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Asuntopolitiikka
murroksessa



Johdanto

Suomen asuntomarkkinat ja kuntien toimintaympéaristot
ovat eriytyneet voimakkaasti. Yhteniiset, koko maahan so-
vellettavat asuntopoliittiset ratkaisut eivat vastaa alueiden
erilaisia tarpeita. Tarvitaan erilaisia ratkaisuja, jotka tunnis-
tavat kasvavien suurten kaupunkien ja vdestdaan menetta-
vien kuntien erilaiset lAht6kohdat sekad kuntien vaihtelevan
taloudellisen kantokyvyn.

Ratkaisujen tulee sekia tukea hallittua sopeutumista las-
kevan kysynnan alueilla ettd mahdollistaa tyévoiman
asuttaminen ja kasvun edellytykset alueilla, joille vaesto,
investoinnit ja tydpaikat keskittyvat. Tama edellyttda jous-
tavampia rakenteita, ennakoitavaa rahoitusta ja selkeaa
vastuunjakoa valtion ja kuntien valilla.

Kuntaliiton asuntopoliittisessa visiossa luodaan suunta-
viivat uudelle asuntopolitiikalle. Yhden kokonaisratkaisun
sijaan asuntopolitiikka ndhd&dan joustavana, yhteista tah-
totilaa hakevana ja neuvoteltavana tyévalineeni erilaisten
yhteiskunnallisten ilmididen haltuunottoon.

Taman vision perustana on havainto myds siitd, etta tuet-
tua ja kohtuuhintaista asuntotuotantoa tarvitaan edelleen
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erilaisten aikamme haasteiden ratkaisemiseksi. Tapa, jolla
kohtuuhintaisen asuntorakentamista on viime vuosikym-
menina edistetty, on kuitenkin tullut tiensad paahan.

Uusi asuntopolitiikka on valjastettava erityisesti kasvun ja
elinvoiman ajuriksi. Samaan aikaan asuntopolitiikan osuus
erilaisten moniulotteisten ongelmien ratkaisemisessa on
tunnistettava tarkemmin. Uusi asuntopolitiikka myds sallii
enemman liikkumavaraa ratkoa haasteita paikallisesti.

Tassa keskustelunavauksessa luodaan kehikko uudelle,
moninaisemmalle asuntopolitiikalle ja hahmotellaan sen
soveltamista aikamme haasteisiin:

® kasvun ja elinvoiman edellytysten luomiseen
® kansainvilisten osaajien houkutteluun

® eriytymiseen ja segregaatioon

® ikaantymiseen

® kasvavaan asunnottomuuteen

Tarvitsemme fiksua rahoitusta, vaikuttavuudella ohjaamis-
ta ja sdantelyn purkua. Asuntoasioiden hallinta luo luotta-
musta tulevaisuuteen.



Nykytila

Vuonna 2023 alkaneella hallituskaudella asuntopolitiikassa
on tapahtunut enemman muutoksia kuin 30 vuoteen. Hal-
litus on supistanut valtion asuntopoliittista roolia lakkaut-
tamalla keskeiset valtiontuki-instituutiot. Samaan aikaan
asumiskustannuksiin kohdistuvia etuuksia on leikattu mer-
kittavasti. Hallituksen tarkoitus on vidhentidi olennaisesti
myd&s asuntotuotannon valtiontukia. Asuntopolitiikka nojaa
aiempaa selkedammin markkinaehtoisiin ratkaisuihin. Tama
maarittdd toimintaympariston, jossa kuntien ja kaupunkien
asuntopolitiikkaa jatkossa toteutetaan.

Asuntotuotanto on lamassa

Asuntotuotannon korkeasuhdanne tuotti ennatysmaa-

ran asuntoja vuosina 2019-2022. Nollakorkojen siivittdma
sijoittajakysyntd kuumensi asuntotuotannon kasvukaupun-
geissa. Myos valtion tukema asuntorakentaminen keskittyi
keskuskaupunkeihin ja kasvukaupunkeihin. Korkeasuh-
danne paattyi vuoden 2022 lopussa tuotannon nopeaan
romahdukseen. Kiinteistd- ja rakennusalan lama on pitkit-
tymassa.

Asuntopula poistui -
kasvukaupungeista

Noin 43 prosenttia uudesta asuntopinta-alasta rakentui
vuosina 2015-2021 neljdan suurimpaan kaupunkiin (Hel-
sinki, Espoo, Vantaa, Tampere). Kasvukaupunkeja vaivan-
neeseen asuntopulaan on vastattu rakentamalla runsaasti
asuntoja. Asuntopula ilmiéni ei kuitenkaan ole kadonnut.
Se on hiljalleen vakiintunut vahvoille matkailualueille ja
osin kaivoskuntiin ja nayttdd levidvan seuduille, joille vihrea
siirtyma tuo investointeja ja tyopaikkoja, siis suurten kas-
vukaupunkien ulkopuolelle.



Asuntopolitiikan uusi alku

Asuntotuotannon pitkd lama ja asuntopolitiikan toimin-
taympdaristén muutos pakottavat tarkastelemaan asunto-
tuotannon painotuksia ja laadullisia ratkaisuja uudelleen.

Kun asuntorakentaminen jalleen kdantyy kasvuun, kes-
keinen kysymys ei ole vain se, kuinka paljon rakennetaan,
vaan ennen kaikkea se, minne, mitd ja millaista asumista

syntyy.

Ennen asuntotuotannon lamaa tuotantoa ohjasivat vahvas-
ti maaralliset tavoitteet. Vain osassa kaupunkeja asuntopo-
liittinen ohjelma ohjasi asumisen laatua. Jaivatkd asumi-
sen laatu ja ihmisten erilaisten tarpeiden huomiointi koko
Suomea tarkastellessa sivurooliin?

Asumistarpeet monimuotoistuvat elamantilanteiden muut-
tuessa. Asumisen on tarpeen vastata asumisen koko elin-
kaareen kaikissa elAman vaiheissa: joustamaan etatyon,
perheellistymisen ja ikdantymisen mukana.

Kaupungistuvassa Suomessa myds asuinalueiden laatu
korostuu entisestddn. Kun alueiden ja asumisen laatueroja
syntyy ja ne vahvistuvat, myds segregaatiokehitys voimistuu.
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Eriytymisen hillitseminen edellyttdd, ettd huomiota kiin-
nitetdan siihen, millaisia asuinalueita syntyy ja minne ne
sijoittuvat, seka siihen, miten asuntotuotannon valinnat
heijastuvat alueiden erilaistumiseen. Kaavatalous ja muut
maarilliset ohjausmekanismit eivat yksindan riitd asunto-
politiikan lahtékohdiksi.

Asumisen ja asuinalueiden kehitys hyétyy monipuolisesta
ja pitkdjanteisestd asuntorakentamista, joka vastaa erilai-
siin eldmantilanteisiin. Laadukkaassa toteutuksessa edis-
tetddn myos huoneistotyyppien seka hallinta- ja rahoitus-
muotojen monipuolisuutta ja asumisen hyvaa peruslaatua.

Asuntotarjonta on osa asuinalueiden kehittamista. Se tuot-
taa kestdvai yhdyskuntarakennetta ja viihtyisaa asuinym-
paristdad seka tukee yhteisotllisyytta ja vahentdi alueellista
segregaatiota.

Asuntopolitiikan uusi alku tarkoittaa siksi paluuta perusky-
symyksiin: millaisia asuinalueita ja kaupunkeja haluamme
rakentaa?



Asuntopolitiikka on rakennemuutospolitiikkaa
— myos jatkossa

Asuntokysymyksid on Suomessa perinteisesti ratkottu osa-  topolitiikka on ollut kiinted osa suurkaupungistumisen

na yleisempaa rakennemuutospolitiikkaa. Ndin asuntopoli-  hallintaa.

tiikan avulla on voitu sopeutua suuriin viestd-, tyémarkki-

na- ja aluerakenteen muutoksiin. Asuntopoliittiset toimet tulee jatkossakin kytkea raken-
nemuutoksiin. 2030-luvun Suomea luonnehtii alueiden

Teollistumisen ensi aallossa kohennettiin tyévaen asui- valinen ja kaupunkien sisdinen eriytyminen sek3 sopeutu-

noloja. Sotien jidlkeen asutettiin evakkoja ja rintamalta minen energia- ja teknologiamurrokseen. Rakennemuutok-

palanneita. 1960-1970-luvuilla nahtiin suuri muuttoliike set kytkeytyvat sekid aluekehitykseen ettd ty6- ja asun-

maalta kaupunkeihin ja teollistumisen tuomat muutostar- tomarkkinoihin ja muovaavat instituutioitamme pitkalle

peet asuntopolitiikkaan. Viimeiset vuosikymmenet asun- 2030-luvulle.



Asuminen on kasvun ja
tyovoiman liikkuvuuden
edellytys

Suomen talous ja aluerakenne ovat yhta aikaa muutokses-
sa. Fossiiliton sdhkdntuotanto, teknologiamurros ja vihredn
siirtyman investoinnit sijoittuvat usein seuduille, joilla ei
ole riittavasti asuntotarjontaa.

Talouskasvu ei voi jaada kiinni siitd, ettei investointien ko-
touttamiseksi tarvittaville osaajille ole riittavaa asuntotar-
jontaa. Yhteiskunnan on pystyttavd lupaamaan erityisesti
nuorille, ettd he voivat muuttaa toiselle paikkakunnalle
opiskelemaan tai tyon perassa. Asuntopula ei saa muodos-
tua esteeksi elinkeinotoiminnalle ja kasvulle.

Seka kotimaisen ettd ulkomaisen tydvoiman asumistarpeet
ovat keskeisid, ja samalla ikdantyva viestd tarvitsee toimi-
vaa asuntotarjontaa. Siksi valtion tukemaa asuntotuotan-
toa ja kuntien vahvoja vuokrataloyhti6ita tarvitaan jatkos-
sakin osana toimivaa asuntopolitiikkaa.
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Uuden asuntopolitiikan
rakennuspalikat
ja reunaehdot




Rakentamisen ja peruskorjausten rahoitus

aiempaa tiukemmalla

Asuntorakentaminen on luonteeltaan suhdanneherkka3.
Meneilldan oleva taantuma on osoittautunut poikkeukselli-
sen pitkakestoiseksi.

Tilannetta on osaltaan pahentanut luotonsaannin merkit-
tava kiristyminen. Rakentamisen rahoitus nojaa vahvas-

ti pankkilainoitukseen, jonka ehtoja ovat viime vuosina
tiukentaneet seka korkotason nousu ettd kansainvilisen
finanssisdantelyn muutokset. Vakavaraisuusvaatimusten
kiristyminen ja riskipainojen kasvu — osin Basel Il -sd3n-
telykokonaisuuden seurauksena — ovat vdhentdneet pank-
kien halukkuutta rahoittaa rakennus- ja peruskorjaushank-
keita.

10

Perinteisesti rakentamista on tuettu osana makrotalouden
elvytystd. Nykyinen tiukka finanssipoliittinen linja on kui-
tenkin rajoittanut julkisen rahoituksen mahdollisuuksia.

Sosiaaliturvan leikkaukset ja ty6ttdmyyden kasvu ovat
lisaksi heikentaneet kotitalouksien maksukykya. Tama on
vahentdnyt myds kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen ky-
syntda. Tassa tilanteessa kysyntda uudelle asuntotuotan-
nolle on ollut muutaman viime vuoden aikana niukasti.



Asunnottomuus kasvaa taas

Suomi on ollut kansainvalinen menestystarina pitkaaikais-
asunnottomuuden kitkemisessa. Asunto ensin -periaatetta
soveltamalla sosiaalisten ongelmien vyyhteja ratkottiin
hoitamalla asiakkaalle ensin pysyva asunto ja sen jalkeen
muut tukipalvelut.

Nyt tilanne on toisin: Asumistukien leikkausten jalkeen
asunnottomuus on lisddntynyt nopeasti erityisesti suurissa
kaupungeissa. Samanaikaisesti kaupungeissa on ylitarjon-
taa pienistd, yhden tai kahden huoneen vuokra-asunnoista.
Asuntopula ei siten selitd asunnottomuuden kasvua, vaan
keskeinen selitys liittyy sosiaaliturvan riittamattémaan ta-
soon ja kotitalouksien heikentyneeseen maksukykyyn.

Vuokrataloyhti6t eivat voi asuttaa asunnottomia alihintaan.
Huono-osaisuudella on taipumus kasautua, mika lisaa pai-
netta kaupunkien palveluille ja asuntokannalle.

Siind missd maaseudulla asunnottomuus on aiemmin ollut
lahinna yksittaistapauksia, leikkausten my&ta on viitteita
siitd, ettd ilmid on palaamassa myds maaseudulle vuosi-

kymmenten tauon jilkeen. TAm& haastaa nykyiset toimin-
tamallit, jotka on rakennettu pitkalti kaupunkien tarpeisiin.

Asunnottomuus ei ratkea
asuntopolitiikalla

Asunnottomuutta hoidetaan kansallisesti ministerididen
ohjauksessa ja valvonnassa, erityisesti sosiaali- ja terveys-
ministeridn sosiaali- ja terveyspolitiikan seka hyvinvoinnin
edistamisen politiikan kautta.

Sosiaaliturvan ensisijaisuuden ohella asunnottomuuden
ehkaisyssa ja poistamisessa merkittavin rooli on muilla
politiikkalohkoilla kuin asuntopolitiikalla.

Kunnissa asunnottomuuden ehkaisy ja poistaminen on
monialaista, tiivistyvaa yhteisty6ta hyvinvointialueiden,
vuokra-asuntotoimijoiden seki jarjestéjen kanssa. Kunti-
en roolina on myds maaritelld asuntopolitiikan linjaukset
asunnottomuuden ehkiisyssa.
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Tehokas asumisneuvonta ehkiisee osaltaan asunnotto-
muutta. Se edistda oikeutta asuntoon ja tukee asumisen
omatoimista jarjestamista.

Hyvinvointialueet jarjestavat muun muassa ehkiisevan

paihdetydn toimet seki sosiaali- ja terveydenhuollon pal-
velut.

Asuntopolitiikan rajat ja tyonjako

Asuntopolitiikkaa on tarpeen uudistaa, mutta samalla tay-
tyy tunnistaa sen rajallisuus.
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Kaikkia yhteiskunnallisia ongelmia ei voida ratkaista asu-
misen keinoin: Asunnottomuus ei ratkea pelkdstaan raken-
tamalla vaan vaatii ennen kaikkea sosiaalipoliittisia toimia.
Suurissa kaupungeissa segregaation ehkaisy edellyttda
uudenlaista otetta tilanteessa, jossa maahanmuuttaja-
taustaisen vaeston maara kasvaa merkittavasti ja keskittyy
alueellisesti.

Hiipuvien alueiden kiinteistovarallisuuden arvoa ei voida
yllapitda politiikkatoimin, jos alueen taloudellinen perusta
heikkenee. Erilaisten haasteiden ratkaiseminen edellyttia
selkedd tydnjakoa politiikkalohkojen vililla sekd asunto-
politiikan kytkemistd laajempaan alue- ja sosiaalipolitiikan
kokonaisuuteen.



Asuntopolitiikka
mahdollistaa kasvun:

Kasvu vaatii valtion ja
kuntien yhteista
riskinottoa. Riskia on
jaettava.

Asuntopolitiikalla ratkotaan
yhteisia haasteita:

Yhteisista
tavoitteista
ja roolinjaosta on
voitava neuvotella.

Asuntopolitiikka vastaa
paikallisiin tarpeisiin:

Asuntopolitiikka ei saa
estaa paikallisten,
toimivien ratkaisujen
kaytt6onottamista
haasteita ratkottaessa.
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Visio: asuntopolitiikka on
kasvun ja elinvoiman ajuri

Yhden kokonaisratkaisun sijasta uusi asuntopolitiikka on
rakennemuutoksen, kasvun ja elinvoiman ajuri.

Uusi asuntopolitiikka tunnistaa moneen suuntaan yhta
aikaa muuttuvan Suomen erilaistuvien kuntien haasteet.
Se myds hahmottaa keskeiset asuntopoliittiset ratkaisut
aikamme yhteiskunnallisiin ilmidihin koko Suomessa.

Asuntopoliittisen vision kdrkitoimet hakevat ja muodos-
tavat yhteisen tahtotilan ja neuvoteltavan tyovélineiston.
Samaan aikaan asuntopolitiikan osuus erilaisten moniulot-
teisten ongelmien ratkaisemisessa tunnistetaan tarkem-
min.
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Vanhoja
toimintatapoja
ravistellaan



Kohtuuhintaisen asuntotuotannon myytti

Suomalainen asuntopolitiikka on perinteisesti nojannut
valtion tukemaan vuokra-asuntotuotantoon. Nykyaan kun-
nat omistavat ylivoimaisesti suurimman osan naista asun-
noista. Tavoitteena on ollut kohtuuhintainen asuminen,

eli kdytdnndssa se, ettd vuokrat jadvat markkinavuokria
alemmiksi.

Malli on syntynyt yleispateviaksi ratkaisuksi kuntakentille,
mutta viime vuosikymmenina sen kayttdd on perusteltu
kaupungistumisen tarpeilla ja sovellettu kasvaviin kaupun-
keihin ja niiden lahiseutuihin.

Asumistukien ja muun sosiaaliturvan leikkaukset ovat
heikentidneet monien kotitalouksien maksukykya. Taman
seurauksena kunnallisten vuokra-asuntojen vuokrat ovat
muodostuneet osalle asukkaista liian korkeiksi. Tama on
lisdnnyt muuttoliikettd edullisempiin, yksityisiin vuok-
ra-asuntoihin erityisesti suurten kaupunkiseutujen ulko-
puolella. Kuntien vuokra-asuntoja on tastd johtuen jadnyt
tyhjilleen.

Kuntien vuokrataloyhtididen on kuitenkin perittéava vuok-
raa, joka kattaa rakennusten yllapidon ja peruskorjaukset
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pitkalla aikavalilla. Vapailla vuokra-asuntomarkkinoilla
vuokrat voivat sen sijaan asettua tasolle, joka kattaa vain
asunnon valittdmat kayttokustannukset.

Taulukko. Valtion tukemien asuntojen vuokra suhteessa
markkinavuokraan 2025.

Valtion tukeman Osuus
asunnon vuokra asunnois-
ta
Edullisempi 49 17 % 182 801 75 %
Yhta suuri 14 5% 7752 8 %
Kalliimpi 184 63 % 50 285 21 %
Ei tietoa 45 15 % 1590 1%
Yhteensa 292 100 % 242 428 100 %

Tilastokeskus 1. neljannes 2025 ja Kela helmikuu 2025
(asumistuki). Vuokrien ero vdhintdan 2,0 prosenttiyksikkda.

Lihde: Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus.
Asuntomarkkinakatsaus 1/2025: Vuokra-asuntojen markki-
nat 2025.



Kuntien vuokrataloyhtiot

keskiarvo ei kerro mitaan

Kuntien vuokrataloyhtididen tilanteet vaihtelevat eri puo- ®
lilla Suomea huomattavasti. Erot heijastavat alueiden

erilaista talous- ja vaestokehitysta seka paikallisten asun-
tomarkkinoiden kehitysta. Vuokrataloyhtididen rooli, ta-
loudellinen asema ja tulevaisuuden niakymat ovat kunnissa
téstd syysta hyvin erilaisia.

Kuntaliiton teettdman selvityksen (2025) perusteella kun-
nat ja kaupungit voidaan vuokrataloyhtididen omistajina
jasentad kolmeen erilaiseen ryhmaan:

Suurempia kaupunkeja, joitakin kehyskuntia ja esi-
merkiksi osaa tunturikeskuskunnista voidaan kutsua
rakentaviksi kunniksi. N&illa alueilla kunnallisia vuok-
ra-asuntoja rakennetaan lisda ja vanhaa asuntokantaa
peruskorjataan vastaamaan kasvavaa kysyntaa.

Seutukaupungit ja pienet maakuntakeskukset ovat
usein korjaavia ja yllapitavia kuntia. Ne eivat juurikaan
rakenna uutta kunnallista vuokra-asuntokantaa, mutta
vuokra-asunnoille on edelleen kysyntéda ja olemassa
olevaa asuntokantaa peruskorjataan.

Passiiviset ja vajaakiyttoa kokevat pienet kunnat ovat
kuntia, joissa vuokrataloyhtitt eivat ole rakentaneet tai
peruskorjanneet vuokrataloja viimeiseen kymmeneen
vuoteen. Osalla kunnista ei ole taloudellisia edellytyksia
purkaa nykyisida rakennuksia. Suuri osa pienten maaseu-
tukuntien vuokrataloyhtidista toimii alueilla, joilla vuok-
raustoiminta ei endi ole taloudellisesti kannattavaa.
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Vuokrataloyhtioiden
uusi ote asunto-
politiikkaan:

Kerrostalo 2000 -hanke

Kun valtiolta ei ole saatavilla tukea kohtuuhintaisten asun-
tojen rakentamiseen, kuntien on etsittiva keinoja rakentaa
kohtuuhintaisia koteja ilman valtiota.

Kuntaliitto seki joukko aktiivisia kaupunkien vuokrataloyh-
tiita ovat kdynnistineet hankkeen sarjatuotannon konsep-
tointia varten. Kerrostalo 2000 -pilottihankkeet pyritaan
kaynnistimaan syksylla 2026. Hankkeen nimi tulee raken-
tamisen hinnasta: 2000 euroa neliometria kohden. Tama on
huomattavasti matalampi kustannus kuin tavanomaisessa
asuntorakentamisessa. Sarjatuotettu kerrostalo on laadukas
mutta hyvin standardoitu.

Kerrostaloja on mahdollista rakentaa sarjatuotantona ja
saada siten tuottavuus nousemaan. Sarjatuotannolla raken-
tamisen hinta voisi olla nykyista 20-30 prosenttia alempi.
Kuntien tilaamina tavoitteena ei ole voitto, mika alentaa
rakentamisen hintaa entisestaan.

Kerrostalo2000 voi olla ratkaisu, kun talo tarvitaan alueel-
le, jonne taloja ei ole mahdollista saada markkinaehtoi-
sesti ja joka on MAL-sopimusten ulkopuolella. Se voi olla
ratkaisu myoés suurissa kaupungeissa, joissa purkura-
kentamisen kautta voidaan kehittda alueita segregaation
ehkiisemiseksi.

Tallaiset talot eivat sovi alueille, joissa kaavojen sisalto-
vaatimukset ovat laajoja, sillad sarjatuotanto ei mahdollista
kaavan vaatimaa variaatiota.

Taloihin ei liity valtion tukeman asuntorakentamisen kal-
taista sadntelya, joten konsepti on kunnille ketterampi
toteuttaa ja hallinnoida. Asukkaat voidaan valita tarpeiden
mukaan.



a

Vaestonmurros ja
supistuva hyvinvointi-
valtio - paluuta
entiseen ei ole



Asuntopolitiikan haasteet ja mahdollisuudet

Vihrean siirtyman

investointien Tyoperidinen Vaestonmurros

Asunnottomuus Segregaatio

houkuttelu maahanmuutto ja ikdantyminen
ja kotiuttaminen
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Vihrea siirtyma ja investoinnit — asumisesta

pullonkaula?

Suomi kilpailee parhaillaan vihrean siirtyman investoin-
neista globaalisti. Uusiutuva sdhkd antaa Suomelle vahvan
lahtokohdan, mutta investointien sijoittuminen on vain
osin ennakoitavaa ja osin nopeaa ja yllattavaa. Menestymi-
nen kilpailussa edellyttda, ettd kunnat pystyvat tarjoamaan
yrityksille osaavan tyévoiman lisdksi tonttimaata, sujuvia
lupaprosesseja ja puhdasta energiaa — seka asuntoja.

Ammattitaitoisen tyévoiman saatavuus edellyttaa riitta-
vaa ja oikea-aikaista asuntotarjontaa. Osaajia rekrytoidaan
sekd kotimaasta ettd ulkomailta, ja heidan on voitava asua
sielld, missé tyopaikat syntyvat.

Vihredn siirtyman investoinnit luovat merkittavasti myds
pysyvia tyopaikkoja. Talldin asuntotarve on pitkaaikaista

ja vaikuttaa alueiden kehitykseen pitkille tulevaisuuteen.
Yksittdisen investoinnin tavoitteena on usein toimia ankku-
rina laajemmalle ekosysteemille, mikd korostaa asuntopo-
litilkan strategista merkitysta.

Perinteinen valtion tukema asuntotuotanto ei ole vastan-
nut nopeasti muuttuvan toimintaymparistén tarpeisiin:

se on raskasta, hitaasti kdynnistyvaa ja tarveharkintaista.
Samanaikaisesti markkinaehtoinen asuntorakentaminen
karsii rahoituksen saatavuuden heikentymisesta. Kasvun
ja investointien edellyttdma tydvoiman asuttaminen vaatii
siksi joustavampia, nopeampia ja riskin jakamiseen perus-
tuvia ratkaisuja valtion ja kuntien yhteistydna.

Ratkaisuja

Riskin jakaminen mahdollistamalla joko yksityisen tai
julkisen sektorin vuokra-asuntotuotantoa teollisten in-
vestointien kaynnistymisvaiheessa, esim. lyhyt korkotuki.
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Kuntien vuokrataloyhtididen rooli
investointeja saavissa kunnissa

Monet keskisuuret kunnat ovat viime vuosina saaneet pal-

jon investointeja. Kuinka tarkeaksi arvioitte vuokrataloyhtiénne/vuokratalojen roo-
lin tyévoiman saatavuuden kannalta?

Tydn perdssd muuttavilla ei ole usein kiinnostusta ostaa

. 0% 20% 40% 60% 80% 100 %
heti asuntoa kunnasta.

Kaikki, =67 48 16 6
Kaupunkien vuokrataloyhtidissa tdma nakyy nousseena 9
—_ - o
kaytt‘oaf:t‘eena, Ifoska ykS|ty.|n"e”n "riakentammen ..Jamma"rkkl E 0-5999, n=28 - 1|1
natoimijoiden kiinnostus ylipdatdan - on ollut vahiista. 2
[©]
X
. o _ o g 6000-19999, N=26 38 15 4
Talla hetkelld yksityinen asuntorakentaminen ei riitad tur- 2
vaamaan tarjontaa. Kunnan vuokra-asuntotuotanto on .
e e e . o . vli 19999, n=13 38
valttamatdntd elinkeinoelaman kasvun ja uusien investoin-
tien tueksi.
Kaupunkimaiset kunnat, n=12 42
-
> .
§ Taajaan asutut kunnat, n=17 53
=
X
Maaseutumaiset kunnat, n=38 47 1 8

B Erittdin tirked Melko tarked mVahan tiarked M Ei lainkaan tarkea
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Maahanmuutto

Suomen vaestdnkasvu johtuu talla hetkelld maahanmuu-
tosta. Maahanmuuttajia muuttaa lahes kaikkiin kuntiin.

Maahanmuuttajataustaisten maan sisdinen muuttoliike on
kuitenkin suomalaistaustaisia keskittyneempaa: siind mis-
sd suomalaistaustaisten muutto suuntautuu useampaan
maakuntaan, maahanmuuttajataustaisten muutto kohdis-
tuu pddosin harvoille alueille, erityisesti padkaupunkiseu-
dulle. Tama kehitys vahvistaa alueellista eriytymista.

Nykyaikainen ja sijainniltaan hyvin saavutettava vuokra-
asuntotarjonta tukee maahanmuuttajien asettumista, tyol-
listymista ja kuntiin kiinnittymist&. Se on siten keskeinen
osa kuntien pitovoimaa.

Asuntokantaa on kyettdva uudistamaan vastaamaan muut-
tuvaa kysyntaa seka kotimaisen ettd ulkomaisen tydévoiman
osalta.

Ratkaisuja

Sarjatuotettu, vakioitu, rakennuskustannuksiltaan
edullinen kerrostalorakentaminen
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Vaestonmurros ja ikaantyminen

Vaestonmurroksen seurauksena Suomen alueellinen eriy-
tyminen voimistuu. Vaestd vahenee absoluuttisesti tietyilla
alueilla, ja jaljelle jadneiden keski-ika kasvaa. Tama muutos
aiheuttaa yleista asuntokysynnan hiipumista seka asunto-
kysynnan suuntautumista paremmin ikdantyvien tarpeisiin
vastaavaan asumiseen.

Erityisesti kunnissa, joissa asuntokanta on pientaloval-
tainen, myo6s ikdantyvat asuvat usein pientaloissa. Niiden
yllapito ja arjen sujuvuus kayvat ian myota vaikeiksi.

Esteetdn kerrostaloasuminen on usein toimiva ratkaisu
ennen varsinaista palveluasumista, mutta pienten kuntien
keskustoissa on yleensi vain vahan hissillisia kerrostaloja.
Kuntayhtidilla ei useinkaan ole taloudellisia edellytyksia
tallaisen asuntokannan rakentamiseen eikd mydskaan van-
hojen rakennusten laajamittaiseen peruskorjaamiseen.
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Ratkaisuja

Sarjatuotetut, vakioidut,
rakennuskustannuksiltaan edulliset kerrostalot




Segregaatio haastaa asuinalueiden

sosiaalista kestavyytta

Segregaatiokehitys on voimistunut. Eriytyminen ei liity
yksinomaan vaestérakenteeseen vaan erityisesti siihen,
kasautuvatko tietyille alueille ty6ttdmyys, heikommat kou-
lutuspolut ja rajallisemmat tulevaisuuden mahdollisuudet.

Asuinalueiden eriytymiskehityksessa viestd keskittyy
tietyille asuinalueille esimerkiksi tulotason tai syntyperan
mukaan. Segregaatiokehityksessa on havaittavissa myos
huono-osaisuuden monikerroksista kasautumista: Vieras-
kielisten osuuden kasvu on keskittynyt tietyille asuina-
lueille muita selkeAmmin. Sosioekonominen eriytyminen
heijastuu myo6s alueellisiin terveys- ja hyvinvointieroihin.
Koetussa turvallisuudessa on niin ikdan havaittavissa alu-
eellisia eroja.

Asuntopolitiikka on edelleen tidrked osa segregaation hal-
lintaa, mutta sen vaikutukset ovat usein hitaita ja rajallisia
erityisesti jo rakentuneilla alueilla. Sosiaalinen sekoitta-

minen toimii parhaiten uusilla asuinalueilla eika yksin riitad
vastaamaan eriytymisen monimuotoisiin syihin. Siksi huo-

Ratkaisuja

Kuntien ja valtion kumppanuus asuntotuotannon ohjaa-
misessa segregaation ehkaisyyn esimerkiksi sopimuk-
sellisuuden kautta.

Asukasvalinnan joustavoittaminen huono-osaisuuden
kasautumisen ehkiisemiseksi.

mio on kohdistettava entistd vahvemmin myds olemassa
olevien asuinalueiden arkeen ja elinvoimaan.

Keskeinen kysymys on se, tarjoaako alue asukkailleen
realistiset mahdollisuudet koulutukseen, ty6hon ja sosiaa-
liseen nousuun seka koetaanko arki turvalliseksi ja suju-
vaksi.
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Johtaminen segregaation
ehkaisyssa

Segregaatio keskittyy eritoten suurimpiin kaupunkiseu-
tuihin, joiden rooli segregaation ehkaisyssa on kaupun-
kien tarked tehtava. Oleellisinta on segregaation ehkaisyn
johtaminen toimialarajat ylittdvdna kokonaisuutena seka
toimialakohtaisten toimien johtaminen tavoitteellisesti.
N&in parannetaan alueiden fyysista, sosiaalista ja toimin-
nallista ympéaristoa.

Segregaation ehkaisyn onnistuneella johtamisella vaiku-
tetaan asukasrakenteen muodostumiseen, parannetaan
asukkaiden kokemusta omasta alueestaan seka edesau-
tetaan muiden toimijoiden toimintaedellytyksia alueilla

pitdmalla ne elinvoimaisina ja vetovoimaisina.
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Pitkdjanteinen aluekehittdminen erojen tasapainottami-
seksi on keskeinen keino. Aluekehityksen karkitoimia ovat
purkava taydennysrakentaminen ja uudisrakentaminen,
erilaiset asumismuodot, sujuvat liikenneyhteydet, kehitty-
vat palvelut ja palveluiden sitouttaminen, harrastusmah-
dollisuudet seka viihtyisa ja turvallinen ympéaristo. Asun-
topoliittisena karkitoimena on asunto-, hallintamuoto- ja
talotyyppien monipuolistaminen.

My0s sellaiset toimet, jotka lisdavat julkisten tilojen viih-
tyisyytta ja laajaa kaytettdvyyttd sekd parantavat koettua
turvallisuutta ja yhteis6llisyytta, ovat tarkeita.

Kuinka tarkedksi arvioitte vuokrataloyhtiénne/vuokratalo-
jen roolin tydvoiman saatavuuden kannalta?



Aktiivista asuntopolitiikkaa ja asunto-
rakentamista kaupungeissa ja kunnissa

Rakentaminen ohjautuu vdesténmurroksen ja kaupunkien
eriytymisen myo6ta suuriin kaupunkeihin ja ymparyskuntiin
Uudellemaalle, Pirkanmaalle ja Varsinais-Suomeen.

Kuntien tehtavana on riittdvan asuntotuotannon varmis-
taminen oikealla tavalla sijoittuneella maaomaisuudella ja
tonttien suunnitelmallisella luovutuksella. Kuntien asunto-
poliittisen ja maapoliittisen ohjelman merkitys on entista
keskeisempi.

Markkinaehtoinen asuntotuotanto on kaupunkitasolla en-
sisijaista.

Myds kohtuuhintaista asuntotuotantoa ja sen keinovali-
koimaa on edistettavd. Karkitoimia ovat myds maarilliset
tavoitteet sekd asuntotarjonnan, talotyyppien ja huoneis-

tojakauman monipuolisuus ja tasapainoisen sekd moni-
puolisen hallinta- ja rahoitusmuotojakauman varmistami-
nen.

Kaupungit voivat painottaa asuntopoliittisissa ohjelmissa
asuinalueiden ja asuntojen laatua, kuten hyvai peruslaa-
tua, riittdvaa valon maaraa ja kalustettavuutta.

Kunnissa tarvitaan siis kasvavassa maarin aktiivista asun-
topolitiikkaa ja -rakentamista. Kohtuuhintaista asunto-
tuotantoa mahdollistaa sarjatuotettu, vakioitu, rakennus-
kustannuksiltaan edullinen kerrostalorakentaminen myds
sielld, missda markkinaehtoinen asuntotuotanto on pie-
nemmassa roolissa.
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S

Uuden asuntopolitiikan
roolit ja
karkitoimenpiteet



Valtion roolit ja vastuut uudessa

asuntopolitiikassa

Valtiota tarvitaan kasvuinvestointien riskien hallintaan.

Valtion tukemaa asuntotuotantoa tarvitaan edelleen segre-
gaation ehkaisyyn, mutta fiksummin ja kohdennetummin.

Valtion tulee maarittaa riittava, yli hallituskauden ulottu-
va asuntotuotannon tuen taso, jotta kaupungit kykenevat
suunnittelemaan asuntotuotantoaan ja kehityshankkeitaan.
Korkotukilainojen vuotuiset mydntidmisvaltuudet voidaan
maaritelld suhdannetekijat huomioon ottaviksi.

Maaraaikaiset verovihennykset tulee kayttda tehokkaasti
kohdentamalla. My&s rakentamisen korkeaksi kohonnutta
kokonaisverotuksen tasoa on laskettava.

Tuetun asuntokannan ARA-s3ddntelyd on tarve keventaa.
Rajoituksista, jotka estavat kiinteistdkannan kaytt6a raken-
nuslainojen vakuutena, tulee luopua. Yhtiot tulee ohja-

ta kdyttamaan kiinteistévarallisuuttaan mahdollisimman
tehokkaasti uustuotannon ja peruskorjausten rahoituksen
vakuutena.

Yhdenmukaisista asukasvalinnoista pitaa siirtya kohdenne-
tumpiin, paikallisiin asukasvalintakdytantdihin esimerkiksi
segregoituneissa naapurustoissa.

Valtion tulee pyrkid ohjaamaan tuetun asuntotarjonnan
vuokranmaarittelyd tasmallisemmin paikallista kysyntida
vastaavaksi. Lainsdddannélla voidaan mahdollistaa kunta-
yhtidille vuokrien tasaaminen koko asuntokannassa, riip-
pumatta rahoitustyypista. Olennaiseksi asetetaan yhtion
sitoutuminen SGEI-sdintdjen mukaiseen palveluun, ei
lainalahteiden eriyttdminen toisistaan ja valtion resurssien
kadyttdminen tuottamattoman eriyttdmisen valvontaan.

Vanhaa, kayttoikdnsa padssa ja osin autiona olevaa asunto-
kantaa on kymmenissa kunnissa. Purkuavustuksia tarvi-
taan. Kuntien vuokrataloyhtiéiden varallisuutta ei voi olla
kiinni rapautuvissa, tyhjilldin olevissa asunnoissa. Valtio
voi vastata lainojen vahentamisesta tai mitatdinnista. Myos
jonkinlainen omaisuudenhoitoyhtid voisi tulla kyseeseen.

Sosiaaliturvan taso tulee turvata. Asunnottomuus taytyy
saada laskuun riittavilla valtion tukitoimilla.
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Kuntien roolit ja vastuut uudessa

asuntopolitiikassa

Kunnat jakavat osaltaan kasvuinvestointien riskia kantoky-
kynsa mukaan.

Kunnan tehtavana on riittdvan asuntotuotannon mahdol-
listaminen kunann asuntopoliittisen ohjelman linjaukset
huomioiden. Keinoja ovat maapolitiikka ja maanhankinta,
kaavoitus ja tonttien luovutus asuntotuotantoon.

Kunnilta tarvitaan aktiivista omaa asuntopolitiikkaa ja
-rakentamista. Kuntien asuntopoliittisen ja maapoliittisen
ohjelman merkitys on entista keskeisempi.

Markkinaehtoinen asuntotuotanto on kaupunkitasolla en-
sisijaista.

Myd6s kohtuuhintaista asuntotuotantoa ja sen keinovalikoi-
maa on edistettava. Sarjatuotettu, vakioitu, rakennuskus-
tannuksiltaan edullinen kerrostalo tai moduulileasing on
hyva vaihtoehto.
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Aktiivinen segregaation ehkaisy kaikin kadytettavissa ole-

vin keinoin on kunnan tarkea tehtava. Tydssd painottuvat
segragaation ehkiisyn toimialakohtaisten toimenpiteiden
johtaminen seka pitkdjanteinen aluekehittdminen erojen

tasapainottamiseksi. Asuntopoliittisena karkitoimena on

asunto-, hallintamuoto- ja talotyyppien monipuolistami-
nen.

Kunnat tdsmentavat mahdollisuuksiaan vuokrataloyhtidi-
den uudistuotannon ja peruskorjausten rahoituksen osal-
ta. Kuntien tulee harkita asuntomarkkina-alueen kokoisia
vuokrayhti6itd asuntokysynnan ja talouden suhdanteiden
vaihteluiden tasoittamiseksi. Valtion tulee kdyda vuoropu-
helua pilottien kdynnistamiseksi.



Toimenpide-ehdotukset

Kunnat tarkastelevat asuntopoliittisia ja maapoliittisia oh-
jelmia ja mahdollistavat systemaattisesti asuntotuotantoa
maapolitiikan, kaavoituksen ja tontinluovutuksen keinoin.
Kunnat ehkiisevit ja lieventavit aktiivisesti segregaatiota
ja asunnottomuutta.

Kunnat uudistavat vuokrataloyhtididen tehtavida. Kunnat
harkitsevat asuntomarkkina-alueen kokoisia vuokrayhtiti-
ta. Valtio kdy vuoropuhelua pilottien kdynnistamiseksi.

Valtion asuntopolitiikka hakee uudistetun suunnan ja si-
sallon.

Rahoitus-, toiminta- ja tukimalleja uudistetaan laajalla
rintamalla.

® Valtio maarittelee riittavan, yli hallituskausien ulottuvan
asuntotuotannon tuen tason. Korkotukilainojen vuotui-
set mydntamisvaltuudet maaritelldan suhdannetekijat
huomioon ottaviksi.

® Eri rahoituslahteiden ja -tyyppien vilille asetettuja,
vuokrien tarkoituksenmukaista tasausta estévia saanto-
ja puretaan.

® Valtio vastaa aravalainojen vahentamisesta tai mitatoin-
nistd maaseutukunnissa. Maaseutukuntien arava-asun-
noille laaditaan irtautumisstrategia.

® Tuetun asuntokannan sidintelyad kevennetdan. Yhden-
mukaisista asukasvalinnoista siirrytdan kohdennetum-
piin, paikallisiin asukasvalintakaytantoéihin.

® Lainsdddannolla mahdollistetaan kuntayhtioille vuok-
rien tasaaminen koko asuntokannassa, riippumatta
rahoitustyypista.

® Luovutaan rajoituksista, jotka estavat kuntien kiinteis-
tokannan kaytt6a rakennuslainojen vakuutena.

Valtio paattda mairiaikaisista verovdhennyksista, joita

kdytetaan tehokkaasti kohdentamalla. Myds rakentamisen
korkeaksi kohonnutta kokonaisverotuksen tasoa lasketaan.
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