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Yhteenveto asuntopoliittisen kehittdmisohjelman sidosryhmaékyselysta

Asuntopoliittista kehittamisohjelmaa valmisteleva tyoryhma pyysi ajalla 14.1.2020 — 30.1.2020 nakemyksia
sidosryhmilta asuntomarkkinoihin liittyvista aihepiireista sekd syotteitd tyoryhman tyohon. Webropol-kysely oli
avoin kaikille, ja siihen saatiin yhteensd 98 vastausta. Kyselyyn vastanneista 47 oli yksityishenkiloitda. Kuntien ja
valtion tukemien vuokra-asuntojen omistajien vastauksia oli 25 kappaletta. Loput vastanneet edustivat
vapaarahoitteisten asuntojen omistajia, rakennusliikkeitd, asuntorahoittajia ja vuokralaisia. Seuraavassa on
yhteenveto vastauksista kysymyksittain.

Yleistd

1. Mika Suomen asuntomarkkinoilla toimii hyvin?

Suuri osa vastaajista piti asuntomarkkinoita kokonaisuudessaan toimivina. Asuntotarjonta on monipuolista:
markkinoilla on omistus- ja vuokra-asuntojen lisdksi valimuotoja, kuten asumisoikeus- ja osaomistusasuntoja. Uusia
asuntoja rakennetaan runsaasti. Vuokra-asuntoja on sekad markkinaehtoisina etta ARA-asuntoina, ja asuntoja on
tarjolla erilaisiin elamantilanteisiin. Pienituloisille, opiskelijoille, ikadntyville ja erityisryhmille I6ytyy vaihtoehtoja.
Suomessa on onnistuttu asunnottomuuden vahentamisessa ja segregaation torjunnassa.

Kiitosta sai asuntokaupan ja vuokraamisen sujuvuus ja kiinteistonvalittdjien toiminta. Asumisen lainsaadantoa
pidettiin toimivana. Osa vastaajista piti asuntorahoitukseen saatavuutta hyvana ja sen hintaa alhaisena.

2. Mitka ovat keskeisimmat asuntomarkkinoihin liittyvat haasteet?

Useimmissa vastauksissa nousi esiin asuntomarkkinoiden eriytymiskehitys: paakaupunkiseudulla hinnat ovat liian
kalliita niin omistus- kuin vuokra-asumisessakin. Muualla maassa omistusasuntojen hinnat laskevat. Etenkin
paadkaupunkiseudun kalliin asumisen aiheuttamista ongelmista mainittiin mm. kotitalouksien ylivelkaantuminen
omistusasuntojen osalta, vuokra-asunnoissa ahtaasti asumisen yleistyminen, kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen
puute, asumistuen suuret kustannukset ja nuorten heikko asema asuntomarkkinoilla.

Laskevien hintojen aiheuttamiksi ongelmiksi mainittiin mm. asuntojen jadminen tyhjiksi, asuntojen myyntivaikeudet
seka tyon perassa muuttamiseen liittyvat haasteet, jotka aiheutuvat asuntojen hintaeroista. Lisdksi esille nousi, etta

asuntojen korjaaminen ei kannata, tai siihen ei saa rahoitusta. Myos palvelujen katoamiseen kiinnitettiin huomiota.

Lisdksi vastauksissa mainintoja saivat asuntojen sisdilmaongelmat, rakentamisen heikko laatu, tonttien niukkuus ja
kaavoituksen jaykkyys sekd asumisoikeusasuntojen vuoronumerojarjestelma.

3. Mitd teemoja asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa tulisi erityisesti kasitella?

Vastauksissa esitettiin, ettd asuntopoliittisessa kehittamisohjelmassa kasiteltdisiin  asuntomarkkinoiden
eriytymiskehitykseen liittyvid ongelmia ja toisaalta kohtuuhintaisen asuntotuotannon lisdamista kasvukeskuksissa.
Myds ymparisto- ja ilmastovaikutusten huomioonottaminen ohjelmassa sai kannatusta. Asumisen verotukseen ja
tukimuotoihin sekd asumisoikeusjarjestelman kehittamiseen tulisi ohjelmassa ottaa kantaa. Myos kaavoitusta ja
tonttitarjontaa pidettiin keskeisina teemoina.

4. Mitka ovat tirkeimmat tekijat, joilla varmistetaan kysyntda vastaava asuntotuotanto tulevaisuudessa?

Vastauksissa nousi esiin etenkin monipuolinen asuntotuotannon tarve kasvukeskuksissa seka kohtuuhintaisen ARA-
tuotannon turvaaminen. Lisdksi katsottiin, ettd kaavoitus, maanhankinta ja tonttitarjonta ovat keskeisia edellytyksia
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asuntotuotannolle. Lainsaddannolta kaivattiin vakautta ja verotuksen sekd tukijarjestelmien tulisi olla
asuntorakentamista ja —sijoittamista tukevaa. Vuokrasdaannostelya seka toivottiin etta vastustettiin. Kuntien valinen
yhteisty6é on tarkedd mm. maankayton, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimusten kautta. Myds julkisen liikenteen
tukemista pidettiin tarkeana. llmasto- ja ymparistovaikutuksiin ja puurakentamisen edistamiseen kiinnitettiin
huomiota. Erdissa vastauksissa nousi esiin halu pitad koko Suomi asuttuna, ja alueelliset erilaisuudet ja tarpeet tulisi
tunnistaa. Nykyisten rahoitusmuotojen ja avustusten vaikuttavuutta tulisi arvioida ja kehittda. Rakentamisen laadun
parantamiseen kiinnitettiin huomiota. Lisaksi vastauksissa peradankuulutettiin pitkdjanteisempaa asuntopolitiikkaa.

5. Miten voidaan varmistaa toimivat vuokramarkkinat?

Useissa vastauksissa kannatettiin yleisesti tarjonnan lisdamista etenkin valtion tukeman asuntotuotannon osalta.
Tavoitteena olisivat alemmat vuokrat. Kuntien ja kaupunkien asuntotuotantoa painotettiin, mutta toisaalta eradissa
vastauksissa pidettiin hyvand myos vuokra-asuntotuotannon monipuolisuuden merkitysta, ml. yksityisten
vuokranantajien rooli. Kaavoituksen merkitys nousi esiin useissa vastauksissa. Vuokrasdantelyd paasaantoisesti
vastustettiin, joskin muutamissa vastauksissa kasvukeskuksiin asetettava vuokrakatto sai kannatusta. Lisdksi erdissa
vastauksissa kannatettiin asumistukijarjestelman uudistamista. Erdissa vastauksissa ehdotettiin verotuksen kautta
tulevia tukimuotoja etenkin yksityisille vuokranantajille. Muutama vastaaja nosti esiin vaestéltdan vahenevien
alueiden tilanteen ja mm. asuntojen purkamisen. Muutamissa vastauksissa korostettiin tarvetta valtion
pitkdjanteiselle politiikalle.

6. Suomen tavoitteena on olla hiilineutraali vuoteen 2035 mennessa. Miten asuntopolitiikalla voidaan edistda
tdman tavoitteen saavuttamista?

Useissa vastauksissa kiinnitettiin huomiota siihen, etta lahes nollaenergiarakentamiseen liittyvat sdadokset kattavat
uudisrakentamisen, mutta vanhassa rakennuskannassa on merkittdva paastévahennyspotentiaali. Téhan liittyvina
toimenpiteind ehdotettiin  mm. energia-avustuksia ja ylipdatadn uusiutuvista energialdhteista saatavan
lammadntuotannon lisdamista seka energiatehokkuuden parantamista. Esille nostettiin, ettd asunto-osakeyhtict
voisivat itse tuottaa sdhkonsd uusiutuvista ldhteista ja tarvittaessa jakaa sitd verotuksen estamattd muille
osakeyhtidille. Myos informaatio-ohjauksen merkitysta korostettiin. Puurakentamisen edistaminen ja lisadminen
sai laajaa kannatusta. Useissa vastauksissa kannatettiin tiivistd rakentamista ja korostettiin asumisen ja
joukkoliikenteen yhteensovittamista, joskin muutamat vastaajat korostivat haja-asutusalueiden merkitysta.
Vanhojen kiinteistojen purkamista ja muuttamista energiatehokkaammiksi kannatettiin joissakin vastauksissa,
joskin muutamat pitivat parempana niiden muuttamista uuteen kayttoon.

7. Miten asuntokannan korjaustarpeeseen tulisi vastata tulevaisuudessa?

Moni vastaaja toi esiin, ettei kaikkea korjausvelkaa ole jarkevaa korjata; vaestoda menettavien alueiden tyhjaksi
jaaviin asuntoihin ja toisaalta 1970-luvun ldhiorakennuksiin liittyvid ongelmia tuotiin esiin; joissain tapauksissa
purkaminen olisi perustelluinta. Erdat vastaajat toivat esiin omistajan ensisijaisen vastuun kiinteistéonsa
korjaamisesta, mutta monissa esitettiin erilaisia valtion tukitoimia: mm. korjausavustusten tarve, verovdhennykset,
asunto-osakeyhtididen perusparannuslainojen valtiontakauksen kehittdaminen. Oikea-aikaiseen korjaamiseen
kiinnitettiin huomiota ja monessa vastauksessa korostettiin informaatio-ohjauksen tarvetta. Valtion tukeman
asuntotuotannon osalta joissakin vastauksissa tuotiin esiin, etta korjauksiin varautuminen tulisi jalleen sallia.

Asumisen tukijdrjestelmdt ja ARA-tuotanto

8. Mitka ovat asumisen tukijarjestelmien vahvuudet ja heikkoudet?
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Etenkin yksityishenkiloiden vastauksissa korostui yleinen epailys siit3, etteivat tue kohdistu lopulta asukkaalle, vaan
niistd hyotyy jokin muu taho. Yleisesti ottaen tukijarjestelman vahvuutena pidettiin asumistuen kohdentumista
pienituloisille ja sita, ettd se liikkuu selkeasti asukkaan mukana. Vastauksissa nousi kuitenkin jonkin verran esiin
huoli asumistuen vaikutuksesta asuntomarkkinoihin ja vuokratasoihin. Tuotantotuen osalta kritisoitiin valtion tuen
vahaisyyttd, mutta toisaalta koko tuotantotukijarjestelman lapindkyvyyttd haluttiin parantaa: erdissa vastauksissa
katsottiin, ettei tuotantotuki kohdistu aukottomasti parhaimmalla tavalla, eikd koko jarjestelman kustannuksista
ole tietoa. Tuotantotuen katsottiin kuitenkin joiltakin osin lisadvan kohtuuhintaista asuntotarjontaa. Jotkin
vastaajat katsoivat ARA-asuntojen edullisesta vuokrasta koituvan tuen kohdentuvan huonommin pienituloisille kuin
asumistuen. Lisaksi katsottiin, etta jarjestelmassa tukielementit ja rajoitukset ovat epasuhdassa. Jarjestelman
heikkoudeksi katsottiin myos jarjestelman hallinnollinen monimutkaisuus.

Tukijarjestelmien yhtena vahvuutena pidettiin myos Asp-jarjestelmaa. Se tukee nuorten omistusasuntomarkkinoille
paasyd, joka on toimivien asuntomarkkinoiden edellytys. Asp-jarjestelman heikkoutena pidettiin sit3, ettd osalta

saastajista asuntojen hinnat ovat karanneet ulottumattomiin ja sadstamisen kannuste on heikentynyt.

9. Miten asumisen tukijarjestelmia pitaisi kehittda?

Osassa vastauksia todettiin, ettd tuen painopistettd tulisi siirtdad yha voimakkaammin suorasta asukkaan
tukemisesta asumistukien kautta valtion tukemien vuokra-asuntojen tuotantotukeen. Toisaalta osa vastaajista
kannatti myos tuotantotuista luopumista ja tukien keskittamista kysyntatukiin, joita pidettiin kustannuksiltaan
lapindkyvina. Pitkddn 40 vuoden korkotukimalliin ehdotettiin erdissd vastauksissa useita muutoksia: mm.
omavastuukoron tulisi seurata automaattisesti korkotason muutoksia, korkotuen kesto olisi pidennettdava koko
laina-ajalle ja sen tason tulisi olla vakio. Joissain vastauksissa katsottiin, ettd 40 vuoden korkotukimallissa tulisi sallia
uudelleen korjauksiin varautuminen. Korkotukilainoissa tulisi olla erdiden vastaajien mukaan mahdollisuus
lyhempaan rahoitukseen. Kuntien takauskeskuksella tulisi olla mahdollisuus taata joukkovelkakirjalainoja. Lisaksi
asumistukijarjestelman kuntaluokitus tulisi uudistaa, jotta se vastaisi paremmin asuntomarkkinoiden
nykytilannetta.

Esiin nostettiin, ettd uudet asumisen palvelut tulisi huomioida omakustannevuokran tavoitteita paivittamalla.
Taman lisdksi vastauksissa ehdotettiin ensiasunnon ostajien tukemisen kehittamista ja asumisneuvonnan tekemista
lakisaateiseksi.

Asumistukea tulisi kehittdad maltillisesti ja huomioida markkinavaikutukset. Asumistukeen haluttaisiin osassa
vastauksia palauttaa maksimineliovuokra, jolle asumistukea voitaisiin myéntaa. Neliovuokraleikkurin poistaminen

vaikutti siihen, ettd vuokra-asunnoiksi rakennettiin paljon erittdin pienia asuntoja.

10. Milla toimenpiteilld voitaisiin helpottaa vaestoltdan vahenevien alueiden asuntomarkkinatilannetta?

Vastauksissa ehdotettiin mm. kiinteistoveron nostamista hyvin kehittyvilla alueilla ja vastaavasti laskemista
heikommin kehittyvilld alueilla. Oman asunnon luovutusvoittojen verovapaudesta tulisi luopua ja samaan aikaan
tulisi tehdd myyntitappio vahennyskelpoiseksi ansiotulosta tai alijaamahyvityksend. Seutukeskusten
elinvoimaisuutta tulisi parantaa ja kehittda esimerkiksi hyvaa kaupunkirakennetta edistamalld seka strategisilla
julkisilla investointituilla ja —ohjelmilla.

Purkamista pidettiin monissa tapauksissa ainoana kestdavana ratkaisuna alueen asuntomarkkinoiden ongelmiin. Jo
nyt kaytossd olevat purkuavustukset ja -akordit tulisi sailyttaa. Nailla alueilla kdyttoasteen parantaminen on
avainasemassa.
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Lisdksi alueilla, jossa asuntomarkkinatilanne on haastava ja asuntoja tyhjillddn, on vaikea saada rahoitettua
asuntojen peruskorjauksia. N&illa alueilla toimivien vuokrataloyhtididen on hankala saada korkotukilainoja, koska
ARA voi edellyttaad lainalle kunnan omavelkaista takausta. Takauksen saaminen kunnalta voi muodostua lainan
saannin esteeksi ja siten korjausten esteeksi. ARA-asuntojen peruskorjaamiseen tulisi olla tarjolla myoés muuta kuin
perusparannuslainaan sidottua tukea. Vastauksissa esitettiin, ettd purku- ja rajoitusakordit sekd purkuavustus
voitaisiin myontaa poikkeustapauksissa myos sellaisiin lainoihin, jotka on aiemmin konvertoitu aravalainoista tai
vuosimaksulainoista pankkilainoiksi.

Vuokrataloyhteisot sopivat Valtiokonttorin kanssa ohjelmasta yhteison taloudellisen tilanteen tervehdyttamiseksi.
Eraissd vastauksissa pidettiin naiden ohjelmien ehtoja lilan tiukkoina. Vastauksissa esitettiin, etta
vuokrataloyhteisoille on mahdollistettava taloudellinen varautuminen kiinteistokannan korjauksiin niissa
tilanteissa, joissa vuokrataloyhteis6 sopii Valtiokonttorin kanssa ohjelmasta yhteison taloudellisen tilanteen
parantamiseksi. Keinovalikoiman pitaisi lisdksi olla kattava, koska ongelmat vaihtelevat paljon alueittain.

Vastauksissa esitetiin myds maardaikaista verovapautta kiinteistoverotuksessa sellaisille kiinteistoille, joiden
markkina-arvo on hyvin alhainen. Heikon kysynnan alueilla tulisi mahdollistaa poikkeamiset esim. rakennusten
energiatehokkuusvaatimuksista peruskorjauksien yhteydessa. Valtion ja kuntien tulisi myos harkita ARA-asuntojen
hankkimista olemassa olevasta asuntokannasta, jos kunnassa on tarvetta sosiaalisille vuokra-asunnoille.

11. Mika rooli valtion tukemalla asuntotuotannolla tulisi olla asuntomarkkinoilla?

Osassa vastauksissa valtion roolia asuntomarkkinoilla pidettiin tarkedna. Toisaalta joissain vastauksissa tuotiin esiin,
ettd valtiolla tulisi olla 1dhinna markkinatoimintaa tdydentava rooli. Useissa vastauksissa korostettiin, ettd valtion
rooli liittyy erityisesti pienituloisten asumisen tukemiseen. Laajaa kannatusta sai myos erityisryhmien tukeminen ja
esimerkiksi asunnottomuuden ehkdiseminen. Vastauksissa tuotiin esiin myos se, ettd valtio voi osaltaan tasata
rakentamisen suhdanteita.

12. Miten ARA-asuntojen asukasvalintaa tulisi kehittda?

ARA-asuntojen asukasvalintaa koskevaan kysymykseen saatiin hyvin vaihtelevia vastauksia. Toisaalta
asukasvalintajarjestelmaa pidettiin hyvana ja sen pitamistd ennallaan kannatettiin. Toisaalta vastauksissa
painotettiin, ettd asuntojen tulisi kohdentua paremmin niitd tarvitseville ja vahavaraisille. Lisdksi asukasvalinnan
merkitys segregaation ehkaisyssa nousi esiin useassa vastauksessa.

Osa vastaajista toi esiin, ettd asunnot ohjautuvat jo nyt pienituloisille ja kiireellisimmassd asunnon tarpeessa
oleville. Joissain vastauksissa taas tuotiin esiin tarve sdanndllisille tulotarkastuksille. Myos tarve jarjestelman
joustavuudelle ja nopeudelle tuotiin esiin.

Kuntien ja kaupunkien rooli

13. Miten kuntien kaavoitus- ja tonttipolitiikka vastaa asuntotarpeeseen ja miten sita tulisi kehitt3a?

Kuntien kaavoitus- ja tonttipolitiikkaa pidettiin keskeisena edellytyksenad asuntotarpeisiin vastaamisessa. Kuntien
kaavoitus- ja tonttipolitiikkaa pidettiin kuitenkin selvdna kehittamiskohteena. Usean vastaajan mukaan
kaavoitusaikoja tulisi lyhentda ja kaavavaatimuksia hollentdd. Useassa vastauksessa toivottiin maankaytto- ja
rakennuslain kokonaisuudistuksesta ratkaisuja kaavoituksen ongelmakohtiin.
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Usean vastaajan mukaan asuntotuotantoon, etenkin ARA-tuotantoon, tulisi myos tarjota enemman tontteja, ja
tonttitarjontaa pidettiinkin keskeisend pullonkaulana asuntotarpeisiin vastaamisessa. Alueellisia eroja kuitenkin
painotettiin. Osa vastaajista painotti kaavoitusta segregaation ehkaisemisen ndkékulmasta.

14. Mikd on_maank3dyton, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimusten merkitys asuntotuotannon tavoitteiden
saavuttamisessa?

MAL-sopimuksia pidettiin keskeisend tyokaluna asuntotuotannon tavoitteiden saavuttamisessa. MAL-
sopimusmenettelyn laajentamista uusiin kaupunkiseutuihin ja sopimusten pidentamista ja muuttamista rullaaviksi
pidettiin hyvana kehityksend. MAL-sopimusten katsottiin edistdaneen seudullista ja valtion ja kuntien valista
yhteistyota. Vaikka MAL-sopimuksia pidettiin onnistuneita, nousi niiden kehittdminen esiin useassa vastauksessa.
Osa vastaajista painotti ARA-asuntotuotannon maarallisida tavoitteita MAL-sopimuksissa, kun taas joidenkin
vastaajien mukaan ARA-asuntotuotannon maarallisista tavoitteista tulisi luopua. Muutamassa vastauksessa
pohdittiin sitovuuden ja sanktioiden lisdamistd MAL-sopimuksiin. Joidenkin vastaajien mukaan MAL-sopimuksia
tulisi laajentaa esimerkiksi asunnottomuuden poistamiseen liittyviin tavoitteisiin. Osa vastaajista taas toi esille sen,
ettd MAL-sopimusten alkuperaista tarkoitusta ei saa unohtaa. MAL-sopimuksiin liittyvia kunnallistekniikka- eli infra-
avustuksia pidettiin tarkeina.



