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Kohtuuhintaisen asumisen

puutteellinen m
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johtaa kapea-alaiseen
tulkintaan tavoitteista ja
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Kohtuuhintaisen asumisen edistaminen on ongelmallista,
koska sen madrittely on epdmaaraista. Se puolestaan vaikeut-
taa moniulotteisen ilmién poliittista ohjausta ja toteutumisen
seurantaa. Ratkaisu olisi asuntopolitiikan aseman vahvis-
taminen seka tavoitteiden ja siséltdjen selkiyttdminen seka
kansallisella etté paikallisella tasolla. Tama tukisi my6s asun-
topoliittisen paétdksenteon ja toteutuksen ennustettavuutta.
Kaupungit voivat edistda kohtuuhintaisen asumisen tavoitteita
myo6s panostamalla Iapindkyvyyden ja yhteistyon lisdami-
seen niin asuntomarkkinatoimijoiden kanssa kuin omissa

organisaatioissaan.
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Méaérittele asuntopolitiikan tavoit-
teet selkeésti ja perustele valintasi.

Kerro miten mittaat ja seuraat koh-
tuuhintaisen asumien toteutumista.

Suunnittele asuntopolitiikkaa pitké&-
janteisesti ja lapinakyvasti.

]
Varmista, ettd kaupungin asuntopo-

litiikan tavoitteiden toteuttaminen
on selkeésti koordinoitua ja vuoro-
vaikutteista.
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Turun kaupungille suosittelemme
asuntopolitiikkaa koordinoivan yksi-
kdn perustamista.

KIRJOITTAJAT
Jarkko Rasinkangas’,
Elina Sutela?, Jutta Juvenius?

1 Turun yliopisto, sosiaalitieteiden laitos,
2 Helsingin yliopisto, sosiologian tie-
teenala

AINEISTO JA METODIT

Asiakirja- ja politikkadokumentit
seka asiantuntijahaastattelut,
sisallénanalyysi

TEEMAT

Asumisen hinta, asuntopolitiikka,
kaupunkien vertailu, sosiaalinen
asuntotuotanto

HALUATKO TIETAA...

Mita kohtuuhintaisella asumisella
tarkoitetaan? (s.2)

Miten sosiaalisen asuntotuotan-
non kritiikkiin vastataan? (s.3)

Miksi asuntomarkkinatoimijoiden
keskindisen luottamuksen raken-
taminen on tarkeaa? (s.4)

Millaisia eroja asuntopolitiikan
asemassa on Helsingissa,
Tampereella ja Turussa? (s.5)



Kohtuuhintaisen asumisen edistdminen on yksi suomalaisen asuntopolitii-
kan perustavoite. Se on myds pysynyt ajankohtaisena politiikkakysymyk-
sena vuosikymmenesté toiseen. Mité silla tarkoitetaan? Miksi sen edis-
taminen on vaikeaa? Enta mitka keinot voisivat asiassa auttaa, etenkin
paikallisella tasolla?

Tutkimuksemme kohteena olivat kohtuuhintaisen asumisen késite seka
Suomen kolmen voimakkaimmin kasvavan kaupunkiseudun keskuskau-
punkien Helsingin, Tampereen ja Turun pyrkimykset ja toimenpiteet koh-
tuuhintaisen asumisen edistdmiseksi. Naissa kaupungeissa kohtuuhin-
taisen asumisen ajankohtaisuutta lisdd muuttovoiton tukema voimakas
vaestdnkasvu. Se tuo mukanaan myés suurkaupungeille ominaisia haas-
teita, kuten asumisen hintojen nousua ja alueellista eriytymistéd. Kohtuuhin-
taisen asumisen ja sosiaalisen eriarvoisuuden nakdkulmasta kysymys on
ennen kaikkea eri asukasryhmien asumisen mahdollistamisesta.

Kohtuuhintaisen asuminen tavoitteita ja mittareita tulee
selventaa

Tutkimuksen keskeinen havainto oli, ettd suomalaisessa asuntopolitiikassa
ei ole méaaritelty tyydyttavasti mitd kohtuuhintaisella asumisella tarkoite-
taan. Tasté seuraa jatkuvaa tulkinnanvaraisuutta ja vaarinymmarryksia,
mik& vaikeuttaa keskustelua tavoitteista ja keinoista. Tunnistimme tutki-
muskirjallisuudesta kolme nakékulmaa kohtuuhintaisuuden méaarittelyyn
(ks. tietolaatikko).

Suomen asuntopolitiikan l&htdkohdat ja tavoitteet ilmentavat normatii-
vista ndkdkulmaa. Ongelmana on, etté tavoitteilta puuttuu konkretia ja sel-
keét mittarit, joilla toteutumista seurattaisiin. Tavallisesti kohtuuhintaisuus
maaritella&nkin kuluttajavalintoina tai asuntojen hallintamuotoina. Kulutta-
javalintojen nakokulma kohtuuhintaisuudelle heijastaa Suomen asuntopo-
litikan lahtdkohtia; asuminen jarjestetddn omatoimisesti ja ohjaavissa toi-
menpiteissa painottuu markkinaehtoisuus. Asuntopolitiikkaa koskevassa
julkisessa keskustelussa ja monissa politiikkaa ohjaavissa asiakirjoissa rin-
nastus asuntojen hallintamuotoihin on toistuva, ja monin tavoin puutteel-
linen. Hallintamuotoihin rinnastaminen antaa ymmartaa, ettd asuntokysy-
mys koskisi vain tietyn asuntokannan asukkaita, ja siina sekoittuvat keino
ja tavoite.

Nykyista tilannetta voidaan parantaa laatimalla selke&at asumisen hin-
taa ja kotitalouksien tulojen suhdetta kuvaavat mittarit, joiden avulla asun-
topolitiikan tavoitteiden toteutumista seurataan. Seurannassa tulee myds
ottaa kantaa asumisen riittdvaan laatuun. Monet k&ytdssé olevat seuran-
tamittarit— kuten asuntuotannon méaara, tuetun asuntokannan osuus, ylei-
nen vuokrataso tai hintaindeksit — eivat selvennd, j48kd rahaa riittavasti
elamiseen asumiskustannusten jéalkeen, mikd on asumisen laatu ja millai-
sia eroja véestdéryhmien valilla on. Erilaiset maaritelmat vaikeuttavat myoés
kokonaiskuvan muodostamista. Nain ollen emme saa politiikkatoimenpitei-
den ohjauksen ndkdkulmasta mydskaén suoraa vastausta siihen, tulisiko
panostaa enemmaén tulonjakoon seka asumisen kysyntatukiin (verotus,
asumistuet) vai tuetun asuntokannan kasvattamiseen.

Kolme nakokulmaa
kohtuuhintaisuuden
maarittelyyn

NORMATIIVINEN NAKOKULMA

Asumisen hintaa arvioidaan
suhteessa kotitalouden tuloihin
ja asumisen riittavaan tasoon.
Ollakseen poliittisessa paatok-
senteossa hyddyllinen, “koh-
tuullinen” ja “riittava” tulee
muuntaa seurattaviksi mitta-
reiksi.

KULUTTAJAVALINTOIHIN
PERUSTUVA MAARITTELY

Kukin kotitalous valitsee asun-
non markkinoilta tarpeidensa,
arvostuksiensa ja kulutus-
mahdollisuuksiensa rajoissa.
Ongelma on, etté se ei sel-
venna, onko asumisen taso
riittdva tai miten rajallisia
valintamahdollisuudet asunto-
markkinoilla ovat.

ASUNTOJEN
HALLINTAMUOTOIHIN
RINNASTAMINEN

Kohtuuhintaisuus rinnastetaan
yhteen asuntopolitiikan tydka-
luun, ”"sosiaaliseksi” tai "kohtuu-
hintaiseksi” nimitettyyn asun-
tokantaan. Suomessa téllainen
asuntokanta on tyypillisesti julki-
sen sektorin (ARA) tuella raken-
nettuja vuokra-asuntoja, ja koh-
dennettu tarveharkintaisesti
pieni- ja keskituloisille seka eri-
tyisryhmille. Hallintamuoto yksin
ei selvennd, ovatko asumiskus-
tannukset kohtuulliset tuloihin
néhden.



Asuntotuotannon lisdadminen on tarkea, mutta ei yksin riittava
keino edistaa kohtuuhintaisuutta

Asuntotuotannon lisddminen on tutkimuksemme mukaan Suomen asunto- HalllntamUOtOIhln
politiikan vallitseva keino edistda asumisen kohtuuhintaisuutta. Tutkimuk- rinnastaminen an‘taa
seen haastattelut viranhaltijat arvioivat sen olevan keskeisin keino hillita TT .
asuntojen hintojen nousua. Tuotantotavoitteita onkin nostettu suurimmissa ymmartaa’ etta asu-
kaupungeissa ja asuntotuotannon maaréa kasvoi voimakkaasti etenkin misen kohtuuhin_
2010-luvun loppupuoliskolla. Haastateltavat toivat esille, ettd yleistyneella .

asuntosijoittamisella seka talouden nousukaudella on ollut selked myétéa- talSUUden kySymyS
vaikutus, mutta kaupunkien organisaatiot ovat myods systemaattisesti pyr- kOSki Si Vai N tl e-

kineet parantamaan asuntotuotannon edellytyksia. Tdéhan on lukeutunut

muun muassa maankaytdn tehostamista, prosessien sujuvoittamista, tyo- tyn asuntokannan

voiman rekrytoimista ja organisaatiouudistuksia. Kaupunkien ja valtion : : HSg T

voiman rextyfolmisa ja srganisagtio redpangenjaveron — asukkaita, ja siina
investointien rooli infrastruktuuriin, liikenteeseen ja palveluihin tuotiin myds

esille tarke&na asuntotuotannon lisddmisen edellytyksena. Keskeisessa Sek()lttuvat kelno Ja

asemassa ovat olleet Valtion ja suurten kaupunkiseutujen valiset maankay-
ton, asumisen ja liikenteen (MAL) -sopimukset, jotka ovat investointikan-
nustimien ohessa ohjanneet suunnittelua aiempaa vuorovaikutteisemmin
kaupunkiseudulla.

Haastattelemamme viranhaltijat korostivat sosiaalisen asuntotuotan-
non ja tuotantotukien seka asuntokannan laatua ohjaavan séantelyn kes-
keisyytta kohtuuhintaisen asumisen tarjonnassa. Tata perusteltiin toi-
saalta asukkaiden yhdenvertaisuuden ja sosiaalisen oikeudenmukaisuuden
tavoitteiden saavuttamisen nédkdkulmasta seké toisaalta silld, ettd markki-
noiden tasapainotilan saavuttaminen on hidas tie asumisen hintatason hil-
litsemiseen. Saantelyn piirissé olevan asuntotuotannon vuokra perustuu
voittoa tavoittelemattomaan omakustannusperiaatteeseen, ja on siksi lop-
pukayttajalle varmempi tie kohtuullisempiin asumiskustannuksiin. Kaikissa
kaupungeissa ARA-saéatelyn piirissa olevan vuokra-asuntokannan neli6-
vuokrat ovat pysytelleet markkinavuokria matalammalla tasolla. Ero on
suurin Helsingissa.

Myés tutkimuskirjallisuudessa kohtuuhintaisuuden edistdminen ymmar-
retddn moniulotteisena kysymyksen4, jolle on vaikea antaa yksiselitteisia
toimenpidevaihtoehtoja. Siten yksin asuntotuotannon lisddmiseen keskitty-
minen on yksinkertaistava ja kapea-alainen |ahestymistapa asiaan. Asun-
tojen rakentaminen ei itsesséd&n huomioi asuntotuotannon jakautumista eri
vaestéryhmien asumistarpeiden kannalta. Esimerkiksi oletus niin sanotusta
asuntojen suodattumisesta (engl. filtering, trickle down), korkeatuloisilta
pienempituloisille asuntojen vaihdosta seuraavien muuttoketjujen myéta,
on kansainvalisten tutkimusten mukaan epavarmaa.

tavoite.

Sosiaaliseen asuntotuotantoon kohdistuvaa kritiikkia ei pideta
osuvana

Paatoksenteon avoimuuden kannalta on tarkeda keskustella siita, millais-
ten arvojen ohjaamana asuntojarjestelmaa kehitetaan, ja millaisia lieveilmi-
6itd valitun mallin ohessa ollaan valmiita sietdmaan. Yhteiskunnan tukemaa
asuntotuotantoa on kritisoitu muun muassa epaoikeudenmukaisuudesta ja
tehottomuudesta, koska asuntojen rajallisen maéréan myota tuki kohden-
tuu vain harvoille korkeiden asumiskustannusten rasittamista asunnon tar-
vitsijoista. Lisdksi on puhuttu niin sanotusta lukkiutumisvaikutuksesta, jolla
tarkoitetaan jadmistd asumaan tuettuun kantaan, vaikka asukkaiden talou-



dellinen tilanne parantuisi, jolloin joku viela enemman tuettua asuntoa tar-
vitseva jaa vaille sita.

Haastattelemiemme vuokrataloyhtididen edustajien mukaan heidan
asukkaansa pyrkivat aktiivisesti parantamaan omaa eldman- ja asumisti-
lannettaan, eika sosiaalinen asuminen ole asukkaille itseisarvo. Esimerkiksi
lapsiperheiden osalta asumisoikeusasuminen on suosittu vélivaihe, johon
siirtyminen vaatii vdahemman p&domaa kuin omistusasuminen, joka on kui-
tenkin useimpien tavoite, yhteiskunnallisten arvostusten mukaisesti. Haas-
tateltavat tyrmasivat kdytannoén kokemuksien perusteella vaitteet lukkiutu-
misvaikutuksen laajuudesta. Ndkemysté tukevat myés Helsingin kaupungin
vuokra-asuntoja koskevat poikkileikkaustilastot asukkaiden taloudellisesta
tilanteesta.

Sosiaalisen asuntotuotannon toimijat oikeuttavat jarjestelman olemas-
saolon vetoamalla myds muihin toimintaa ohjaavien periaatteisiin, kuten
kodin pysyvyyden turvaamiseen ja sosiaalisen kansalaisuuden eli yhteis-
kunnallisen osallisuuden vahvistamiseen. Sosiaalisen asuntotuotannon
kéytanteet tukevat esimerkiksi tydllistymistd mahdollistamalla asumisen
kohtuullisella etdisyydella tydpaikalta, minka lisaksi pysyvét vuokrasopi-
mukset ehkaisevat tydelaman kannustusloukkuja. Sosiaalisen vuokra-asu-
misen yhteisdjen toteuttama asumisneuvonta estdé vuokrasopimusten
irtisanomista ja sosiaalisten ongelmien kasautumista, joten silld on olennai-
nen merkitys my&ds asunnottomuuden ennaltaehkaisyssa. Kaupunkien yhti-
6iden periaatteisiin kuuluu lisdksi laaja-alainen aluekehittdmisvastuu, jolla
pyritdan hillitsemaén alueellista eriytymista.

Kaupungeissa haetaan tasapainoa rakentamisen saantelyn ja
asiakaspalvelun valilla

Yksi asumisen hintaan liittyva jatkuvaluonteinen kiistanaihe on saantely.
Mekin tunnistimme aineistosta ilmion, jota asuntopolitiikan tutkimuksessa
on kutsuttu syytdsten kehédksi: rakennusala syyttda kaavoitusta ja raken-
nusmaarayksia joustamattomiksi ja siten kustannuksia nostaviksi, sédénte-
lya valvovat viranomaiset puolestaan rakentajia ylihinnoittelusta ja alhaisen
laadun tuottamisesta ilman riittdvaa saantelya. Kaupunkien ndkékulmasta
suhde sééantelyn ja asuntotuotannon lisd&misen tavoitteiden valilla on jan-
nitteinen. Toisaalta haastattelut viranhaltijat puolustivat saéantelya, niin
asumisen laadun ja kaupungin poliittisten tavoitteiden kuin rakennusalan
Kilpailun edistamiseksi. Toisaalta he toivat myo6s esille roolinsa asunto-
tuotannon lisddmisen edellytysten rakentajina, johon liittyy muun muassa
asiakaspalveluasenne rakennusliikkeiden suuntaan sekd kaupungin edel-
lyttdman saantelyn itsekriittinen arviointi. Sopivan tasapainon Iéytaminen
on haastattelujen perusteella vaikeaa.

Asuntomarkkinatoimijoiden ja viranhaltijoiden keskinaisen
luottamuksen vahvistaminen on tarkeaa

Asumiseen liittyva paatdksenteko, suunnittelu, toteuttaminen ja vaikuttami-
nen sisaltavat paljon lapindakymattémyytta ja osaoptimointia, mika on omi-
aan lisddmaan epaluottamusta eri toimijoiden valilla. Moni viranhaltijoista
ja yhteisty6tahoista korostivat luottamuksen ja vuorovaikutuksen merki-
tystéd rakennus- ja suunnitteluprosesseissa. Viranhaltijat tunnistivat my&s
kuntaorganisaation sisalla rakenteellisia ongelmia hallintokuntien valisessa
yhteistydssd, johtamisessa, vastuissa ja informaation jakamisessa. Nama



hankaloittavat sujuvan suunnitteluprosessin etenemista. Kyseiset ongelmat
korostuivat vertailukaupungeista Turussa, jossa viranhaltijaresurssit olivat
verrokkikaupunkeja pienemmaét sekd ammattitaidon kumuloitumiseen ja
pysyvyyteen liittyvat haasteet siksi tavallisempia.

Potentiaalisina keinona edista4 tasapainon I6ytamista piddmme kaupun-
gin omien tavoitteiden ja prosessien selkeyttdmista seka toisaalta vuoro-
vaikutuksen ja luottamuksen lisddmistéd eri toimijoiden valilla. Helsingissa ja
Tampereella vuorovaikutusta on pyritty parantamaan panostamalla erilaisiin
yhteistyéryhmiin niin kaupungin sisalld, seutukunnan tasolla kuin rakennus-
yhtididen suuntaan. Haastateltavat mainitsevat tdmén helpottaneen tavoit-
teiden yhteensovittamista, paikantaneen kustannuksia nostavia tekij6ita, ja
edistdneen uusien asumiskonseptien kokeilukulttuuria.

Asuntopolitiikan paikallisessa asemassa on selkeita eroja

Asuntopolitiikalla on Helsingissd, Tampereella ja Turussa erilainen asema.
Maankéyttd- ja rakennuslaki antaa kunnille paljon harkintavaltaa asuntopo-
litikassa. Kaupunkien vélilla on eroja maaomaisuuden kaytdssa sek siind
millainen asema asuntopolitiikan laadinnalla, ohjaavuudella ja toimeenpa-
non systemaattisuudella on. Helsingissa on vakiintunut, pitkdjanteinen toi-
mintakulttuuri asuntopolitiikan laadinnassa ja linjauksissa, kuten tonttien
luovuttamisen jakamisessa markkinaperusteisen ja julkisesti tuetun asun-
totuotannon kesken. Paalinjauksille on ollut myds poliittinen tuki. Myos
Tampereella on panostettu erityisesti 2010-luvulta [&htien asuntopolitiikan
linjausten ja prosessien systemaattisuuteen. Turku erottuu edellisista eri-
tyisesti siing, etté silla ei ole erillistd asuntopolitikasta vastaavaa yksikkéa,
mik& valittyy myds asuntopolitiikan linjausten hajanaisuutena seké ohjaa-
vuuden heikkoutena. Tama kay ilmi esimerkiksi ARA-rajoitteisiin sopivien
tonttien saatavuudessa, jossa monipolvinen ketju maanhankinnasta luovu-
tettavaan tonttiin ei ole yhté jouhea kuin Helsingissé ja Tampereella. Seu-
rauksena Turku on asuntopolitiikassaan verrokkikaupunkeja selkedmmin
markkinaperusteinen, mutta se ei vaikuta strategiselta valinnalta.

Kaupunkien ja valtion asuntopolitiikan vililla on jannitteit3,
jotka liittyvat erilaisiin aikajanteisiin

Kaupunkien edustajat perdankuuluttivat valtiolta selkeampaa ja ohjaavam-
paa asuntopolitiikkaa. Tulkintamme mukaan keskeinen syy haastateltavien
ilmaisemiin jannitteisiin ovat valtion linjausten ja kaupunkien toteutuksen
erilaiset aikajanteet. Kaytadnndssa asuntopolitiikan tdsmentavat linjauk-

set ovat hallitusohjelmiin kirjoitettuja ja sitd my6ta hallituskausien mittaisia.
Liséksi tulee voimaan jopa vuosittain erilaisia normiuudistuksia, sdanndksia
ja rahoitusinstrumentteja, jotka haastateltaviemme mukaan usein enem-
man sekoittavat kuin tukevat kaupunkien toimintaa. Ennakoimattomuus
saattaa johtaa hetkittdiseen asuntotuotannon jaatymiseen linjauksia odot-
taessa ja toisaalta tarjotut porkkanat tuotannon lisddmiselle voivat johtaa
epatarkoituksenmukaiseen aikataulutukseen kuntien suunnitteluproses-
sien ndkdkulmasta. Tama tuli esiin erityisesti ARA-s&addsten ja osin myds
MAL-sopimusten kdynnistysavustusten osalta. Selkein jannite liittyy p&aa-
toksentekojarjestelméan sisdan rakentuvaan rytmiin, mink& korjaamista voi-
daan edesauttaa lisddmalla ennustettavuutta ja avointa vuorovaikutusta.



Asuntopolitiikan polkuriippuvuudet kehittdvat nykyjarjestelmaa
pienin askelin

Suomalaisen asuntopolitiikan yksi leimallinen historiallinen piirre on sen
alisteinen asema suhteessa muihin politiikkaulottuvuuksiin. Asiaa ei hel-
pota se, ettd asumiseen vaikuttavat ohjeistukset, valvonta, tuet ja paatok-
senteko jakautuvat usean ministerion alaisuuteen. Tulevan Sosiaaliturva
-uudistuksen (Sotu) yhteydessa tulisi tehdd kohtuuhintaisuuden nakékul-
masta kokonaisarvio asuntopolitiikan toteuttamisen tavoista, niiden aiheut
tamista kustannuksista ja seurannasta. Esimerkiksi ainoat asukkaat, jotka
eivat saa téllad hetkella yhteiskunnalta minkaanlaista tukea asumiseen ovat
ne yksityisissd vuokra-asunnoissa asuvat, joiden tulot ylittdvat asumistuen
normit.

Haastattelemamme asiantuntijat kehittaisivét ensisijaisesti suomalaisen
asuntopolitiikan nykyjarjestelmaa, eivatka peradnkuuluta suurta asuntopo-
liittista reformia. Perustelu on, ettd pienelle maalle ei ole tarkoituksenmu-
kaista rakentaa uusia paallekkaisia jarjestelmid. Nykyjarjestelman ei ndhda
olevan varsinaisesti rikki, vaikka korjattavaakin on. Uusia asumiskonsep-
teja (mm. ryhmarakentaminen, osuuskunnat) ja innovaatiota pidetaan ter-
vetulleena lisdn&, mutta niiden kokonaismerkityksen oletetaan jdavéan
vahaiseksi kohtuuhintaisen asumisen edistdmisessa. Vastaava huomio voi-
daan rinnastaa myds tutkimuskaupunkiemme toteuttamaan asuntopolitiik-
kaan; jarjestelmien kehittdminen tapahtuu lahinn& kompromissien ja hieno-
saatamisen kautta. Havaintoja voidaan tulkita asuntopoliittisiin jarjestelmiin
littyvana polkuriippuvuutena; valitulta tielté ei ole helppoa k&éntya toisiin
suuntiin. Oleellista on kuitenkin tunnistaa asuntopolitiikka keskeisena kau-
punkilaisten yhdenvertaisuuteen vaikuttavana tekijand seké perustella vali-
tut asuntopoliittiset toimenpiteet ja analysoida niiden seurauksia.

Oleellista on tunnis-
taa asuntopolitiikka
keskeisena kaupun-
kilaisten yhdenver-
taisuuteen vaikutta-
vana tekijana.
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OTA YHTEYTTA
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