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1. Johdanto

Ymparistoministerio asetti syksyllda 2019 tyéryhman laatimaan asuntopoliittista kehittdmisohjelmaa’.
Tydryhmassa olivat mukana asuntopolitiikasta vastaavat ministeriét ja virastot. Tyéryhman puheenjohtajana
toimi  ymparistoministerion  entinen  kansliapaallikkd, tydelamaprofessori Hannele Pokka ja
varapuheenjohtajana valtiovarainministeriéon osastopaallikko, ylijohtaja Mikko Spolander. Tydryhman jasenia
olivat asuntoneuvos Tommi Laanti ymparistoministeridosta, lainsdadantdoneuvos Jyrki Jauhiainen
oikeusministeritsta, sosiaalineuvos Eveliina Poyhdnen sosiaali- ja terveysministeridosta, johtava asiantuntija
Katja Palonen tyd- ja elinkeinoministeridsta, ylijohtaja Hannu Rossilahti Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus ARAsta, apulaisjohtaja Sanna Palsi Valtiokonttorista ja johtokunnan neuvonantaja Lauri
Kajanoja Suomen Pankista. Tyd- ja elinkeinoministeridostd tyoryhman tyohon osallistui myos
erityisasiantuntija Olli Voutilainen. Lisaksi tydoryhma kutsui pysyvaksi asiantuntijaksi asumisen asiantuntija
Laura Hassin Kuntaliitosta. Tyéryhman sihteereina toimivat hallitussihteeri Liisa Meritahti ja erityisasiantuntija
Mikko Friipydli ymparistdministeriosta, budjettineuvos Armi Liinamaa valtiovarainministeriosta seka
13.2.2020 alkaen johtaja Jarmo Lindén Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARAsta (13.2.2020 asti
asuntomarkkina-asiantuntija Hannu Ahola Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAsta).

Lisdksi valtioneuvosto asetti tydryhmalle parlamentaarisen seurantaryhman, jonka tehtdvana oli tukea
asuntopoliittisen kehittamisohjelman valmistelua, ottaa kantaa ohjelman paalinjauksiin, arvioida ohjelman
valmisteluty6ta, edistdd ohjelman valmistelua palvelevaa vuorovaikutusta erityisesti poliittisten toimijoiden
kesken sekd osallistua asiaa koskevaan yhteiskunnalliseen keskusteluun. Parlamentaarisessa
seurantaryhmassa oli jdsen kaikista eduskuntapuolueista. Seurantaryhméan puheenjohtajana toimi ymparisto-
ja ilmastoministeri Krista Mikkonen.

Tyoéryhman tehtavana oli valmistella kokonaisvaltainen ja tavoitteellinen asuntopoliittinen kehittamisohjelma
vuosille 2021-2028 annettavaksi eduskunnalle selontekona syysistuntokaudella 2020. Kehittdmisohjelma
valmisteltin eduskunnan kirjelman?  ja paaministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman
toimeksiannosta. Asuntopoliittisella kehittdmisohjelmalla on tarkoitus lisata asuntopolitikan ennustettavuutta
ja pitkdjanteisyyttd yli hallituskausien. Kehittdmisohjelmassa on linjattu pidemman ajan asuntopolitiikan
suunnista, sillda kyse on kahdeksanvuotisesta ohjelmasta. Ohjelman liitteena on listaus hallitusohjelman
asuntopoliittisten kirjausten toteuttamisesta.

Tyoryhman tehtavana oli selvittdd asuntopolitikan kehittdmiskohteita ja tunnistaa keskeiset asumiseen
littyvat ongelmat. Lisaksi tydryhman oli asetettava asuntopolitiikan kehittamista koskevat tavoitteet ja esittaa
niiden saavuttamiseksi konkreettisia toimenpiteitd. Osana kehittdmisohjelmaa tuli toteuttaa
hallitusohjelmassa laadittuja toimenpiteitd ja ottaa kantaa hallitusohjelmassa mainittujen toimenpiteiden
toteuttamistapaan. Lisaksi kehittdmisohjelmaa laadittaessa tuli ottaa huomioon muut asuntopolitikkaan
liittyvat, hallitusohjelmassa mainitut kokonaisuudet.

Tyoryhma kuuli tydéssdan sidosryhmia Kkirjallisella kuulemisella tammikuussa 2020 ja jarjesti
sidosryhmakuulemisen Saatytalolla 24.2.2020. Lisaksi sidosryhmia kuultiin 9.10.2020 jarjestetyssa

' Asettamiskirje VN/9211/2019-YM-290.
2 EK 26/2018 vp; O 61/2016 vp.
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sidosryhmatilaisuudessa, joka jarjestettiin verkkoseminaarina. Lisdksi tydryhma kuuli kokouksissaan useita
asiantuntijoita.

Tyodn tueksi teetettiin kaksi selvitystd. Hallitusohjelman mukaan kansainvédlinen asumisen tukien,
lainsdadannon ja vuokramarkkinoiden vertailu tulisi tehda osana kahdeksanvuotista asuntopoliittista
kehittdmisohjelmaa. Kansainvalisen vertailun toteutti Turun yliopisto. Lisaksi tydryhman tydn tueksi tilattiin
selvitys alueellisten asuntomarkkinoiden hintatekijoista. Selvityksen toteutti Pellervon taloustutkimus PTT.
Selvitykset julkaistiin ymparistdministerion julkaisusarjassa syksylla 2020.

Asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa kuvataan Suomen asuntomarkkinoiden tilannekuva, jonka jalkeen
asetetaan asuntopoliittiset tavoitteet sekd asuntopoliittista paatdksentekoa linjaavat periaatteet.
Asuntopoliittisessa kehittdmisohjelmassa myos ehdotetaan toimenpiteita vuosille 2021-2028.

Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman toteuttaminen alkaa valittomasti paatoksenteon jalkeen. Ohjelman
kaytannon toteuttaminen tapahtuu muun muassa kaynnistettavien lainsdadantdhankkeiden kautta ja
toteuttamalla ohjelmassa todetut selvitystarpeet ja muut toimenpiteet. Ohjelman toteutumista seurataan
saanndllisesti, myds osana hallitusohjelman toteuttamisen seurantaa. Kehittdmisohjelmaan sisaltyvien
toimenpiteiden mahdollisista rahoitustarpeista paatetddn normaaliin tapaan osana julkisen talouden
suunnitelmaa ja talousarviota koskevia prosesseja.
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2. Asumisen ja asuntomarkkinoiden tilannekuva

Lahtokohtia

Tilannekuva on tydryhman ndkemys toimintaymparistdon, jossa asuntopolitiikkaa ja sitd koskevia paatoksia
tehdaan. Tavoitteena on tiiviisti kuvata keskeisimpia asumisen kysymyksia ja antaa yleiskatsaus
asuntomarkkinoihin. Asuntomarkkinoiden ja asuntopolitikan tilannekuva perustuu saatavilla oleviin
tilastoihin, tyéryhman tilaamiin selvityksiin ja tyoryhman kuulemien asiantuntijoiden nakemyksiin seka
tyoryhman jasenten yhteiseen nakemykseen. Tilannekuvaa Kkirjoitettiin  syksyllda 2020, jolloin
koronaviruspandemian pidemman aikavalin vaikutukset asuntomarkkinoihin ja talouteen olivat viela vaikeasti
ennakoitavissa.

Maailmanlaajuiset trendit ja asuminen

Kaupungistuminen, véestdn ikadantyminen, ilmastonmuutos ja digitalisaatio vaikuttavat vahvasti
asuntokysyntaan ja asuntomarkkinoihin myés Suomessa. Suomen kaupungistumisaste vuonna 2018 oli 72,3
prosenttia, ja kaupungistumisen ennustetaan jatkuvan?3. Vaestérakenteen muutos on Suomessa hyvin nopea
tulevina vuosina, ja vuonna 2040 yli 65-vuotiaita arvioidaankin olevan jo yli puolitoista miljoonaa, joka on
lahes 30 prosenttia koko vaesttstd.* Vaeston ikaantymisen vuoksi tarve esteettémiin asuntoihin kasvaa ja
kaupungistumisen myo6ta asuntoja tarvitaan lisda etenkin kasvukeskuksissa.

llmastonmuutos vaikuttaa kasvavassa maarin asumiseen, rakentamiseen ja yhdyskuntasuunnitteluun.
Paaministeri Sanna Marinin hallituksen hallitusohjelman mukaan Suomen tavoitteena on olla hiilineutraali
vuoteen 2035 mennessa. Rakennukset ja rakentaminen aiheuttavat jo ainakin kolmanneksen Suomen
kasvihuonepaastoista, ja siksi rakentamisen ja asumisen sektorin paastdjen vahentamiselld on ratkaiseva
merkitys. Koko rakennetun ympariston paastoistd 76 prosenttia syntyy rakennusten kaytdon aikaisesta
energiankulutuksesta, kun taas rakentamisvaiheen ja rakennusmateriaalien pa&astét muodostavat
neljanneksen yksittdisen rakennuksen hiilijalanjaljestas. Asumisen ja asuinrakennuksen elinkaariaikaiseen
hiilijalanjalkeen vaikuttavat useat eri seikat, muun muassa rakennusmateriaalit, lAmmitysmuoto ja asuntojen
koot, rakennuksen kaytto ja korjaukset, sekd yhdyskuntarakenne®.

Viime aikoina on keskusteltu my6s asumisen palvelullistumisesta. Naitd asumiseen liittyviad palveluita voivat
olla esimerkiksi liikkumisen palvelut kuten yhteiskayttdautot, yhteistilojen tarjonta, tietoliikenneyhteydet tai
sahkdautojen latauspalvelut. Palvelullistuminen voi osaltaan lisdtd asumisen laatua. Asumisen
palvelullistuminen tapahtuu paaosin markkinaehtoisesti, mutta se edellyttdd suunnittelulta ja julkisilta
toimijoilta, kuten kunnilta tarpeiden ottamista huomioon muun muassa asuntojen ja asuntoalueiden
suunnittelu- ja kehittdmisvaiheessa.

3 Suomen ymparistokeskus.
4 Tilastokeskus.

5 Rakennusteollisuus RT.

6 Rakennusteollisuus RT.
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Koronapandemian aiheuttamien muutosten pysyvyyttd on ennenaikaista arvioida, mutta etétéiden maaran
merkittdvalld kasvamisella saattaa olla pysyvaisluonteisempia vaikutuksia muuttoliikkeeseen,
liikennemaariin, toimistotilojen tarpeeseen ja asumiseen liittyvien tarpeiden kehittymiseen.

Kotitalouksien asumisen tarpeet ja asumiskustannukset

Suomalaisten asumiseen liittyvét tarpeet, asumistoiveet ja erilaisten asumismuotojen suosio vaihtelevat
ikaryhmittain, alueittain ja erilaisten eldmantilanteiden mukaan. Kotitalouksista noin 63 prosenttia asui
omistusasunnossa ja 34 prosenttia vuokra-asunnossa vuonna 2019. Noin kolmella prosentilla kotitalouksista
oli jokin muu asunnon hallintasuhde, kuten asumisoikeusasunto. Ensiasunto hankitaan vanhempana kuin
reilu kymmenen vuotta sitten. Vuonna 2019 ensiasunnon ostajien keski-ika oli hieman alle 30 vuotta. Alle 30-
vuotiaiden asuntokunnista vuokralla asui 79 prosenttia. 30-34 -vuotiaiden asuntokunnista enaa alle puolet
asui omistusasunnossa vuoden 2018 lopulla. Kymmenen vuotta sitten tallaisia asuntokuntia oli 58 prosenttia.”
Kyselytutkimusten mukaan nuorten vuokralla asumisen kasvavasta kiinnostuksesta huolimatta suurin osa
toivoisi tulevaisuudessa edelleen asuvansa omistusasunnossa.?

PTT:n kaupunkiseutujen asukkaiden asumispreferenssejd koskevassa tutkimuksessa tunnistettiin nelja
ryhmaa: “Viherkaupungin pientaloasujat” (11 prosenttia), "Urbaanit kaupunkilaiset” (24 prosenttia),
"Hintatietoiset omistusasujat” (50 prosenttia) ja "Modernit viherkaupunkilaiset” (11 prosenttia). Merkittavin
seuraavan asunnon valintaan vaikuttava tekija olivat asumiskustannukset, seuraavaksi tarkeimmat tekijat
liittyivat tyypillisimmin asuinalueeseen — sen rauhallisuuteen ja turvallisuuteen. Tarkeita olivat myds asunnon
pinta-ala, huoneluku ja sailytystilat. Asunnon ominaisuuksiin liittyvien tekijdiden tarkeysjarjestys vaihteli
kuitenkin ikaryhmittain ja perhetyypeittain.®

Suomessa nettomaaraisten asumiskustannusten osuus kotitalouksien tuloista on viime vuosina laskenut
maltillisesti. Samalla kotitalouksien velkaantuneisuus on kuitenkin selvasti lisdantynyt.'0 My6s kotitalouksien
varallisuus, muun muassa talletusten maara, on kasvanut.'" Asumiskustannusten osuus kotitalouksien
tuloista on omistusasunnoissa keskimaarin 10 prosenttia ja vuokra-asunnoissa hieman yli 25 prosenttia.
Kaikkien kotitalouksien nettomaarainen asumiskustannusten tulo-osuus oli keskimaarin 15 prosenttia, mika
on pysynyt suunnilleen samalla tasolla koko 2000-luvun.

7 Tilastokeskus.

8 PTT raportteja 260: 2019: Kaupunkiseutujen asukkaiden asumispreferenssit - Miten ja missa kaupunkilaiset haluavat
asua?

9 PTT raportteja 260: 2019: Kaupunkiseutujen asukkaiden asumispreferenssit - Miten ja miss& kaupunkilaiset haluavat
asua?

10 Asumiskustannuksiin luetaan kotitalouden varsinaisen asunnon kayttémenot, asuntolainan korot ja kiinteistévero.
Asunnon kayttdbmenoja ovat sen hallintamuodosta riippuen hoitovastikkeet, vuokrat, vesi- ja jatemaksut, erilliset
energiakulut, yllapitokorjausten kustannukset ja muut asunnon kaytto- ja yllapitomenot. Asumistukia ei lueta
asumiskustannuksiin eikd kaytettavissa oleviin rahatuloihin.

"Tilastokeskus ja Tilastokeskuksen varallisuustutkimus.
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Asumismenojen tulo-osuus (netto %), keskiarvo
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Taulukko 1: Asumismenojen tulo-osuus (netto %), keskiarvo. Ldhde: Tilastokeskus.

Suurista asumiskustannuksista karsineiden kotitalouksien osuus on vahentynyt vuodesta 2014 alkaen.
Asumiskustannusrasitteisilla kotitalouksilla tarkoitetaan kotitalouksia, joiden asumiskustannusten osuus
kaytettavissa olevista rahatuloista on yli 40 prosenttia. Asumiskustannusrasitteisia kotitalouksia oli vuonna
2018 kuusi prosenttia kotitalouksista ja 3,8 prosenttia henkil6istd. Vuokra-asunnossa asuvista kotitalouksista
asumiskustannusrasitteisia oli 13,9 prosenttia.?

Kansainvalisessa vertailussa suomalaisten asumismenojen osuus kaytettavissa olevista tuloista on alle EU:n
keskiarvon ja kohtuuttomista asumismenoista karsivien kotitalouksien osuus kaikissa ja vahavaraisissa
kotitalouksissa on Euroopan alhaisimpia.’® Asumismenojen rasittavuutta voidaan arvioida myds kysymalla
kotitalouden omaa kokemusta. Vaikka asumismeno-osuudet ja asumismenorasitus ovat muihin maihin
verrattuna Suomessa kohtuullisella ja eurooppalaisessa vertailussa vaestdon keskitasolla vertailtuna jopa
alhaisella tasolla, kuitenkin kotitalouksien kokemuksen perusteella asumismenot ovat selvasti suurempi
rasite. Suomessa noin viidennes (19 prosenttia) kotitalouksista kokee asumismenot tuntuvaksi rasitteeksi, ja
yli puolet (55,5 prosenttia) lievaksi rasitteeksi.*

Kotitalouksien velkaantuminen ja taloyhtiélainat

Asuntovelallisilla asuntokunnilla oli vuonna 2019 asuntovelkaa keskimaarin 102 240 euroa. Edellisvuodesta
keskimaarainen asuntovelka kasvoi reaalisesti 1,2 prosenttia. Eniten asuntovelkaa oli paakaupunkiseudun
asuntokunnilla, keskimaarin 148 500 euroa. Paakaupunkiseudulla asuntovelat kasvoivatkin eniten, 3,4
prosenttia edellisvuodesta.®

12 Tilastokeskus.

'3 Fifth Overview of Housing Exclusion in Europe 2020.

14 Asuntopolitikkaa Euroopassa — mitd voimme oppia? Hannu Ruonavaara, Hanna Kettunen, Elina Sutela & Hanna
Tyvela 2020.

15 Tilastokeskus, velkaantumistilasto 2019.
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Kotitalouksien velkaantuneisuus suhteessa tuloihin on kaksinkertaistunut kahdessakymmenessa vuodessa,
ja suomalaisten kotitalouksien velasta kolme neljasosaa liittyy asumiseen. Vuosituhannen vaihteen jalkeen
asuntolainojen korot ovat laskeneet ja takaisinmaksuajat pidentyneet. Asuntorahoituksessa 2010-luvun
ilmidksi on noussut kasvava taloyhtiblainojen méaéré, minka seurauksia ei ole viela kokonaisuudessaan nahty.
Suuret taloyhtidlainat suhteessa asuntojen velattomaan hintaan ovat yleistyneet uusien asuntojen kaupassa,
ja hyvin suuria, yli 60 prosentin yhtidlainaosuuksia on kaytetty etenkin vuoden 2014 jalkeen. Vuonna 2019
uusien asuntojen kaupoissa 48 prosentissa yhtidlainaosuus oli yli 70 prosenttia, kun vuonna 2010 osuus oli
13 prosenttia’. Tahan kehitykseen voi liittyd riskejd varsinkin, jos suuret yhtidlainat hamartavat
asunnonostajien kasitystd asuntoon liittyvistd kokonaismenoista ja mahdollistavat maksukykyyn nahden
kalliin asunnon ostamisen. Taloyhtidlainojen osuus kotitalouksien velasta on kasvanut vuosituhannen alun
alle 7 prosentista noin 15 prosenttiin.'” [iman taloyhtitlainoja asuntovelallisilla asuntokunnilla oli vuonna 2018
velkaa keskimaarin 217 prosenttia suhteessa vuotuisiin kaytettavissa oleviin rahatuloihinsa. Eniten velkaa
suhteessa tuloihin oli alle 35-vuotiaiden asuntokunnilla ja kasvukeskuksissa asuvilla kotitalouksilla.'®

Taloyhtidlainojen pddomavastikkeet ovat verotuksessa vuokratulosta vahennyskelpoisia, kunhan ne on
kirjattu asunto-osakeyhtion kirjanpidossa tuloksi. Verotuksessa padaomavastike vahennetaan joko vuosittain
vuokratulosta tai mydhemmin luovutushinnasta mahdollisessa luovutusvoittoverotuksessa.
Paaomavastikkeiden verokohtelu on voinut osaltaan kasvattaa yhtidlainojen suosiota ja niiden suhteellista
osuutta asuntojen velattomista hinnoista.'® On todennakoista, etta kehityksellad on vaikutusta myds asuntojen
hintojen nousuun. Tadma saattaa myds asettaa asukas- ja sijoittajaosakkaat erilaiseen asemaan
asuntomarkkinoilla: asukas- ja sijoittajaosakkaiden intressit saattavat erota, milla voi olla vaikutuksia asunto-
osakeyhtion  paatdksentekoon ja voi johtaa  esimerkiksi  peruskorjausten  ajoittamiseen
epatarkoituksenmukaisella tavalla. Tama voi johtaa asukasosakkaiden maksuvaikeuksiin.

Vuokratonteille rakennettujen uudiskohteiden maara on kasvanut viime vuosina. Vuokratontin omistajana voi
olla esimerkiksi kaupunki tai tonttirahasto. Vuokratonteille rakennetuista asuinrakennuksista ei ole kattavaa
tilastoa, mutta niiden on katsottu heikentdvan asumiskustannusten vertailtavuutta, lapindkyvyyttad ja
mahdollisuuksia arvioida asumismenojen kehitystd esimerkiksi tonttien vuokrankorotusten vaikutuksesta.
Myds esimerkiksi yhtidvastike vuokratontillisissa kohteissa voi nousta merkittavastikin siitd, mitd se on
asuntoa hankittaessa ollut?°.

Asumisviljyys ja sisailma

Vuonna 2019 koko asuntovaestosta 16 prosenttia asui ahtaassa asunnossa 2'. Tilastokeskus maarittelee
ahtaasti asuvan asuntokunnan sellaiseksi, jossa on enemman kuin yksi henkilé huonetta kohti. Suomalaisten

16 Tilastokeskus.

7 Suomen pankki.

'8 Tilastokeskus.

19 Valtiovarainministerio.

20 Selvitys keinoista ehkaista kotitalouksien liiallista velkaantumista, Tyoryhman mietint®, Valtiovarainministerion
julkaisuja — 2019:56.

21 Tilastokeskus.
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keskim&ardinen asuinpinta-ala on kuitenkin jatkanut hidasta kasvuaan, mutta kasvua selittda pitkalti
kotitalouksien koon pieneneminen ja yhden hengen talouksien maaréan nousu. Kaikista asuntokunnista yhden
hengen talouksia on jo 45 prosenttia??2. Omistusasujilla pinta-ala kotitaloutta kohden on kasvanut selvasti
vuokralla asujia nopeammin. Kotitalouksien koon pienenemisen lisdksi omistusasumisen suhteellinen
halpeneminen ja vuokratason nousu on heijastunut osittain asumisvaljyyteen. Heikoimmin asumisvéljyys on
kehittynyt pienituloisilla vuokralla asuvilla.2® Asuntokuntien pienentymisen liséksi sijoittajien kiinnostus pieniin
asuntoihin on lisdnnyt niiden kysyntaa. Arvion mukaan yli puolet vuonna 2019 myydyistad yksidistd myytiin
sijoittajille?*. Verrattuna muihin Euroopan maihin Suomessa ahtaasti ja heikoissa asuinoloissa asuvien maara
on tasta huolimatta edelleen suhteellisen alhaisella tasolla®.

Teknisesti Suomen asuntokanta on korkeatasoista, ja Suomessa asuntojen sisdilman laatu on hyva
verrattuna muihin Euroopan maihin. Suurin osa vaestosta on tyytyvaisia kotinsa sisailman laatuun.
Sisdilmaan liittyvat ongelmatilanteet ja sisailmaan liitetty oireilu on kuitenkin edelleen yleista ja keskittyy usein
asuinrakennusten sijasta julkisten rakennusten sisdilmaongelmiin. Kosteusvaurioista ja muista
sisailmaongelmiin liitetystd oireilusta aiheutuu vuosittain useiden miljoonien eurojen terveys- ja
korjauskustannukset.?6

Asunnottomuus ja erityisryhmien asuntokysymykset

Asunnottomuus on laskenut Suomessa viime vuosina. Suomessa oli arviolta vuoden 2019 lopussa yksin
elavia asunnottomia 4 600. Asunnottomuus on keskittynyt paakaupunkiseudulle ja muihin suuriin
kaupunkeihin. Asunnottomuusriski koskee kuitenkin aiempaa laajempia ihmisryhmia ja liittyy paihteiden
kayton lisdksi yha enemman taloudellisiin ongelmiin, velkaantumiseen ja maksuongelmien kasvuun.
Asunnottomuus on myds muuttanut muotoaan siten, ettd yhd suurempi osa asunnottomuudesta on
piiloasunnottomuutta eli tuttavien ja sukulaisten luona majoittumista. Asunto ensin -periaatteen kaytannon
toteuttamista vaikeuttaa asumista tukevien sosiaali- ja terveyspalvelujen riittdmattdmyys seka puute riittavan
edullisista asunnoista padkaupunkiseudulla ja suurissa kasvukeskuksissa?’.

Valtion tuella on rakennettu noin 50 000 opiskelija-asuntoa ja lahes 30 prosenttia opiskelijoista asuu
opiskelija-asunnoissa?®. Kohtuuhintaisten opiskelija-asuntojen tarve on suurin pdakaupunkiseudulla, jonne
vuoden 2018 selvityksen mukaan tarvittaisiin vahintdan 6000 asuntoa kymmenen vuoden aikana. Vuonna
2019 alkoi noin 1300 uuden opiskelija-asunnon rakentaminen. Opiskelija-asuntojen kysyntd suuntautuu
yksioihin oppilaitosten |&heisyydessd ja kaupunkien keskusta-alueilla. Asuntojen vajaakayttéa esiintyy
oppilaitoksista kauempana olevissa soluasunnoissa. Opiskelijoiden asumistoiveet ovat muuttuneet

22 Tilastokeskus.

23 Suomen Pankki, Euro & talous 2016.

24 Tilastokeskus.

25 Eurostat, asumisen tilastot 2018.

26 THL, Kansallinen siséilma ja terveys -ohjelma 2018-2028.

27 Asunnottomuusohjelmien arviointiselvitys, ymparistoministerio.
28 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA.



10
Ympdristéministerid
Miljdministeriet
Ministry of the Environment

nopeammin kuin asuntokanta. Syksylla 2017 tapahtunut opiskelijoiden siirto opintorahan asumislisasta
yleiseen asumistukeen lisasi yksididen kysyntaa selvasti.?®

Esteettémid asuntoja Suomen asuntokannasta on arviolta noin 15 %, joka on noin puoli miljoonaa asuntoa.
Esteettomia tarvitaan huomattavasti enemman, jotta voidaan mahdollistaa ikdéntyneiden kotona asuminen.
Vuonna 2018 oli kolmekerroksisissa ja korkeammissa hissittdmissa kerrostaloissa oli asuntoja 342 000,
joissa asui noin 90 000 vahintdan 65 vuotta tayttanytta asukasta.3® Myos kehitysvammalaitoksissa pysyvasti
asuvien henkildiden maara on laskenut vuodesta 2010 Iahtien ja on nyt alhaisempi kuin koskaan3'.

Asuntorakentamisen ja korjausrakentamisen tilanne Suomessa

Asuntorakentamisen maard Suomessa on ollut viimeiset vuodet ennatystasolla asuntoaloitusten alkaessa
vahentya vuonna 2019. Korkeimmillaan asuntoaloitusten maara oli vuonna 2017, jolloin aloitettiin noin 46 000
uuden asunnon rakentaminen. Keskimaarin 2000-luvulla on aloitettu noin 32 000 uuden asunnon
rakentaminen vuosittain®2. Arvion mukaan Suomeen tulisi vaestonkasvun pysahtymisestd huolimatta
rakentaa vuosittain 30 000 - 35000 uutta asuntoa, joten Suomeen 2000-luvulla rakennettujen uusien
asuntojen maara on keskimaarin arvioidun tarpeen mukainen33. Asuntoaloitusten maaran ohella keskeista
on myds asuntojen sijoittuminen kysynnan kannalta oikeille alueille. Asuntorakentamista on pitanyt korkealla
tasolla paakaupunkiseudun ja suurimpien kaupunkien kasvun lisdksi matala korkotaso seka asuntosijoittajien
aktiivisuus. Viimeisten vuosien aikana valtion tukemien asuntojen uudistuotannon osuus koko
asuntotuotannosta on ollut noin viidennes. Vuoden 2019 valtion tukemien asuntojen tuotanto oli yhteensa
noin 7 800 asuntoa ja vuoden 2020 arvio on noin 9 000 asuntoa.3*
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B Vapaarah. HARA-tuotanto Takauslaina

29 Asuntoja opiskelijoille? Ympéaristdministerion raportteja 20/2018.
30 Ymparistoministerio.

STTHL.

32 Tilastokeskus.

33 VTT asuntotuotantotarve 2020-2040.

34 Tilastokeskus, Asumisen rahoitus- ja kehittidmiskeskus ARA.
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Taulukko 2: Asuntoaloitukset 2000-2021. Léhde: Tilastokeskus, Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus
ARA, valtiovarainministerié. Vuosien 2020 ja 2021 arviot asuntoaloituksille perustuvat valtiovarainministerién
ennusteeseen ja ARA-tuotannon ma&éré talousarvioesityksen Korkotukivaltuuden mahdollistamaan
enimmaéisméaérééan.

Valtion keskeisena keinona lisatéd asuntotarjontaa suurimmilla kaupunkiseuduilla, joille kohdistuu valtaosa
uudistuotantotarpeesta, voidaan pitdd maankéytén, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimusmenettelyd.
Sopimuksien tavoitteena on lisatd kaupunkiseutujen keskinaista ja valtion seka seudun valista sitoutumista
yhdessa sovittuihin tavoitteisiin. Sopimukset ovat voimassa ja allekirjoitettu Helsingin, Tampereen, Turun ja
Oulun seuduilla seka niistd neuvotellaan ensimmaista kertaa Jyvaskylan, Kuopion ja Lahden seutujen
kanssa. Sopimukset solmitaan ensimmaistd kertaa 12-vuotisiksi, mutta konkreettiset toimenpiteet
tarkistetaan vaalikausien vaihtuessa neljan vuoden valein. Sopimuksilla sovitetaan yhteen maankayttoon,
asumiseen ja kestavaan liikkennejarjestelmaan liittyvia kysymyksid. Helsingin seudulla sopimuksilla
tavoitellaan yhteensd kuuden miljoonan kerrosnelidmetrin kaavoitusmaarda, mika vastaisi noin 16 500
asunnon vuosittaista uudistuotantoa.®®

Sijoittajien kiinnostus kohdistuu keskeisilla sijainneilla oleviin pieniin asuntoihin, joista saatavat vuokratuotot
ovat tarjonneet matalien korkojen aikana vakaata tuottoa. Kiinteistdsijoittaminen on padomavaltaista
liiketoimintaa, ja halventunut velkaraha on vauhdittanut asuntosijoituksia. Myds sijoittajien mahdollisuus
vahentaa rahoitusvastikkeena peritty yhtiélainan lyhennys verotuksessa vaikuttaa sijoittajien kiinnostukseen
uusiin pienasuntoihin.?® Toisaalta myds vaihtoehtoisten sijoituskohteiden odotetut tuotot ovat niin matalia,
ettd asuntosijoitusten nahdaan tarjoavan vakaata ja riittdvaa tuottoa. Kotitalouksilla on ollut perinteisesti
merkittdva rooli vuokranantajina Suomessa, ja asuntosijoittamisen suosion kasvun myoéta yha useampi
yksityishenkild on ryhtynyt vuokranantajaksi. On kuitenkin todettu, ettd pienten asuntosijoitusyhtididen
padoman tuottoasteet ovat laskeneet samaan aikaan, kun toimijamaara oli lisdantynyt. Suurten ja
keskisuurten asuntosijoitusyhtididen kannattavuus sen sijaan on nayttaytynyt varsin vakaana.
Poikkeuksellisen korkeista tuotoista ei kuitenkaan voida puhua.3” Vuokra-asunnoista suorassa ulkomaisessa
omistuksessa on noin 18 000 vuokra-asuntoa. Vuokra-asuntoja oli vuoden 2019 lopussa yhteensa 1 008 000,
joten ulkomaisten omistajien suoraan omistamia asuntoja on noin 0,02 prosenttia koko vuokra-
asuntokannasta.®® Taman ohella ulkomaiset sijoittajat kuitenkin myds rahoittavat suuria vuokrataloyhtiéita,
jolloin niilla on my6s epasuoraa vuokra-asuntojen omistusta.

Suomeen oli rekisterdity vuoden 2020 kesakuussa 177 kiinteistérahastoa. Naista 31 kappaletta oli avoimia
erikoissijoitusrahastoja ja 146 suljettuja padomarahastoja. Avoimissa kiinteistdrahastoissa oli kesakuun 2020
lopussa sijoitusvarallisuutta 8,8 miljardia euroa ja suljetuissa paaomarahastoissa 4,6 miljardia. euroa.
Kiinteistdrahastojen = saamiset  sisaltdvat kiinteistosijoitusten  lisdksi  esim.  pankkitalletuksia,
joukkovelkakirjalaina- ja rahastosijoituksia. Suomeen rekisterdidyissa avoimista erikoissijoitusrahastoista 6
rahastoa sijoittaa paasijoitusstrategianaan asuntomarkkinoille. Naissa rahastoissa oli kesakuun lopussa

35 Ymparistoministerid, Helsingin seudun kuntien ja valtion valinen maankaytén, asumisen ja
liikenteen sopimus 2020-31.

36 Vuokra-asuntosijoitusalan kannattavuus, kilpailutilanne ja kehittamistarpeet, PTT, 2018.

37 Vuokra-asuntosijoitusalan kannattavuus, kilpailutilanne ja kehittamistarpeet, PTT, 2018.

38 KTI Kiinteistotieto Oy.

11



12
Ympdristéministerio
Miljdministeriet
Ministry of the Environment

sijoitusvarallisuutta noin 3 miljardia euroa. Suljetuilla padomarahastoilla suoria asunto-osakesijoituksia oli
selvasti vdhemman noin 84 miljoonan euron edesta.3®

Paaosa kotimaisten kiinteistérahastojen sijoituksista ja sijoittajista on kotimaisia. Suurin osa
kiinteistérahastojen rahastovelasta (noin 40 prosenttia) on kotimaisten kotitalouksien omistuksessa. Muita
suuria sijoittajaryhmia ovat kotimaiset vakuutusyhtiét, yritykset, tydeldkeyhtiét ja muut sijoitusrahastot.
Todennakdisesti myds naiden sijoittajien taustalla on usein kotitalouksia epasuorasti. Koronapandemiasta
huolimatta kotimaisten kiinteistorahastojen nettomerkinnat ovat olleet paaosin positiivisia koko vuoden 2020
ajan. 40

Korjausrakentaminen kasvaa Suomessa vakaasti. Vuonna 2016 Suomen asuinrakennuskannan
korjaustarpeesta tehdyn arvion mukaan asuinrakennusten korjauksiin olisi sijoitettava keskimaarin 9,4
miljardia euroa vuosittain ajanjaksolla 2016—2025. Korjausrakentaminen kohdistuu etenkin 1960- ja 1970-
luvuilla rakennettuihin rakennuksiin ja noin 70 prosenttia on rakennusosien tavanomaista korjaamista.
Seuraavalla kymmenvuotiskaudella korjaustarve kasvaa 11,1 miljardiin euroon. Kasvu johtuu 1980-luvun
rakennusten korjaustarpeen kasvusta*'. Tilastokeskuksen mukaan asunnon omistajat ja asunto-osakeyhtiot
korjasivat asuntojaan ja asuinrakennuksiaan noin 6 miljardilla eurolla vuonna 201942. Tilastokeskus huomioi
vain yli viiden hengen yritysten tekeméat korjaukset: arvion mukaan asuinrakennusten korjausrakentamisen
kokonaisvolyymi oli 8,0 miljardia euroa vuonna 2019.43

Monissa kyselyissa ja selvityksissa tonttien saatavuus on mainittu keskeisena asuntotarjonnan lisdantymisen
ja kasvun esteend*. Kuntien kaavamdéardyksilld on vaikutusta paitsi kaupunkikuvaan, myds esimerkiksi
asuntojen kokoon tai kustannusrakenteeseen. Lisaksi kuntien tontinluovutusmenettelyilld saattaa olla
merkittavia vaikutuksia esimerkiksi kilpailun edistdmiseen rakennusalalla.

Asuntomarkkinoiden ja asuinalueiden eriytyminen

Suomen aluerakenteen eriytyminen kasvaviin ja véestéddn menettédviin alueisiin on voimistunut viime
vuosina. Maan sisdinen muuttolike suuntautuu suurimmille kaupunkiseuduille paaosin tyo- ja
opiskelupaikkojen vetdmina. Kaupungistuminen, tydllisyyskehitys ja elinkeinorakenteen muutokset
vaikuttavat suoraan alueellisten asuntomarkkinoiden kehitykseen. Vaestdon vahenemisen lisaksi vaeston
ikdédntyminen vaikuttaa etenkin pienten kuntien asuntomarkkinoihin. Kaupungistumiskehitys nakyy
uudisrakentamisen painottumisena suurimmille kaupunkiseuduille, etenkin p&akaupunkiseudulle.
Kaupungistumisen ennakoidaan myos tulevaisuudessa voimistavan suurimpien kaupunkiseutujen
asuntorakentamista ja tarvetta etenkin kaupunkiseutujen ydinalueilla. Taydennysrakentamisen myo6ta
taajamat tiivistyvat ja asukastiheys kasvaa etenkin suurimmissa kaupungeissa.

39 Suomen pankki.

40 Suomen pankki.

41 VTT & TAMK, asuinrakennusten korjaustarve 2006-2035.

42 Tilastokeskus.

43 Forecon, Rakennusalan suhdanneryhma, Valtiovarainministeri.

44 Esim. Rakennusteollisuus RT, Vuokra-asuntosijoitusalan kannattavuus, kilpailutilanne ja kehittamistarpeet, PTT, 2018.
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Kymmenen vuoden takaisen finanssikriisin jalkeen asuntojen hintakehitys on eriytynyt pdadkaupunkiseudun
ja muun Suomen valilld. Pddkaupunkiseudun hintojen jatkaessa nousuaan ovat hinnat laskeneet reaalisesti
muualla Suomessa. Hintakehityksessa on kuitenkin suuria aluekohtaisia eroja, ja myds paakaupunkiseudun
sisalla hinnat vaihtelevat merkittavasti eri kaupunginosien valilld. Finanssikriisin jalkeisesta talouskasvusta
huolimatta asuntomarkkinat ovat vilkastuneet vain merkittdvimmissa kasvukeskuksissa, kun taas
pienemmissa kaupungeissa asuntojen hintojen lasku on jatkunut*s. Viime vuosien noususuhdanteen aikana
asuntojen hinnat eivat ole nousseet yhta paljon kuin muissa Pohjoismaissa, joissa hintojen nousu on ollut
selvasti suurempaa.*® Hinnat eriytyvat osin myds saman kaupungin sisalla.4”
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Taulukko 3: kerrostaloasuntojen nimellishinnat. Léhde: Tilastokeskus, valtiovarainministerio.

Kotitalouksien asumisen kustannukset vaihtelevat paljon myds alueittain. Esimerkiksi Helsingin
kantakaupungissa asuntojen hinnat ja asumisen kustannukset voivat olla keskituloisenkin ulottumattomissa.
Toisaalta my6s kaupungin sisadlld hinta- ja vuokraerot vaihtelevat alueittain. Pddkaupunkiseudulla vuokrat
ovat nousseet 6,8 prosenttia ja muualla Suomessa 5,5 prosenttia vuodesta 2015. Suurista kaupungeista
vapaarahoitteiset vuokrat ovat nousseet eniten Vantaalla, Turussa ja Tampereella. Maakuntakeskuksista
vuokrat ovat samalla ajanjaksolla nousseet eniten Mikkelissa, Rovaniemelld ja Kuopiossa. Vuodesta 2015
vuokrat ovat nousseet lahes kaikkialla, mutta vuokrien vuosinousu on hidastunut viime vuosina eri puolilla
maata. Asuntotarjonnan lisdédntyminen n&kyy uusien vuokrasopimuksien vuokrien nousun taittumisena ja
vuokrat ovat nousseetkin eniten vanhoissa voimassa olevissa vuokrasopimuksissa, joihin sisaltyy indeksiin

45 PTT: Alueellinen asuntomarkkinaennuste 2020.
46 Rakennusteollisuus RT, suhdannekatsaus, lokakuu 2019.
47 PTT Alueellinen asuntomarkkinaennuste 2020, Tilastokeskus, osakeasuntojen hinnat, 31.3.2020.
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sidottuja vuokrankorotusehtoja. Uusien vuokrasopimusten osalta vapaarahoitteiset nimelliset neliovuokrat
ovat kehittyneet varsin maltillisesti ja yksididen reaaliset vuokrat ovat laskeneet uusissa vuokrasuhteissa“e.

Vuokra-asuntokannassa on myds tapahtunut nopea muutos: Kun vield vuonna 2008 Iahes puolet vuokra-
asunnoista (49,6 prosenttia) oli kayttdé- ja luovutusrajoitusten alaisia valtion tukemia asuntoja, on
markkinaehtoinen vuokra-asuntotarjonta lisééntynyt voimakkaasti sen jalkeen etenkin kasvukeskuksissa
kasvaneen sijoittajakysynnan vuoksi. Vuonna 2019 valtion tukemien vuokra-asuntojen osuus kaikista
vakituisesti asutuista vuokra-asunnoista oli 33,5 prosenttia*®. Suurin ero vapaarahoitteisen ja valtion tukeman
asunnon neliévuokrien valilld on Helsingissa, Espoossa ja Vantaalla. Muiden maakuntakeskusten ero on
pienempi. Vaestoltdan vahenevilla alueilla valtion tukemien asuntojen vuokrat ylittavat vapaarahoitteiset
vuokrat.
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Taulukko 4: Keskimé&éaraiset kuukausivuokrat (euroa/nelié) alueittain ARA- ja vapaarahoitteisissa vuokra-
asunnoissa 2019. Léhde: Tilastokeskus.

Tyéllisyystilanteen merkittava parantuminen nakyy hetkellisesti ja paikallisesti asuntomarkkinoilla. Vakaa
tyollisyystilanne rohkaisee lisdksi pitkalla aikavalilld kotitalouksia kuluttamaan, mikd heijastuu myos
voimistuneena kysyntana asuntomarkkinoilla. Pelkastaan tyodllisyyskehitys ei kuitenkaan tue kaytettavissa
olevien tulojen kasvua, vaan tuloja kasvattaa palkansaajien ansiotason nousu.?® PTT:n selvityksen mukaan

48 Tilastokeskus.
49 Tilastokeskus.
50 Ty6- ja elinkeinoministerio.
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osakeasuntojen alueellista hintakehitysta selittaa pitkalla aikavalilla vahvasti reaalitulojen kehitys ja vaikutus
oli samankaltainen my0s vaestoltaan vahenevilla alueilla.5’

Véestoltéén véhenevilld alueilla rakenteelliset muutokset nékyvat usein ensimmaisind valtion tukemien
asuntojen kayttdasteen heikkenemisena. Valtion tukemien asuntojen keskimaarainen, painottamaton
kayttdaste heikkeni vuonna 2019 88,5 prosenttiin®2. Tyhjilladn olevien asuntojen maara kuitenkin vaheni
ensimmaista kertaa vuoden 2012 jalkeen. Vahintaan 2 kuukautta tyhjilldan olevia valtion tukemia asuntoja oli
8 600 kappaletta kevaalld 2020 eli noin 3,5 prosenttia kannasta. Kaikista vaikeimmin vuokrattavien asuntojen
tilanne heikkenee kuitenkin edelleen.

Suomessa oli vuoden 2019 lopussa noin 3 miljoonaa asuntoa, joista noin joka kymmenes asunto on tyhjilldén
tai ilman vakinaista asukasta. Viimeisen kymmenen vuoden aikana tyhjien asuntojen maara on lahes
kaksinkertaistunut tata edeltdvaan kymmeneen vuoteen verrattuna ja tyhjien asuntojen osuus koko
asuntokannasta on kasvanut selvasti. Eniten tyhjana olevia asuntoja oli kerrostaloissa. Osittain asunnot ovat
tyhjilldan esimerkiksi uudistuotannon vuoksi, kun rekisterdintihetkelld kukaan ei ole viela ehtinyt muuttamaan
asuntoon. Toisaalta tyhjat asunnot voivat olla myds kakkosasuntoja, tai niitd mahdollisesti kaytetdan Airbnb-
asuntoina. Tyhjana olevia asuntoja vaikuttaisi olevan 1970-luvulla rakennetuissa asunnoissa ja toisaalta
2010-luvun uudistuotannossa. Jalkimmaisen osalta kyse voi olla esimerkiksi ylirakentamisesta alueen
kysyntddn nahden. Kyse ei ole pelkdstdan syrjaisten alueiden ongelmista, vaan myds keskisuurissa
kaupungeissa on paljon asuntoja, jotka eivat syystd tai toisesta ole kaytdssa%. Tulevaisuudessa
todennakoisesti osa asuinrakennuksista jaa tyhjilleen vaestoltaan vahenevilla alueilla, eika niitd korjata
kokonaan tai lainkaan. Julkisuudessa on ollut viitteitad siitd, ettd joillakin kasvukeskusten ulkopuolella
sijaitsevilla taloyhtidilla on ollut ongelmia rahoituksen saannissa. Toistaiseksi tiedot perustuvat mediasta
saatuihin tietoihin yksittaistapauksista, eikd ongelman laajuudesta ei ole tutkittua tietoa.

Aluerakenteen eriytymiskehitystd vahentaa kuitenkin véestén monipaikkaisuus. Kausittaisesti kasvavat
alueet ovatkin nykyisin yleisempia kuin pitkaan vaestoltaan vahenevat alueet. Myos alueen monipuoliset
tydmarkkinat ja tydpaikkojen tarjontaa vahvistava elinkeinoeldama ovat keskeinen tekija asuntomarkkinan
myonteiselle kehitykselle. Lisaksi asuntomarkkinatilanne voi muuttua nopeastikin vaest6dan menettavilla
alueilla esimerkiksi tyodllisyystilanteen muuttuessa.

Asuinalueiden vélinen segregaatio on voimistunut Suomessa viimeisen 20 vuoden aikana. Segregaatio on
seurausta tulonjaon, tydllisyyden, koulutuksen ja hyvinvoinnin epatasaisesta jakautumisesta ja naiden erojen
paikantumisesta asuntomarkkinoiden ja asuntotuotannon vaikutuksesta kaupunkien eri alueille. Kaupunkien
asuinalueiden sosioekonominen eriytyminen voi heikentda kaupunkien kilpailukykya, sosiaalista kestavyytta
ja heijastua yhteiskunnallisena levottomuutena. Erityisesti asuinalueiden eriytyminen pieni- ja suurituloisiin

51 PTT, Alueellisten asuntomarkkinoiden hintakehitykseen vaikuttavat tekijat, 2020.
52 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen asuntomarkkinakatsaus (1/2020).
53 Tilastokeskus.

15



16
Ympdristéministerio
Miljdministeriet
Ministry of the Environment

on vahvistunut, mutta myos ulkomaalaistaustaisten henkildiden keskittyminen pienituloisimmille alueille on
voimistunut. Kansainvalisesti vertailtuna segregaatio on Suomessa kuitenkin vahaista.5>

Asumisen tuet

Asumista tuetaan seké tarjonta- etté kysyntétuin. Tarjontatuet mydnnetaan asuntojen tuotantoon, ja niita ovat
esimerkiksi uudistuotantoon ja peruskorjaamiseen myonnettava valtion korkotuki seka erilaiset avustukset.
Uudisrakentamiseen kohdennettavien tarjontatukien paasaantdisena tavoitteena on, ettd tuki kanavoituu
erilaisen saantelyn kautta tuetussa asuntokannassa asuville kotitalouksille. Kysyntatuet maksetaan taas
suoraan kotitalouksille asumiskustannusten alentamiseksi, ja niistd merkittdvin on Kelan maksama
asumistuki.

Asumistuet

Kela maksoi vuonna 2019 eri asumistukia yhteensa 2 136 miljoonaa euroa. Lisaksi Kela maksoi vuonna 2018
perustoimeentuloa 716 miljoonaa euroa, josta noin 354 miljoonalla eurolla katettiin asumismenoja. 2010-
luvulla asumistukimenot ovat kasvaneet 65 prosenttia, ja sen kasvuun on vaikuttanut muun muassa vuokrien
nousu sekd asumistukijarjestelmaan tehdyt muutokset.55 Naitd ovat olleet muun muassa opiskelijoiden
siirtymisen yleisen asumistuen piiriin, suojaosan mahdollistaminen ja nelivuokraleikkurin poistaminen.

Asumistuen saajista valtaosa asuu vuokralla. Vuonna 2017 asumistuen saajista 63 % oli alle 35-vuotiaita.
Opiskelijoiden siirtyminen yleisen asumistuen piiriin syksyllda 2017 on kasvattanut nuorten tuensaajien
maaraa entisestaan ja asumistuen piirissd on Suomessa yli 860 000 henkil6a. Kaksi kolmesta asumistuen
saajasta jaa pienituloisuusrajan alle. Kolmella neljasta asumistukea saavasta ruokakunnasta paaasiallinen
tulonlahde on ty6ttémyysturva tai toimeentulotuki, ja valtaosa asumistuen saajista ei saa mitdan ansiotuloja%®.
Asumistuet on epailty nostavan vuokria, mutta aiheesta Suomessa tehty tutkimustieto on osin ristiriitaista.5”

Valtion tukema asuntotuotanto

Valtion asuntorahasto on vuonna 1990 perustettu valtion talousarvion ulkopuolinen rahasto, jonka varat
kertyvat aiemmin myoénnetyista aravalainoista, korkotuotoista ja takausmaksuista. Varat ovat asuntorahastoa
koskevan lain mukaan tarkoitettu lainojen mydntdmiseen ja muuhun asuntorahoituksen tukemiseen.
Asuntorahoituksen tarjontatuet rahoitetaan padosin rahastosta, ja asuntorahaston varoja kaytetdan
sosiaalisen asuntotuotannon korkotukimenojen ja avustusten maksamiseen. Eduskunta paattda rahaston
varojen kaytosta talousarvion yhteydessa. Valtion asuntorahaston tase oli vuoden 2019 tilinpaatoksen
mukaan noin 6,0 miljardia euroa, ja rahaston kassan koko oli syyskuun lopussa 2020 noin 2,7 miljardia euroa.
Korkotukimenojen maara on alhaisen korkotason vuoksi alentunut noin kolmeen miljoonaan euroon

5 Ymparistoministerio.

55 Kela.

%6 Kela.

57 Aki Kangasharju 2003: Maksaako asumistuen saaja muita korkeampaa vuokraa? VATT tutkimuksia 101;

Essi Eerola ja Teemu Lyytikdinen 2017: Housing allowance and rents: Evidence from a stepwise subsidy scheme, VATT
working papers 83.
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vuodessa, mutta korkotason ollessa 5 prosenttia olisi vuosittainen korkotukien maara noin 318 miljoonaa
euroa.58

Arava- ja korkotukiasuntoja tuottavat ja omistavat kunnat sekd Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAnN
yleishyodylliseksi nimeadméat yhteisét. Valtion tukemia rajoitusten alaisia vuokra-asuntoja oli vuoden 2019
lopussa yhteensd 354 000, joista tavallisia vuokra-asuntoja oli 247 000 ja erityisryhmien asuntoja 107 000.
Kymmenen vuotta sitten rajoitusten alaisia tavallisia valtion tukemia vuokra-asuntoja oli 302 000, joten niiden
maara on vahentynyt vuosikymmenessa 18 prosenttia. Vaikka rajoitukset poistuvatkin, asunnot ovat senkin
jalkeen paaosin vuokrakayttssa. Asumisoikeusasuntoja on 50 60059,

Vuoden 2021 talousarvioesityksessa lyhyen ja pitkdn korkotukimallin lainavaltuus on kaikkien aikojen
korkeimmillaan, 1 800 miljoonassa eurossa. ARA voi hyvaksya myos takauslainoja vuokratalojen
rakentamiseen seka asunto-osakeyhtidtalojen perusparantamiseen. Korkotukilainoitukseen liittyy valtion
taytetakaus, joka paitsi parantaa rahoituksen saatavuutta myos alentaa lainoituksen kustannuksia. Valtion
tukemat asunnot perustuvat urakkakilpailuun toisin kuin perustajaurakoinnissa ja siksi niiden hankinta-arvot
ovat kasvukeskuksissa selvasti edullisemmat kuin perustajaurakoinnilla tehtyjen asuntojen myyntihinnat.
2000-luvun lopun finanssikriisista alkaen valtion osaomistama julkinen erityisrahoituslaitos Kuntarahoitus on
ollut ylivoimaisesti suurin valtion tukeman asuntotuotannon rahoittaja. Useimmat liikepankit ovat luopuneet
valtion tukeman asuntotuotannon rahoittamisesta johtuen etenkin korkotukilainojen pitkista maturiteeteista.

Valtion tukema asuntotuotanto lisda asuntotuotannon kokonaismaaraa, ja oikein kohdennettuna silla voi olla
suhdanteita tasaava vaikutus. Valtion tukeman tuotannon vapaarahoitteista tuotantoa syrjayttavésta
vaikutuksesta on tehty yksi Suomeen kohdistuva tutkimus, missa arvioitiin sen syrjayttdvan vapaarahoitteista
tuotantoa noin 40 prosenttia.®® Valtion tukemiin asuntoihin sisaltyva tuki muodostuu valtion tuen ohella usein
myds kuntien alennetusta tonttivuokrasta tai -hinnasta. Edelld mainittu epasuora tuki on kuntien menetettya
tuloa, eikd sen maarasta ole yhteismitallisia ja kattavia tietoja. Siksi julkisen tuen kokonaismaara ei ole
tiedossa.

Valtion tukemien asuntojen vuokra maaraytyy omakustannusperiaatteen mukaan, eli vuokralla katetaan
paaasiassa vain talon rakentamisesta aiheutuneet paaomakulut seka kiinteiston hoitokulut. Valtion tukemat
asunnot on tarkoitettu ensisijaisesti pienituloisille ja enimmassa tuen tarpeessa oleville asukkaille. Valtion
tukemien vuokra-asuntojen asukkaiden valintaperusteina ovat hakijaruokakunnan asunnontarve, varallisuus
ja tulot siten, ettd samalla pyritddn monipuoliseen asukasrakenteeseen. Asumistuen saajia asuu valtion
tukemissa asunnoissa nykyisin enemman kuin vield kuusi vuotta sitten, mutta yli puolet valtion tukemista
asunnoista ovat muiden kuin asumistuen saajien kaytéssa®!. Valtion tukemiin asuntoihin oli kevaalla 2020
Suomessa yhteensd 120 000 hakemusta, joista yli puolet padkaupunkiseudulla. Yhden hengen hakijoiden
osuus hakijoista oli yli 60 prosenttia, vaikka nuorten osuus hakijoista onkin vahentynyt viimeisten vuosien
aikana®2,

58 V/altiokonttori, Valtiovarainministeridn riskikatsaus.

59 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen asuntomarkkinakatsaus (1/2020).

60 Elias Oikarinen, Vuokra-asuntosijoitusalan kannattavuus, kilpailutilanne ja kehittamistarpeet, PTT, 2018.
61 Kela.

62 Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen asuntomarkkinakatsaus (1/2020).
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Vuoden 2016 syksylla otettiin kayttéon uusi lyhytaikainen korkotukimalli 40 vuoden korkotukimallin rinnalle.
Uuden tukimallin tavoitteena oli monipuolistaa valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon rahoitusvaihtoehtoja
ja lisata kohtuuvuokraisten asuntojen tarjontaa kasvukeskuksissa. Lyhyen korkotuen asunnoilla on kiinte3,
Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskus ARAn hyvédksyma kohdekohtainen alkuvuokra, joka asettuu pitkalla
korkotuella rakennettujen valtion tukemien asuntojen vuokrien ja markkinavuokrien valiin. Ensimmaiset
lyhyen korkotuen vuokra-asunnot valmistuivat vuonna 2018. Vuoden 2020 alussa asuntoja oli valmiina 1 255.
Asunnoista 47 % sijaitsee Helsingin seudulla ja kasvukeskuksissa yhteensd kolme neljdsosaa. Loput
asunnoista ovat Uudessakaupungissa, Raumalla ja Lapissa, joissa vuokra-asuntojen kysynta lisaantyi
voimakkaasti 2010-luvun lopulla teollisten tydpaikkojen kasvun seurauksena.8?

Muut asumiseen liittyvat tuet

Valtio myodntdad myds muita asumiseen liittyvid harkinnanvaraisia tukia kotitalouksille. Keskeisimpia keinoja
esteettdmyyden edistdmiseksi ovat asuntojen ja asuinrakennusten korjausavustukset, joilla tuetaan hissien
rakentamista, esteettdomyyskorjauksia ja idkkaiden ja vammaisten henkildiden asuntojen korjaamista. Naita
korjausavustuksia mydnnetaan taloyhtidille ja kotitalouksille. Vuonna 2020 korjausavustuksia on haettavissa
yhteensa 28,5 miljoonaa euroa. Lisaksi erityisryhmien investointiavustuksella tuetaan erityisryhmille
tarkoitettujen asuntojen rakentamista ja peruskorjaamista. Vuonna 2020 Valtion asuntorahaston varoista saa
myontdaa enintdan 90 miljoonaa euroa investointiavustusta erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen
rakentamiseen, hankintaan ja perusparannuksiin.

Korjausrakentamiseen on kohdennettu lisdrahoitusta etenkin energiatehokkuutta parantavien korjausten
vauhdittamiseksi seka o&ljyldmmityksestd luopumisen edistdmiseksi. Vuonna 2020 naihin tarkoituksiin
kotitalouksille on kaytdssa yhteensa noin 70 miljoonaa euroa. Myds kotitalousvdhennys on verotuki, jota voi
hybdyntda esimerkiksi kotitaloustydhdén tai asunnon kunnossapito- ja perusparannustyOhon.
Kotitalousvahennyksen enimmaismaara vuonna 2020 on 2 250 euroa. Vuonna 2018 kotitalousvahennysta
mydnnettiin noin 445 000 henkildlle ja vahennysten yhteismaara oli noin 459 miljoonaa euroa. Asunto-
osakeyhtié voi varautua korjauksiin joko rahastoimalla osakkaiden suorituksia (esim. vastikkeita) tai
hyédyntamalla asuintalovarausta. Asuintalovarauksia on vahennetty verotuksessa vuoteen 2016 mennessa
noin 1,4 miljardia euroa.®*

Kiinteistévero on Kkiinteistbn omistajan vuosittain maksettava vero. Se perustuu asuinrakennuksen ja
maapohjan arvoon, ja kiinteistdveroprosentin maarda kunta lainsdaddanndssa asetettujen vaihteluvélien
puitteissa. Vuonna 2019 keskimaarainen kiinteistdveron maara luonnollisille henkildille oli 297 euroa
verokertyman ollessa noin 1,9 miljardia euroa.®> Varainsiirtoveroa taas maksetaan valtiolle kiinteistdn ja
arvopaperin luovutuksesta. Veron maksaa luovutuksen saaja eli esimerkiksi asunnon ostaja.
Varainsiirtoveron osuus on omakotitaloissa 4 prosenttia ja asunto-osakkeissa 2 prosenttia. Alle 40-vuotias
ensiasunnon ostaja on tietyin kriteerein vapautettu varainsiirtoverosta. Varainsiirtoveron tuotto valtiolle
vuonna 2020 on arvion mukaan noin 878 miljoonaa euroa, mista asunto-osakkeiden ja kiinteistojen (sisaltaen
asuinkiinteistét) osuus on noin 524 miljoonaa euroa. Asuntokauppojen varainsiirtovero lisdd muuttamisen

63 Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus ARA.
64 Valtiovarainministerio.
65 Valtiovarainministerio.
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kustannuksia ja voi johtaa siihen, etta kotitaloudet asuvat asumistarpeisiinsa ja tuloihinsa nahden huonosti
sopivissa asunnoissa. Vero saattaa lisdksi vahentaa kotitalouksien liikkuvuutta tydmarkkina-alueiden valilla.
Varainsiirtovero on yleinen myds muissa maissa ja kansainvalisten tutkimustulosten mukaan se vahentaa
merkittavasti kaupankayntia asuntomarkkinoilla.®®

Oman asunnon hankkimiseen otetun asuntolainan korkojen verovdhennysoikeus on alentunut asteittain ja
poistuu vuonna 2023 kokonaan®”. Taloustieteellisessa tutkimuskirjallisuudessa korostetaan usein, etta
omistusasumisen suurin tuki syntyy siitd, ettei omistusasumisen tuottoa eli laskennallista asuntotuloa
veroteta. Laskennallisen asuntotulon kautta muodostuva tuki on noin 4 miljardia euroa vuonna 2020. Omasta
asunnosta saadun myyntivoiton verottomuuden suuruusluokka on 1,5 miljardia euroa vuodessa.®8

Valtio tukee omistusasunnon hankintaa myds omistusasuntolainojen valtiontakauksien seké&
asuntosééastoépalkkiolainajdriestelméan (ASP) kautta. ASP-jarjestelman tavoitteena on tukea alle 40-vuotiaita
ensiasunnon ostajia valtion takauksen ja korkotuen avulla. ASP-tilin suosio on kasvanut voimakkaasti.
Kymmenen vuoden aikana tilien maara on kuusinkertaistunut yli 150 000 tiliin. Kasvun taustalla on kasvava
kiinnostus asuntosaastamiseen ja aikaisempaa edullisemmat ehdot saastamiseen ASP-tilin avulla. ASP-tileja
on avattu vuodesta 2005 vuoteen 2019 mennessa yli 320 000, mutta ASP-lainoja on myodnnetty samalla
ajanjaksolla noin 48 000. Mydnnettyjen ASP-lainojen lukumaara on kuitenkin noussut vuosittain. Lisaksi
yksityishenkild voi saada valtiontakauksen asuntolainalleen.5®

Seuraavassa taulukossa on esitetty asumiseen kohdistuvat tuet. Taulukkoon sisaltyvat sekd suorat
kysyntatuet ettd tuotantotuet. Siihen on siséllytetty myds takaukset seka verotuen kautta annetut tuet, eli
arvio menetetyista verotuloista’®.

66 Effects of Real Estate Transfer Taxes: Evidence from a Natural Experiment, VATT 2018.
67 Valtiovarainministerio.

68 VATT.

69 Ympéristoministerio.

70 Valtiovarainministerio.
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Suorat tuet valtion talousarviosta ja VARsta milj. euroa P&aasiallinen kohdentuminen

1. Asumistuki kotitalouksille 2148

Yleinen asumistuki 1510 Tarveharkinta, etenkin pienituloisten vuokra-asuminen
Elékkeensaajien asumistuki 629  Tarveharkinta, etenkin pienituloisten vuokra-asuminen
Opiskelijoiden asumislisd* 9  Tarveharkinta, etenkin pienituloisten vuokra-asuminen (v.2018)

2. Perustoimeentulotuella

katetut asumismenot (v.2018) 354  Tarveharkinta, etenkin pienituloisten vuokra-asuminen

3. Tuotantoon sidottu tuki 187

Korkotukilainoille maksettu tuki 3 Kohdentuu paaosin vuokra- ja as.oikeusas. tuotantoon
Korjaus- ja energia-avustukset 20 Osa yleisia ja osa tarveharkintaisia, as. yhtiét ja kotitaloudet
Erityisryhmien investointiavustukset 105  Kohdentuu erityisryhmien vuokra-asuntotuotantoon
Erityisryhmien asumisen tukeminen 22  Kohdentuu erityisryhmien vuokra-asuntotuotantoon (STM)
Kaynnistysavustukset 20  Valtion tukema vuokra-asuntotuotanto MAL-seuduilla

Muut 17  Esim. valtion asuntolainasaatavien riskienhallintaan

4. Avustukset kunnallistekniikan rakentamiseen 15 Kohdentuu MAL-seuduille

Yhteensa 2704

Valtion takaukset

6. Valtion takaukset asuntorahoitukseen 1895 Kohdentuu asuntoyhteisdille (70%) ja yksityishenkilbille (30 %)
(Takauskanta 19 mrd. euroa, aravalainasaatavat 3,5 mrd. euroa)

Verotuet

7. Kotitalousvdhennys 455  Suuri osa tuesta kohdentuu omistusasujien korjausrakentamiseen
8. Omistusasumiseen kohdistuva tuki 70

Asuntolainan korkojen verovahennysoikeus 70 Asuntovelalliset kotitaloudet

9. Omistusasumisen laskennallinen verotuki

Oman asunnon myyntivoiton verovapaus 1500 Omistusasuminen, arvonnousuun myynnin yhteydessa
Laskennallinen asuntotulon verovapaus 4000 Kohdentuu kaikkiin omistusasuijiin

Ensiasunnon ostavan verovapaus 105  Ensiasunnon ostajat

Vakituisten asuinrakennusten alempi verokanta 747  Omistusasuminen, kiinteistdverotus

Asuintalovaraus 56

9. Asumistukien verovapaus
Asumistukien verovapaus 550 Kohdentuu asumistuen saajille

* Opiskelijoiden asumisen tukeminen pn siirtynyt pddosin yleisen asumistuen piriin v. 2017
Lahde: KELA, VATT, VM

Taulukko 5: Asumiseen kohdistuva tuki vuonna 2019: julkiset menot, takaukset ja menetetyt verotulot.
Léhde: Kela, VATT, Valtiovarainministerié.

Julkisen talouden tilanne
Koronapandemian vaikutus julkiseen talouteen
Kevaalld 2020 alkanut koronavirustilanne johti Suomen ja kansainvalisen talouden taantumaan, tuotannon

hairidihin ja kysynnan rajuun vahenemiseen. Valtiovarainministerién arvion (lokakuu 2020) mukaan Suomen
bruttokansantuote supistuu 4,5 prosenttia vuonna 2020. Viennin lisaksi supistuvat yksityinen kulutus seka

20



21
Ympdristéministerio
Miljdministeriet
Ministry of the Environment

yksityiset investoinnit. Bruttokansantuotteen arvioidaan kaantyvan kasvuun vuonna 2021. Pandemia on
kuitenkin alkuvuonna 2020 supistanut Suomen taloutta vdhemman kuin suurinta osaa Euroopan talouksista.
Talouden toipuminen on hidasta toimijoiden alhaisen luottamuksen, epavarmuuden kasvun ja heikkojen
vientindkymien seurauksena. Vaikka shokki jaisikin tilapaiseksi, silld on syvat ja pitkdaikaiset vaikutukset
julkiseen talouteen.

Talouden taantuman lisdksi Suomella on véestén ikdadntymiseen ja rakenteelliseen tyéttémyyteen seka
kokonaistuottavuuden kasvun hidastumiseen liittyvia rakenteellisia ongelmia, jotka heikentavat Suomen
talouskasvun ja kestavan julkisen taloudenpidon edellytyksid myds pidemmalla aikavalilla. Julkisen talouden
arvioidaan pysyvan selvasti alijadmaisena lahivuosina. Vuonna 2020 julkisen talouden alijadman arvioidaan
kasvavan noin 19,7 miljardia euroon. Valtionvelan arvioidaan nousevan noin 138 miljardia euroon eli 57
prosenttiin bruttokansantuotteesta vuonna 2021. Julkisessa taloudessa on edelleen mittava kestavyysvaje
eli pitkalla aikavalilla julkisen talouden tulot eivat riitd menojen katteeksi ja julkisen talouden velkaantuminen
jatkuu. Suomen julkisen talouden rahoitus on pitkdlla aikavalilld epatasapainossa, joka vastaa noin 3,5
prosenttia BKT:sta eli lahes 10 miljardia euroa vuonna 2024.™

Asuntorahoitukseen liittyvét vastuut ja takaukset

Valtion tukemassa asuntotuotannossa on vuoden 2007 jalkeen siirrytty suorasta lainoituksesta valtion
takaamiin korkotukilainoihin. Muutoksen myo6ta takausten mééré on kaantynyt selvaan kasvuun. Valtion
vastuista vajaa 40 prosenttia liittyy asuntorahoitukseen. Asuntorahoitukseen liittyva takauskanta on kasvanut
viimeisen kymmenen vuoden aikana voimakkaasti. Takauskanta oli 6,5 miljardia euroa vuonna 2009.
Kesakuun lopussa 2020 takauskanta oli 15,8 miljardia euroa. Tasta 13,8 miljardia euroa muodostui
asumisoikeus- ja vuokrataloyhteisdjen lainatakauksista. Lisdksi valtio myontdd taytetakauksen
yksityishenkildiden omistusasuntolainoihin (2,0 miljardia euroa) ja ASP-korkotukilainoihin (4,3 miljardia
euroa). Asuntolainoituksen takauskantaa on kasvattanut luopuminen suorasta valtion asuntorahoituksesta
sekd takausvaltuuksien selked korottaminen finanssikriisin alkamisen jalkeen. Aravalainakannan maara oli
syyskuun lopussa 2020 noin 3,2 miljardia euroa. Aravalainat tulevat lyhennyssuunnitelman mukaan
maksetuksi vuonna 2047, mutta lainakanta supistuu alle 800 miljoonaan euroon vuoden 2028 loppuun
mennessa ja jaa alle 100 miljoonan euron vuoden 2035 jalkeen.”

Koronapandemian vaikutukset asuntomarkkinoihin

Koronapandemia on toistaiseksi vaikuttanut rakentamiseen odotettua vahemman. Kevaan 2020 tautitilanne
ja poikkeusolojen nojalla annetut rajoitukset vaikuttivat enemmén korjausrakentamisen kuin
uudisrakentamisen hidastumiseen. Vuonna 2020 rakentamisen tuotanto kasvoi koko alkuvuosipuoliskon ajan
ja uudet asuntoaloitukset ovat olleet hyvalla tasolla etenkin asuntosijoittajien aktiivisuuden johdosta. Syksylla
2020 ndkymat tulevasta talvesta ovat kuitenkin heikot ja rakennuslupien maara on kaantynyt selvaan laskuun.
Asuntotuotannon ennakoidaan alenevan noin 30 000 asunnon tasolle vuonna 2021. Korkotason ennakoidaan
edelleen sailyvdn matalana pidemmalld aikavalilla, mikd voi kannatella omistusasumisen ja
kiinteistosijoittamisen houkuttelevuutta. Vaikka talouskasvu hidastuu, tarve uusille asunnoille ei poistu, kun

71 Valtiovarainministerio: taloudellinen katsaus, talousarvioesitys 2021, vuoden 2020 7. lisatalousarvioesitys.
72 \/altiokonttori, valtionvarainministeridn riskikatsaus
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kaupungistumisen odotetaan jatkuvan. Jos covid-19 —tautiin I6ytyy toimiva rokote seuraavan vuoden
kuluessa, voi rakentamisen vaheneminen jaada arvioitua pienemmaksi myds vuonna 2021.73

Koronapandemiaan liittyneet rajoitukset kevaalla 2020 heijastuivat selvasti myds muuttoliikkeeseen.
Tilastokeskuksen ennakkotiedon mukaan kymmenen suurimman kaupungin vaesté kasvoi noin 16 300
hengella, mika oli noin 24 prosenttia vdhemman kuin vastaavaan aikaan (tammi-syyskuu) edellisena vuonna.
Samaan aikaan paakaupunkiseudun vaeston kasvu oli 8 500 henkea, mika oli 39 prosenttia vahemman kuin
edellisvuonna vastaavaan aikaan. Myds kymmenen suurimman kaupungin vaestomaara vaheni selvasti
aiempaa vdhemman, eli vaestdkato suuriin kaupunkeihin oli vahentynyt oleellisesti. Etatdiden, etdopiskelun
ja etakokousten yleistyminen ja niihin liittyvdn osaamisen kasvu saattavat nakya vaestdn kasvussa,
muuttoliikkeessa ja kokousmatkustamisessa myds koronan jalkeen. Koronakevat kiihdytti myds kesamokkien
kysyntaa, ja vapaa-ajan asuntojen lainoja nostettiin kesakuussa 2020 jopa 64 prosenttia enemman kuin
edellisenda vuonna saman aikaan.” Koronaviruspandemian vaikutuksia muuttoliikkeeseen on kuitenkin
vaikea ennustaa pitkalla aikavalilla, eika muutoksen pysyvyytta voida viela arvioida.

Tilastokeskuksen ennakkotietojen mukaan asuntokauppojen maara laski vuoden 2020 toisella neljanneksella
koko maassa 18 prosenttia edellisen vuoden vastaavaan ajankohtaan verrattuna. Tammi-kesakuussa
asuntokaupan arvo kuitenkin oli edellisen vuoden tasolla ja vuoden kolmannella kvartaalilla asuntokauppa
kasvoi jo 2,1 prosenttia.”

Koronapandemia on pakottanut yritykset muuttamaan toiminta- ja tyéskentelytapoja. Etatydn maara lisdantyi
jo ennen koronakriisia, mutta kriisi johti laajaan ja nopeaan etatydn yleistymiseen kaikilla toimialoilla, joissa
etatydon tekeminen on mahdollista. Etatyo oli Suomessa jo ennen koronakriisia selvasti yleisempaa kuin EU-
maissa keskimaarin. Kevaallda 2020 Suomessa siirtyi etatdihin 59 prosenttia Eurofoundin kyselyyn
vastanneista tyontekijoistd EU:n keskiarvon ollessa 36,8 prosenttia. On mahdollista, ettd koronakriisi lisaa
etatyon osuutta pysyvasti uusien tydskentelytapojen kehittymisen myota. Talla voi olla merkittavia vaikutuksia
tyomatkalikenteen maaraan, toimistotilan tarpeeseen ja asumiseen’®. Asumisen osalta etatyolla voi olla
vaikutuksia etenkin asuntojen kokoon, muunneltavuuteen ja energiakulutuksen lisdantymiseen.

73 Rakennusalan suhdanneryhma, valtiovarainministerio.

74 Tilastokeskus; Rakennusalan suhdanneryhma, Valtiovarainministerion julkaisuja 2020:63.
75 Tilastokeskus.

76 Valtiovarainministerio.
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3. Asuntopoliittiset tavoitteet

Asuntopoliittiset tavoitteet tulee ottaa huomioon kaikessa asumiseen liittyvassa paatdksenteossa. Niita tulisi
tavoitella kaikessa asuntomarkkinoiden toiminnassa.

1. Jokaisella on oikeus hyvaan ja kohtuuhintaiseen asumiseen

Asuntopolitiikalla  edistetddn  kaikkien mahdollisuutta hyvaan asumiseen sekda asukkaiden
vaikutusmahdollisuuksia asuinymparistéénsa. Julkisen vallan tehtava on edistda jokaisen oikeutta asuntoon
ja asumisen omatoimista jarjestamista. Asuntopolitiikalla edistetddn eriarvoisuuden vahentamista ja
yhdenvertaisuuden lisdamistd asumisessa. Asunto ensin -periaatetta soveltamalla ja erilaisilla tukitoimilla,
kuten asumisneuvonnalla, edistetddn asunnottomuuden poistamista ja ehkaistddn asunnottomuuden
syntyminen. Asuntopolitiikka ei kannusta kotitalouksia ylivelkaantumiseen.

2. Asuntotarjonta vastaa eri viaestoryhmien tarpeisiin ja asuinalueet ovat sosiaalisesti kestavia

Asuntopolitiikalla edistetddn niin maarallisesti kuin ominaisuuksiltaan erilaisiin tarpeisiin vastaavaa
asuntotarjontaa. Asuntokanta ja asuinymparistot ovat esteettémia, laadukkaita, terveellisia ja turvallisia.
Nuoret paasevat alkuun asumispolullaan ja ikdantyneet pystyvat asumaan omassa kodissaan
mahdollisimman pitkdan. Asumisen voi toteuttaa eri tavoin monipuolisten hallintamuotojen avulla.
Asuinalueiden monipuolinen ja monisukupolvinen asukasrakenne ehkadisee osaltaan negatiivista
segregaatiota. Osallisuus ja yhteisollisyys sekd omaleimaisuus tukevat asuinalueiden elinvoimaa ja
hyvinvointia. Lahiluonnon rooli asumisen viihtyisyyteen vaikuttavana tekijana tunnistetaan.

3. Asuntotarjonta edistaa tyomarkkinoiden toimivuutta ja tukee alueiden elinvoimaisuutta

Riittava, oikein sijoittunut ja ihmisten tarpeisiin ja tuloihin vastaava asuntotarjonta tukee yritysten ja
tydmarkkinoiden sujuvaa toimintaa. Tama edellyttda riittdvda ja oikein sijoittunutta tonttivarantoa.
Asumismenot suhteessa tuloihin eivat saa muodostua liilan korkeiksi eivatka siten esteeksi tydvoiman
saatavuudelle. Toimiva ja ehed yhdyskuntarakenne edistda palveluiden, tydpaikkojen ja liikkumisen
saavutettavuutta. Suuret erot asumismenoissa maan eri alueiden valilla eivat saa olla este tydvoiman
liikkuvuudelle. Asuntomarkkinoita on tarkasteltava kokonaisuutena tyossakayntialueena yksittaisten
kuntarajojen sijaan.

4. Asuntomarkkinoiden hinta- ja vuokrakehitys on vakaata

Vakaa asuntomarkkinoiden kehitys tukee osaltaan talouden yleista vakautta. Vakaa hintakehitys hillitsee
my0s kotitalouksien velkaantumista. Saantelyn, kaavoituksen ja maapolitiikan seka kuntien ja valtion valisen
yhteistydn kautta edistetdan riittdvaa asuntotarjontaa ja yritysten suotuisaa investointiymparistéa. Edella
mainituin keinoin voidaan parantaa rakennusalan Kilpailua, mika edistdaa asuntomarkkinoiden toimivuutta.
Vaestéltaan vahenevien alueiden asuntomarkkinoiden tulisi tarvittaessa hallitusti sopeutua muuttuvaan
kysyntaan, ja asuntopolitiikalla huolehditaan asunto-olojen kehittymisestd koko maassa. Samalla alueen
elinkeino- ja tyollisyyspolitiikalla voidaan vaikuttaa kysynnan muutoksen suuruuteen ja suuntaan.
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5. Rakentamisen ja asumisen ilmastopadastot ovat kestavalla tasolla

Asumisesta ja rakentamisesta syntyvat paastot ovat hallinnassa ja asuntokanta on energiatehokasta koko
Suomessa Suomen pyrkiessa hiilineutraaliksi vuoteen 2035 mennessa. Asuntopolitiikalla edistetdaan
vahahiilista asuntorakentamista ja asumista. Tavoitteena on pitkdikainen ja elinkaaren aikana muunneltava
asuntokanta. Korjausrakentamisessa edistetddn myds asuntokannan kehittdmistd vastaamaan vahahiilisen
asumisen tarpeita.

6. Asumisen tuilla edistetdan asuntopoliittisten tavoitteiden toteutumista ja tuki kohdennetaan
sita eniten tarvitseville

Julkisen vallan toimenpiteilla tdydennetdan markkinoiden toimivuutta ja korjataan markkinapuutteita. Julkinen
valta tarjoaa tukea asumiseen niille, joilla on vaikeuksia jarjestda asumistaan markkinoilla. Eri asumismuotoja
kohdellaan tukipolitikassa mahdollisimman tasapuolisesti markkinahairidita valttdaen. Asumisen kysynta-,
vero- ja tarjontatukien kokonaisuus tulisi olla mahdollisimman kustannustehokas, vaikuttava ja lapinakyva.
Valtion riskeja tulisi pystya ehkaisemaan ja ennakoimaan riittdvan ajoissa.

7. Asuntopolitiikalla tasataan suhdanteita ja vastataan asuntomarkkinoiden riskeihin

Asuntopolitiikalla reagoidaan rakentamisen suhdannevaihteluihin. Asuntopolitikassa varaudutaan ennalta
talouden ja asuntomarkkinoiden riskeihin. Asuntopolitikka mahdollistaa joustavia keinoja vakauttaa
markkinoita ja ehkaista asuntomarkkinoiden ongelmia.
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4. Asuntopoliittisen paatoksenteon periaatteet

Asuntopoliittista paatéksentekoa linjaavien periaatteiden tulee ohjata poikkihallinnollisesti kaikkea julkisen
vallan paatdksentekoa.

1. Asuntopolitiikka tulee kytkea tiiviisti muihin politiikkalohkoihin

Asuntopolitiikka kytkeytyy vahvasti muihin politiikkasektoreihin ja paatoksenteossa tulee tunnistaa ja arvioida
nama vaikutukset nykyistd paremmin. Asuntopolitikalla vaikutetaan asumisen erityiskysymysten ja
asuntomarkkinoiden ohella muun muassa tydmarkkinoihin ja tydvoiman liikkuvuuteen, investointeihin ja
tuotantoon,  alueelliseen  kehitykseen,  verotukseen,  sosiaaliturvajarjestelmaan,  yhteiskunnan
eriarvoistumiskehitykseen,  kansalaisten  hyvinvointiin, julkiseen talouteen ja  kotitalouksien
velkaantumiskehitykseen. On tarkedd myds tunnistaa, ettd muilla politiikkalohkoilla tehdyilld p&atoksilla on
vastaavasti vaikutusta asumiseen. Esimerkiksi sosiaaliturvassa ja koulutus- ja elinkeinopolitikassa
tapahtuvilla muutoksilla on vaikutusta asuntomarkkinoihin.

2. Asuntopolitiikkaa tulee kehittaa pitkajanteisesti yli hallinnonalojen

Asuntopolitikan tulee olla pitkdjanteistd ja ennustettavaa. Asuntopoliittisessa paatdksenteossa tulee
ennakoida pitkdn ajan trendit, kuten vdaestdn ikdantyminen ja kaupungistuminen. Pitkdjanteinen
asuntopolitikka tukee asuntomarkkinoiden toimivuutta lisdamalla ennustettavuutta ja luottamusta
viranomaisten toimintaan. Tukijarjestelmien muutoksia on kuitenkin voitava toteuttaa siten, ettd jarjestelmat
pysyvat ajantasaisina ja huomioivat muun yhteiskunnallisen kehityksen. Hyva asuntopolitikka vaatii
onnistunutta yhteisty6ta yli hallinnonalojen.

3. Jokaisen oikeus asuntoon ja hyvinvointia tukeva asuinymparisté asuntopolitiikan
keskeiseksi lahtokohdaksi

Asuntopolitikan kantavana periaatteena on perustuslain mukaisesti se, etta julkisen vallan tehtavana on
edistda jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestdmista. Myds laadullisesti hyvaa
asumista tulee edistaa. Asunto on vain osa asumispreferensseja: asunnon valintaan vaikuttavat entista
enemman asunnon ulkopuoliset tekijat, kuten lahiymparistd, turvallinen ja viihtyisa asuinalue seka toimivat
likenneyhteydet. On tarkeda mieltda, ettd asuinymparistolld on pelkkda asuntoa laajempi merkitys ihmisten
yleiselle hyvinvoinnille, ja asuinymparistd voi tuottaa hyvinvointia osana ihmisten arkikokemusta.

4, Asumisen ympdristé- ja ilmastovaikutuksilla tulee olla Il&pileikkaava rooli kaikessa
asuntopoliittisessa paiatoksenteossa

Asumisen osuus kotitalouksien ilmastopaastdistd on suuri, ja rakentaminen ja rakennukset tuottavat jo yli
kolmanneksen Suomen kasvihuonekaasupaastoista. Asuntopoliittisen paatdksenteon tulee huomioida
asumisen ja asuinrakennusten kestavyys ja edistaa ilmastopoliittisia tavoitteita. Valtiolla on keskeinen rooli
ohjattaessa energiatehokkaaseen ja ymparistdystavalliseen korjaus- ja uudisrakentamiseen.
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5. Valtio tukee asumista kysynta- ja tarjontatukien avulla

Valtaosa asunnoista on yksityisten toimijoiden omistamia ja rakennuttamia. Valtio lievittda toiminnallaan
markkinoiden negatiivisia ulkoisvaikutuksia ja mahdollistaa asumisen ratkaisuja myos niille, jotka eivat pysty
jarjestamaan asumistaan omaehtoisesti. Asuntomarkkinoita voidaan ohjata saantelyn avulla. Asumista
tuetaan jatkossakin sekd@ kysyntd- ettd tarjontatuilla. Asumisen tukien kohdentaminen on tehtava
asuntopoliittisten tavoitteiden pohjalta ja asumisen tukien on perustuttava tutkittuun tietoon.

6. Asuntopoliittisia tavoitteita edistetdan monipuolisin keinoin

Asumisen hallintamuotojen ja asuntomarkkinoiden toimijoiden monipuolisuus tulee varmistaa.
Omistusasumisella, yksityisilld vuokranantajilla, institutionaalisilla toimijoilla ja valtion tukemalla tuotannolla
on kaikilla oma tarkea roolinsa asuntomarkkinoilla. Ne lisdavat osaltaan asuntojen tarjontaa ja turvaavat
asuntomarkkinoiden toimivuutta. Asuntopolitiikassa turvataan omistusasumisen, vuokra-asumisen ja niiden
valiin sijoittuvien asumismuotojen edellytykset.
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5. Asuntopoliittiset toimenpide-ehdotukset vuosiksi 2021-2028
1. Asuntotuotannon edellytykset kasvukeskuksissa
1.1 Tontti- ja asuntotarjonta kasvukeskuksissa

Kasvukeskuksissa riittava tonttitarjonta ja pitkajanteinen maankayttd- ja tonttipolitikka ovat keskeinen
edellytys riittdvan asuntotarjonnan mahdollistamiseksi. VTT:n arvion mukaan Suomeen tulisi rakentaa
vuosittain 30 000 - 35 000 uutta asuntoa vuosittain. Kuntien tehtaviin kuuluvat kaavoitus, maapolitiikka ja
rakentamiskelpoisten tonttien luovuttaminen. Riittdvan tonttitarjonnan mahdollistama asuntotarjonnan
lisdédntyminen myds hillitsee hintojen ja vuokrien nousua kasvukeskuksissa. Kunnilla on kaavoitusmonopolin
kautta keskeinen rooli siina, etta rakentamiskelpoisia asuntorakentamiseen tarkoitettuja tontteja kaavoitetaan
riittdvasti yhdyskuntarakenteen kannalta keskeisille sijainneille. Valtion keskeisin keino vaikuttaa tontti- ja
asuntotarjontaan on MAL-sopimukset, joissa on sovittu myds valtion tukeman asuntotuotannon maarista ja
tontinluovutuksesta. On tarkeaa, ettd kunnat luovuttaisivat kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon tarkoitetut
tontit suoraan ARA-toimijoille, jotta rakennusurakat voidaan mahdollisimman laajasti kilpailuttaa. Tama
helpottaa myo6s uusien toimijoiden mukaan paasya rakentamiseen.

Valtio toteuttaa kaavoitusta ja kaavaprosessien kehittamistd koskevat linjaukset osana maankaytto- ja
rakennuslain uudistusta. K&ynnissd olevassa maankayttdé- ja rakennuslain kokonaisuudistuksessa
tarkastellaan useita asuntopolitikan ja asuntomarkkinoiden kannalta keskeisia kokonaisuuksia, kuten
kaupunkien kaavoitus- ja tonttipolitikkaa. Kokonaisuudistuksen tavoitteena on parantaa alueiden kaytén
suunnittelun edellytyksia yhdyskuntakehityksen, toimintojen sijoituksen ja ymparistén ohjauksessa kestavaa
kehitysta edistavaan, ymparistdohaittoja vahentavaan ja luonnonvaroja saastavaan suuntaan. Hallituksen
esitys uudeksi maankaytto- ja rakennuslaiksi valmistuu vuoden 2021 loppuun mennessa.

Suotuisa investointiymparistd yksityisille toimijoille ja toimijoiden monipuolisuus tukevat asuntomarkkinoiden
toimivuutta. Asuntomarkkinoiden toimivuutta seka asuntotarjonnan maaraa ja monipuolisuutta edistaa
erilaisten toimijoiden ja asumisen hallintamuotojen saatavuus. Riittdvdn kaavavarannon liséksi
tontinluovutuksen olisi tapahduttava myos pienille ja keskisuurille yrityksille sopivina kokonaisuuksina.

Kasvukeskuksissa kasvavaan asuntotarpeeseen vastaaminen edellyttaa riittavaa ja
oikein sijoittunutta tonttitarjontaa. Monilla alueilla riittdvana maarana voidaan pitaa
viiden vuoden tarvetta vastaavaa kaavavarantoa. Tontinluovutusmenettelyilla tulee
edistdad asuntomarkkinoiden toimivuutta ja kilpailua. Valtion tukemassa tuotannossa
tavoitteena on, etta kunnat luovuttavat kohtuuhintaiseen ARA-tuotantoon tarkoitetut
tontit suoraan ARA-toimijoille.

1.2 MAL-sopimukset
Valtion ja kaupunkiseutujen MAL-sopimukset ovat hyva valine suurten kaupunkiseutujen kehittdmisessa ja
entistd parempien asuntotuotantoedellytysten luomisessa. Asumisen nakdkulmasta MAL-sopimusten

keskeisena tavoitteena on riittdvan asuntotarjonnan varmistaminen. Lisaksi MAL-sopimusten tavoitteena on
toimivan ja kestadvan yhdyskuntarakenteen kehittdminen, kaavoituksen ja tonttitarjonnan lisddminen kireilla

27



28
Ympdristéministerio
Miljdministeriet
Ministry of the Environment

asuntomarkkinoilla sekd maankaytén, asumisen ja liikkenteen yhteensovittaminen. MAL-sopimukset ovat
jatkossakin sopimiseen perustuva valine.

Valtio jatkaa maankdyton, asumisen ja liikenteen (MAL) sopimuksia suurimpien
kaupunkiseutujen kanssa. MAL-sopimuksissa huomioidaan jatkossa myos keskeiset
asumisen laatuun liittyvia kysymyksia, kuten asuntojen koko, monikayttoisyys ja
muunneltavuus. MAL-sopimuksista tulee syntya merkittavaa lisdarvoa, joka palvelee
maankayton, asumisen ja liikenteen kokonaisuutta. MAL-seutujen asuntomarkkinoihin
liittyvien valtion asuntopoliittisten tukien tulee pohjautua kunkin seudun
asuntomarkkinatilanteeseen.

1.3 Valtion tukema asuntotuotanto

Riittavalla ja oikein kohdennetulla valtion tukemalla asuntotuotannolla varmistetaan kohtuuhintaisen
asuntotuotannon toteuttamisedellytykset kasvukeskuksissa. Valtion tukema asuntotuotanto on tarkeda
kaikissa talouden suhdanteissa, mutta suhdannetilanne tulisi ottaa huomioon valtion tukeman tuotannon
maarassa. Matalasuhdanteessa valtion tukeman asuntotuotannon lisddminen tukee tydllisyyttd ja
taloudellista toimeliaisuutta. Korkeasuhdanteessa valtion tukema tuotanto joustaa alaspain rakennusalan
resurssien kohdentuessa enemman vapaarahoitteiseen tuotantoon. Muutoin valtion tukeman tuotannon
lisddminen saattaa entisestdan lisata kysyntaa rakennusalan tuotannontekijoista ja nostaa kustannuksia. On
tarkeda Kkiinnittdad huomiota valtion tukeman asuntotuotannon kustannuskehitykseen, jotta valtytaan
rakennuskustannusten nousupaineilta ja tatd kautta myds valtion tukeman asuntotuotannon vuokrien
nousulta. Matalasuhdanteessa valtiolla on valtion tukeman uudistuotannon ohella muita rakennusalan
talouden elvytyskeinoja, kuten erilaisten korjausavustusten kaytto ja likennehankkeet.

Julkisen vallan tukea sitoutuu valtion tukemiin asuntoihin pitkaksi aikaa, minka vuoksi on tarkeda varmistaa,
ettd asunnoilla on alueilla pitkdaikaista tarvetta. Valtion tukema tuotanto tulisi nain ollen kohdentaa paaosin
suurimmille kaupunkiseuduille, joiden asuntomarkkinat ovat kireimmat. Vaikka valtion tukema asuntotuotanto
kohdistetaan padasiassa kasvukeskuksiin, joillain kasvukeskusten ulkopuolisilla alueilla saattaa kuitenkin olla
tarve etenkin erityisryhmille tarkoitetulle valtion tukemalle asuntotuotannolle.

Valtion tukemaa asuntotuotantoa tarvitaan talouden suhdanteista riippumatta, mutta
sen maarassa huomioidaan rakennusalan suhdannetilanne. Valtion tukema
asuntotuotanto kohdistetaan jatkossakin erityisesti keskeisimpiin kasvukeskuksiin eli
alueille, joilla asunnoilla arvioidaan olevan pitkaaikaista tarvetta ja
asuntomarkkinatilanne on kirea.

1.4 Tybeldkevakuutusyhtién vuokra-asunnot

Tyobelakevakuutusyhtididen tytaryhtiona oleva asunto-osakeyhti® on voinut tietyin edellytyksin kayttaa
vierasta pddomaa vuokra-asuntojen rakennuttamiseen. Vieraan padoman kayttdmista koskeva poikkeus on
voimassa vuoden 2022 loppuun saakka, mutta sitd on syyta jatkaa vuokra-asuntotuotannon lisdamiseksi.
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Vieraan paaoman kayttdéa tyodeldkevakuutusyhtididen tytaryhtiona olevalle asunto-
osakeyhtiolle jatketaan.
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2. Kasvukeskusten ulkopuoliset alueet

2.1 Asuntokannan kehittdminen

Asuntomarkkinat eroavat toisistaan paitsi alueellisesti, myds alueiden, jopa yksittaisten kuntien sisalla.
Asuntojen hintojen erot voivat vaikeuttaa muuttamista kallimmalle asuntomarkkina-alueelle ja vaikeuttaa
joissain tapauksissa tydvoiman liikkuvuutta. Seutujen sisaisilla hintaeroilla on vaikutusta seudun eri osien
véliseen segregaatiokehitykseen. Vaestoltaan vahenevalla alueella ei valttamatta ole riittavasti esteetdnta tai
muutoin tarvetta vastaavaa asuntokantaa. Vaestoltdan vahenevien alueiden asuntomarkkinatilanteeseen
voidaan vaikuttaa vain rajallisesti pelkdn asuntopolitikan keinoin, silla asuntomarkkinoihin vaikuttavat
voimakkaasti muut kuin suoraan asumiseen liittyvat kysymykset. Asuntomarkkinoiden toimivuutta voidaan
parantaa etenkin alueen ja valtion tydllisyys- elinkeino ja koulutuspolitiikalla. Naita keinoja yhdistavalla alueen
aktiivisella elinvoimapolitiikalla tulee vahvistaa asuntomarkkinan suotuisaa kehitysta.

Vaestoltdan vahenevilla alueilla asuntokantaa tulisi sopeuttaa siten, etté se tukisi alueen asuntomarkkinoita
ja yhdyskuntarakenteen hallittua kehittymista. Tiivistamalla rakennetta ja suunnittelemalla laadukasta
ymparistda voidaan vahvistaa alueen elinvoimaa. Esimerkiksi pienissa keskuksissa alueen vetovoima on
paljolti riippuvainen kiinnostavasta asumisesta ja rakentamisesta. Samalla monipaikkaisen asumisen
mahdollisuuksia tulee kehittda tukeutuen lisaantyneisiin etatydn mahdollisuuksiin ja -kulttuuriin. Erityisesti
kasvukeskusten ulkopuolella on kuitenkin hyva ottaa huomioon se, ettd asunnon arvon maaraytymiseen liittyy
markkina-arvon lisaksi muita arvoja. Markkina-arvon aleneminen ei ole valttdmatta suuri ongelma sellaisissa
tapauksissa, joissa asukas selviytyy taloudellisista velvoitteistaan eika ole asunnon myyntiaikeissa.

Kaynnistetaan erillinen kohdennettu tutkimushanke siitd, miten elinkeino- tyollisyys-
ja koulutuspolitiikalla ja asumisen kehittamisella alueiden vetovoimatekijana voidaan
ennaltaehkaista vaestoltaan vahenevien alueiden asumisen ongelmia. Vaestoltaan
vahenevien alueiden ja pienten keskusten asumiseen liittyvia haasteita, kuten
asuntomarkkinan toimivuutta tai alenevaa hintakehitysté, ratkotaan hankkeessa
syntyvan monialaisen tiedon pohjalta hyodyntamalla tyollisyys-, elinkeino- ja
koulutuspoliittisia keinoja ja poikkihallinnollista lahestymistapaa.

2.2 Valtion tukemat asunnot

Valtion tukemaan vajaakayttdiseen asuntokantaan liittyvat tukitoimet ovat muun muassa purkuavustus ja
tervehdyttdmisavustus, rajoitus- ja purkuakordit (lainojen anteeksianto) ja aravalainojen lainaehtojen
muutokset. Tukitoimilla parannetaan vuokrataloyhteiséjen toimintamahdollisuuksia esimerkiksi vahentamalla
vajaakayttdistd  asuntokantaa, joka edistdd myds  vuokralaisten asemaa  ehkaisemalld
vuokrankorotustarpeita. Parantamalla vuokrataloyhteisdjen toimintamahdollisuuksia ehkaistaan myods valtion
luottotappioita.

Valtion tukemaan vajaakéyttoiseen asuntokantaan kohdistuvia valtion tukitoimia
jatketaan ja kehitetddn seka niiden valtuudet sailytetaan riittavalla tasolla.

2.3 Asuntokannan korjaamisen tukeminen
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Vaestoltdan vahenevilla alueilla voi olla vaikeuksia saada rahoitusta asuinrakennusten peruskorjauksiin
johtuen asuinrakennuksen alhaisesta vakuusarvosta. Tiedot esimerkiksi taloyhtididen rahoituksen
saatavuusongelmista perustuvat Iahinna yksittaistapauksiin, eika ilmion laajuudesta ole riittavasti tietoa.

Asunto-osakeyhtion valtiontakausmallia tulisi kehittaa niin, ettd se vastaisi paremmin vaestoltdan vahenevilla
alueilla sijaitsevien asunto-osakeyhtididen korjaustarpeisiin. Valtiontakausta mydnnettdessa tulee huomioida
myos korjaushankkeiden markkinavaikutukset, pitkadn aikavalin tarpeellisuus ja valtion riskienhallinta.

Selvitetaan erillisen tutkimushankkeen avulla, miten paljon etenkin vaestéltaan
vahenevilla alueilla on korjausrakentamisen rahoituksen saatavuuteen liittyvia
ongelmia.

Nykyista asunto-osakeyhtididen peruskorjausten valtiontakausmallin ehtoja
parannetaan siten, ettd se vastaa paremmin taloyhtididen kasvaviin korjaustarpeisiin
etenkin vaestoltaan vahenevilla alueilla.
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3. Laadukas ja ymparistoystavallinen asuntokanta
3.1 Asuntojen laatu ja ominaisuudet

Asuntojen tulee ominaisuuksiltaan olla ihmisten tarpeita vastaavia. Asuntosuunnittelun Iahtdkohta tulee olla
joustavuus: asukkaiden erilaiset toiveet ja tarpeet, asuntojen toimivuus, esteettdmyys ja muunneltavuus.
Asuntosuunnittelun tulisi liséksi tukea yhteisodllisisia asuinalueita. Asuntosuunnittelussa tulee ottaa huomioon
entistd paremmin asukkaiden toiveet ja tarpeet, asumisen laatu, vaeston ikadantyminen, esteettémien
asuntojen tarpeen kasvaminen sekd asuntojen muunneltavuus. Asuntojen muunneltavuus tukee lisaksi
kestavan rakentamisen tavoitteita ja ilmastotavoitteita. Asumisen laatuun liittyvia kysymyksia edistetdan
myds maankayttd- ja rakennuslain kokonaisuudistuksessa. Sisdilmaongelmiin liittyvia ratkaisuja toteutetaan
Terveet Tilat 2028 -ohjelmassa ja sisadilmaongelmista karsivien tukemista ja auttamista selvitetdan
valtioneuvoston yhteisessd selvitys- ja tutkimushankkeessa "Sisdilmaongelmista karsivien auttaminen ja
tukeminen”, jonka tulokset valmistuvat kevaalla 2021.

Asuntosuunnittelun ohjausta vahvistetaan erilaisin keinoin. Perustetaan alan
toimijoista koostuva asuntosuunnittelun kysymyksia kasitteleva saannollisesti
kokoontuva foorumi toimivien ja laadukkaiden asumisratkaisujen edistamiseksi.

3.2 Asuinalueiden kehittdminen

Asuntopolitiikalla tulee edistaa viihtyisia asuinalueita, joissa on terveellista ja turvallista asua. Segregaation
ehkaisy on tarkeaa, ja sen ehkaisemisessa tarvitaan laajaa poikkihallinnollista yhteisty6ta ja se edellyttda
monipuolista ja ennakoivaa keinovalikoimaa seudullisesti tasapainoisten asuntomarkkinoiden ohella.
Asuinalueiden eriytymiseen voidaan tehokkaimmin vaikuttaa puuttumalla segregaation perussyihin, kuten
koulutukseen, tyollisyyteen ja palveluiden saavutettavuuteen.

Vuoden 2020 alussa kaynnistyneelld usean ministerion yhteiselld poikkihallinnollisella kolmevuotisella
Iahidohjelmalla vahvistetaan lahididen kokonaisvaltaista kehittamista ja ehkaistdan segregaatiota.

Jatketaan asuinalueiden kehittidmisen ja segregaation vihentamisen ohjelmatyota.
Vakiinnutetaan kestéava, pitkdjanteinen ja poikkihallinnollinen kehittamisty6 osaksi
kuntien toimintaa. Vahvistetaan kaupunkien tiedollisia ja toiminnallisia valmiuksia
asuinalueiden eriytymiskehitykseen vastaamiseksi ja tuetaan kestavien
poikkihallinnollisten toimintatapojen vakiinnuttamista.

3.3. Asuminen ja ilmasto

Rakentaminen ja rakennukset ovat vastuussa yli kolmasosasta kasvihuonekaasupaastoja, minka vuoksi
rakentamisen hiilijalanjalked on vahennettdva. Suomen tavoitteena on olla hiilineutraali vuoteen 2035
mennessa. Jotta kansainvalisiin ja kansallisiin ilmastotavoitteisiin paastaisiin, on myds rakennussektorin
paastdja vahennettava.
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Kaupungit ovat avainasemassa, kun rakennetun ympariston paastdja pyritdan vahentamaan. Kaupungit
voivat vaikuttaa paastéihin muun muassa kaupunkisuunnittelun, uusiutuvien energialdhteiden kayton,
liikennejarjestelyjen seka julkisten hankintojen kriteereiden avulla. Kestava kaupunkirakenne ja hyvat
likenneyhteydet mahdollistavat paastdjen vahentamisen. Lisaksi laadukas ja muuntautuva asuntokanta on
tarkea tekija asumisesta syntyvien paastdjen vahentamisessa, silla ne lisdavat asuntojen kayttéikaa.

Euroopan komissio on lokakuussa 2020 julkaissut rakennusten perusparannusstrategian (Renovation Wave
Strategy) rakennusten energiatehokkuuden parantamiseksi. Komission tavoitteena on vahintaan
kaksinkertaistaa perusparannusten maara seuraavien kymmenen vuoden aikana ja varmistaa, etta
perusparannukset johtavat parempaan energia- ja resurssitehokkuuteen. Suomi kannattaa komission
tavoitetta, mutta katsoo, ettd tavoite tulisi ensisijaisesti asettaa EU-tasolla. Myds maiden erityispiirteet tulisi
huomioida ja mahdollistaa kustannustehokkaat ratkaisut.

Kestdvaan korjaus- ja uudisrakentamiseen seka rakennusten hiilijalanjéljen
vahentamiseen tahtaavia toimia jatketaan ja tulevaisuudessa huomioidaan myos
niiden myonteiset ilmastovaikutukset. Vahahiilitarkastelua ja kiertotalouden
ndkokulmaa laajennetaan yksittiisista kohteista laajempiin kokonaisuuksiin.
Edistetaan kestavaa rakentamista, mukaan lukien puurakentaminen.

3.4 Asunnottomuus

Asunnottomuuden poistamisessa ja ehkaisemisessa toteutetaan asunto ensin —periaatetta ja panostetaan
asumisneuvonnan ja asumista tukevien palvelujen saatavuuteen. Asumisneuvonnan lakisdateistamisen
erilaisia vaihtoehtoja tarkastellaan ymparistéministerion kevaallda 2020 asettamassa asumisneuvonnan
lakisaateistamista valmistelevassa tydryhmassa. Asunnottomuuden poistamistavoite on huomioitu myds
uusissa MAL-sopimuksissa.

Ymparistdministerid on kaynnistanyt vuonna 2020 kolmivuotisen asunnottomuusohjelman suurimpien
kaupunkiseutujen, palvelutuottajien ja jarjestojen kanssa. Ohjelman tavoitteena on lisata kohtuuhintaisten ja
valtion tukemien asuntojen tarjontaa asunnottomille, vahvistaa asunnottomuusty6td kuntien
peruspalveluissa, parantaa asumisneuvonnan saatavuutta ja vakiinnuttaa asunnottomuuden parissa
toimivien tahojen yhteisty0 erityisesti kunta- ja aluetasolla. Lisdksi ohjelman yhteydessa parannetaan
asunnottomuuden tilastointia.

Asunnottomuus poistetaan vuoteen 2027 mennessa. Asumisneuvonnan saatavuutta
parannetaan. Kunnissa ja hyvinvointialueilla toteutettavien sote-palvelujen roolia
asunnottomuustyossa vahvistetaan.

3.5 Esteettémyys ja ikdéntyneiden asuminen

Esteettdmia asuntoja tarvitaan, jotta voidaan muun muassa mahdollistaa ikdantyneiden kotona asuminen.
Vaestdn ikaantyessa on keskeista taata esteettomien asuntojen riittava maara seka uudistuotannossa etta
korjausrakentamisen keinoin. Esteettéman uudisrakentamisen lisdksi esteetdntd asuntokantaa tuetaan
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edistamalla hissien jalkiasennuksia seka iakkdiden ja vammaisten henkildiden asuntojen
esteettdémyyskorjauksia.

Ymparistdministerid on kaynnistdnyt vuonna 2020 ikdantyneiden asumisen toimenpideohjelman, jonka
tarkoituksena on parantaa ikaantyneiden asuinoloja ja edistdd asumisvaihtoehtojen tarjontaa, tukea seka
ikédantyneiden ettd kuntien ennakointia ja varautumista asumisasioissa, ja tukea ikaystavallisten
asuinymparistojen kehittamista.

Suomessa on miljoona esteetonta asuntoa vuoteen 2030 mennessa. Varmistetaan
korjausavustusten tulo- ja varallisuusrajojen ajantasaisuus. Kuntia tulee tukea
ikdantyneiden asumisen ennakoinnissa ja varautumisessa.
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4. Asumisen tukien kehittaminen

4.1 Valtion tukeman asuntotuotannon korkotukimallien kehittdminen ja riskienhallinta

Pitkasta korkotukimallista kaynnistetdan lainsaadantdhanke, jossa mallia kehitetdan pyrkien tuen ja
rajoitusten nykyistd parempaan tasapainoon sekd kasvavaan peruskorjaustarpeeseen vastaamiseen.
Lainojen takapainotteisuutta tulisi vahentaa edelleen ja asumisen palvelullistuminen tulisi ottaa huomioon.
Uudistuksessa parannetaan valtion tukemaa asuntotuotantoa omistavien ja rakentavien yhteisdjen
toimintaedellytyksia. Lisaksi edistetdan etenkin hankintalainojen laajempaa kayttéa, joilla voidaan ostaa
yksittdisia asuntoja eri sijanneilta ja nain ehkaistd segregaatiota. Mahdollisuudet ja reunaehdot lainojen
yhdistéamiselle valtion tukemia asuntoja omistavissa vuokrataloyhteis6issa kartoitetaan.

Lyhyt korkotukimalli on ollut kdytéssa vuodesta 2016. Sitd ovat hyddyntaneet padasiassa toimijat, jotka eivat
ole kayttaneet pitkda korkotukimallia. Tukimalli monipuolistaa valtion tukeman vuokra-asuntotuotannon
rahoitusvaihtoehtoja ja lisdd kohtuuvuokraisten asuntojen tarjontaa kasvukeskuksissa. Lisdksi Iyhyt
korkotukimalli toimii asuntorakentamisen suhdanteita tasaavana tukimuotona.

Olemassa oleviin aravalainoihin ja korkotukiin liittyvaa lainsaadantéa tulisi kehittdd myos parantamalla
riskienhallintaa ja raportointia, selkeyttdmalla toimivaltaa riskienhallinnan varmistamiseksi ja kehittdmiseksi
ja varmistamalla lainoituksessa luotettavat kumppanit. Myds korkotukilainojen mydntovaiheessa tulisi
parantaa valtion riskienhallintaa.

Pitkan korkotukimallin uudistamista jatketaan. Edistetddn hankintalainojen laajempaa
kayttda. Valtion tukeman asuntotuotannon riskienhallintaa parannetaan uudistamalla
siihen liittyvaa aravalainoihin ja korkotukiin lainsdadantéa. Lyhyen korkotukimallin
kayttoa jatketaan.

4.2 Valtion asuntorahasto

Valtion asuntorahasto (VAR) on keskeinen asumisen tuotantotukien rahoituslahde, josta myodnnetaan
valtaosa asumisen tarjontatuista. Vaikka valtion asuntorahasto on valtion talousarvion ja kehyksen
ulkopuolinen, sen varojen kaytto lisda aina myds valtion velanottoa ja alijaamaa.

Valtion asuntorahasto sailyy ymparistoministerion alaisena valtion talousarvion
ulkopuolisena rahastona. Sen varallisuuden laajempaa kaytt6d asumisen tukimallien
rahoituksessa kustannustehokkaalla tavalla pitkalla aikavalilla selvitetaan. Myos
valtion tukeman kohtuuhintaisen omistusasumisen mallin tarve ja
tarkoituksenmukainen toteutustapa selvitetaan. Valtio voisi mahdollisesti edistaa erilaisia
kohtuuhintaisen asumisen malleja esimerkiksi takauksin tai myontamalla lainaa. Liséksi
selvitetddn valtion roolia asunto-osakeyhtiéiden peruskorjausten rahoittamisessa.
Talléin markkinoilla tulisi osoittaa selva rahoituksen saatavuusongelma tai muu
markkinapuute.
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4.3 Tukien lapinédkyvyys ja tietopohja

Valtion tulee huolehtia tukijarjestelmien ajantasaisuudesta ja tarkoituksenmukaisuudesta. Asumisen tukien
tulee olla vaikuttavia ja kustannustehokkaita ja tukien maarien tulee perustua realistiseen
vaikutustenarviointiin. Tukien vaikuttavuutta arvioitaessa on huomioitava myos niiden vaikutus markkinoihin
ja tukien tulee olla 1apinakyvia. Valtion riskienhallinta tulee myds huomioida tukijarjestelmia kehitettdessa.

Kaiken julkisen tuen lapindkyvyys on tarkeda. Valtion mydntamien perinteisten tarjonta- ja kysyntatukien
ohella monet kunnat esimerkiksi tarjoavat markkinahintaa alhaisempia tontteja valtion tukemaan
asuntotuotantoon. Nama, ja muut mahdolliset epasuorat tukitoimet tulisi selvittaa ja tuoda ne avoimesti esiin.
Tiedonkeruun tulisi perustua yhtenaisiin menetelmiin ja maaritelmiin, jotta tiedot ovat vertailukelpoisia ja
selkeita.

Parannetaan tietopohjaa valtion tukemaan tuotantoon suunnattujen, muiden kuin
suorien tukitoimien tunnistamiseksi.

4.4 Kotitalouksien velkaantuminen

Hallitusta velkarahoituksesta on hyotya kotitalouksille, mutta liiallinen velanotto heikentaa niiden kykya
sopeutua kielteisiin  yllatyksiin. Alhainen korkotaso, pidemmat asuntolainojen takaisinmaksuajat,
lyhennysvapaat, suuret taloyhtidlainaosuudet, velkarahoitteisen asuntosijoittamisen lisdéntyminen ja
kulutusluottojen tarjonnan monipuolistuminen ovat lisdnneet velkaantuneisuutta ja hamartaneet
kokonaiskuvaa velkaantumisen riskeista. Taloyhtilainojen lisdantynyt kaytto sijoittajien rahoituslahteena on
muuttanut suomalaisen asunto-osakeyhtiomallin luonnetta ja siihen liittyvia riskeja.

Otetaan kaytt6on uusia keinoja kotitalouksien liiallisen velkaantumisen
ehkaisemiseksi huomioiden myos taloyhtidlainojen vaikutus. Kotitalouksien suoran ja
taloyhtiélainojen kautta tapahtuvan velkaantumisen vaikutukset kotitalouksiin ja
asuntomarkkinoihin on arvioitava ja asuntojen hintojen lapindakyvyytta kuluttajille
tulisi lisata.

4.5 ASP-lainojen ehtojen parantaminen

ASP-lainat ovat tarkea keino nuorten asumisen tukemisessa ja sen ehtojen tulee olla ajantasaiset. ASP-
jarjestelman tavoitteena on tukea nuoria omistusasunnon hankinnassa. ASP-korkotukilainan
enimmaismaarat ovat vuodelta 2014 ja rajat ovat etenkin padkaupunkiseudulla jdaneet jalkeen
hintakehityksesta.

Erityisesti nuorten omistusasumista edistivan asuntosaasto- ja tukijarjestelméan (ASP)

ehdot ja rajat paivitetaan vastaamaan nykyista asuntomarkkinatilannetta ja nuorten
erilaisia elamantilanteita.
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4.6 Varainsiirtovero

Varainsiirtoverolla on tutkimusten perusteella haitallisia vaikutuksia asuntomarkkinoiden toimintaan ja silla
voi olla vaikutuksia myds tydvoiman liikkuvuuteen, minka takia sita tulisi pitkalla aikavalilla pyrkia alentamaan.

Pitkalla aikavalilla asunto-osakkeiden ja kiinteistojen varainsiirtoveroa alennetaan.
Markkinahéirididen valttamiseksi varainsiirtoveron alentaminen tulisi tehda
maltillisesti asteittain.

4.7 Kiinteistévero

Kiinteistoverouudistuksen tavoitteena on korjata verotusarvojen jalkeenjdaneisyydestd aiheutuvaa
epatasavertaisuutta, parantaa lapinakyvyytta ja yksinkertaistaa veroperusteita. Uudistuksen tarkoituksena ei
ole nostaa kiinteistdveron tasoa. Uudistuksessa tulisi myds arvioida sosiaalihuollon asumispalvelujen
kaytossa olevien rakennusten verokohtelua suhteessa vakituiseen asumiseen kaytettyjen rakennusten
verokohteluun. Asumispalveluihin kaytettdvien vakituisten asuntojen verokohtelun ei tulisi erota muiden
vakituisten asuntojen verokohtelusta.

Toteutetaan valmisteilla oleva kiinteistoverotuksen arvostamisperusteita koskeva
uudistus. Uudistuksen yhteydessa arvioidaan sosiaalihuollon asumispalvelujen
kaytossa olevien rakennusten verokohtelua suhteessa vakituiseen asumiseen
kaytettyjen rakennusten verokohteluun.

4.8. Asumistuki

Asumistuen uudistus toteutetaan osana sosiaaliturvauudistusta. Uudistamisen yhteydessa selvitetaan muun
muassa mahdollisuutta tarkistaa asumistuen nykyiset kuntarajat vastaamaan relevanttia tydssakayntialuetta.
Asumistukijarjestelman vaikutukset laadultaan ja ominaisuuksiltaan erilaisten asuntojen kysyntadan ja

tarjontaan seka tydmarkkinoiden toimivuuteen huomioidaan uudistuksen toteutuksessa.

Asumistukia kehitettidessd huomioidaan tukijarjestelmien muutosten vaikutukset
asuntomarkkinoihin ja asumisen laatuun.
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5. Asumisen hallintamuodot

5.1 Hallintamuotojen monipuolisuus ja osuuskunta-asuminen

Monipuoliset asumisen hallintamuodot mahdollistavat ihmisten eri elamantilanteeseen sopivia asuntoja.
Asumisyhteiséjen  hallintamuotoja ovat muun muassa omistusasuminen, vuokra-asuminen,
asumisoikeusasuminen ja asunto-osuuskunta-asuminen. Riippumatta asunnon hallintamuodosta, asukkaalla
tulisi olla riittdvat vaikutusmahdollisuudet asumistaan koskeviin asioihin. Eri hallintamuotoja tulee tukea
mahdollisimman neutraalisti markkinavaaristymien valttdmiseksi.

Asunto-osuuskuntien edistdaminen on edennyt erilaisten selvitysten kautta muutamiin konkreettisiin
rakennushankkeisiin. Asunto-osuuskunnat ovat kehittyneet erilaisista |ahtdkohdista ja muotoutuneet
malleiltaan moninaisiksi. Tdma on nahty haastavaksi muun muassa hankkeiden rahoituksen ja asunto-
osuuskunnista kiinnostuneiden kuluttajien nakdkulmasta.

Selvitetadn, miten osuustoiminnallisen asumisen jarjestamista voidaan helpottaa
asumisyhteisdja koskevalla lainsaadannolla. Lisédksi selvitetddn, olisiko valtion
tarkoituksenmukaista tukea osuustoiminnallista asumista.

5.2 Yhteishallintolain uudistaminen

Yhteishallintolaissa saadetaan valtion tukemissa asunnoissa asuvien asukkaiden asukasdemokratiasta.
Yhteishallintolain  uudistamisen kautta vahvistetaan vuokratalojen asukkaiden, p&aatésvaltaa ja
vaikutusmahdollisuuksia omaa asumistaan koskevissa asioissa.

Yhteishallintolain uudistamisella vahvistetaan vuokralaisten asemaa.

5.3 Asumisoikeusjérjestelmé

Asumisoikeusasunnot ovat oma asumisen hallintamuotonsa, joka sijoittuu vuokra- ja omistusasumisen valiin.
Asumisoikeusjarjestelman uudistamista koskeva hallituksen esitys on annettu eduskunnalle syksylla 2020.
Asumisoikeuslain uudistamisen tavoitteena on varmistaa, ettd asumisoikeusasuminen on kohtuuhintainen ja
houkutteleva asumismuoto myds tulevaisuudessa.

Asumisoikeusyhdistyksessa asumisoikeuden haltijat vastaavat paatdksenteosta yhdistyksen jasenina eika
ulkopuolista vastuussa olevaa omistajatahoa ole. Pienissd asumisoikeusyhdistyksissa taloudellinen
kantokyky voi olla heikko, ja asumisoikeuksien lunastusvastuu voi osoittautua yhdistykselle taloudellisesti
raskaaksi vajaakayttotilanteissa. Myos paatoksenteko voi olla ongelma, jos asumisoikeuden haltijat ovat
erimielisia paatettavista asioista.

Asumisoikeusasuntojen tuottamista osana valtion tukemaa asuntotuotantoa jatketaan.
Asumisoikeusyhdistyksia koskevaa lainsaadéantoa kehitetaan.
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5.4 Riidanratkaisu

Asunto-osakeyhtion osakkaiden valiset ja osakkaiden ja yhtion valiset seka vuokralaisten ja vuokranantajan
vélisten erimielisyyksien tuomioistunkasittely on harvinaista. Téma johtuu muun muassa
tuomioistuinkasittelyn hitaudesta ja oikeudenkayntikuluriskistd. On tarpeen selvittda tuomioistuinkasittelya
tdydentavia, kustannuksiltaan edullisempia ja nopeampia riidanratkaisumenettelyitd. Menettelyssa
kasiteltaisiin ~ osakkeenomistajien ja  asunto-osakeyhtididen,  asumisoikeuden haltijoiden ja
asumisoikeusyhteisdjen, seka vuokraisten ja vuokranantajien valisia riita-asioita. Yksi vaihtoehto menettelyn
toteuttamiseksi voisi olla kuluttajariitalautakunnan resurssien ja tehtavien laajentaminen.

Selvitetadn tarpeet ja edellytykset tuomioistuinkasittelya taydentavalle viranomaisen
ylldapitamalle, tukemalle tai tunnustamalle neuvonta- ja sovittelumenettelylle.

5.5 Malliyhtisjérjestykset

Asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyksilld voidaan sdannella useista asioista asunto-osakeyhtidlaista
poiketen. Asunto-osakeyhtidlaissa ei ole rajoitettu esimerkiksi sitd, miten taloyhtion erilaisten ja eri
kokoisten osakehuoneistojen osake- ja danimaarat, vastikeperusteet ja kunnossapitovastuun jako voidaan
maaritelld yhtiéta perustettaessa yhtidjarjestyksessa.

Kiinteisto- ja rakennusalan, muiden kiinteistoalalla toimivien ja osakkeenomistajien ja
sijoittajien yhteistyona valmistellaan poikkihallinnollisesti asunto-osakeyhtididen ja
niiden elinkaaren kannalta toimivia malliyhtiojarjestyksia.

5.6 Isénnoitsijétodistuksen kehittéminen

Asunto-osakeyhtididen sekd osakkaiden keinoja varautua tuleviin kustannuksiin tulisi parantaa lisdamalla
lapindkyvyyttd ja kannustamalla suunnitelmallisuuteen. Taloyhtididen vanhan rakennuskannan
kunnossapidosta, kehittdmisestd ja hallinnosta vastaavat viime kadessd osakkaat, jotka eivat yleenséa ole
kiinteistdalaan hyvin perehtyneita asiantuntijoita. Usein heilld ei mydskaan ole paatdoksenteossa hyodyllisia
vertailutietoja muista taloyhtidistd. Sama koskee vastaavien tietojen kayttamistd asunto-osakekaupassa ja
rahoitusriskien valvonnassa. Tietojen saatavuuden parantaminen edistdd vanhoissa taloyhtidissd myds
paatoksentekoa.

Isannditsijatodistuksen kehittamisen tarkoituksena on lisatd korjauksiin varautumisen kannustavuutta
tekemalld ne lapindkyviksi tiedoiksi asuntomarkkinoilla sekd edistdd asunto-osakeyhtididen
suunnitelmallisuutta ja pitkdjanteisyytta kiinteistdjen yllapidossa ja hoidossa. Asunto-osakeyhtididen
rakennus- ja asuntokannan kunnossapitoa ja kehittdmistd edistetdan ja asuntokauppaa ja —rahoitusta
tehostetaan myos lisddmalla yhtié- ja huoneistotietojen saatavuutta. Samalla parannetaan Kkiinteistdjen ja
asuntojen omistajien, ostajien ja rahoittajien tietoon perustuvan paatdksenteon edellytyksia.
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Kehitetdan isannditsijatodistuksen sisaltda niin, ettd siina esitetaan tuleviin
korjaushankkeisiin ennakolta maksetut tai keratyt huoneistokohtaiset euromaaraiset
osuudet. Asunto-osakeyhtion hallituksen velvollisuutta selvittaa yhtiokokoukselle
tarvetta yhtion rakennusten ja kiinteistdjen kunnossapitoon seuraavan viiden vuoden
aikana pidennetiaian kymmeneen vuoteen. Samalla selvitetaan mahdollisuudet lisata
hallitukselle velvollisuus selvittdd myoés merkittavien kunnossapitohankkeiden
rahoitusmahdollisuudet.

5.7. Esteettémyyden edistédminen taloyhtibissé

Asunto-osakeyhtidlain mukaan osakas voi tehdd muutoksia taloyhtidssé oman osakeasuntonsa
ulkopuolisissa tiloissa vain yhtion suostumuksella. Yhtié voi kieltdytya siindkin tapauksessa, ettd osakas
maksaisi kaikki muutostydn ja sen kunnossapidon kulut, eikd muutoksesta aiheutuisi haittaa muille osakkaille.
Vaestdn ikdantyminen ja tavoite kotona asumisen edistamisesta voisivat kuitenkin olla perusteena laajempien
esteettdmyyskorjausten mahdollistamiseen taloyhtidissa. Tallaisia esteettdmyyttd parantavia muutoksia
voivat olla esimerkiksi kulkuluiska ja sahkoiset avausjarjestelmat ulko-ovelle, liikkumista ja toimimista
helpottavat kasijohteet ja tukikaiteet ja yhteisen pesutilan seindan asennettava suihkuistuin. Esteettomyytta
parantavat muutokset yhteistiloissa lisddvat usein myds kaikkien osakehuoneistojen esteettomyytta ja
toimivuutta. Kaytanndssa osakas voi saada naiden muutostdiden tekemiseen myds rahoitusta, esimerkiksi
korjausavustusta tai vammaispalvelulain mukaista korvausta.

Selvitetadn asunto-osakeyhtion osakkaan oikeutta asunnon ulkopuolella toteutettaviin
muutoksiin, jotka helpottavat liikkumisesteisten ja vammaisten henkiléiden asumista
ja edistavat naihin tarkoituksiin myonnettavien avustusten yhdenvertaista kayttoa.
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Liite 1: Paaministeri Sanna Marinin hallituksen ohjelman asuntopoliittiset linjaukset ja niiden

toteuttaminen hallituskaudella

Hallitusohjelman linjaus

Valmistelun tilanne

Maankaytto- ja rakennuslain uudistus

Vieddadn maankayttd- ja rakennuslain uudistus
loppuun  parlamentaarisessa  valmistelussa.
Uudistuksen paatavoitteita ovat hiilineutraali
yhteiskunta, luonnon monimuotoisuuden
vahvistaminen seka rakentamisen laadun
parantaminen ja digitalisaation edistaminen.
Lisaksi on otettava huomioon
yhdyskuntarakenteen sosiaalinen ja
taloudellinen kestavyys. Kuntien kaavamonopoli
ja kaavahierarkia sailytetdan, kaavaprosessin
sujuvuutta edistetdan ja kuntien maapolitiikkaa
vahvistetaan. Kaavoitus perustuu Kkattaviin
vaikutusarvioihin. Alueiden kayton laillisuuden
valvonta sailyy viranomaistoimintana vahintaan
nykytasolla.

Tavoitteena on, ettd maankaytto- ja
rakennuslain uudistusta koskeva hallituksen
esitys lahetetdan lausunnoille alkuvuodesta
2021 ja hallituksen esitys saadaan eduskunnan
kasittelyyn kevaalla 2022.

Puurakentamisen ja vahahiilisen

rakentamisen edistaminen

Nopeutetaan vahahiilisen rakentamisen tiekartan
taytantdonpanoa ja edistetdan kiertotaloutta
rakentamisessa. Jatketaan puurakentamisen
toimenpideohjelmaa vuoden 2022 loppuun
saakka. Osoitetaan puurakentamiselle tavoitteet
julkisessa rakentamisessa.

Ymparistdministerion Puurakentamisen ohjelma
on yhdessa sidosryhmien kanssa julkaissut
syksylla 2020 kansalliset tavoitteet julkiselle
puurakentamiselle.

Korjausten tukeminen

Otetaan
suunnattu

kayttoon  erityisesti  taloyhtidille
energia-avustusjarjestelma, jolla
tuetaan energiatehokkuuden parantamiseen
seka alykkaaseen ja joustavaan
energiankulutukseen tahtadavia toimenpiteita.
Avustusjarjestelman periaatteena on, etta tukea
maksetaan suhteessa saavutettuihin
energiatehokkuushydtyihin. Hankkeiden tulee
olla kustannustehokkaita ja asianmukaisesti
suunniteltuja.

Edistetaan ARA-asuntokannan
perusparannuksia ja energiaremontteja ottamalla
kayttoon korkotukilainaan sidottu
perusparannuksen kaynnistysavustus, jonka
ehtona on energiatehokkuuden parantaminen.

Valtioneuvoston asetuksella otettu kayttéon
energia-avustus ARA-yhteisdille ja taloyhtidille.
Rahoitus sisaltyy julkisen talouden
suunnitelmaan vuosille 2020-2022.
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Avustuksen enimmaissuuruus on 4 000 euroa
asuntoa kohden.
Selvitetaan energiaremonttien
suunnittelukustannusten ottaminen
kotitalousvahennyksen  piiriin,  vahennyksen
mahdollistaminen taloyhtididen osakkaille seka
korkeamman vahennysprosentin soveltaminen
energiatehokkuuden parantamiseen tai
fossiilisesta lammitysjarjestelmasta luopumiseen
tehtavien korjaustoiden osalta.

Jatketaan sahkoisen huoneistotietojarjestelman
kehittamista. Selvitetaan kiinteiston
korjausvelkaa mittaavan laskennallisen osuuden
littdmista isannditsijatodistuksiin asunto-
osakeyhtidissa asunnonostajan kuluttajansuojan
parantamiseksi.

Asunto-osakeyhtididen perusparannuksen
takausjarjestelma uudistetaan toimivaksi
tukimalliksi.

Otetaan kayttéon avustus kuntotutkimuksiin ja
korjaussuunnitelmien laatimiseen.

Selvitysty6 aloitetaan mydhemmin
hallituskauden aikana.

Huoneistotietojarjestelma otettu kayttdéon, ja sita
jatkokehitetdan. Isannditsijatodistuksen
kehittdmisesta linjattu asuntopoliittisessa
kehittdmisohjelmassa.

Asunto-osakeyhtididen perusparannuksen
takausjarjestelman uudistus kaynnistetaan
myO&hemmin hallituskaudella.

Avustus kuntotutkimuksiin ja
korjaussuunnitelmien laatimiseen otettu
kayttéon lakimuutoksella vuoden 2020 alusta.
Avustus on kohdistettu sisadilmaongelmaisten
asuntojen kuntotutkimuksiin ja
korjaussuunnitelmiin.

Sisailmaongelmiin puuttuminen

Jatketaan Terveet tilat 2028 -toimintaohjelmaa.
Lisataan ohjelman kunnianhimoa ja tarkastellaan
sen tavoitteenasettelua ja toimialaa
sisailmaongelmien tehokkaammaksi
ratkaisemiseksi. Varmistetaan, ettd ohjelma
johtaa vaalikauden aikana tarvittaviin
lainsaadantdmuutoksiin ja toimenpiteisiin. Osana
Terveet tilat 2028 -ohjelmaa selvitetdan
korjausrakentamisen osaamiskeskuksen
perustaminen.

Terveet tilat-toimintamallia jatketaan
yhteisty6ssa sidosryhmien kanssa.

Sisailmaongelmista karsivien auttaminen

Selvitetaan, millaista apua ja tukea
homeloukkuun jaaneet tarvitsevat. Selvitetaan,
voiko valtio tukea rakennusten
sisdilmaongelmien korjaamista ja puhtaiden
asuntojen rakentamista sisailmasta
sairastuneille.

Valtioneuvoston selvitys- ja
tutkimustoimintahanke "Sisailmaongelmista
karsivien auttaminen ja tukeminen” valmistuu
kevaalla 2021.
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MAL-sopimusmenettely

Jatketaan valtion ja suurten kaupunkiseutujen
kumppanuutta kaupunkikehityksessa
Maankaytén, asumisen ja liikenteen (MAL)
sopimuksin ja vahvistetaan niiden sitovuutta.
Rakennetaan hiilineutraaleja kaupunkiseutuja,
lisdtdan  asuntotuotantoa ja  kasvatetaan
kestavien liikkumismuotojen kulkutapaosuutta.

MAL-sopimukset on hyvaksytty Helsingin,
Tampereen, Turun ja Oulun seutujen kanssa.

Sopimusneuvottelut on kaynnistetty kesdkuussa
2020 ensimmaista kertaa Jyvaskylan, Kuopion
ja Lahden seutujen kanssa.

Valtion tukema asuntotuotanto

Valtion tukemassa asuntotuotannossa
sailytetdan Valtion asuntorahaston asema valtion
talousarvion ulkopuolisena rahastona ja etsitaan
uusia tulonlahteita rahastolle. Varmistetaan, etta
valtion tukijarjestelma kannustaa innovatiivisiin ja
ymparistoystavallisiin asumisen ratkaisuihin.

Linjaukset tulonlahteita koskevista
lisaselvitystarpeista sisaltyvat asuntopoliittiseen
kehittdmisohjelmaan.

Toimet kasvavilla kaupunkiseuduilla

Lisataan kasvavilla kaupunkiseuduilla
kohtuuhintaisten ARA-asuntojen tuotantoa seka
nykyisen asuntokannan korjaamista. Asetetaan
tavoitteeksi, ettd valtion pitkalld korkotuella
rakennettavien asuntojen uudistuotannon
maaraksi tulee vahintdan 10 000 uutta asuntoa
vuosittain, josta yli puolet Helsingin seudulle.
Uudistuotannon korkotukilainoitusta suunnataan
paasaantoisesti alueille, joilla on asuntojen
kysyntdd myo6s pitkdlla aikavalilla. Myos
positiivisen rakennemuutoksen alueet otetaan
huomioon.

Edistetdan kohtuuhintaista asuntorakentamista
kasvavilla kaupunkiseuduilla ottamalla kayttéon
kayttotarkoituksen muutosavustus, jolla
olemassa olevaa rakennuskantaa, kuten
toimistoja voidaan muuttaa ARA-asunnoiksi

Valtion tukemaa asuntotuotantoa on lisatty ja
vuoden 2020 korkotukivaltuuden maara on
lisdtalousarvion jalkeen 1,75 mrd. euroa.
Vuoden 2021 talousarvioesityksessa
korkotukivaltuuden tasoksi esitetaan 1,8 mrd.
euroa, mika olisi ennatystasoa.

Talousarvioon 2020 ja talousarvioesitykseen
2021 sisaltyy rahoitus kayttdtarkoituksen
muutosavustukseen. Maararaha sisaltyy julkisen
talouden suunnitelmaan vuosille 2020-2022.

Toimet vaestoltian vahenevilla alueilla

Autetaan kuntia ja yhteisdja sopeuttamaan
kiinteistbkantaansa vahenevaan kysyntaan ja
korjaamaan olemassa olevaa ARA-asuntokantaa

ikdantyville sopivaksi. Korotetaan
maaraaikaisesti purkuavustusta ja
purkuavustusvaltuutta seka akordivaltuuksia

kiinteistdkannan sopeuttamiseksi.

Purkuavustus- ja purkuakordivaltuutta seka
avustuksen enimmaisprosenttia korotettu.
Korotukset sisaltyvat vuoden 2020 talousarvioon
ja 2021 talousarvioesitykseen.
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Vuokrataloyhtididen lainojen yhdistelya
helpotetaan niin sanotuilla konversiolainoilla.

Konversiolainojen kayttdonottoa selvitetaan
pitkdn korkotukimallin uudistamisen yhteydessa.

Erityisryhmien asuminen

Edistetaan erityisryhmien asumista huolehtimalla
ARA-erityisryhmien investointiavustuksen
rittdvasta tasosta. Lisatdan opiskelija- ja
nuorisoasuntojen rakentamista ja korotetaan
erityisryhmien ARA-investointiavustuksen alinta
tukiluokkaa 10 prosentista 15 prosenttiin.

Toteutetaan  osana  hallituskauden  uutta
ikdohjelmaa erillinen ik&antyneiden asumisen
toimenpideohjelma. Kehitetdan ikaantyneiden
asumisen hyvia ratkaisuja, kuten yhteisodllista
asumista ja yhteisokotien rakentamista yhdessa
kuntien kanssa. Edistetdan esteettomyytta hissi-
ja esteettomyysavustuksilla, mika hyodyttaa
ikdantyneiden lisdksi monia muita vaestdéryhmia.

Muistisairaiden erityistarpeet ja ikaantyvan
vaeston asumisen turvallisuus otetaan
huomioon.

Alinta tukiluokkaa nostettu
lainsdadantdomuutoksilla syksylla 2019

Ikdantyneiden asumisen toimenpideohjelma
kaynnistetty.

Lahididen kehittiaminen ja kestava
kaupunkikehitys

Lahididen kokonaisvaltaista kehittamista
jatketaan ja samalla edistetdan lahidemokratiaa.
Edistetdan sosiaalista eheyttd ja pysaytetaan
asuinalueiden eriytymiskehitys. Lisaksi
edistetdan kestavien likenneratkaisujen
luomista, tadydennysrakentamista, viihtyisyytta,
yhteisollisyyttd ja turvallisuutta ja torjutaan
syrjaytymista. Varataan tahan riittdvat resurssit.
Hiilineutraalisuus ja viheralueet ovat keskitssa,
kun asuinalueita kehitetaan.

Lahidohjelma kaynnistetty ja sille on rahoitus
vuosille 2020-2022.

Omistusasumisen uudet muodot ja hinta

Edistetaan ja tuetaan ryhma- ja
osuuskuntarakentamista. Jatketaan osuuskunta-
asumisen pilotteja ja valmistellaan osuuskunta-
asumisen lainsaadanto. Edistetaan
ryhmarakentamista saatamalla
rakennusaikaisesta takauksesta.

Osuuskunta-asumista koskeva linjausehdotus
sisaltyy asuntopolitikan kehittdmisohjelmaa
koskevaan ehdotukseen.
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Vuokralaisen aseman vahvistaminen

Vuokralaisen aseman vahvistamiseksi
kiinnitetdadn  voimassaolevan lainsdadannon
puitteissa huomiota keinoihin, joilla voidaan
ehkaista kohtuuttomia vuokrankorotuksia.
Vahvistetaan vuokralaisten asemaa uudistamalla
yhteishallintolaki, joka saatelee asukkaiden

paatosvaltaa valtion tukemissa vuokra- ja
asumisoikeusyhtidissa.
Tehdadn kansainvdlinen asumisen tukien,

lainsdadannodn ja vuokramarkkinoiden vertailu
osana  kahdeksanvuotista  asuntopoliittista
kehittdmisohjelmaa.

Ehdotus asuntopolitiikan kehittdmisohjelmaksi
sisaltaa ehdotuksia vuokralaisten aseman
vahvistamiseksi riidanratkaisutilanteissa seka
yhteishallintolain uudistamiseksi.

Asuntopoliittisen kehittdmisohjelman valmistelun
yhteydessa on teetetty kansainvalinen vertailu,
jonka toteutti Turun yliopisto.

Poistetaan asunnottomuus kahdessa
vaalikaudessa

Puolitetaan asunnottomuus vaalikauden aikana
ja  poistetaan  asunnottomuus  kahdessa
vaalikaudessa eli vuoteen 2027 mennessa.
Toimivaksi todetusta Asunto ensin -periaatteesta
pidetdan kiinni. Kiinnitetdan erityistd huomioita
asumisneuvonnan saatavuuden parantamiseen
sekd asunnottomuuden  ennaltaehkaisyyn,
painopistealueena ovat nuoret ja
maahanmuuttajat.

Kaynnistetddn  yhteistydohjelma keskeisten
kaupunkiseutujen, palveluntuottajien ja
jarjestojen kanssa asunnottomuuden
puolittamiseksi vuoteen 2023 mennessa ja
poistamiseksi vuoteen 2027 mennessa. Liitetdan
asunnottomuuden poistotavoite osaksi valtion ja
suurten kaupunkiseutujen MAL-sopimuksia.

Ymparistdministerién johdolla on kdynnissa
asunnottomuuden ehkaisyn johtoryhma, jonka
tavoitteena on jakaa parhaita kaytantoja
keskeisten kuntien valilla asunnottomuuden
ehkaisytyodssa.

Asunnottomuuden yhteistydohjelma 2020-2022
kaynnistetty.

Selvitetaan rakentamisen hintaan vaikuttavia
tekijoita, esimerkiksi autopaikka- ja
vaestdnsuojanormeja edullisemman
rakentamisen edistamiseksi. Mahdolliset
saadosten keventamiset tulee tehda ilman, etta
rakentamisen laatu tai rakennusten terveellisyys
tai turvallisuus on uhattuna.

Selvitysty6 aloitetaan mydhemmin
hallituskauden aikana.

Pienennetdan asumisen ja rakentamisen
hiilijalanjalkea

Toteutetaan  toimenpidekokonaisuus,  jolla
tuetaan hiilijalanjaljen pienentamista
asumisessa, parannetaan olemassa olevan

rakennuskannan energiatehokkuutta ja tuetaan
siirtymista paastéttomaan [Ammaontuotantoon.

Avustus pientalojen omistajille 6ljylammityksen
vaihtamisesta muuhun ldammitysmuotoon ja
asuinrakennusten energiatehokkuutta
parantaviin korjaushankkeisiin otettu kayttéén
2020.

Korotettu kaynnistysavustus puurunkoisten
asuintalojen rakentamiseen otettu kayttéon.

45



Ympdristéministerio
Miljdministeriet
Ministry of the Environment

46

Kiinteistoverouudistuksen valmistelussa on
otettava nykyistéd paremmin huomioon seka
maapohjan etta rakennusten todellinen
markkina-arvo ja kiinteistdverotusarvojen suhde
kaypiin arvoihin.

Kiinteistoverotusuudistusta koskeva valmistelu
on kaynnistetty.

Selvitetddn mahdollisuutta uudistaa
asuntosijoittamisen verotusta siten, etta
rajoitetaan oikeutta vahentaa yhtidlainan
lyhennyksen osuus vuokratuotosta.

Virkamiesselvitys asiasta on valmistunut.
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