitalouksista on omistusasukkaita rijppumatta yhteiskuntaluokasta. Suomikin kuuluu
ndihin maihin, joskin tdalla omistusasunnossa asuvien osuus kddntyi hetkellisesti laskuun
1990-luvun alun laman jalkeen, mika oli aikanaan erittdin poikkeuksellista. Viimeisimman
finanssikriisin jalkeen omistusasumisen osuuden kasvun pysahtymista ja kdantymista las-
kuun on ollut Euroopassa ja ylipaataan lansimaissa nahtavissa - joskaan kaikissa Euroopan
maissa tata ei ole tapahtunut.

On ajateltu, ettd omistusasumisen osuuden lasku finanssikriisin jalkeen oli tilapdinen
notkahdus, ja pitkalla tahtdimella omistusasuminen palaa aikaisemmalle kasvu-uralleen.
Tata vastaan on kuitenkin esitetty, ettd omistusasumisen kasvun tyrehtymiselld on pitem-
piaikaisia rakenteellisia syitd, jotka alkoivat vaikuttaa jo ennen finanssikriisia. Tutkijat ovat
muun muassa viitanneet tyomarkkinoitten muutoksiin, epatyypillisiin ja prekaareihin ty6-
suhteisiin, joitten vuoksi nuorten on entista vaikeampi ryhtya omistusasujiksi. Toisaalta
nuoret eivat valttamatta pida omistusasumista yhta houkuttelevana kuin ennen (ks. esim.
Haltia ym. 2019). On jopa uumoiltu joukkomittaisen omistusasumisen loppua (Arundel &
Doling 2017) ja siirtymista "kodinomistusyhteiskunnan” jalkeiseen aikaan (post-homeow-
nership societies) (Roland & Kadi 2018). Nykyisen pandemian taloudellisten seurausten
voi hyvinkin ajatella vahvistavan tata trendia.

Omistusasumisen osuuden kasvun taittuminen ja etenkin englanninkielisissa maissa ta-
pahtunut lasku on merkinnyt yksityisen vuokra-asuntosektorin kasvua ja kasvavaa mer-
kitysta (esim. Kemp 2015; Arundel 2017; Roland & Kadi 2018). EU-SILC-kyselyyn perustu-
van tilaston mukaan markkinahintaisissa vuokra-asunnoissa asuvan vdeston osuus arvioi-
daan kasvaneen Euroopassa aikavalilla 2011-2018 18 prosentista 22 prosenttiin. Kehitys

ei kuitenkaan ole ollut yndenmukaista kaikissa maissa. Dramaattisin lisdys on tapahtunut
Iso-Britanniassa (13 prosentista 30:een). Muissa vertailussamme mukana olevissa maissa ei
ole ihan nain dramaattisia muutoksia tapahtunut, joskin markkinahintaisissa vuokra-asun-
noissa asuvien osuus on noussut Ranskassa, Itdvallassa ja etenkin Norjassa. Saksassa ja
Alankomaissa muutosta ei ole tapahtunut. Myds Ruotsissa ja Tanskassa lisdysta tilaston
mukaan tapahtunut jonkin verran, joskin erityisesti Ruotsin kohdalla voidaan keskustella
siitd, onko maan vuokra-asuntosektori todellakin markkinaperusteinen (tasta tarkemmin
jaljempana). SILC-tietojen mukaan Suomi kuuluu maihin, joissa markkinahintaisessa vuok-
ra-asunnossa asuvien osuus on kasvanut selvasti (10:std 2010 14 prosenttiin 2019). (Euros-
tat 2020.)
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Vaikka tilastossa onkin joitakin ongelmia markkinahintaisuuden maarittelyssa yksittdisten
maitten osalta, on se kuitenkin suuntaa antava. Yksityinen, markkinaperusteinen vuok-
ra-asuntosektori on lisénnyt merkitystdan Euroopassa ja muuallakin. Téma on luonnollinen
seuraus tilanteesta, jossa omistusasumisen osuuden kasvu on rakenteellisista ja ehka myds
asenteellisista syista pysahtynyt ja poliittinen halu laajentaa sosiaalista, kustannusperus-
teista vuokra-asuntosektoria on hiipunut. Kun vastaavaa kehitysta on tapahtunut myos
Suomessa, on mielekdsta pohtia, miten yksityinen vuokra-asuntosektori voi vastata muut-
tuviin asumisen tarpeisiin ja miten tama tulisi asuntopolitiikassa huomioida.

1.4 Haja-asutusalueiden asunto-ongelmat

Suomessa on viime vuosina julkaistu mediassa aika ajoin tietoja asuntojen hintaeroista

eri osissa maata. Padkaupunkiseutu ja muut kasvukeskukset vetavat puoleensa muuttajia,
asuntojen kysynta kasvaa ja hinnat nousevat. Muuttotappioalueilla hinnat laskevat,
asuntoja jaa tyhjilleen ja niiden kunnossapidosta tulee ongelmallista. Muuttotappioalueilla
myds vaesto vanhenee, ja asuntokanta ei valttdamatta vastaa ikdantyneitten tarpeita. Asun-
tokysynnan vahaisyys ei rohkaise rakennuttajia sopivampien asuntojen uustuotantoon,
eika kunnilla ole useinkaan mahdollisuuksia tahan.

Yhtdalta asuntojen hinnan alueellisten erojen on nahty heikentavan tyévoiman liikku-
vuutta ja jopa hidastavan tyollisyysasteen nousua (Antikainen ym. 2017, 21). Toisaalta hin-
taero hyodyttaa paljonkin niitd, jotka muuttavat kalliilta alueelta halvalle, ja alhaiset asun-
tojen hinnat voivat olla myds vetovoimatekija alueelle. Asunnon rahallisen arvon alene-
minen ei muodostu mydskaan asukkaalle ongelmaksi, jos han ei muuta pois asuntomark-
kina-alueeltaan tai jos hanen ei ole tarpeen hyédyntda asuntovarallisuuttaan (esimerkiksi
lainan vakuutena). Vastaavia alueellisia eroja on muuallakin Euroopassa, mutta Pohjois-
maat ovat hyva vertailukohde etsittaessa asuntopoliittisia valineita muuttotappioalueiden
asunto-ongelmien ratkaisemiseen.

1
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2 Raportissa kaytetyista kasitteista

Tassa katsauksessa keskeisia teemoja ovat asumisen kohtuuhintaisuus ja erilaiset vuok-
ra-asuntokannan segmentit. Molempiin teemoihin liittyy useita, monesti paallekkaisia
termejd, jotka ovat omiaan aiheuttamaan sekaannusta ilman selkeda maarittelya. Siksi
avaamme seuraavassa katsauksessa kaytettyja kasitteita.

2.1 Kohtuuhintaisuuden kasite

Kohtuuhintaista asumista tai asumisen kohtuuhintaisuutta (engl. housing affordability)
voidaan madritelld ja mitata eri tavoin (esim. Sutela, Ruoppila, Rasinkangas & Juvenius
2020). Tarkoitamme tassa katsauksessa kohtuuhintaisella asumisella tilannetta, jossa asu-
mismenot ovat sopivassa suhteessa kotitalouden tuloihin ja asumisen laatuun nahden.
Huomio kiinnittyy kotitalouden maksukykyyn eli siihen, ettd asuminen ei ole asukkaalle
lilan kallista.

Asuntopolitiikan seurannan nakdkulmasta olennaista on konkretisoida, mita pidetaan
sopivana asumistasona tai kohtuullisena asumismenona. Muutoin tavoite asumisen koh-
tuuhintaisuudesta jaa epamaardiseksi, eika tavoitteen toteutumista pystyta seuraamaan
(vrt. Sutela ym. 2020). Tdma on viime kadessa poliittinen kysymys ja sopimuksenvarainen
asia, mutta tutkimuskirjallisuus tarjoaa useita analyyseja siitd, miten kohtuuhintaisuutta
voidaan mitata ja konkretisoida (ks. esim. Bramley 2012; Ezennia & Hoskara 2019; Gabriel
ym. 2005; Haffner & Heylen 2011; Meen & Whitehead 2020). Mittaamista lahestytaan usein
normatiivisesti, jolloin kotitalouden ulkopuolinen osapuoli — esimerkiksi julkinen valta -
madrittelee, mita pidetdaan sopivana asumismenojen tasona tai riittdvana asumisen laa-
tuna (vrt. Maclennan & Williams 1990; Sutela ym. 2020). Yksi esimerkki tallaisesta mittarista
on kohtuullinen asumismeno-osuus, jolloin tietty prosenttiosuus (esimerkiksi 25 tai 30
prosenttia) kotitalouden nettotuloista katsotaan kohtuulliseksi. Asumismenojen kohtuul-
lisuutta voidaan lahestya myds subjektiivisen mittarin kautta eli kysymalla kotitalouksilta,
miten rasittavia asumismenot heistd ovat. Samalla tavoin kuin kdyhyyden mittaamisessa,
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myos asumismenoja kuvaavat erilaiset mittarit saattavat johtaa erilaisiin kasityksiin tilan-
teesta (vrt. esim. Kangas & Ritakallio 2003).

Toisinaan asuntopolitiikassa kohtuuhintaisuus rinnastetaan sosiaaliseen (engl. social hou-
sing) tai kohtuuhintaiseen asuntokantaan (engl. affordable housing). Termien maaritelmat
vaihtelevat maittain, mutta yleisesti ottaen niilld tarkoitetaan tarjontatuilla eli julkisen sek-
torin tuella rakennettua asuntokantaa, joka kohdennetaan pieni- ja keskituloisille kotita-
louksille enemman tarpeen kuin maksukyvyn perusteella (Oxley 2012; Ruonavaara 2017;
Czischke & van Bortel 2018; Granath Hansson & Lundgren 2019)). Asuntopolitiikassa tallai-
sen asuntokannan tuottaminen on ollut yleisesti kdytetty keino edistdaa asumisen kohtuu-
hintaisuutta. Kohtuuhintaisuuden rinnastaminen tiettyihin asuntojen hallintamuotoihin
aiheuttaa sekavuutta eika riitd kohtuuhintaisuuden maaritelmaksi. Tama johtuu periaat-
teellisesta ongelmasta: kohtuuhintaisuus ei ole asunnon ominaisuus, vaan syntyy kotita-
louden tulojen, asumismenojen ja asumisen laadun vuorovaikutuksessa. (ks. tarkemmin
Sutela ym. 2020; Stone 2006.)

Sekavuutta aiheuttaa lisdksi termien sosiaalinen ja kohtuuhintainen asuntokanta kaytto
synonyymeing, vaikka ne tarkoittavat monissa maissa kdytannossa eri asioita. Czischke ja
van Bortel (2018) ovat havainneet, ettd Euroopassa sosiaalinen asuntokanta on yha sel-
vemmin muuttumassa kaikkein pienituloisimpien tai erityisryhmien asumismuodoksi, joka
kohdennetaan eniten tarpeessa oleville. Sen sijaan kohtuuhintainen asuntokanta kasite-
taan usein laajemmille asukasryhmille, kuten keskituloisille, suunnattuna asuntokantana,
jossa pyritadn alle markkinahintaiseen asumismenoon. Siten kohtuuhintainen ja sosiaa-
linen asuntokanta ovat muotoutumassa selvasti omiksi asuntosegmenteikseen, joilla on
erilliset kohdeasukasryhmat.

2.2 Yksityinen ja yleishyddyllinen vuokra-asuntosektori

Tassa katsauksessa olemme kiinnostuneita erityisesti vuokra-asumisesta. Sitd voidaan
jakaa segmentteihin monella eri tavalla. Kirjallisuudessa esiintyy esimerkiksi jako yksityi-
seen ja julkiseen vuokra-asuntosektoriin. Suomessa jako vapaarahoitteisiin ja ARA-vuok-
ra-asuntoihin voidaan ndahda pitkalle timan erottelun mukaiseksi. Yksityisella vuok-
ra-asuntosektorilla tarkoitetaan yksityishenkildiden ja yritysten omistamia vuokra-asun-
toja, joita vuokrataan ansaintatarkoituksessa. Talla sektorilla vuokrat muodostuvat asun-
tomarkkinoiden kysynndn ja tarjonnan perusteella, joskin vuokrien muodostumiseen voi
kohdistua saantelyd. Yksityisen vuokra-asuntosektorin sijasta puhutaan joskus markki-
naperusteisesta vuokra-asuntosektorista. Suomessa tata vastaava termi on ollut “vapaa-
rahoitteinen vuokra-asuntosektori” siksi, etta julkista tukea rahoitukseensa saavan vuok-
ra-asuntosektorin toiminta ei ole voinut olla tdaysin markkinaehtoista.
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Julkinen vuokra-asuntosektori linkittyy edellisessa luvussa mainittuihin sosiaaliseen ja
kohtuuhintaiseen asuntokantaan. Julkisella vuokra-asuntosektorilla tarkoitetaan sektoria,
jossa julkisen vallan organisaatioilla, esimerkiksi valtiolla, kunnilla ja kuntien omistamilla
yhtigilld, on keskeinen rooli asuntotuotannon rahoittajana, rakennuttajana ja/tai omista-
jana. Julkinen valta myds tyypillisesti valvoo tata sektoria, esimerkiksi asumisen laadun

ja asukasvalinnan osalta. Ajatellaan, etta julkinen valta ei tavoittele asunnoilla voittoa ja
asumismenoissa pyritadn alittamaan markkinahinta. Julkinen vuokra-asuntosektori on siis
yleishyédyllinen, voittoa tavoittelematon. Yksityinen/julkinen —erottelu on kuitenkin siind
mielessa ongelmallinen, ettd kaikissa maissa yleishyddyllinen vuokra-asuntosektori ei ole
julkisen sektorin omistuksessa ja hallinnassa. Erdissa maissa, kuten Tanskassa ja Alanko-
maissa, siitd vastaa kolmas sektori eli yhdistykset.

Usein kaytetaan erottelua yksityinen/sosiaalinen vuokra-asuntosektori. Tassa ongelmal-
liseksi tulevat ne maat, etenkin Ruotsi ja Alankomaat, joissa ei katsota olevan lainkaan
sosiaalista asuntosektoria, vaikka onkin merkittava kunnallinen tai yhdistyspohjainen
asuntosektori. Tata perustellaan sillg, etta nailla sektoreilla vuokra-asuntojen jakelu ei ole
tarveharkintaista, vaan niitd voivat periaatteessa hakea kaikki sosiaalisesta ja taloudelli-
sesta tilanteesta riippumatta. Tarveharkinta siis tekee vuokra-asuntosektorista sosiaalisen.
Terminologisen sekaannuksen ratkaisemiseksi olisi hyodyllisinta puhua yleishyédyllisestd
vuokra-asuntosektorista, joka voi olla julkista tai yhdistyspohjaista, soveltaa asukasvalin-
nasta tarveharkintaa tai olla soveltamatta sitd ja olla enemman tai vdhemman julkisen val-
lan subventoimaa. Yleishyodyllistd vuokra-asuntosektoria maarittavia toimintaperiaatteita
ovat kustannusperusteinen vuokranmaarittely, rajatut tuottotavoitteet ja tuoton kaytto
toiminnan laajentamiseen.
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3 Vertailumaiden asumisen jarjestelmat ja
asuntopolitiikka

3.1 Asuntojen hallintamuotorakenteet

Asunnon hallintaperuste on keskeinen asumisen instituutio, jonka avulla eri maiden asu-
misen jarjestelmia on mahdollista kuvata. Se, mita eri hallintaperusteita yhteiskunnassa
on, mita oikeuksia ja velvollisuuksia ne takaavat asukkaalle ja mika niiden jakautuma
yhteiskunnassa ja eri vaestoryhmissa on, vaikuttaa niin asukkaiden tilanteeseen, asunto-
markkinoiden piirteisiin kuin asuntopolitiikkaankin.

Hallintaperusteiden vertailu maitten valilla on tunnetusti vaikeaa siksi, etta hallintaperus-
teet kytkeytyvat tiiviisti muihin yhteiskunnan institutionaalisiin jarjestelyihin, ja my6s siksi,
ettd niiden saamat muodot ovat omaleimaisen historiallisen kehityksen tulosta (ks. Ruo-
navaara 1993). Hallintaperusteita voidaan jakaa kategorioihin eri tavoin. Esimerkiksi Suo-
messa on mielekasta erottaa omistusasukkaissa omakotiasukkaat ja asunto-osakeyhtitssa
asuvat, kun taas esimerkiksi Ruotsissa erottelussa ei ole mielta. Oman lisansa hallintape-
rusteiden vertailevaan tarkasteluun tuo se, ettd voidaan tarkastella niin vdeston, kotitalo-
uksien kuin asuntojenkin jakautumista eri hallintaperusteisiin. Kullakin hallintaperusteluo-
kituksella ja tarkastelutavalla saadaan jossain maarin eri jakautumia. Helpointa vertailu on
silloin, kun pysytelladn hallintaperusteiden yleisten tyyppien tasolla.

Alla olevassa OECD:n tilasto kuvaa kotitalouksien jakautumista eri hallintaperusteisiin tar-
kastelemissamme maissa. Siind erotetaan nelja eri hallintaperustekategoriaa: (i) asuntove-
lalliset omistusasukkaat, (ii) velattomat omistusasukkaat, (iii) vuokralaiset yksityisilla mark-
kinoilla, (iv) vuokralaiset, jotka maksavat asunnostaan subventoitua vuokraa seka (iv) muu
tai tuntematon hallintaperuste. Vuokralaisten osalta kategoriat ovat melko epatavallisia,
eika niita tassa lahdeta tarkemmin avaamaan. Sanottakoon, ettda markkinavuokrakategoria
koostuu pddasiassa niin sanotusta yksityisesta vuokra-asuntosektorista seka vuokra-asumi-
sesta niissa maissa, joissa yksityisen ja julkisen vuokra-asuntosektorin vililla ei ole selkeda
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eroa. Tallaisia yhdistetyn tai integroidun vuokra-asuntosektorin maita ovat Ruotsi, Tanska,
Alankomaat ja Saksa (ks. Kemeny 2015). Alle markkinahintaisen vuokran kategoria viittaa
padasiassa sosiaaliseen vuokra-asuntosektoriin. Subventoitua vuokraa maksaviin ei lueta
niita kotitalouksia, joiden markkinavuokran maksaa sosiaalitoimi, eikd asumistuen saami-
nen tee tassa tilastossa vuokraa alennetuksi. Viimeiseen kategoriaan kuuluu hyvin pieni
tyosuhdeasunnoissa ja esimerkiksi sukulaisten omistamissa asunnoissa ilman vuokraa asu-
vien ryhma - seka hallintaperusteeltaan tuntemattomat.

Taulukko 1. Kotitalouksien jakautuminen eri hallintaperusteluokkiin Euroopassa 2018, %

Omistusasunnossa Vuokra-asunnossa Muu tai tunte-
maton
velkaa velaton markkinavuokra e markrkai:avuok-

EU-27 249 45,1 20,8 93

EA-19 274 38,8 24,0 9,9

OECD 25 4.8 22 46 5,6
Suomi 32 33,2 171 17 1,2
Alankomaat 48 9 | - 13
Ruotsi 43 15,2 39,8 - 2,5
Tanska 37 15,5 46,9 - 0,1
Ranska 24 38 20 15 3,1
Saksa 18 25,7 471 6,5 23
Itdvalta 19 28,7 33,2 10 89
Iso-Britannia 31 33,7 16,3 18,1 1
Norja 49 23,6 23,1 11 31

Lahteet: Eurostat (online data code: ilc_lvho02); OECD 2020a

Niin Euroopassa, OECD-maissa yleensakin kuin useimmissa tassa raportissa tarkastelta-
vissa maissakin vaeston enemmist6 asuu omistusasunnossa. Saksa on tasta selked poik-
keus, siella yli puolet kotitalouksista asuu vuokra-asunnossa. Alankomaissa, Itdvallassa ja
Tanskassa omistusasukkaiden enemmistd ei ole kovin suuri: omistusasunnoissa asuvia ko-
titalouksia on vain kuutisen prosenttia enemman kuin vuokra-asunnoissa asuvia. Etenkin
Norja ndyttaa korkean omistusasumisen maalta, jossa omistusasukkaiden yhteenlaskettu
prosenttiosuus ylittda OECD- ja EU-maiden vastaavat luvut.! Melko korkeita osuuksia on
myos Suomessa, Iso-Britanniassa ja Ranskassa.

1 Muut tdssa tarkasteltavat maat jaavat alle EU:n ja OECD:n osuuksien. EU:n osalta omistusasumisen osuutta nos-
tavat tasta vertailusta puuttuvat entiset sosialistiset maat, joista useimmissa omistusasuntojen osuus on erittdin
korkea. OECD:n tilastossa osuutta nostavat Yhdysvallat ja Australia, joissa omistusasumisen osuus on korkea.
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Tilaston mukaan vuokralaisia on suhteellisesti eniten Saksassa ja Tanskassa, hiukan yli tai
alle puolet kaikista. Noin 40 prosentin osuuksia on Itavallassa, Alankomaissa ja Ruotsissa.
Tilastossa Alankomaat, Ruotsi ja Tanska nayttaytyvat maina, joissa ei ole olemassa muita
kuin markkinavuokra-asuntoja. Néma kolme maata, mutta myds Saksa, luetaan yleensa
integroitujen vuokramarkkinoitten maihin. Naille on tyypillista, etta periaatteessa ei ole
erillistd sosiaalista vuokra-asuntosektoria, joka olisi toimintaperiaatteiltaan yksityisesta
sektorista poikkeava. Nditten maitten yleishyddyllinen vuokra-asuntosektori on avoinna
kaikille, vaikkakin kaikissa niissa vahadvaraiset kotitaloudet ovat yliedustettuina sektorilla.
Tilastossa Iso-Britannia, Suomi ja Ranska ndyttaytyvat dualistisen vuokra-asuntojdrjestel-
man maina, joissa on merkittavan suuri ei-markkinahintaisen vuokra-asumisen sektori.
Dualistisella jarjestelmalla tarkoitetaan sitd, etta vuokra-asuminen jakautuu markkinape-
rusteiseen yksityiseen ja erityisessa asunnon tarpeessa oleville tarkoitettuun sosiaaliseen
sektoriin (Kemeny 2015).

3.2 Asuntopolitiikan kehittyminen ja uusliberaalit piirteet
Euroopassa

Asuntopolitiikan kehitystd on mahdollista tarkastella nelivaiheisen mallin avulla (Bengts-
son ym. 2013). Ensin on perustamisvaihe, joka Euroopassa sijoittui 1800- ja 1900-luvun
taitteeseen, jolloin kysymys tyovaen asunto-oloista alkoi nousta politiikan asialistalle.
Julkisen vallan asuntopoliittisia interventioita alettiin suunnitella ja panna toimeen. Tata
seuraa rakentamisvaihe, jolloin perustetun asuntopolitiikan prioriteettina on saada aikaan
mahdollisimman paljon uutta asuntotuotantoa. Asuntokdyhyytta halutaan poistaa tu-
kemalla maarallisesti mahdollisimman suurta asuntotuotantoa. Julkinen tuotantotuki ja
sosiaalisen vuokra-asuntosektorin kehittdminen ovat tyypillisia taman vaiheen politiikka-
valineitd. Kun tuotantoa alkaa olla riittavasti asuntokdyhyyden poistamiseen, siirrytdan
hallinnoimisvaiheeseen, jossa katse kadntyy tuotetun asuntokannan ja asumisymparis-
ton laatuun: peruskorjaukseen, segregaation torjumiseen, viihtyisyyteen. Hallinnoimisvai-
heesta siirrytdan purkamisvaiheeseen, jossa aiemmin kehiteltyja asuntopoliittisia jarjes-
telmia aletaan kyseenalaistaa ja purkaa. Mallissa ensimmadista kolmea vaihetta on pidetty
asunto-ongelman omasta dynamiikasta nousevina ja neljatta enemman ideologisesti va-
rittyneena (ks. kuitenkin Ruonavaara 2019). Useimmissa Euroopan maissa asuntopolitiikka
on siirtynyt purkamisvaiheeseen, joissain jo vuosikymmenia sitten.

Purkamisvaiheen ideologisuus liittyi aiemmin keskusteluun asuntopolitiikan yksityistd-
misestd ja sittemmin uusliberaalien hallinnan muotojen yleistymisesta niin asunto- kuin
muussakin hyvinvointipolitiikassa. Uusliberalistiseksi on tulkittu asuntopolitiikassa Euroo-
passa ja muuallakin on tapahtunutta ideologista ja poliittista kadnnetta kohti markkina-
perusteista asuntohuoltoa. Valtiovalta on vetdytynyt laajamittaisesta asuntomarkkinoitten
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toimintaan puuttumisesta, asuntotuotannon tukemisesta on paljolti luovuttu, kulutustuki on
suunnattu sitd eniten tarvitseville, sosiaalisen asuntotuotannon kasvu on pysdhtynyt ja asun-
tomarkkinoitten sédntelyd on purettu. Nain on tapahtunut myos niissa maissa, jotka aikai-
semmin olivat tunnettuja siitd, ettd asuntosektorilla valtiovallan ohjaus on vahvaa, esimer-
kiksi Ruotsissa (ks. Clark & Johnson 2009; Christophers 2013). Samalla on voimistunut asu-
misen kommodifikaatio eli kehitys, jossa asuntojen ensisijaisena tarkoituksena painottuu
niiden rooli markkinoilla vaihdettavana hyddykkeind ja arvottaminen markkina-arvon ja/
tai kiinteistopadaoman perusteella. Asuntojen kayttaminen koteina, asumiseen ja perusoi-
keuksien turvaamiseen, jaa toissijaiseksi tarkoitukseksi. (esim. Madden & Marcuse 2016.)
Tahan linkittyy keskeisesti my&s asumisen finansialisaatio, jolla tarkoitetaan asuntojen
vaihdannan riippuvaisuutta rahoitusalan toiminnasta, kdaytannoista ja rahoitusmekanis-
meista (Fuller 2019; Fernandez & Aalbers 2016).

Varsin yleisesti on puhuttu uusliberaalista asuntopolitiikasta, mutta harvassa maassa asun-
topolitiikka on niin yhden- ja johdonmukaista, etta yksi termi kuvaisi sitd tyhjentavasti.

Jo asuntopolitiikkaan tyypillisesti kuuluva polkuriippuvuus aiheuttaa sen, etta politiikan
tdydellinen muutos ei kovin nopeasti tapahdu. Onkin David Claphamin tavoin parempi
puhua asuntopolitiikan uusliberaalien piirteiden yleistymisesta (Clapham 2019). Uuslibe-
raaleja piirteita ovat juuri edellisessa kappaleessa kursivoidut muutokset: valtiovallan ve-
taytyminen, kulutustuen painottaminen tuotantotuen sijasta ja niin edelleen. Tama trendi
nakyy myds Suomessa; asunto-ongelman ratkaisussa keskeiseksi nahdaan nyt markkinoit-
ten toimivuus, kun aikaisemmin uskottiin valtiovallan tukitoimiin ja ohjaukseen ratkaisu-
keinona. Tosin suomalaisen asuntopolitiikan pitkaa linjaa ajatellen valtiovallan vahva rooli
liittyy 1ahinna 1960-luvun lopun ja 1970-luvun asuntopoliittiseen ajatteluun (ks. esim.
Juntto 1990), jota voi pitaa tyypillisena asuntopolitiikan rakennusvaiheelle muuallakin
Euroopassa. Suomalaisessa asuntopolitiikassa ovat my0s jo vanhastaan korostuneet se-
lektiiviset tukimuodot, jotka on suunnattu niille kotitalouksille, joitten on katsottu olevan
eniten tuen tarpeessa. Tassa suomalainen politiikka poikennut sosiaalidemokraattisten
naapurimaittemme universaalisuutta tavoittelevasta politiikasta, jossa asuntopolitiikan
kohteena on koko vaestd asemasta riippumatta (ks. Bengtsson ym. 2013).

Tassa katsauksessa vertailtavat maat eroavat asuntopolitiikaltaan huomattavasti, joskin
Claphamin uusliberalistisiksi kutsumia piirteita on havaittavissa kaikissa. Katsauksen ver-
tailumaista selvimmin asuntopolitiikan linjaa uusliberaaliin suuntaan ovat vieneet Iso-Bri-
tannia, Alankomaat ja Ruotsi (Christophers 2013; Clapham 2019; Fuller 2019; Hoekstra
2017). Vaikka Ruotsissa asuntopolitiikan lahtokohtia on luonnehdittu universaaleiksi, kay-
tannossa asuntopolitiikan markkinavetoisten ja universaalien elementtien tuominen poli-
tiikkkaan on tuottanut joidenkin tutkijoiden arvion mukaan "hirviémaisen hybridin” (Chris-
tophers, 2013), joka talla hetkella lisaa asumisen eriarvoistumista.
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Clapham (2019) on ehdottanut, etta keskeinen asuntopolitiikan arvioinnin mittari tulisi
olla, miten hyvin asuntopolitiikka onnistuu lisdadamaan asukkaiden hyvinvointia ja asu-
misen oikeuksien toteutumista. Hyodyt asuntorakentajille ja vuokranantajille ovat tasta
nakokulmasta toissijaisia, ja niita tulisi arvioida ainoastaan suhteessa siihen, miten niiden
toiminta hyodyttaa asukkaita. Oikeudet asumiseen ymmarretaan tassa yhteydessa laajasti.
Jotta asumisen oikeudet toteutuisivat taysimittaisesti, kohtuullisten asumismenojen lisaksi
olennaista on, etta asumisen jatkuvuus on turvattu, asunnon laatu tayttaa riittavat laatu-,
hygienia- ja turvallisuusstandardit, asunnon koko ja ominaisuudet vastaavat kotitalouden
tarpeita ja ettd asunto sijaitsee sellaisessa ymparistossd, joka on tarkoituksenmukainen ja
jossa tarpeelliset palvelut ovat saatavilla (ks. esim. UN Habitat 2009).

Tasta lahtokohdasta asuntopolitiikassa painottuneet uusliberaalit piirteet eivat ole hy-

vaa asuntopolitiikka. Tutkijat ovat tuoneet esille, etta asuntojen lisaantyva kaytté hyodyk-
keina ei tue asukkaiden hyvinvointia ja asumisen oikeuksien toteutumista, vaan hyddyttaa
enemman kiinteisto- ja rahoitusalan toimijoita kuin asukkaita (esim. Madden & Marcuse
2016; Clapham 2019). Kehityksella nayttaa olevan vakavia asumisen oikeuksien turvaami-
seen ja eriarvoisuuteen liittyvia seurauksia. Esimerkiksi YK:n asumisen erityisraportoijat
ovat nostaneet toistuvasti esille huolen, etta nykyinen kehitys vaarantaa asumis- ja ihmis-
oikeuksien toteutumisen ympari maailmaa. Keskeinen ongelmakohta on juuri mahdolli-
suudet kayttaa asuntoja hyddykkeina ja padoman kerryttamiseen (erit. Rolnik 2019.) Siksi
YK on esittanyt, etta valtioiden tulee kohdentaa toimenpiteita etenkin asumisen finansiali-
saatiota vastaan (UN 2020).

3.3 Yksityiset vuokramarkkinat ja vuokrasaantely
vertailumaissa

Yksityisten vuokramarkkinoiden luonne ja rooli vaihtelevat suuresti eri Euroopan maissa.
Vaihtelua on niin vuokra-asuntojen laadussa kuin vuokralaisten ja vuokranantajien profii-
lissa. Yksityiseltd vuokasektorilta voidaan 16ytaa erilaisia alasektoreita aina matalan tulo-
tason vuokralaisista heikkolaatuisissa vuokra-asunnoissa korkean tulotason vuokralaisiin
hyvin korkeatasoisissa vuokra-asunnoissa. Vuokralaisten taustat, tulotaso ja ikdjakauma
vaihtelevat yksityiselld vuokrasektorilla tyypillisesti enemman kuin sosiaalisella asunto-
sektorilla. Vuokranantajat ovat yksityiselld sektorilla tyypillisesti joko yksityishenkil6ita tai
organisaatioita. Yksityishenkil6t vuokraavat tavallisesti yhta tai muutamaa asuntoa saa-
dakseen lisdtuloja. Vuokraustoimintaa harjoittavat organisaatiot ovat esimerkiksi yrityksid,
elakeyhtioita tai vakuutusyhtioita. (Hoekstra ym. 2012.)

My®6s ratkaisut asumisen kalleuteen yksityiselld vuokrasektorilla vaihtelevat maittain.
Osassa maita valtio tai paikallistaso sadntelee vuokria ja vuokrasuhteiden ehtoja. Toisissa
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vuokranantaja ja vuokralainen voivat sopia vuokrasta ja vuokrasuhteesta hyvin tai melko
vapaasti. Erilaiset sdantelyjarjestelmat ovat monesti kehittyneet vastauksena kansallisiin
asumiseen liittyviin erityiskysymyksiin. Vuokrasaantely on tyypillisesti otettu kayttoon ti-
lanteessa, jossa yksityinen vuokra-asuntotarjonta ei kykene vastaamaan kysyntaan ja asun-
tojen vuokrat ovat nousseet tai uhkaavat nousta korkeana pidetylle tasolle (Haffner ym.
2012). On olemassa kolmenlaista sadntelya, jotka vaikuttavat vuokralaisen ja vuokranan-
tajan suhteeseen: (1) yleiset lait, esim. sopimuslainsaadanto, jota sovelletaan vuokramark-
kinoilla; (2) vuokrasopimuksia koskeva sadntely, esim. vuokrasopimuksen paattamiseen
liittyen; (3) vuokrien sadntely, joka koskee vuokran suuruutta. (Lind 2001.)

Vuokria saannellaan edelleen useissa Euroopan maissa. Tuoreen tutkimuksen (Kettunen

& Ruonavaara 2020) mukaan jonkinlaista vuokrien sadntelya on ainakin 16 Euroopan
maassa. Vuokrasaantely voidaan jakaa kolmeen “sukupolveen”. Ensimmadisen sukupolven
sadntely tarkoittaa tiukkaa vuokrasaannostelya, jossa vuokrat jaadytetaan tietylle tasolle.
Taman tyyppinen sadntely oli tyypillista erityisesti maailmansotien aikana ja niiden jal-
keen, eika ensimmaisen sukupolven vuokrasaantelya [6ydy enaa Euroopasta. Toisen suku-
polven vuokrasdantely pitda sisalladn hyvin monenlaisia pehmeampia sdantelyn keinoja.
Vuokria ja vuokrankorotuksia sadnnelladn, mutta niin ettd vuokranantajan on mahdollista
korottaa vuokria kulujen noustessa. Taman tyyppinen saantelyjarjestelma oli kaytdssa Suo-
messa 70- ja 80-luvuilla. Kolmannen sukupolven vuokrasdantelyssa saannellddn vuokran-
korotuksia vuokrasuhteen aikana (esimerkiksi sitomalla vuokrankorotukset kuluttajahin-
taindeksiin), mutta vuokrasuhteen alussa vuokran maara voidaan sopia vapaasti. Kolman-
nen sukupolven vuokrasaantely on talla hetkella tyypillisin sddntelyn muoto Euroopassa.
(Arnott 1995, 2003; Kettunen & Ruonavaara 2015, 2020) Mailla, joilla on suuri yksityinen
vuokrasektori yhdistettyna vuokrasaantelyyn, saantelyjarjestelma sallii vuokrien sopeut-
tamisen ldhelle markkinatasoa, vaikka vuokrat ovat muodollisesti sddanneltyja. (Whitehead
ym. 2012; Whitehead & Williams 2018.)

Taman vertailun maista toisen sukupolven vuokrasdantelya on kdytossa Alankomaissa,
Ruotsissa, Tanskassa, Itdvallassa ja Ranskassa. Kolmannen sukupolven vuokrasaantelya on
Skotlannissa, Norjassa ja Saksassa. Vain Englannissa yksityinen vuokrasektori on vuokra-
saantelysta vapaa. (Kettunen & Ruonavaara 2020.)

Yleisesti trendi on ollut sddntelyn hoéllentamisen suuntaan, mutta muutamissa maissa
(esim. Irlanti, Saksa, Skotlanti) on viime vuosina my®ds kiristetty saantelya erityisesti alueilla,
joilla vuokra-asunnoista on kova kysynta. Vuokralaisen suoja on myds tarkea osa vuokra-
suhteen sddntelyd. Vuokralaista voidaan suojata “epdoikeudenmukaisia” haatoperusteita
vastaan, kohtuuttomia vuokrakorotuksia vastaan tai yllapidon ja huollon laiminlyonteja
vastaan. Yksi tapa jarjestaa vuokranantajan ja vuokralaisen vdlinen suhde on antaa osa-
puolten vapaasti sopia vuokrasuhteen kaikista ehdoista. Talléin vuokralaista suojaavat
vain vuokrasopimukseen kirjatut asiat. Joissain Itd-Euroopan maissa ollaan hyvin lahella
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tamankaltaista jarjestelyd, mutta yleisesti ottaen lainsaadannolla pyritaan tarjoamaan
vuokralaiselle lisdturvaa. Syyna tahan voidaan pitaa sitd, etta vuokralainen on monessa
suhteessa heikommassa neuvotteluasemassa vuokranantajaan nahden. (Lind 2012.)

Vuokrasuhteen ja vuokrien sadntelyn lisaksi on myds muita tapoja vaikuttaa yksityisten
markkinoiden asumisen kalleuteen. Joissain Euroopan maissa yksityisid vuokranantajia
kannustetaan tarjoamaan sosiaalista vuokra-asumista tai vuokra-asumista alle markki-
navuokran. Tapoja tahan ovat mm. valtion tuet, lainat, avustukset, vuokravalitystoiminta

ja vdlivuokraus. Yksityista vuokrasektoria voidaan kayttaa sosiaalisiin tarkoituksiin, jol-

loin pyritddn vastaamaan niiden kotitalouksien tarpeisiin, jotka eivat kykene maksamaan
markkinavuokraa. (Hoekstra ym. 2012.) Esimerkiksi Belgiassa ja Luxemburgissa on kdytdssa
toimijoita, jotka ovat valikatena yksityisen vuokranantajan ja pienituloisen vuokralaisen
valilla. Italiassa on puolestaan tarjolla verohelpotuksia yksityisille vuokranantajille, jotka
sitoutuvat noudattamaan kuntien asettamaa vuokratasoa. Irlannissa ja Espanjassa on kehi-
tetty ohjelmia pankkien omistamien tyhjien asuntojen hyddyntamiseksi tuetun asumisen
muotona. My0s tyhjien asuntojen verottamista on otettu kayttoon joillakin alueilla, mm.
Belgiassa ja Espanjassa. (Pittini ym. 2015, 24.) Asumistuki on myds tapa kompensoida yksi-
tyisten vuokrien kustannuksia vuokralaiselle, tosin asumistuen vuokria nostavasta vaiku-
tuksesta on kayty paljon keskustelua (ks. esim. Jauhiainen ym. 2019).
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4 Vuokra-asuminen ja asuntopolitiikka:
maakohtainen tarkastelu

4.1 Englanti

Englannin asuntomarkkinat ovat jakautuneet omistusasumiseen, yksityisiin vuokramarkki-
noihin ja sosiaaliseen asumiseen. Sosiaalisen asuntokannan yksityistiminen ja yksityisten
vuokramarkkinoiden vahdinen saantely ovat johtaneet vuokra-asujien asumiskustannus-
ten nousuun. Asumiskustannusten nousu ei ole nakyvissa pelkastaan vuokramarkkinoilla.
Ensiasuntoihin paasevat kiinni yhda harvemmat. Asuntojen yleinen hintatason nousu seka
asuntolainojen takuuvaatimusten kiristyminen ovat tehneet omistusasumisesta yha har-
vemman saavutettavissa olevan asumismuodon. (Czischke & van Bortel 2018.)

Sosiaalinen asuminen on Englannissa matalan hintatason tarveperusteista asumista. Kun-
tien hallinnoima sosiaalinen asuntosektori oli 12 % Iso-Britannian asuntokannasta vuonna
2012. Sosiaalisen asumisen sektori sisaltda vuokratalojen lisdksi omistusasumisen ja jaetun
omistajuuden ohjelmat. Sosiaalisen asuntosektorin keskeisiksi toimijoiksi ovat nousseet
asuntoyhdistykset (Housing Associations), jotka omistavat nykyaan 54 % prosenttia sosi-
aalisesta asuntokannasta. Aikanaan kunnat omistivat vuokra-asuntokannasta suurimman
osan. Kuntien osuuden lasku perustuu pitkaan sosiaalisten asuntojen yksityistamisen
trendiin (Right to Buy). Vuosina 1980-1995 yli 1,7 miljoonaa asuntoa siirtyi kuntien omis-
tuksesta yksityisomistuksen piiriin, ja Englanti on jatkanut sosiaalisen vuokra-asuntokan-
nan yksityistamista (Stephens 2019).

Sosiaalisen vuokra-asumisen eriarvoistuminen on ollut voimakasta 1970-luvulta lahtien.
Keskeisia syita eriarvoistumiskehitykselle on ollut useita. Kunnallisen asuntokannan yksi-
tyistdminen myota sen piiristd on poistunut erityisesti tydssakayvia, jotka ovat ostaneet
vuokra-asunnon itselleen. Yksityistaminen on koskenut erityisesti kohtuullisessa kun-
nossa ja hyvilla yhteyksilla sijaitsevia kehityspotentiaalia omaavia asuntoja. Kodittomien
tueksi luotu tarveperustaisen jarjestelmadn myota sosiaalisen asuntokannan piiriin on sijoi-
tettu kaikkein heikompiosaisia kotitalouksia, mika on entisestdan vahvistanut sosiaalisen
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asumisen segregoitumista. Pdaasiassa sosiaalituilla yllapidettadvia asuntoja ei ole huollettu
ja peruskorjattu heikon rahoituspohjan vuoksi, mika entisestaan on eriarvoistanut sosi-
aalista vuokra-asuntosektoria. Se on kuitenkin edelleen verrattain laaja, 17 % asuntokan-
nasta. (Fitzpatrick & Watts, 2017; Stephens 2019.)

Britannian vuokramarkkinoilla on kaytossa kaksi erillista kysyntatukea: vapaarahoitteisessa
vuokra-asunnossa asuvan asumistuki ja julkisin varoin tuetussa vuokra-asunnossa asuvan
asumistuki. Vapaarahoitteiseen vuokra-asuntoon maksettava asumistuki riippuu siita, milla
vuokramarkkina-alueella asunto sijaitsee. Taman lisdksi asumistukea saavan huonemaara
on tarkkaan saddelty. Asumistukijarjestelma erottelee myds kymmenkunta erilaista ruoka-
kuntatyyppid, joissa ika on yksi erotteleva tekija. Esimerkiksi yksin asuvan alle 35-vuotiaan
on vuokrattava huone kimppa-asunnosta saadakseen asumistukea. (Jauhiainen ym. 2019.)

Vuokrasuhteet ovat keskimaarin melko lyhyita ja vuokralaisen turva asunnon suhteen
heikko. Lyhyin taattu vuokra-aika on 6-12 kuukautta ja vuokranantaja voi irtisanoa vuok-
rasopimuksen ilman erillista syytd. Lyhyet vuokrasuhteet osaltaan kiihdyttavat vuokrien
nousua. Tutkijat ovat suositelleet Englannin vuokramarkkinoille vuokrasadntelya ja pi-
dempia vuokrasuhteita ongelmien ratkaisemiseksi. Uusiin sosiaalisiin vuokra-asuntoihin
seka julkista tukea saaviin yksityisiin vuokra-asuntoihin suositellaan tarjottavaksi pidem-
pid, vahintaan kahden vuoden vuokrasopimuksia. Vuokravalityksen tulisi tukea yksityisia
vuokranantajia palvelumaksujen alennuksilla siind tapauksessa, kun vuokranantaja tarjoaa
pidempiaikaisia vuokrasopimuksia. Paikallishallintojen suositellaan kehittavan vakuutus-
yhtididen kanssa vuokraturvaa pois takuuvuokrista. (Davies, Snelling, Turner & Marquardt
2017.)

Vuodesta 2013 lahtien Britanniassa asumistuen ehtoja on kiristetty niin kutsutun “makuu-
huoneveron” (Bedroom Tax) keinoin. Sen tarkoituksena on kannustaa tuen saajia hankki-
maan pienemman ja edullisemman asunnon. Asunnon koko suhteutetaan tiukasti asuk-
kaiden madran, ian ja sukupuolen mukaan. Ylimaaraiseksi laskettavan huoneen takia voi
menettaa jopa 14 % asumistuesta. Tama koskee niin julkisella kuin yksityisella vuokralla
olevia kotitalouksia. Jos vuokralaisilla ei ole vaihtoehtoja [0ytaa uutta asuntoa yksityisilta
markkinoilta tai sosiaalisen asuntokannan piiristd, tarkoittaa makuuhuonevero kdytan-
ndssa vain asumistuen leikkausta, eikd toimi kannustimena siirtya pienempaan asuntoon.
(Housing Benefit Guide; Rolnik, 2019.)

Asuntoyhdistysten (Housing Association) osuus kohtuuhintaisen asumisen tarjoajana on
viime vuosina ollut kasvussa. My0s jotkut yksityiset rakennuttajat ovat hakeutuneet ene-
nevissa maarin sosiaalisen asumisen rakentamisavustusten piiriin (Housing and Com-
munities — HCA). Sosiaalisen asumisen tarjontatukia jai kuitenkin kayttamatta vuosina
2011-2015 noin puolet sille varatusta 60 miljoonasta punnasta. Tarjontatuki rahoittaa
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asuntotuotannosta 20 % ja sen edellytyksend ovat markkinahintoja 20 % matalammat
vuokrat. (Czischke & van Bortel 2018.)

Vaihtoehtoinen ja vahittdin kasvava kohtuuhintaisen asumisen mahdollistaja on yhtei-
sdasuminen. YhteisOt ovat padsseet tuotantotukien piiriin vuosina 2011-2015 ja 2015-
2018 Affordable Homes -tukiohjelmissa ja pysyvammin Affordable Homes Guarantee -oh-
jelmassa. Lisdksi yhteiséasumisen kasvua on vauhdittanut vuosina 2011-2015 Community
Empty Homes -ohjelma, jossa tyhjilladn olevia asuntoja siirretadan yhteisdjen hallinnoimiksi
kohtuuhintaisiksi asunnoiksi. (Czischke & van Bortel 2018.)

4.2 Skotlanti

1990-luvun lopulle asti asuntopolitiikka Iso-Britanniassa oli osapuilleen samaa kaikissa sen
osissa (Englanti, Skotlanti, Wales ja Pohjois-Irlanti). Ndiden osien saatua itsehallinnollista
asemaa, Skotlannin ja Englannin asuntopolitiikat ovat alkaneet eriytya. Englannissa uusli-
beraalit piirteet ovat olleet vahvempia kuin Skotlannissa. Tosin asumisen jdrjestelmissa on
ollut I1ahtokohtaisia eroja. Skotlannissa 1970- ja 1980-luvuilla yli puolet asunnoista oli sosi-
aalisia vuokra-asuntoja, kun vastaava osuus Englannissa oli alle 30 prosenttia. Right to Buy
vahensi sosiaalisia vuokra-asuntoja suhteellisesti huomattavasti enemman Skotlannissa
kuin Englannissa, mutta sittemmin Skotlanti on kasvattanut sosiaalista sektoria pikemmin
kuin antanut sen kutistua kuten Englannissa on kdynyt. Bedroom Tax on voimassa myds
Skotlannissa, mutta sen vaikutuksia on pyritty vaimentamaan. (Stephens 2019.) Skotlan-
nissa asuntokanta jakautuu omistusasuntoihin, yksityisiin ja sosiaalisiin vuokra-asuntoi-
hin. Sosiaalista asumista tarjoavat kuntien lisdksi rekisterdityneet yksityiset vuokrananta-
jat, asuntoyhdistykset, asunto-osuuskunnat ja hyvantekevaisyysjarjestot. (Jordan, TENLAW
2015.)

Maankayton ohjauksen on todettu edistaneen viime vuosikymmenina kohtuuhintaisen
asumisen toteutumista uusissa asuntokohteissa. Skotlannin hallitus on 2010-luvulla kehit-
tanyt monipuoliset maankayttda ohjaavat tyokalut kohtuuhintaisuuden toteutumiseksi.
Ohjeistus edellyttaa, etta 25 % tuotetuista asunnoista on kohtuuhintaisia. Vuodesta 2016
lahtien hallitus on lisdnnyt tuotantotukia voimakkaasti, uusia kohtuuhintaisia asuntoja on
tuotettu yli 50.000 tarveharkinnan, suunnittelun ja maankayton ohjauksen avulla. (Law-
son & Ruonavaara 2020.) Sosiaalisen asuntosektorin supistumista on hillitty rajoittamalla
oikeutta vuokra-asunnon ostamiseen (Right to Buy) vuodesta 2011 ldhtien. Vuonna 2016
Right to Buy lakkautettiin Skotlannissa sen jadadessa voimaan Englannissa. (Stephens 2019.)

Kohtuuhintaisuutta edistetdadan myos tukijarjestelmalld, jossa kotitalouksille tarjotaan
yleista markkinatasoa edullisempi vuokra-asunto, jonka vuokra on kuitenkin sosiaalista
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asumista korkeampi. Sopimukset ovat jarjestelmdssa 5-10 vuoden mittaisia. Vuokrananta-
jana on tdssa tapauksessa useimmiten kunta, joskus myds asunto-osuuskunta. Jarjestelma
on suunnattu kotitalouksille, joiden on vaikea 16ytaa asuntoa yksityisiltd markkinoilta. (Jor-
dan, TENLAW 2015.)

Skotlannin huoneenvuokralaki oli aiemmin Englannin kaltainen ja lyhytaikaiset vuokra-
suhteet olivat yleisid. Huoneenvuokralaki uusittiin Skotlannissa 2016 ja lyhyet vuokrasuh-
teet pyrittiin korvaamaan toistaiseksi voimassa olevilla vuokrasopimuksilla. Samalla lisat-
tiin vuokralaisen suojaa korkeita vuokrankorotuksia vastaan. Vuokralainen voi pyytaa arvi-
ota vuokra-asiamiehelta (Rent Officer), jos han kokee vuokrankorotuksen ylittavan markki-
navuokratason. Kdytanndssa vuokra-asiamies madrittelee asunnon markkinavuokatason,
jota sitten verrataan vuokranantajan ehdottamaan vuokrankorotukseen. Jos vuokrankoro-
tus ylittaa vuokra-asiamiehen maarittdman markkinavuokran, vuokranantajan tulee laskea
vuokra markkinavuokran tasolle.

Skotlannissa alueet voivat hakea nimitysta vuokrapainealueeksi (Rent Pressure Zone), jol-
loin alueen viranomaiset saavat mahdollisuuden rajoittaa vuokrien korotuksia. Vuokrapai-
nealueen kriteereja on kuitenkin hankala tayttaa, silla paikallisviranomaisten tulisi kyeta
osoittamaan, etta (1) ehdotetun vuokrapainealueen vuokrat nousevat kohtuuttomasti, (2)
tama nousu aiheuttaa vuokralaisille kohtuutonta rasitusta ja (3) paikallishallinnolle koituu
kasvavia paineita tarjota asumista tai subventoida asumiskustannuksia ndista vuokran-
korotuksista johtuen. Lakia on arvioitu osin tehottomaksi, koska luotettavaa tilastotie-
toa vuokrankorotuksista ja niiden seurauksista on heikosti saatavilla. (Robertson & Young
2018.)

4.3 Alankomaat

Alankomaiden asuntomarkkinoita ovat perinteisesti ohjanneet hallitusten vahvat interve-
ntiot yhdyskuntasuunnitteluun sekd maankayttoon, asuntoyhdistysten toiminnan saan-
tely ja ohjaus, vuokrasadntely, asuntolainoituksen tukeminen sekd muut suorat ja epasuo-
rat tuet. (Czischke & van Bortel 2018.) Myds Alankomaissa on kuitenkin siirrytty purkamis-
vaiheeseen monin uusliberaalein piirtein.

Yleishyddyllisen asumisen sektori perustuu asumisyhdistyksille, jotka ovat rekisterdityneet
vuonna 1901 voimaan tulleen asuntolain perusteella. Asumisyhdistyksissa on yli 700.000
taloutta ja 95 % yhdistyksista eli 900 yhdistysta kuuluu keskusjarjestoon. Paikallishallinnot
voivat edistda kohtuuhintaista asumista suosimalla sddnneltyd maapolitiikkaa. (Haffner,
van der Veen & Bounjouh, TENLAW 2015.) Yksityisen vuokra-asuntosektorin sisdlla on mo-
nenlaisia toimijoita yksityishenkil6ista suuriin yhtioihin.
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1980-luvulla kdynnistyi asuntoyhdistysten toiminnan sddntelyn vapauttaminen ja saan-
telyn purkamista jatkettiin 1990-luvulla. Maapolitiikan markkinaehtoistamisen viimeisin
vaihe tapahtui vuoden 2008 finanssikriisin my6ta. Kehitys on johtanut vuokrien nousuun.
Vuoden 2008 jalkeen asuntoyhdistysten saatelyn vapauttaminen on mahdollistanut jopa
taloudellisia vaarinkaytoksia asuntoyhdistysten hallinnossa. Vuodesta 2011 lahtien asunto-
yhdistysten toiminnan sdéntelyd on palautettu. Euroopan Unionin oli my6tavaikuttamassa
saantelyn palauttamiseen koskien valtion tukien ohjaamisen valvontaa. (Hoekstra 2017.)

Alankomaat on yksi maista, joissa yleishyddyllinen vuokra-asuntosektori on ollut verrat-
tain suuri ja jossa se on ollut avoin kaikille kotitalouksille tulotasosta riippumatta. Nain on
voitu sanoa, etta Alankomaissa ei ole lainkaan sosiaalista vuokra-asuntosektoria. Aiemmin
yleishyddyllinen sektori nautti valtiollisia subventioita, jotka eivat olleet tarjolla yksityisille
vuokranantajille, minka katsottiin olevan EU:n kilpailusadanndsten vastaista. EU:n komis-
sion paatos oli, ettd subventiot ovat sallittuja vain, jos niilla tavoitellaan sosiaalisia paa-
maarid. Alankomaiden vastaus tahan oli se, ettd suurin osa yleishyddyllisista asunnoista
muutettiin sosiaaliseksi asumiseksi, jossa asukasvalinnassa noudatetaan tulorajoja ja pieni
vahemmistd on asuntoja, joihin voivat hakea kaikki tuloista riippumatta (Elsinga & Lind
2013).

Asumistuki kohdistuu vain vuokra-asumiseen. Asumistukeen vaikuttavat vuokra, kotitalou-
den tulot, kotitalouden rakenne ja hakijan ika. (Jauhiainen ym. 2019) Sosiaalisen asumisen
vuokranantajille on oma saantelyjarjestelma. Vuokrasaantely perustuu vuokrasopimuksen
alussa maariteltyyn vuokraan. Vuokria voidaan nostaa vuosittain. Asunnoilla on laatupiste-
ytysjdrjestelma, joka vaikuttaa vuokriin. (Haffner, van der Veen & Bounjouh, TENLAW 2015.)

Vuoden 2013 lakimuutos (Landlord Levy) on johtanut asuntotuotannon maarén laskuun
sitomalla asuntoyhdistysten rahoitusta. Asuntotuotannon investointien vaikeuttaminen ei
tutkijoiden mukaan ole toivottava kehityslinja. (Hoekstra 2017.)

Yhdyskuntasuunnittelussa sosiaalista sekoittumista on edistetty kiinteistokehittamisen
kontrolleilla, tavoitteena sosiaalisesti monipuoliset alueet. Tama on osaltaan kuitenkin joh-
tanut vuokra-asuntopainotteisten talotyyppien yliedustukseen tietyilla alueilla ja kontrol-
lien alkuperaisen tarkoituksen vesittymiseen (Haffner, van der Veen & Bounjouh, TENLAW
2015). Vuonna 2015 voimaan tullut asuntolain uudistus on mahdollistanut asunto-osuus-
kunnille toiminnan sosiaalisen asumisen sektorilla. Taman uudistuksen on puolestaan
nahty edistavan kohtuuhintaisen asumisen toteutumista. (Czischke & van Bortel 2018.)
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4.4 Ruotsi

Ruotsin jarjestelmassa yhdistyvat vanhan universaalia tasa-arvoa korostaneen jarjestel-
man ohjaavuus seka uusliberaalit piirteet, jotka leimaavat viime vuosikymmenien asunto-
politiikkaa. Kuten ylla esitettiin, Ruotsia on jopa pidetty yhtena kaikkein voimakkaimmin
naita piirteitd omaksuneena maana. Vanhastaan asumisella oli keskeinen rooli 1900-luvun
ruotsalaisessa hyvinvointipolitiikassa, mutta sen tasa-arvotavoitteista on vain vahan jaljella
nykyisessa jarjestelmadssa.

Asuntopolitiikkaa on hallinnut viimeiset viisi vuosikymmenta vuosina 1965-1975 toteu-
tettu Miljoonaohjelma (Miljonprogram), jossa kymmenessa vuodessa Ruotsiin rakennet-
tiin nimensa mukaisesti miljoona uutta asuntoa. Ndistd huomattava osa oli yleishyddyllisia
kunnallisia vuokra-asuntoja, ja miljoonaohjelman kautta kunnallisista yhtidista tuli maan
johtavia kerrostalohuoneistojen omistajia (Bengtsson ym. 2013). Ohjelman seurannaisvai-
kutukset asuntotarjontaan ovat ruotsalaisen asuntopolitiikan keskeinen kysymys. Kehi-
tys on kulkenut miljoonaohjelman yleishy&dyllisista tavoitteista kohti markkinaehtoista
asuntotarjontaa, keskeisin kddnne oli 1990-luvun lama-aikana tehdyt lakimuutokset. Tata
ennen jo 1980-luvulla Miljoonaohjelmassa rakennettujen alueiden eriytymista oli pyritty
vahentamaan paikallisilla markkinaehtoistavilla hallintomuutoksilla. Markkinaehtoistami-
nen on kiihtynyt viime vuosikymmening, osittain myds EU:n maardysten vuoksi. (Grander
2020.)

Samoin kuin Alankomaissa my&s Ruotsissa yleishyodyllinen vuokra-asuntosektori on ollut
periaatteessa avoinna kaikille, eikd maassa tarkkaan ottaen ole sosiaalista vuokra-asunto-
sektoria. Alankomaiden tapaan myds Ruotsi joutui vaikeuksiin EU:n kilpailusaanndsten
rikkomisesta. Ruotsissa oli tosin 1990-luvun "jarjestelmanmuutoksen” (systemskifte) myota
luovuttu julkisista subventioista asuntotuotannolle, mutta kiinteistonomistajat kantelivat
EU:lle siitd, etta yleishyodyllisella sektorilla yhtiot pidattaytyivat hakemasta taytta tuottoa
investoinneilleen, vaikka toimivatkin samoilla markkinoilla kuin yksityiset vuokranantajat.
Ruotsin ratkaisu oli toinen kuin Alankomaiden. Sosiaalisen vuokra-asuntosektorin luomi-
sen sijaan kunnalliset vuokra-asuntoyhtiot velvoitettiin toimimaan “liiketoiminnallisella
tavalla”. (Elsinga & Lind 2013.)

Vuonna 2011 voimaan astunut vuokra-asuntomarkkinoita kokonaisvaltaisesti koskeva
lakiuudistus on heikentanyt yleishyddyllisten asuntotuotannon rahoituspohjaa. Asun-
totuotannon rahoitus perustuu jarjestelmalle, jossa alueilla on niiden tuotto-odotuksiin
perustuvat tuottotavoitteet ja rahoitus maaraytyy niiden mukaisesti. Alueiden tuotto-odo-
tuksiin vaikuttaa alueen yleinen asumispohja ja asuntomarkkinoiden tilanne. Heikoimmat
alueet eivat ylla tuotto-odotuksiltaan uudistuotannon taloudellisiin miniminitavoitteisiin.
Universaaliuden periaatteen mukaisesti sosiaalista asumista ei ole jarjestelmassa korva-
merkitty, joten sita ei mydskadan kompensoida alueellisissa tavoitteissa. Tama on johtanut
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uudistustuotannon keskittymiseen kaupunkien keskustojen ldheisyyteen. Keskusta-aluei-
den kallis tonttimaa vaikuttaa suoraan asuntojen hintoihin ja niinpa uudistuotanto on ka-
rannut pienituloisten sekd heikompiosaisten ulottuvilta. (Grander 2020.)

Ruotsalaisen systeemin sopeuttaminen useista Euroopan maista tuttuun jarjestelmaan,
jossa sosiaalisella asumisella on oma sektorinsa, on todettu kalliiksi toteuttaa. Tutkimusten
mukaan sille on my6s vaikea saada laajaa poliittista tukea. Yhtena vaihtoehtona nahdaan
nykyisen jarjestelmdn paivittaminen palvelemaan yleishyodyllisyyden ja tasa-arvon ta-
voitteita. Ehdotettuja toimenpiteitd ovat asuntojen jakaminen jonottamisen lisaksi myos
arpomalla, kunnalliset vuokratakuut, asukasvalintojen kehittaminen seka valtakunnallisen
saatelyn lisdédminen sosiaalisen asumisen vastuiden suhteen. Asuntoarvonta hyddyttaisi
muilta paikkakunnilta ja ulkomailta muuttavia asunnon hakijoita. Erityisesti suuremmilla
paikkakunnilla asuntojonoihin asetutaan hyvin nuorena ja tama hyddyttadkin niita ihmi-
sid, joiden ei ole tarve vaihtaa asuinpaikkakuntaa. Kunnallista vuokratakausta voisi suun-
nata niille kotitalouksille, joilla on asumisen kattavat tulot, mutta vaikeuksia saada vuok-
ra-asunto esimerkiksi vuokranantajan vaatimien ehtojen takia, tai luottotietojen puuttumi-
sen takia. (Grander 2020.)

Ruotsissa asumistuki on suunnattu nuorille aikuisille ja lapsiperheille. Asumistukea makse-
taan vahavaraisille lapsiperheille seka yksinasuville tai avio/avoliitossa oleville alle 29-vuo-
tiaille nuorille aikuisille. Eldkeldisille on oma asumistuki osana eldkejdrjestelmaa. (Jauhiai-
nen et al. 2019).

Uusliberalististen piirteiden omaksumisesta huolimatta Ruotsissa ei ole kuitenkaan luo-
vuttu maan omaleimaisesta vuokrien neuvottelujarjestelmasta, jota ei voi pitaa varsinai-
sesti markkinaperusteisena (ks. Bengtsson 2016). Tama ndkyy Ruotsissa muun muassa
siind, etta puhtaisiin markkinavuokriin siirtyminen on ollut ruotsalaisessa politiikassa
pitkaaikainen kiistakysymys — ja toistaiseksi se on torjuttu. Ruotsissa vuokrat maarayty-
vat kayttdarvojarjestelman mukaan, jonka kautta maarittyy asunnon kohtuullinen vuokra.
Ennen kuntien vuokra-asuntoyhtidilla oli johtava asema koskien kaikkien, myds yksityi-
sen sektorin vuokra-asuntojen vuokria, mutta nyt jarjestelma on korvattu kollektiivisilla
vuokraneuvotteluilla vuokranantajien ja vuokralaisten valilla. Vuokra ei voi olla selvasti
korkeampi (kdytanndssa 2-5 prosenttia) kuin vastaavan kdyttoarvo. Vuokria vertaillaan eri
osapuolten tuottaman datan pohjalta. Vuokra-asuntojen hinnat ja paavuokralaissuhteet
ovat karanneet halutuimmilla alueilla tavallisten kuluttajien kasista. Segregaatio-ongelmia
on poikkeuksetta muodostunut vain kunnallisten vuokra-asuntojen alueille. Vuoden 2011
lakiuudistus on entisestaan kiihdyttanyt yleishyddyllisen asuntosektorin markkinaehtois-
tumista, sopeutettaessa vuokria yleisiin asuntomarkkinoihin. (Christophers 2013; Grander
2020.)

28



ASUNTOPOLITIIKKAA EUROOPASSA - MITA VOIMME OPPIA?

4.5 Tanska

Tanskan asuntopolitiikkaa on Ruotsin tavoin pidetty universaalisuutta tavoittelevana.
My®s sielld yleishyodylliselld vuokra-asuntosektorilla on ollut tarkea rooli asuntopolitiikan
valineeng, joskin se on luonteeltaan erilainen kuin Ruotsissa. Tanskassa yleishyddyllinen
vuokra-asuntosektori (almennyttige sektor) on jarjestetty 700 asuntoyhdistysten kautta.
Asuntoyhdistysten keskusjarjestd on kehittanyt hallinnon alaa linjassa hallituksen kanssa.
Asuntoyhdistyksilla on hallussaan noin 700 aluerakennuskohdetta. Asuntoihin ei ole tulo-
kattoa, ja periaatteessa sektori on avoin kaikille kotitalouksille. 2000-luvun alussa yhtena
yleishyodyllisen asuntokannan ongelmiksi koettiin sen jakautuminen pieniin asuntoi-

hin halutuilla alueilla ja perheasuntoihin sosiaalisesti haasteellisilla alueilla, mika vaikut-
taa asumisen tarjonnan laatuun. Tdma epdtasapaino on omiaan tukemaan segregaatiota.
(Kristensen 2002.)

Tanskan valtio on velvoittanut kunnat tarjoamaan asunnon kaikille kuntalaisille. Erityisesti
velvoite koskee lapsiperheita (Kristensen, 2001). Tanskan harjoittama asuntopolitiikka on
kuitenkin ollut viimeiset vuosikymmenet yleishyddyllisen asumisen jarjestelmaa purkavaa
(ks. esim. Bengtsson ym. 2013). Vuosina 1985-2005 toteutettiin uudistusohjelma erityi-
sesti Kbbpenhaminan alueella, jossa pienia ja edullisia asuntoja sisdltaneita taloja purettiin
tehokkaamman rakentamisen tieltd. Pienia asuntoja myos yhdistettiin asuntojen moder-
nisoinnin nimissd. Ndin markkinoilta katosi valtava maara kohtuuhintaisia pienasuntoja.
(Liliegreen 2020.)

Vuodesta 1998 valtaa asuntojarjestelman kehittamisesta on siirretty valtiolta kunnille,
muun muassa kunnat saavat paattaa asuntotuotannon muodon ja maaran. Vuodesta 2008
lahtien yleishyodyllisen asumisen rahoituspohja on ollut seuraava: vuokravakuudet 2 %,
kunnallinen perusrahoitus 14 % ja kiinnelaina 84 %. Nuorille aikuisille ja vanhuksille suun-
natuissa sosiaalisen asuntotuotannon kohteissa on lisaksi ylimaaraista valtionapua takaa-
massa kohtuuhintaisuuden toteutumista. (Juul-Sandberg, TENLAW 2014.)

Tanskassa asumistukea on mahdollista saada vain vuokra-asuntoon. Asumistuessa huo-
mioidaan asunnon vuokra ja tuen maaraan vaikuttavat kotitalouden tulot ja varallisuus.
Lapsiperheiden osalta asumistuki kattaa enintaan 60 prosenttia asumiskustannuksista.
Muiden kotitalouksien kohdalla tukea voi saada enintdan 15 prosenttia asumiskustannuk-
sista. Eldkelaisille on oma asumistukensa, joka kattaa 75 prosenttia asumiskustannuksista.
(Jauhiainen ym. 2019.)

Tanskassa vuokrat muodostuvat erilaisissa asunnoissa kolmella eri tavalla: kustannus-
perustaiset vuokrat, kiinteiston arvoon perustuvat vuokrat, rajoittamattomat markkina-
ehtoiset vuokrat. Jos ennen vuotta 1992 rakennettuja yksityisten vuokramarkkinoiden
asuintaloja peruskorjataan ja korjauskulut nousevat korkeiksi, voidaan vuokria nostaa vain
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saddellysti. Vuokrankorotukset eivat taysin vastaa markkinahintaa, vaan perustuvat paikal-
listen viranomaisten maarayksiin. Talla pyritaan valttamaan hallitsemattomia asumiskulu-
jen korotuksia ja toisaalta edistdmaéan asuinrakennusten kunnossapitoa. (Liliegreen 2020.)

Vuoden 1991 jdlkeen rakennetuilla asuinrakennuksilla on markkinaehtoiset vuokrat. Uu-
demmissa asuinrakennuksissa korostuukin korkea vuokrataso. Asunto-osuuskuntia on
alun perin perustettu kohtuuhintaisen asumisen edistamiseksi, mutta niiden yleinen
hintataso on noussut viime vuosina, ei kuitenkaan yhta nopeasti kuin yksityisen sektorin
vuokra-asuntojen. (Liliegreen 2020.)

4.6 Norja

Norjaa on luonnehdittu sosiaalidemokraattiseksi omistusasuntomaaksi, jossa korkea omis-
tusasumisen osuus on liittynyt universaalisesti suuntautuneeseen asuntopolitiikkaan.
Omistusasuminen on vallitseva asumismuoto maassa, lahes kolme neljasosaa kotitalouk-
sista asuu omistamassaan asunnossa. Norjassa yksityisen vuokrasektorin osuus on noin vii-
dennes asuntokannasta, yleishyddyllisia vuokra-asuntoja on vain muutama prosentti. Jul-
kisen sektorin vuokra-asuntojen tarve on kasvanut ja kunnat ovat vuokranneet yksityiselta
sektorilta asuntoja ja julkisen sektorin kayttoon. Lainsddddanndssa ei tehda kuitenkaan eroa
yksityisen ja sosiaalisen vuokra-asumisen valilla. (Bengtsson ym., 2013; Nordahl 2020.)

Uusliberaalit piirteet nakyvat myos Norjassa. Jo 1980-luvulla Il maailmansodan jalkeista
tukipainotteista asuntopolitiikkaa ryhdyttiin purkamaan ja nykyaan julkisesti tuettu asun-
tosektori on havidvan pieni. Tutkijat ovat arvioineet, ettd Norjan yksityisomistukseen kan-
nustava asuntojdrjestelma on erityisesti viime vuosina vahvistanut eriarvoistumiskehitysta.
(Halvorsen & Lindquist 2017; Galster & Wessel 2019; Nordahl 2020.)

Asumistuet olivat ennen vuoden 2009 lakiuudistusta suunnattuja erityistarpeiden mukaan
(esimerkiksi vanhukset ja liikuntaesteiset), mutta nykyaan asumistuet suunnataan asunto-
tyyppien mukaan. Asumistuki maardytyy tulojen maaran ja kohtuulliseksi katsotun vuok-
ratason mukaan. (Nordahl 2020.)

Kunnat pyrkivat valttamaan alueellista eriarvoistumista ostamalla asuntoja myds mark-
kinoiden suosimilta alueilta vuokrakdyttoon. Norjan asuntopankki on lainoittanut yksit-
taisia vuokrakohteita, mutta toiminnan rahoitus ei ole ollut jarjestelmallista. Sosiaaliselle
vuokrasektorille ei ole erillisia valtakunnallisia rahoitusstrategioita. Omistusasumista on
edistetty Norjassa useiden vuosikymmenien ajan muun muassa verohelpotusten keinoin,
mika on kasvattanut voimakkaasti omistusasumisen suosiota. Asunto-osuuskunnat ovat
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olennainen osa asuntojen hallintajarjestelmaa. Jokaisella osakkaalla on pysyva omistusoi-
keus osuuteensa tontista ja kiinteistosta. (Lilleholt, TENLAW 2015.)

Sosiaalista vuokratoimintaa ei hallinnoida erillisen lainsadadannon keinoin, mutta erityis-
ryhmille tarjottavaa vuokra-asumista sadadellaan vuokralaissa. Sosiaalinen asuntosektorin
piirissa on kaikista heikompiosaisimmat kotitaloudet, joilla ei ole mahdollisuutta kilpailla
asunnoista vapailla markkinoilla. Vuokrasopimukset ovat niin yksityisella kuin julkisella-
kin sektorilla maaraaikaisia. Vuokrasuhteen paattamiseen ei ole maaritelty turvaa, mutta
madrdaikaisten vuokrasuhteiden minimiaika on useimmiten kolme vuotta. (Nordahl, 2020;
Lilleholt, TENLAW 2015.)

4.7 Saksa

Saksa poikkeaa muista Euroopan maista siing, etta se ei ole omistusasuntovaltainen "ko-
dinomistusyhteiskunta’, vaan sielld vuokra-asuminen on sailynyt tasavertaisena vaihtoeh-
tona omistusasumisen kanssa. Saksan asuntopolitiikassa sosiaalista tasa-arvoa tavoitellaan
vahvalla ja monipuolisella jarjestelmalld, jonka tarkoituksena on tukea heikommassa ase-
massa olevia kotitalouksia asuntomarkkinoilla. Sosiaalisen asumisen kysymykset ovat kes-
keinen osa asuntopolitiikkaa, mutta lain ndkokulmasta ei ole erillista sosiaalisen asumisen
sektoria. Jarjestelma pyrkii tukemaan erityisesti kasvukeskuksien nousevilla asuntomarkki-
noilla pienituloisia kotitalouksia. Valtakunnallisessa asuntotuotanto-ohjelmassa saddelldan
maankayttod, kysynta- ja tarjontatukia, rakentamistapaa, veroja seka energiatehokkuutta.
(Granath Hansson & Lundgren 2019.)

Valtiollisessa jarjestelmadssa ei ole sisaankirjoitettuna asuntotakuuta. Lain mukaan kunnilla
on velvollisuus tarjota asuntoa asunnottomuuden uhatessa, mutta Saksassa ei ole val-
tiollista jarjestelmaa rakenteellisen asunnottomuuden korjaamiseksi. Aluepolitiikalla on
vahva asema sosiaalisen asumisen jarjestamisessd, ja asuntotakuita ovat antaneet jotkut
osavaltiot ja kaupungit, kuten Baijeri, Berliini ja Bremen. Paikallisia tukiohjelmia on kuiten-
kin perustettu mm. romaneille ja turvapaikanhakijoille. Saksassa on ryhdytty enenevissa
madrin myos kayttamaan tarjontatukea vanhusten asuntosektorin kehittamiseen. Tuki
keskittyy uusien vanhuksille suunnattujen asumispalveluiden rakentamiseen, vanhojen
asuntojen korjaamiseen esteettomaksi seka taysin esteettéman uuden asuntokannan to-
teuttamiseen.

Yhdyskuntasuunnittelussa pyritdan vahvistamaan sosiaalisten ryhmien sekoittumista. Yksi
keino talle ovat rakennustyypit, joissa sekoittuvat erilaiset hallintamuodot. Asuntojen hal-
lintatyyppien sekoittumista edistetddn myds vuokranantajille ohjatulla tuella. Yksityinen
vuokranantaja sitoutuu tarjoamaan sosiaalisen asumisen sadantdjen mukaisesti asunnon
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tukea vastaan. Kysyntatukea myonnetaan kotitalouksille vuokraan, vakuuksiin, asunnon
pieniin korjauksiin, muuttokustannuksiin, asunto-osakkuuden maksuihin seka lammitys- ja
vesilaskuihin. Yksityisten omistamien asuntojen vuokratoimintaa tuetaan myds verotuksen
keinoin. (Cornelius & Rzeznik, TENLAW 2015.)

Valtakunnallinen jarjestelma takaa asukkaille ensisijaisen oikeuden asuntonsa hallin-

taan. Taman johdosta vuokrasopimukset ovat suhteellisen pitkia, kestaen keskimaarin 11
vuotta, valtaosa vuokrasopimuksista on pysyvia. Pitkat vuokrasuhteet vaikuttavat osaltaan
myos vuokriin hidastaen niiden nousua. Vuokrakontrolli estda vuokran nostamisia sopi-
muksen sisalla. Saksassa 23 % vuokralla asuvista kotitalouksista kayttaa yli 40 % osuuden
tuloistaan vuokriin. 40 % vuokralla asuvista talouksista asuu sosiaalisen tuotannon asun-
noissa, ndista 3/4 katsotaan olevan aktiivisia ddnestdjia vuokrayhdistyksissd, jotka muodos-
tavat vahvan poliittisen voiman asuntopolitiikkaan ja vuokraturvan kysymyksiin. Pitkien
vuokrasuhteiden kaantopuolena on uusien sosiaalisen tuotannon asuntojen kehittamisen
vaikeus (asuntojen vahainen liikkkuvuus markkinoilla). Vuokranantajista 64 % on yksityisia
kansalaisia ja 36 % ammattimaisia tahoja. (Davies, Snelling, Turner & Marquardt 2017.)

Saksassa sadnnelldan vuokrankorotuksia, jotka on sidottu vuokrien vertailujarjestelmaan.
Aloitusvuokra on ollut vapaasti neuvoteltavissa, mutta tahan on tullut kiristyksia vuokra-
jarrun muodossa. Uusi sdé@ntely on ollut voimassa vuodesta 2015 “tiukan markkinatilan-
teen alueilla” Kdytannossa tama kattaa jo 300 kaupunkia tai kuntaa. Nailla alueilla korotus
ei saa ylittaa 15 % verrattuna edellisen vuokralaisen vuokraan. Saksa on viimeisen vuosi-
kymmenen aikana suunnannut ilmastonmuutoksen vastaista rahoitusta sosiaalisen asun-
tokannan kehittamiseen. lImastopolitiikan ja asuntopolitiikan yhdistava linjaus vahvistaa
sosiaalisen asuntokannan rahoituspohjaa, tukien samalla kestavan rakennusteollisuuden
kehittamista. (Cornelius & Rzeznik, TENLAW 2015.)

4.8 Itavalta

Sosiaalisen asumisen kysymykset ovat keskeinen osa Itdvallan harjoittamaa sosiaalipoli-
tiikkaa. Toisen maailmansodan jdlkeisind vuosikymmenina Itdvaltaa jalleenrakennettiin
muiden sodasta toipuvien maiden tavoin laajoilla asuntorakentamishankkeilla ja sosiaali-
nen asuntotuotanto oli olennainen osa tata kehitysta. Itdvalta erkaantui muun Euroopan
kehityksesta 1980-luvulla, kun monien maiden asuntopolitiikkaa uudistettiin markkinaeh-
toisesti.

Itavaltalaisen asuntopolitiikan johtava ajatus on tarjota riittdvan tasoista asumista keski- ja
pienituloisille kotitalouksille. Keskeiset instrumentit timan tavoitteen toteuttamiseen ovat
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asumistuet seka valtion ohjaamana toimivat asuntoyhdistykset, joiden voitontavoittelun
mahdollisuuksia on rajoitettu.

Itavallassa yksityisomistuksessa olevien asuntojen ja vuokra-asuntojen maara on pysynyt
prosentuaalisesti samana (50/50) viimeiset neljakymmenta vuotta huolimatta siita, etta
asuntojen maara on samassa ajassa kasvanut 2,6 miljoonasta 3,6 miljoonaan. (Hofmann,
TENLAW 2015.)

Itavallan vahva sosiaalipoliittinen panostus nakyy erityisesti paakaupungissa Wienissa.
Wienin kaupunki omistaa 27 % ja kontrolloi 21 % prosenttia kaupungin siita asuntokan-
nasta, jonka omistajina ovat yleishyddylliset rakennuttajat. Taman jarjestelyn johdosta
yleishyddyllisen sektorin asuntojen asukkaat eivat edusta sosiaalisesti segregoitunutta
ryhmaa, vaan sosiaalinen asuminen on yksi keskeinen vaihtoehto asuntomarkkinoilla. Jul-
kinen asuntotuotanto pitda asuntokannan korkealaatuisena ja vuokrat maltillisena. Sosiaa-
linen asuminen nahdaan paikallispolitiikassa elvyttavana toimintana, joka estda segregaa-
tiota. Kaantopuoleksi luetaan sosiaalisen asuntojen heikko saavutettavuus pientuloisten
tyossdkayvien ja ulkomaalaistaustaisten talouksien piirissa. (Rumpfhuber, Klein & Kolmayr
2012.)

Wienissa kohtuuhintaista asuntotuotantoa on rahoitettu tehokkaasti vuodesta 1984 lah-
tien Wohnfond-pankin tarjoamien tukien ja lainoitusten avulla. Pankki operoi erityisesti
kohtuuhintaisen ja sosiaalisen asumisen edistamiseksi. Ehdollisten julkisten tukien ja
lainojen lisdksi Wienin poikkeuksellisen tehokasta kohtuuhintaisen asumisen toteutusta
kontrolloidaan yleiskaavoituksella. Wienin kaupunki maarittaa kohtuuhintaisen asumi-
sen tarpeen ja toteutuksen. (Lawson 2010; Deutsch & Lawson 2013; Lawson & Ruonavaara
2020)

Itavallassa vuokrasopimukseen sovellettava saantely riippuu vuokrasopimuksen voimaan-
tulovuodesta. (Itavallassa vuokrasopimus on voinut jossain vaiheessa siirtyd vuokralaisen
kuoltua hanen puolisonsa tai lapsiensa nimiin.) Vuonna 1994 voimaan tulleen saantelyjar-
jestelmansysteemin mukaan tietyn standardin mukainen neliévuokra madritelldan vuok-
ra-asunnoille. Vuokrassa huomioidaan asunnon koko, tyyppi, sijainti, kunto ja kalustus.
Vuokrasopimus voi olla toistaiseksi voimassa oleva tai maaraaikainen, kuitenkin minimis-
saan 3 vuoden mittainen. (Hofmann, TENLAW 2015.)

4,9 Ranska

Ranskassa kehitettiin Il maailmansodan jalkeisind vuosikymmenina laaja sosiaalisen
asumisen sektori osana jalleenrakennusta. Ranskan harjoittama asuntopolitiikka on
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keynesildisyydessaan poikkeama maan markkinaehtoisesta hyvinvointivaltiopolitiikasta,
se tarjoaa rakennusteollisuuteen vakautta, sosiaalisia asuntoja erityisryhmille ja ohjelmal-
lista yhdyskuntasuunnittelua. (Hoekstra & Cornette, TENLAW, 2015.)

Yksi ranskalaisen asuntopolitiikan erikoisuus on vuodesta 2008 asti voimassa ollut laki
oikeudesta asuntoon (Droit au logement opposable: DALO), jonka turvin asunnoton voi
haastaa julkisen hallinnon oikeuteen asunnottomuudesta. Vuosina 2008-2015 140.000
kotitaloutta vaati lain edellyttamaa asuntoa. (Hoekstra & Cornette, TENLAW, 2015.) Monien
maiden perustuslaeissa mainittu oikeus asuntoon on useimmiten yleinen periaate, joka ei
anna asunnottomalle oikeudellista perustetta vaatia yhteiskunnalta asuntoa.

Ranskassa edistetddn kohtuuhintaisen asumisen toteutumista saatelemalld uudisrakenta-
mista. Maaratty osuus uudistuotannosta ohjataan julkisesti tuetun kohtuuhintaisen asu-
misen piiriin. Kunnat ovat muodostaneet yhteistydsopimuksia toteuttaakseen tehokkaam-
paa asuntopolitiikkaa ja yhdyskuntasuunnittelua. Vuonna 2015 ndita yhteenliittymia oli
yhteensa 2.500, joten ne muodostavat merkittavan yhdyskuntasuunnittelullisen voiman.
Paaasiallisesti asuntopolitiikkaa tehdaan kuitenkin valtiollisella tasolla. Vuonna 2001 voi-
maan tullut asumista sadteleva laki edellytti yli 35.000 asukkaan kuntien hallinnoivan 20 %
asuntokannastaan vuoteen 2020 mennessa. Pariisi tavoittelee vuoteen 2025 25 % sosiaa-
lisen asumisen sektoria. Tarkoituksena on, ettd 80 % on perheille ja 20 % erityistarpeisille
suunniteltuja asuntoja. (Lawson & Ruonavaara 2020.) Ranskan pankin kautta ohjataan
strategista rahoitusta asuntotuotantoon: 30 % hyvin pienituloisten asumiseen, 40 % pie-
nituloisten asumiseen ja 30 % alemman keskituloisten asumiseen alueilla, jossa halutaan
edistda sosiaalista moninaisuutta.

Kohtuuhintaista asumista edistetdan myds maankayton verotuksella. Sosiaalisen asumi-
sen uudisrakentamiseen ohjattuja tontteja verotetaan kevyemmin kuin yksityista asunto-
tuotantoa. (Hoekstra & Cornette TENLAW, 2015; Lawson & Ruonavaara 2020.)

Ranskassa vuokrasaantelyssa on alueellisia eroja. Isoimmissa kaupungeissa alkuvuokraa
saannelldan niin, ettd uuden vuokralaisen kohdalla vuokranantaja ei saa korottaa vuokraa
(verrattuna edelliseen vuokralaiseen) kuin viiteindeksin (IRL) verran, jos asuntoon ei ole
tehty mitdan parannuksia. Jos parannuksia on tehty, vuokran korotus voi olla 15 prosent-
tia parannustdiden arvosta. Muilta osin yksityisilla markkinoilla alkuvuokra voidaan sopia
vapaasti. Kuluttajahintoihin perustuva vertailuvuokraindeksi ohjeistaa vuokrienkorotuk-
sessa. Vuokrasopimuksen pituus on yksityisilla vuokranantajilla kolme vuotta. Kuusi kuu-
kautta ennen sopimuskauden paattymistad vuokranantaja voi tarjota uutta sopimusta. Jos
vuokranantaja pystyy osoittamaan, etta vuokra on ollut huomattavasti alle sen hetkisten
markkinavuokrien, han voi asettaa uuden vuokran vertailun pohjalta. Vuokranantajan on
osoitettava, ettd 3-6 vertailtavan vuokra-asunnon vuokra on merkittavasti korkeampi kuin
hanen omistamassaan asunnossa. Jos vuokranantaja ei tarjoa uutta sopimusta uudella
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vuokralla vanhan paattyessa, vanha sopimus uusiutuu automaattisesti kolmeksi vuodeksi
olemassa olevin ehdoin. (Hoekstra & Cornette, TENLAW 2015.) Ranskassa vuokrasaantelya
on tiukennettu viime aikoina. Uusien ja uusittavien vuokrasuhteiden vuokrankorotuksille
on asetettu katto alueilla, joiden vuokramarkkinat ovat tiukat (zone tendues). Pariisi on
ottanut kokeiluun mallin, jossa uusien sopimusten vuokraa ei saa asettaa vertailuvuokraa
korkeammaksi. (Pittini 2019.)
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5 Asumismenot ja niihin liittyva
eriarvoisuus

Seuraavaksi tarkastelemme asumismenoja katsaukseen valituissa maissa. Tavoitteena on
karkealla tasolla hahmottaa, miten suomalaisten kotitalouksien asumismenot vertautuvat
muihin maihin, ja millaista eriarvoisuutta asumismenoihin liittyy.

Asumista koskeviin maavertailuihin liittyy selkeitd ongelmia, ja siksi vertailua tulee kayt-
taa vain suuntaa antavana eika sellaisenaan kayttaa maiden asuntopolitiikan arviointiin.
Varsinkin asumismenoja ja asuntojen hallintamuotoja koskevat tilastot sisaltavat epatark-
kuuksia ja tulkintaeroja. Ongelmat liittyvat siihen, etta eri maissa asumiseen liittyvia teki-
joita tilastoidaan eri tavoin, ja maavertailujen tilastot perustuvat erilaisiin tilastolahteisiin.
Kansainvalisissa vertailuaineistoissa — kuten yleisesti kdytetty EU-SILC - joudutaan yhteis-
mitallistamaan eri kategorioita, jotka eivat aina tavoita kunkin maan asuntojarjestelman
erityisyyksia tai maan historiallista ja kulttuurista kontekstia. Lisaksi tiettyja maakohtaisia
ilmioita on vaikea saada kuvattua tilastoihin. Esimerkiksi Ruotsissa pimeiden vuokramark-
kinoiden laajuus tai vuokrataso ovat vaikeasti tilastoilla havainnollistettavia asioita. Ne voi-
vat vadristaa tilastoja siina maarin, etta vuokrataso nayttaytyy Ruotsissa matalampana kuin
todellisuudessa onkaan. (ks. tarkemmin Bengs, Hirvonen & Verkasalo 2014.) Kaiken kaik-
kiaan asumismenoja voidaan mitata eri tavoin, ja erot laskutavoissa ja maaritelmissa usein
mutkistavat tilastojen tulkintaa (ks. tarkemmin esim. Reijo 2018).

Tama osio perustuu julkisesti saatavilla olevaan ja aggregoituun versioon EU-SILC -aineis-
tosta (Eurostat 2020) seka niin ikdan julkisesti saatavilla olevaan OECD:n Affordable
housing -tietokantaan, jossa asumismenojen laskelmat perustuvat vertailumaiden koh-
dalla EU-SILC-aineistoon. (OECD 2020a). Selvitys perustuu siis Eurostatin ja OECD:n teke-
miin valmiisiin laskelmiin, ei tydryhman omiin laskelmiin. Kuvioiden tiedot ovat paaosin
vuodelta 2018. Kuviot 1, 3 ja 5 perustuvat EU-SILC-aineistoon ja kuviot 2 ja 4 OECD:n
aineistoon. Lisaksi selvityksessa hyddynnetaan maavertailuja tehneita tutkimuksia ja
raportteja. On hyva huomioida, ettd aineistoissa on eroja asumismenojen ja asuntojen
hallintamuotojen tilastoinnissa ja laskelmissa. Ndin ollen aineistot eivat ole taysin
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vertailukelpoisia, mutta asumismenojen eriarvoisuuden osalta laskelmat osoittavat silti
samansuuntaisia tuloksia.
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Kuvio 1. Asumismenojen osuus kotitalouden kaytettavissa olevista tuloista vertailumaissa (%)
tuloluokittain. Pienituloinen kotitalous=tulot alle 60 prosenttia mediaanituloista. Tiedot vuodelta
2018. Lahde: EU-SILC [ilc_mded01]

Kotitaloudet kayttivat EU:ssa keskimadrin 21 prosenttia tuloistaan asumiseen vuonna 2018
(kuvio 1). Kolmessa maassa keskimadrdinen osuus oli yli neljanneksen tuloista: Tanskassa
(27,3 %), Saksassa (26,1 %) ja Iso-Britanniassa (25,1 %). Suomessa kotitaloudet kayttivat kes-
kimdarin pienemman osuuden menoistaan asumiseen kuin EU-maissa, ja Suomi sijoittuu
vertailumaista toiseksi viimeiseksi. Itdvallassa (18,1 %), Suomessa (17,8 %) ja Ranskassa (17,5
%) kaytettiin keskimadrin alle viidennes tuloista asumiseen.

Koko maan keskiarvon tarkastelu antaa kuitenkin vasta karkean kuvan asumismenoista
eika silla paase kiinni asumismenojen eroihin eri vaestoryhmissa tai asuinpaikoissa. Kautta
EU-maiden pienituloiset kotitaloudet, kaupunkilaiset ja/tai yksityisilla vuokramarkkinoilla
asuvat maksavat asumisestaan suhteessa muita kotitalouksia enemman. (European Union
2018; Inchauste ym. 2018; Pittini 2019; FEANTSA & Fondation Abbé Pierre 2020.) Yleisesti
ottaen kaupunkialueilla asumismeno-osuudet ovat muita alueita korkeammat (esim. Eu-
ropean Union 2018), ja Suomessa esimerkiksi Oulussa ja Helsingissa asuvien kokemus
kohtuuhintaisen asunnon I6ytymisesta voi olla taysin pdinvastainen (vrt. European com-
mission 2016). OECD-maissa riskiryhmiksi nostetaan pienituloisten lisaksi lapset, nuoret ja
ikddntyneet seka erityisesti asunnottomat (OECD 2020b). OECD-maissa pienituloisimpiin
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tulokymmenyksiin kuuluvat kotitaloudet murehtivat suurituloisempia enemman asumisen
kalleutta ja toimeentulon saamista. Lisaksi nuoret (alle 35-vuotiaat) kokevat riittavan asu-
mistason turvaamisen selkedsti suuremmaksi huolenaiheeksi kuin vanhemmat ikdaryhmat.
(OECD 2019.) Tulotaso on lisaksi yhteydessa asumisen laatuun ja sen puutteisiin, kuten
ahtaaseen asumiseen, kosteuteen, puutteelliseen valaistukseen ja/tai saniteettitilojen
puuttumiseen. (European Union 2018; FEANTSA & Fondation Abbé Pierre 2020.)

Tassa selvityksessa haluamme nostaa tarkasteluun kaksi ryhmaa: pienituloiset ja yksityisilla
vuokramarkkinoilla asuvat kotitaloudet. Kuten kuviosta 1 havaitaan, pienituloiset kotitalo-
udet (tulot alle 60 % mediaanituloista) kuluttavat kaikissa EU-maissa selvasti suuremman
osan tuloistaan asumiseen kuin kotitaloudet keskimaarin. Vuonna 2018 tama osuus oli
keskimadrin 41 prosenttia tuloista. Tama osuus ylittyi kaikissa paitsi kolmessa vertailu-
maassa: Itdvallassa, Suomessa ja Ranskassa. Ndissakin pienituloiset kayttivat silti yli 35
prosenttia tuloistaan asumiseen. Korkein osuus oli Tanskassa, jossa asumismenot lohkaisi-
vat liki 60 prosenttia tuloista. Kuten huomaamme jaljempand, 40 prosentin osuutta
pidetaan Euroopan tasolla kohtuuttoman korkeana asumismenona, mutta usein kohtuulli-
sena asumismenona on pidetty 25-30 prosentin osuutta (esim. Hulchanski 1995). Pienitu-
loisten kohdalla tama kohtuullisena pidetty osuus ylittyi kaikissa vertailumaissa.
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Kuvio 2. Kotitalouksien asumismenojen osuus kaytettavissa olevista tuloista asunnon
hallintaperusteen mukaan (%). Tiedot vuodelta 2018 paitsi Iso-Britannia vuodelta 2017. Lahde:
OECD Affordable Housing Database [HC 1.2.1.]

Asumismenojen eriarvoisuus tulee selvasti esille, kun tarkastellaan asumismenojen rasit-
tavuutta eri asuntojen hallintamuodoissa. Useimmissa maissa vuokralla asuvat maksavat
asumisestaan enemman kuin omistusasukkaat, vaikka heita verrattaisiin asuntovelallisiin
omistusasukkaisiin (kuvio 2; ks. myés OECD 2020b). Kuvion 2 laskelmassa vuokra-asukkai-
siin kuuluvat seka yksityiselld etta julkisella sektorilla asuvat.
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OECD:n laskelmien mukaan Suomessa vuokralla asuvien asumismeno-osuus oli vertai-
lumaiden ja kaikkien OECD-maiden korkein, noin 32 prosenttia kadytettavissa olevista tu-
loista (kuvio 2; OECD 2020b). Asumismeno-osuus velallisilla omistusasukkailla olinoin 15
prosenttia. Ruotsissa ero hallintamuotojen valilla oli erityisen selked: vuokralaiset kayttivat
asumiseensa noin 30 prosenttia tuloistaan, kun taas asuntovelallisilla osuus oli alle 8 pro-
senttia. Ranskassa, Itdvallassa ja Saksassa vuokralaisten asumismenoihin kului noin viiden-
nes tuloista, ja lisdksi ndissa maissa hallintamuotojen valinen ero asumismeno-osuuksissa
ei ollut yhta suuri kuin muissa vertailumaissa. Ranskassa asuntovelalliset kayttivat asumi-
seensa hieman korkeamman osuuden kuin vuokralaiset. Taman kuvion tulkintaan on kui-
tenkin syyta suhtautua varauksella, silla kuten edellad on tuotu esille, OECD:n ja Eurostatin
luokittelut asuntojen hallintamuodoista ja asumismenojen laskelmista eroavat toisistaan.

Omistusasumisen ollessa monissa maissa pitkalla tahtayksella edullisempi asumisvaihto-
ehto on keskeista tuoda esille, etta pienituloisten velaton omistusasuminen on EU-maissa
vahentynyt vuosien 2007-2017 aikana. Osuus laski 48,7 prosentista 37,8 prosenttiin.
Samalla yksityisilla vuokramarkkinoilla asuminen on yleistynyt: vuonna 2017 liki kolman-
nes pienituloisista kotitalouksista asui yksityisissa vuokra-asunnoissa, kun vastaava osuus
oli vuonna 2007 alle viidennes. Muilla kotitalouksilla velaton omistusasuminen on pysynyt
liki ennallaan ja yksityinen vuokra-asuminen yleistynyt selvasti vahemman. (Pittini 2019.)

Sl
0% 10% 20% 30% 40 % 50 % 60 % 70 % 80 %

Kaikki m Pienituloiset

Kuvio 3. Osuus (%) kotitalouksista, jotka kayttivat yli 40 prosenttia kaytettavissa olevista tuloistaan
asumismenoihin. Tiedot vuodelta 2018. Lahde: EU-SILC [ilc_Ivho07a]
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Kohtuuttoman korkean asumismenorasitteen (engl. housing cost overburden rate) mittari
tarjoaa maavertailukelpoisen normatiivisen standardin asumisen kohtuuhintaisuudelle.
Siind lasketaan osuus kotitalouksista, jotka kayttavat yli 40 prosenttia tuloistaan asumis-
menoihin. Tatd osuutta pidetaan mittarissa kohtuuttoman korkeana. (ks. tarkemmin Euros-
tat 2020.)

Noin joka kymmenes kotitalous EU:ssa kdytti asumismenoihin kohtuuttoman korkeaksi
katsotun osuuden vuonna 2018. Vertailumaista osuus oli korkein Iso-Britanniassa (15,1 %),
Tanskassa (14,7 %) ja Saksassa (14,2 %). Suomessa osuus oli vertailumaiden alhaisin, alle
viisi prosenttia (4,3 %).

Kuten edelldkin, kohtuuttoman korkeiksi katsotut asumismenot kohdistuvat erityisesti
pienituloisiin kotitalouksiin. EU:ssa keskimaarin lahes 40 prosenttia pienituloisista kotitalo-
uksista kaytti yli 40 prosenttia tuloistaan asumiseen. Erityisesti Tanskassa ndiden kotitalo-
uksien osuus oli korkea, Iahes 70 prosenttia pienituloisista. Saksassa, Norjassa ja Iso-Britan-
niassa noin puolet pienituloisista kotitalouksista kaytti kohtuuttoman suuren osuuden
tuloistaan asumiseen. Ero pienituloisten ja kaikkien kotitalouksien valilla toistuu myos
Suomessa, vaikka kohtuuttomasti asumismenorasitteisten osuus jaakin alle viidennekseen
(18,1 %) ja vertailumaiden alhaisimmaksi osuudeksi.
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Kuvio 4. Osuus alimpaan tuloviidennekseen kuuluvasta vaestonosasta, jotka kulutti yli 40 prosenttia
kdytettavissa olevista tuloistaan asumismenoihin asunnon hallintaperusteen mukaan (%). Tiedot
vuodelta 2018, paitsi Iso-Britannia vuodelta 2017. Lahde: OECD Affordable Housing Database [HC
1.2.3]

Kuvio 4 havainnollistaa asuntojen hallintamuodoittain, miten suuri osuus pienituloi-

sesta vaestonosasta (alin tuloviidennes) kayttaa yli 40 prosenttia tuloistaan asumiseen
eli asumismenot asettavat kohtuuttoman rasitteen. Tiedot sosiaalisen vuokra-asumisen
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sektorista puuttuvat useista maista, silla OECD:n datassa esimerkiksi Alankomaissa, Ruot-
sissa ja Tanskassa ndma asunnot lasketaan kuuluvaksi koko vuokrasektoriin (ks. maaritel-
mista esim. Bengs ym. 2014).

Havaitaan, etta pienituloisin tuloviidennes on Suomessa erityisen asumismenorasitteinen
yksityiselld vuokra-asuntosektorilla, jossa lahes puolet (48,4 %) kaytti yli 40 prosenttia
tuloistaan asumiseen. Tdman osuuden ylittaa vertailumaista vain Iso-Britannia (50,7 %).
Suomen kohdalla keskeinen havainto on my®és, ettd jopa sosiaalisella vuokra-asuntosekto-
rilla pienituloisista yli kolmannes (36,3 %) kdyttaa asumismenoihin yli 40 prosenttia tulois-
taan. Ero asuntovelallisiin on selked, silla pienituloisista asuntovelallisista alle joka kymme-
nes (7,6 %) katsottiin kohtuuttomasti asumismenorasitteiseksi. Pienimmat erot hallinta-
muotojen valilld olivat Ranskassa, Saksassa ja Itavallassa.
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Kuvio 5. Kotitalouksien oma arvio asumismenojen rasittavuudesta (%). Tiedot vuodelta 2018.
Lahde: EU SILC [ilc_mded04]

Asumismenojen rasittavuutta voidaan arvioida myos kysymalla kotitalouden omaa koke-
musta. EU-SILC:ssa on kysytty kotitaloudelta itseltdaan, kokeeko tdma asumismenonsa
tuntuvaksi rasitteeksi (a heavy burden), jonkinasteiseksi rasitteeksi (with burden) tai ei lain-
kaan rasitteeksi (without burden).

Kotitalouden omaan arvioon perustuva rasite antaa asumisen kohtuuhintaisuudesta hyvin
erilaisen kuvan kuin asumismeno-osuuksien tarkastelut edella. EU:ssa vajaa neljannes (24,8
%) kotitalouksista koki, etteivat asumismenot ole rasite. Ruotsissa, Tanskassa ja Norjassa

yli 60 prosenttia seka Ranskassa ja Alankomaissa yli puolet kotitalouksista arvioi, etteivat
asumismenot aseta suurempaa rasitetta. Erityisen kiinnostava on Tanska, joka asumisme-
no-osuuksien tarkastelun perusteella ndyttaytyy korkeiden asumismenojen maana. Tasta
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huolimatta Tanskassa ldhes kaksi kolmannesta kotitalouksista koki, ettda asumismenot eivat
ole rasite.

Suomen tilanne ndyttaytyy liki pdinvastaisena kuin aikaisemmissa vertailuissa. Edelld ha-
vaittiin, ettd asumismeno-osuudet ja asumismenorasitus ovat Suomessa tulo-osuuksia
vertaillen kohtuullisella tasolla, etenkin jos tarkastellaan koko vdeston keskiarvoa. Kuiten-
kin kotitalouksien kokemuksen perusteella asumismenot ovat selvasti suurempi rasite.
Suomessa vain noin neljannes (25,5 %) koki, etteivat asumismenot ole lainkaan rasittavia.
Tama osuus on vertailumaiden alhaisin, vaikkakin kaikki néama maat ylittavat EU:n keskiar-
von. Suomessa noin viidennes (19 %) kotitalouksista koki asumismenot tuntuvaksi rasit-
teeksi, ja yli puolet (55,5 %) lievaksi rasitteeksi. Sen sijaan muissa Pohjoismaissa (Ruotsi,
Tanska, Norja) vain noin kolmannes tai alle koki asumismenot lievaksi rasitteeksi ja selvasti
alle joka kymmenes tuntuvaksi rasitteeksi.

Kokemus asumismenojen rasittavuudesta on kiinnostava tieto, joka samalla mutkistaa
asumismenojen tulkintaa ja maavertailua. Tilanteen tulkintaa vaikeuttaa myods OECD:n
tekema havainto, ettd Suomessa ja Tanskassa kuitenkin yli 70 prosenttia vaestosta olisi tyy-
tyvdinen laadukkaan, kohtuuhintaisen asumisen saatavuuteen. Tanska ja Suomi sijoittuivat
tassa asiassa OECD-maiden karkeen, kun taas keskimaarin OECD-maissa osuus on hieman
alle puolet. (OECD 2020a.) Toisaalta suomalaiset vaikuttaisivat olevan lahitulevaisuudessa
huolestuneempia riittavan laadukkaan asumistason yllapitamisesta kuin moni tassa selvi-
tyksessa tarkasteltu maa (OECD 2020b).

Yhteenvetona voidaan todeta, etta koko vaeston tasolla ja koko maan keskiarvoa tarkas-
tellessa ndyttaa, ettd Suomessa asumismeno-osuudet ovat verrattain matalat. Kuitenkin
kotitalouksien kokemus antaa koko maan tasolla hyvin erilaisen kuvan asumismenojen ra-
sittavuudesta. EU-SILC:n mukaan Suomessa kotitaloudet kokivat asumismenot rasittavim-
miksi kuin esimerkiksi muissa Pohjoismaissa. Tama ero eri mittareiden valilla on kiinnos-
tava, ja vaatii tata katsausta syvemmalle menevaa analyysia. Ero voi liittya ennen kaikkea
erilaisten asumismenojen laskutapojen maarittely- ja kasite-eroihin (Bengs ym. 2014; Reijo
2018 ), osuusmittareiden ongelmiin (Hulchanski 1995; Stone 2006) ja siihen, etta erilaiset
aineistot ja kyselytutkimukset tuottavat erilaisia tuloksia ja mittaavat hieman eri asioita.

Keskeisena johtopaatoksena tasta vertailusta voidaan vetaa, etta erilaiset mittarit tuotta-
vat asumisen kohtuuhintaisuudesta erilaisia tulkintoja (vrt. Kangas & Ritakallio 2003). Kai-
ken kaikkiaan maavertailu havainnollistaa asumismenojen tarkasteluun ja mittaamiseen
liittyvia tulkintavaikeuksia. Ero tulee erityisen selvéksi, kun tarkastellaan osuusmittareiden
ja kotitalouksien oman kokemuksen valisia eroja. Kdyhyystutkimuksen puolelta voidaan
kuitenkin lainata ajatusta, ettd sekd normatiiviset, ulkopuolisten maarittelemat mittarit
ettd yksilon kokemukset tuottavat tarkeaa tietoa aiheesta (mt.).
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Maavertailu havainnollistaa myds, etta asumisen kohtuuhintaisuudesta on vaikea sanoa
mitdan kovin mielekasta vain yhden mittarin tai luvun perusteella. Jos tarkastellaan vain
koko maan keskiarvoa asumismeno-osuuksissa, pimentoon jaa useita eri vaestéryhmien,
kokemuksen, asuntojen hallintamuotojen tai asuinpaikkojen vilisia eroja asumismenoissa.
Keskeista olisi huomioida my&s asumismenojen kehittyminen ajassa (vrt. Reijo 2018),
vuokra- ja omistusasukkaiden erot (Meen & Whitehead 2020) ja toisaalta myds, miten tur-
vattu asumistilanne on. Tdma on olennainen huomio poliittista paatoksentekoa varten.
Muutkin tutkijat ovat tuoneet esille kohtuuhintaisuuden moniulotteisuuden huomioimista
mittaamisessa (vrt. Haffner & Heylen 2011).

Asumismenoihin liittyva eriarvoisuus ilmenee kuitenkin tassakin vertailussa selkeasti, ja
tdma havainto on linjassa myds aiempien selvitysten kanssa. Tassa vertailuissa huomiomme
kiinnittyi erityisesti pienituloisiin ja vuokralla asuviin kotitalouksiin, jotka myds Suomessa
kayttavat selvasti muita kotitalouksia suuremman osuuden menoistaan asumiseen. Kaikissa
vertailumaissa pienituloisten kotitalouksien (alle 60 % mediaanitulosta) kohdalla ylittyi yksi
kohtuullisten asumismenojen raja, 30 % tuloista. Suomessa pienituloiset kotitaloudet kayt-
tivat tuloistaan keskimaarin 36 % asumismenoihin. Vaikka osuus oli vertailumaiden toiseksi
alhaisin, voidaan todeta, ettei yksikadn vertailumaista parjannyt erityisen hyvin.

Asuntojen hallintamuotojen osalta erot asumismenoissa ovat Suomessa selvat, ja tassa
Suomi eroaa esimerkiksi vertailussa olleista Keski-Euroopan maista. Varsinkin yksityisilla
vuokramarkkinoilla asuvat kayttavat asuntovelallisiin verrattuna enemman tuloistaan asu-
miseen ja ero hallintamuotojen valilla nayttaytyy vertailumaiden jyrkimpina. Lisaksi alim-
paan tuloviidennekseen kuuluvien kohdalla havaittiin, etta niin yksityisella vuokrasekto-
rilla kuin sosiaalisellakin vuokrasektorillakin asuvat kayttavat selvasti suuremman osuuden
tuloistaan asumiseen omistusasukkaisiin verrattuna. On kuitenkin hyva huomata, etta
esimerkiksi OECD:n tietokannoissa ja EU-SILC:ssa hallintamuotoja tilastoidaan eri tavoin, ja
siten hallintamuotoihin liittyvissa tulkinnoissa tulee olla varovainen.
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6 Vaestoltaan vahenevien alueiden
asuntopolitiikkaa Pohjoismaissa

Suomalaisessa julkisessa keskustelussa on tavan takaa kasitelty asuntojen hintakehityk-
sen eroja eri puolilla maata. Kuilu pdakaupunkiseudun seka muiden kasvukeskusten ja
muun maan asuntojen hintojen valilla on ollut kasvava. Erityisesti vdestddan menettavilla
haja-asutusalueilla asunnot menettavat rahallista arvoaan. Tama on ongelmallista ainakin
kahdella tavalla. Ensinndkin asuntojen hintojen kuilun on katsottu vaikeuttavan liikku-
mista alueellisilta asuntomarkkinoilta toisille. Vaikka halpojen hintojen alueella saisikin
suhteessa kelpo hinnan asunnostaan, ei se riita vastaavan asunnon hankkimiseen kallii-
den hintojen alueella. Tdma voi olla tyévoiman liikkuvuutta estava tekija: halpojen hinto-
jen alueilla tyopaikoista on useimmiten pulaa, kun taas kalliiden hintojen alueilla ty6ta on
tarjolla.

Toiseksi asunnon hintojen lasku voi johtaa tilanteeseen, jota ulkomaisessa kirjallisuudessa
on kuvattu termilla "negative equity”: asunnosta saatavissa oleva hinta on alhaisempi kuin
maksamatta oleva asuntolainasumma. Asunto ei ndin ole kummoinenkaan varallisuuse-
sine. Vaikka tilanne ei olisikaan tama, voidaan asunto joutua myymaan tappiolla niin etta
siita saatava hinta jaa alle sen, mita siihen on vuosien varrella investoitu. Kansainvalisessa
asumistutkimuskirjallisuudessa on viime vuosikymmenina tutkittu paljonkin asuntovaralli-
suuteen investoimista vanhuudenturvana (Ks. erit. Doling & Elsinga 2013). Voidaan tietysti
kysyd, eikd asunnonomistajan pitdisi hyvaksya se riski, etta “investoinnin” arvo laskee. Jos
syysta tai toisesta asunto on pakko realisoida, niin arvon laskulla voi olla kohtalokkaita
seurauksia. Kolmanneksi hintakuilu on myds rahoituskuilu: asuntojen markkina-arvo voi
olla alle uustuotannon vaatiman rahoituksen arvon (Eliasen ym. 2020, 18-19). Tama voi vai-
keuttaa paitsi uusien asuntojen tuottamista myds vanhojen peruskorjaamista, kun myon-
nettava rahoitus yleensa suhteutetaan arvioon asunnon markkina-arvosta.

Suomessa valtiollisella asuntopolitiikalla ei ole juurikaan ollut keinoja vaikuttaa naihin on-
gelmiin. Miten mahtaa olla asian laita muissa Pohjoismaissa? Onko asuntojen hintakuilu
niissd ongelma, ja mita ongelmalla on voitu tehda? Hintakuilu ei toki ole ainoa syrjaseu-
tujen asunto-ongelma, mutta liittyy erdisiin niista. Vahaisen kysynnan ja alhaisen hinnan
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alueilla ei esimerkiksi helposti synny uustuotantoa, joka monipuolistaisi asuntokantaa. Yli-
padtaan mita asuntopoliittisia toimia on haja-asutusalueille kohdistettu?

6.1 Norja

Norja on omistusasuntovaltainen maa, jossa kasvukeskusten (Oslon, Bergenin ja Trondhei-
min alueet) hintataso on korkeampi kuin muualla maassa. Asunnonhintojen alueellisista
eroista ei kuitenkaan ole kayty juurikaan keskustelua, eikd asuntojen negatiivista varalli-
suusarvoa halpojen hintojen alueilla ole tunnistettu ongelmaksi.

Sen sijaan keskusteltu ongelma on ollut vanhojen ja uusien asuntojen hintaero maaseu-
dulla. Sen on katsottu vaikeuttavan ikaantyneitten ihmisten muuttoa puutteellisista van-
hoista omakotitaloistaan uusiin hyvin varusteltuihin asuntoihin. Maaseudun asuntomark-
kinoiden ei katsota nykyiselldan kykenevan tyydyttamaan ikaantyneiden uudenaikaisten
asuntojen tarvetta tilanteessa, jossa ikdantyneita pyritdan hoivaamaan laitoksen sijasta
kotonaan. Keskustelu maaseudun asunto-ongelmista onkin paljolti liittynyt ikadntyneiden
hoivan vaatimuksiin. Ylipaataan Norjassa on keskusteltu siita, etta valtion ja kuntien olisi
syyta |0ytaa keinoja monipuolistaa asuntojen tarjontaa maaseutukunnissa. Monissa kun-
nissa tarjolla on vain omakotitaloja, joihin monilla ryhmilld, kuten nuorilla tai kausityonte-
kijoilla, ei ole varaa tai halua muuttaa.

Mitdan erityisia uusia tukimuotoja ei haja-asutusalueiden asunto-ongelmiin ole Norjassa
kehitetty vaan niiden ratkomiseen on kdytetty olemassa olevia asuntopoliittisia vaiku-
tuskeinoja kuten valtiollisen asuntopankin eli Husbankenin lainoja ja erilaisia kunnallisia
tukimuotoja. Norjassa politiikan tarkoituksena on siis ollut helpottaa asuntojen kysyntaa
(Eliasen ym. 2020). Husbankenilla on yhdessa aluepoliittisen viraston kanssa ollut erityinen
projekti, jossa kuntia on pyritty kokoamaan yhteen keskustelemaan haja-alueiden asunto-
markkinoiden vaatimuksista.

6.2 Tanska

Kuten muuallakin, my6s Tanskassa syrjaseutujen kunnissa (yderkommuner) asuntojen hin-
nat ovat alhaisimmat. Ero padkaupunkiseutuun on suuri. Hinnat voivat olla jopa vain vii-
denneksen padkaupunkiseudun hinnoista. Padkaupunkiseudulla ja muissa kasvukeskuk-
sissa hintojen vaihtelu on suurta, mutta syrjaseudun kuntien hintatasossa ei ole ollut niin
voimakkaita vaihteluita kuin padkaupunkiseudulla (Larsen ym. 2014, 23-24). Asia on hyvin
tunnettu, mutta se ei ole keskeinen syrjaseutuihin liittyva asuntopoliittinen kysymys.
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Tanskassa kuten muissakin Pohjoismaissa vaki keskittyy keskeisille kaupunkialueille, joilla
asuntojen kysynta kasvaa. Vastaavasti maaseudun haja-asutusalueilla kysynta laskee ja
asuntoja tyhjenee. Tyhjat asunnot on koettu Tanskassa merkittavaksi ongelmaksi. Asiaa
koskeva raportti tiivistdd ongelmaa seuraavasti:

Tyhijilla asunnoilla on taipumus rappeutua. Pienia vikoja, kuten rikkinaisia ik-
kunoita tai reikia kattoon, ilmestyy nopeasti. Jotkut talot ovat olleet tyhjia niin
kauan, ettd ajan mittaan aiheutuneiden vaurioiden korjaaminen ei ole jarke-
vaa. Sitd vastoin on edullista purkaa naita tyhjia taloja, silla ne pilaavat kau-
punkikuvan. (Dansk byggeri 2016, 3.)

Rappeutuneitten tyhjien asuntojen arvo laskee, ja niiden katsotaan vaikuttavan negatii-
visesti paikallisymparistoon ja tyontavan luotaan potentiaalisia muuttajia (Dansk byggeri
2016, 2).

Kunnilla on ollut huolta syrjaseutujen tyhjista huonokuntoisista asunnoista. Valtion ja kun-
tien valilla on sovittu, etta valtio korvaa syrjaseutujen kunnille kustannuksia, joita syntyy
yksityisomistuksessa olevien kiinteistdjen ostamisesta purettaviksi tai korjattaviksi. Kau-
punkiuudistuslakiin (byfornyelseslov) kirjattiin 2008 erilaisia keinoja, joilla 39:lle syrjaseu-
tujen kunnalle annettiin vélineitd puuttua ongelmaan: muun muassa lupa purkaa omis-
tus- ja osuuskunta-asuntoja, oikeus maarata tyhjia asuntoja purettavaksi seka maarata
asunnon omistaja korjaamaan asunto asumiskelpoiseksi. Tata varten lisattiin maararahoja
pienten kuntien aluekehitysrahastoon. Rahoitusta kdytettiin runsaasti ohjaamaan kehi-
tysta toivottuun suuntaan. Se vakinaistettiin ja sita lisattiin vuoden 2014-15 budjetissa,
jossa tuki koski alle 3000 asukkaan kuntia. (Larsen ym. 2014.)

Politiikan arvioinneissa on tuotu esiin haasteena hallinnollisen prosessin ajallinen pituus ja
raskaus (Jensen & Blach 2016, 6). Purkamispolitiikka on monista syista vaatinut runsaasti vi-
ranomaistyotd, johon kunnilla ei ole tahtonut riittaa henkiloresursseja. Lisdksi on tuotu esiin,
ettd politiikka on auttanut eniten muita kuin syrjaseutujen pikkukuntia. (Dansk byggeri
2016 2). Toisin kuin Norjassa Tanskassa on kysynnan tukemisen sijasta pyritty pienenta-
madn asuntojen tarjontaa syrjaseuduilla (Eliasen ym. 2020).

6.3 Ruotsi

Asuntojen hintojen suuret alueelliset erot ovat Ruotsissa yleisesti tunnettuja ja median seu-
rannassa. Ne eivat kuitenkaan ole keskeinen syrjaseutujen asuntopoliittinen ongelma. Ruot-
sissa on erityisesti kiinnitetty huomiota heikkojen markkinoiden (svaga marknader) kuntiin.
Kunnassa on heikot (asunto)markkinat, jos sen vaesto vdahenee, tulotaso laskee ja tyottomyys

46



ASUNTOPOLITIIKKAA EUROOPASSA - MITA VOIMME OPPIA?

on korkealla tasolla. (ks. SOU 2015.) Heikoilla asuntomarkkinoilla asuntojen kysyntaa on va-
han ja hinnat alhaiset. Nailla alueilla on tyhjia kunnallisia vuokra-asuntoja, asuntojen mark-
kina-arvot ovat alhaisia ja uudistuotantoa on niukasti.

Tyhjien asuntojen ongelmaa on Ruotsissa pyritty ratkomaan valtion omistaman yhtion
avulla. Statens bostadsomvandling AB (Sbo) toimii vaestddan menettavilla erittain
heikkojen markkinoitten kunnissa. Yhtié ostaa tyhjia asuntoja sisaltavia kiinteistoja
markkinahintaan, joka voi olla esimerkiksi yksi kruunu, ja muuttaa ne paikallista asun-
tokysyntaa vastaaviksi. Paikallista kysyntaa vastaaviksi katsotut asunnot ovat lahes aina
esteettdmia asuntoja ikdantyneille. Jos asuntojen muuttaminen ei ole mahdollista, ne
puretaan. Asuntokiinteistot vuokrataan paikalliselle kunnalliselle vuokrataloyhtitlle 15-20
vuodeksi. Pitkalla tahtdimelld kiinteisto on tarkoitus myyda, tavoiteaika on 8 vuotta. (SOU
2015.) Samoin kuin Norjassa, myds Ruotsissa erityista heikkojen asuntomarkkina-alueiden
lainoitustukea ei, vanhusten asuntojen investointituet pois lukien, ole ollut (Eliasen ym.
2020).
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7 Tukijarjestelmat meilla ja muualla
— mita voimme oppia?

Eri maiden politiikat ovat siind maarin polkuriippuvia ja paikallisiin instituutioihin ja poli-
tiikkoihin upotettuja, etta ei ole helppo siirtaa jotakin politiikkaa yhteiskunnasta toiseen.
Suomessa asiantuntijat ovat olleet viime aikoina varsin kiinnostuneita Itdvallan, ja etenkin
padkaupunki Wienin, asuntopoliittisista ratkaisuista — joista tassakin selvityksessa kerro-
taan. Wienin asuntopolitiikan taustana on yleishyddyllinen vuokra-asuntosektori, joka on
rakentunut noin sadan vuoden aikana. Wienildisia ratkaisuja on hankala siirtaa yhteiskun-
tiin, joissa vastaavaa kontekstia ei ole. Mitaan radikaalisti uusia avauksia emme katsauk-
sessamme l0ytaneet, vaan asuntopoliittisia keinoja olivat asumistuet, sosiaalisen tai muun
yleishyddyllisen vuokra-asuntosektorin tukeminen, vuokrasuhteitten sadntely ja asuntojen
omistajille tarjottavat "porkkanat”.

Suomalaisen asuntopolitiikan historiasta vditellyt Anneli Juntto on luonnehtinut asunto-
politiikkaa hyvinvointivaltion tytarpuoleksi tarkoittaen sita, ettd Suomessa ei asuntopoli-
tiikka ole ollut kovin keskeisessa asemassa politiikkalohkona, ja usein se on saanut vaistya
muitten politiikkojen tarpeiden tielta (ks. Juntto 1990). Muuallakin on esitetty kritiikkia
suomalaisen asuntopolitiikan linjakkuuden puutteesta - ja nykyisin voidaan puhua jopa
sen supistumisesta. Ehkdpa se, ettd suomalaiset ovat muita eurooppalaisia yleisemmin
huolestuneita kohtuuhintaisen asumisen turvaamisesta tulevaisuudessa, heijastaa enem-
man luottamuksen puutetta asuntopolitiikan kykyyn turvata kohtuuhintaisuus kuin ob-
jektiivista tilannetta. Asuntopolitiikka ei ole kovin nakyvaa Suomessa, ja kaipaisi kokonais-
nakemysta ja profiilin nostoa samalla tavalla kuin kaupunkipolitiikkaa ollaan nyt sparraa-
massa. Esitimme suosituksena seuraavaa:

Asuntopolitiikan linjakkuuden ja nédkyvyyden turvaamiseksi Suomessa kannattaisi harkita sa-

mantapaista puolueiden vdilistd asuntopoliittista sopimusta kuin Tanskassa (Gren boligaftale):
sielld puolueet sopivat varsin konkreettisia tavoitteita tulevalle viisivuotiskaudelle.
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7.1 Kohtuullisten asumismenojen mittaaminen ja
asumismenoihin liittyva eriarvoisuus

Asumismenojen kohtuuhintaisuuden osalta selvityksen havainnoista voidaan ottaa oppia
sekd asumismenojen mittaamisen etta politiikan kohdentamisen parantamiseen.

Ensinndkin maavertailu viittaa siihen, ettd Suomessa tulo-osuuksina mitattuna asumisme-
not ovat vertailumaihin ndhden suhteellisen alhaiset. Kuitenkin kotitalouksien kokemus
antaa tilanteesta liki painvastaisen kuvan, silld EU-SILC-aineiston perusteella suomalai-
set kokivat asumismenot useita muita maita raskaammiksi. Tosin Suomi ei ole ainoa maa,
jonka kohdalla eri mittaustavat tuottavat erilaisen kuvan ilmi6sta. Tanska nayttaytyy ob-
jektiivisilla mittareilla korkeiden asumismeno-osuuksien ja korkean asumismenorasituk-
sen maana, mutta kokemus asumismenojen rasittavuudesta on silti taysin painvastainen.
Joka tapauksessa myds kokemus asumismenojen rasittavuudesta on kiinnostava tieto, jota
on syytd tutkia tarkemmin ja etenkin, mistd osuusmittareiden ja kokemuksen vdlinen ristiriita
voi juontua.

Asumismenojen maavertailu havainnollistaa, ettd asumisen kohtuuhintaisuudesta on vai-
kea sanoa mitaan kovin mielekasta vain yhden mittarin tai luvun perusteella. Jos tarkastel-
laan vain koko maan keskiarvoa asumismeno-osuuksissa, pimentoon jaa useita eri vdaesto-
ryhmien, kokemuksen, asuntojen hallintamuotojen, ajallisen kehittymisen tai asuinpaikko-
jen valisia eroja asumismenoissa. Tama on olennainen huomio poliittista paatoksentekoa
varten. Yhtena johtopaatoksena voidaankin vetda, ettd asumisen kohtuuhintaisuutta on
syytd tutkia Suomessakin tarkemmin ja kehittdid mittaamista siten, ettd se huomioi kohtuu-
hintaisuuteen liittyvid eri ulottuvuuksia ja ndkékulmia. Esimerkiksi kdyhyyden mittaamisen
yhteydessa on havaittu samankaltaisia kysymyksia objektiivisten kriteerien ja subjektiivis-
ten arvioiden valisista ristiriidoista, ja kdyhyystutkimus on kehittanyt erilaisia keinoja nai-
den ristiriitojen ratkomiseksi.

Mittaamiseen liittyvista haasteista huolimatta selvitys tukee aiempia havaintoja siita, etta
pienituloiset ja vuokralla asuvat maksavat asumisestaan suhteessa muita kotitalouksia
enemman. Asumismenojen kalleus kohtelee eri vdestoryhmia siis eriarvoisesti. Suomessa
huomio kiinnittyy etenkin asuntojen hallintamuotojen valisiin eroihin, silla seka yksityisilla
vuokramarkkinoilla ettd sosiaalisissa vuokra-asunnoissa asuvat ndyttavat kuluttavan asu-
miseensa selkedsti suuremman osuuden tuloistaan kuin omistusasukkaat. Jos tama kehi-
tys yhdistyy asuntovarallisuuden epatasaiseen jakautumiseen ja vaikeuksiin paasta kiinni
omistusasumiseen — kuten monissa maissa on jo kdynyt — asuminen ja sen kalleus muo-
dostavat selkedn eriarvoisuuden lahteen. Asuntopolitiikan kannalta keskeistd olisikin kiinnit-
tédd huomioita siihen, miten asumismuoto, asumismenot ja asuntovarallisuus ovat yhteydessd
eriarvoisuuteen sekd tulo- ja varallisuuseroihin. Erityinen huomio kannattaisi kohdentaa
vuokra-asumisen ja omistusasumisen valilla havaittaviin eriarvoisuuksiin, ja pohtia, miten
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asuntopolitiikassa voidaan edistda asuntojen hallintamuotojen kohtelua neutraalisti (vrt.
Christophers 2019).

7.2 Sosiaalinen vuokra-asuntosektori ja asumisen
tarjontatuet

Sosiaalisessa asuntokannassa vuokrien madrittely perustuu kustannuksiin. Suomessa ja
muuallakin on kuitenkin havaittu, etta kustannusperusteisuus ei aina takaa alhaista vuok-
ratasoa. Erdissa maissa, esimerkiksi Tanskassa, on alettu kiinnittad huomiota yleishyodyl-
listen yhtididen kustannustehokkuuteen. Sielld yhtidista riippumaton valtiollinen yksikkd
neuvoo yhtidita toiminnan tehostamiseen. Suomessa voisi harkita sitd, ettd sosiaalisen
vuokra-asuntosektorin yhtioille alettaisiin tarjota toiminnan kustannustehokkuuteen tdhtdd-
vdd neuvontaa.

Monissa maissa yleishyddyllinen vuokra-asuntosektori on ollut pienentymaan pdin muun
muassa yksityistdmisen ja vanhan asuntokannan purkamisen kautta. Suomessa ja Sak-
sassa pienentyminen on tapahtunut siten, etta julkisen sektorin mydntamien tai takaa-
mien lainojen takaisinmaksun myo6ta asuntokohteita on vapautunut kdytto- ja luovutusra-
joituksista. ARA-asunnot ovat aikavalilla 2000-2018 vahentyneet yli 50 000:lla ja muiden
vuokra-asuntojen osuus on nyt ldhes kaksinkertainen ARA-asuntoihin verrattuna, kun vield
2010 sektorit olivat yhta suuria (STV 2019). Housing Europen tuoreen raportin mukaan
Ranska on EU-maista ainoa, jossa sosiaalinen asuntosektori on ollut kasvussa (Housing Eu-
rope 2020; my6s OECD 2020c¢). Suomessa emme talla hetkella tieda tarkkaan, missa maarin
rajoituksista vapautunutta vuokra-asuntokantaa on alettu operoida markkinaehtoisin peri-
aattein ja mita kannasta poistuneille asunnoille on tapahtunut. Tasta olisi myos hyva saada
tutkimustietoa tulevaisuudessa.

Asuntopolitiikan tyokalupakissa on edelleen syyta pitdd mukana myds sosiaalinen vuok-
ra-asuntosektori, ja pikemminkin pyrkia pysdyttdmddn kannan supistuminen joko saamalla
aikaan uustuotantoa tai hillitsemdilld poistumaa sektorilta. Myos OECD tukee sosiaalisen
asuntotuotannon roolia asuntopolitiikassa. Tuoreessa julkaisussa kirjoitetaan: “COVID-19
-pandemia vahvisti sosiaalisen asuntokannan ratkaisevaa roolia vakaan, turvallisen ja koh-
tuuhintaisen asumisen tarjoajana” (2020c, 21), ja korostetaan investointien tahan kantaan
paitsi elvyttavan taloutta myds auttavan vastaamaan haavoittuvassa asuntomarkkina-ase-
massa olevien tarpeita. Esimerkiksi juuri koronapandemian yhteydessa on tuotu myds
esille tarjontatukien taloutta elvyttavaa potentiaalia.

Oikeastaan juuri julkisen ja sosiaalisen asuntotuotannon roolin heikkeneminen yhdessa
muiden uusliberaalien asuntopolitiikan piirteiden kanssa on nayttanyt vain kiihdyttavan
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asumisessa havaittuja ongelmia ja eriarvoisuuksia, kuten asumisen kalleutta, epavar-
muutta, kommodifikaatiota ja tulo- ja varallisuuseroja. Esimerkiksi Iso-Britanniaa tai Ruot-
sia tarkastelemalla havaitaan, ettd asuntopolitiikan vieminen markkinavetoisempaan
suuntaan on kaikkea muuta kuin vahentanyt asumisen eriarvoisuutta. (esim. Christophers
2013; Clapham 2019; Madden & Marcuse 2016). Taman selvityksen perusteella ei voida
esittdd vahvoja vaitteita sosiaalisen vuokra-asuntosektorin ja asumismenojen yhteydests,
mutta maavertailu ja aiemmat tutkimukset antavat viitteitd, etta sosiaalisen asuntokannan
turvaaminen ei ainakaan ole vahingoksi kohtuuhintaisuuden tavoitteelle. Samalla on hyvi
muistaa, ettd julkisella asuntokannalla on muitakin tarkoituksia kuin vain edistdd asumisme-
nojen kohtuullisuutta, eikd se aina ole ollut -- eikd sen tarvitse olla - tiukasti tarveharkintaista
sosiaalista vuokra-asuntotuotantoa (vrt. esim. Clapham 2019).

7.3 Yksityiset vuokramarkkinat

Yksityisten vuokramarkkinoiden tarkastelun nakdkulmana on se, etta yksityisella vuokra-
nantajalla on omistusoikeutensa pohjalta periaatteessa valta toimia maksimaalista tuot-
toa investoinnilleen tavoittelevana taloudellisena toimijana. Kdytanndssa maksimaalisen
tuoton tavoittelu ei valttamatta ole aina vuokranantajan tavoitteena. Asuntojen tarjon-
nan ollessa kysyntaan nahden niukkaa, vuokranantajan valta voi johtaa korkeisiin vuok-
riin -- varsinkin jos markkinoiden pelisadnnot sallivat tuoton maksimoimisen. Tasta syysta
pohjoismaisessa asuntopoliittisessa ajattelussa yksityinen vuokra-asuntosektori ndhtiin
aikaisemmin varsin ongelmalliseksi, ja ndhtiin tarve suojella vuokralaista hanen asunnon-
tarvettaan hyvaksikayttavalta vuokraisannalta (ks. Bengtsson ym. 2013).

Suhtautuminen yksityiseen vuokra-asuntosektoriin on sittemmin muuttunut huomatta-
vasti suopeammaksi. Silla ndhdaan olevan oma tarkea roolinsa yhteiskunnan asuntojen
tarjonnan kokonaisuudessa. Kaytannodssa vuokranantajilla on toiminnalleen myds muita
motiiveja kuin maksimaalisen tuoton tavoittelu. Vuokranantaja voi esimerkiksi olla enem-
man kiinnostunut pitamaan ylla hyvien vuokralaisten pitkdaikaisia vuokrasuhteita, jotka
takaavat vakaan ja kohtuullisen tuoton seka asunnon hyvan hoidon. Yksityisen vuokrasek-
torin hyvia puolia on sen joustavuus. Jos vuokra-asunnoille ei ole kysyntaa, yksityista vuok-
ra-asuntokantaa voidaan muuttaa omistusasunnoiksi.

Milla tavoin taata se, etta yksityisilla markkinoilla on tarjolla kohtuuhintaisia asuntoja? Li-
saantyva vuokra-asuntojen tarjonta oletettavasti johtaa vuokranantajien valiseen kilpai-
luun asiakkaista, ja seurauksena on teoriassa vuokrien kohtuullistuminen. Kaytanndssa uu-
distuotannon maara on vain pieni murto-osa koko asuntokannasta, joten sen lisdédminen
on hidas keino poistaa vuokramarkkinoitten kireytta ja lisata kohtuuhintaista tarjontaa.
Kun tarjonta on vahdista suhteessa kysyntaan, on pyrittava ohjaamaan tarjoajia. Ihmisten
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toimintaa voidaan ohjata kolmella tavalla: kepilla eli pakottavilla maarayksilla, porkkanalla
eli tarjoamalla kannustimia ja saarnoilla eli perustelemalla haluttua toimintaa tiedollisesti
ja moraalisesti (ks. Vedung 2003). Yksityistd vuokra-asuntosektoria voidaan ohjata kayttden
keppid, sddntelemalld vuokria. Se on erittdin kiistanalainen asuntopolitiikan véline, jota
etenkin taloustieteilijat ovat kritisoineet voimakkaasti. Sen on ajateltu esimerkiksi johtava
yksityisen vuokra-asuntosektorin kutistumiseen ja luovan epdvakautta asuntomarkkinoille
shokkitilanteissa (ks. Cuerpo, Kalantaryan & Pontuch 2014).

Vuokrien sadntely ei ole politiikkavaihtoehtona kuitenkaan Euroopasta havinnyt vaan
tuoreen vertailun mukaan peréati 16 Euroopan maassa harrastettiin jonkin asteista vuok-
rien saantelya (Kettunen & Ruonavaara 2020). Tassakin selvityksessa mukana olleista
maista jonkin asteista vuokrasdantelya on kaikissa muissa paitsi Englannissa. Missadn
naista maista ei ole kuitenkaan varsinaista ensimmaisen sukupolven vuokrasddnnéstelyd,
jossa vuokrataso olisi jaadytetty jollekin tietylle tasolle. Kaytossa ovat sdaantelyn toisen
ja kolmannen sukupolven pehmedammat muodot, joissa on kysymys joko kohtuullisen,
tietyn tuoton vuokranantajalle takaavan vuokratason maarittelysta ja/tai vuokrankoro-
tusten saantelysta. Monesti sddntely koskee jotain tiettya aluetta tai tiettya osaa asun-
tokannasta. Uudet asunnot on saatettu vapauttaa saantelysta, jotta sadntely ei vdhenna
uudistuotantoa. Useassa vertailumaassamme etenkin vuokrankorotusten saantelyyn on
turvauduttu, kun joillakin alueilla vuokrat nousevat hallitsemattomasti.

Ranskassa vuokrasopimuksen osapuolet voivat sopia aloitusvuokrasta vapaasti, mutta
vuokrasuhteen aikana vuokrankorotukset on sidottu kansalliseen indeksiin. Viime vuo-
sina sadntelya on tosin kiristetty niin, ettd uuden vuokralaisen vuokra voi olla edellisen
vuokralaisen vuokra indeksilla korotettuna. Ndin ollen saantelysta vapaita ovat vain uudet
vuokra-asunnot. Saksassa vuokria on sadnnelty pitkaan vuokravertailujarjestelman avulla.
Vuonna 2015 sdantelya tiukennettiin ja nyt tiukan markkinatilanteen alueilla vuokrasuh-
teen alussa vuokra ei saa ylittaa paikallista vertailuvuokraa yli 10 prosentilla. Tama ei koske
uusia eika laajasti remontoituja asuntoja. Lisaksi vuokrasuhteen aikana vuokraa saa korot-
taa korkeintaan 15 prosentilla.

Vaikka vuokrien sddintely ei Suomessa olekaan viime aikoina noussut esiin merkittdvdnd asun-
topoliittisena keinona, kannattaa sen pehmeiden muotojen kéyttdd tutkia alueellisesti koh-
dennettuna ja mahdollisesti viéiliaikaisena toimenpiteend. Pehmeat muodot tarkoittaisivat
esimerkiksi vuokrankorotusten rajoittamista asettamalla vuotuisille vuokrankorotuksille
ylarajan.

Mita porkkanoita yksityisille vuokranantajille voisi olla tarjolla? Erdissa vertailumaissamme
vuokranantajia on sitoutettu “alle markkinahintaisiin vuokriin” tarjoamalla erilaisia sub-
ventioita, kuten verohelpotuksia ja korjausavustuksia. Suomessakin voisi harkita kohtuu-
hintaisen asumisen turvaamista yksityisillé vuokramarkkinoilla tarjoamalla vuokranantajille
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kohtuuhintaisuuteen sitouttavia tukia. Luultavasti tdma merkitsisi myos sitd, etta kyseiset
asunnot olisi suunnattava maaritellyille vaestoryhmille niin etta niista tulisi jonkinlaista so-
siaalista asumista.

Vuokralaisen kannalta asumisen voi tehda kohtuuhintaiseksi vuokrakuluja korvaava asu-
mistuki. Kelan tekemdssa asumistukivertailussa (Jauhiainen ym. 2019) Suomen asumistu-
kijarjestelma osoittautui verrokkimaihin (Ruotsi, Tanska, Britannia, Alankomaat) verrattuna
kattavaksi, yksinkertaiseksi ja yhdenvertaiseksi. Suomessa kaikki pienituloiset ovat yhden-
vertaisessa asemassa tuen saajina eldmantilanteesta riippumatta. Kuten edelld nahtiin,
muissa vertailumaissa asumistuessa oli erilaisia ikaan, kotitalouteen, asunnon kokoon ja
asumismuotoon liittyvia rajoituksia ja sdantoja. Vaikka asumistuen kustannukset valtionta-
loudelle ovat kasvaneet ongelmallisella tavalla herdttéen tarvetta supistaa niité, asumistuen
ehtoja ei ole syytd muuttaa valikoivammiksi.

7.4 Vaestoltaan vahenevat alueet

Asuntojen hinta- ja rahoituskuilu on kaikissa tarkastelun Pohjoismaissa tunnettu ja me-
dian seuraama ongelma. Missaan niista ei ole kuitenkaan kehitetty asuntopoliittisia vali-
neita silhen puuttumiseksi, eika hintaeron nahty olevan keskeinen ongelma. Syrjaseutujen
asuntopoliittiset haasteet liittyivat ikddntyneiden asumiseen, asuntotarjonnan yksipuo-
lisuuteen ja tyhjiin asuntoihin. Haasteet ovat samantapaisia kaikissa tarkastelluissa Poh-
joismaissa (ks. Eliasen ym. 2020). Vdestoltaan vahenevat alueet ovat vanhenevia, ja oma-
kotitalot, joissa ikaantyvat asuvat eivat valttamatta vastaa heidan tarpeitaan. Haasteita voi
syntya myds asuntojen kunnossapidossa. Etenkin Norjassa tahan on kiinnitetty erityista
huomiota.

Nordregion raportissa, jossa maaseudun vetovoimaisuutta tarkastellaan pohjoismaisten
esimerkkikuntien kautta, asuntomarkkinat nayttaytyvat seka veto- etta tyontotekijana.
Esimerkkikuntien joukossa on niitd, joille alhaiset asuntojen hinnat ovat vetovoimate-
kija, mutta on myds niitd, joitten asuntomarkkinoitten yksipuolisuus tyéntaa potentiaali-
sia muuttajia luotaan. (Kull ym. 2020.) Asuntotarjonnan monipuolistaminen liittyy myos
ikddntyneiden asumisen ongelmaan. Jos kunnassa ei ole tarjolla rivi- tai kerrostalohuo-
neistoja, ei ole juurikaan mahdollisuuksia siirtya tyolaasti hoidettavasta ja ei kovin esteet-
tomasta omakotitalosta tarkoituksenmukaisempaan asumisvaihtoehtoon.

Kolmas ongelma liittyy tyhjiin, rappeutuviin asuntoihin. Niitd on niin vuokra- kuin omako-

titaloissakin. Niitten yllapitaminen ja korjaaminen voi olla turha kuluer, ja niitten olemas-
saolo on jonkinasteinen ympadristdongelma. Tanskassa ja Ruotsissa valtiovalta on tukenut
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tallaisten asuntojen perusteellista korjausta tai purkamista. Tanskassa kunnat ovat hankki-
neet asunnot omistukseensa, Ruotsissa valtio-omisteinen yhtio.

Pohjoismaiden kokemusten pohjalta voidaan ajatella seuraavia mahdollisia toimenpiteita:

e Selvitetaan kattavasti haja-asutusalueiden kuntien asuntomarkkinatilan-
netta ja —ongelmia.

e Aloitetaan valtion ja haja-asutusalueiden kuntien valiset konsultaatiot
ongelmien lievittamiseksi.

e Tuetaan tyhjien huonokuntoisten asuntojen purkamista tai muuttamista
kayttokelpoisiksi joko lisdéamalla kuntien mahdollisuuksia tehda tata
(Tanska) tai perustamalla tata varten oma valtion (ja kuntien) omistama
yhtio (Ruotsi)
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