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ESIPUHE

Asetin syksylla 2023 selvitysryhman arvioimaan valtion tukeman asuntotuotannon
kehittamistarpeita. Ryhman puheenjohtajana toimi kauppatieteiden tohtori Markus
Lahtinen ja jasenina valtiotieteiden tohtori Essi Eerola, tekniikan tohtori Matti
Kuronen ja sosiologian professori Hannu Ruonavaara. Sihteeristoon kuuluivat Eeva
Alho, Mikko Friipyoli ja Anu Karjalainen ymparistoministeriosta.

Tyon tavoitteena oli selvittaa yhteiskunnan tukeman asumisen kehittamistarpeita
muun muassa tyollisyyden, segregaation torjunnan, asuntomarkkinan toimivuuden
ja kestavan julkisen talouden nakokulmista seka valtion asuntorahaston

(VAR) kayttotarkoitusta ja roolia asuntopolitiikassa. Tydssa kartoitettiin myos
yhteiskunnan tukemaan asuntotuotantoon suunnatut epdsuorat tuet ja tukien
suuruusluokat.

Orpon hallituksen ohjelma antaa vahvan pohjan asuntopolitiikan uudistamiselle.
Se, etta mitdan ei tehtdisi, ei ole vaihtoehto tilanteessa, jossa valtion asuntorahasto
on ehtymassa noin kymmenen vuoden sisalla ja samaan aikaan julkisen talouden
tilanne on erittdin vaikea.

Ryhman tunnistamat paatavoitteet valtion tukemalle asuntotuotannolle vastaavat
omaa ajatteluani. Nahdakseni valtion tukeman asuntotuotannon tarkein tehtdva

on asuntojen tarjoaminen niille ryhmille, joille asunnon I6ytaminen markkinoilta on
vaikeaa - erityisryhmat, pienituloisimmat ihmiset ja eri syista asuntomarkkinoilla
syrjityt ryhmat. Segregaation torjunta on toinen keskeinen tehtava, jossa on oltava
erityisen tarkkana — kuten raportti toteaa, ara-asuntotuotanto voi joko hillita

tai kilhdyttaa segregaatiota. Kolmas ja erityisen ajankohtainen rooli on valtion
tukeman asuntotuotannon merkitys suhdanteiden tasaajana. Tassa tehtdvassa ei ole
onnistuttu viime vuosina, kuten selvitysryhman raportistakin ilmenee.

Toivoin selvitysryhmalta rohkeita ehdotuksia jarjestelman uudistamiseksi.

Valtion tukeman asuntotuotannon jarjestelma ja tyokalut ovat muodostuneet
vuosikymmenten aikana. On syyta tarkastella ennakkoluulottomasti, millainen
jarjestelma parhaiten vastaisi edella listattuihin ara-tuotannon paatavoitteisiin
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2020-luvun maailmassa ja tasta eteenpain. Olen tyytyvainen, ettd ryhma
tarttui tdhan ja pohti uudistusmielisesti esimerkiksi 40-vuotisen ara-tuotannon
kehittamistarpeita.

Ryhma on tehnyt kattavaa ja laadukasta ty6ta. Raportti vahvistaa asuntopolitiikan
tietopohjaa muun muassa avaamalla kaupunkien epasuoria tukia ARA-tuotannolle.
Suuri kiitos ansiokasta tyota tehneelle selvitysryhmalle. Kiitos myos VATT:n
Datahuoneen toimijoille, joiden laskelmat ovat selvityksessa tarkedssa roolissa, seka
ymparistoministerion virkakunnasta kootulle sihteeristolle.

Selvityksen pohjalta on hyva jatkaa asuntopolitiikan uudistusty6ta. Pidan useita
ryhman esittamista politiikkasuosituksista kiinnostavina ja jatkoselvittamisen
arvoisina. Seuraavista askelista tullaan linjaamaan ldhiaikoina.

Helsingissa 5.3.2024
Kai Mykkanen
Ymparisto- ja ilmastoministeri
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1 Johdanto

Asuntopolitiikka koskettaa koko yhteiskuntaa ja vaikuttaa merkittavasti sen
kehitykseen. Suomalaisen asuntopolitiikan keskeisiin tavoitteisiin kuuluvat

oikeus hyvaan ja kohtuuhintaiseen asumiseen, sosiaalisesti kestavat asuinalueet

ja asuntotarjonta, joka edistaa tyémarkkinoiden toimintaa ja tukee alueiden
elinvoimaisuutta. Ndiden tavoitteiden saavuttamiseen vaikuttavat asuntopolitiikan
lisaksi myos julkisen vallan muut politiikkatoimet. Esimerkiksi maankaytén

saantely, liikennejarjestelman kehitys, verotus ja julkiset palvelut vaikuttavat kaikki
asuntomarkkinoiden toimintaan ja sita kautta asumiskustannuksiin ja asuinalueisiin.

Kaytdannossa keskeiset varsinaisen asuntopolitiikan valineet liittyvat pienituloisten
tukemiseen asumistuilla ja toimeentulotuella seka tuettuun asuntotuotantoon,
joiden tavoitteena on kohtuullinen asumistaso myds pienituloisille ja rahan
jaaminen muuhunkin kulutukseen. Selvitysryhman tehtavana on ollut arvioida
valtion tukeman asuntotuotannon merkitysta ja kehittamistarpeita muun muassa
asuntomarkkinan toimivuuden, tyollisyyden, segregaation torjunnan ja kestavan
julkisen talouden nakdkulmista. Ryhman tehtavana on ollut myds tunnistaa
yhteiskunnan tukemaan asuntotuotantoon suunnatut epdsuorat tuet ja tukien
suuruusluokka. Koska epasuorissa tuissa kuntien rooli on merkittava, tyéryhma
paatyi siihen, etta on tasmallisempaa kuvata arvioinnin kohdetta julkisesti tuetun
asuntotuotannon kasitteella.

Ty6ryhmalle annettiin my0s tehtavid, jotka liittyvat julkisesti tuetun asunto-
tuotannon tukijarjestelman rakenteisiin ja rahoitukselliseen kestavyyteen. Taman
selvitystyon keskiossa on ollut Valtion asuntorahaston rooli ja kayttotarkoitus seka
asuntotuotannon tukemiseen liittyvat valtion rahoitus- ja takausvastuut.

Selvitys on tehty tilanteessa, jossa Suomen julkisen talouden tilanne on huoles-
tuttava. Julkisyhteis6jen alijaama on vaarassa jaada pysyvasti yli 3 prosenttiin
suhteessa BKT:hen ja julkinen velka on jo lahes 80 prosenttia suhteessa BKT:hen.
Julkisen vallan politiikkainterventioille ja tukitoimille tulee kaikissa olosuhteissa
olla hyvin maaritellyt perusteet, mutta nykyisessa julkisen talouden tilanteessa se
on entistakin tarkeampaa. Keskeinen kysymys selvitystydssa on ollutkin arvioida
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sitd, milla valineella eri asuntopoliittiset tavoitteet saavutetaan mahdollisimman
kustannustehokkaalla tavalla. Selvityksessa huomioidaan erityisesti asunto-
tarjontaan liittyvien valineiden suhde asumistukeen.

Selvityksen aluksi tarkastellaan julkisesti tuettua asuntokantaa ja sen kehitysta seka
niissa asuvia asuntokuntia. Sen jalkeen kuvataan julkisesti tuettua asuntotuotantoa
tavoitteiden ja ohjaavien instituutioiden ja politiikkainstrumenttien avulla

seka verrataan suomalaista jarjestelmaa muiden Pohjoismaiden jarjestelmiin.
Julkisesti tuetun asuntotuotannon vaikutuksia julkiseen talouteen seka Valtion
asuntorahaston roolia osana julkista taloutta arvioidaan luvussa 4. Luvussa 5
julkisesti tuettua asuntotuotantoa arvioidaan tavoitteiden nakoékulmasta. Naiden
lukujen pohjalta esitetaan selvityksen lopuksi politiikkasuositukset.

10
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2 Julkisesti tuettu asuntotuotanto osana
alueellisia asuntomarkkinoita

Asuinalueet ovat erilaisia ja asuntomarkkinat paikallisia. Alueen palkkataso

tai tyollisyystilanne, elinkustannukset, paikalliset palvelut (kuten kulttuuri- ja
ravintolatarjonta tai koulutus- ja terveydenhoitopalvelut), muut olosuhteet (kuten
luonto tai arkkitehtuuri) vaikuttavat asukkaiden hyvinvointiin. Lisaksi jokaisella

on omat sosiaaliset verkostonsa ja muut henkilokohtaiset syyt, jotka vaikuttavat
sitoutumiseen tiettyyn asuinpaikkaan ja siihen kuinka suuria kustannuksia
muuttamisesta aiheutuu. Nama kaikki tekijat vaikuttavat kotitalouksien paatoksiin
sijoittua tiettyyn kaupunkiin tai tietylle asuinalueelle. Asunto ei ole useinkaan
ihmisille pelkkd hyodyke muiden joukossa vaan myds koti, jolla on monenlaisia
emotionaalisia ja symbolisia merkityksia.

Muutokset alueiden tai kaupunkien vetovoimassa (tuottavuuskehitys tai paikalliset
palvelut) johtavat muuttoliikkeeseen. Muuttamista houkutteleville alueille rajoittaa
asuntokannan hidas sopeutuminen. Jos uutta tarjontaa ei synny vastaamaan
kasvaneeseen kysyntdan, asumiskustannusten taytyy nousta muuttovoittoalueella
ja laskea muuttotappioalueella. Asuntomarkkinat toimivat muuttoliikkeen
tasapainottajana ja asuntotarjonnan joustavuus hinnan suhteen vaikuttaa
muuttoliikkeen ja hintamuutosten suuruuteen. (ks. esim. Eerola, Lyytikdinen ja
Vanhapelto 2020).

Yhdessa ylla kuvattujen tekijoiden kanssa asumisen tuet vaikuttavat kotitalouksien
paatoksiin muuttaa asuntomarkkina-alueelta toiselle tai alueen sisalla
naapurustosta toiseen. Selvitysryhma pyrkii tarkastelemaan julkisesti tuettua
asuntokantaa ja sen vaikutuksia osana alueellisten asuntomarkkinoiden verkostoa.

Samalla on todettava, ettd vaikutusten luotettava arvioiminen on vaikeaa, koska
se edellyttad, etta politiikkatoimien vaikutus pystytaan eristamaan kaikista muista
tekijoista (esim. korkotaso, tyollisyyskehitys, vaestonkasvu yms.). Tasta seuraa, etta
monet politiikka-arviot perustuvat selvitysryhman tulkintaan asuntomarkkinoiden
toimintaa kasittelevasta tutkimuksesta.

1
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2.1 Julkisesti tuettu asuntokanta ja sen kehitys

Suomessa on rakennettu valtion tuotantotuella noin miljoona asuntoa 1940-luvun
lopulta ldhtien. Alkuvuosikymmeninad nama asunnot olivat padosin omistusasuntoja
(ks. esim. Bengtsson ym. 2013). Nykyisin lahes kaksi kolmasosaa rajoitusten alaisista
ara-asunnoista on tavallisia vuokra-asuntoja, noin neljdsosa erityisryhmien vuokra-
asuntoja ja reilu 10 prosenttia asumisoikeusasuntoja. (Ara 2021).

Uusia ara-asuntoja on 2000-luvulla rakennettu noin 160 000. Finanssikriisin jalkeen
vuotuinen tuettu asuntotuotanto on vaihdellut 6 000-8 000 asunnon valilla. Ara-
tuotannon osuus on ollut keskimaarin noin 20 prosenttia koko tuotannosta, mutta
on vaihdellut voimakkaasti vuosittain asuinrakentamisen kokonaismaaran vaihtelun
seurauksena.

Ara-tuotannon alueellista kohdentumista ohjataan valtioneuvoston vuotuisella
kayttosuunnitelmalla, jonka mukaan tuotanto tulee suunnata suurimpiin kasvu-
keskuksiin ja erityisesti Helsingin seudulle. Vuoden 2023 ara-tuotannosta ldhes 90 %
kohdistui seitsemalle suurimmalle kaupunkiseudulle, joiden kanssa valtiolla on
maankayttoa, asumista ja liikennetta koskevat MAL-sopimukset. Yli puolet uusista
asunnoista rakennetaan paakaupunkiseudulle ja Helsingin kehyskuntiin.

2000-luvulla valtaosa ara-asunnoista on aloitettu pitkalla korkotuella. 2000-luvulla
ne olivat padosin tavallisia ara-vuokra-asuntoja, mutta 2010-luvulla noin

puolet on yleensa ollut erityisryhmien vuokra-asuntoja. Vuodesta 2016 alkaen
lyhyella korkotuella on aloitettu parhaimmillaan yli 1 000 asuntoa vuodessa ja
asumisoikeusasuntoja 1 000-2 000 vuosittain.

12
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Kuvio 1. Ara-tuotanto vuosina 2002-2023. (Lahde: Aran selvitykset.)
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Valtion tukemia vuokra-asuntoja koskevat laissa sdddetyt kohdekohtaiset
kaytto- ja luovutusrajoitukset. Rajoitusten tarkoituksena on sailyttaa asunnot
riittdvan pitkadan vuokrakaytossd, varmistaa kohtuulliset asumiskustannukset
sekd asuntojen kohdentuminen niita eniten tarvitseville. Lahtokohtaisesti kohde
vapautuu rajoituksista, kun rajoitusaika on kulunut umpeen ja lainat on
maksettu pois. Perustellusta syysta asunnot voidaan vapauttaa rajoituksista
my06s aikaisemmin erillisella hakemuksella.

2010-luvulla noin 125 000 ara-asuntoa on vapautunut tai vapautettu rajoituksista.
Kohteiden tilannetta selvitettiin kyselytutkimuksella vuonna 2021. Tall6in

hieman yli 60 prosenttia kaikista kyselyn kattamista vapautuneista vuokra-
asuntokohteista oli edelleen saman omistajan omistuksessa ja vuokra-asunto-
kaytossa. Kasvukeskuksissa vapautuneet asunnot oli useimmiten pidetty omassa
omistuksessa ja vuokrakaytdssa. Sen sijaan vaestoltaan vahenevilla alueilla
kohteet oli usein myyty vapautumisen jalkeen. Myydyista kohteista yli puolet

on myyty yksityisen sektorin sijoittajille ja neljannes yleishyddylliselle toimijalle.
Saman omistajan omistuksessa edelleen olleiden kohteiden vuokratasot olivat
pddsaantoisesti seuranneet omakustannusvuokrien kehitysta myos vapautumisen
jalkeen. Kdaytannossa vuokratasojen nousu suhteessa omakustannusvuokriin

13
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keskittyi paikkakunnille, joissa vaest® kasvoi tai pysyi ennallaan. Sen sijaan
vdestoltaan vahenevilld paikkakunnilla vuokrat olivat joko sdilyneet ennallaan tai
laskeneet. (Hietala ym. 2021.)

Omistusasumisaste on Suomessa viime vuosikymmenina laskenut hieman, vuokra-
asuminen yleistynyt ja ensiasunnon ostajien keski-ika on noussut. Vuonna 2021
noin 63 % kotitalouksista asui omistusasunnossa, neljannes vapaarahoitteisissa
vuokra-asunnoissa, 11 % ara-vuokra-asunnoissa ja 2 % asumisoikeusasunnoissa.
2000-luvun alussa, vuonna 2001, noin 66 % kotitalouksista asui omistusasunnossa,
16 % vapaarahoitteisissa vuokra-asunnossa, 17 % ara-vuokra-asunnossa ja 1 %
asumisoikeusasunnoissa. Omistusasujien ja ara-vuokralaisten osuus on siis laskenut
2000-luvulla ja vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuvien osuus noussut.’

Kuntien viliset erot vuokra-asumisen yleisyydessa ovat suuria (Kuvio 2). Vuokra-
asuminen on yleista erityisesti suurissa kaupungeissa kun taas monissa pienissa
kunnissa omistusasumisaste on yli 80 prosenttia. Kunnat omistavat noin 60 % ara-
vuokra-asunnoista, ja yleishyddyllisten yhteisdjen omistus painottuu erityisryhmille
suunnattuihin vuokra-asuntoihin. Yleishyodyllisten yhteisojen omistamissa
asunnoissa asuu kaikissa kunnissa alle 10 % kotitalouksista, ja valtaosassa kunnista
yleishyodyllisten osuus on korkeintaan muutaman prosentin asuntokannasta.?

1 Vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin kuuluvat myos rajoituksista vapautuneet ara-
vuokra-asunnot, joissa osassa on edelleen omakustannusvuokrat (Hietala ym. 2021).

2 Tarkastelut, joissa erotellaan kuntien ja yleishyodyllisten yhteisdjen kohteissa asuvat
kotitaloudet, koskevat vuotta 2019, koska selvitysryhman kaytossa oli Arakire-rekisteri
kyseiseltad vuodelta.
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Kuvio 2. Vuokralaisten osuus kaikista kotitalouksista kunnittain vuonna 2019.

Vuokralla asuvien osuus Vapaarahoitteisten osuus Kuntien ARA-asuntojen osuus Yleishyddyllisten ARA-asuntojen osuus

Source: Postinumeroaluerajat, Tilastokeskus. Aineisto on ladattu Tilastokeskuksen rajapintapalvelusta 13.10.2017 lisenssilla CC BY 4.0.

Kuvion selite: Perustuu Datahuoneen toimittamiin laskelmiin. Hallintaperuste perustuu Tilastokeskuksen FOLK perus -aineiston hallintaperustemuuttujaan. Jaottelu rajoituksen alaisiin tavallisiin ja
erityisryhmien asuntoihin on tehty vuoden 2019 Arakire-rekisterin avulla. Ryhma “Kuntien omistamat” sisaltaa tavalliset ja erityisryhmien vuokra-asunnot.
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Suurissa kaupungeissa omistusasujien osuus kaikista kotitalouksista on noin

50 prosenttia tai jopa sen alle (Taulukko 1) ja kaikissa on laaja markkinaehtoinen
vuokra-asuntosektori. Julkisesti tuetuista vuokra-asunnoista paakaupunkiseudulla
kunnalliset vuokrataloyhtiot omistavat padaosan, sen sijaan vertailun muissa
kaupungeissa yleishyddyllisten yhteisdjen suhteellinen osuus on selvasti
suurempi. Asumisoikeusasuntoja on hieman yli 50 000 ja yli 60 % niista sijoittuu
padkaupunkiseudulle, Ouluun, Tampereelle tai Turkuun.

Taulukko 1. Eri hallintamuotojen osuudet suurimmissa kunnissa vuonna 2019.

nimi Omistus- Vuokra-asuminen Asumis-
asujat oikeus-
Vapaa- Kuntien Yleis- Yleis- asunnot
rahoitteinen omistamat hyodyllisten hyddyllisten
tavalliset erityis-
vuokra- ryhmat
asunnot
Espoo 549 24,1 10,2 1,6 3/ 43
Helsinki 45,2 31,3 13,0 1,8 3,2 3,3
Vantaa 531 26,5 8,8 43 13 4,7
Oulu 55,0 29,0 5,5 3,3 3,7 1,7
Tampere 46,8 36,0 3,1 2,7 6,9 2,7
Turku 46,6 35,6 7,6 24 3,5 2,2

Taulukon selite: Perustuu Datahuoneen toimittamiin laskelmiin. Hallintaperuste arvioitu
Tilastokeskuksen FOLK perus -aineiston hape-muuttujan avulla. Jaottelu tavallisiin ja erityisryhmien
vuokra-asuntoihin on tehty vuoden 2019 Arakire-rekisterin avulla. Ryhma "Kuntien omistamat” sisaltaa
tavalliset ja erityisryhmien vuokra-asunnot.

2.2 Julkisesti tuettujen asuntojen asukkaat

Julkisen tuen kohdentumisen kannalta tarkea kysymys on, minkalaisia asuntokuntia
ara-asunnoissa asuu. Kokonaiskuvan muodostamiseksi tuettujen asuntojen
asukasrakennetta tarkasteltiin suhteessa vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
asumisoikeusasuntojen ja omistusasuntojen asukasrakenteeseen.
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Analyysit toteutti Valtion taloudellisen tutkimuskeskuksen Datahuone

ja niissa hyodynnettiin Tilastokeskuksen yksil6tason aineistoja.

Analyyseja varten kaikki suomalaiset kotitaloudet jaettiin kymmeneen
tuloryhmaan. Tulodesiilit muodostettiin asuntokuntien jakauman perusteella.?
Analyysissa kaytetty tulokdsite on asuntokunnan kaytettdvissa olevat tulot
kulutusyksikkoa kohti.

Omistusasujat ovat keskimaarin selvasti hyvatuloisempia kuin muut ryhmat

(Kuvio 3). Noin 30 % kuuluu kahteen ylimpaan desiiliin ja noin 10 % kahteen
alimpaan desiiliin. Ara-vuokra-asunnoissa ja vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa
asuvat ovat pienituloisempia kuin muut ryhmat. Ara-vuokralaisista 38 % ja

muista vuokralaisista 35 % kuului kahteen alimpaan desiiliin. Hyvatuloisempaan
puoliskoon kaikista suomalaisista kotitalouksista ara-vuokralaisista kuului 22 % ja
muista vuokralaisista 30 %.

Kuvio 3. Asuntokuntien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan
vuonna 2021.

Koko Suomi vuonna 2021
Asuntokuntien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan

Omistus

Vapaarahoitteinen vuokra

ARA-vuokra

o -
-
o
N
(=]
w0
3
-
o
a
S
D
o
~
=]
@
o
©
S
o
o
o

osuus (%)

B i desii I 2 cesii [ 3 cesii [ 4. desiili 5. desiili
6.desiili [ 7.cesii M 5 desiii [ ©. cesiii [ 10. desiil

Lahteet: Tilastokeskuksen mikroaineistot

VATT Datahuone: 28/02/2024

3 Tulodesiilit on maaritelty siten, ettd jokaisessa desiilissa on yhtd monta kotitaloutta.
Koska kotitalouden koko vaihtelee, desiileissa voi olla eri maara asukkaita.
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Kuviossa 4 esitetadn vertailun vuoksi sama tarkastelu vuodelle 2001. Vuonna 2001
noin 25 % omistusasujista kuului kahteen ylimpaan desiiliin ja noin 15 % puolestaan
kahteen alimpaan desiiliin. Ara-vuokra-asukkaista 31 % ja muista vuokra-asukkaista
30 % kuului kahteen alimpaan desiiliin. Hyvatuloisempaan puoliskoon kaikista
suomalaisista kotitalouksista ara-vuokralaisista kuului 28 % ja muista vuokra-
asukkaista 39 %. Kokonaisuutena hallintamuotojen valiset erot ovat siis jonkin
verran kasvaneet 2000-luvulla.*

Kuvio 4. Asuntokuntien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan vuonna
2001.

Koko Suomi vuonna 2001
Asuntokuntien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan

Omistus
Asumisoikeus

Vapaarahoitteinen vuokra

ARA-vuokra
I T T T T T T T T T
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
osuus (%)
B i desii I 2 desii [ 3. desii [ 4. desiili 5. desiili

6.desili [ 7. cesiti [ 8. cesiii [ © cesii [ 10. desiii

Lahteet: Tilastokeskuksen mikroaineistot

VATT Datahuone: 28/02/2024

Liitteen taulukossa L1 tarkastellaan myds kotitalouksien muita ominaisuuksia
tulojen lisdksi eri hallintamuodoissa kuudessa suuressa kaupungissa (Helsinki,
Espoo, Vantaa, Tampere, Turku ja Oulu) vuonna 2021. Vieraskielisia on selvasti
eniten padkaupunkiseudulla, myos lapsiperheiden ja korkeakoulutettujen osuudet
vaihtelevat kaupungista toiseen.

Yleisesti ottaen kaikissa kuudessa kaupungissa kotitalouksien ja asukkaiden
ominaisuudet eri hallintamuodoissa ovat samankaltaisia. Omistusasujat ovat
koulutetumpia ja tyypillisemmin tyollisia ja ovat harvemmin ty6ttdmana tai

4  Liitteessa esitetdan vastaavat jakaumat erikseen padkaupunkiseudun kaupungeissa,
Turussa, Tampereella ja Oulussa vuonna 2021.
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vieraskielisia. Asumisoikeusasukkaat ovat harvemmin korkeakoulutettuja ja
saavat hieman yleisemmin asumistukea kuin omistusasujat, mutta ovat muuten
keskimadrin aika samankaltaisia kuin omistusasujat. Molemmissa ryhmissa
lapsiperheiden osuus on korkeampi kuin vuokralaisissa ja asuntokunnan
viitehenkil6t ovat vanhempia kuin vuokralaisasuntokunnissa.

Kun verrataan ara-asunnoissa ja vapaarahoitteisissa asunnoissa asuvia, todetaan,
ettd ara-asukkaat ovat hieman yleisemmin vieraskielisia, ovat vahemman
koulutettuja tai useammin tyottdmina. Ara-asunnoissa on myds enemman
lapsiperheita ja he saavat hieman tyypillisemmin asumistukea. Oulussa,
Tampereella ja Turussa asumistukea saavia on lahes yhta paljon ara-asukkaissa ja
muissa vuokralaisissa.
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3 Julkisesti tuettu asuntotuotanto osana
asuntopolitiikkaa

3.1 Tavoitteet

Julkisesti tuetulla asuntotuotannolla voidaan katsoa tavoiteltavan samanaikaisesti
useampaa asiaa, vaikka tavoitteita ei olisikaan kirjattu yhteen tiettyyn ohjelmaan.

Ensinndkin, tavoite on lisata asuntotarjontaa sellaisille asukasryhmille, joiden
olisi muuten vaikeaa tai jopa mahdotonta I6ytaa tarpeitaan ja maksukykyaan
vastaavaa asuntoa. Julkisesti tuettua asuntokantaa sadtelevien rajoitusten
tavoitteena on taata ndille asukasryhmille myos pysyvampaa asumista kuin mita
yksityisilla markkinoilla on heille tarjolla. Toiseksi, yhteiskunnan tukemaa asunto-
tuotantoa halutaan kayttaa ehkaisemaan asuinalueiden valista segregaatiota.
Kolmanneksi, yhteiskunnan tukemalla asuinrakentamisella halutaan tasata
asuinrakentamisen suhdannevaihteluita. Neljanneksi julkisesti tuetun asunto-
tuotannon tavoitteeksi nahdaan erityisryhmien asumisolojen parantaminen.

Lisaksi julkisesti tuetulle asuntotuotannolle on asetettu joukko muita asunto- ja
talouspoliittisia tavoitteita. Tallaisia ovat asuntopolitiikan osalta mm. asumisen
laadun kehittaminen. Talouspolitiikan osalta esille nousee usein tydvoiman
alueellisen tarjonnan edistaminen suuntaamalla tuettuja asuntoja pienituloisille
ihmisille, jotka haluavat tydllistya jollekin alueelle. Lisdksi tuotantotuen
mydntamisessa edellytetdan urakkakilpailua, jonka nahdaan lisdavan alan kilpailua.

3.2 Instituutiot ja instrumentit

3.2.1 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus

Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus (Ara) vastaa valtion asuntopolitiikan
toimeenpanosta. Aran ohjaus ja valvonta kuuluu ymparistoministeriolle. Aran
tehtavana on edistaa kestavaa ja kohtuuhintaista asumista vuorovaikutuksessa
asiakkaidensa ja yhteistyokumppaneidensa kanssa tukien toimeenpanolla,
ohjauksella ja valvonnalla seka niihin kytkeytyvalla kehittamistoiminnalla.
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Aran perustehtdvana on huolehtia asuntojen tuotantoon, hankintaan ja
perusparantamiseen myonnettdvan valtion tuen sekd asumiseen liittyvien
valtion avustusten ja takausten toimeenpanosta seka ohjata ja valvoa arava- ja
korkotukilainoitetun asuntokannan kayttéa. Taman lisaksi Ara hoitaa asumista
ja asuntomarkkinoita koskevia asiantuntijatehtdvia ja tietopalveluja seka

tekee niihin liittyvia selvityksia. Lisdksi viraston tulee kehittaa valtion tukemaa
asuntojen rakentamista ja korjaamista, edistaa asuinkiinteistojen suunnitelmallista
omistajuutta, kdyttoa ja hoitoa seka tukea asuinalueiden ja elinympariston
laadun parantamista. Viraston tehtavana on myos edistdaa asumiseen liittyvaa
kehittamistoimintaa ja yhteistydssa Valtiokonttorin kanssa huolehtia asunto- ja
lainakantaan liittyvien valtion riskien hallinnasta.

3.2.2 Valtion asuntorahasto

Valtion asuntorahasto (VAR) on ympdristoministerion alainen valtion talousarvion
ulkopuolinen rahasto. Valtion asuntorahastosta maksetaan rahalaitosten

valtion tukemaan asuntotuotantoon ja perusparantamiseen myontamien

lainojen korkotuet ja korkotukilainoihin liittyvat avustukset. Lisdksi rahastosta
maksetaan asuntotuotannon edistamiseen ja asumiseen liittyvia avustuksia kuten
kunnallistekniikka-avustukset, asuinalueiden kehittamiseen mydnnetyt avustukset
ja erilaiset taloudellisissa vaikeuksissa olevien vuokratalojen tukitoimenpiteet.
Rahasto vastaa korkotukilainojen taytetakauksista, omistusasuntolainojen valtion-
takauksista, vanhoihin aravalainoihin liittyvien ensisijaislainojen takauksista,
vuokratalojen takauslainoista ja lainasaamisten turvaamisesta aiheutuvista
menoista. Tulonsa rahasto saa aravalainojen koroista ja lyhennyksistd seka erilaisiin
valtiontakauksiin liittyvista takausmaksuista.

Valtion asuntorahastolla ei ole omaa henkildstéd. Johtokunnan paatoksenteon
valmistelu ja korkotukilainojen hyvaksymista koskevat paatokset tehdaan Arassa.
Tuettaviin hankkeisiin sisaltyy alueellista ja muuta kohdentamista seka hankkeita
koskevien suunnitelmien ja kustannusten ohjaus.

Valtiokonttori hoitaa aravalainasaatavien perinnan ja vastaa lainoihin liittyvista
taloudellisista tukitoimenpiteista. Lisaksi se paattaa lainoihin liittyvista akordeista.
Ara paattaa talojen purkamiseen liittyvista avustuksista. Rahasto vastaa omasta
varainhankinnastaan. Rahaston varainhankintaan liittyvien johtokunnan paatésten
toimeenpanosta huolehtii Valtiokonttori. Ara ja Valtiokonttori vastaavat yhdessa
aravalainoihin ja takauksiin liittyvasta riskienhallinnasta ja sen kehittamisesta.
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3.2.3 Aran kautta kanavoitavat tuet ja tarkeimmat kohdetyypit

2000-luvulla tarkein uudisrakentamisen tuotantotuki on ollut vuokra- ja asumis-
oikeusasuntojen tuotannon ns. pitka 40 vuoden korkotukimalli. Mallissa

valtio maksaa lainoille korkotukea, kun korko ylittaa asetuksessa saadetyn
perusomavastuukoron. Lisdksi valtio tarjoaa taytetakauksen kasvualueilla tai
joissain tapauksissa edellyttaa kohteen sijaintikunnan tarjoavan sen. Pitkan
korkotuen lainsaadantoa on uudistettu saanndllisesti, viimeksi vuonna 2023.

Vuodesta 2016 alkaen lyhyella korkotuella on tuettu ara-tuotantoa kasvaviin kasvu-
keskuksiin, erityisesti Helsingin seudulle. Korkotuen kesto on 10 vuotta, mutta Ara
voi hakemuksesta pidentaa lainan aikaa kymmenella vuodella kerrallaan enintdaan
kaksi kertaa. Korkotukilainan suuruus on vahintaan 80 % ja enintaan 95 % kohteen
hyvaksytyista rakentamiskustannuksista.

Alla kuviossa 5 on esitelty tuotantotukijarjestelma uudishankkeen kannalta.
Soveltuvin osin se toimii my6s peruskorjaushankkeessa.
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Kuvio 5. Tuotantotukijarjestelma uudishankkeen kannalta.

Tuotantotukijarjestelma uudishankkeen kannalta

Valtion tuki Ara
« VAR:n « Hyvaksyy hakijat
varoista/budjetista « Linjaa kaytettavat
» Myontdvaltuudet tukimuodot (rahoitus,
» YM ohjaa varojen takaus)
kayttoa « Linjaa kaytettavat
toimintatavat
+ Asettaa vaatimukset
tukea saavien
kohteiden
ominaisuuksille
« Hakuprosessi
« Kustannusohjaus
hankekohtaisesti

YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2024:8

Rahoittaja Rakentaja

- Lainapaatokset hakijan, - Tarjoaa
kohteen ja tukimuodon rakennusurakkaa
mukaan - Toteuttaa kohteen

Vuokrataloyhtion uudishanke Asukas

« Valmistelu aloitettu vuosia ennen rakentamista

+ Hakee Aran tukipaatoksen, hakee rahoittajalta lainan
ja valitsee rakentajan (kilpailutus)

« Markkinahintaa alempi
tasattu vuokra

» Sitoutuu kohteen omistajana 40 vuoden (tai muuhun)
rajoitusaikaan

« Vuokrataloyhtio vastaa kohteiden keskinaisesta
vuokrantasauksesta

« Vuokrataloyhtio valitsee asukkaat (Aran linjauksin)

P S

Kunta Asumistuki

- Kaavoittaa tontit tuetuille kohteille « Riippuu asukkaan

« Lausuu Aralle hankkeen tarpeellisuudesta tuloista ja tilanteesta
« Vuokra-avustus luovutetuille tonteille « Kysyntatuki

- Lainantakaus joissain tapauksissa
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Erilaisilla tukimuodoilla rahoitetaan paaosin tavallisten vuokra-asuntojen,
erityisryhmille suunnattujen vuokra-asuntojen sekd asumisoikeusasuntojen
rakentamista. Korkotuen ja takauksen lisdksi erityisryhmille tarjotaan investointi-
avustusta, joka pienentda vaadittavan oman paaoman maaraa seka laskee vuokria
omakustannusperiaatteella toimittaessa.

Kuten luvussa 2 on tuotu esiin, valtaosa 2000-luvulla rakennetuista tuetuista
asunnoista on vuokra-asuntoja. Tarkeimman poikkeuksen muodostavat
asumisoikeusasunnot (ASO-asunnot), joka on merkittavin omistus- ja vuokra-
asumisen valiin sijoittuva malli Suomessa. Muut aikaisemmin esitellyt mallit ole
saavuttaneet vakiintunutta asemaa. Erillinen laki tunnistaa osaomistusasunnot,
mutta niita ei juurikaan rakenneta.

Tulkitsemme ASO-asunnot osaomistusasuntojen kaltaiseksi jarjestelmaksi. ASO-
kohteissa asumisoikeusyhteisdé omistaa asunnot, mutta asukkaalla on ikuinen
asumisoikeus.

3.2.4 Kaytto ja luovutusrajoitukset

Ara-kohteita (aravavuokratalot- ja asunnot seka korkotukilain mukaan tuetut
vuokra-, osaomistus- ja asumisoikeusasunnot) koskevat laissa sdadetyt
kohdekohtaiset kaytto- ja luovutusrajoitukset. Julkisesti tuetut asunnot on
pidettava vuokrakaytossd, asukasvalinta on saddeltya, vuokran on oltava
omakustannusperusteinen ja kohteen tai asunnot saa luovuttaa vain Aran
hyvaksymalle toimijalle. Rajoitukset ohjaavat sita, miten ja kenelle julkinen tuki
ohjautuu.

Lahtokohtaisesti vuokrakohde vapautuu rajoituksista, kun rajoitusaika on kulunut
umpeen ja lainat on maksettu pois. Perustellusta syystd asunnot voidaan vapauttaa
rajoituksista myo6s aikaisemmin erillisella hakemuksella.

Asumisoikeuskohteissa rajoituksia ovat pysyvia, mika aiheuttaa potentiaalisia riskeja
seka peruskorjaustilanteissa etta mahdollisissa asuntojen vajaakayttotilanteissa.
Pysyvien rajoitusten vuoksi asunnoilla ei ole vakuusarvoa, eika niiden
peruskorjaamiseen saa luottolaitoksista rahoitusta. Siksi asunnot ovat taysin valtion
takaaman peruskorjauslainoituksen varassa.

Viime vaalikaudella hallitus antoi eduskunnalle esityksen asumisoikeusasunnoista

annetun lain uudistamiseksi. Esityksessa ehdotettiin, etta Ara voisi vapauttaa
ASO-talon lain mukaisista kdytto- ja luovutusrajoituksista, jos huoneistoille ei ole
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kysyntdaa ASO-asuntoina. Esityksen tarkoitus oli ehkaistd yhteisdjen ajautumista
taloudellisiin vaikeuksiin. Perustuslakivaliokunta kuitenkin katsoi, ettd ehdotus, jolla
olisi puututtu perustuslain omaisuuden suojaan verrattavissa olevaan pysyvaan
asumisoikeuteen, ei ollut oikeasuhtainen, koska ongelma ei ollut vield karjistynyt
asumisoikeusyhteisdjen toimintaedellytyksia uhkaavaksi.

Omakustannusperiaate

Ara-asuntojen vuokrien tulee perustua niin sanottuun omakustannus-
periaatteeseen. Omakustannusperiaatteen ja vuokravalvonnan tavoitteena on
varmistaa se, etta vuokrataloyhtididen saama julkinen tuki kanavoituu asukkaalle.
Periaatteen mukaan asuntoja omistavat yhteisot saavat sisallyttaa vuokraan tietyt
padaomamenot ja hoitomenot. Periaate myos sadtelee sitd, miten suurta tuottoa
omalle padomalle yhteis6t saavat vuokraan sisallyttaa. Nama kustannuserat
muodostavat omakustannusvuokran. Tietyn kohteen vuokra ei valttamatta
perustu juuri kyseisen kohteen kustannuksiin, vaan useita kohteita omistavat
vuokrataloyhtiot voivat tasata vuokria yhteison sisalla.

Asukasvalinta

Asukkaiden valinta perustuu sosiaaliseen tarkoituksenmukaisuuteen ja
taloudelliseen tarpeeseen. Asukasvalinta on laissa saddeltya. Asunnot on
osoitettava niita eniten tarvitseville, mutta samalla asukasvalinnoilla tulee pyrkia
vuokratalon monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoisiin
asuinalueisiin.

Siita minkalaiset kotitaloudet asuntoja hakevat, kenelle asuntoja tarjotaan ja
minkalaiset kotitaloudet hyvaksyvat tarjoukset, ei ole systemaattista seurantatietoa.
Tama selittyy varmaankin osittain silla, etta jokaisella vuokrataloyhti6lla on oma
valintaprosessinsa. Kdytanndssa tavallisissa ara-vuokrakohteissa asukasvalinta-
prosessi on hakijan kannalta sangen lapinakymaton, koska siihen ei yleensa kuulu
jonotusjarjestelmaa tai konkreettista pisteytysjarjestelmaa.

Asukasvalinnan ohjaamisessa on kadytetty myds muodollisia tulorajoja. Koko
maassa kaytossa olleista tulorajoista luovuttiin asteittain vuoteen 2008 mennessa.
Paakaupunkiseudulla tulorajat otettiin uudelleen kaytt66n vuonna 2017. Tulorajat
asetettiin suhteellisen korkeiksi, joten esimerkiksi vuonna 2015 vain 18 prosenttia
kaikista helsinkildisista kotitalouksista ja 25 prosenttia omistusasujista ylitti tulorajat
(Vuori ja Raunionmaa 2018). Pdakaupunkiseudulle asetetut tulorajat poistettiin
pitkasta korkotuesta vuonna 2018.
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Vuonna 2016 kadyttoon otetun lyhyen korkotuen asunnot osoitetaan lain mukaan
vuokra-asuntoa tarvitseville pieni- ja keskituloisille ruokakunnille. Asunnot on siis
tarkoitettu myos kotitalouksille, joilla on hieman korkeammat tulot kuin ns. pitkan
korkotuen kohteissa. Lyhyen korkotukilain kohteissa on kdytdssa valtioneuvoston
asetuksella annettavat tulorajat. Toisaalta lyhyella korkotuella rahoitettujen vuokra-
asuntojen asukasvalinnassa ei tarvitse selvittaa hakijan asunnon tarvetta tai
varallisuutta.

Varsinaisen asukasvalinnan lisdaksi ara-asuntojen kohdentumiseen vaikuttaa
myos se, minkalaiset kotitaloudet muuttavat pois ara-asunnoista. Ara-asunnoissa
tarveharkintaa ei ole sovellettu enda asukkaan asumisaikana. Keskustelua on
kuitenkin kayty seka maaraaikaisista vuokrasopimuksista, tulojen tarkistamisesta
asumisaikana ja erilaisista "lisavuokran” malleista, jos tulot ylittavat tietyn rajan.

Lisdvuokra tarkoittaisi sitd, etta markkinavuokraa alhaisemman vuokran muodossa
saatavaa tukea leikataan tulotason noustessa. Tama olisi joustava tapa kohdentaa
yhteiskunnan tukea pienituloisille. Hyvatuloinen ara-vuokralainen joko tyytyy
tilanteeseen tai ryhtyy etsimaan mieluisampaa asumisvaihtoehtoa. Jalkimmaisessa
tapauksessa ara-asunto vapautuu pieni- tai keskituloiselle hakijalle. Erilaisia
malleja arvioitiin Suomessa vuonna 2018, kun tulojen tarkastusten kayttoonottoa
valmisteltiin (ks. Keindnen ym. 2018). Maaraaikaisia tulojen tarkastuksia ei
kuitenkaan lopulta otettu kayttoon.

3.3 Pohjoismainen vertailu

Erityisesti pienituloisten asumista tuetaan yleisesti Euroopan maissa ja asunto-
politiikan tavoitteet ovat pitkalti samankaltaisia. Monissa maissa asumistuki-
jarjestelma ja julkisesti tuettu asuntotuotanto eldvat rinnakkain. Myds asumisen
verotus on tyypillisesti yleisiltd periaatteiltaan samanlaista: omistusasumisen
tuottoa verotetaan kevyemmin kuin vuokra-asuntosijoitusten tai muiden
sijoituskohteiden tuottoa, asunnon vaihtamiseen kohdistuu varainsiirtovero ja
kiinteistoihin kohdistuu kiinteistévero. Monissa maissa on kaytossa tai kokeiltu
my®0s erilaisia omistusasumisen edistamiseen liittyvia ohjelmia erityisesti nuorille
aikuisille tai perinteisen vuokra-asumisen ja omistusasumisen vdlimaastoon
sijoittuvia asumismuotoja. My6s asunnottomuuden vahentaminen on tarked
asuntopolitiikan osa-alue monissa Euroopan maissa.

Samankaltaisista tavoitteista huolimatta maiden jarjestelmat poikkeavat toisistaan

merkittavasti. Asuntopolitiikan toteutusmalleissa on voimakasta polkuriippuvuutta,
ja mallit ovat tiiviisti sidoksissa kontekstiinsa ja muihin paikallisiin instituutioihin.
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Tassa luvussa tarkastellaan Pohjoismaiden tuetun asumisen malleja. Jauhiainen

ym. (2019) vertailevat eri maiden asumistukijarjestelmia ja tarkastelevat myos
laajemmin vuokra-asuntomarkkinoiden seka julkisesti tuetun vuokra-asuntokannan
kehitysta Ruotsissa, Tanskassa, Alankomaissa ja Isossa-Britanniassa. Ruonavaara ym.
(2020) tekevat vastaavaa kansainvalista vertailua, mutta tarkastelevat laajempaa
maaryhmaa.

Sosiaalinen asuntotuotanto (social housing) on yleistermi varsin erilaisille malleille
ja ohjelmille, joita sovelletaan eri maissa eri nimilla. Sosiaalinen asuntotuotanto
voidaan madritella vuokra-asumiseksi, jossa i) vuokrat ovat sddnneltyja ii) asuntoja
jaetaan tiettyjen sdaant6jen mukaisesti, usein pienituloisille kotitalouksille tai tietyille
ryhmille kuten vanhukset, opiskelijat tai vammaiset ja iii) asunnot ovat kuntien tai
voittoa tavoittelemattomien jarjestdjen tai muiden toimijoiden omistuksessa ja
valtion ja paikallishallinnon tukemia.

Kdytannossa kaikkein pienituloisimmille tai erityisryhmille tarkoitettu sosiaalinen
asuntokanta ja laajemmin myds keskituloisille tarkoitettu kohtuuhintainen
asuminen ovat usein erilliset asuntosegmenttinsa. Eri maiden mallit

poikkeavat my0ds sen suhteen, mika taho vastaa yleishyodyllisestd, voittoa
tavoittelemattomasta, asuntosektorista. Tehtava ei valttamatta ole valtion tai edes
julkisen sektorin tehtavana. Esimerkiksi Tanskassa yhdistykset hoitavat tehtavaa.

Pohjoismaiden mallit eroavat toisistaan erityisesti sen suhteen, voidaanko julkisesti
tuettua asuntokantaa luonnehtia universaaliksi vai valikoivaksi. Universaalin
jarjestelman tavoitteena on varmistaa laadukas asuminen kaikille kansalaisille.
Valikoivan jarjestelman keskeinen ajatus on kohdentaa tukea tietyille ryhmille.
Ruotsin ja Tanskan mallit ovat pohjoismaisista malleista selkeimmin universaaleja.
Suomessa, Norjassa ja Islannissa on selkeimmin valikoiva jarjestelma. (Eerola
2021). Tosiasiallinen universaaliuden tai valikoivuuden aste riippuu viime kadessa
toteutuksen yksityiskohdista, kuten asukasvalinnasta ja tarjolla olevien asuntojen
laadusta (ml. sijainti). On yleisesti tunnettua, etta Ruotsissa periaatteessa kaikille
avoimiin kunnallisiin vuokrataloihin valikoituu suhteellisesti paljon pienituloisia
ja ulkomaalaistaustaisia kotitalouksia. Myds Tanskassa on kehitys mennyt tahan
suuntaan (Nielsen, Nordberg ja Andersen 2023).

Ruotsissa ei varsinaisesti ole tuettua vuokra-asumisen sektoria, vaan seka
yksityinen etta kunnallinen vuokra-asuntosektori toimivat saman jarjestelman
puitteissa. Tuotantotuki lakkautettiin 1990-luvulla, ja samassa yhteydessa valtion
asuntolainapankin (SBAB) toiminta, kun lainoituksessa siirryttiin yksityisiin laina-
markkinoihin (Ympadristoministerié 2015). Kolmannes ruotsalaisista asunnoista
vuonna 2020 oli vuokra-asuntoja, vajaa 40 prosenttia omistusasuntoja ja neljannes
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ruotsalaisia asumisoikeusasuntoja (bostadsratt) (Bengtsson ja Grander 2023, 96).
Vuokra-asunnoissa kunnallisten vuokrataloyhtiditten (allmannyttan) ja yksityisten
yhtiditten osuudet olivat osapuilleen yhta suuria.

Julkisten tuotantotukien lakkauttamisen ja EU:n kilpailusaannoksiin
reagoinnin jalkiseurauksena kunnalliset vuokra-asuntoyhtiot velvoitettiin
toimimaan “liiketaloudellisin perustein” vuonna 2011. Taustalla oli yksityisten
kiinteistonomistajien kantelu EU:n komissiolle kunnallisten asuntoyhtididen
saamasta valtion tuesta kollektiivisissa vuokraneuvotteluissa ja siitd, etteivat ne
toimi markkinaehtoisesti. (Ruonavaara ym. 2020.)

Muista muutoksista huolimatta omaleimaisesta vuokrien saatelyjarjestelmasta ei
ole luovuttu, vaan kdytdssa on maailmanlaajuisesti ainutlaatuinen vuokralaisten
ja ja vuokranantajien valisiin neuvotteluihin perustuva korporatistinen vuokrien
maadritysjdrjestelma. Ruotsissa ajatus kokonaisesta sosiaalisin perustein
kohdistetusta vuokra-asuntosektorista on kuitenkin erittdin kiistanalainen, silla
"sosiaaliasuntojen” ajatellaan leimaavan asukkaita. Kadytannossa sosiaalitoimi
nykyaankin jakaa osan yleishyodyllisista vuokra-asunnoista sosiaalisin perustein.

Ruotsin asuntomarkkinoilla on suuria ongelmia, esimerkiksi nuorten on suurissa
kaupungeissa ollut vaikea ldhtea vanhempien kodista asuntopulan vuoksi.
Asuntotuotanto on ollut riittamatontd, mika on johtanut korkeisiin hintoihin,
ongelmiin varjomarkkinoilla ja keskusteluun tuotantotuetun sosiaalisen asunto-
sektorin tarpeesta. (Lind 2017.) Aika ajoin on keskusteltu markkinavuokrien
ottamisesta kdyttoon osassa vuokra-asuntosektoria, mutta talle ajatukselle ei ole
I6ytynyt riittavaa poliittista kannatusta.

Tanskassa on ara-jdrjestelmaad vastaava kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen sektori
(almene boliger), joka perustuu asuntoyhdistyksiin ja on periaatteessa avoin kaikille
kotitalouksille. Viidennes tanskalaisista asunnoista on téllaisia, toinen viidennes
yksityisia vuokra-asuntoja (Bentgsson ja Grander 2023, 296). Kunnat valitsevat
asukkaat osaan asunnoista sosiaalipoliittisin perustein. (Ymparistoministeric 2015)
Vuokralaiset omistavat asunnot kollektiivisesti, minka vuoksi vuokralaisilla on suuri
paatosvalta asioissa, jotka koskevat asuntoyhtitta (boligorganisation). Tama koskee
esimerkiksi kiinteistdjen muutoksia, talousarvioita ja vuokratasoja.

Tanskan jarjestelmadssa valtio, kunta tai muu julkinen rahoittaja vastaa noin
14 prosentin osuudesta kustannuksista lainalla, jolla on erittdin edulliset
takaisinmaksu- ja korkoehdot. Loput rakennuskustannuksista rahoitetaan
yksityisella lainalla, jolle valtio myontaa takauksen (YM, 2015).
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Tanskan malli perustuu valtion rakennusrahastoon (Landsbyggefonden), joka

on budjetin ulkopuolinen itsendinen toimija ja jonka varojen kdytosta sdadetdan
laissa. Rahaston padoma kertyy asukkaiden maksamista vuokrista, minka lisaksi
rahaston jasenina olevat asumisyhdistykset ja osuuskunnat maksavat rahastoon
lainalyhennyksid. Kun laina on lyhennetty, vuokrataso sailyy samalla tasolla,
mutta vuokratuloilla kartutetaan nyt rahastoon saastoja. Niilla rahoitetaan uusien
kohteiden rakentamista ja vanhan kannan remontointeja. Rahasto vahentaa
tarvetta valtion tuelle sekd mahdollistaa kohtuuhintaisen asuntokannan
rahoituksen pitkajanteisen suunnittelun (UNECE 2021).

Norjassa yleishyodyllinen vuokra-asuntosektori on pieni, noin 4 prosenttia koko
asuntokannasta, ja sosiaalisen asumisen piirissa ovat kaikkein pienituloisimmat
kotitaloudet. Kunnat vastaavat naiden asuntojen tarjonnasta. Lisdksi kunnat ovat
vuokranneet ja ostaneet yksityiselta sektorilta asuntoja julkisen sektorin kayttoon,
milla on pyritty valttamaan alueellista eriytymista. Omistusasuminen on yleista
Norjassa, ja yksityisen vuokrasektorin osuus on noin viidennes asuntokannasta.
(Ruonavaara ym. 2020.)

Norjassa on sosiaalisella sektorilla pyritty varmistamaan asuntojen kohdistuminen
pienituloisimmille maaraaikaisilla vuokrasopimuksilla. Tausta-ajatuksena on se, etta
sosiaaliseen vuokra-asuntoon oikeutettu kotitalous parantaa lyhyeksi tietdmansa
vuokrasuhteen aikana asemaansa niin paljon, ettd sopimuksen tullessa katkolle
kotitalous pystyy siirtymaan yksityisille vuokramarkkinoille. Tama on kuitenkin
onnistunut varsin huonosti. Kotitalouksien tilanne ei ole parantunut ja kunnat ovat
kdytannossa joutuneet toistuvasti uusimaan vuokrasuhteita. (Servoll 2023.)

Norjan asuntopolitiikan toimeenpanosta vastaava viranomainen,

valtion asuntopankki Husbanken toimii kunta- ja aluekehitysministerion
alaisuudessa. Husbanken hallinnoi taloudellisia tukimuotoja, kuten asumistukia,
avustuksia ja lainoja. Se myontaa avustuksia kunnille ja my&s muille toimijoille,
jotka tarjoavat sosiaalisia vuokra-asuntoja. Husbanken voi myontaa lainoja
vuokrakohteille, mutta toiminnan rahoitus ei ole ollut jarjestelmallista.
(Ruonavaara ym. 2020.)

Islannissa omistusasumisaste on korkea, mutta siella on Suomen tapaan
keskikokoinen sosiaalisen asumisen sektori. Sosiaalisen vuokra-asunnon
tarjoaminen on kuntien vastuulla, ja kelpoisuuskriteerit vaihtelevat kunnittain. Osa
rahoituksesta tulee suoraan valtion budjetin kautta. Lisaksi Islannin asuntorahasto
myo&ntaa lainoja kunnille, yrityksille ja yhdistyksille asuntojen rakentamiseen ja/tai
hankintaan. (OECD 2023.)
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4 Julkisesti tuettu asuntotuotanto ja
julkinen talous

4.1 Korkotuet, takausvastuut ja avustukset

Valtion rahoitusvastuut koostuvat ennen vuotta 2008 vuokra- ja asumis-
oikeustaloyhteisoille myonnetyista pitkdaikaisista suorista lainoista (aravalainat)
ja tdman jalkeen luottolaitosten myontamiin lainoihin liittyvista korkotuista ja
takauksista (ehdolliset vastuut). Padosaan lainapaatoksista sisaltyy molemmat
tukielementit. Valtion asuntorahoituksen taytetakaukset sisaltavat tukielementin,
koska vastaavilla ehdoilla ei olisi mahdollista saada markkinaehtoista rahoitusta.
Rakentamislainoissa lainoitusaste on 85-95 prosenttia kohteen kustannuksista,
laina-ajat ovat pitkia ja lyhennysohjelmat ovat usein takapainotteisia.

Valtion asuntorahastolla oli yhteisolainoista (vuokra- ja asumisoikeustakaukset)

17,4 miljardin euron takauskanta kesakuussa 2023. Yhteisolainatakausten ehdolliset
vastuut muodostavat noin 25 % valtion kaikkiaan noin 68 miljardin euron takaus- ja
takuuvastuista.

Vuoden 2024 varsinaisessa talousarviossa asuntotuotannon korkotukilainojen
hyvaksymisvaltuus oli 1,5 miljardia euroa. Helmikuussa talouspoliittinen ministeri-
valiokunta puolsi valtion tukeman asuntotuotannon maaraaikaista lisdéamista
suhdannesyista korottamalla lisdtalousarviossa korkotukilainavaltuus 2,25 miljardiin
euroon. Vuoden 2025 talousarvioesityksessa korkotukivaltuudeksi esitettiin 1,75
miljardia euroa, ja vuosien 2026-2027 korkotukivaltuudet olisivat vastasyklisyytta
toteuttaen yhteensa kaksi miljardia euroa.

Merkittavimmat korkotukilainojen aiheuttamat riskit valtiolle ovat korko-

ja takausvastuuriski. Korkoriskilld tarkoitetaan tassa yhteydessa sit3, etta
korkotukilainan korko ylittaa perusomavastuukoron, jolloin valtio maksaa
perusomavastuukoron ylittavasta korosta erikseen maaritellyn osuuden.
Takausvastuuriskit koskevat tilanteita, joissa korkotukilainaa saanut yhteiso ei
kykene suorittamaan velvoitteitaan rahoituslaitokselle ja valtion takausvastuu
realisoituu. Valtion asuntorahaston takaukset ovat taytetakauksia. Jos maksu-
kyvyttomyystilanteessa vakuuskohteen realisointihinnalla ei saada katettua
lainasaatavia, valtio maksaa rahoituslaitokselle lainmukaisen takauskorvauksen.
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Korkoriski

Maksettavien korkotukien maaraan vaikuttavat korkotukilainojen kokonaismaara,
korkotaso, omavastuukorko ja kuinka paljon korkotukea maksetaan omavastuun
ylittavalta osalta. Korkotukilainoissa omavastuukorkotasot vaihtelevat paaosin
yhden ja vajaan neljan prosentin valilla. Alle 2,5 %:n omavastuukoron piiriin kuuluu
hieman alle puolet korkotuetusta lainakannasta. Tammikuusta 2024 alkaen uudet
pitkdn korkotuen lainat on mydnnetty 2,3 %:n omavastuukorolla, joka on voimassa
koko laina-ajan.

Korkotukilainakannasta 68 % on sidottu euribor-korkoihin. Korkotukea maksettiin
Valtion asuntorahaston varoista vuonna 2022 noin 1,8 miljoonaa euroa, ja arvio
vuoden 2023 korkotukimaksuista on noin 87 miljoonaa euroa. Jos nykyinen
lainakanta lasketaan 5 %:n korkotasolla (Valtiokonttorin simulointi), valtiolle
realisoituvat korkotukimaksut olisivat noin 300 miljoonaa euroa vuodessa.

Takausvastuuriskit

Valtiontalouden tarkastusvirasto (VTV) on suorittanut vuonna 2023 tuloksellisuus-
tarkastuksen, jossa takausvastuuriskin realisoitumisen todennakdisyys arvioidaan
pieneksi, mutta yksittdiset summat voivat toteutuessaan olla merkittavia. Pitkat
laina-ajat ja takapainotteiset lyhennysohjelmat lisddvat riskeja, kun lainat eivat
lyhene kiinteistdjen kulumisen kanssa samassa suhteessa. Takausvastuun
realisoituminen edellyttaa tyypillisesti asuntojen merkittavaa vajaakayttoa.
Vajaakayton riski on suuri alueilla, joissa laatuvakioitu markkinavuokra on
matalampi kuin omakustannusperusteen mukainen vuokra.

Riskien hallinta ja riskiluokittelu

Valtion asuntorahaston riskeja arvioidaan vuosittain Valtiokonttorin riskiraporteissa,
Aran ja Valtiokonttorin riskien hallinnan yhteistydéryhman tapaamisissa ja
valtiovarainministerion selvityksissa. Asuntorahaston tilinpaatoksessa luotto-
tappioihin vaikuttavien riskien arvioidaan tulevaisuudessa kasvavan erityisesti
vdestoltaan vahenevilld alueilla. Alueellisia riskeja on pyritty pienentamaan
kuntien riskiluokittelulla. Valtiokonttorin kuntia koskevassa riskiluokitusmallissa
otetaan huomioon paikkakunnan vaestéennuste, tydttomyysaste, verotulot,
vuokrataloyhteisojen tyhjakayntiasteet ja maksuviiveet. Hyvaankin riskiluokkaan
kuuluvan kunnan alueella voi olla riskitasoltaan heikkoja alueita, koska kuntien
eri osien kehitys voi poiketa merkittavasti toisistaan. Toisaalta vuokrataloyhtitt
pienentavat yksittdisten kohteiden riskia vuokrantasauksella.
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Suurin osa yhteisGille mydnnetyista valtiontakauksellisista lainoista kuuluu
erittdin pienen tai pienen riskin kuntariskiluokkiin. Riskillisimmille alueille sijoittui
kesakuussa 2023 suoraa lainakantaa noin 0,64 miljardia euroa ja takauskantaa
noin 3,4 miljardia euroa. Nama muodostivat yhteensa 20,4 prosenttia vuokra-

ja asumisoikeustaloyhteisdjen rahoitukseen liittyvasta 19,6 miljardin euron
kokonaisvastuukannasta.

Asumisoikeusasunnot ja riskienhallinta

Paaministeri Orpon hallitusohjelmassa linjattiin, etta jatkossa ei enda myonneta
tukia uusille ASO-kohteille. Asumisoikeuteen liittyykin jarjestelmdna monia
ongelmia. ASO-asuntoja koskevat rajoitukset ovat pysyvia, mika aiheuttaa
potentiaalisia riskeja seka mahdollisissa asuntojen vajaakayttotilanteissa etta
peruskorjaustilanteissa. Monet ASO-kohteet ovat tulossa ja osin jo tulleet
peruskorjausikaan. Kohteet ovat taysin valtion takaaman peruskorjauslainoituksen
varassa, mika kasvattaa valtion takausvastuita ja luottotappioriskeja.

ASO-asuntojen uudisrakentamisen nopea alasajo synnyttaa ongelmia, jotka
pitaa jarjestelman vakauden turvaamiseksi pystya ratkaisemaan. Jarjestelma on
rakennettu, pitkan korkotuen kohteiden tapaan, siten etta vuokrataloyhteisot
tasaavat vastikkeita tasausryhmissa ja ovat suunnitelleet pitkdjanteisesti tulevia
korjauksia seka uusien kohteiden vuokrantasauksia. Kun kantaan ei tule uusia
kohteita ja vanhat ikaantyvat sekd kantavat peruskorjauskustannukset, nousevat
vastikkeet. Myos ASO-asuntojen rakentamisen tuomat segregaation torjunnan
hyodyt jadvat jatkossa toteutumatta.

Muut riskit

Edelld kasiteltyjen riskien lisaksi asuntopoliittisiin instrumentteihin liittyy muitakin
rahoitusriskejd. Valtiontalouden tarkastusvirasto on kiinnittanyt tarkastus-
kertomuksessaan huomiota asiakas- ja vaarinkaytosriskeihin (VTV 2023).
Tarkastuksen aikana havaittiin myds mm. korkotukilainan ehtojen noudattamisen
valvonnan vdhaisyys suhteessa toimijoiden ja rahoituksen kokonaismaaraan

seka yksittaisissa tarkastuksissa saatuihin havaintoihin. Vaikka kyse ei olisi
vadrinkaytoksiin viittaavasta toiminnasta, pitkaan jatkuessaan virheelliset
menettelyt voivat vaikuttaa rahoitusta saaneiden yhteis6jen talouteen ja kykyyn
suoriutua velvoitteistaan, ja siten mydhemmassa vaiheessa vaikuttaa my6s edella
kuvattujen takausvastuuriskien realisoitumiseen.
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Korkotukilainoituksen myodnnoissa kilpailu on hyvin vahaista. Taman voi ndhda
aiheuttavan riskin sille, etteivat rahoituskustannukset pysy kohtuullisella tasolla.
Korkotukilainojen rahoituksen kasautuminen valtaosin yhdelle toimijalle
(Kuntarahoitus) kasvattaa osaltaan myos vastapuoliriskid.

Valtion asuntorahaston toimintaan liittyy myos muita keskittymariskeja. Kesdkuun
lopussa 2023 asuntorahaston laina- ja vakauskannassa kolme suurinta asiakasta
kattoi vastuukannasta 24,3 prosenttia, 10 suurinta asiakasta kattoi 42,1 prosenttia ja
20 suurinta asiakasta kattoi 50,5 prosenttia.

Takauskorvaukset ja luottotappiot

Yhteisolainojen takauksista on tullut maksuvaatimuksia vahan suhteutettuna sen
sitten lainakantaan tai valtion budjettiin. Maksetut takauskorvaukset olivat pitkdan
Iahelld nollaa. Korvaukset nousivat kuitenkin vuonna 2021 ldhes 9 miljoonaan
euroon, josta maara on pienentynyt 3,5 miljoonaan euroon 2023. Merkittava osa
maksuvaatimusten kasvusta on seurausta yhden asiakaskonsernin ongelmista.

Aravalainakannastakin on aiheutunut toistaiseksi melko vahan konkursseista

ja vakuuksien pakkorealisoinneista syntyneita luottotappioita. Akordien maara
vuonna 2022 oli noin 2,2 miljoonaa euroa. Vuonna 2022 akordien lisaksi muiden
luottotappioiden maara oli 3,5 miljoonaa euroa. Syyna viime vuosien akordimaarien
ja luottotappioiden kasvuun ovat lisdantyneet ongelmat vaestoltdan vahenevilla
alueilla sekd vuoden 2019 saaddsmuutosten antama mahdollisuus toteuttaa
ennakoivia riskienhallintatoimenpiteita.

Avustukset

Asuntotuotannon edistamiseksi myonnettavien avustusten maara valtion
talousarviossa on vaihdellut voimakkaasti viime vuosina. Korkotukilainoituksen
kaynnistysavustuksen taso oli vuonna 2023 39 miljoonaa euroa, mutta avustus
lakkautettiin taman vuoden budjetissa. Erityisryhmille mydnnettdvien avustusten
maara laski vastaavasti 120 miljoonasta eurosta 63 miljoonaan euroon, mika

on kuitenkin suurin euromaardinen avustusinstrumentti vuoden 2024 valtion
talousarviossa.

33



YMPARISTOMINISTERION JULKAISUJA 2024:8

4.2 Epasuorat tuet

Valtion lisdksi myos kunnat tukevat asumista vuokrataloyhtididen kautta.
Paaasialliset keinot ovat markkinahintaa edullisemmat tontinvuokrat

(luovutus Aran kullekin alueelle osoittamaan enimmaishintaan), mahdollisesti
perustamisolosuhteiltaan tai muilta ominaisuuksiltaan edullisempien tonttien
osoittaminen tuettuun tuotantoon, mahdollinen tontinvuokratuki (ts. maksetun
tontinvuokran palauttaminen, perimatta jattaminen tai avustus). Muita
mahdollisia tukia ovat kunnan oman vuokrataloyhtion padgomittaminen, edullisen
lainan mydntaminen sille, lainan takaaminen tai se etta kunta ottaa vastuun
vuokrataloyhtion puolesta esimerkiksi yhtion omistamien liiketilojen vuokrauksesta.
Taman lisaksi kunta saattaa edellyttaa ara-rakentamiselta vahaisempaa
pysakointipaikkojen maaraa kuin vapaarahoitteiselta. Tama nakyy matalampina
rakennuskustannuksina ja siten alhaisempana vuokrana.

Lisaksi kunnat vaikuttavat kaavoitus- ja rakennuslupakaytantojen kautta asuin-
rakentamisen kustannuksiin niin vapaarahoitteisessa kuin tuetussakin tuotannossa,
ja tuetussa tuotannossa nama vaikuttavat suoraan omakustannusvuokriin. Erityisen
merkittavia tekijoita ovat tulkinnat rakennusoikeuden kaytosta, vaatimukset
rakentaa muuta kuin asuintilaa, rakennusten massoittelut, arkkitehtoniset ratkaisut
seka julkisivumateriaalivaatimukset.

Naista erilaisista tukimuodoista on hyvin vahan tutkimus- tai seurantatietoa eika
kokonaiskustannuksia ole aikaisemmin pyritty arvioimaan. Arviointi onkin vaikeaa,
koska iso osa kuntien tuesta on menetettya tuloa, joka ei suoraan ndy esimerkiksi
kuntien talousarvioissa.

IImeisesti ainoa suomalainen tutkimus, jossa on selvitetty asukkaan vuokrasaaston
muodossa saamaa tukea, koskee Helsinkia (Eerola ja Saarimaa 2013, 2018).
Tutkimuksessa pyrittiin arvioimaan mahdollisimman tarkasti ara-vuokra-asuntojen
markkinavuokra hyodyntdaen vapaarahoitteisten asuntojen vuokria ja kattavia
ominaisuustietoja. Tutkimustulosten mukaan Helsingin kaupungin omistamat
ara-asunnot olivat nelidhinnaltaan keskimaarin noin kuusi euroa halvempia kuin
samanlaiset vapaarahoitteiset asunnot vuonna 2011. Kaupungin omistamien
asuntojen osalta asukkaan saama tuki on samalla julkisen sektorin kustannus.

Kaytettavissa ei ole aineistoja, joiden avulla olisi mahdollista arvioida jarjestelman

kokonaiskustannusta ylla kuvatulla tavalla. Sen takia pyrimme arvioimaan epa-
suorien tukien osalta tonttivuokriin liittyvaa menetettya tuloa.
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Tonttivuokratukien suuruusluokat

Selvityksessa ei voida esittdaa tyhjentdavaa lukua tontinvuokratuesta. Kaytettavissa oli
tietoja kuntien tontinluovutuspaatoksista vuosina 2020-2023 ja joidenkin kuntien
osalta myds vuosina 2018-2023. Tontinvuokratuki koskee vahintaan rajoitusten
piirissa olevaa aikaa, joten tarkkojen arvioiden tekemista varten tarvittaisiin tiedot
tonttivuokrista viimeisten 40 vuoden ajalta. Lisaksi eri vuosina luovutetaan erilaisia
tontteja, ja ne voivat painottua Aran hintarajoitusten mukaisille edullisemmille

tai kalliimmille alueille. Kuntien itse luovuttamien tonttien liséksi kunnat vaativat
maankayttésopimuksin yksityisia ja muita julkisia maanomistajia luovuttamaan
osan tonteista Aran hyvaksymalla enimmaishinnalla eli markkinahintaa
edullisemmin. Tama tarkoittaa myos kunnalle matalampia kiinteistoverotuloja kuin
mita markkinahintaan luovutetut tontit tarkoittaisivat. Osa tuetun asumisen
toimijoista kehittaa itse tontteja.

Vapailla markkinoilla tontin hinta on asuntojen markkinahinnan, kustannusten

ja kateodotuksen erotus. Ara-hintaisissa tonteissa tontin hinta on annettu ja
kustannukset maaraytyvat kaavan mukaan, joten logiikka on toinen. Lisaksi on
huomioitava, etta jos kaikki Aran hyvaksymaan enimmaishintaan luovutettavat
tontit olisivat markkinahintaisia, olisi silla vaikutus myds tonttien markkinahintoihin.

Alla taulukoissa 2 ja 3 on listattu kaytettavissa olevan tiedon mukaan tietoa
tontinvuokratuesta. Taulukon 2 taustadatana on kaikki ao. kunnissa tehdyt
tontinluovutuspaatokset ja Taulukon 3 taustadatana kootusti vuosien 2021 ja 2022
tontinluovutuspaatokset. Taulukossa 2 tuki on myds ilmoitettu kuukausittaisena
tontinvuokratukena, josta yleisimmin on kysymys, mutta kokonaissummien

osalta tontinhinta on informatiivisempi tieto.

Em. rajoitteet huomioiden voidaan todeta, etta jatkuva tuki 2020-luvulla tehtyjen
paatosten hankkeille vaihtelee kaupungeittain ja vuosittain jonkin verran, mutta
suuruusluokka on noin 50 miljoonaa euroa vuodessa ja tuki keskittyy suuriin
kaupunkeihin. Erot vuosien valilla voivat olla suuriakin riippuen siita, paljonko
tontteja on ollut luovutettavaksi. Helsingissa vuonna 2022 tuki oli 12 miljoonaa
euroa, mutta vuonna 2023 95 miljoonaa euroa. Siksi on perusteltua tarkastella
useamman vuoden dataa. Laskennallista 50m2 asuntoa kohden laskettuna
keskimaardinen tukisumma vaihtelee kaupungeittain noin 3 000 ja 25 000 euron
valissa ollen suurin Helsingin kalliin maanhinnan alueilla.
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Taulukko 2. Tontinvuokratukitietoja kunnittain.

Kaupunki
vuodet
jatkuva tuki tontinvuokrassa pienin
€/asm2/kk, tarkastelujaksolla
tehdyt paatokset
suurin
keskiarvo
mediaani

keskimaardinen vuotuinen tuki
tontinhintana tarkastelujaksolla

5

Helsingin, Espoon ja Vantaan osalta tontinvuokrana on kaytetty 4 % tontin hinnasta, muiden kaupunkien osalta 5 %. Helsingin tiedot sisaltavat lyhyen korkotuen.
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Helsinki

2020-2023

0,40

414
172
1,33
38291741 €

Espoo
2019-2023

0,63

4,69
1,81
1,34
7191602 €

Tampere

2018-2023

0,27

2,66
0,85
0,64
3367551 €

Vantaa

2020-2023

omn

1,07
0,62
0,59
1412176 €

Lahti

2020-2023

0,41

0,63
0,55
0,56
775464 €

Tampereen tiedoissa lyhyelle korkotuelle ei ollut mydnnetty tukea. Helsingissa on kdytetty asm2/kem2 -suhdelukuna 0,83; muualla 0,86.
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Turku

2021

n/a

n/a
0,33
n/a

628 348 €

2022

n/a

n/a
0,22

n/a
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Taulukko 3. Tontinluovutuspaatokset 2021-2022.

ARA

TONTTISUBVENTIOT VUOSILTA 2021 ja 2022, euroa
Osapaatoksien paivamaariin sidotut hankkeet
Jos tuki olisi kerralla annettava

avustus, niin sen suuruus olisi (vrt.
kdynnistysav. tai erit. ryhmien inv.av)

2021 k-m* | €/k-m’ €/as.m2  €/asunto | 2022 k-m* | €/k-m’ 2021-2022 k-m* | €/k-m’ €/as.m2 €/asunto

(50m2) (50m2)

HELSINKI pitka korkotuki = 24500528 68014 360 432 21614 29919485 60515 494 54420013 128 529 423 508 25404
HELSINKI lyhyt korkotuki 893972 8436 106 127 6358 4753600 14134 336 5647572 22570 250 300 15013
ESPOO 9047840 28517 317 381 19 037 6081475 24085 253 15129315 52602 288 345 17 257
VANTAA 2686117 15525 173 208 10381 1637300 5768 284 4323 417 21293 203 244 12183
PKS LAHIALUE 1824384 13028 140 168 8402 1907635 10353 184 3732019 23381 160 192 9577
TAMPERE 4625500 38629 120 144 7184 386 060 9241 42 5011560 47 870 105 126 6281
TURKU 736870 10611 69 83 4167 519825 11606 45 1256 695 22217 57 68 3394
JYVASKYLA 564706 4541 124 149 7461 40092 1028 39 604798 5569 109 130 6516
KUOPIO 702780 11703 60 72 3603 1818525 14049 129 2521305 25752 98 117 5874
LAHTI 1170810 13789 85 102 5095 356500 2471 144 1527310 16 260 94 113 5636
ouLy 291385 4724 62 74 3701 190 660 4613 iy 482 045 9337 52 62 3098
MUU SUOMI 701418 19995 35 Y] 2105 1634440 21460 76 2335858 41 455 56 68 3381
YHTEENSA 47748331 237512 201 141 12062 49247619 179323 96995 950 416 835 233 279 13 962

Asuinnelidita (0,83*kem) 345973
Asuntoja (ka50m2) n. 6919

Voidaan perustellusti olettaa, etta tuki markkinahintaa alempina tontinvuokrina keskittyy suuriin kaupunkeihin ainakin uusien kohteiden osalta. Kuntien
luovuttamien tonttien lisdksi kunta edellyttda myds muiden maanomistajien luovuttavan tontteja Aran hyvaksymadan hintaan.
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4.3 Kokonaisarvio eri tukimuodoista

Julkisesti tuettuun asuntotuotantoon kohdistuu monia eri tukia. Suorienkin tukien
osalta ainoastaan avustusten tasoa pystytaan paatosperdisesti rajoittamaan, koska
korkotuet ovat riippuvaisia myos eksogeenisesti madraytyvasta korkotasosta.
Lisaksi takausvastuista syntyvat kustannukset ovat riippuvaisia (alueellisten)
asuntomarkkinoiden kehityksesta. Epasuorien tukien kokonaisuudesta euro-
maardisia arvioita on suuruusluokkien tasolla mahdollista kuvata tonttivuokrien
osalta edella esitetylla tavalla, mutta epdsuorien tukien kokonaisuus on paljon tata
laajempi.

Tukia pitaa kuitenkin suhteuttaa julkisen sektorin kokoon ja asuntopolitiikan
merkitykseen yhteiskuntapolitilkan osana. On ilmeistd, etta asuntopolitiikan
tavoitteet perustelevat julkisten varojen kohdentamisen asumisen kehittamiseen.
Kysymys on siitd, milla keinoin tukien kokonaismaaraa ja siihen liittyvia riskeja
pystytdan rajaamaan. Tama edellyttaa yhtaalta arviointia eri tukimuotojen
tarkoituksenmukaisuudesta ja kustannustehokkuudesta tavoitteiden
saavuttamisessa (mistd esitetdan arvioita luvussa 5) ja toisaalta arviota riskien
hallinnan keinoista. Jalkimmaisen osalta tassa luvussa esille tullut tukee tulkintaa,
ettd suurienkin vastuiden kokonaiskustannukset on mahdollista pitaa maltillisena.
Epasuorien tukien osalta pitaa lisaksi huomata, etta tukikokonaisuus on hyvin
keskittynyt suurempiin kaupunkeihin ja erityisesti Helsinkiin.

4.4 Valtion asuntorahasto

Valtion asuntorahastolla on noin kolmen miljardin euron kassavarat
(yhdystilisaatava valtiolta), joista maksetaan mm. korkotukilainojen korkotuet,
erityisryhmien investointiavustukset, korjaus- ja energia-avustukset ja uus-
tuotannon kdynnistysavustukset. Rahaston varoja kaytetaan myds aravayhteisdille
myo&nnettaviin taloudellisiin tervehdyttamistoimiin seka tervehdyttamisavustuksiin.
Lisaksi rahaston varoista maksetaan korkotukilainojen luottotappiot ja
takauskorvaukset.

Valtion asuntorahaston tilinpaatoksen mukaan aravalainakanta oli vuoden 2023
lopussa 2,08 miljardia euroa ja aravalainojen lainaehtojen mukaiset lyhennykset
295 miljoonaa euroa. Korkotuloja arvioidaan kertyvan rahastoon noin 13 miljoonaa
euroa. Lainaehtojen mukaisista lyhennyksista ja koroista saatavien tulojen
arvioidaan olevan yhteensa noin 308 miljoonaa euroa vuonna 2023.

Aravalainojen laina-ajat ovat maksimissaan 45 vuotta, ja uusia lainoja ei ole

mydnnetty vuoden 2007 jdlkeen, joten taseessa olevien aravalainojen maara on
laskenut jo pitkdan ja jatkaa edelleen laskuaan.
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Korkotukilainakanta on kasvanut 10 viimeisen viime vuoden aikana keski-

maarin 1,1 miljardia euroa vuodessa ja oli vuoden 2023 lopussa jo yli

19 miljardia euroa. Valtion asuntorahaston tilinpaatoksessa arvioidaan

nykyisen korkotukilainakannan korkotukimaksujen yhteismaardksi vuosina 2024-
2054 noin 1,8 miljardia euroa nykyisella korkotasolla (01/2024). Koska lainakanta
kasvaa edelleen, se tulee edelleen lisaamaan korkotukimaksujen maaraa riippuen
yleisesta korkotasosta.

Asuntorahaston tilinpaatoksessa korkotukimenojen arvioidaan nousevan

174 miljoonaan euroon vuonna 2024. Valtion asuntorahaston tulos tuleekin
olemaan selvasti alijaamainen. Taman lisdksi vuonna 2024 rahaston varoihin
vaikuttaa valtion talousarviossa tehty paatds 500 miljoonan euron siirrosta Valtion
asuntorahastosta talousarvioon.

Valtion asuntorahaston aravalainakannan pienentyminen, rahaston tuottojen
vahentyminen ja kasvaneet korkotuet vaikeuttavat tulevaisuudessa rahaston
toimintaa. VTV:n tarkastuslausunnossa todetaan, ettd myonnettavien avustusten
maaraa voidaan pienentad, mutta korkotukimaksuja ei voida saataad, koska niiden
madraan vaikuttaa ensisijaisesti korkotaso ja tuet on lain mukaan maksettava,
vaikka rahaston varat loppuisivat.

Rahaston varat eivat riita jo tehtyihin sitoumuksiin. Valtion asuntorahaston
johtokunta on arvioinut tiedonannossaan (16.11.2023), etta nykyiselld korkotasolla
Valtion asuntorahaston kassa pystyy kantamaan enaa seuraavat kymmenen
vuotta suoritukset, joihin on taloudellisesti sitouduttu. Valtion asuntorahaston
johtokunta kiinnittdad huomiota siihen, etta noin kymmenen vuoden kuluttua on
varauduttava huolehtimaan rahaston taloudellisista sitoumuksista yksinomaan
valtion budjettivaroin.

4.5 EU-rahoituksen hyodyntaminen asuntopolitiikassa

Asuntopoliittisten tavoitteiden edistamisessa ja julkisesti tuetun asuntotuotannon
korjausinvestoinneissa on mahdollista hyddyntaa EU-rahoitusta. EU-rahoitus
taydentaa kansallisia valineitd, jotka maarittavat kokonaispanostuksen kokoluokan
asuntopolitiikan tarpeet ja julkisen talouden rajoitteen huomioiden.

Euroopan unioni kanavoi useiden eri rahoitusohjelmien ja -instrumenttien kautta

rahoitusta vihreaan siirtymaan. Eri EU-rahoitusohjelmista on tuettu uusiutuvaan
energiaan siirtymista ja energiatehokkuutta rakennetussa ymparistossa. Koska
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ohjelmien soveltamisala ja tavoitteet ovat linjassa Suomen hiilineutraalisuuden ja
paastdjen vahentamisen tavoitteiden kanssa, EU-rahoitus tarjoaa mahdollisuuksia
taydentaa kansallista rahoitusta seka mobilisoida yksityista rahoitusta.

EU:n elpymisvdlineen tarkoituksena on vauhdittaa ihmisten, talouden ja yhteis-
kunnan toipumista koronaviruspandemiasta. Suomen elpymis- ja palautumis-
suunnitelman mukaisia RRF-valineen (Recovery and Resilience Facility) avustuksia
on kohdennettu vuosina 2021-2023 muun muassa kasvihuonekaasupaastoja
vahentaviin toimiin vihredn siirtyman pilari 1:n kautta. Ara on instrumentin
toimeenpanon alkuvaiheessa vastannut avustusten kasittelystd, myontamisesta
ja maksatuksesta fossiilisesta 6ljysta vahahiilisiin energiatehokkaisiin lammitys-
muotoihin vaihtamiseen seka yksityiseen latausinfraan haettavasta avustuksesta.
Toimet kuitenkin paatettiin rahoittaa muista lahteista.

Jatkossa EU-rahoituksessa on painottumassa aikaisempaa enemman
rakentamisen energiatehokkuus. Muita EU-rahoitusohjelmia, joiden varoja voisi
kanavoida Aran kautta rakennetun ympariston ilmastotoimiin ovat erityisesti
EU:n Oikeudenmukaisen siirtyman mekanismiin (Just Transition Mechanism, JTM)
sisaltyva pilari 3 julkisen sektorin lainajarjestely, ilmastotoimien sosiaalirahasto
(Social Climate Fund, SCF) seka InvestEU-ohjelma. Ndista JTM on voimassa, mutta
Suomi ei ole toistaiseksi hyodyntanyt sen pilari 3 -rahoitusta. SCF on valmistelussa
ja sen kayttoonotto kytkeytyy EU:n paastdkaupan laajenemiseen liikenteeseen ja
rakennusten lammitykseen. InvestEU-ohjelman kautta kanavoitavia EU-takuita on
puolestaan mydnnettavissa vuoteen 2027 asti.

JTM:n julkisen sektorin lainajdrjestelyssa (Public Sector Loan Facility, PSLF) on
osoitettu Suomelle noin 35 miljoonan euron avustuskiintio. Sen saanto kytkeytyy
Euroopan investointipankilta julkisen sektorin toimijan ottamaan lainaan. Avustusta
ei voi irrottaa lainasta. Rahoitusta on mahdollista kohdentaa yleishyddyllisen ara-
asuntokannan korjaus- ja energiatehokkuushankkeisiin. Energiatehokkuuden
parantaminen ara-asuntokannassa tukee rakennusten energiatehokkuusdirektiivin
(EPBD) toimeenpanoa. Direktiivin velvoitteet ja perusparannusinvestoinnit julkisesti
tuetussa asuntokannassa tulevat joka tapauksessa toteutettaviksi Iahivuosina,

ja niiden rahoittamiseen on tarpeen kehittaa valineita. Jarjestelyssa Ara valittaisi
lainan ja avustuksen eteenpadin ara-asuntokannasta vastaaville yleishyddyllisille
toimijoille.

Euroopan parlamentti ja neuvosto ovat hyvaksyneet asetuksen ilmastotoimien
sosiaalirahastosta (SCF), ja kdynnissa on kansallisen toimeenpanon suunnittelu.
Suomen maksimisaanto EU:lta vuosina 2026-2032 on noin 350 milj. euroa ja
yhdessa kansallisen osarahoituksen kanssa rahaston maksimikoko Suomessa
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olisi noin 460 miljoonaa euroa. Rahaston tavoitteena on tukea haavoittuvia
kotitalouksia, mikroyrityksia ja lilkenteen kayttdjia toimenpiteilld, joilla on

tarkoitus lisata rakennusten energiatehokkuutta, vahentaa rakennusten
lammityksen ja jaahdytyksen hiilidioksidipaastoja seka parantaa padstoéttoman ja
vahdpaastoisen liikkumisen ja liilkenteen saatavuutta. Aralla voisi olla rooli rahaston
tukiviranomaisena.

InvestEU on ohjelmakauden 2021-2027 rahoitusohjelma, jonka tavoitteena

on kannustaa julkisten ja yksityisten investoijien osallistumista rahoitus- ja
investointitoimiin tarjoamalla takuita EU:n budjetista (26,2 miljardia euroa).
Ohjelman odotetaan saavan aikaan investointeja noin 370 miljardin euron edesta.
Takausmekanismin tarkoituksena on houkutella yksityista padomaa investointeihin,
joihin liittyy korkea riski tai jotka edistavat EU:n politiikkatavoitteita, mutta

joihin ei kohdistu riittavassa maarin rahoitusta markkinoilla. InvestEU:ssa EU:n
budjettitakuu toteutetaan kahdessa osiossa: EU-osiossa ja jdsenvaltio-osiossa.
EU-osiosta 75 % takuumaarasta mydnnetdan Euroopan investointipankkiryhmalle.
Muut pilariarvioinnissa hyvaksytyt InvestEU:n toteutuskumppanit hakevat EU-osion
lopusta 25 prosentin kiintiosta takausta ehdottamilleen rahoitustuotteille.

Mikali Ara olisi pilariarvioitu ja hyvaksytty EU-takuun toteutuskumppani, voisi Ara
pyrkia vivuttamaan EU-rahoitusta avoinna olevista InvestEU-hauista seka tulevilla
rahoituskausilla mahdollisesti kdyttoon tulevista vastaavista ohjelmista.® Tallainen
valmius antaisi siten valmiudet EU-rahoituksen kanavointiin Aran kentalle.
Toteutuskumppanit voivat mydntaa palautuvia rahoitusinstrumentteja (lainoja,
takauksia, oman padaoman ehtoisia sijoituksia) lopullisille saajille joko suoraan tai
valittajien kautta. Valittdjina voivat olla esimerkiksi pankit, muut rahoituslaitokset
tai rahastot. Niiden tulee myontéaa rahoitus vuoden 2027 loppuun mennessa.
Toteutuskumppaniksi hakemisella olisi saavutettavissa pitkalld aikajanteella
hyotya, koska sen myo6ta voisi joustavammin valmistella kansallisiin tarpeisiin
rahoitusvdlineitd ja paremmin hyddyntda ohjelman 25 % takuukiintiota
EU-rahoituksen "kotiuttamisessa”. Takuun valittajataho voi peria takuumaksua.
Suomessa on toistaiseksi vain Finnvera hakemassa kiintiosta takausta pk-yrityksille
suunnatuille rahoitusvalineilleen. Finnveran rahoitus kohdentuu alkaville yrityksille
seka kasvuun ja kansainvalistymiseen, ja sita koskevan lainsadadannon mukaan yhtio
ei myonna takauksia perustajaurakointiin ja kiinteistosijoittamiseen’.

6  https://investeu.europa.eu/news-and-events/news/investeu-2nd-call-expression-
interest-investeu-fund-and-investeu-advisory-hub-published-2023-10-25_en

7 https://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1998/19980445
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5  Julkisesti tuettu asuntotuotanto
tavoitteiden nakokulmasta

5.1 Pienituloisten ja erityisryhmien asumisen tukeminen

Asumista tuetaan monin eri tavoin. Kaksi keskeista pienituloisille kotitalouksille
suunnattua tukea Suomessa ovat asumistuki (yleinen ja eldkkeensaajan)

seka julkisesti tuetut ara-asunnot. Naiden lisaksi kaikkein pienituloisimpien
kotitalouksien asumista tuetaan toimeentulotuen kautta.

Kuten edellad on todettu, yksi tukien keskeinen tehtava on alentaa pienituloisten
asumiskustannuksia. Asumiskustannukset ovat korkeat suurissa kasvavissa
kaupungeissa, joissa asuntotarjonta ei pysy kasvavan kysynnan mukana. Onkin
tarkeda huomioida, ettd my®os riittavasta asuntotarjonnasta huolehtiminen

laskee asumiskustannusta ja hyddyttaa siten kaikkia kotitalouksia, myds niita,
jotka eivat ole oikeutettuja asumistukiin tai eivat saa julkisesti tuettua asuntoa.
Kaupunkien kasvu ja tiivistyminen voi toki nostaa asuntojen hintoja paikallisesti
kasautumishyotyjen takia, mutta hintojen nousu johtuu siita, ettda moni kotitalous
arvostaa kyseisia alueita aikaisempaa enemman.

Asumistukijarjestelma on laajentunut 2010-luvulla tehtyjen uudistusten myéta

ja samalla tukimenot ovat kasvaneet. Vuonna 2022 Kelan maksamat asumistuet
olivat yhteensa noin 2,2 miljardia euroa ja perustoimeentulotuella katetut
asumismenot noin 325 miljoonaa euroa. Korkotukimenoissa varaudutaan vuodelle
2024 174 miljoonaan euroon ja tontinvuokratuet ovat kuvatun mukaan noin

50 miljoonaa euroa.

Asumistuet ovat siis selvasti suurempi menoera julkisen talouden kannalta kuin ara-
tuotantoon suunnatut korkotuet ja tontinvuokratuet. Vuonna 2024 tulee voimaan
useita yleisen asumistuen heikennyksid, jotka pienentavat tukea kdytannossa
kaikilta tuensaajilta. Lisaksi vuoden 2025 alusta alkaen asumistukea ei enda makseta
omistusasunnon asumismenoihin.

Vuonna 2022 yleistd asumistukea sai noin 380 000 kotitaloutta (keskimaarin noin
330 euroa kuukaudessa). Valtaosa tukea saaneista oli joko opiskelijoita (42 %)

tai tyottomia (32 %). Eldkkeensaajan asumistukea sai noin 210 000 henkiloa
(keskimaarin noin 250 euroa kuukaudessa). Opintotuen asumislisda sai noin
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13 000 opiskelijaa. (Kela 2023.) Kelan tilastotietokanta Kelaston mukaan rajoitusten
alaisissa ara-vuokra-asunnoissa asui noin 290 000 kotitaloutta, joista hieman yli

60 % sai joko yleista tai eldkkeensaajan asumistukea. Asumisoikeusasunnoissa asui
noin 50 000 asuntokuntaa, joista noin neljannes sai asumistukea.

Asumistuet ja ara-asunnot ovat pikemminkin toisiaan taydentdvia tukimuotoja

kuin toistensa vaihtoehtoja. Asumistuki ja ara-vuokra-asunto ovat molemmat
tulonsiirtoja. Asumistuen osalta asia on selvd, koska valtio maksaa tuensaajalle
kuukausittain suoran tulonsiirron. Ara-asunnon tapauksessa tulonsiirto annetaan
markkinavuokraa alhaisemman vuokran muodossa. Tasta seuraa myos, ettd
asukkaan alhaisemman vuokran muodossa saama tuki vaihtelee ja sen suuruutta on
vaikea mitata.

Tukimuotoja voidaan verrata myos tuen saajien yhdenvertaisuuden nakékulmasta.
Yksi mahdollinen tavoite on se, etta tukijarjestelma kohtelee samanlaisia ja samassa
tilanteessa olevia kotitalouksia samalla tavalla. Tassa suhteessa asumistuki on
selked ja lapindkyva. Tukeen oikeutetut myds aina saavat tuen, jos hakevat sita.
Ara-asuntojen kohdalla lapinakyvyys ja yhdenvertaisuus toteutuvat huonommin.
Asukasvalinnassa kdytetadn useita eri kriteereja (asunnontarve, varallisuus ja tulot)
ja asukasvalinnalla otetaan huomioon myds se, etta vuokratalojen asukasrakenteen
tulisi olla monipuolinen seka asuinalueen sosiaalisesti tasapainoinen. Asuntoa
hakevan on mahdotonta tietda etukateen, saako han asunnon, milloin ja milta
alueelta. Toisaalta samanlaisia perheita olisi miltei mahdotonta kohdella aina
samalla tavalla, vaikka valintakriteerit olisivatkin taysin yksiselitteiset.

Asumistuki toimii siis joustavammin silloin, kun tuen tarve kasvaa. Yksilon
nakokulmasta taloudellisen tilanteen heikkeneminen esimerkiksi ty6ttomyyden
seurauksena oikeuttaa automaattisesti asumistukeen. Vastaavasti koko talouden
tasolla asumistuki toimii osana muuta sosiaaliturvajarjestelmaa automaattisena
vakauttajana.

Ara-asuntoja voidaan kdyttaa tehokkaasti sellaisten ihmisten tukemiseen, joiden on
vaikea l0ytaa asunto vapailta markkinoilta. Esimerkkinad voidaan todeta syrjittyjen
ryhmien asumisen turvaaminen. Naissa tilanteissa asumistuki ei takaa asuntoa ja
julkisen vallan tarjoama asunto voi olla ainoa vaihtoehto. Lisdaksi asunnon pysyvyys
on tarkea asuntomarkkinoilla heikossa asemassa oleville kotitalouksille, joiden on
vaikea I6ytaa uutta elamantilanteeseensa sopivaa asuntoa menetetyn tilalle, mika
lisaa syrjaytymisen riskia.
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Toinen ara-asuntojen etu on se, etta paikkaan sidottuna tukena ne voivat
mahdollistaa asumistukea paremmin sosiaalisen sekoittamisen. On kuitenkin
tarkedaa todeta myos se, ettei julkisesti tuettu asuntotuotanto automaattisesti
johda markkinaratkaisua sekoittuneempaan kaupunkirakenteeseen. Yksi tarkea
tahan vaikuttava tekija on luonnollisesti kohteiden sijoittuminen kaupunkialueelle.
Toinen tekija on se, ettd ara-kohteet on rajattu vain vuokra-asujille. Toisaalta myos
asumistuki saattaa ehkaista asuinalueiden eriytymista.

Jos asumisen tuet vaikuttavat tuensaajien asumisvalintoihin, ne saattavat

myos heijastua vapaarahoitteisten asuntojen vuokriin. Periaatteessa sama
mekanismi toimii seka asumistukien etta ara-asuntojen kohdalla. Jos asumistuki tai
markkinavuokraa halvemman vuokran muodossa saatu tuki lisda vuokra-asuntojen
kysyntdad, vapaarahoitteisten asuntojen vuokrat nousevat, jos tarjontaa ei tule

lisaa. Erityisesti yleisen asumistuen muutosten vaikutusta tuen saajien maksamiin
vuokriin on tarkasteltu useissa tutkimuksissa. Viimeaikaiset tutkimustulokset
viittaavat siihen, etteivat tukijarjestelman muutokset juurikaan vaikuta tuensaajien
maksamiin vuokriin (ks. Eerola ja Lyytikdinen, 2021; Eerola ym. 2022). Sen sijaan ara-
vuokra-asuntojen vaikutuksista vapaarahoitteisten asuntojen vuokriin ei ole tehty
Suomessa tutkimusta.

Erityisryhmien ara-asumisen tavoitteet eivat aina liity suoraan asuntopoliittisten
tavoitteiden saavuttamiseen. Erityisryhmilla tarkoitetaan vanhuksia, vammaisia,
asunnottomia, mielenterveys- ja paihdekuntoutujia, opiskelijoita seka erityistukea
tarvitsevia nuoria. Valtio tukee erityisryhmien asumista korkotukilainoituksen lisaksi
investointiavustuksilla, joita Ara myontaa erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen
rakentamista ja perusparantamista varten. Investointiavustuksilla kompensoidaan
niita erityisia investointikustannuksia, joita aiheutuu erityisryhmaasunnoissa
tarvittavista tavanomaista suuremmista yhteis- ja palvelutiloista seka erityisista tila-
ja varusteratkaisuista. Suuri osa erityisryhmien ara-asuntotuotannosta tukeekin
sote-sektorin toimintaa.t Vaeston ikaantymisen aikaansaama asumistarpeiden
muutos on kuitenkin sote-palvelujen laadukasta tarjontaa laajempi kysymys.

8 Opiskelijoiden asumisen tuki voidaan nahda koulutuspoliittisten tavoitteiden
edistamisena. Opiskelijoiden tulot ovat pienet ja heidan tydssakdyntinsa ei pida
pitkittda opintoja. Lisdksi kansainvalisilla tutkinto-opiskelijoilla asunnonsaanti
tavallisilta vuokramarkkinoilta on haastavaa. Opiskelijoiden asumisen tukikokonaisuus
on kuitenkin moniuloitteisempi kysymys kuin muiden erityisryhmien asumisen tuet,
jotka voidaan suoraviivaisemmin perustella tarvittavilla tila- ja palveluratkaisuilla.
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5.2 Asumissegregaatio ja segregaation torjunta

Kaupunkitutkimuksessa segregaatio liittyy yleisimmin asuinalueisiin, joskin
muunkinlaista urbaania segregaatiota on havaittu. Esimerkiksi eri ryh-

miin kuuluvien ihmisten on havaittu kayttavan kaupunkitilaa eriytyneesti
(Ronnberg ja Bernelius 2021). Julkisesti tuetun asuntotuotannon

kannalta keskeinen segregaation muoto on asumissegregaatio. Jatkossa
termilla "segregaatio” viitataan juuri tahan.

Asumissegregaatiolla tarkoitetaan tassa ensinnakin prosessia, jonka tuloksena eri
yhteiskunnan ryhmiin kuuluvat ihmiset paatyvat asumaan eri naapurustoihin ja
kaupunginosiin. Tahan vaikuttavat Suomen kaltaisissa yhteiskunnissa etenkin erot
eri ryhmiin kuuluvien ihmisten taloudellisessa asemassa. Usein termilla tarkoitetaan
my0s prosessin lopputulosta, sosiaaliselta rakenteeltaan eriytyneita asuinalueita,
joilla jotkut sosiaaliset tai kulttuuriset ryhmat ovat yli- ja toiset aliedustettuina
suhteessa koko kaupungin sosiaaliseen jakautumaan.

Yleensa segregaatio nahdaan kielteisena ilmiona. Voidaan ajatella, etta ylipaataan
on pahasta, etta eri ryhmiin kuuluvat ihmiset elavat tilallisesti erotettuina
toisistaan. Useammin kuitenkin termin kielteisyys liittyy segregaatioprosessin
lopputuloksiin. Lopputuloksena ndhdaan syntyvan vahdosaisten ihmisten
keskittymia, joissa monenlainen resurssien puute altistaa asukkaat sosiaalisille
ongelmille ja kielteiselle leimautumiselle. Suomalaisessa julkisessa keskustelussa
segregaatiolla on voittopuolisesti tarkoitettu juuri ongelmallista huono-osaisuuden
keskittymista. Segregaatiolla on kuitenkin myos asuinyhteisdjd, palvelujarjestelmaa
ja kuntataloutta kuormittavia vaikutuksia.

Segregaation keskeisin juurisyy Suomen kaltaisissa yhteiskunnissa on taloudellisten
resurssien epatasainen jakautuminen. Téhan juurisyyhyn puuttuminen edellyttaa
tulo- ja omaisuuserojen tasoittamista politiikkatoimilla, joista vain osa kuuluu
asunto- ja kaupunkipolitiikan ja siihen liittyvan harkinnan piiriin. Naistakin osa
kohdistuu vain epdsuorasti segregaatioon. Asumistuen paaasiallinen tavoite on
tasoittaa pienituloisten asumismenoja, mutta tukipolitiikan muutoksien yhteydessa
niiden vaikutus segregaatioon nousee helposti keskusteluun (Bolt 2009).

Tutkimuksessa on eroteltu kolmenlaisia suoraan segregaatioon kohdistettuja
asunto- ja kaupunkipoliittisia toimia (Andersson, Brama ja Holmqvist 2010).
Ensinndkin voidaan hallinnollisilla maarayksilla hajasijoittaa asukkaita niin, etta
tietyn ryhman vdestokeskittymia ei synny. Yhtena esimerkkinad edella siteeratussa
tutkimuksessa on turvapaikanhakijoiden hajasijoittaminen eri puolille maata.
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Toinen esimerkki on Tanskan kiistelty “ghettoaloite”: tiettyjen asuinaluetta
koskevien tunnusmerkkien taytyttya viranomaisten taytyy alkaa aktiivisesti purkaa
alueelle kehittynytta vaestokeskittymaa (esim. Skaerlund Risager 2022).

Toiseksi asuntoalueen asukkaiden sosiaaliseen kokoonpanoon voidaan vaikuttaa
sosiaalisella sekoittamisella, jolla tarkoitetaan eri asunnon hallintamuotojen ja
asuntotyyppien sijoittamista samalle alueelle. Erilaisiin asuntoihin paatyy erilaisia
ihmisia ja alueen sosiaalinen rakenne muodostuu monipuoliseksi.

Kolmas segregaatiopolitiikan instrumentti ovat erilaiset alueelliset interventiot,
joilla pyritdan kohentamaan alueen asuntokantaa ja fyysista ymparistoa,
parantamaan palveluja, saamaan aikaan asukasosallistumista ynna muuta. Lukuisia
suomalaisia lahioprojekteja voidaan pitaa esimerkkina alueellisista interventioista,
joskin niilla on toki ollut muitakin tavoitteita kuin segregaatioon vaikuttaminen.

Segregaatio Suomessa

Segregaatiotutkimuksessa on erilaisin mittarein pyritty mittaamaan segregaation
madrdd. Asumissegregaatiota voidaan tarkastella periaatteessa mita erilaisimpien
ryhmia maarittdvien muuttujien pohjalta (vaikkapa ikd). Usein tarkastelu
perustuu kuitenkin johonkin sosioekonomista asemaa kuvaavaan muuttujaan,
kuten tavalla tai toisella mitattuun tuloluokkaan tai koulutustasoon. Toinen

hyvin keskeinen segregaation ulottuvuus liittyy etnisiin ryhmiin, joita kuvaavina
muuttujina on Suomessa kadytetty didinkielta ja ulkomaalaistaustaisuutta (oma tai
vanhempien syntymapaikka ulkomailla).

Molempia tarkastelutapoja kaytettiin Helsingin, Tampereen ja Turun kaupun-
kiseutuja koskevassa tutkimuksessa (Saikkonen ym. 2018). Seka tulo-

luokkien valista etta etnista segregaatiota loytyi aikavalilla 2005-2014, mutta
mittarina kaytetty erilaisuusindeksi joitain poikkeuksia lukuun ottamatta naytti
lahinna maltillista segregaatiota, eikd ajan myo6ta ndyttanyt tapahtuneen
merkittavia muutoksia. Merkittavin poikkeus oli Turku, jossa etninen segregaatio oli
muita jyrkempaa.

Jukka Hirvonen tutki tuoreemmalla aineistolla asumisen etnista eriytymista
vertaillen Helsinkia kahdeksaan muuhun suomalaiseen kaupunkiin vuo-

sina 2014-2019. Johtopaatoksissa todetaan, etta "Helsingin etninen eriytyminen

on lievaa verrattuna esimerkiksi moniin Yhdysvaltojen ja Englannin isoihin
kaupunkeihin” (Hirvonen 2019). Suomalaisten kaupunkien valilla oli kuitenkin eroja,
esimerkiksi havainto Turun jyrkemmasta segregaatiosta toistui.
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Aiempi, 1dhinna paakaupunkiseudun tutkimukselle perustuva yleiskuva
segregaatiotilanteesta oli se, ettd Suomessa kaupungit ovat “sosiaalinen mosaiikki’,
jossa eri ryhmat sekoittuvat asuinalueilla niin, ettei merkittavia hyva- tai huono-
osaisuuden keskittymia synny. Tama kasitys on kuitenkin muuttunut, tutkijat

ovat alkaneet nahda merkkeja segregaation syvenemisesta (erit. Vaattovaara ja
Kortteinen, 2016). Taustalla on samantapainen kehitys kuin muuallakin Euroopassa
(esim. Musterd ym., 2017). Meilla myos lisdantynyt maahanmuutto on tuonut
kaupunkeihin taloudellisesti haavoittuvassa asemassa olevia tulokkaita, joiden
valinnanvara asumisessa on ollut kapea.

Julkisesti tuettu asuntotuotanto ja segregaatio

Asumissegregaatio on herattanyt merkittavda huolta viime aikoina

niin mediassa kuin maankaytto- ja asuntopolitilkkan ammattilaistenkin
keskuudessa. Tuoreessa artikkelissa, jossa on yhtena aineistona haastateltu
MAL-suunnitelmien kanssa tekemisissa olevia paikallisia ja valtakunnallisia
toimijoita, huoli segregaation liséantymisesta nayttaytyy hyvin merkittavana

siitd huolimatta, ettd segregaation indikaattoreista ei voi paatella minkaan jyrkan
kaanteen tapahtuneen (Rosengren ym. 2024). Kehitysta pidetdan tasaisena,
mutta huonompaan suuntaan menevana. Lisaantyvan huolen vuoksi ara-sektorin
roolia asumissegregaation torjumisessa on syyta kasitella erikseen.

Parlamentaarisesti valmistellussa, joskaan ei yksimielisesti eduskunnassa hyvak-
sytyssa, Asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa vuosille 2021-2028 valtion
tukemalla asuntotuotannolla nahdaan olevan "tarkea rooli - -- segregaa-

tion ehkadisyn tyokaluna” (Valtioneuvosto 2021, 9). Lisdksi on haastattelututkimuk-
seen perustuvaa evidenssia siitd, ettd asunto- ja maapolitiikan paikalliset toimijat
jakavat kehittamisohjelman nakemyksen ara-tuotannon roolista (Rasinkangas ym.
2023; Rosengren ym. 2023).

Sosiaalinen sekoittaminen on Suomessa ollut keskeinen asumissegregaation
hallitsemisen ja torjumisen vdline. Asuntotyyppien ja hallintamuotojen
sekoittamisen avulla on toisaalta pyritty ennaltaehkdisemdaan asumissegregaatiota
uusilla asuinalueilla ja toisaalta korjaamaan asukasrakenteen vinoutumia jo
ennestaan segregoituneilla alueilla. Lahtokohdat segregaation torjumiseen
saattavat olla vaikeat. Esimerkiksi se, ettd paakaupunkiseudulla ara-asuntokanta

ei ole kovin tasaisesti jakautunutta, ei tue tasapainoisen alueellisen kehittamisen
periaatetta (Rosengren ym. 2024).
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Kaupunkien segregaatiopolitiikkaa koskevassa tutkimuksessa, jossa eriteltiin
kuntien tuottamia dokumentteja ja haastateltiin kunnallisia viranhaltijoita,
ara-vuokra-asuntokanta maarittyi keskeiseksi sosiaalisen sekoittamisen

valineeksi (Rasinkangas, Rosengren ja Ruonavaara 2023). Ndin oli seka kirean
asuntomarkkinatilanteen kaupungeissa etta niissd, joissa asunnoista oli ylitarjontaa
- joskin sekoittamisen tarpeet olivat erilaisia. Suuremmissa kaupungeissa

kysymys oli sosioekonomisten ryhmien vdlisesta erottautumisesta, pienemmissa
erityisryhmien sijoittumisesta.

Artikkelin tiivistyksen mukaan “"kokonaisvaltainen tavoite asuinalueiden
monipuolisesta asunto- ja asukasrakenteesta typistyy siten kaytannon

tasolla kysymykseksi, mihin ja miten paljon ara-tuotantoa suunnataan”
(Rasinkangas ym. 2023 365). Kuntien edustajien nakdkulmasta toimenpiteet, jotka
kohdistuvat ara-asuntokantaan nayttaytyivat tarkeimpana alueen sosiaalisen
rakenteen ohjauskeinona. Artikkelin mukaan "kaupungit pyrkivat yhtaalta
allokoimaan ara-vuokra-asumista sinne, missa sitd ei ennestdan ole ja toisaalta
viemadn omistusasumista alueille, joissa on ennestdan paljon ara-vuokra-
asuntokantaa” (mt. 365).

Artikkelin aineistossa on myds viittauksia “1990-luvun virheisiin”. Tuon
vuosikymmenen alun talouslaman yhteydessa kriisiin joutunutta
rakennustuotantoa elvytettiin lisadmalla reippaasti valtion rahoittamaa
tuotantoa. Kun painopiste oli tuotannon maarallisessa lisdyksessa, jai tuotannon
sijoittuminen toissijaiseksi huolenaiheeksi, mika johti esimerkiksi Helsingissa
ara-vuokratalokeskittymien syntymiseen tietyille asuinalueille. Tallaisissa
vuokratalokeskittymissa segregaation riski on suurta, ja keskittymia on syyta
sekd ehkaista ennalta asuinalueiden suunnittelussa ja korjata jalkikateen niiden
taydennysrakentamisessa. Ndin on tehtykin suurissa kaupungeissa.

Helsingin Myllypuron uudistamista on pidetty varsin onnistuneena esimerkkina
segregaation jalkikateisesta vahentamisesta. Alueen palvelujen kohentamisen
ohella aiemmin vuokratalovaltaiselle alueelle rakennettiin tdydennysrakentamisena
pientaloalue. Uudistuksen seuraukset ovat tahdnastisen tutkimustiedon perusteella
olleet mydnteisia: “uusi pientaloalue on ainakin houkutellut alueelle uutta,
tyossdkayvaa keskiluokkaa silhen mittaan, etta voidaan perustellusti puhua siita,
ettd vaestopohjan kehityksessa on tapahtunut kaanne, turvallisuuskokemukset
ovat kohentuneet ja omistusasuntojen hinnat kehittyneet myonteisesti” (Kortteinen
2022, 48; ks. tarkemmin Helsingin kaupunki 2020).
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Ara-asuntotuotanto voi siis toimia seka segregaation hallinnan védlineena etta
segregaation kiihdyttdjana. Paljon riippuu siitd, milla tavoin ara-asuntoja sijoitetaan
ja sijoittuu kaupunkitilaan. Tassa ja ylipaataan siind, missa maarin ara-tuotantoa
kaupungissa toteutetaan, ovat kunnalliset paattajat avainasemassa. Valtiollinen
ohjaus tassa on ollut toistaiseksi lahinnd MAL-sopimusten varassa.

Ara-vuokra-asuntojen lisaksi myds asumisoikeusasunnoilla voi olla

segregaatiota ehkaiseva rooli. Kuten luvun 2.2 tarkastelusta kay ilmi, niiden
asukaskunta on verraten hyvatuloista, korkeasti koulutettua ja usein paatoimisesti
tyossd. Rakentamalla alueelle ara-vuokra-asuntoja saadaan siis hyvin todennakai-
sesti sinne sosioekonomiselta asemaltaan heikommassa asemassa olevia,
rakentamalla asumisoikeusasuntoja saadaan sinne asemaltaan keskituloisia
asukkaita. Selvitysryhman kayttoonsa saamien tilastojen mukaan omistusasujat ja
joidenkin indikaattorien kohdalla vapaarahoitteisten asuntojen vuokralaisista ne,
jotka eivat nauti asumistukea, olivat keskimaarin parhaimmassa asemassa.

Systemaattista tietoa ara-tuotannon sijoittumisen ja segregaation yhteyksista ei
juuri ole. Suomen akatemian rahoittaman Smartland-tutkimuksen tutkijat Sanna
Ala-Mantila, Antti Kurvinen ja Aleksi Karhula ovat tehneet tahan liittyvia analyyseja
tilastokeskuksen FOLK-aineistosta. Heidan alustavan tulkintansa mukaan niin ara-
vuokra-asunnot kuin ASO-asunnotkin ovat toimineet segregaation vahentamisen
vdlikappaleina. (https://smartland.fi/wp-content/uploads/ARA-ja-ASO.pdf). Lisaa
tutkimusta asiasta tarvitaan.

Helsingissa on verrattu kaupungin ara-vuokra-asunnoissa ja vapaarahoitteisissa
vuokra-asunnoissa asuvien pienituloisten naapurustoja. Tulosten mukaan
pienituloiset kaupungin vuokralaiset asuvat keskimaarin pienituloisemmilla
postinumeroalueilla ja rakennuksissa kuin muuten samanlaiset markkinahintaisissa
vuokra-asunnoissa asuvat pienituloiset (Eerola ja Saarimaa, 2018). Tulokset ovat
kuvailevia eivatka kerro syy-seuraus -suhteesta.

5.3 Asunnottomuus

Suomessa kaikki puolueet ovat sitoutuneet asunnottomuuden vahentamiseen, ja se
on ollut kaikkien hallitusten ohjelmissa viime aikoina. Pitkdaikaisasunnottomuuden
poistaminen vuoteen 2027 mennessa mainitaan myos Petteri Orpon hallituksen
ohjelmassa hallituksen keskeisena tavoitteena. Suomi onkin onnistunut yhtena
harvoista Euroopan maista vahentamaan asunnottomuutta merkittavasti, vaikka
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sen poistamisesta ei voi puhua. Asunnottomien madra on trendinomaisesti ja lahes
suoraviivaisesti vdhentynyt vuoden 1986 18 000:sta vuoden 2023 vajaaseen neljaan
tuhanteen (Ara 2024).

Ulkomailla on kiinnostanut suomalainen versio Asunto ensin -mallista, jota
meilla on menestyksekkaasti toteuttanut muiden muassa Y-Saatio. Kolmen maan
asunnottomuuspolitiikan vertailussa jopa esitetdan, etta asunnottomuuden
vahentymisen ja Y-Saation asuntokannan kasvun vililla on yhteys

(Allen, O’Sullivan ja Pleace 2020). Y-Saatio6 ei kuitenkaan ole ainoa Asunto ensin
-mallin toteuttaja.

Asunto ensin -mallin keskeisia ideoita on ensinndkin se, etta asunnottomalle
tarjotaan pysyvia asumisratkaisuja tilapdisten sijasta. Toiseksi asunto on edellytys
sosiaalisten ja terveydellisten ongelmien ratkaisemiseen, sen sijaan etta

niiden ratkaiseminen olisi ennakkoehto asunnon saamiselle. (esim. Kaakinen
2023). Asunnon jdrjestamisen ohella malli korostaa monipuolisia tukitoimia, jotka
ehkaisevat joutumista uudelleen asunnottomaksi.

Yksil6lliselld tasolla asunnottomuuden poistamiseen tahtdaavat toimet
koostuvat hyvin suurelta osin sosiaalipalveluista ja asumissosiaalisesta tyosta,
jolla viitataan sosiaali- ja terveyssektorin erilaisiin asumiseen kohdistuviin
tyoskentelymuotoihin. Talla toiminnalla on kuitenkin tarkea reunaehto. Kolmen
maan asunnottomuuspolitiikkoja vertailevassa tutkimuksessa suomalaisen
politilkan onnistumisen katsotaan viime kadessa riippuvan siita, “onko riittavaa
sopivien ja kohtuuhintaisten asuntojen tarjontaa” (Allen ym. 2020).

Asunnottomuuden parissa tyoskentelevien toimijoiden keskuudessa on vakiintunut
kasitys, etta yksildihin kohdistuvien toimien lisaksi tarvitaan rakenteellisen ja
systeemisen tason toimia. Yksi rakenteellisista tekijoista on juuri kohtuuhintaisten
asuntojen tarjonta ja saavutettavuus (muita ovat esimerkiksi sosiaali- ja
terveyspalvelujen saatavuus ja puuttuminen syrjintdadn asuntomarkkinoilla).
Systeemisilla tekijoilla viitataan esimerkiksi tukien ja palvelujen allokaatioon,
mukaan lukien tuettujen vuokra-asuntojen asukasvalinta.

Allenin ja kumppanien tutkimuksessa nimenomaan julkisesti tuettu
asuntotuotanto ndhdaan Suomessa kohtuuhintaisen tarjonnan takaajana, kun
taas Irlannissa sosiaalisen asumisen ohella myds yksityisille vuokranantajille
annetuilla kohdennetuilla tuilla on merkitysta. Valtion tukema asuntokanta liittyy
asunnottomuuden torjumiseen monella tavoin, niin rakenteellisena taustatekijana
kuin asunnottomuusohjelmien valineenakin.
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Siitd, missa maarin ara-vuokra-asuntotuotanto on yleensa onnistunut ennalta-
ehkdisemadan asunnottomuuden riskia ei ole tutkimuspohjaista arviota.

Kun tiedetdan, etta ara-asuntojen vuokrat ovat monessa kaupungissa
markkinaehtoisia vuokria matalammat (ks. esim. Ara 2023), on todennakdista,

ettd niiden ja asumistuen yhdistelmalla on onnistuttu estamaan tyottdmien

tai tydvoiman ulkopuolella olevien putoamista asunnottomiksi. Suurimmassa
asunnottomuusriskissa olevia on onnistuttu tukemaan asumisneuvonnalla. Pelkalla
ara-vuokra-asuntojen tarjonnalla ei asunnottomuutta pystytdakaan torjumaan, vaan
asunnottomat tarvitsevat usein muita asumissosiaalisen tyon toimenpiteita.

Tuetun vuokra-asumisen osuudesta asunnottomuuden vastaiseen ohjelmaan
kertoo esimerkiksi Asunnottomuuden yhteistydohjelman arviointiraportti
(Pitkdanen ym., 2023). Ohjelmassa mukana olleissa 11 kaupungissa osoitettiin
asunnottomille vuosina 2020-2022 yhteensa 8 739 asuntoa, joista uusia oli 2 668 ja
olemassa olevasta asuntokannasta hankittuja 6 071. Aran investointiavustuksilla oli
merkittava rooli uusien asuntojen hankkimisessa.

Julkisesti tuetun asuntotuotannon kustannuksia ja hyotyja tarkastellessa on
otettava huomioon sen rooli poliittisesti tarkean, kansalais- ja ihmisoikeuksia
koskevan paamaaran, asunnottomuuden vahentamisen, tavoittelussa.
Asunnottomuusohjelmien seurannoissa asunnottomuuden vahentamista on

toki pidetty myos julkistalouden kannalta edullisena. Etenkin pitkittyneen
asunnottomuuden kustannusten yhteiskunnalle on arvioitu olevan varsin suuria (ks.
Pitkanen ym. 2023, 56).

5.4 Asuinrakentamisen suhdanteiden tasaaminen

Rakentaminen yleisesti ja asuinrakentaminen erityisesti on suhdanneherkka
toimiala. Kansainvalisessa tutkimuskirjallisuudessa on tunnistettu suhdanne-
herkkyydelle useita erilaisia syita, kuten esimerkiksi asuinrakennusten hidas
kuluminen ja toimialan tydvoimavaltaisuus (ks. esim. Davis ja Heathcote 2005;
Huang ym. 2020).

Asuinrakentaminen on ollut Suomessa pitkaan korkealla tasolla. Suurissa
kaupungeissa on rakennettu paljon, mika on osaltaan mahdollistanut
kaupungistumisen nopean jatkumisen 2010-luvulla. Rakentamisen suhdan-
teet alkoivat heiketa vuonna 2022, kun korkojen nopea nousu nosti
omistusasumisen kustannuksia ja hyydytti asuntokauppaa seka laski yksityisten
vuokramarkkinoiden tuottoa ja laski kohteiden arvoa, seka edelleen pakotti
nostamaan kustannusperusteisten ara-asuntojen vuokria. Rakennusluvat ovat
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olleet voimakkaassa laskussa jo lahes kahden vuoden ajan. Viime vuoden lopussa
myonnettyjen lupien maara oli jo pienempi kuin vuoden 2009 taantumassa. Myos
asuntojen aloitukset ovat vahentyneet todella merkittavasti.

Asuinrakentamisen kehitys on kokonaistaloudellisesti tarked ainakin kahdesta
syysta. Ensinnakin rakentamisen toimiala on merkittava tyo6llistaja Suomessa. Lisdksi
rakentamisen hidastuminen heijastuu myos muualle talouteen.

Toinen seikka on se, etta asuinrakentamisen hidastuminen tai jopa pysahtyminen
kasvukeskuksissa johtaa siihen, etta asuntoja puuttuu jatkossa sieltd, missa niille
olisi paljon kysyntaa. Rakentamisen pysahtyminen aiheuttaa yhteiskunnallisen
tappion, jos rakentamattomista kohteista oltaisiin valmiita maksamaan enemman
kuin toteuttamisen kokonaiskustannus ja vaihtoehtoisen maankayton arvo. Samalla
alan tyontekijoiden osaamista jaa kayttamatta ja kokonaiskysynta heikkenee
suhdannepolitiikan kannalta hankalaan aikaan.

Olisi siis hyodyllista pystya hillitsemaan asuinrakentamisen suhdanneherkkyytta.
Vaikka monet rakentamiseen liittyvat paatokset tehdaan paikallistasolla, erityisesti
kunnissa, suhdanteiden tasaamiseen liittyvat politiikkatoimet todennakdisesti
jaavat kaytanndssa valtiolle. Nain siksi, etta kunnat eivat valttamatta ota huomioon
suhdanteiden tasaamiseen liittyvia kokonaistaloudellisia tavoitteita omassa
toiminnassaan.

Toisaalta asuinrakentaminen (kuten muutkin toimialat) sopeutuu suhdanne-
tilanteeseen esimerkiksi siten, ettd rakentamisen kustannukset alenevat, tarjontaa
(kuten rakennusmateriaalien tai -osien valmistusta) poistuu markkinasta tai
uudiskohteiden hinnat laskevat. On tarkedd, ettd tama markkinamekanismi

toimii. Mahdolliset asuinrakentamisen suhdanteiden tasaamiseen tahtaavat
toimet tulisikin pyrkia toteuttamaan niin, etteivat ne hairitse markkinamekanismin
toimintaa.

Tallaisia politiikkatoimia ei valttamatta ole helppoa pystya toteuttamaan
varsinkaan niin, ettd ajoitus osuu suhdanteiden kannalta oikein. Paatosperdinen
finanssipolitiikan ajoitus on vaikeaa ylipaataan, mutta erityisen vaikeaa toimialalla,
jossa viipeet ovat pitkat.

My®ds ara-tuotannon yhtena tavoitteena on esitetty asuinrakentamisen

suhdanteiden tasaaminen. On toki jarkevaa pyrkia ajoittamaan julkisesti tuettu
asuinrakentaminen sellaiseen suhdannevaiheeseen, jossa kustannukset eivat ole
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korkeat ja jossa rakentamisen aktiviteetti on alhaalla. Ndin ara-tuotanto syrjayttaa
mahdollisimman vahan yksityistad tuotantoa. Lisaksi tuettu asuinrakentaminen
tasoittaa suhdanteita osana vastasyklisen finanssipolitiikan kokonaisuutta.

Kun arvioidaan 2000-lukua kokonaisuutena, vaikuttaa silta, ettei tassa ara-
tuotannon vastasyklisyydessa ole onnistuttu. Ennen finanssikriisia ara-tuotanto oli
matalalla tasolla ja kasvoi voimakkaasti ns. valimallin my6ta vuosina 2009 ja 2010
(Kuvio 6). 2010-luvun ajan ara-tuotannon maara kuitenkin pysyi korkealla tasolla
huolimatta siita, etta markkinaehtoinen asuinrakentaminen kasvoi voimakkaasti.

Kuten markkinaehtoistakin asuinrakentamista, myos ara-tuotantoa houkutteli
matala korkotaso. Molemmat ovat pddomavaltaista toimintaa. Mydntdvaltuutta ei
kuitenkaan supistettu, kun markkinaehtoinen asuinrakentaminen kasvoi.

Kuvio 6. Alkava asuntotuotanto 2000-2023 rahoitusmuodon mukaan (vasen akseli) ja
ara-tuotannon osuus (oikea akseli). Lahde: Ara, Tilastokeskus, arvio vuodelle 2023 Ara.

Alkava asuntotuotanto 2000-luvulla
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=(=Ara-tuotannon osuus (oikea akseli)
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6 Politiikkasuositukset

YLEINEN JULKISESTI TUETUN ASUMISEN KANNANOTTO

Monista asuntopolitiikan keskeisista tavoitteista ollaan suomalaisessa
yhteiskunnassa paljolti samaa mielta. Asunnottomuus on jo pitkdan ollut yhteinen
huolenaihe. Segregaation ehkaisyn painoarvon kasvu asuntopolitiikan tavoitteena
on my0s laajasti tunnistettu asia.

Asuntopolitiikan toimenpidevalikoimaa rajoittaa julkisen talouden tilanne.

Huoli julkisen talouden tilanteesta jaetaan laajasti, vaikka julkisen talouden

tilaa korjaavista toimenpiteista onkin huomattavaa poliittista erimielisyytta.
Vaikeassa taloustilanteessa voi kuitenkin olla ratkaisun avain keskeiseen
suomalaisen asuntopolitiikan haasteeseen eli asuntopolitiikan pitkajanteisen
strategian puuttumiseen. Meilla yksinkertaisesti ei ole enda jatkossa varaa tehda
suuria tempoilevia suunnanmuutoksia, koska tempoilu itsessdaan heikentaa
asuntopolitiikan vaikuttavuutta ja kustannustehokkuutta. Hallituskausi on lyhyt
aika tarkastella tehtyja muutoksia ja arvioida niiden vaikutusta. Esimerkkeja
viimeaikaisista merkittavista suunnan muutoksista on ara-tuotannon maaran
kasvattaminen valtion tukea lisadmalla rakentamisen noususuhdanteen huipulla,
ara-tuotannon avustusten maaran leikkaaminen laskusuhdanteessa ja pyrkimys
asumisoikeusasuntojen ongelmien ratkaisemiseen nopealla tuotannon alasajolla.

Jatkossa pitkdjanteisyys ja ennustettavuuden lisadminen strategisissa kysymyksissa
tulisi olla keskeinen asuntopolitiikan toimeenpanon vdline. Yhteisymmarrys
monista tavoitteista ja tutkimustietoon perustuva kustannustehokas valineiden
valinta tavoitteiden saavuttamisessa mahdollistaisi jarjestelman vaikuttavuuden
parantamisen ja olisi varmin tapa saada aikaan kestavia julkisten menojen saastoja
verrattuna poukkoiluun.

Keskeisimmat pienituloisille kotitalouksille suunnatut asumisen tukimuodot
Suomessa ovat julkisesti tuetut ara-vuokra-asunnot seka asumistuki. Ara-
jarjestelma ja asumistuki ovat pikemminkin toisiaan tdydentavia tukimuotoja
kuin toistensa vaihtoehtoja. Molemmilla on paikkansa osana suomalaista
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asumisen tukijarjestelmaa. Ensisijainen asumisen tukimuoto tulee kuitenkin olla
yleinen asumistuki ja elakkeensaajan asumistuki, jotka ohjaavat julkisen tuen
tehokkaimmin tukea tarvitseville.

Ara-asuntoja voidaan kayttaa tehokkaasti sellaisten ihmisten tukemiseen, joiden
on vaikea |0ytaa vapaarahoitteinen asunto. Naissa tilanteissa asumistuki ei takaa
asuntoa ja julkisen vallan tarjoama asunto voi olla ainoa vaihtoehto. Paikkaan
sidottuna ara-asunnot voivat mahdollistaa asumistukea paremmin segregaation
torjunnan, joka on noussut 2020-luvulla entistakin tarkeammaksi asuntopolitiikan
tavoitteeksi. Erityisryhmille kohdistetusta ara-tuotannosta merkittava osa liittyy
vdeston ikaantymiseen seka sote-jarjestelman toimintaan ja voi osaltaan tukea
sote-jarjestelman kehitysta nykyisessa vaikeassa tilanteessa.

Alueellisten asuntomarkkinoiden toimivuudella on vaikutuksia myos alueen
tyomarkkinoihin. Ongelmat asuntomarkkinoilla poikkeavat merkittavasti

eri alueiden valilla. Tydvoiman saatavuuden esteeksi voivat muodostua
kaupunkikeskuksessa korkeat asumismenot suhteessa tuloihin, kun kasvu-
ja investointipotentiaalia omaavassa pienemmassa taajamassa investointien
tarvitseman tydvoiman saatavuuden esteeksi voi muodostua riittamatdn
laadukkaiden vuokra-asuntojen tarjonta.

Kummankin ongelman ratkaisuksi on esitetty julkisesti tuettua asuntotuotantoa.
Kestavampi ja lapinakyvampi ratkaisu olisi kuitenkin ongelmien juurisyiden ratkaisu.
Kaupunkikeskuksissa tydvoimapula-alojen kaikkien tydntekijoiden palkkojen

pitdisi reagoida tilanteeseen, eika suosia vain tiettyja tyontekijoita asuntoon
liittyvan tuen muodossa. Pienemmassa taajamassa pitaisi elinkeinopoliittiseen
harkintaan perustuen tarvittaessa kohdistaa tukitoimenpiteita elinkeinorakenteen
monipuolistamiseksi. Tama vahentaisi alueen asuntovarallisuuden arvoon

liittyvia riskeja ja lisdisi siten asuntotarjontaa. Ilman ongelman perimmaiseen
syyhyn puuttumista kysymys olisi vain asuntovarallisuuden arvoon liittyvéan riskin
siirtamisesta julkisen sektorin taseeseen.

Vaikka ara-jarjestelmalla on oma tarkea paikkansa osana asumisen tukijarjestelma,
jarjestelman toimivuutta on syyta parantaa monin tavoin. Tydryhma esittaa
seuraavia alla kaaviossa 7 esiteltyja ja jaljempana tekstissa tarkennettuja muutoksia
ara-jarjestelmaan:
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Kuvio 7. Tuotantotukijarjestelma uudiskohteen kannalta raportissa esitetyin muutoksin.

Tuotantotukijarjestelma ehdotetuin kehittamiskohtein

Rahoittaja Rakentaja
- Lainapaatokset hakijan, - Tarjoaa
kohteen ja tukimuodon rakennusurakkaa Parempi mahdollisuus
Enemman tarjontaa mukaan - Toteuttaa kohteen uusiin hankintamuotoihin
rahoitukseen - Uudelleenrahoitus (neuvottelu, allianssi,

yhteiskehittaminen)

>

Valtion tuki Ara Vuokrataloyhtion uudishanke Asukas

+ VAR:n - Selkeys ja lapinakyvyys - Valmistelu aloitettu vuosia ennen rakentamista « Markkinahintaa alempi
varoista/budjetista - Hyviksyy hakijat - Hakee Aran tukipdat6ksen, hakee rahoittajalta lainan tasattu vuokra

» Myontdvaltuudet . Linjaa kaytettivat ja valitsee rakentajan (kilpailutus)

+ YM ohjaa varojen tukimuodot (rahoitus, - Sitoutuu kohteen omistajana (Bl UELCEM
kayttda takaus) - Vuokrataloyhtid vastaa kohteiden keskindisesté

s Linjaa kéytetté;/ét vuokrantasauksesta
toimintatavat, lisaa " " . "
yhteistoimintaa Selkeammat periaatteet asukasvalintaan
- Asettaa vaatimukset P N P

tukea saavien

kohteiden ' Kunta Asumistuki
ominaisuuksille = - Kaavoittaa tontit tuetuille kohteille, arvioi « Riippuu asukkaan
kustannukse"c edelld segregaatiovaikutukset tuloista ja tilanteesta
- Hakuprosessi - Lausuu Aralle hankkeen tarpeellisuudesta + Kysyntatuki
+ Kustannusohjaus » Vuokra-avustus luovutetuille tonteille

hankekohtaisesti
« Arvioi tuen ja rajoi-
tusten jatkamista

- Lainantakaus joissain tapauksissa
» Tuki omalle yhtiolle tarvittaessa
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Tyoryhma esittda seuraavia muutoksia ara-jarjestelmaan:

RAHOITUSJARJESTELMAN KEHITTAMINEN

Seka valtion tuessa etta asuntokohteissa on tarkeaa sailyttaa mahdollisuus
joustavuuteen sen sijaan, etta yksittdisten asuntokohteiden tilanne lukitaan niiden
koko elinkaaren ajaksi. Konkreettisina ehdotuksina nykyisen 40 vuoden korkotuen
osalta esitetaan ensinndkin laina-ajan ja muiden lainaehtojen vapaata neuvottelua
lainanantajan ja velallisen valilla seka toisekseen tukien ja niita vastaavien
rajoitusten uudelleentarkastelua esimerkiksi kymmenen vuoden valein.

Nain toimien vuokrataloyhtiot voisivat uudelleenrahoittaa kohteet kuten toimii
muukin kiinteistdmarkkina ja todennakoisesti korkotukilainojen huomattavan
takapainoiset lyhennysohjelmat muuttuisivat siten, etta lyhennykset alkaisivat
jo laina-ajan alussa. Tama mahdollistaisi nykyista useampien rahoittajien
osallistumisen korkotukilainoitukseen, koska lainaehdot olisivat kiinteistoalalla
yleisemmin kayt6ssa olevia. Nykyisin rahoituksen hinta ei niinkdan ole ongelma,
mutta yhden rahoittajan varassa toimiminen on systeeminen ongelma. Kun
rajoituksia tarkasteltaisiin aika ajoin, voitaisiin koko tuetun asumisen jarjestelmassa
paremmin hallita segregaatiota ja asuinalueiden tasapainoista kehitysta seka
vuokrataloyhtididen riskeja. Kdytannossa Ara paattaisi kohteen korkotuen seka
rajoitusten jatkamisesta ja kunnat samassa yhteydessa tontinvuokra-alennuksen
jatkamisesta.

Vuokrataloyhtididen kannalta etenkin takapainoisten lainanlyhennysten
muuttaminen tarkoittaisi todennakoisesti tiukempia vaatimuksia omalle padomalle
ja mahdollisesti padomarakenteen vahvistamista. Nain ollen olisi varauduttava
siihen, etta vastuu muista kuin erityisryhmien tuetusta asumisesta siirtyisi nykyista
suuremmalta osin kuntien omistamille yhtidille, olettaen etta erityisryhmien
investointiavustus edelleen sailyisi kdaytossa. Tavallisesti erityisryhmaasumista
toteuttavat saatiot ja yhdistykset, joilla ei ole pdaomituskykyistd omistajaa.

Lainanlyhennysten takapainotteisuuden vahentdminen vaikuttaa
omakustannusperiaatteen mukaan maaraytyviin vuokriin, mika pitda ottaa
huomioon, kun uudistusta suunnitellaan.

Valtiolle on tullut yhteisdlainojen takauksista maksuvaatimuksia vain vahan.
Korkotukilainakantaan liittyy ilmeisia riskeja, mutta jo olemassa olevilla
riskienhallintajarjestelmilla takauksista seuraavien maksuvaatimusten maara on
mahdollista pitaa matalalla tasolla myds jatkossa, kunhan ara-jarjestelma ei kasva
ilman rajoja, vaan sailyy asumistukea taydentdvana jarjestelmana.
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Luottolaitosten myodntamiin lainoihin ja niihin liittyviin korkotukiin ja takauksiin
perustuva jdrjestelma on jatkossakin kustannustehokas tapa jarjestaa ara-
jarjestelman tarvitsema rahoitus. Jos ara-jarjestelmaa kaytetaan asuntopolitiikan
valineena niiden tavoitteiden saavuttamiseen, joihin se parhaiten sopii,
takausvastuiden kasvusta syntyvat kustannukset eivat muodostu rajoittavaksi
tekijaksi asuntopolitiikan toteuttamiselle.

SEGREGAATION TORJUNTA

Selvitysryhma pitda segregaation torjuntaa yhtena keskeisimmista tekijoista
pohdittaessa asumisen julkista tukea. Suomessa segregaatiota on torjuttu

etenkin sosiaalisen sekoittamisen periaatetta noudattamalla. Helsinki on tassa
kansainvalisestikin tunnettu esimerkki. Tarkead on miettia myos uusia toimia, joilla
segregaatiokehitysta pystytaan hallitsemaan. Mietinndssa tulisi pohtia kunnan
tasoisten ohella my6s kaupunkiseutujen tasoisia toimenpiteita.

Selvitysryhma keskusteli segregaatiota ehkdisevana ja lievittavana sosiaalisena
sekoittamisena asuintaloista, joissa olisi suunnitelmallisesti sekoitettu vuokra- ja
omistusasuntoja. Helsingissa on aiemmin kokeiltu niin sanottuja sekataloja, joissa
kunnan julkisella tuella rakennutettiin taloja, joissa samoissa porraskaytavissa asui
niin omistus- kuin vuokra-asujiakin.

Yksi mahdollisuus suunnitelmalliseen sekatalojen luomiseen olisi se, etta

julkisella tuella hankittaisiin yksittdisia vuokra-asuntoja olemassa olevasta
asuntokannasta. Tata kunnat ja esimerkiksi Y-sdatio ovat tehneet asunnottomuuden
torjunnassa, joka siis kohdistuu madritellyn erityisryhman asunnontarpeeseen.
Tassa tarkoitetuista sekataloista hankittujen asuntojen vuokralaisia maarittaisi

vain se, ettd he mahtuvat ara-kriteereihin asunnon saamisesta. Valtion tuki
tallaiseen sekatalojen luomiseen olisi esimerkiksi kunnallisille vuokrataloyhtioille
myonnettavaa hankintatukea, esimerkiksi korkotuen tai avustusten muodossa.

Kaavoitus on kuntien kdsissa, mutta Aralla pitaisi olla nykyista selkeammin

ohjaava rooli segregaatiotilanteen seuraamisessa ja etenkin julkisesti tuetun
asuntotuotannon sijoittelussa ja hyvaksyttavdssa laadussa. Tarkea kysymys on
sosiaaliselta rakenteeltaan yksipuolisten vuokratalokeskittymien houkuttelevuuden
lisadminen. Houkuttelevuutta voidaan periaatteessa lisata asuntokantaa
kehittamalld, mutta my®os erilaisilla alueellisilla parannuksilla ymparistda, palveluja
ja liikkenneyhteyksia kehittamalla.
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ASUKASVALINTA

Hallitusohjelman yksi tavoite on julkisesti tuettujen vuokra-asuntojen tehokkaampi
kohdistaminen “pienituloisille, vahavaraisille ja erityisryhmille, joiden on vaikea
vuokrata asuntoa vapailta markkinoilta”. Ara-vuokra-asunnot kohdistuvat
padsaantoisesti tarkoituksensa mukaisesti pieni- ja keskituloisille. Samalla on
huomattava, etta ara-vuokra-asunnoissa asuu kuitenkin jonkin verran my®os varsin
suurituloisia kotitalouksia.

Keskustelua julkisesti tuettujen asuntojen kohdentumisesta "oikein” kaydaan
saannollisesti, ja erilaisia malleja on selvitetty usein. Tama keskustelu ei ole
pelkastadn suomalaista, vaan vastaavia huolia tuen kohdentumisessa esiintyy myos
muissa maissa.

Ara-asuntojen kohdentumisessa on vaistamatta nykyisessa jarjestelmassa
jannite sen valilla, etta tukea ohjataan my0s keski- ja hyvatuloisille, koska
pyritdan monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoisiin
asuinalueisiin, ja sen valilla, etta osa kaikkein pienituloisimmista jaa tuen
ulkopuolelle. Jos yhteiskunnan tukemat vuokra-asunnot kohdennetaan
pelkastaan hyvin pienituloisille, on vaarana, etta niissa asuvien ja niita paljon
sisdltdvien asuinalueiden sosiaalinen rakenne muodostuu yksipuoliseksi. Niinpa
kohdentamisen tehostamista on syyta tehda hyvin harkitusti. Edella kuvatut
sekatalot voivat olla yksi mahdollinen keino lieventaa tata jannitetta hallitusti.

Asukasvalinta on tarkea keino ohjata ara-vuokra-asuntojen kohdentumista.
Rajoituksen alaisissa kohteissa asukasvalinta perustuu lakiin, mutta voi olla
jarjestetty eri vuokrataloyhtidissa eri tavoin. Tavoitteena tulee olla, etta prosessi

on mahdollisimman lapindkyva ja ymmarrettdava asuntoja hakevien nakdkulmasta.
Erityisesti tulisi kiinnittdd huomiota siihen, ettei prosessi syrji kaikkein vaikeimmassa
tilanteessa olevia kotitalouksia. Hyvien kaytantdjen omaksumiseksi on tarpeen
selvittaa eri vuokrataloyhteisojen kaytantojen vaikutukset hyodyntamalla kattavasti
rekisteriaineistoja.

Toinen tapa ohjata ara-vuokra-asuntojen kohdentumista liittyy asunnoista
poismuuttamiseen.

Selvitysryhma ei pida perusteltuna maardaikaisiin vuokrasopimuksiin siirtymista.

Tama kanta perustuu nakemykseen, etta asumisen pysyvyys on tarkeaa turvata
ara-asukkaille.
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Sen sijaan selvitysryhma suhtautuu periaatteessa positiivisesti vuokrien
porrastamiseen tulojen mukaan, varsinkin korkeimpien tulojen osalta. Toimiakseen
tallainen asumisaikana tehtdva tarveharkinta edellyttaa, etta pystytaan luomaan
malli, joka on riittavan yksinkertainen ja lapinakyva asukkaan kannalta. Asukkaiden
yhdenvertaisen kohtelun nakdkulmasta on tarkeda ensin muodostaa nykyista
tarkempi kokonaiskuva siitd, miten ara-asukkaiden saama vuokrasadstd kohdentuu.
Vuokrien porrastamisen pitda olla erillinen elementti eika se saa vaarantaa
omakustannusperiaatteen toteutumista tai vaikuttaa vuokrataloyhtididen
toimintaan.

OSAOMISTAMISEN MALLIT

Julkisesti tuetun asuntotuotannon tulee vastata kustannustehokkaasti silla
tavoiteltuun asuntopoliittiseen tavoitteeseen. Sellaisella asuntoalueella, jolle ei
ole realistista olettaa rakentuvan segregaation torjunnan nakdkulmasta riittavassa
madrin omistusasumista, osaomistus asunnon hallintamuotona voi olla perusteltu
ratkaisu.

Tulkitsemme ASO-asunnot osaomistusasuntojen kaltaiseksi jarjestelmaksi, mutta
ASO-asunto on vain yksi mahdollinen malli toteuttaa asunnon osaomistus.
Olemassa oleva asunnon osaomistusta koskeva lainsaadanto tulisi paivittaa tavalla,
joka antaisi nykyista paremmat mahdollisuudet hyddyntaa korkotukilainoja
osaomistusasuntojen rahoituksessa. Uusien mallien kehittaminen nykyisen
lainsaadannon puitteissa ei valttamatta johda tavoitteiden saavuttamisen kannalta
tehokkaimpien mallien muotoutumiseen. Ennen uusien mallien kehittamista tulee
arvioida myds se, mihin asuntopoliittiseen tavoitteeseen osaomistus vastaa ja
edellyttadko tavoitteeseen vastaaminen hallintamuotoa, joka sijoittuu perinteisen
vuokraamisen ja omistamisen valimaastoon, vai tavoitellaanko mallia, jonka avulla
omistusasuminen tulee mahdolliseksi osaomistuksen kautta.

Ara on pyrkinyt edistdmaan omistamiseen perustuvia hallintamalleja. Erilaisten
mallien toteuttaminen ei ole ollut ongelmatonta. Rahoituslaitokset ovat haluttomia
rahoittamaan asunto-osuuskuntia, ja Aran kdytdssa olevia rahoitusvalineita on
vaikea kdyttaa mallissa, joka perustuu vuokra-asunnon omaksi lunastamiseen.

Asumisoikeusmaksujen lunastusvelvollisuus voi aiheuttaa yhtidlle taloudellisia
vaikeuksia, mikali uutta asumisoikeuden haltijaa ei saada vanhan tilalle. Kuten
korkotuetuissa vuokra-asunnoissa, myos ASO-asunnoissa asumisoikeusyhtion
kestava taloudenhoito edellyttda, ettd asuntokannassa ja tasausryhmissa on eri
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ikaisia kohteita, jolloin peruskorjausten kustannusten tasaaminen onnistuu. Mikali
uusia kohteita ei rakenneta, nousevat vanhojen korjaamisen myo6ta ASO-asuntojen
kayttovastikkeet tulevaisuudessa. Tama puoltaa niiden vapauttamista sadntelysta.

Ensinndkin, ainakin joillain alueilla olisi syyta voida laittaa ASO-asunto vuokralle
heti asumisoikeusyhtion lunastettua asumisoikeuden. Toisekseen, ASO-kohteita
tulisi voida kokonaisuudessaan muuttaa vuokrakohteiksi ja tarpeen vaatiessa voida
lunastaa asumisoikeudet asumisoikeusyhtiolle kuitenkin niin, etta asukkaan oikeus
asumiseen sailyisi.

ASO-asuntoja on rakennettu jatkuvasti, esimerkiksi Helsingissa noin 10 prosenttia
(noin 750 asuntoa vuonna 2023) asuntoaloituksista oli ASO-asuntoja. Lisaksi
Helsingissa on tonttivarauksia noin 10 000 nk. vdlimuodon asunnon rakentamiseen.
Kuten joidenkin muidenkin ehdotettujen muutosten osalta, my6s tassa tapauksessa
kaupunkien tulee paivittaa tontinvarausehtojaan siten, etteivat ne ole sidottuja
johonkin tiettyyn osaomistusmalliin.

VALTION ASUNTORAHASTO

Valtion asuntorahaston kassavaikutteisten menojen ja tulojen suhde on
epdsuhtainen. Asuntorahastolle muodostettavista uusista tulonlahteista on
keskusteltu jo pitkdan, mutta esilld olleista lukuisista eri vaihtoehdoista ei ole
I6ytynyt toteutuskelpoista mallia. Myoskdan tama selvitysryhma ei ole tunnistanut
kokonaisharkinnan pohjalta tallaista mallia.

IlIman uusia tulonldhteita rahaston kassa ehtyy seuraavan kymmenen vuoden
aikana. Taman seurauksena rahaston kautta myonnettavat korkotuet ja

takaukset tulevat osaksi valtion talousarviota. Huomio tulisikin nyt kiinnittaa
toimenpiteisiin, joilla turvataan asuntopolitiikan toteuttaminen uudessa tilanteessa.
Lahtokohtaisesti asuntorahastosta myonnettdavat menot eivat sisalla sellaisia
menoja, joita ei voitaisi rahoittaa budjetin sisaisin keinoin.

Valtion asuntorahasto on ollut pitkdjanteisen asuntopolitiikan toteuttamisen valine.
Valtion asuntorahaston nykyisen asuntorahoituksen siirtdminen osaksi valtion
talousarviota sisaltaakin riskeja. Se lisaa potentiaalisesti epavarmuutta rahoituksen
riittdvyydesta hankkeille, joiden suunnitteluhorisontti on pitka. Epdvarmuuden
rajoittamiseksi jarjestelmaan pitaa luoda joustokomponentteja, jotta valtytaan
tilanteelta, jossa lisddntynyt epavarmuus vaarantaisi ara-tuotannon kdyttamisen
asuntopolitiikan valineena. Esimerkiksi vuokratalotoimijoiden pitda voida luottaa
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siihen, etta heidan kehittamansa tontit voidaan kayttaa johonkin rakentamiseen.
Lisdksi valtion talousarvion menoja rajoittavassa kehyssadntelyssa pitdaa hyodyntaa
siihen kuuluvia menoepdvarmuuden hallinnan valineita.

Lahtokohtaisesti talousarviossa mydnnettava korkotukivaltuus on voimassa
talousarviovuoden ajan. Asuntopolitiikan toimeenpanon kannalta

tarkeda joustavuutta voitaisiin uudessa tilanteessa turvata tekemalla
korkotukilainavaltuutta koskeva kirjaus siitd, etta valtuuden kayttamatta
jaddneesta madrasta voitaisiin tehda myontopaatoksia myos seuraavana vuonna.
Lisaksi valtuuden tasoa on mahdollista muuttaa my6s kuluvan vuoden aikana
lisatalousarviovarauksen maarittamissa puitteissa. Korkotukimenojen korkotason
muutoksista johtuvat suhdanneluonteiset tekijat voisi lisaksi lukea kehyksen
ulkopuolisiksi menoiksi.

SUHDANNEPOLITIIKKA

Ara-tuotannolle on muiden tavoitteiden lisaksi asetettu tehtava asuinrakentamisen
suhdanteiden tasaajana. Suhdannetavoitteen kannalta oleellista on se, etta ara-
tuotanto pystyy reagoimaan seka korkea- etta matalasuhdanteeseen. 2010-luvulla
tassa ei onnistuttu, vaan ara-tuotanto jai suhteellisen korkealle tasolle, vaikka
markkinaehtoinen asuinrakentaminen kasvoi voimakkaasti.

Onkin tarkeda varmistaa, etta korkeasuhdanteessa ara-tuotantoa pystytaan
joustavasti lykkaamaan siten, etta ara-rakentamisen absoluuttinen maara vahenee.
Taman tulee tapahtua seka sita kautta, ettd ara-tuotannon tuotantotavoitteita
tuodaan alaspain ja etta Aralle myonnettya valtuutta pystytaan jattamaan
kayttamattd. Koko ajan tulee varmistaa ettd tarkoituksenmukaisimmat hankkeet
etenevat.

Ara-tuotannon vastasyklisyys ei kuitenkaan yksin riita tasoittamaan asuin-
rakentamisen vaihtelua riittavasti. Nain siksi, etta ara-tuotannon rooli suhdanteiden
tasaajana ei saa vaarantaa sille asetettuja asuntopolitiikan tavoitteita. Lisaksi
merkittava osa tuotannon volyymin muutoksista tulee vapaarahoitteisesta
asuinrakentamisesta. Ara-tuotannolla ei yksindaan ratkaista rakennusalan kilpailua,
vaan ara-jarjestelmassa kannattaa kayttaa kaikkia mahdollisia hankintamuotoja,
joilla kustannuksia saadaan painettua alas.

Ara-tuotannon rinnalle tulisikin olla muita mahdollisuuksia, jotka tasoittaisivat

vapaarahoitteisen asuntotuotannon volyymin vaihteluita automaattisen
vakauttajan tavoin eri suhdannetilanteessa.
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TIETOPOHJAN VAHVISTAMINEN

Ara-tuotantoon liittyvien tavoitteiden toteutumista ei seurata systemaattisesti
eika politilkkkamuutosten vaikutuksista yleensa tehda kattavaa vaikutusarviointia
jalkikateen. Vaikuttaa siltd, ettei uudistusten suunnittelussa ja toteutuksessa
etukateen varmisteta, ettd uudistusten vaikutuksia pystytdan luotettavasti
arvioimaan jalkikateen. Uudistusten jalkikateisarviointia tulee vahvistaa, jotta
pystytaan nykyista paremmin arvioimaan, onko toteutetun uudistuksen tavoitteet
saavutettu vai tarvitaanko korjaavia toimenpiteita.

Uudistusten suunnittelun tai mahdollisesti pilotoinnin lisaksi tama edellyttaa
nykyista kattavampaa tiedonkeruuta ara-asuntojen hakijoista, asunnon saaneista
ja heidan mydhemmistd asumisvalinnoistaan. Tassa vuokrataloyhteisdjen
toimintatapoja on tarpeen yhtendistaa, jotta varmistetaan yhteismitallisuus ja
nykyista parempi yhdisteltavyys rekisteriaineistoihin.

Ara-vuokra-asuntojen vuokrataso suhteessa vapaarahoitteisten asuntojen vuokriin
maadrittda sen, miten paljon ara-asukkaat hyotyvat taloudellisesti ja miten tama
hyoty jakautuu alueellisesti ja erilaisille kotitalouksille. Nykyista yksityiskohtaisempi
tieto asuntojen vuokrista ja ominaisuuksista on valttamatonta, jotta jarjestelman
hyotyja asukkaille pystytaan systemaattisesti seuraamaan.

EU-RAHOITUSOHJELMIEN HYODYNTAMINEN
EU-rahoitus tdydentaa kansallisia valineitd, jotka maarittavat kokonaispanostuksen
kokoluokan asuntopolitiikan tarpeet ja julkisen talouden rajoitteen huomioiden.

Selvitysryhma katsoo, ettd EU-rahoitusohjelmien tarjoamia rahoitusmahdollisuuksia
on syyta hyodyntda taydentamaan kansallisia vdlineita asuntopoliittisten
tavoitteiden edistamisessa ja valtion tukeman asuntotuotannon
korjausinvestoinneissa. Selvitysryhma pitaa hyodyllisena Aran kyvykkyyksien
vahvistamista EU-rahoituksen toimeenpanoviranomaisena, koska Suomessa ei

ole toista organisaatiota, jonka kautta sektorille kohdentuvia EU-ohjelmia voisi
kanavoida Suomeen.
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ARA VIRASTONA

Tassa raportissa keskitytdan arvioimaan julkisesti tuetun asuntotuotannon
merkitysta osana suomalaista asuntopolitiikkaa ja sen kehittamistarpeita.
Ty6ryhman tydssa on noussut kuitenkin esille myds asioita, joihin olisi jatkossa hyva
kiinnittaa huomiota Aran toiminnan kehittamisessa. Alla on listattu keskeisimpia
kehityskohteita lyhyine perusteluineen:

1. Ara-asuntojen vuokra maardaytyy omakustannusperiaatteen mukaisesti.
On tarkead, etta yhteiskunnan tuki valittyy omakustannusperiaatteen
kautta mahdollisimman tehokkaasti ara-asukkaille. Aran olisikin
hyva jatkossa kiinnittda huomiota entistakin enemman toiminnan
ja kustannusten lapinakyvyyteen, eri vaihtoehtoisten toiminta-
ja hankintamallien vertailuun kustannusten nakdkulmasta,
rakennushankkeiden jatkuvan kustannusohjauksen mahdollistaviin
toimintamalleihin ja elinkaarikustannusten painottamiseen. Ara-
tuotanto on vain pieni osa kilpaillusta asuinrakentamisen markkinasta.
Nain ollen silla ei ole merkittavaa roolia kilpailun aikaansaamisessa,
vaan ara-rakentamisessa on syyta kdyttaa tarkoituksenmukaisesti
hankintalain sallimia hankintatapoja mahdollisimman edullisen
asumisen varmistamiseksi.

2. Aran paatosten tulisi mahdollisimman paljon perustua selkeisiin
periaatteisiin, jotka lisdisivat paatosten ennakoitavuutta sisallon
ja aikataulun suhteen. Nain vuokrilla toimintansa rahoittavat
vuokratalotoimijat voisivat paremmin ennakoida toimintaansa seka
kunnat huomioida kaavoituksessa rakentamisen kustannukset.

3. Rahoituksen lisaksi Aralle on annettuna myds asumisen ja rakentamisen
kehittamiseen liittyvia tehtavia. Kehittdmishankkeiden osalta
on olennaista varmistua siitd, etta ne eivat ole ristiriidassa Aran
perustehtdavan kanssa. Kehittdminen ja mahdollinen EU-tason yhteistyo
ja rahoituksen hankinta on myo6s resursoitava riittavasti.

4. Toiminnan tuloksellisuuden arviointi suhteessa tavoitteisiin
edellyttaa riittavaa tietopohjaa. Rekisteriaineistojen nykyista
kattavamman hyoddyntamisen lisaksi Aran tulisi panostaa tiedon
keraamisen saanndonmukaisuuteen ja jatkuvuuteen seka aineistojen
yhdistettavyyteen. Lisdksi tulisi luoda sujuvat prosessit sille, miten
hakijoita, asukkaita ja vuokrataloyhteisoja koskevia yksildaineistoja
luovutetaan joustavasti tutkimusyhteison kayttoon.
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LIITE: Taydentavia aineistotarkasteluja

Kuvio L1. Kotitalouksien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan vuonna
2021 Helsingissa, Espoossa, Vantaalla, Turussa, Tampereella ja Oulussa.

Helsinki vuonna 2021
Asuntokuntien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan

Omistus
Asumisoikeus

Vapaarahoitteinen vuokra
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Aineistolahteet: Tilastokeskuksen mikroaineistot

VATT Datahuone: 28/02/2024

Espoo vuonna 2021
Asuntokuntien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan
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Vapaarahoitteinen vuokra
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Aineistoldhtest: Tilastokeskuksen mikroaineistot

VATT Datahuone: 28/02/2024
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Vantaa vuonna 2021
Asuntokuntien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan

Omistus

Vapaarahoitteinen vuokra

ARA-vuokra
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VATT Datahuone: 28/02/2024

Oulu vuonna 2021
Asuntokuntien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan

Asumisoikeus
Vapaarahoitteinen vuokra

ARA-vuokra
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VATT Datahuone: 28/02/2024
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Tampere vuonna 2021
Asuntokuntien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan

Omistus

Asumisoikeus

Vapaarahoitteinen vuokra

ARA-vuokra
I T T T T T T T T T T
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osuus (%)
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Aineistolahteet: Til kuksen mikroainei

VATT Datahuone: 28/02/2024

Turku vuonna 2021
Asuntokuntien jakautuminen tulodesiileihin hallintamuodon mukaan

Omistus

Vapaarahoitteinen vuokra

ARA-vuokra

T
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h : Tl iksen mikr

VATT Datahuone: 28/02/2024

Kuvion selite: Kuviossa on kdytetty Tilastokeskuksen mikroaineistoja. Kunkin kaupungin asuntokunnat
on jaettu tulokymmenyksiin asuntokunnan kulutusyksikkdkohtaisten kdytettdvissa olevien tulojen
perusteella. Tulokymmenykset on maaritelty koko tulojakaumaan perustuen, ei kaupunkikohtaisesti.
Kymmenykset on madritelty siten, ettd jokaisessa tulokymmenyksessa on yhtd monta asuntokuntaa.
Aineistolahteet: Tulotiedot ja asuntokunnan kulutusyksikkdjen maara perustuvat FOLK asuntokunnat
-aineistoon, asunnon hallintaperuste ja asuinkunta FOLK perustieto -aineistoon.
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Taulukko L1. Suurissa kaupungeissa eri asuntotyypeissa asuvien asuntokuntien ominaisuudet vuonna 2021.

Kunta

Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Espoo
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Helsinki
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Vantaa
Oulu
Oulu
Oulu
Oulu
Oulu

Hallintamuoto

Ara-vuokra
Vapaarahoitteinen
Asumisoikeus
Omistus

Kaikki asumismuodot
Ara-vuokra
Vapaarahoitteinen
Asumisoikeus
Omistus

Kaikki asumismuodot
Ara-vuokra
Vapaarahoitteinen
Asumisoikeus
Omistus

Kaikki asumismuodot
Ara-vuokra
Vapaarahoitteinen
Asumisoikeus
Omistus

Kaikki asumismuodot

Vieraskielisten osuus

38
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16
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19
32
24
13
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4
39
16
12
22
13
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Ty6ttomyysaste
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Tyollisyysaste

59
68
80
85
77
59
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74
60
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79
84
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49
56
65
83
71
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Lapsiperheiden osuus

23
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31
31
26
2
1
2
22
18
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28
26
23
17

9
16
28
21

Korkeakoulutettujen osuus

9
16
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37
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36
26
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Asumistukea saavien osuus
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6
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5
28
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39

5
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Kunta Hallintamuoto Vieraskielisten osuus Tyottomyysaste Tyollisyysaste Lapsiperheiden osuus  Korkeakoulutettujen osuus  Asumistukea saavien osuus
Tampere  Ara-vuokra 18 19 51 16 8 67
Tampere  Vapaarahoitteinen 12 15 61 9 n 60
Tampere  Asumisoikeus 5 13 71 20 12 36
Tampere  Omistus 4 6 84 21 25 6
Tampere  Kaikki asumismuodot 8 1 71 16 19 35
Turku Ara-vuokra 27 24 52 17 7 63
Turku Vapaarahoitteinen 16 16 61 9 12 60
Turku Asumisoikeus 10 13 72 24 15 31
Turku Omistus 7 7 82 19 23 6
Turku Kaikki asumismuodot 12 12 70 15 18 34

Taulukko perustuu Datahuoneen Tilastokeskuksen mikroaineistoja hyddyntaviin laskelmiin.

Taulukon selite: Vieraskielisten osuuden, tyottdmyysasteen, tyollisyysasteen ja korkeakoulutettujen osuuden laskennassa havaintoyksikkd on henkild. Tyottomyysaste = tyottomat/(tyolliset

+ tyottdmat), tyollisyysaste = 20-64-vuotiaiden tydllisten osuus kaikista 20-64-vuotiaista, korkeakoulutetut = 25 vuotta tayttaneiden ylemman korkeakoulututkinnon suorittaneiden osuus
kaikista 25 vuotta tayttaneista. Lapsiperheiden ja asumistukea saavien osuuden laskennassa havaintoyksikkd on asuntokunta ilman henkilémaarélla painotusta. Aineistoldhteet: Tilastokeskuksen
mikroaineistot (FOLK_PERUS, FOLK_ASKUN, INFRA_SIJAINTI).
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