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Ympadristoministerié asetti tammikuussa 2010 tydryhmén selvittdméédn valtiovallan roolia
yhteiskunnan ja eri vdestdryhmien tarpeita vastaavan asuntotuotannon turvaamisessa sekéa
tasapainoisten asuntomarkkinoiden edistdmisessd 2010-luvun Suomessa. Ty6ryhmén toimi-
kausi oli 1.2.2010-31.1.2011.

Tyoryhmén toimeksiantona oli laaja-alaisesti selvittdd asuntomarkkinoiden yleisen toi-
mintaympdériston muuttumista, arvioida miten asuntomarkkinoiden toimivuutta voidaan
parantaa ja miten saadaan aikaan erilaisten véestdryhmien asuntokysyntédd laadullisesti ja
madarallisesti vastaava asuntotuotanto, seki esittid arvionsa valtion tukeman asuntotuotan-
non ja asuntokannan roolista 2010-luvun asuntomarkkinoilla. Tydryhmaén tuli lisdksi arvioida
asunto-olojen kehittdmisestd annetun lain (919/1985) ajantasaisuus ja sen mahdolliset kehit-
tdmistarpeet.

Ty6ryhmén puheenjohtajana toimi toimitusjohtaja Esa Swanljung Tydeldkevakuuttajat
TELA ry:std ja sen jédsenind olivat hallitusneuvos Liisa Linna-Angelvuo ympéristdministeri-
Ostd, rakennusneuvos Matti Vatilo ymparistoministeriostd, alivaltiosihteeri Jukka Pekkarinen
valtioneuvoston kansliasta, johtaja Eija Koivuranta sosiaali- ja terveysministeriostd, ylijohtaja
Hannu Rossilahti Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksesta, toimitusjohtaja Teija Ojankos-
ki VAV Asunnot Oy:st4, asiakasjohtaja Pekka Pajakkala Teknologian tutkimuskeskus VIT:std,
ekonomi Arto Hiltunen, johtaja Juha Kostiainen Suomen itsendisyyden juhlarahasto Sitrasta,
johtaja Leena Morttinen Nordeasta (jattédytyi pois tydoryhmétyoskentelystd muiden tydesteiden
vuoksi), johtaja Aija Tasa Asunto-, toimitila- ja rakennuttajaliitto RAKLI ry:std, kansanedustaja
Hannes Manninen Keskustan eduskuntaryhmastd, kansanedustaja Sampsa Kataja Kokoomuk-
sen eduskuntaryhmaéstd ja kansanedustaja Pia Viitanen SDP:n eduskuntaryhmasta.

Ty6ryhmaén sihteeristossd toimivat padsuunnittelija Tommi Laanti ympéaristoministerios-
td, hallitussihteeri Anna Simola ympaéristoministeridstd (24.5.2010 asti), hallitussihteeri Heli
Huuhka ympaéristdministeriostd (25.5.2010 ldhtien), neuvotteleva virkamies Sari Sontag val-
tiovarainministeriostd, erikoissuunnittelija Kimmo Huovinen Asumisen rahoitus- ja kehitta-
miskeskuksesta ja erityissuunnittelija Mari Randell Helsingin kaupungilta.

Tyoryhma kartoitti tyoskentelynsd alussa laajoilla kuulemiskierroksilla alan eri toimijoiden
ja asiantuntijoiden (liite 4) ndkemyksid vallitsevasta asuntomarkkinatilanteesta ja valtion roo-
lista asuntomarkkinoilla. Normaalien kokoontumisten liséksi jérjestettiin erillinen tySpajapdi-
vd, jossa pyrittiin 16ytdimaan uusia kehittdmisehdotuksia asuntomarkkinoiden toimintaedel-
lytysten parantamiseksi. Tydryhmén sihteeristé on laatinut raportin tyéryhmaétyskentelyn
perusteella. Raporttiin liittyy yksi lausuma (liite 3).
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Tyoryhman lahtokohdat

Paaministeri Matti Vanhasen Il hallituksen ohjelman mukaan "hallituksen asuntopo-
lititkan tavoitteena on sovittaa yhteen ihmisten asumisen toiveet ja tarpeet, yhteis-
kunnan tarpeet ja kestdava kehitys".

Asuntomarkkinat toimivat ldhtokohtaisesti markkinaehtoisesti. Markkinatalous
ei eri syistd kuitenkaan toimi asuntomarkkinoilla tdydellisesti. Yhteiskunnassa on
vdestoryhmid, joiden asuinolojen tyydyttdvé jérjestiminen ei markkinaehtoisessa
jdrjestelméssa toteudu. Erdilld kasvavilla kaupunkiseuduilla ja varsinkin Helsingin
seudulla on kroonista pulaa etenkin kohtuuhintaisista vuokra-asunnoista. Asuntora-
kentamiselle ja asuntomarkkinoille ovat tyypillisid my6s voimakkaat suhdannevaih-
telut, jotka vaikeuttavat niiden toimintaa. Monipuolinen, alueellisesti, laadullisesti
ja madrallisesti kysyntédd vastaava asuntojen tarjonta on edellytys sille, ettd erilaisilla
kotitalouksilla on mahdollisuus 16yté4 tarpeitaan ja taloudellisia resurssejaan vastaa-
va asunto. Erityisesti kohtuuhintaisten vuokra-asuntojen saatavuus on tarkedd myos
elinkeinopoliittisista syistd sekd tyovoiman liikkuvuuden edistdmiseksi. Varsinkin
vanhusvéeston médadran voimakas kasvu sekd maahanmuuttajien kotouttaminen aset-
tavat tulevaisuudessa lisdhaasteita asumisen jarjestimiselle.

Valtiovallan rooli asuntomarkkinoilla ja etenkin uudistuotannon tukemisessa on
vaihdellut eri aikoina. Merkittdvimmillddn valtion tukema tuotanto oli suuren muut-
toliikkeen aikoina 1960- ja 1970-luvuilla, minké jdlkeen se on tasaisesti menettdanyt
suhteellista merkitystddn keskittyen viime vuosina yhéd selkedmmin erityisryhmien
asuntoihin. Sekd 1990-luvun laman ettd vallitsevan kansainvélisen talouskriisin aika-
na valtion tukema asuntotuotanto kuitenkin moninkertaistui korvaten merkittavasti
samaan aikaan romahtanutta vapaarahoitteista asuntotuotantoa.

Keskeisessd asemassa olevien kaupunkien ja kuntien sekd perinteisten yleishyddyl-
listen toimijoiden suhtautuminen valtion tukemaan tuotantoon on niin ikdan vaihdel-
lut suuresti. Seutuistumisen my6td tarve kuntien yhteisvastuulliseen asuntopolitiik-
kaan kasvaa kaikilla kaupunkiseuduilla. Asuntopolitiikan tulevaa keinovalikoimaa
arvioitaessa on otettava huomioon nédhtévissa oleva julkisen talouden kehitys, jota
tulevat 2010-luvulla leimaamaan mm. tydvoiman vdheneminen sekd valtionvelan
korkomenojen ja sosiaali- ja terveysmenojen voimakas kasvu.

Perinteisen tukipainotteisen ldhestymistavan rinnalla on jatkossa pohdittava my6s
julkisen vallan kdytossa olevia muita keinoja vaikuttaa asuntomarkkinoiden tasapai-
noiseen kehittymiseen.

Tyoryhma on ottanut tydskentelynsa lahtokohdiksi seuraavat asiat:
¢ Kohtuuhintainen asuminen on merkittiva yleisen hyvinvoinnin edistdja. On
tarkeds, ettd yhteiskunnallisessa pdatoksenteossa tunnistetaan asumisen ja asun-
topolitiikan keskeisen rooli.
¢ Asuntopolitiikalla on asuntomarkkinoiden toimivuuden liséksi tuettava yhdys-
kuntarakenteen eheytymistd, energiatehokkuutta ja monipuolista asukasraken-
netta.
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¢ Toimivat asuntomarkkinat edistdvét tydvoiman liikkuvuutta ja yleistd talous-
kasvua.

* Valtion on edesautettava asuntomarkkinoiden vakautta. Voimakkaat vaihtelut
asuntomarkkinoilla eivit ole kotitalouksien, yritysten eivitkd kansantalouden
kannalta toivottavia.

® Valtion talouden tasapainottamistarve heijastuu tulevaisuudessa my&s asumi-
sen tukemisessa. Tulevina vuosina asumisen tuet on suunnattava aiempaa tar-
koituksenmukaisemmin. Asumisen tuilla on merkitystd erityisesti pienituloisille
kotitalouksille.

¢ Paremmin toimivilla asuntomarkkinoilla edistetddn hyviad asukasldhtdisia asu-
misratkaisuja sekd asuntokannan tehokasta kayttoa.

Ympiristoministerion raportteja 8 | 2011



Tiivistelma tyoryhmaéan
nakemyksista

Asumisen merkitys kotitalouksille on suuri. Toimivat asuntomarkkinat luovat yk-
sittdisille kotitalouksille turvaa ja tarjoavat samalla edellytyksid yhteiskunnan pa-
remmalle toimivuudelle. Hyvit asumisolosuhteet ovat tarked perusta ihmisten ter-
veydelle, hyvinvoinnille ja tyossdakdynnille. Kotitalouksien taloudelliset edellytykset
oman asumisensa jarjestimiseksi ovat erilaiset. Tulevaisuudessa asumiskustannusten
merkitys yksittdisten kotitalouksien taloudessa kasvaa, kun mm. suurten peruskorja-
usten tarve asuntokannassa vaistdmattd lisddntyy ja energian hinta nousee. Samaan
aikaan esimerkiksi energian verotus nousee, kun verotuksen painopistetta siirretddn
enenevassd médrin tydn verotuksesta kohti kuluttamisen verotusta.

Seuraavassa on esitetty tiivistelm& tydryhman keskeisimmistad ehdotuksista asun-
tomarkkinoiden toimivuuden parantamiseksi. Yksityiskohtaiset ehdotukset on koot-
tu liitteeseen.

Valtio on tukenut asumista monin tavoin vuosikymmenien kuluessa. Valtion mah-
dollisuudet tukea asumista ovat kuitenkin rajalliset. Tukien rajallisuus korostuu jat-
kossa, koska kansainvélisen rahoitusmarkkinakriisin jalkeisessd maailmassa julkisen
talouden kestdvyyteen ja tasapainottamiseen joudutaan kiinnittimaan yha enemman
huomiota. Siksi on oleellista, ettd jatkossa julkisen talouden kestdvyyden ja meno-
jen kasvun asettamien rajoitusten puitteissa valtio kohdentaa asumisen tuet siten,
ettd ne parantavat asuntomarkkinoiden toimivuutta varsinkin niiden suurimmissa
kipupisteissd. Toimivilla asuntomarkkinoilla on mahdollista saavuttaa merkittavia
yhteiskuntapoliittisia ja taloudellisia hy6tyja, joita mm. valtiovarainministerion jou-
lukuussa 2010 julkaistussa julkisen talouden kestdvyysvajetta selvittdvassa raportis-
sa' perddnkuulutetaan. Asuntotuotannon edellytysten parantamisen kannalta koko
kansantalouden ja rahoitusmarkkinoiden vakauden turvaaminen ovat avaintekijoita.

Helsingin seutu muodostaa erityiskysymyksen

Suomalaiset asuntomarkkinat ovat eriytyneet alueellisesti toisistaan selvéasti poikkea-
viksi asuntomarkkina-alueiksi. Suuressa osassa maata asuntomarkkinat ovat varsin
hyvin tasapainossa. Suurimmat ongelmat liittyvat voimakkaasti kasvavien kaupun-
kiseutujen asuntotarjonnan riittdvyyteen. Asuntomarkkinat ovat muuttuneet myos
aiempaa korostetummin seudullisiksi ja tdmé ilmi6 jatkuu varmasti myds tulevai-
suudessa. Asuntomarkkinat noudattelevat varsin pitkalti tydssdkdyntialueiden rajoja
ja ne muodostavat usean kunnan kattavia kokonaisuuksia.

Koko maan tasolla Helsingin seudun asuntomarkkinat ja niihin liittyvét ongelmat
muodostavat omaa luokkaansa olevan kokonaisuuden. Seutu ja erityisesti pddkau-
punkiseudun kunnat karsivat kroonisesta asuntojen alitarjonnasta, jota asuntojen
kysyntddn kohdistuva vdeston kasvusta johtuva kasvupaine jatkuvasti edelleen pa-
hentaa. Asumisen kalleus on muodostumassa jo nyt esteeksi tydvoiman saatavuu-

1 Julkisen talouden valinnat 2010-luvulle, valtiovarainministerion julkaisuja 49,/2010.
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delle. Pula kohtuuhintaisista asumisratkaisuista seudulla muodostaa uhan paitsi
Helsingin seudun my6s koko maan talouden kasvulle ja kansainvéliselle kilpailuky-
vylle, silld seutu toimii pitkalti koko maan talouden veturina. Kohtuuhintaisen asu-
misen ongelma kérjistyy erityisesti pieni- ja keskipalkkaisella palvelusektorilla, jonka
tyotekijoitd tarvitaan jatkossa yhd kasvavassa méérin alueelle sen palvelurakenteen
ylldpitamiseksi. Tyovoiman liikkuvuuden tirkeyttd ja merkitysté elinkeinoeldmalle
sekd talouden kehitykselle on korostettu monessa yhteydessa. Kasvun edellytysten
turvaamiseksi onkin valttdimatontd, ettd koko Helsingin seudun asuntomarkkinoiden
toimivuutta kokonaisuutena parannetaan.

Tyoryhma katsoo, ettd kohtuuhintaisten asumismahdollisuuksien vihyys
Helsingin seudulla on muodostumassa seudun ja sitd kautta koko Suomen
talouden kasvun ja kansainvilisen kilpailukyvyn suurimmaksi esteeksi.
Helsingin seutu tarvitsee toimiakseen lisid palvelusektorin tyévoimaa,
jonka saatavuus riippuu merkittavasti alueelle muuttavien kotitalouksien
mahdollisuuksista jirjestida asumisensa tuloihin nadhden kohtuullisin asu-
mismenoin. Helsingin seutu karsii jo nykyisin riittamattomasta asuntotar-
jonnasta, joka heijastuu paitsi korkeina asuntojen hintoina myé6s seudun
yhdyskuntarakenteen hajautumisena. Tyoryhma toteaa, etti Helsingin
seudun asuntomarkkinoita on tarkasteltava yhteni kokonaisuutena ja nii-
den toimivuutta on pyrittiava parantamaan kaikin mahdollisin keinoin.

Yleiset edellytykset uudistuotannon lisidmiseksi

Asuntojen alitarjonnasta kédrsivan seudun asuntomarkkinaongelmien ratkaisemises-
sa keskeisimmaéssd asemassa on asuntojen uudistuotannon lisdédminen. Ainoastaan
riittdvalla uudistuotannolla alueen asuntomarkkinatilannetta pystytaan tasapainotta-
maan pitkélld aikavililld. Vaikka uudisrakentamisella ei hetkessd asumisen kohtuu-
hintaisuutta asuntomarkkinoilla saavutetakaan, on pitkdjanteinen, oikein suunnattu
ja riittdva asuntotuotanto ainoa oikea lddke vallitsevan asuntomarkkinatilanteen
helpottamiseksi. Monipuolisen asuntojen uudistuotannon syntymisen ja jatkuvuu-
den takaamiseksi perusedellytyksend on koko uudistuotantoprosessin saumaton
toimivuus.

Pitkédjanteinen maapolitiikka ja riittdva tonttitarjonta ovat valttdmattomid asunto-
tuotannon lisddmiseksi. Sen avulla spekulointi maan arvonnousulla voidaan mini-
moida. Tdma puolestaan helpottaa ja nopeuttaa sekd kaavoitukseen tarvittavan uuden
raakamaan hankintaa ettd olemassa olevan jo kaavoitetun tonttimaan rakentamista.

Kunnat vastaavat maankdytostéd ja kaavoituksen toteutumisesta omalla alueellaan.
Maankaytto- ja rakennuslaki tarjoaa jo nyt varsin laajan keinovalikoiman kunnalle
aktiivisen maapolitiikan harjoittamiseksi. Oleellista onkin, ettd nditd lainsdddén-
noén tarjoamia maankédyton ja kaavoituksen vélineitd kédytetddn aktiivisesti. Koska
asuntomarkkinoiden seudullinen luonne on korostunut ja tulee korostumaan myos
jatkossa, pitdd saman asuntomarkkina-alueen kuntien liséta keskindistd yhteistyota
maankdytossd ja kaavoituksessa asuntotuotannon edistimiseksi erityisesti sellaisilla
seuduilla, joilla asuntojen kysynta ylittdd niiden tarjonnan.

Riittdvén tonttituotannon aikaansaamiseksi valtio voi lainsdddadnnon tarjoamien
vilineiden lisdksi kannustaa erilaisin sopimuksin ja porkkanoin kasvukeskuskun-
tia parempaan yhteistyohon seudullisen asuntomarkkinatilanteen parantamiseksi.
Esimerkkini tédllaisesta sopimuskdytdnnostd on valtion osallistuminen nykyisella
vaalikaudella Helsingin seudun aiesopimukseen seudun tontti- ja asuntotarjonnan
edistdmiseksi. Nykyinen aiesopimus ei ole kuitenkaan toteutunut kaikkien sopimuk-
seen liittyneiden kuntien osalta.
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Jatkossa aiesopimuskdytantod tulee kehittdd edelleen. Keskeistd on tontti- ja asun-
totuotannon lisddmisestd ja liikennehankkeista sopiminen yhtend kokonaisuutena.
Tallainen ns. MAL-yhteistyd tukee paremmin seudullista tavoitetilaa toimivista
asuntomarkkinoista ja eheéstd yhdyskuntarakenteesta. Valtion uudisrakentamista
edistdvien toimenpiteiden on samalla my0s ohjattava ja tuettava yhdyskuntaraken-
teen eheytymistd. Sen avulla saavutetaan ilmastonmuutoksen hillintdd edistédvien
vaikutusten lisdksi my6s muita huomattavia etuja, kuten liikenteen ja tyématkoihin
kdytetyn ajan vahentymistd. Lisdksi aiesopimuskdytantod on kehitettava kohti aika-
taulullisesti tavoitteellisia, kestoltaan pidempié ja strategisempia periaatesopimuksia,
joita tdydennetdén ajallisesti lyhyemmilld hanketason sopimuksilla. Aiesopimuskay-
tdntod on syytd laajentaa Helsingin seudun lisdksi my6s muille kasvukeskusalueille.

Tyoryhma esittaa, ettd aiesopimuskaytanto on saatava nykyista tavoitteel-
lisemmabksi ja velvoittavammaksi siten, ettd se samalla tukee aikaisempaa
paremmin myos yhdyskuntarakenteen pitkdn aikavilin kehittymista kes-
tavammaksi. Helsingin seudulla on valttimatonti, etta MAL(maankaytto,
asuminen ja liikenne)-yhteisty6 perustuu seudun kuntien ja valtion yhteis-
tyossa laadittuun kokonaisuuteen, jossa myos valtion liikennehankkeet
otetaan mukaan osaksi maankayton ja asumisen sopimusmenettelya. Lii-
kennehankkeet on tunnistettava, priorisoitava ja aikataulutettava pitkalla
aikavililla ja valtion on sitouduttava niiden toteuttamiseen osana maankay-
ton ja asumisen kokonaissuunnittelua yhdyskuntarakenteen eheytta edis-
taen. Myos kuntien sitoutumista sopimuksen toteuttamiseen on lisattava.
Tyoryhma katsoo, ettd aiesopimuskdytantéd on laajennettava Helsingin
seudun lisdaksi myos muihin kasvukeskuksiin.

Tonttitarjonnan kitkattomuus ei kuitenkaan yksin riitd. Koko uudistuotantoproses-
sin saumattomuus edellyttdd myds, ettd kaavoituksella saatu tonttivaranto myos
rakennetaan. Tuoreiden arvioiden mukaan Suomeen tarvitaan lisdd noin 35 000 uutta
asuntoa vuodessa, jotta kasvavan vdeston asuntotarve saadaan hoidettua. Nykyinen
rakennusalan kilpailutilanne ei ole tyydyttdvé ja varsinkaan Helsingin seudulla ei ole
riittdvésti toimijoita, jotta kilpailu toimisi kunnolla. Alalle tarvitaan lisdd toimijoita
ja tuotantokapasiteettia arvioidun tuotantotarpeen saavuttamiseksi. Rakennusalan
kilpailua lisddmaélld kohtuuhintaisuus asumisessa voisi toteutua paremmin mydos
uusien asuntojen kohdalla.

My0s rakennustuoteteollisuudessa esiintyy valitettavan vdhan kilpailua. Raken-
nustuoteteollisuuden kapasiteetti ei pysty toimittamaan nykyiselldédn riittdvad maa-
rad esimerkiksi betonielementtejd vuotuisen asuntotuotantotarpeen toteuttamiseksi.
Tasta kertoo se, ettd tuotannon ollessa nyt reilun 30 000 asunnon luokkaa vuodessa,
tuoteteollisuus kéy ldhes tdyskapasiteetilla ja esimerkiksi elementtitoimituksissa on
jo useiden kuukausien toimitusaika. Koko rakennusalaa leimaa t&lld hetkelld tuotan-
non yksipuolisuus ja markkinoilta puuttuu uusia asukasléhtoisia ratkaisuja hakevaa
innovatiivisuutta. Siksi mahdollisuuksia monipuolisemmasta rakennusmateriaalien
kayttdmisestd erityisesti asuinkerrostalojen rakentamisessa pitdd selvittaa.

Uusien materiaalien ja toimintatapojen yleistyminen voi myos houkutella raken-
nusalalle uusia toimijoita ja lisdtd ndin alan kilpailua. Kilpailun lisddntyminen ja
uusien rakennusmateriaalien ja -tapojen kehittdiminen ja hyddyntdminen asuinra-
kentamisessa ovat omiaan lisddmé&én alalle kauan kaivattua innovatiivisuutta ja sen
my&td asukaslahtdisempéd rakentamista. Rakennusalan kilpailun edistdmisen lisdksi
tyOvoiman saatavuuteen ja osaamisen tulee my0s panostaa jatkossa voimakkaasti.
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Tyoryhma toteaa, ettd asuntorakentamiseen tarvitaan lisda kilpailua eri-
tyisesti Helsingin seudun asuinkerrostalotuotannossa. Tyoryhma esittaa,
ettd valtio selvittdd mahdolliset kilpailupoliittiset keinot alan kilpailun
lisidamiseksi. Tyoryhma esittaa myos, etta valtio ryhtyy aktiivisesti edis-
tamian rakennusmateriaalien monipuolistamista asuinrakentamisessa
erityisesti asuinkerrostalotuotannossa. On tirkeda saada kokemuksia
eri materiaaleista ja niiden vaatimista tuotantomenetelmista. Valtion on
tuettava tdhan liittyvda koerakentamista esimerkiksi valtion tukemassa
asuntotuotannossa. Materiaalien kdytostd saadaan ndin alaa kehittivaa
tietoa ja kokemuksia.

Tyoryhma esittdd myos, ettda kunnat omilla toimillaan edistdvat suurien
asuntoaluekokonaisuuksien lisdksi sitd, ettd myos pienet ja keskisuuret
yritykset voivat toimia paaurakoitsijoina paiakaupunkiseudulla ja muilla
kasvualueilla. Tontinluovutuksen on tapahduttava myoés ndille yrityksille
sopivina kokonaisuuksina. Mm. pientalo- ja pienkerrostalorakentamista
lisiamalla Helsingin seudun suurissa kaupungeissa pienten ja keskisuurten
yritysten padsy markkinoille helpottuu. Tuotteiden valmiusastetta nos-
tamalla voidaan hyédyntda tehokkaammin tyévoimaa Helsingin seudun
ulkopuolella. Samalla markkinoiden asuntotarjonta monipuolistuisi.

Tonttituotannon ja kilpailun lisdidmisen ohella rakentamisen hinnan alentamista
normeja keventdmalld on harkittava. Rakennuskustannusten alentaminen normien
avulla ei kuitenkaan takaa asumisen kohtuuhintaisuutta, mikili asuntorakentamiseen
tarkoitettu tonttituotanto ei kasva eikd kilpailu rakennusalalla lisianny.

Valtion tukema asuntotuotanto

Asuntojen tuotantoon suunnatut valtion tuet on kohdistettava alueellisesti sellaisille
seuduille, joilla asuntomarkkinatilanne on kohtuuhintaisen asumisen toteutumisen
osalta kaikkein vaikein. My0s tdssd mielessda Helsingin seudun asuntomarkkinoiden
toimivuuden parantaminen on keskeisessd asemassa. Tuotantotukien avulla on pyrit-
tdvd ohjaamaan asuntomarkkinoita siten, ettd ne tukevat myos muita yhteiskunnan
kannalta tédrkeitd ja jatkossa yhd korostuvia tarpeita. Nditd ovat erityisesti hallittu
yhdyskuntarakenteen kehittyminen ja asuinalueiden monipuolinen asukasrakenne
segregaation vihentdmiseksi. Valtion tukemalla asuntotuotannolla on my®s jatkossa
tasattava talouden suhdannevaikutuksia.

Viime vuosina valtion tukema asuntotuotanto on painottunut voimakkaasti eri-
tyisryhmille tarkoitettuihin vuokra-asuntoihin ja muita kohtuuhintaisia valtion tu-
kemia vuokra- ja asumisoikeusasuntoja on tuotettu vain hyvin vdhéan. Kiinnostusta
laajempaan vuokra-asuntotuotantoon ei ole ollut, vaikka suurempikin tuotantoméaéra
valtion tukemana olisi ollut mahdollista. Tavallisille tyossdkéyville pieni- ja keskitu-
loisille kotitalouksille tarkoitettua valtion tukemaa asuntotuotantoa tarvitaan selvasti
nykyistd enemman, silld tarve kohtuuhintaisille vuokra-asunnoille on erittdin suuri
erityisesti Helsingin seudulla. Liséksi valtion tukeman asuntotuotannon lisidminen
on valttdimatonta siksi, ettd vuokra-asuntoja vapautuu kohdekohtaisista kaytto- ja
luovutusrajoituksista lahitulevaisuudessa merkittivd maard. Samalla tarve panostaa
erityisryhmien asuntotuotantoon séilyy.

Valtion tukemia asuntoja voivat omistaa kunnat tai yleishyodyllisiksi nimetyt
yhteisot, joita koskee yleishyddyllisyyslainsdddéantd. Yleishyodyllisyyslainsdadanto
koetaan télla hetkelld liian rajoittavana eika valtion tukemien asuntojen rakentamista
tai niiden omistamista koeta siksi tarpeeksi kiinnostavaksi. Yleishyodyllisyyslains&a-
déntod ja sen mahdollisia muutoksia on arvioitu ymparistdministerion asettaman ty6-
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ryhmén raportissa®. Asiaa pohtineen yleishyddyllisyystyéryhman keskeinen ehdotus
on, ettd kohdekohtaisista rajoituksista vapautuneiden kohteiden luovuttamista ja
niiden omistuksen jarjestamistd selkeytetddn ja helpotetaan siten, ettd ndiden kohtei-
den arvonnousu voidaan rajoitusten paéattymisen jalkeen hyddyntéa yleishyddyllisen
yhteisén ulkopuolella.

Yleishyodyllisyyssadnndsten lisdksi myos korkotukijarjestelmén ehtoja on arvioi-
tava uudelleen ja parannettava. Korkotukijdrjestelmén ehtojen parantaminen ja sen
avulla rahoitettujen asuntojen kohdekohtaisten rajoitusten lyhentdminen yhdessa
yleishy6dyllisyystySryhmén aiemmin esitettyjen ehdotusten kanssa muodostaisivat
kokonaisuutena nykyistd paremmat edellytykset valtion tukeman asuntotuotannon
lisddntymiselle ja kohtuuhintaisen vuokra-asuntotarjonnan jatkuvuudelle.

Tyoéryhma katsoo, ettd valtion tukeman kohtuuhintaisen vuokra-asunto-
tuotannon lisidminen kasvukeskuksissa, erityisesti Helsingin seudulla, on
asumisen kohtuuhintaisuuden toteutumisen edistamiseksi vilttamatonta.
Tyoryhma esittda, ettd valtion tukeman asuntotuotannon lisaamiseksi
yleishyodyllisyyssaannoksia tulee muuttaa aiemmin toimineen yleishy6dyl-
lisyystyoryhman esityksen mukaisesti siten, ettd rajoituksista vapautu-
neiden kohteiden arvonnousu voidaan rajoitusten paattymisen jilkeen
hyédyntaa yleishyodyllisen yhteison ulkopuolella. Samanaikaisesti nykyista
korkotukijarjestelmaa tulee arvioida ja muuttaa siten, etta jarjestelma ko-
konaisuutena lisdad kiinnostusta valtion tukemaa uudistuotantoa kohtaan.
Kaytinnossad taima tarkoittaa ennen kaikkea korkotukilainaehtojen paran-
tamista ja niihin liittyvien rajoitusaikojen lyhentimista. Lisdksi tyoryhma
katsoo, ettd valtion tukemaa erityisryhmille suunnattua vuokra-asumisen
tukemista on jatkettava.

Verokohtelu asumisessa

Asuntomarkkinoiden toimivuuden kannalta valtion tuissa tulisi ldhtokohtana olla
asumisen neutraliteetti eli tasapuolinen kohtelu asumismuodosta riippumatta. Tasa-
puolinen asumismuotojen kohtelu parantaa asuntomarkkinoiden toimintaa antaen
markkinoiden itse ohjautua todellisten asumispreferenssien mukaan sen sijaan, ettd
tuet ohjaisivat kysyntéda tiettyyn markkinalohkoon. Nykyinen asumisen verojar-
jestelmad ei ole neutraali hallintamuodon suhteen vaan se suosii omistusasumista.
Asunnosta kerdtian enemman veroa sen ollessa vuokrattuna kuin, ettd samaa asuntoa
kdytettdisiin omistusasuntona.

Asuntolainojen yleisen korkojen verovdhennysoikeuden kautta annettava tuki
kohdistuu padosin keski- ja hyvétuloisille kotitalouksille, kun taas pienituloisimmat
kotitaloudet asuvat yleisemmin vuokralla. Korkojen veroviahennysoikeus ohjaa asun-
tomarkkinoita omistusasumista kohti. Valtion ei pidé kuitenkaan ilman erityisid syitad
suosia tiettyd asumisen muotoa.

Valtiovarainministerion asettama verotuksen kehittdmistyoryhma arvioi raportis-
saan®, ettd omistus- ja vuokra-asumisen sekd muiden sijoituskohteiden tuoton vero-
kohtelua tulisi pyrkid yhtendistimaan. Tima on asumisen neutraliteetin toteutumisen
kannalta oikea suunta. Verotyéryhmaén esityksen mukaan vihennyskelpoisten kor-
komenojen osuutta alennetaan asteittain viidelld prosenttiyksikolld vuosittain. Ndin
ollen neljan vuoden kuluttua asuntolainojen nykyisin viahennyskelpoisista korkome-
noista endd 80 prosenttia olisi vidhennyskelpoisia. Verotyoryhma piti perusteltuna,
ettd pitkalld aikavililld asuntolainojen korkovahennysoikeudesta luovutaan.

2 Yleishyodyllisyysdannosten kehittdminen, ympéristoministerion raportteja 1/2010.
3 Verotuksen kehittdmistydryhméan loppuraportti, valtiovarainministerion julkaisuja 51,/2010.
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Korkovahennyksen pienentdminen tai poistaminen ei ole ongelmatonta, koska se
kiristdd eniten niiden omistusasunnossa asuvien kotitalouksien verotusta, jotka jou-
tuvat taloudellisen tilanteensa takia rahoittamaan omistusasuntonsa suurelta osin
asuntolainalla.

Tyoryhma pitdd verotyoryhmaian arviota asumisen verokohtelun yhte-
ndistamisesta oikean suuntaisena neutraliteetin toteutumisen kannalta
asumisessa. Asuntolainojen korkoviahennyksen muutos olisi toteutettava
asteittain ja siirtymaajan tulee olla riittavan pitkd. Tyoryhma esittia, et-
ta asuntolainojen korkojen veroviahennysoikeutta ei kuitenkaan poisteta
kokonaan ainakaan seuraavien kymmenen vuoden aikana.

Jos omistusasumisen verotusta kiristetdan, siirtyy sen seurauksena joltain osin kysyn-
tdd omistusasunnoista vuokra-asuntoihin. Tall6in vuokra-asuntotarjonnan varmista-
miseksi on perusteltua tehda toimenpiteitd, jotka edistavdt myos vapaarahoitteisen
vuokra-asuntotarjonnan syntymista. Jo 1990-luvulla tehdyilld vuokramarkkinaa kos-
kevilla muutoksilla on ollut tavoitteena lisidtd vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
tarjontaa.

Sijoitukset uusien vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen rakentamiseen ovat kui-
tenkin jddneet varsin vdhdisiksi. Vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin sijoittami-
sen edellytyksid on tavoitteena parantaa verovapaiden osakeyhtididen eli ns. REIT-
rahastojen mahdollistamisella. Rahasto voi sijoittaa varoja vuokra-asuntokiinteistoi-
hin. Kiinteistdrahastolainsddadannén muutos tuli voimaan vuoden 2010 alussa eika
sen soveltamisesta ole kertynyt vield kokemubksia etenkin, kun viimeiset muutokset
asuntojen vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta
tulivat voimaan vasta marraskuussa 2010. REIT-rahastojen toimivuutta vuokra-
asuntotarjonnan lisddmiseksi on seurattava jatkossa tarkoin. Nykyisessa toimijaken-
tidssa REIT-rahastojen perustamisen ongelmaksi koetaan, ettd perustajan jo valmiiksi
omistaman asuntokannan siirtaminen REIT-rahastoon ei ole mahdollista ilman, etti
kertyneestd arvonnoususta maksettaisiin veroa. Tama vihentdd osaltaan kiinnostusta
REIT-rahastojen perustamiseen.

Yksityisten vuokranantajien merkitys vapaarahoitteisilla vuokramarkkinoilla on
huomattava. Mahdollisuus vdhentdd verotuksessa asunto-osakeyhtion teettdmien
korjausten aiheuttamat kustannukset vuosittain vuokratuloista kannustaisi vuokra-
nantajia pitdimaan peruskorjattavia asuntoja vuokrakdytossa jatkossakin.

Yleisen asumistuen kehittiminen

Sosiaaliturvan uudistamiskomitea (Sata-komitea) on ehdottanut asumistuen maa-
rédytymisperusteen muuttamista perustumaan ns. kokonaisvuokramalliin. Muutos
on tarkoitus toteuttaa kustannusneutraalisti ja se ohjaisi tukea nykyistd enemmén
lapsiperheille. Ehdotuksen pohjalta on kdynnisséd yleistd asumistukea koskeva uudis-
tus, jonka tavoitteena oli yksinkertaistaa asumistuen perusteita ja talld tavoin tehda
asumistuen mddraytymisen ymmartdminen helpommaksi. Sinélldédn tavoitetta asu-
mistuen madrdytymisen yksinkertaistamisesta on pidetty hyvana asiana. Nykyisin
asumistukea saavista pienituloisista monet asuvat kuitenkin yksin. On tarkeas, ettd
uudistukseen varataan asetetusta kustannusneutraalisuustavoitteesta huolimatta riit-
tavésti varoja, jottei yksinasuvien asumisturva vaarannu. Lisdksi on jatkossa tdrke&s,
ettd asumistuen tarkistus perustuu asumiskustannusten todellisiin tasomuutoksiin
ja pysyy siten ajantasaisena.

Asuntomarkkinoiden dynamiikan kannalta kokonaisvuokraan perustuvan asu-
mistukiuudistuksen uhkana on tuen kapitalisoituminen helposti asuntojen vuokriin.
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Kokonaisvuokramalli ohjaa pienten tukea saavien kotitalouksien kysyntdd entista
voimakkaammin pieniin asuntoihin, joista on jo ldhtokohtaisesti ylikysyntaa.

Asumistuen kehittdmisen lisdksi Sata-komitea on ehdottanut, ettd julkisesti tue-
tun asuntokannan kéytt6d parannettaisiin valvomalla tarkemmin voimassa olevien
sdddoksien noudattamista uusia asukkaita valittaessa ja ettd sosiaalisen vuokra-
asuntokannan ohjaamisessa pyritddn siihen, ettd pitkddn yleisen asumistuen piirissa
olevista nykyistd suurempi osa asuisi valtion tukemissa vuokra-asunnoissa. Yleisesti
on esitetty huoli tdllaisen ehdotuksen toteutumisen vaikutuksesta valtion tukemien
vuokratalojen asukasrakenteeseen. Tahdn mennessé vaikeilta segregaatiokierteiltd on
suomalaisissa kaupungeissa valtytty. Etenkin suurissa kaupungeissa asukasvalin-
takriteereiden tiukennus on suuri uhka alueiden ja talojen tasapainoiselle asukasra-
kenteelle. Julkisesti tuetun asuntokannan tarkoituksenmukaisen kdayton parantamista
valmistelee paraikaa valtiovarainministerion asettama tyéryhma.

Asumistuen kohdentuminen ja riittdvyys vaikuttavat merkittdvéasti ihmisten asu-
misen turvaan ja asemaan asuntomarkkinoilla. Asumistuki on kuitenkin osa sosiaa-
liturvan kokonaisuutta, jossa eri osatekijit ovat toisistaan riippuvaisia mm. siten, ettd
jokin etuus heikentdé toista. Onkin tarkedd, ettd asumistuen ja muiden sosiaaliturvaan
kuuluvien etuuksien muodostamaa kokonaisuutta selkiytetdan ja kehitetddn nykyista
tarkoituksenmukaisemmaksi.

Tyoryhma esittdd, ettd asumistuen uudistamista ja yksinkertaistamista on
perusteltua jatkaa, mutta uudistuksen toteutukseen tulee varata riittavit
varat, jotta nykyisten asukkaiden asumisturva voidaan taata. Lisdksi tyo-
ryhma esittda, ettid asumistuen kehittimisessia on asuntomarkkinoiden
ndkokulmasta varmistettava, ettei jarjestelma vdadrista asuntokysynnan
rakennetta.

Tyoryhma katsoo, ettd nykyinen asunnon tarpeeseen perustuva asukasva-
linta sindllddn toteuttaa jo valtion tukeman asuntokannan tarkoituksenmu-
kaista kdyttod eikd niin ole tarvetta muuttaa titi kaytintod. Yhteiskun-
tapoliittisesti on tirkedad, etta valtio pyrkii jirjestelmillisesti ehkdisemaan
segregaation syntymista ja tiettyjen asuinalueiden tai asuinrakennusten
leimautumista seka edistaimaan asukkaiden asumisturvaa. Asukasraken-
teen monipuolisuuden turvaaminen on keskeinen segregaatiota ehkiiseva
keino.

Korjaus- ja tdydennysrakentaminen

Suomalaisen asuntorakentamisen huippuvuodet ajoittuivat 1960-1970-luvuille ja nyt
merkittdva osa asuntokantaa on idssd, jolloin suurten peruskorjausten tarve kasvaa.
Korjausrakentamisen merkitys talonrakentamisessa nousee jatkossa ja ohittaa uu-
disrakentamisen. Ndin on tapahtunut my6s muissa kehittyneissd maissa. Tulevissa
perusparannuksissa painottuvat jo olemassa olevien korjaustarpeiden lisdksi asun-
tokannan energiatehokkuustavoitteet. Korjausrakentaminen vaikuttaa myos asun-
tomarkkinoiden toimintaan, kun siitd syntyvat kustannukset nostavat vdistamatta
asumisen hintaa. Tamaén lisdksi korjausrakentamisen kasvu lisdd tuotantopanosten
tarvetta rakennusalalla.

Sekd asuntoyhtididen taloudellinen varautuminen ettd omistajien taloudelliset
mahdollisuudet maksaa osansa korjauksista vaihtelee. Tima vaikeuttaa paatoksente-
koa korjauksista. Valtion tukemassa asuntokannassa peruskorjauksien toteuttamista
vaikeuttavat myos jéljelld olevien rakentamislainojen takapainoinen lyhennysohjel-
ma ja niiden pitkét laina-ajat. Tulevien korjausten aiheuttamaa taloudellista taakkaa
voidaan keventdd mm. tdydennysrakentamisella, jossa lisirakentamisoikeudesta
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kertyvid varoja voidaan kdyttdd korjausten rahoittamiseen. Téllainen korjaus- ja
tdydennysrakentamisen yhdistaminen on kuitenkin tarkoituksenmukaista toteuttaa
suurempina kokonaisuuksina. Asuntoyhti6itd onkin syyta kannustaa aluetason kor-
jausratkaisuihin, joissa usean yhtion kohteet korjataan samalla kertaa.

Korjaus- ja tiydennysrakentamisen yhdistdmisen hyotynd on, ettd samalla, kun
olemassa olevasta asuntokannasta voidaan pitdd huolta, syntyy myos uutta asun-
totuotantoa jo olemassa olevaan kaupunkirakenteeseen. Asukasmaidran kasvaessa
my0s alueella olevien palvelujen toimintaedellytykset paranevat.

Tyoryhma esittdd, ettdi mahdollisuuksia yhdyskuntarakennetta tiivista-
vdadan taydennysrakentamiseen on lisittivi. Taydennysrakentamista on
tarkoituksenmukaista toteuttaa suuremmissa kokonaisuuksissa. Tayden-
nysrakentamisen alueelliseen toteutukseen tarvitaan toimintamalli, jonka
kehittamiseen myos valtion on tirkeda osallistua. Lisdksi kuntien roolia
uusien tiydennysrakennusalueiden oma-aloitteisessa synnyttimisessa tu-
lee vahvistaa.

Tyoryhma toteaa myds, ettd valtion roolia korjausrakentamisen kehitta-
misessa tulee yleisesti edelleen vahvistaa. Korjausrakentamiseen liittyvaa
tukea on asuntopolitiikan nikokulmasta perusteltua myos yksinkertaistaa
ja kdyttda jatkossa kohdennetummin.

Myo6s védeston ikddntyminen asettaa korjausrakentamiselle haasteita. Mahdollisuudet
asua kotona mahdollisimman pitkdan ovat niin asukkaiden oman eldméanlaadun ja
yhteiskunnalle syntyvien kustannusetujen kannalta parasta. Eréds keskeinen toimen-
pide ikddntyvien kotona asumisen edistdmiseksi on hissien rakentaminen olemassa
olevaan asuntokantaan. Myos ikdihmisten asuntojen korjaukset paremmin asumis-
tarvetta vastaaviksi on keskeistd. Tamén saavuttamiseksi peruskorjaamisessa on
padstdva asukasldhtdiseen asumisen tasoa nostavaan perusparantamiseen.

Tyoryhma esittdd ikaantyneiden asumisen kehittimisohjelman laatimis-
ta. Ohjelmalla edistettaisiin mm. hissien rakentamista olemassa olevaan
asuntokantaan, asuntojen korjaamista, rakennuskannan esteettomyytta
ja tukipalvelujen tarjontaa. Kehittimisohjelmassa tulisi tarkastella arjen
toimivuutta alkaen kodista ja sen lahiymparistosta ulottuen palveluihin.
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Asuntomarkkinoiden
toimintaymparisto

3.0

Omistusasumisen keskeinen rooli
vaikuttaa asuntomarkkinoihin

Suomi on omistusasuntovaltainen maa. Omistusasunnoissa asuu kolme neljésta suo-
malaisesta ja koko maan noin 2,5 miljoonasta asutusta asunnosta kaksi kolmasosaa
on omistuskdytossa. Loput asunnot jakautuvat karkeasti tasan vapailla vuokramark-
kinoilla vuokrattavien asuntojen ja valtion tukemien vuokraltaan sddnneltyjen asun-
tojen kesken. Tdhdn kolmannekseen kuuluvat my&s asumisoikeusasunnot, joiden
osuus kaikista asunnoista on reilun prosentin luokkaa. Hallintamuotojakaumassa
on kuitenkin selvisti alueellista vaihtelua; vuokra-asuminen on selvésti yleisempéd,
mitd suuremmasta kasvukeskuksesta on kyse. Helsingissd vuokralla asuminen on jo
yhté yleistd kuin omistusasuminen. Vuokra-asunnoissa asuu tyypillisesti pienempia
asuntokuntia, ja vuokralla asuminen painottuu erityisesti nuoriin ikdluokkiin.

1990-luvun laman jdlkeen asuntokauppa on kdynyt varsin vilkkaana lukuun otta-
matta 2008 vuoden lopun notkahdusta. Asuntomarkkinakehitykseen on vaikuttanut
toisaalta talouden suotuisa yleiskehitys, toisaalta asuntorahoituksessa seké yleisem-
minkin rahoitusmarkkinoilla tapahtuneet rakenteelliset muutokset. Ty6llisyys on ol-
lut pitkdan korkealla tasolla ja kotitalouksien tulokehitys on ollut positiivinen, minka
lisdksi matala korkotaso ja asuntorahoituksen hyva saatavuus on jatkunut lihes koko
2000-luvun. Kun vield asuntolainojen laina-ajat ovat selvasti pidentyneet aiemmasta,
ovat kotitalouksien mahdollisuudet p&asta kiinni omistusasumiseen selvisti parantu-
neet. Suuri omistusasuntokysynté on kuitenkin heijastunut samalla my6s asuntojen
hintakehitykseen, silld tarjonta ei ole pystynyt vastaamaan kasvaneeseen kysyntdan
riittdvan hyvin ainakaan Helsingin seudulla. Vallitsevan omistusasumisen suosion ja
sen yleisyyden takia omistusasuntomarkkinat ovat pitkalti sanelleet myds sen, mitd
vuokra-asuntomarkkinoilla on tapahtunut.

Asuntojen uudisrakentaminen on painottunut viime vuosina voimakkaasti omis-
tusasuntotuotantoon ja uusia vuokra-asuntoja on rakennettu hyvin viahédn. Viime
vuosina edes valtion tukemaa perinteistd vuokra-asuntotuotantoa ei ole juurikaan
rakennettu ns. erityisryhmien kohteita ja elvytysvuosina 2009 ja 2010 kdynnistettya
vuokra-asuntotuotantoa lukuun ottamatta. Vuokra-asuntotarjontaan vaikuttaa osal-
taan myds olemassa olevia vuokra-asuntojen muuttuminen jossakin méarin omistus-
asunnoiksi etenkin kasvukeskuksissa, kun korkea asuntojen hintataso houkuttelee
niiden realisointiin.

Kovasta omistusasuntokysynnédstd huolimatta my9s vuokra-asunnoille on jat-
kuvasti kysyntda erityisesti suurimmilla kasvuseuduilla. Vaikka kynnys omistus-
asunnon hankkimiseen onkin yleisesti madaltunut, on asuntojen hintojen voimakas
nousu vaikeuttanut erityisesti ensiasunnonostajien ja kasvukeskuksiin tyon perdssa
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muuttavien ns. avaintydntekijoiden ja palvelusektorin tyontekijéiden asemaa asun-
tomarkkinoilla. Tarve kohtuuhintaiselle asumiselle on suuri ja tilanteen tekee ongel-
malliseksi erityisesti Helsingin seudulla se, ettd kohtuuhintaisista vuokra-asunnoista
on jo lahtdkohtaisesti monin paikoin pulaa. Vdhdisen vuokra-asuntotarjonnan vuoksi
kasvavien alueiden vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen markkinavuokrat nousevat
ja ne ovat varsinkin padkaupunkiseudulla jo nyt erittdin korkeita.

32
Asuntomarkkinat eriytyvat alueellisesti
edelleen

Muuttoliike ja kaupungistuminen alkoivat Suomessa lansieurooppalaisittain varsin
myo6héan. Varsinaisesti muutto maaseudulta tydn perdssd kaupunkeihin alkoi kun-
nolla vasta 1960-luvulla. Kaupungistumiskehityksen my6td Suomen asuntomarkki-
noiden eriytyminen toisistaan selvésti poikkeaviksi seudullisiksi osamarkkinoiksi
on voimistunut. Voidaan sanoa, etti suuressa osassa maata asuntomarkkinat ovat
varsin hyvéssd tasapainossa: asuntoja on tarjolla kysyntddn ndhden sopivasti, asun-
tojen hinta- ja vuokratasot ovat kohtuullisella tasolla eika tyhjillddn olevia asuntoja
juuri esiinny.

Vieston keskittymisen takia osassa maamme kasvukeskuksia asuntoja ei ole kui-
tenkaan niiden kysyntddn nidhden riittdvésti tarjolla, mikd nostaa asumisen hintaa
ndilld seuduilla. Vaikeimman asuntojen alitarjonnasta kdrsivdn asuntomarkkina-
alueen muodostaa Helsinki ja sen ldhiympaéristd. Uusien tyopaikkojen syntyminen
ja seudun voimakas védeston kasvu on lisinnyt alueen asuntokysyntdd entisestaan
vaikeuttaen jo ennestddn hankalaa alueen asuntomarkkinatilannetta. Helsingin seu-
dun asuntomarkkinakysymykset muodostavatkin Suomen mittakaavassa omaa
luokkansa olevan erityiskysymyksen, jonka selvittdmiseen tarvitaan koko seudun
kattava ratkaisu.

Helsingin seudun pitké&n jatkunut riittimaton asuntojen uudistuotanto on nosta-
nut asumisen hinnan alueella yleisesti jo niin kalliiksi, ettd jo keskipalkkaisilla aloilla
tyoskentelevien kotitalouksien oman asumisen jarjestiminen varsinkin Helsingissd
on jo vihintddn haastavaa. Helsingin seudun yleisen toimivuuden ja kansainvilisen
kilpailukyvyn ylldpitdminen vaatii kuitenkin alueen erilaisten palvelujen toimivuut-
ta. Juuri palvelualan tyontekijoiden mahdollisuus muuttaa ja asua seudulla onkin
avainasia Helsingin seudun kilpailukyvyn sdilyttimisessa ja sen kehittimisessa. Tyo-
voiman liikkuvuuden tdrkeyttd on korostanut myds valtiovarainministerion julkisen
talouden kestavyysvajetta selvittanyt raportti®. Tassd seudun asuntomarkkinoiden
paremmalla toimivuudella on keskeinen rooli, koska toimivien asuntomarkkinoiden
avulla voidaan saavuttaa edullisempia ja samalla entistd parempia asumisratkaisuja.

Vaikka Helsingin seudun asuntomarkkinoiden ongelmat ovatkin suuruusluokal-
taan Suomessa poikkeuksellisen haastavia ja niiden ratkaiseminen koko Suomen
talouskehityksen kannalta vélttdimatontd, esiintyy samantyyppisid vahdisestd asun-
totarjonnasta johtuvia asuntomarkkinahéiritita myo6s muissa Suomen kasvukeskuk-
sissa. Pddkaupunkiseudun asuntomarkkinaongelmien ratkaisemiseksi kehitettavia
toimintamalleja voidaan soveltaa my&s muiden asuntojen alitarjonnasta kérsivien
kasvukeskusten asuntomarkkinoiden toimivuuden parantamiseen.

Sen lisdksi, ettd liian korkea asumisen hinta haittaa talouskasvua, on ilmi6llé taipu-
mus my0s hajauttaa alitarjonnasta kdrsivan alueen yhdyskuntarakennetta. Kun tar-
peet tayttdvan asumisen hinta muodostuu tuloihin ndhden kestaiméattoman suureksi,
asuntokunnat hakeutuvat edullisempien asumisratkaisujen perdssa kasvukeskuksen

4  Julkisen talouden valinnat 2010-luvulle, valtiovarainministerion julkaisuja 49 /2010.
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ytimestd poispdin kohti ulkokehéda. Téllaisia asuntokuntia ovat muun muassa lisdtilaa
tarvitsevat nuoret lapsiperheet. Kyseinen ilmit on omiaan lisdd yhdyskuntarakenteen
hajautumista; asutus levidd kauas haja-asutusalueille ja samalla yksityisautoilun
tarve kasvaa. Yhdyskuntarakenteen hajautuminen on vastoin kaikkia niitd kestavan
kehityksen ja ilmastonmuutoksen hillinnin tavoitteita, joita pddtoksenteolla on koko
2000-luvun pyritty tukemaan.

Vastapainona vdeston keskittymiskehitykselle kasvukeskusten ulkopuolelle jaa
seutuja, joissa tyopaikkojen ja vdeston vdheneminen supistavat asuntotarvetta ja
asuntojen hintataso alkaa laskea. Védestoltddn vahenevien alueiden ikdrakenne ke-
hittyy nopeasti vanhusvoittoisemmaksi kuin kasvukeskuksissa. Kun alueen palvelut
ja tyopaikat vahenevéat, muuttavat kuntatalouden kannalta ns. hyvit veronmaksajat
tyon perdssd kasvukeskuksiin. Samaan aikaan seudulle jddvien asukkaiden tarve
erilaisille palvelulle kasvaa ikddntymisen myo6td. Ilmi6 asettaa vaestoltddn vahenevan
alueen palvelurakenteen erittdin suuren haasteen eteen.

Taantuvien alueiden asuntomarkkinoilla vdheneva kysynta heijastuu voimakkaasti
varsinkin seudun vuokra-asuntojen kysyntddn. Uusien asuntojen rakentamiseen ei
ole juurikaan tarvetta ja hyvassdkin kunnossa olevia asuntoja jdd enenevéssa madrin
tyhjilleen. Erityisesti kerrostaloasuminen menettda nopeasti kilpailukyky&aan muihin
asumisratkaisuihin verrattuna. Asuntomarkkinoilla vajaakédytossd olevista asunnois-
ta aiheutuvat taloudelliset tappiot kasvavat ja vaikeuttavat huomattavasti vuokra-
talojen omistajien toimintamahdollisuuksia. Taantuvien alueiden valtion tukeman
asuntokannan lainojen maksuviiveet lisddntyvét ja on odotettavaa, ettd myos valtiolle
aiheutuu lainoista taloudellisia tappioita. Timé luo paineta erilaisten tukikeinojen ke-
hittamiselle, jotta riskejd voitaisiin paremmin hallita ja valtion lainoittamista luotoista
koituvia tappiota minimoida. Valtion tukemiin vuokrataloihin liittyvien taloudellis-
ten riskien ja luottotappioiden minimoimista pohtii ympéristoministerion asettama
erillinen ty6ryhmad, joka jattaa selvityksensa kevaélla 2011.

Helsingin seudun asuntomarkkinoiden toimivuus ja erityisesti kohtuuhintaisen
asumismahdollisuuksien riittimattomyys alueella on suurin asuntomarkkinoihin
liittyva ongelma koko maan tasolla. Helsingin seudun asuntomarkkinoiden ongel-
man ratkaiseminen on vélttimatontd koko maan talouden ja kansainvalisen kilpai-
lukyvyn kehityksen kannalta. Avainasemassa ongelman ratkaisemisessa on riittdvéan
asuntotuotannon aikaansaanti.

33
Asuntomarkkinoiden seutuistuminen jatkuu

Kaupungistumista seurannut asunto- ja tydmarkkinoiden seutuistuminen ei noudata
kuntarajoja. Kehityskulku on seurannut monille eurooppalaisille suurkaupungeille
aiemmin syntynyttd polkua; tydssdkdyvien lapsiperheiden osalta muuttoliike on
suuntautunut uudelle kehyskunnissa sijaitsevalle vyShykkeelle vanhan kaupunkialu-
een ulkopuolelle. Samalla osa vanhoista ldhiGalueista on taantunut lisdten alueiden
vilistd segregaatiota ja niihin kasautuvia sosiaalisia ongelmia.

Vaikka asunto- ja tydmarkkina-alueet muodostavat seudullisia kokonaisuuksia,
tekevit seudun yksittdiset kunnat paatoksensd oman kuntataloutensa ldhtékohdis-
ta. Vaestopohjalla ja sen kehitykselld on kunnille suuri merkitys, silld se vaikuttaa
keskeisesti kuntien kerddmiin verotuloihin sekéd niihin erilaisiin velvoitteisiin, joita
sille lankeaa ja jotka se verotuloin pitkélti rahoittaa. Tamén takia kunnat kilpailevat
ensisijaisesti nuorista, koulutetuista ja hyviatuloisista kotitalouksista. Tassa kilpai-
lussa seudullisten asuntomarkkinoiden kokonaisuus ja niiden hyva toimivuus ei ole
kaikkien kuntien ensisijaisessa intressissa.

Ympiristoministerion raportteja 8 | 2011

19



20

Maan sisdisen muuttoliikkeen ja kasvuseutujen luonnollisen védestokasvun lisdksi
kaupungistumiskehitystd voimistaa jatkossa kasvava maahanmuutto, joka keskittyy
erityisesti padkaupunkiseudulle ja muihin suuriin kaupunkeihin, joissa tyollisty-
mismahdollisuudet ja tydvoiman tarve ovat muuta maata laajemmat. Erityisesti
tydperdisen maahanmuuton, odotetaan kasvavan tulevaisuudessa. Itse asiassa Suomi
joutuu kilpailemaan osaavasta ulkomaisesta tydvoimasta muiden EU-maiden kanssa.
Erityisosaajien ohella erddksi keskeiseksi kysymykseksi nousee, miten ammattitai-
toista keski- ja matalapalkkaista tydvoimaa onnistutaan houkuttelemaan Suomeen.
Téillin esiin nousevat etenkin perheiden asumisviihtyvyys sekd mahdollisuuden
integroitua yhteiskuntaan. Segregaation ehkdisy onkin keskeisessd asemassa myds
maahanmuuttokysymyksessa.

34
Asuntomarkkinoihin vaikuttavia muita trendeja

34.1
Yksinasuminen yleistyy ja suomalaiset vanhenevat

Yksi asumiseen liittyvd kehityssuunta viimeisten vuosikymmenien aikana on ollut
asuntokuntien koon pieneneminen. Yhi useampi asuu yksin. Kun vield vuonna 1980
yhden hengen asuntokuntia oli reilu neljannes kaikista asuntokunnista, oli vastaava
luku kasvanut vuoteen 2009 mennesséd yli 40 prosenttiin. Vuonna 2009 yhden tai
kahden hengen asuntokunnat muodostivat ldhes kolme neljannesté kaikista asun-
tokunnista. Talld tekijdlld on eittdmattd vaikutusta asuntojen kysyntédén ja erityisesti
sen kohdistumiseen. Etenkin alitarjonnasta kérsivilld kalliin asumisen asuntomark-
kinoilla kysyntd kohdistuu erittdin voimakkaasti pienempiin asuntoihin. Kyse ei
kuitenkaan ole siité, etteivdtko ihmiset haluaisi asua vdljemmin, vaan pikemminkin
siitd, ettd ihmisten taloudelliset mahdollisuudet ovat rajalliset eikd heilld ole varaa
isompiin asuntoihin.

Reilu viidennes suomalaisista on 50-64-vuotiaita. Suomen véestérakenne painot-
tuu siis voimakkaasti vanhimpiin ty6sséd kédyviin ikdluokkiin, joiden poistuminen
tydmarkkinoilta on alkanut ja kiihtyy ldhivuosina. Ennusteiden mukaan ikdrakenteen
muutos on voimakkaimmillaan ja samalla vanhusvdeston osuuden odotetaan olevan
Suomessa koko EU-alueen korkeimpia seuraavat 20 vuotta.

Suomalaisten keskimééréinen elinikd on noussut huomattavasti viimeisten vuosi-
kymmenten aikana. On hyvinkin mahdollista, ettd tulevat ikdihmiset ovat aikaisem-
paa paremmassa kunnossa ja ettd heidan aktiivinen toimintakykynsa sailyy nykyista
pidempéén. Vaikka tuleva seniorivdestd on myds keskiméaarin edeltdvid sukupolvia
varakkaampaa, ikddntyvan véeston heterogeenisuus samalla lisddntyy.

My®és ikddntyvat haluavat asua kotona mahdollisimman pitkddn. Taméa vaatii
tulevaisuudessa yhd enemmaén erilaisia palveluita ja tuen tarjoamista. Erityistd panos-
tamista tarvitaan asumisturvallisuudessa esimerkiksi esteettomyyttd parantamalla.
Mahdollisimman pitkd omatoiminen kotona asuminen on ihmisten hyvinvoinnin
liséksi jarkevaa myos kansantaloudellisesti, silld laitoshoidon sijaan kotona asumi-
nen ei rasita julkistaloutta samassa mitassa, vaikka asumista tuettaisiinkin erilaisilla
palveluilla.
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342
Asuntokanta vanhenee ja vaatii korjauksia

Toinen jatkossa voimakkaasti asuntomarkkinoihin vaikuttava asia on asuntokannan
ikddntyminen. Suomen asuntokannasta suuri osa on rakennettu 1960-1970-luvulla
kaupungistumisen my6ta. Hieman yli puolet asunnoista on pientaloasuntoja. Niiden
osuus korostuu erityisesti pienemmissd kunnissa ja kaupungeissa, kun taas suu-
rempien kaupunkien asuntokanta on padsaantdisesti kerrostalovaltaista. Kerrostalo-
asuntojen osuus kymmenessa vakiluvultaan suurimmassa kaupungissa on yhteensa
70 prosenttia, mutta ndidenkin kaupunkien valilld osuuksissa on suuria eroja. Koko
maan tasolla kerrostaloasuntojen osuus on 44 prosenttia asuntokannasta.

Asuntokannan ikdrakenteesta johtuen korjausrakentamisen merkitys rakennus-
sektorilla tulee vastaisuudessa erityisesti kerrostalojen osalta kasvamaan merkitta-
vasti. Itse asiassa korjausrakentamiseen on investoitu jo tdhdn mennessé kasvavassa
ma4drin, ja se ohittaa uudisrakentamisen ldhivuosina. Korjausrakentamisella on jo
nyt myds vaikutuksia asuntomarkkinoihin ja on vdistamatontd, ettd timd vaikutus
kasvaa koko ajan.

Rakennuskannan ylldpito- ja korjausvajetta synnyttavat mm. rakennusten ja niiden
laitejdrjestelmien tekninen vanheneminen ja kuluminen, laadullinen ja palveluky-
vyllinen vanheneminen, tilatarpeiden ja rakennusten kayttotarkoituksen muutokset
sekd aiemmin toteutetut virheelliset korjaukset. Rakennusten vanhenemisen lisaksi
korjausvajetta lisddvét védeston ikddntymisen aiheuttamat muutostyopaineet sekd
energiatehokkuuden parantaminen my®os olemassa olevassa kannassa. Asuntokan-
nan korjaustarve kasvaa jatkossa ja kohdistuu erityisesti asuinkerrostaloihin.

Tdhdn mennessd korjaaminen on kiinteistd- ja asunto-osakeyhtitissa ollut varsin
erilaista. Vuokra-asuntoja siséltdavissa kiinteistdosakeyhtidissa tehdédén laajoja kerta-
luonteisia peruskorjauksia ja -parannuksia, asunto-osakeyhtidissd pienempid korja-
uksia. Asunto-osakeyhtittalojen korjausvajeen arvioidaankin olevan suurempi kuin
julkisten ja yleishyodyllisten kiinteistdnomistajien hallussa olevien vuokratalojen.

343
llmastonmuutoksen hillitseminen asuntokannassa

IImastonmuutos on viimevuosina tunnistettu kansainvilisesti yhdeksi ihmiskunnan
suurimmista haasteista. Sen hillitsemiseksi YK:n ilmastosopimuksen mukaan ilma-
kehén kasvihuonekaasujen maard pyritddn saamaan vaarattomalle tasolle. Suomi on
sitoutunut kasvihuonepéédstdjen vahentdmiseen.

Arvioiden mukaan yli 40 prosenttia Suomen kasvihuonepédéstoistd liittyy raken-
nusten energian kdytt6on. Merkittdvan osuuden tdstd muodostavat asuintalot. Suomi
siirtyi matalaenergiarakentamisen suuntaan vuoden 2010 alussa, jolloin rakentamis-
maédrdyksid tiukennettiin. Médarédyksia kiristetddn edelleen vuonna 2012.

EU-tasolla annetun direktiivin mukaisesti rakennusten energiatehokkuutta pa-
rannetaan edelleen siten, ettd vuoden 2020 loppuun mennessd uusien rakennusten
tulee olla ldhes nollaenergiarakennuksia. Energiatehokkuusvaatimus laajennetaan
koskemaan my0s olemassa olevaan rakennuskantaan kohdistuvia korjauksia. Méaé-
réysten kiristimisen ja laajentamisen lisdksi myos kiinteistoverotuksen sitomisesta
rakennuksen energiatehokkuuteen on keskusteltu. Ymparistoministerion asettamassa
tydryhmaéssa on selvitetty mahdollisuuksia energiatehokkuuselementin lisddmiseksi
kiinteistoverotukseen.

Rakennusten energiatehokkuuden parantaminen on perusteltua muutenkin kuin
ilmastonmuutoksen ndkokulmasta, silld pienempi energiankulutus alentaa raken-
nuksen omistajan tai kdyttdjan energialaskua. Investointien kustannukset ja niiden
takaisinmaksuajat kuitenkin vaihtelevat paljon toimenpiteittdin. Keskusteluun onkin
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noussut uudenlainen kéyhyyden muoto, joka joko estdd investointien tekemista tai
nédkyy merkittdvind taloudellisina ongelmina varsinkin pienituloisilla kotitalouksil-
la. Vaikka tavoite asuntokannan yleisestd energiatehokkuuden parantamisesta on
ehdottoman térked, pitdd rakentamisméérdyksien ja muiden energiatehokkuutta
edistdvien toimenpiteiden yhteydessa kiinnittd4 jatkossa erityistd huomiota tdman
tyyppisen koyhyyskierteen estdmiseen.

3.4.4
Asumisen rahoitus

Asuntorahoitusmarkkinoiden rakennemuutos on ollut merkittdvin yksittdinen koti-
talouksien asumiseen liittyva muutos 1990-luvun laman jédlkeen. Suomen liittyminen
Talous- ja rahaliittoon (EMU) on merkinnyt 2000-luvulla selvdd korkotason madal-
tumista. Lisdksi pankkien myontdmien asuntolainojen laina-ajat ovat venyneet sel-
vésti aiemmasta. Lainanotosta on tullut mahdollista yhd useammalle kotitaloudelle.
Kotitaloudet ovat tulleet myds tietoisemmiksi talousasioissa ja mm. asuntolainan
kilpailuttaminen pankkien vililld on yleistynyt. Kilpailu asiakkaista onkin laskenut
lainojen marginaaleja, mikd on edelleen alentanut asuntolainan kustannuksia.

Kotitalouksien asuntolainakanta on kasvanut 2000-luvulla yli 3-kertaiseksi. Asun-
tolainakannan kasvua selittdd vilkkaan lainanoton ohella etenkin laina-aikojen piden-
tyminen, joka on viivastanyt lainalyhennyksien kertymistd aikaisemmasta.

Lahes kaikki suomalaisten kotitalouksien asuntolainoista on sidottu lyhyisiin,
alle vuoden viitekorkoihin. Vuoden 2010 marraskuussa nostetuista uusista asunto-
lainoista euriborkorkoihin sidottuja oli 87 prosenttia ja kiintedén viitekorkoon sidot-
tuja 9 prosenttia. Vaikka lainan sitominen pitkdan korkoon antaisikin lainanottajalle
vakaamman lainan maksuohjelman ja loisi tietynlaisen paremman hallittavuuden
lainan hoitamiseen pitkalla aikavélilld, on ldhihistoria ndyttanyt, ettd lyhyt korko on
ollut kotitalouksille pitkdé korkoa edullisempi. Asuntolainojen sitomiseen lyhyisiin
korkoihin sisdltyy kuitenkin riski erityisesti poikkeuksellisissa rahamarkkinaolosuh-
teissa, jossa korot nousevat nopeasti.

Yhteistjen rahoitus on vuoden 2008 syksylld alkaneen rahoituskriisin jdlkeen
kokenut suuria muutoksia. Aikaisemmin rahan hankinta ei tuottanut yhteisoille
juuri ongelmia ja lainaraha oli edullista. Marginaalit olivat todella matalat. Rahoi-
tuskriisi kiristi kuitenkin nopeasti lainan mydntokriteereitd. Tama nékyi niin lainan
saatavuudessa kuin sen hinnoittelussa. Esimerkiksi vuonna 2009 valtion tukeman
asuntotuotannon rahoituksessa muutamaa yksittdistd kohdetta lukuun ottamatta
Kuntarahoitus Oyj oli ainoa korkotukilainoja yhteisoille myontényt taho.

Jatkossa eri rahoituslaitosten voidaan olettaa kiinnittivian huomattavasti aikai-
sempaa enemman huomiota yhteisdjen taloudelliseen vakauteen. Muutoksella on
vélittdmia vaikutuksia myds rahan hinnoitteluun. On odotettavaa, ettd hyvien lai-
navakuuksien merkitys tulee korostumaan siihen tilanteeseen nidhden, miké vallitsi
rahoitusmarkkinoilla ennen kriisia.

Liséksi on oletettavaa, ettd rahoitusmarkkinoiden sadntelya lisdtddn kansainva-
lisesti. Esimerkiksi Euroopan komission kaavailut rahoituslaitosten sadntelyn kiris-
tdmisestd saattavat muokata niin kotitalouksien kuin yhteisgjen asuntorahoitusta ja
sen saatavuutta huomattavasti. Talloin my6s sosiaalisen asuntotuotannon rahoitus
voi vaikeutua.
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3.5
Valtion rooli asuntomarkkinoilla

Valtion toimenpiteet vaikuttavat monella tavalla asuntomarkkinoiden toimintaan.
Tukipolitiikan lisdksi valtio vaikuttaa asuntomarkkinoihin verotuksella ja muun mu-
assa erilaisilla rakentamista ohjaavilla normeilla. Rakentamisen ja asuntotuotannon
edellytyksiin vaikuttavat osaltaan valtion liikenneinvestoinnit ja valtion tehtdvdna
on myos vaikuttaa siihen, ettd kilpailu asuntorakentamisessa toimii ja tuotanto on
tatd kautta tehokasta.

Valtion lisdksi kunnat ovat keskeisid toimijoita asuntopolitiikassa ja ne vaikuttavat
maapolitiikan ja kaavoituksen kautta keskeisesti tonttitarjontaan. Kunnilla on my6s
viimesijainen vastuu asumisen jdrjestimisestd alueellaan ja ne ovat myds merkitta-
vid vuokra-asuntojen omistajia. Valtio luo kuitenkin puitteet kuntien toiminnalle ja
on myds viime vuosina pyrkinyt vaikuttamaan kuntien toimintaan muun muassa
erilaisten sopimusten avulla.

Valtion rooli asuntomarkkinoilla on vaihdellut paljon eri aikoina. Asuntopoli-
tiikalla on aina pyritty vastaamaan aikansa yhteiskunnallisiin tarpeisiin. Valtion
tukemassa asuntotuotannossa on voimakkaasti lahdetty tarveldhtoisyydesta: ensin
vdeston uudelleen asuttaminen sotien jalkeen, sitten kaupungistumisen asettamat
haasteet 1960-1970-luvuilla.

Viime vuosikymmenen aikana valtion tukeman uuden asuntotuotannon merkitys
on laskenut selvésti edellisvuosien taantumaa lukuun ottamatta. Painopiste on siir-
tynyt voimakkaasti erityisryhmien asumisratkaisujen tukemiseen. Valtion tukeman
tavallisen vuokra-asuntotuotannon vdheneminen on ennen kaikkea johtunut alan
toimijoiden haluttomuudesta rakentaa uusia vuokra-asuntoja nykyisilld tukiehdoilla.

Asuntopolitiikan avulla voidaan saavuttaa yleisid yhteiskunnallisia ja talouden
kannalta merkittdvid hy6tyjd, joita myds valtiovarainministerion joulukuussa 2010
julkaistussa julkisen talouden kestdvyysvajetta selvittdvéssa raportissa perddankuulu-
tetaan. Erdand esimerkkind voidaan mainita vuonna 2009 toteutetut asuntopoliittiset
elvytystoimenpiteet, jotka toimivat asuntopoliittisten tavoitteiden liséksi tyollisyyttd
ja talonrakentamista tukevana suhdannepolitiikkatoimena.

Taulukko 1. Valtion asumiseen tarkoitettujen tukien kehitys 2002—-2009, milj. euroa.

2002 2003 2004 | 2005 | 2006 2007 2008 | 2009
Yleinen asumistuki 413 430 436 437 440 431 428 482
Elakkeensaajien asumistuki 259 270 283 298 317 334 349 370
Opiskelijoiden asumislisa 220 225 228 232 251 243 242 267
Korkotuki 90 73 47 32 30 42 59 47
Aravalainojen alikorkoisuus 3l - 34 13 17 70 30 0
Korjausavustukset 31 33 37 40 40 51 55 68
Energia-avustukset | 6 I Il 12 8
Kunnallistekniikka-avustukset 2 3 4 6 8 7 12
Erityisryhmien investointiavustukset 14 33 59 65 73
Muut valtion asuntorahaston avustukset 10 17 13 2 2 2 6 43"
RAY:n avustukset 57 56 62 52 42 36 38 37
Asuntolainan korkojen veroviahennys 420 370 370 390 490 720 880 540
Asumisen tuet yhteensd 1 532 | 477 I 519 1624 | 1779 | 2005| 2169 1 947

* Sisiltad asuntojen rakentamiseen liittyvin ns. kiynnistysavustuksen.
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Valtio tukee nykyisin asumista monella tavalla. Kuten kaikilla muillakin tuilla, my&s
asumiseen tarkoitetuilla tuilla on taipumus muokata markkinoita tiettyyn suuntaan.
Valtio kohdistaa asumiseen liittyvia tukia sekd asuntojen tarjonta- ettd kysyntépuolelle.

Tukien kohdentumista voidaan tarkastella monesta ndkdkulmasta. Osa tuista myon-
netddn kotitalouksille suoraan, osa taas on suunnattu tarjonnan lisddmiseen. Osa tuis-
ta on tarveharkintaisia ja osa yleisid. Painopiste on 2000-luvulla siirtynyt enemmaén
tarjontatuista kysynnan tukemiseen. Poikkeuksena vuosien 2009 ja 2010 tarjontaan
suunnatut rakennusalan elvytystoimet, jotka nostavat tilapdisesti tuotannon tukien
madrda selvasti.

35.0
Tuotantotuet

Tuotantotuilla pyritddn kohtuuhintaista asuntotuotantoa lisddmaélld parantamaan asun-
tomarkkinoiden toimivuutta. Tuotantotukiin liittyy erilaisia rajoituksia, joilla kanavoi-
daan tuki asukkaille. Merkittdvimmat valtion tuotantotuet ovat nykyisin asuntojen
rakentamislainojen korkotuet, erilaiset tuotantoon kohdistuvat avustukset ja asunto-
tuotannon rahoitukseen liittyvét tiytetakaukset asuntotuotantoon. Valtion myontdmia
aravalainoja ei ole myonnetty vuoden 2007 jdlkeen. Aikaisemman rahoittajaroolin joh-
dosta valtion myontdmia avara-asuntolainoja on edelleen ulkona vajaan 9 mrd. euron
edestd. Namad lainasaamiset muodostavat valtion asuntorahaston varallisuusmassan.
Valtiontakausten méard asuntosektorilla on noin 7 mrd. euroa.

Korkotukilainoja my6nnetddn vuokra-asuntojen, asumisoikeusasuntojen ja osaomis-
tusasuntojen rakentamiseen. Néaihin sosiaaliseen asuntotuotantoon tarkoitettuihin lai-
noihin siséltyy aina valtion taytetakaus. Korkotukilainoja voidaan myontdd kunnille,
muille julkisyhteiséille ja yleishyodyllisille yhteisoille. Asukkaiden valinta asuntoihin
perustuu asunnon tarpeeseen, tuloihin sekd varallisuuteen ja vuokra médrdytyy ns.
omakustannusperiaatteen mukaan. Korkotukilainojen lainoitusosuus on varsin suu-
ri, esimerkiksi vuokra-asuntokohteella enintddn 95 prosenttia kohteen hyviksytyista
kustannuksista.

Lisédksi valtio tukee nykyisin asuntojen rakentamista erilaisin korkotukilainoihin
liittyvin avustusjdrjestelmin. Erityisryhmien investointiavustuksella pyritdan madal-
tamaan ryhmien asumistarpeisiin liittyvista erityisratkaisuista johtuvien rakentamisen
lisdakustannusten tuomaa rasitetta. Investointiavustuksen enimmaistukiprosentti vaih-
telee 10-50 prosenttiin investoinnin méérésta tuettavasta erityisryhmaisté riippuen.
Myo6s Raha-automaattiyhdistys tukee erityisryhmien asumista, ldhinnd tukiasuntojen
muodossa.

Helsingin seudun kuntien ja valtion vélisen tontti- ja asuntotarjonnan lisidmiseen
tdhtddvan aiesopimuksen ajaksi seudulla otettiin kdyttoon valtion 10 000 euron asun-
tokohtainen kdynnistysavustus uusille korkotukilainoitettaville tavallisille vuokra- ja
asumisoikeusasunnoille. Avustuksen tarkoituksena oli laskea sosiaalisen asuntotuotan-
non muuhun maan verrattuna korkeita rakentamisen kustannuksia. Vuosiksi 2009 ja
2010 kédynnistysavustus laajennettiin koko maahan ja korotettiin aiesopimuskunnissa
15 000 euroon osana asuntorakentamisen elvytystoimia.

Osana rakennusalan elvytystoimia otettiin vuonna 2009 kadytt6on my6s suhdanne-
luontoinen korkotukijarjestelmd, ns. korkotuettu vilimalli. Se oli voimassa vuoden 2010
loppuun. Jérjestelmélld edistettiin rakennusalan ty6llisyyttd kannustamalla vapaara-
hoitteisen vuokra-asuntotarjonnan rakentamista. Ndihin lainoihin siséltyy kymmenen
vuoden vuokrakdyttovelvoite, josta voi kuitenkin vapautua viiden vuoden kuluttua.
Talloin valtion vastuut ja korkotuen maksaminen péattyvit.

Vapaarahoitteiseen vuokratalojen rakentamiseen voidaan myds mydntdd valtion
taytetakaus. Tdssd ns. vélimallissa takausaika on enintdén 30 vuotta ja asuntoja on
kdytettdva vuokra-asuntoina takausajan, kuitenkin vdhintdan 20 vuoden ajan.
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Valtio tukee my0s perusparannusta myontamalla korkotukilainoja ja erityisryhmien
investointiavustuksia valtion tukeman asuntokannan korjaamiseen. Korkotukilainoja
myd&nnetddn my0s asunto-osakeyhtididen perusparannukseen. Lisdksi valtio avustaa
korjauksia, joilla edistetddn rakennuskannan esteettdmyytté ja energiatehokkuutta.
Perinteisten korjaus- ja energia-avustusten lisdksi vuosina 2009 ja 2010 oli kdytossa
suhdanneluontoinen korjausavustus. Yksittdisten kotitalouksien kotona tai vapaa-
ajan asunnolla tehdyistd korjauksista aiheutuvia tyokustannuksia tuetaan verotuksen
kautta kotitalousvahennyksella.

Varsinaisten asuntorakennusinvestointien tukemisen lisdksi valtio tukee uusien
asuinalueiden rakentamista yhdyskuntarakennetta eheyttden kunnallistekniikka-
avustuksella.

Tuotantotukien liséksi valtiolla on olemassa omat avustus- yms. jarjestelménsé niin
taantuvien asuntomarkkinoiden alueille kuin taloudellisissa vaikeuksissa oleville
yhteisoille. Niilld tukimuodoilla on asuntomarkkinandkokulman ohella selvd yhteys
valtion lainoittamien kohteiden riskienhallintaan.

3.5.2
Kysyntatuet

Valtio tukee pienituloisten ruokakuntien asumismenoja myontamallad tarveharkin-
taan perustuvaa yleistd asumistukea. Liséksi eldkeldisillé ja opiskelijoilla on erilliset
asumistukijdrjestelmat. Mikali asumistuki ei riitd asumismenojen kattamiseen, asuk-
kaalla on mahdollisuus saada kunnalta toimeentulotukea asumismenoihinsa. Vuonna
2009 asumista tuettiin toimeentulotuen kautta arviolta 300 miljoonalla eurolla.

Valtio tukee omistusasumista ldhinnéd verotuksen kautta. Omistusasuntolainan
korkoja voi viahentdd verotuksessa. Verovdahennyksen suuruus on 28 prosenttia ja en-
siasunnon ostajalla 30 prosenttia. Tukeen ei liity tarveharkintaa, mutta véahennyksen
maidrélld on tuloverotuksen puolella enimmadisrajat, jotka vaihtelevat kotitalouden
koon mukaan 1 400 eurosta 3 600 euroon vuodessa. Verovdhennyksen lisdksi oman
asunnon myyntivoitto on verotonta, mikili asunnossa on asuttu yli kaksi vuotta
yhtdjaksoisesti.

Verotukien ohella valtio myontdd takauksia omistusasunnon hankintaan. Jokai-
nen yksityishenkild voi saada asuntolainaansa maksullisen valtion téytetakauksen.
Takauksella on ollut tarkoitus vihentda henkilotakausten maarad, koska niista saa-
tiin huonoja kokemuksia 1990-luvun lamassa. Taattavan lainan laina-aika on rajattu
25 vuoteen. Omistusasuntojen takausvastuiden yhteismddrd oli vuonna 2009 noin
1,8 miljardia euroa.

Yleisten omistusasumisen tukien lisdksi nuorten ensiasunnon ostajien asunnon
ostoa tuetaan asuntosddstopalkkiojarjestelmédn avulla (ASP). ASP-lainalle makse-
taan korkotukea kymmeneltd ensimmadiseltd lainavuodelta, jonka lisdksi lainaan
liittyy ilmainen valtion tdytetakaus. ASP-lainojen lisdksi omistuskorkotukilainoja
myd&nnetddn matalaenergisten omakotitalojen rakentamiseen. Néihin lainoihin liittyy
tulorajat.
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Asuntojen uudistuotannon
edellytysten parantaminen

Asuntokanta kasvaa asuntojen uudisrakentamisen avulla reilun prosentin vuosi-
vauhdilla. Vaikka asuntomarkkinoilla jo olemassa olevilla asunnoilla onkin suuri
merkitys, on uudistuotannolla silti merkittdva rooli asuntomarkkinoiden epasuhtien
korjaamisessa. Viimeisimpien arvioiden mukaan asuntorakentamisen tarve on suu-
ruusluokaltaan noin 35 000 uutta asuntoa vuodessa.

Erityisesti asuntomarkkinoiden toimivuuden kannalta uudistuotannon tulee
kohdistua alueellisesti oikein. Vain nédin voidaan parantaa alitarjonnasta kérsivien
asuntomarkkina-alueiden tilannetta vastaamaan paremmin vallitsevaan kysynt&an.
Riittdvan asuntotuotannon saavuttamiseksi koko uudistuotannon prosessin on oltava
kitkaton ja siind on oltava jatkuvuutta.

Asuntojen uudistuotannon mahdollisuudet riippuvat keskeisesti toimivasta ja
tehokkaasta maapolitiikasta, maankdyton suunnittelusta sekd tonttimarkkinoista
ja rakennusalan kilpailun toimivuudesta. Uuden kohtuuhintaisen asuntotarjonnan
turvaaminen edellyttdd maankdyton osalta koko tonttituotantoketjun toimivuutta;
maankdyton ja kaavoituksen tulee olla oikea-aikaista ja tehokasta, minka lisdksi
kaavoitetut ja rakentamiskelpoiset tontit tulee myds todellisuudessa saada kdyttoon.
Tamén saavuttamiseksi rakentamiseen tarvitaan tarpeeksi kilpailua.

Rakentamiselle on aina ollut tyypillistd tietty suhdanneherkkyys, ja reagointi
suuntaan jos toiseen on ollut suurta. 1990-luvun syva lama koetteli suomalaista
rakennusalaa. Sen seurauksena alan toimijoiden méaara laski merkittdvésti, ne kes-
kittyivét ja osa yrityksistd siirtyi ulkomaalaisomistukseen. Erityisesti keskisuurten
rakennusliikkeiden méddrd romahti. Télld on ollut vaikutuksia asuntorakentamisen
kilpailuasetelmaan.

Alalle tarvitaan uusia toimijoita, jotta kilpailun toimivuus ja riittdva asuntotarjonta
voitaisiin varmistaa. Nykyinen jarjestelmd ei tuota tarpeeseen ndhden riittivaa maa-
rdd asuntoja. Uudet toimijat lisdisivdt myos alan kilpailua. Varsinkin kasvukeskusalu-
eille tarvitaan uusia keskisuuria toimijoita, joilla on riittdvat resurssit ja osaaminen
toteuttaa myds isompia asuntokohteita.

Normeista aiheutuvien rakentamisen kustannusten alentaminen on lisétekijd, jo-
hon on kiinnitettdvd huomiota.

4.1

Maankadyton ja maapolitiikan tehostaminen

Kunnat vastaavat kaavoituksesta ja maapolitiikan harjoittamisesta rajojensa sisall.
Niiden tulee huolehtia oman alueensa kaavoituksen riittdvyydestd ja sen jatkuvuu-
desta. Kunnan harjoittama maapolitiikka kasittdd sen maanhankintaan ja kaavojen
toteuttamiseen liittyvat tavoitteet ja toimet. Lain suoma kunnallisen maapolitiikan
harjoittamiseen tarkoitettu keinovalikoima on jo nykyisin laaja, ja paédtosvalta sen
kdytosta on kunnilla.
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Maapoliittisen ohjelman laatiminen on osa kunnan strategista suunnittelua. Ohjel-
maan kirjataan maapolitiikan hoitamisen keskeiset periaatteet, tavoitteet ja toteu-
tustavat. Vapaaehtoisen maanhankinnan lisdksi kunnilla on mahdollisuus kayttaa
maanhankintaan my0s etuosto-oikeutta ja maan lunastamista. Maankdyttdsopimuk-
sia kdytetddn, kun kaavoitetaan muuta kuin kunnan maata. Télldin kaavan toteut-
tamisesta kunnalle aiheutuvia kustannuksia katetaan ainakin osittain kaavoituksen
tuomalla maan arvonnousulla.

Maankaytto- ja rakennuslakia muutettiin vuonna 2003 siten, etté se selkeytti maan-
kdyttosopimuksen asemaa yhtend kunnan lakisddteisend keinona ja kunnalle an-
nettiin mahdollisuus perid maanomistajalta yhdyskuntarakentamisen kustannuksia
kehittdmiskorvauksena, kun sopimukseen kustannusten korvaamisesta ei paasta.
Maankéyttosopimus ja kehittdimiskorvaus tdydentdvit kunnan maapolitiikan kei-
novalikoimaa.

Useat kunnat ovat linjanneet maapolitiikkansa ns. perinteisen toimintatavan mu-
kaiseksi eli kunnan maanomistukseen perustuvaksi. Asemakaavat laaditaan talléin
padsddntdisesti vain kunnan omistamalle maalle ja maankayttdsopimuksia kiytetadan
ldhinnd tdydennyskaavoituksen ja kaavamuutosten yhteydessa. Pddkaupunkiseudun
kunnista Helsinki hankkii pddsdantoisesti raakamaan omistukseensa ja se omistaa
historiansa vuoksi muutoinkin pddosan kaupungin maasta. Espoossa ja Vantaalla on
kdytetty enemmaé&n myo6s maankédyttosopimuksia.

Kunnat toimivat nykyisin maanpolitiikan osalta itsendisesti ja omaan perintee-
seensd nojaten. Tamén seurauksena ne ovat maankéyton linjausten osalta keskendan
hyvin erilaisessa maapoliittisessa tilanteessa. Kun jollakin kunnalla on kunnianhi-
moinen maapoliittinen ohjelma ja selkeit ja ldpindkyvét periaatteet sekd paamaara-
tietoinen maanhankintapolitiikka, saattaa naapurikunnalla olla hyvinkin erilainen
maapoliittinen toimintakulttuuri.

Riittavé tonttitarjonta edellyttda tehokkuutta niin kaavoitusprosessissa kuin kun-
nallisessa maapolitiikassa. Yksityiskohtaisempien kaavojen kuntakohtainen luonne
aiheuttaa kuitenkin huomattavia vaikeuksia seudullisen ndktkulman toteutumiselle.
Kuntien on tiivistettdva jatkossa yhteistyotd erityisesti Helsingin seudulla kaavoituk-
sen osalta. Pddkaupunkiseudun kuntien yhteisen yleiskaavan tai metropolikaavan
avulla olisi mahdollista sekd parantaa seudun yhdyskuntarakenteen hallintaa etta
tehostaa kuntien maankéayttoa.

Yhdyskuntarakenteen eheytta on edistettdva jatkuvalla jo kaavoitettujen ja vajaasti
rakennettujen alueiden uudelleen kaavoittamisella, tiydennyskaavoittamisella ja alu-
eiden sekd rakennusten kayttotarkoitusten muuttamisella. Tirkedd on myds puuttua
nykyistd tiukemmin kaupunkiseutujen lieverakentamiseen. Yhdyskuntarakenteen
seudullisesta tiivistdmisestd syntyy paitsi ilmastoa ja ymparistéd myos seudulla
asuvien ihmisten elamén laatua parantavia hyotyja.

Maankéytt6d on tehostettava kohtuuhintaisen asuntotuotannon edellytysten pa-
rantamiseksi erityisesti hyvien joukkoliikenneyhteyksien varrella. Jatkossa huomiota
tulee kiinnittdd enemman myos kaavojen kustannustehokkuuteen ja kaavamaarays-
ten kustannusvaikutuksiin. Yhteisvastuullisen asuntopolitiikan toteuttaminen edel-
lyttdd tiivistd seutuyhteisty6téd ja yksittdisten kuntien sitoutumista yhteisiin asunto-
politiikan pelisdantoihin.

4.1
Helsingin seudun suunnittelun ja paitoksenteon tehostaminen

Koko maan tasolla asuntomarkkinoiden toimivuuden kannalta kriittisimman asunto-
markkina-alueen muodostaa Helsingin seutu. Vaikka asunto- ja tydmarkkinoiden na-
kokulmasta se muodostaa yhtendisen alueen, seudun yksittdiset kunnat tarkastelevat
padtoksentekoaan oman taloutensa ja kehityksensa ldhtokohdista. On valttimatontd,
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ettd seudun kunnat ryhtyvat nykyistd laajempaan yhteistyohon. Yhdyskuntaraken-
teen tiivistdminen, aiempaa voimakkaampi vaikuttaminen tonttitarjonnan lisiami-
seksi ja vastuu kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon toteuttamisesta seudun
kaikissa kunnissa ovat erityisesti asumisen ja rakentamisen, mutta yleisemminkin
seudun toimivuuden kannalta keskeisid seudullisia kysymyksid.

Helsingin seudun 14 kunnan yhteisty6 perustuu nykyisin vuonna 2005 tehtyyn
yhteistyosopimukseen. Yhteistyon keskeisid suuria kokonaisuuksia on maankéyton,
asumisen ja litkkenteen (MAL) alueella tehtdva ty6. Vuonna 2008 MAL-neuvottelukun-
ta hyvéksyi Helsingin seudun maankdyton, asumisen ja liikenteen toteutusohjelman
(MAL-2017). Seudullisen yhteisvastuullisen asuntopolitiikan tavoitteena on turvata
eri eldméntilanteisiin ja varallisuustasoihin sopiva monimuotoinen ja korkeatasoinen
asuntotuotanto.

Seudun asuntomarkkinoiden toimivuuteen liittyvat ongelmat keskittyvét erityi-
sesti padkaupunkiseudulle. Padkaupunkiseudun kuntien yhdistymisestd seuraisi
varmasti, ettd koko Helsingin seudun kuntien véilinen asetelma maankayttoon ja
kaavoitukseen liittyen yhtendistyisi ja ettd seudun asuntomarkkinoiden toimintaedel-
lytykset kokonaisuutena parantuisivat. Pddkaupunkiseudun yhteistyon lisddmiseksi
on kdynnissd sekd kaksiportainen seutuhallintoselvitys ettd Helsingin ja Vantaan
kaupunkien yhdistymisen etuja ja haittoja arvioiva selvitystyo.

Tyoryhma esittdd, ettd on selvittiva mahdollisuudet tehokkaan seutu-
hallinnon perustamiseksi Helsingin seudulle siten, ettd yksi paattava elin
johtaa seudun kehittymistd kokonaisuutena ja kaikki alueen kunnat nou-
dattavat sen paatoksia.

Tyoryhma esittda, ettd on selvittava mahdollisuus yhdistaa Helsingin seu-
dun kuntien MAL-tasoiset viranomaistehtavat.

412
Aiesopimuskaytannot yhteistyon tiivistimiseksi

Helsingin seudun kuntien vilisen yhteistyon liséksi valtiolla ja alueen kunnilla on
voimassa useita eri sektoreita koskevia aiesopimuksia seudun toiminnallisuuden
edistdmiseksi.

Ympéristoministerion vastuualueella vuosien 2008-2011 eduskuntakaudella ovat
olleet aiesopimus valtion ja Helsingin seudun 14 kunnan vililld asunto- ja tonttitar-
jonnan lisddmiseksi sekd valtion ja yksittdisten kuntien kahdenkeskiset aiesopimukset
pitkdaikaisasunnottomuuden vihentdmiseksi. Ty6- ja elinkeinoministerio, sisdasi-
ainministerio ja opetusministeri6 sekd Helsingin, Espoon ja Vantaan kaupungit ovat
sopineet vuoden 2012 loppuun kestdvén aiesopimuksen maahanmuuttajien kotoutu-
misen ja tySllistymisen nopeuttamiseksi ja tehostamiseksi. Lisdksi tyo- ja elinkeinomi-
nisterio, opetusministerid, lilkkenne- ja viestintiministerio, ymparistoministeri6 sekd
ulkoasiainministerié ovat solmineet yhdessd Helsingin seudun 14 kunnan kanssa
metropolialueen kilpailukyvyn vahvistamiseen tdhtddvan aiesopimuksen, joka on
voimassa vuoden 2011 loppuun. Liikenne- ja viestintdministerid on vastannut val-
tion puolelta sopijapuolena Pddkaupunkiseudun liikennejirjestelmédsuunnitelman
(PLJ 2007) aiesopimuksesta, joka on solmittu valtion, Helsingin, Espoon, Vantaan ja
Kauniaisten kaupunkien sekéd Padkaupunkiseudun yhteistyévaltuuskunnan YTV:n
vilille vuonna 2008.

Yhdyskuntarakenteen hallitun kehittdmisen ja samalla asuntomarkkinoiden toimi-
vuuden parantumisen kannalta on tarkoituksenmukaista yhdistéda jatkossa tontti- ja
asuntotarjonnan lisddmiseen tdhtd&dva ja lilkkennehankkeita koskeva sopimus yhdeksi
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kokonaisuudeksi, joka tukee seudullista tavoitetilaa toimivammista asuntomarkki-
noista ja ehedstd yhdyskuntarakenteesta.

Nykyisen aiesopimuskdytdnnon haasteena on sopimusten lyhyt aikajdnne. Ne
ovatldhinni lyhyen aikavélin sopimista, vaikka maankdyttn, asumisen ja liikenteen
suunnittelun ldhtékohtana on ja tulee olla vuosikymmenid eteenpdin suuntaava
perspektiivi. Aiesopimuskéytantoa tulisikin jatkossa kehittéé siten, ettd olisi pyritta-
vd aikataulullisesti tavoitteellisiin, kestoltaan pidempiin ja luonteeltaan strategisiin
periaatesopimuksiin, joita tdydennettdisiin ajallisesti lyhyemmilld hanketasoon tah-
taavilla sopimuksilla. Ndin aiesopimuskadytantdon saataisiin lisdd tavoitteellisuutta,
konkreettisuutta ja velvoittavuutta. Aiesopimusten konkreettisen toteutumisen kan-
nalta olisi tirkedd, ettd myds yksityinen sektori saataisiin sitoutettua sopimuksen
pddmaédrien toteuttamiseen aiempaa voimakkaammin.

Tyoryhma esittdd, ettd aiesopimuskdytintoa tulee jatkaa Helsingin seu-
dulla ja laajentaa muihin kasvukeskuksiin. Samalla aiesopimuskaytantéa
tulee kehittdid edelleen siten, etta sen tavoitteellisuus, konkreettisuus ja
velvoittavuus tukevat nykyistd paremmin pitkdn aikavilin yhdyskuntara-
kenteen kehittymista hallitusti kestadvampaan suuntaan.

Tyoryhma katsoo, etta aiesopimuksen, tulee perustua MAL(maankaytto,
asuminen, liikenne)-yhteisty6hoén. Valtion puolelta aiesopimuksessa tulee
olla mukana ymparistoministerion lisaksi erityisesti liilkenne- ja viestinta-
ministerio liilkennehankkeiden ja valtiovarainministerio rahoituksen osalta.
Valtion liikennehankkeet otetaan mukaan osaksi maakidyton ja asumisen
sopimusmenettelya siten, ettd ne aikataulutetaan ja valtion sitoutumista
niihin lisatdan erityisesti metropolialueella. My6s kuntien sitoutumista
sopimuksen toteuttamiseen on lisittavd. Aiesopimukseen tulee sisallyt-
tdaa konkreettiset toimenpiteet seka yksiselitteiset mittarit, joiden avulla
kuntien ja valtion yhteinen sopimusseuranta voidaan toteuttaa.

4.1.3
Valtion lilkenneinvestoinnit

Asuntomarkkinoiden tapaan my®ds lilkenneratkaisujen vaikutukset ovat luonteeltaan
seudullisia, elleivit jopa valtakunnallisia. Valtion liikennevéayldpaatokset ja niihin
tehdyt investoinnit vaikuttavat oleellisesti yhdyskuntarakenteen muodostumiseen.
Liikenneratkaisujen rahoituksen rajallisuus voi olla este uuden asuinalueen raken-
tamiselle tai jo olemassa olevan alueen eheyttamiselle.

Valtion tulee kytked nykyistd paremmin liikenneinvestointeja kasvukeskusten
asuntorakentamiseen siten, ettd ne tukevat yhdyskuntarakenteen eheyttdmista. Sa-
malla tulee varmistua, ettd kunnat sitoutuvat yhdyskuntien suunnitteluun tiiviik-
si etenkin raideliikenteen asemien tuntumaan ja ettd liikenneinvestointien luomat
edellytykset hyddynnetddn. Alueiden maankéyton tulee nivoutua aikataulutetuiksi
kokonaisuuksiksi. Mikéli alueen maankayton kehittamista ei ole nivottu yhteen, voi-
vat yhteiskunnan tekemit kalliit vdyldinvestoinnit tulla hyddynnetyiksi vain osittain.
Toisaalta uusien asuinalueiden avaaminen asuntotuotantoon voi olla mahdotonta
elleivit tarpeelliset isot liikennehankkeet ole jo toteutettu.

Valtion vastuulla olevien liikennehankkeiden rahoituksen jarjestamiseksi tulisi
selvittdd mahdollisuus yksityisen rahoituksen kédyttdmiseksi hankkeiden toteutusten
nopeuttamiseksi.
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Tyoryhma esittaad, ettd erilaisten infrahankkeiden vaatiman rahoituksen
varmistamiseksi tulee selvittia mahdollisuudet myés yksityisen rahoituk-
sen kdyttimisestd niiden toteutuksessa, jotta etenkin metropolialueen
liikennehankkeet saadaan muun maankdyton kannalta riittivdn ajoissa
liikkeelle.

Tyoryhma katsoo, etta valtion tulee tukea my®os liikennehankkeita, joissa
kevyen raideliikenteen ratkaisuin edistetaan yhdyskuntarakenteen ehey-
tymista.

Tyoryhma esittdd, etta tehdadin erillinen selvitys, jossa asumisen kohtuu-
hintaisuuden kannalta oleelliset liikennehankkeet tunnistetaan, priorisoi-
daan ja aikataulutetaan.

414
Kunnallistekniikka-avustukset kunnille

Valtio on tukenut vuodesta 2002 kunnallistekniikan rakentamista avustuksilla. Avus-
tuksen tavoitteena on ollut edistdd kuntien vélistd yhteistyotd ja sitd ovat voineet
saada suurimpien kasvukeskusten kunnat. Avustusta on myonnetty uudelle, yh-
dyskuntarakennetta eheyttdville asuntoalueelle tarvittavien katujen ja muiden lii-
kenneviylien sekd puistojen rakentamiseen. Erityisesti avustuksen mydntdmisessé
on painotettu alueita, joille rakennetaan kohtuuhintaista ja energiatehokasta asun-
totuotantoa. Ndiden infra-avustusten tarkoituksena on ollut tukea kasvukeskusten
asuntotuotantoa kdynnistamalld ja aikaistamalla uusien asuntoalueiden rakentamis-
ta. Tuen tarkoituksena on ollut my&s mahdollistaa olemassa olevien asuntoalueiden
laajentamista siten, ettd niiden asuntotuotantoa voidaan lisata.

Infra-avustusten ensimmadisestd ohjelmakaudesta laadittiin selvitys avustuksen
tavoitteiden toteutumisesta. Sen mukaan infra-avustukset ovat sitouttaneet kuntia
toteuttamaan avustusta saaneita alueita nopeammassa aikataulussa ja varmemmin
kuin ilman avustusta. Koska Helsingin seudulla esiintyy monin paikoin tonttipulaa,
alueet olisivat todenndkdisesti rakentuneet jossain vaiheessa ilman avustustakin.
Kohteiden aikaistunut aloittaminen ja valmistuminen ovat kuitenkin lisinneet osal-
taan asuntojen uudistuotannon mééra ja siten hiukan helpottanut asuntotarjonnan
vajetta.

Valtiontalouden tarkastusviraston (VIV) selvityksen® mukaan kunnallisteknii-
kan rakentamisavustuksia on pédédosin pidetty kunnissa hyvana ja merkityksellisend
tukimuotona. Avustukset ovat taanneet alueiden ripedn toteutumisen, kun valtion
mukaantulo hankkeisiin on helpottanut my6s muun rahoituksen jarjestymista ja
paatoksentekoa kunnissa. Selvityksen mukaan infra-avustukset asettuvat vaikutuk-
siltaan yhdyskuntataloudellisesti kyseenalaisemmaksi silloin, kun niitd tarkastel-
laan irrallaan muista investoinneista. Avustusten merkitystd valtion muihin toimiin
verrattuna pidettiinkin kunnissa rahallisesti marginaalisena. Avustuksia merkitta-
vampand kysymyksend pidettiin sitd ongelmaa, ettd valtio ei toteuta sille kuuluvia
védyldhankkeita.

Nykyisin infra-avustukset on tarkoitettu vain uusille asuinalueille. Erityisesti yh-
dyskuntarakenteen eheyttdmisen ndkdkulmasta véhintddn yhta tarkedd on kuitenkin
jo olemassa olevien muutosalueiden tai tiydennysrakentamisen kunnallistekniikan
rahoittaminen. Moni kunta on nostanut esille mm. pilaantuneiden maiden puhdista-
misesta aiheutuvien kustannuksien ottamisen huomioon avustuksia mydnnettédessa.
Esimerkiksi Oulussa on pidetty tiarkednd, ettd avustuksia voitaisiin suunnata keskus-

5 Valtio tonttitarjonnan lisddjana ja yhdyskuntarakenteen eheyttdjand, VIV:n tuloksellisuustarkastus-
kertomukset 208 /2010.
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taa ympaéroivalle muutosalueelle, jolla on vanhoja teollisuus- ja varastoalueita. Tallais-
ten alueiden kayttoonotto asumiseen tiivistdisi yhdyskuntarakennetta huomattavasti.
Se saattaa olla kuitenkin yhteiskunnalle kallista purkamisesta ja saastuneiden maiden
puhdistamisesta syntyvien kustannusten vuoksi, vaikka ldhtokohtaisesti esimerkiksi
maa-alueen saastuttanut taho onkin vastuussa maan puhdistamisesta. Lisdksi muu-
tos- tai tdydennysrakentamisalueiden olemassa oleva kunnallistekniikka voi olla
kapasiteetiltaan tai toimintavarmuudeltaan riittimaton asuntojen lisdirakentamisen
sille asettamille vaatimuksille, jolloin kunnallistekniikan uudelleen rakentaminen tai
kunnostaminen on valttimatonta.

Tyoryhma esittdd, ettd nykyisida kunnallistekniikka-avustuksia kehitetaan
edelleen ja laajennetaan koskemaan uusien asuinalueiden rakentamisen
lisdksi myos tdydennys- ja muutosaluerakentamista ottaen huomioon eri-
tyisesti kohtuuhintaisen asumisen toteutumisen.

415
Valtio maanomistajana

Valtion kiinteistostrategian padméadrand on valtion kiinteistovarallisuuden hallinta
ja hoitaminen tehokkaalla, tuottavalla ja valtion kokonaisedun varmistavalla tavalla
my0s muuttuvissa olosuhteissa. Pddmadran saavuttamiseksi on yhdenmukaistamista
ja omistajahallinnon keskittdmistd edelleen jatkettava.

Strategian mukaan valtio jatkaa asuntotuotannon edistdmiseksi siihen sopivien
maidensa myymistd kunnille kohtuuhintaan tarvittaessa maankayttésopimuksia
hyédyntden. Toimintalinjana on ollut valtion tarpeista vapautuneiden maiden koh-
dalla kaavoitusyhteisty0 ja -sopimus asianosaisen kunnan kanssa sekd sosiaaliseen
asuntotuotantoon suunniteltujen tonttien luovuttaminen ensisijaisesti kunnalle ns.
ARA-hintaan. Luovutuksissa valtion yhtend tavoitteena on kaavoituksen tuottaman
arvonnousuosuuden osittainen pysyttdminen valtiolla. Valtion omistamia asuntotuo-
tantoon soveltuvia alueita on kuitenkin enéda védhéan. Jaljelld olevat kohteet sijaitsevat
harvojen kuntien alueella, joskin ne voivat sijaita asuntotuotannon kannalta otollisilla
paikoilla ja tdssd mielessd niilld on my6s merkitystd ja ne tulisi hyodyntaa.

Tdhdn mennessd tavoite valtion maiden saamiseksi edistimaan kohtuuhintaista
asuntotuotantoa ei ole toteutunut kaikilta osin. VIV:n mukaan valtion tulos- ja omis-
tajaohjauksessa ei ole pyritty noudattamaan tavoitetta maiden kohtuuhintaisesta
luovuttamisesta kunnille. Kun valtion maaomaisuus on siirretty valtion omistamille
yhtidille ja liikelaitoksille, tavoite asuntotuotannon edistdmisestd on jaanyt yhtididen
ja liikelaitosten liiketoiminnallisten tavoitteiden varjoon. Valtion asuntotuotantoon
liittyvéat tavoitteet onkin asetettu vain ymparistoministerion hallinnonalalla eika
niitd esiinny esimerkiksi Senaatti-kiinteistdjd ohjaavan valtiovarainministerién ta-
voitteissa.

Tyoryhma esittdd, etta valtion tarpeista vapautuneet asuntotuotantoon
soveltuvat maat saatetaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon kayttoon ja
maiden luovutusperiaatteet linjataan siten, etta edullisemman maanhin-
nan tulee kanavoitua kohtuuhintaisen asumisen kautta asukkaalle asti.

4.1.6
Verotukselliset tonttitarjonnan vaikutuskeinot

Kiinteistoverolla on vuodesta 2001 alkaen pyritty vaikuttamaan asuntorakentamiseen
mahdollistamalla rakentamattoman tontin korotetun kiinteistdveron kayttd. Helsin-
gin seudun 14 kunnassa rakentamattoman tontin veroprosentin on oltava vahintdan
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yhden prosenttiyksikdn korkeampi kuin yleisen kiinteistoveroprosentin. Vero ei kui-
tenkaan voi olla yli kolme prosenttia. Kansainvilisesti verrattuna kiinteistoverotus
on Suomessa alhaisella tasolla.

Kiinteistdverotus vaikuttaa tontin omistamisen kustannuksiin ja tdtd kautta ha-
lukkuuteen tarjota tontteja rakentamiseen. Vero ohjaa omistajia rakentamaan tai
myymaédn kaavoitukseen ndhden vajaita tai tyhjid tontteja. Yhdyskuntarakenteen
tiivistimisen ndkokulmasta hyvailla sijainnilla olevien arvokkaampien alueiden kor-
keampi vero kannustaa alueen tehokkaaseen rakentamiseen.

Kiinteistoverolla voi osaltaan kompensoida uuden alueen infrastruktuurista ja
palvelujen jarjestdmisestd aiheutuvia kustannuksia. Samalla sen avulla voitaisiin
vahvistaa kannusteita kaavoittaa asuintaloja sijainniltaan hyviin paikkoihin.

Kiinteistoverotuksen korottamisen ongelmana on pidetty muun muassa pieni-
tuloisten, mutta arvokkaiden kiinteistdjen omistajille kohdentuvaa verorasitusta.
Esimerkiksi tiivistyvdn kaupunkirakenteen sisdlld olevien vajaasti rakennettujen
omakotikiinteistjen verotusarvo voi nousta korkeaksi ja tima voidaan kokea epé-
oikeudenmukaiseksi. Useissa maissa ongelman ratkaisuna on kédytossa tuloihin pe-
rustuvia kiinteistéverojen huojennuksia tai mahdollisuus saada veroon lykkéysta
kiinteist6jen myyntiajankohtaan saakka.

Toinen verotukseen liittyva keino tonttitarjonnan lisddmiseksi on ollut myynti-
voiton verottomuus niissd tapauksissa, joissa yksityinen myy omistamansa tontin
kunnalle. Tdméa verohelpotus on ollut voimassa kaksi kertaa: 1.10.1999-30.6.2000
ja 16.4.2008-31.3.2009. Ensimmidiselld jaksolla verovapaus néytti selvésti lisinneen
maanmyyntid kunnille. Sen sijaan toisella kerralla ainakin vahvasti kasvavissa kehys-
kunnissa maan spekulatiivinen hinnannousu s6i myyntivoiton verottomuuden mer-
kitystd ja sen vaikutukset jaivat kuntapdédttdjien mukaan pieniksi. Yleisesti verova-
pautta kuitenkin on pidetty kunnissa myonteisend keinona vaikuttaa tonttitarjontaan.

Kuntien ndkokulmasta véliaikainen myyntivoiton verottomuus myytdessa kun-
nalle on arvioitu kaikkein tehokkaimpien keinojen joukkoon. Tétd keinoa on kaytetty
eniten. Sen sijaan korotettua kiinteistoveroa ei ole pidetty yhtéd tehokkaana keinona
kuntien maa- ja tonttipolitiikan edistdmisessé ja sitd onkin sovellettu vahemman.

Naéiden verotuksellisten ratkaisujen lisdksi tonttitarjontaan voitaisiin vaikuttaa
mahdollisesti kuntien valtionosuusjarjestelmad muuttamalla. Olisikin syytd selvittdd
mahdollisuuksia sitoa joitakin tasausjirjestelman komponentteja tukemaan aikaisem-
paa voimakkaammin kasvavien kaupunkiseutujen asuntorakentamisesta vilillisesti
kunnalle syntyvid velvoitteita.

Tyoryhma esittda, etta kiinteistoverotusta muutettaan siten, ettd verotus
kohdistuu ensisijaisesti voimakkaammin rakentamattomaan tai vajaasti
rakennettuun tonttimaahan ja kevyemmin rakennettuun tonttimaahan.

Tyoryhma esittdd, etta valtionosuusjarjestelmaa tulee kehittida niin, etta
se huomioi paremmin voimakkaasti kasvavien kaupunkiseutujen kasvusta
johtuvat muita kuntia suuremmat investointikustannukset.
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4.2

Rakennusalan kilpailun lisiaminen

Asuntorakentamiseen tarvitaan lisdd kilpailua. Uusien toimijoiden on vaikea tulla
erityisesti asuntorakentamisen markkinoille, jossa rakennusmaan omistuksella on
keskeinen asema.

Ulkomaisten yritysten rooli on globalisaation my&td kasvanut merkittdvaksi ja
kasvaa edelleen Suomessa. Ndin on tapahtunut sekd varsinaisessa rakentamisessa etta
suunnittelussa, rakennustuoteteollisuudessa ja alan kaupassa. Vastaavasti suoma-
laiset toimijat ovat suunnanneet toimintaansa myos ulkomaille, 1dhinné l&hialueille,
mutta my6s kauemmaksi. Valtion tulee yhdessd kuntien kanssa luoda edellytyksid
kilpailun lisddmiselle ja resurssien riittdvyydelle ottaen huomioon myos yritysten
kansainvilisen kilpailukyvyn kehittyminen.

Kilpailuvirasto® selvitti rakennusalan markkinoiden toimivuutta vuonna 2008.
Viraston tutkimuksissa ei 18ytynyt varsinaisia kartelleja, mutta niisséd todettiin, ettd
asuntojen tarjontapuolella asuntomarkkinoiden tilanteeseen vaikuttavat tarjonnan
joustamattomuus, runsas julkinen séétely ja ohjaus, tonttipula, tonttien hinnat seka
rakennusalan suhteellisen heikko tuottavuus. Yleisesti voidaan todeta, ettd raken-
nusalan institutionaalinen ympéristd on otollinen siihen, ettei riittavaa kilpailua
alalla synny.

Kilpailuvirasto 18ysi viisi erilaista keskeistd rakentamisprosessin toimialuetta,
joihin vaikuttaminen lisdisi kilpailua, alentaisi asuntohintoja ja parantaisi samalla
rakentamisen laatua. Nama olivat maapolitiikan saralla vallitsevan "‘umpisolmun
avaaminen’, sddntelyn mddrdn vdhentiminen rakentamisessa, ylikansallisen stan-
dardisoinnin edistdminen rakennustuotteissa, omakotirakentamisen edellytysten
turvaaminen ja edistiminen sekd kohtuuhintaisen vuokra-asuntotuotannon edisté-
misen uudet mallit.

Edelld kuvatut ja esitetyt maankéyttoon ja tonttipolitiikkaan liittyvat toimenpide-
ehdotukset edistédvit oikein toteutettuina myos rakennusalan kilpailun edellytyksia.
Tilanteen ratkaiseminen on erityisen tarkedd Helsingin seudun suurimmissa kunnis-
sa, joissa rakennusmarkkinoille padsyn esteend on jo yksin se, ettei tonttimaata ole
saavissa kohtuulliseen hintaan. Kun tonttituotannon perusedellytys on kunnossa eli
ettd rakennuskelpoisia tontteja on jatkuvasti riittdvassd maarin saatavilla, voidaan
alan kilpailutilannetta ja -mahdollisuuksia olennaisesti parantaa.

Rakennusmaan riittdvyys sindlldén ei yksin riité, silld kaavoitettu maa on saatava
myds rakennetuksi. Useissa kasvukunnissa on olemassa rakentamiskelpoisia tont-
teja hyvilla paikoilla, mutta syystd tai toisesta rakentaminen ei kdynnisty. Jatkossa
sekd uusien ettd tarkistettavien ja edelleen hyvaksyttavien rakennuslupien piden-
nysten yhteydessd kuntien pitdisi harkita ainakin keskeisilld paikoilla sijaitsevien
tontinluovutusten yhteydessa sopia ehdoton takaraja rakentamisen toteutukselle ja
sanktioida tontin rakentamatta jattdminen sopimuksen mukaisesti. Esimerkiksi Pieta-
rissa on kdytdssd malli, jossa toteuttaja menettdd tontin ja joutuu maksamaan sakon,
mikali toteutus ei kdynnisty sopimuksen mukaisesti. Tamén tyyppiset toimenpiteet
estdisivat maan hintaspekulaatioista johtuvan pitkdn arvonnousun odottamisen ja
rakentamiskelpoiset tontit saataisiin kdytt6én nopeammin. Samalla estettdisiin tont-
timaan hankintaa “varastoon” odottamaan parempaa markkinatilannetta. Tdman
tyyppisid tontinluovutusehtoja on asetettu jo aiemminkin. Joitakin niistd on lauennut
ja ensimmaiset realisoituneet sanktiot on maksettu. Sanktiot ovat olleet rakentajien
kannalta liian matalia, jotta ne olisivat toimineet riittdvand pakotteena rakentamisen
kdynnistamiseksi.

6 Rakennusalan markkinoiden toimivuus — ongelma-alueita ja edistimisen mahdollisuuksia, Kilpailu-
viraston selvityksia 1/2008.
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Rakennusmaan riittdvyyteen liittyvan perusedellytyksen liséksi tarvitaan kuitenkin
muita yleisid kilpailullisia toimia, jotka kannustavat rakennusliikkeitd ja muita alan
toimijoita suuntaamaan ja kehittdmaan toimintaansa kohti uusia asuntomarkkinoi-
den toimivuutta lisddvid innovaatioita ja asiakasldhtdisempé&a rakentamista.

Kitkaa rakennusalalla aiheuttaa toimijoiden viahyys itse rakentamisen lisdksi myos
rakennustuoteteollisuudessa. Kilpailuvirastolla on t&dlld hetkelld meneillddn useita
rakennustuotemarkkinoita koskevia selvityksid mm. maali-, sahatavara- ja rakennus-
levy- sekd lammoneristemarkkinoita koskien. My6s ylikansallisen standardoinnin
merkitystd on syytéd korostaa kilpailua lisddvana tekijana tuoteteollisuuden puolella.

Suomessa rakennettava kerrostalotuotanto perustuu valtaosin betonielementtira-
kentamiseen. Elementtien tuotanto on kuitenkin muun rakentamisen tapaan Suomes-
sa keskittynyttd. Taméa ndkyy samankaltaisena ilmiénd kuin asuinrakennussektorilla
ilmenevé kilpailun puute. Asuntojen tuotantotarpeen ollessa korkea elementeistd
syntyy varsin nopeasti ylikysyntdd ja niiden toimitusajat venyvat ja hinnat nousevat.
Rakennusosien, -materiaalien ja tuotantomenetelmien monipuolisuus on térked4, jot-
tane eivat muodosta estettd tarvittavan asuntotuotannon syntymiselle. Rakennusalan
toimijoiden on pyrittdva aktiivisesti kehittdmé&&n uusia ratkaisuja ja hakea mahdolli-
suuksia entistd monipuolisempaan materiaalien kdytt6on myos kerrostalorakentami-
sessa. Valtion on syytd pyrkid edistimé&an kilpailua eri rakennusmateriaalien kdytossa
asuinkerrostalorakentamisessa. Alan toimijoiden tulisikin kehittdd asiakkaiden ja
ekotehokkuuden vaatimusten mukaisia puuhun ja terdkseen perustuvia ratkaisuja
kerrostalotuotantoon. Myds ympéristén kestdvyys, luonnonvarojen riittdvyys seka
materiaalien uusiokdyton ja kierrdtyksen haasteet luovat paineita tuottaa kilpailu-
kykyisid ja vaihtoehtoisia materiaali- ja tuotantotapoja. Vaihtoehtoisten tuotteiden ja
tuotantotapojen lisidantyminen houkuttelisi my&s uusia toimijoita asuntorakentami-
seen. Ndin voitaisiin samalla mahdollisesti hyodyntdd muilta toimialoilta vapautuvia
tybvoimaresursseja alojen tuotannon siirtyessd enenevasti pois Suomesta.

Pienimuotoisen rakentamisen lisdédminen padkaupunkiseudun suurissa kau-
pungeissa toisi tdrkein muutoksen nykyiselle hinta- ja laatupolitiikalle. Pientaloja,
ketjutaloja ja pienkerrostaloja voisivat toteuttaa myos pienet ja keskisuuret raken-
nusliikkeet. Nama olisivat lisind normaalin urbaanin rakentamisen ohella lisdten
asuntotarjonnan monipuolisuutta. Pienten ja keskisuurten toimijoiden toimintamah-
dollisuuksien parantaminen edellyttda niille sopivan tonttitarjonnan lisdamista. Pien-
talojen valmistus on tdnd pdivana talopakettityyppistéd tai moduulimuotoista. Niiden
rakentamisen lisidminen padkaupunkiseudulla loisi tydmahdollisuuksia ympari
maata. Pddkaupunkiseudun tydvoimaresursseja voitaisiin tdlléin kohdentaa myos
kasvavaan korjausrakentamiseen, joka edellyttdd tyomaatyotd uudisrakentamista
enemmaén. Rakentamisen teollistamista ja valmiusastetta tulisi timé&n vuoksi kehittdd
edelleen.

Asumisvaihtoehtojen monipuolinen kehittdiminen edesauttaa kohtuuhintaisuut-
ta ja asumisviihtyvyyttd. Erityisesti lapsiperheiden asumispreferenssit painottuvat
omakotiasumiseen, jolloin on kysymys my®os siitd, miten ldhelle pddkaupunkiseutua
voidaan omakotitaloja kaavoittaa lisdé ja siten vihentdd mm. tyopaikkaliikennetta.

Tyoryhma esittdd, ettd valtio selvittia mahdolliset kilpailupoliittiset keinot
asuntorakentamisen kilpailun lisidmiseksi.

Tyoryhma esittdd, ettd kunnat omilla toimillaan vahentdvit rakennus-
markkinoiden keskittyneisyytta ja edistavit suurien asuntoaluekokonai-
suuksien lisdksi myos pienten ja keskisuurten yritysten edellytyksia toimia
pddkaupunkiseudun ja muiden kasvualueiden markkinoilla. Tontinluovu-
tuksen on tapahduttava my®ds niille sopivina kokonaisuuksina.
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Tyoryhma esittadd, ettd valtion on ryhdyttava aktiivisesti edistimdin mo-
nipuolisia, eri rakennusmateriaalien kdytto6n perustuvia ratkaisuja asuin-
rakentamisessa erityisesti kerrostalotuotannossa. On tarkeaa saada koke-
muksia uusista materiaaleista ja niiden vaatimista tuotantomenetelmista.
Valtion tukemassa asuntotuotannossa monipuolisia materiaaliratkaisuja
voitaisiin kdyttiaa koerakentamismielessd, jotta materiaalien kdytosta saa-
daan edelleen levitettivia tietoa ja kokemuksia ja jotta menetelmia niiden
kayttimisesta rakennusmateriaalina voidaan kehittaa ja konseptoida myos
muuhun asuntotuotantoon.

Tyoryhma esittdd, ettd pientalo- ja pienkerrostalorakentamista lisitdaan
Helsingin seudun suurissa kaupungeissa, jotta pienten ja keskisuurten yri-
tysten paasy markkinoille helpottuu. Tuotteiden valmiusastetta nostamal-
la voidaan hy6édyntia tehokkaammin tyévoimaa Helsingin seudun ulkopuo-
lella. Esitys toisi markkinoille myés monipuolisempaa asuntotarjontaa.

4.3

Rakentamisen kustannuksien viahentaminen
ja laadun parantaminen

43.1
Rakentamisen maarayksista aiheutuvat kustannukset

Hiljattain valmistuneissa selvityksissd on tarkasteltu rakentamisen normien ja méaa-
rdysten keventdmistd ja kustannusvaikutuksia’. Asumisen toimenpideohjelmaan pe-
rustuvissa ns. Normitalkoissa tarkasteltiin sekd uudisrakentamisen ettd korjausraken-
tamisen kustannuksien ja erilaisten rakentamista sddntelevien mééraysten suhdetta.
Laajamittainen selvitys osoitti, ettd vain harva tekijé vaikuttaa yksinddn merkittavasti
rakentamiskustannuksiin. Moni asia koettiin harmilliseksi, mutta yksittdisen asian
kustannusvaikutus ei kuitenkaan ollut suuri. Ongelmaksi koetaan pikemminkin se,
ettd madrdyksid on paljon ja niiden yhteisvaikutuksesta seuraa suuria kustannuksia.
Ammattilaisten mielestd turhia kustannuksia synnyttavia tekijoitad oli enemmaén kuin
kuluttajien mielestd. Yksittdisiksi turhiksi ja kustannuksia kohottaviksi tekijoiksi
nousivat selvityksessa: vdestonsuojamddraykset, asemakaavamddrdykset (autopai-
koitus, rakennuksen muoto ja sijoittelu), esteettomyysnormit sekd normien erilaiset
tulkinnat. Nama4 asiat nousivat esiin myos tyéryhman kuulemisissa.
Véestonsuojien rakentamista koskevat maardykset aiheuttavat eniten turhia kus-
tannuksia. Asia on muutosvaiheessa, silld pelastuslain uudistus on parhaillaan me-
neillddn, ja valtioneuvosto hyviksyi 18.11.2010 esityksen pelastuslain muuttamisesta.
Tyoryhméan mielestd yleisestd vaestonsuojien rakentamisvelvoitteesta olisi luovutta-
va. My0s ympaéristoministerio esitti tammikuussa 2009 pelastuslain kokonaisuudis-
tuksesta jarjestetyssa kuulemistilaisuudessa kantanaan, ettd yleisestd viaestonsuojien
rakentamisvelvoitteesta olisi luovuttava. Jos vdestonsuojien rakentamista pidetdan
edelleen tarpeellisena, tulisi ympéristoministerién mukaan niiden rakentaminen
muuttaa tarveharkintaiseksi. Nykyisen pelastuslain mukaan véestdsuojia on raken-
nettava, kun rakennus on yli 600 neliometrid. Useissa kaupungeissa vdestdsuojapaik-
koja on jo nykyddn enemmain kuin véest6d, silti viestonsuojamddrdykset ovat vel-
voittavia. Suhteellisesti kallein vdestonsuojien rakentamisesta aiheutuva kustannus

7 Kevennettyjen rakentamis- ja kaavamaaraysten kokeilu (2008), kevennettyjen rakentamis- ja kaava-
madraysten kokeilulakia koskeva hallituksen esitys (2009), Normitalkoot (2009).
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syntyy pienissd, mutta rajan ylittdvissa kohteissa. Laskennallisesti 600 nelidmetrin ra-
kennukseen vaadittavan vdestosuojan rakennuskustannukset ovat noin 31 000 euroa.

Pelastuslakiehdotuksen mukaan véaestdnsuoja tulisi jatkossa rakentaa kaikkiin
asuinrakennuksiin joiden kerrosala on yli 1 200 nelidmetrid. Teollisuus-, tuotanto-,
varasto- ja kokoontumisrakennusten osalta vdestonsuojan rakentamisvelvollisuuden
raja nousisi 1 500 neliometriin. Rakennuksen peruskorjauksen yhteydessa tehtiavéasta
uuden vdestonsuojan rakentamisvelvoitteesta luovuttaisiin ja sen tilalle asetettaisiin
vdestonsuojan kunnostamisvelvollisuus muutos- ja korjaustyon yhteydessa. Muutok-
set laissa pienentdvat arvion mukaan viesténsuojien rakentamisen kustannuksia noin
21 miljoonaa euroa vuodessa. Asetustasoista sdéntelyd uudistamalla suojien raken-
tamiskustannusten arvioidaan alenevan liséksi noin 8 miljoonalla eurolla vuodessa.

Kustannusvaikutuksiltaan selvdsti vdhdisemp&nd nousivat esiin esteettomyys-
vaatimusten mukaiset ratkaisut. Normitalkoiden tulosten mukaan esteettémén kyl-
pyhuoneen mitoitus vie usein pienestd asunnosta suhteettoman suuren osan, jolloin
muiden huoneiden kalustettavuus heikkenee. Tata pidettiin itse kustannusvaikutusta
suurempana ongelmana, silld esteettdomén kylpyhuoneen lisdkustannuksesi arvioi-
tiin vain noin 2 000 euroa asunnolta. Suomen vammaispoliittisen ohjelman mukaan
tavoitteena on, ettd esteettomid, toiminnallisesti joustavia ja tarvittaessa helposti
mukautettavissa olevia asuntoja on tarjolla riittdvasti. Uustuotannon tavoitteena on
asuntojen esteettomyys ja toimivuus.

Esteettomyysvaatimuksia voidaan kuitenkin harkita lievennettavéksi sellaisissa
rakennuksissa, joissa asuminen ei ole luonteeltaan pysyvédai. Ratkaistaessa, mika
prosenttiosuus esteettdmid asuntoja olisi riittdva, on turvattava esteetontd asuntoa
tarvitseville yhdenvertainen kohtelu muiden asunnon hakijoiden kanssa ja kuultava
valmistelussa vammaisten henkiléiden edustajia.

Rakentamisen sdédntelyssa terveyttd, turvallisuutta ja ymparistod koskevat méadra-
ykset ovat keskeisimpid. Hyvin yksityiskohtaisia maarayksia tulisi valttaa. Maarays-
ten tulisikin méarittdd ennemmin tavoitetaso, joka tulee saavuttaa ja jattda enemman
mahdollisuuksia niiden toteuttamiseen eri keinoin. Normeja sédddettdessa olisi myos
selvitettdva tarkemmin niiden kustannusvaikutuksia. Normien taloudellisten vaiku-
tusten tarkastelua koskeva vaatimus tulisikin kirjata maankaytto- ja rakennuslakiin.

Rakennusalalle tarvitaan myos uusia koulutuspaikkoja, silld ammattitaitoisen ty6-
voiman saatavuusongelmat lisddntyvit padkaupunkiseudulla ja joissakin muissa
kasvukeskuksissa erityisesti korjausrakentamisen lisddnnyttyd ja uudistuotannon
vilkastuttua, kun samaan aikaan alalta poistuu enenevisti suurten ikéluokkien tyon-
tekijoitd. Ndin turvataan myos asumisen laatua.

Tyoryhma esittdd, etta yleisestd vdestonsuojien rakentamisvelvoitteesta
on luovuttava.

Tyoryhma esittdd, ettd normien taloudellisten vaikutusten tarkastelua
koskeva vaatimus tulee kirjata maankaytt6- ja rakennuslakiin.

Tyoryhma katsoo, ettad tietoisuutta kaavoituksen kustannusvaikutuksista
on tarpeen lisitd informaatio-ohjauksen, koulutuksen ja yhteistyon kei-
noin.

Tyoryhma pitdad esteettomyyden toteutumista rakennuskannassa ja elin-
ymparistossa tirkeina. Tyoryhma esittda kuitenkin, etta esteettomyyden
osalta tietty prosenttimaara on riittava sellaisissa rakennuksissa, joissa
asuminen ei ole luonteeltaan pysyvaa. Tallaisia asuntoja voivat olla opis-
kelijoille tarkoitetut asuinrakennukset. Yleisesti asuntoihin sisaanpaasy
on aina turvattava.
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Kuntien kaavamairaykset ja rakentamisen siintely

Rakentamista ohjaavat kaavaméaardykset sisiltdviat lukuisia normeja, joiden yhteis-
vaikutuksesta rakentamisen kustannukset nousevat. Kaavoissa rakentamista oh-
jaavat madrdykset ovat vaativimmillaan erityisesti Helsingin seudun isoimmissa
kaupungeissa. Liian yksityiskohtaisiksi maaritellyt kaavat rajoittavat rakentajien
mahdollisuuksia innovoida asuntotarjontaansa vastaamaan laaja-alaista kysyntaa ja
nostavat samalla rakentamisen kustannuksia. Kaavamaarayksien lisdksi kunnissa on
paddytty rakennusmaéérdyksien soveltamisessa lukuisiin erilaisiin tulkintoihin, mikd
niin ikddn osaltaan kohottaa rakentamisen kustannuksia.

Asemakaavamaddrdykset vaikuttavat olennaisesti rakentamiskustannuksiin. Kaa-
vamddrdyksissd suuret ongelmat liittyvét autopaikoitukseen. Kaavoissa saatetaan
edellyttdd maanalaista autopaikkaa, jolloin yhden autopaikan rakentamiskustannus
voi olla jopa noin 30 000 euroa. Autopaikat olisi tarkoituksenmukaista erottaa asun-
noista, asuntojen ja tydpaikkojen vuoropysdkointia voitaisiin tehostaa ja kadunvarsi-
pysédkainti lanseerata uudelleen. My0s vdestosuojien ja autopaikkojen yhdistdmista
pitdd kehittdd. Lisédksi erillisten kylmien parkkitalojen rakentamiseen tulee kannustaa,
silld ne ovat rakennuskustannuksiltaan kustannustehokkaampia kuin autopaikkojen
rakentamisen kerrostalon alle.

Kaavoituksen kustannustietoisuutta tulisi lisdtd informaatio-ohjauksen, koulutuk-
sen ja yhteistydn keinoin. Tarkedd on myds kumppanuuskaavoitukseen kannusta-
minen. Liséksi kaavoituksen, rakennussuunnittelun ja toteutuksen yhteisty6td tulisi
lisdtd. Esimerkiksi maaston, katujen ja tonttien parempi yhteensovittaminen védhentad
korkeustasojen hallinnasta, esteettomistd sisddnkdynneistd tai hulevesien kasittelysta
aiheutuvia kustannuksia.

Jatkossa on korostettava, ettd maankdytto- ja rakennuslain sdddokset koskevat
my6s kaavan vaikutuksia rakentamiskustannuksiin. Ymparistdministerié on aloit-
tamassa maankéytto- ja rakennuslain kokonaisarviointia. Tédssd yhteydessd on mah-
dollista, ettd viittauksia rakentamiskustannuksiin tuodaan uudistettavaan lakiin.

Eri kuntien viranomaisten yhteistyd on vélttdmé&tontd kansalaisten etuja ajavan
asiakasldhtoisen tavoitteen toteuttamisessa. My0s asiakirjavaatimusten eridvyys eri
kunnissa on ongelmallista koko maassa toimiville yrityksille. Taima korostuu var-
sinkin valtakunnallisten uudistusten yhteydessé, jolloin tulkintoja uusille normeilla
haetaan kuntakohtaisesti. Kuntien viranomaisten toiminnan ja paatdsten ennakoita-
vuus on tarkedd suunnittelu- ja rakennusprosessin sujuvuuden kannalta.

Yhteistyon lisddminen rakennusvalvontaviranomaisten vélilld tuo monipuolisen
osaamisen ja vuorovaikutuksen nykyista paremmin rakentajien kdyttoon, mikd viime
kadessd palvelee kansalaisten etua. Parempi yhteisty6 sovittaa yhteen samalla seu-
dulla ldhekkéin sijaitsevissa kunnissa vallitsevat erilaiset mdardyskdytannot yhdeksi
kaikkia alueen kuntia koskeviksi maardyksiksi. Tarkedd on myds kumppanuuskaa-
voitukseen kannustaminen sekéd kaavoituksen, rakennussuunnittelun ja toteutuksen
yhteistyon limittiminen.

Padkaupunkiseudun kuntien viranomaiset ovat jo lisdnneet yhteisty6ta tulkintojen
yhtendistamiseksi. Helsinki, Espoo, Vantaa ja Kauniainen, ovat sopineet jo monista
yhteisistd rakentamisen médrdystulkinnoista. Kunnat etenevit oikeaan suuntaan,
mutta tehokkainta kuitenkin on, ettd Helsingin seudun ongelmien ratkaisemiseksi
koko seudun rakennusvalvonnat yhdistyisivdt yhdeksi yhteiseksi toimijaksi.

Tyoryhma esittad, ettd selvitetian mahdollisuudet yhdistida kunnallista
rakennusvalvontaa seudullisiksi, jotta alueen normikadytanto ja uusien nor-
mien tulkinta saataisiin yhdenmukaiseksi ja nykyistd tehokkaammaksi.
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4.4

Valtion rooli koerakentamisen edistadjana

Valtion tulee vahvistaa rooliaan koerakentamisessa. Uusien prosessien, rakentamis-
tapojen ja kayttajalahtoisten, ekotehokkuutta parantavien ratkaisujen etsiminen on
tarkedd sekd kilpailun lisddmiseksi ettd laatu-kustannussuhteen parantamiseksi. Asia
liittyy sekd uudis- ettd korjausrakentamiseen. Uudet ratkaisut edellyttdvat kaytto-
kokemuksia ja tiedon levittdmista yleiseen kdyttoon. ARA-tuotanto tarjoaa tdhdn
toimintaan hyvan mahdollisuuden ja esimerkiksi tulevia vuoden 2020 EU:n ener-
giamé&drayksid vastaavia nollaenergiakohteita onkin jo nyt kdynnissa ja valmistunut
ARA-vetoisesti. Koerakentamishankkeiden mallintamisesta ja seurannasta aiheutuu
ylimaaraisid kuluja. Seurannan suorittaminen ja tiedon levittdminen yleiseen tietoon
sopii hyvin Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksen laajentuneeseen toimenku-
vaan. Ylimdardisia kuluja voitaisiin kattaa muun muassa avustuksin. Koerakenta-
miskohteissa voi syntyéd lisdksi rakentamisratkaisuista johtuvia ennakoimattomia
rakennuksen kdyttokustannuksia.

Tuella kannustettaisiin luoviin asumisratkaisuihin, jotka olisivat energiatehokkaita
ja vahentdisivat asumiskustannuksia. Tavoitteena olisi muun muassa kokeilla eri-
laisia rakennusmateriaaleja ja rakentamisen tapoja asuntorakentamiseen sekéd avata
rakennusalan portteja uusille yrittdjille ja ndin lisdtd kilpailua alalla. Valikoidut ARA-
kohteet toimisivat erdédnlaisena uusien innovaatioiden testikenttédnd, jolloin osan
uusien menetelmien ja materiaalien kdyttoonottoon liittyvistd riskeistd kantaisi valtio.
Tarkedssd roolissa koerakentamishankkeissa olisi seuranta ja raportointi. Kohteen
kayttokustannuksista ja energiatehokkuudesta olisi vuosittain raportoitava, jolloin
energia- ja kustannustehokkaimmat asumisratkaisut saataisiin levitettyd yleiseen
tietoon markkinoille. Koerakentamiskohteisiin voitaisiin my6s soveltaa kevennettyja
rakentamisméadrdyksid. Uudistuotannon liséksi valtion roolia on vahvistettava myds
korjausrakentamisen uusien ratkaisujen kehittdmisessd, koska rakennuskannan kor-
jaustarve kasvaa tulevaisuudessa voimakkaasti.

Tyoryhma esittda, etta valtio vahvistaisi rooliaan koerakentamisen edis-
tamisessa kehittamalld korkotukeen yhdistettivan avustuksen ARA-koh-
teiden koerakentamisinvestointeihin.

4.5
Valtion tukeman asuntotuotannon edistaminen

Valtion tukemiksi asunnoiksi eli ns. ARA-asunnoiksi katsotaan asunnot, joiden kéyt-
tod ja myyntid sddnnellddn. Tallaisia asuntoja on noin puolet kaikista vuokra-asun-
noista. ARA-asuntojen osuus on merkittivin suurimmissa kaupungeissa. Vuokra-
asuntojen lisdksi valtion tukemia rajoitusten alaisia asumisoikeusasuntoja on noin
36 000 ja ne sijoittuvat pddosin suurimmille kasvuseuduille. Suurin osa ARA-asun-
noista on kunnallisten vuokrataloyhtididen omistuksessa.

Rajoitusten alaisen asuntokannan merkitys riippuu pitkélti alueen yleisestd asun-
tomarkkinatilanteesta. Tasapainoisten asuntomarkkinoiden alueilla ARA-asuntoihin
liittyvilld rajoituksilla on ollut viime vuosina aikaisempaa pienempi merkitys asun-
tojen vuokra-asuntokdyton tai vuokratason kohtuullisuuden turvaamisessa, silld
alueen asuntomarkkinat toimivat muutenkin.

Etenkin padkaupunkiseudulla ja muissa suurimmissa keskuksissa ARA-asuntojen
vuokrat ovat kuitenkin selvésti markkinavuokria matalammat. Kasvuseuduilla rajoi-
tuksilla on edelleen merkitystd, silld ne varmistavat asuntojen pysymisen vuokrakdy-
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tossd ja vuokrien sdilymisen kohtuullisena. Samalla ne vaikuttavat osaltaan vélillisesti
kasvuseutujen vallitsevaa asuntomarkkinatilannetta hillitsevasti.

Viestoltddn vahenevien alueiden kunnissa ongelmana on kiinteist6jen kayttdasteen
aleneminen, josta seuraa vuokrataloyhteisdjen taloudellisen aseman heikkeneminen.
Kéyttoasteeseen liittyvdd ongelmaa lisdd helposti se, ettd alueen markkinavuokrataso
on monissa kunnissa samaan tasoa tai jopa matalampi kuin ARA-asunnoissa.

Rajoitusten alaisten vuokra-asuntojen mééra pienenee selvéasti 2010-luvulla kohde-
kohtaisten rajoitusten paattyessd. On arvioitu, ettd noin 73 000 vuokra-asunnon rajoi-
tukset paattyvit 2010-luvulla, miké on vajaa viidennes nykyisistd ARA-asunnoista.
Tana aikana pelkéstdan padkaupunkiseudulla vapautuu rajoituksista yhteensd noin
27 000 vuokra-asuntoa. Asuntojen sdilymiseen vuokra-asuntoina ja vuokrakehityk-
seen vaikuttavat keskeisesti omistajien tavoitteet. Asunnoista on mahdollista perid
markkinavuokraa valtion tukeman lainan tultua maksetuksi takaisin lainaehtojen
mukaisesti. On odotettavissa, ettd pddkaupunkiseudun kunnat, suurimmat yleis-
hyodylliset yhteisot ja erityisryhmien asuntojen omistajat sdilyttdvat ldhivuosina
rajoituksista vapautuvat ARA-asunnot pddosin vuokrakédytdssd. Samalla voidaan
kuitenkin odottaa, ettd ainakin osassa rajoituksista vapautuvista asunnoista vuokrat
nousevat markkinavuokrien tasolle.

Valtion tukeman asuntotuotannon kokonaismééréd on vaihdellut viimeisinta ta-
loustaantumaa edeltdvind vuosina 3 0004 000 asunnon vélilld painottuen erityisesti
erityisryhmien tuotantoon. Vuosittaiseen kokonaistuotantoon ndhden ARA-tuotan-
non osuus on ollut reilun 10 prosentin luokkaa nousten taantumassa yli puoleen,
mikéli perinteisen ARA-tuotannon lisdksi mukaan lasketaan elvytystoimenpiteend
kdytossa ollut vuokranméérityksestd vapaa ns. korkotuettu valimalli.

ARA-tuotanto on 2000-luvulla painottunut yhd voimakkaammin erityisryhmille
suunnattuihin vuokra-asuntoihin. ARAn tukemia muita kuin erityisryhmille suun-
nattuja vuokra- ja asumisoikeusasuntoja aloitettiin ennen viime taantumaa keskiméaa-
rin alle 2 000 asuntoa vuodessa. Kiinnostusta laajempaan vuokra-asuntotuotantoon
ei ole ollut, vaikka tuotantoon varatuilla vuosittaisilla hyviksymisvaltuuksilla olisi
voitu aloittaa suurempikin médrd vuokra- ja asumisoikeusasuntoja. Toimintaa on
pikemminkin suunnattu omistusasuntojen korkean kysynnian houkuttelemina myos
kovan rahan omistusasuntotuotantoon. Kunnatkaan eivit ole endd panostaneet sa-
massa mddrin tavalliseen ARA-vuokra-asuntorakentamiseen, vaan keskittyneet eri-
tyisid asumisratkaisuja tarvitsevien kuntalaisten asumiseen.

Alueellisesti viime vuosien ARA-tuotanto on kohdentunut selvésti sinne, missé
asunnoille on eniten kysyntdd. Tuotanto on painottunut kasvukeskuksiin ja erityisesti
Helsingin seudulle siten, ettd suurimpien kasvuseutujen osuus on ollut 70-80 prosent-
tia koko vuotuisesta ARA-tuotannosta. Muualle maahan on rakennettu poikkeuksia
lukuun ottamatta vain erityisryhmille suunnattuja asuntoja.

Valtion tukema asuntotuotanto on tdlld hetkelld ainoa osa asuntokantaa, jossa
vuokraa sddnnellddn yleisesti. Kohtuuhintaisesta asumisesta ja etenkin kohtuuhin-
taisista vuokra-asunnoista on pulaa erityisesti Helsingin seudulla. Paine kohdistuu
erityisesti pienempiin asuntoihin, mutta ongelma on yleisempi. Padkaupunkiseudulla
kérsitddn vuokra-asuntojen puutteen vuoksi jo osittaisesta tyévoimapulasta. Ongel-
ma kérjistyy varsinkin palvelualoilla. Jo nyt ollaan yleisesti huolestuneita siitd, etta
asumisen kalleus vaikeuttaa tydvoiman saamista padkaupunkiseudun tyémarkki-
noille. Tydntekijat eivdt pysty asumisen kalleuden vuoksi muuttamaan saati asumaan
alueella, jossa tyovoimalle on kuitenkin eniten tarvetta.

Etenk&an pieni- ja keskituloisten ulottuvissa olevaa asuntotarjontaa ei ole syntynyt
Helsingin seudulle riittdvasti. Vuokriltaan sdddeltyjen ARA-vuokra-asuntojen kysyn-
td onkin alueella selvésti suurempaa kuin niiden tarjonta. Tydvoiman saatavuuden ja
elinkeinoeldmén kilpailukyvyn turvaamiseksi kohtuuhintaisten asuntojen saamisen
merkitystd asuntomarkkinoille ei voi painottaa liiaksi.
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ARA-asuntoja on rakennettava huomattavasti enemmén, kuin ennen viime taantu-
maa, jotta varsinkin padkaupunkiseudulle saadaan lisdd kohtuuhintaisia asuntoja.
Télla hetkelld ei ole viitteitd siitd, ettd Helsinkid ja sitd ymparoivia kuntia leimaava
kohtuuhintaisten asuntojen puute ratkeaisi ainoastaan markkinavoimin. Asuntoja
rakennetaan edelleen tarvetta viahemmain. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen
rakentaminen on ollut véhéistd koko 2000-luvun. Osa omistusasuntomarkkinoil-
le tuotetuista asunnoista on siirtynyt yksityisten sijoittajien omistamiksi vuokra-
asunnoiksi. Mddrat lienevat kuitenkin melko pienid. ARAn kustannus- ja laatuoh-
jaamat, valtion tukemat vuokra-asunnot ovat télld hetkelld ainoita markkinoille
tulevia uusia kohtuuhintaisia asuntoja. Onkin erityisen tirkedd, ettd valtion tuke-
mia vuokra-asuntoja rakennuttavat sekd kuntien omistamat vuokrataloyhtict ettd
yleishy6dylliset yhteistt. Alalla tarvitaan osaavia toimijoita. Vain ndin markkinoille
voi syntyd riittdvd médrd kohtuuhintaisia vuokra-asuntoja. Laajan toimijakentdn
aktiivinen panos kohtuuhintaiseen vuokra-asuntotuotantoon edistdd myos tehok-
kaiden toimintatapojen ja -mallien kehittymistd sekd monipuolisen asuntotarjonnan
syntymista.

Tyoryhma esittad, etti ARA-tuotannon toteuttamista koskevat tavoit-
teet tulee aikatauluttaa ja sitoa valtion ja kuntien vilisissa seudullisissa
MAL-aiesopimuksissa nykyista velvoittavammin. On tarkoituksenmukais-
ta, ettd myos yleishyédyllisten toimijoiden asuntotuotannon toteutus voi-
daan paremmin aikatauluttaa sopimuksen tavoitteiden toteuttamiseen.

4.5.1

Yleishyodyllisyyssaannokset koskevat arava- ja korkotukitalojen omistajayhteisGjen
taloudelliselle ja muulle toiminnalle asetettuja edellytyksid. Yleishyddyllisyyssaan-
nosten tarkoitus on yhdessd kohdekohtaisten rajoitusten kanssa varmistaa valtion
tuen ohjautuminen sosiaalisin perustein valituille asukkaille. Yleishy6dyllisyyssaén-
nokset tulivat voimaan vuoden 2000 alussa.

Kun vield 1990-luvulla rakennettiin keskiméarin runsas 5 000 asuntoa vuodessa,
saddosten tultua voimaan on valtion tukema asuntotuotanto vahentynyt selvisti.
Yleishyodylliset yhteisét ovat esittdneet yleishyddyllisyyssddntelyn yhtend merkit-
tdvédnd syyna kiinnostuksen hiipumiselle ARA-asuntotuotantoon. Tilanteeseen on
kiinnitetty huomiota ja asuntopoliittisen toimenpideohjelman mukaisesti ympa-
ristdministeri6 asetti loppuvuonna 2008 tyéryhmén arvioimaan yleishy6dyllisyys-
sddannosten vaikutuksia vuokra-asuntotuotantoon. Tyoryhma luovutti ehdotuksensa
ministeri Vapaavuorelle tammikuussa 2010.

Yleishyodyllisyystyéryhmén keskeisin ehdotus on, ettd kohdekohtaisista kdytto-
ja luovutusrajoituksista vapautuneiden asuntojen luovuttamista ja niiden omistuk-
sen jdrjestdmistd konsernissa selkeytetddn ja helpotetaan siten, ettd ndiden kohteiden
arvonnousu voidaan rajoitusten padttymisen jalkeen hyodyntda yleishyddyllisen yh-
teison ulkopuolella. Erilaisten yritysjdrjestelyjen salliminen kohdekohtaisista rajoi-
tuksista vapautuneiden kohteiden osalta kdytannossa paattdisi rajoitusten "ikuisuu-
den" konsernissa. Ty6ryhméan mukaan rajoituksista vapautuneiden kohteiden vapaa
luovutus yleishyddyllisen yhteisén ulkopuolelle lisdisi alan toimijoiden kiinnostusta
sosiaalista asuntotuotantoa kohtaan. Muutos lisdisi kiinnostusta sijoittaa pddomia
sosiaaliseen asuntotuotantoon, mahdollistaisi kiinteistjen vakuusarvojen taysiméaé-
rdisen hyddyntdmisen ja kannustaisi tdtd kautta omistajia uustuotantoon. Ty6ryhma
katsoi kuitenkin, ettd kohdekohtaisista rajoituksista vapautuneiden talojen omistuk-
sen jdrjestelyt ja myynti ovat hyviksyttdvid vain silloin, kun vastuun kantaminen
yleishy6dylliseen yhteisoon jéddvistd vuokra- ja asumisoikeustaloista ei vaarannu.
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Ty6ryhmédn mukaan yleishyoddyllisestd yhteisdstd poissiirrettdaviin kohteisiin liit-
tyvien varautumisten, kuten korjausvarausten, pitdisi jadda yleishyodylliseen yh-
teisdon.

Yleishyodyllisyystydryhmé pohti myds mahdollisuutta sddtdd pysyva, uusi tuki-
jarjestelmd nykyisten sdénnellyn ja markkinaehtoisen asuntotuotannon véliin. Se piti
ldhtokohtana, ettd valtion tukeman uustuotannon tulee olla sosiaalista ja tuettavan
asuntokannan on oltava pienituloisille vuokralaisille pitkdaikaisesti soveltuvaa. Li-
sdksi uudessa mallissa, jossa rajoitukset olisivat nykyistd lyhyemmat, tulisi korkotuen
olla my0s selvasti pienempi ja sitd maksettaisiin lyhyemman ajan. Korkotuki voisi
jdddd ndin olemattomaksi ja tdstd syystd mallin suosio mitdttdméaksi. Mahdollinen
uusi kevennetty tukimuoto ei myoskddn tayttdisi nditd sosiaalisen asumisen edelly-
tyksid eikd tukimuoto todennékoisesti olisi EU-komission asettamien ns. SGEI-tuen
edellytysten mukainen. Edelld mainituista syistd tyoryhma ei kannattanut ns. vali-
mallijdrjestelmén kdyttoon ottamista.

Ikuisista rajoituksista luopuminen lisdisi jossakin maarin mm. suurimpien yleis-
hyddyllisten toimijoiden kiinnostusta ARA-tuotantoa kohtaan. Samaan aikaan tavoit-
teena kuitenkin on, ettd yleishyddyllinen yhteis6 rakennuttaa uusia vuokra-asuntoja
rajoituksista vapautuneiden ja yleishyodyllisestd yhteisostd poissiirrettyjen tilalle,
jotta sosiaalinen vuokra-asuntokanta pysyisi ainakin nykyiselld tasolla. ARA-tuotan-
toon liittyva korkotukilainajdrjestelma vaatii yksityiskohtaista arviointia. Arvioinnin
lahtokohtana tulisi olla koko korkotukijdrjestelméan ajanmukainen selkiyttdminen ja
yksinkertaistaminen kokonaisuutena. Huomiota tulee kiinnittd ainakin kohdekoh-
taisten rajoitusten kestoon, korkotukiehtoihin ja lainojen lyhennysaikatauluihin. Tuen
médrén ja niihin liittyvien velvoitteiden tulee olla paremmassa suhteessa toisiinsa.
Mahdolliset muutokset korkotukijédrjestelmésséd yhdessd yleishyddyllisyystyoryh-
mén ehdotusten kanssa muodostaisivat edellytykset ARA-tuotannon jatkuvuudelle.
Mikéli yleishyddyllisyysrajoituksia kevennetddn parantamatta samalla korkotuki-
lainojen ehtoja, suuri uhka on, ettei uutta ARA-tuotantoa synny ja ettd olemassa
oleva ARA-kanta valuu véhitellen konsernien vapaarahoitteiseen osioon. Vaarana
on, vapautuneella ARA-kannalla rahoitetaan ainoastaan vapaarahoitteista vuokra- ja
omistusasuntotuotantoa.

Tyoryhma esittaa, ettd yleishyodyllisyyssadannoksia olisi muutettava yleis-
hyodyllisyystyoryhman ehdottamalla tavalla siten, ettda kohdekohtaisista
kdytto- ja luovutusrajoituksista vapautuneiden kohteiden arvonnousu voi-
daan rajoitusten padttymisen jilkeen hy6odyntda yleishyodyllisen yhteisén
ulkopuolella. Samanaikaisesti nykyistd korkotukijiarjestelmaa tulee arvi-
oida ja muuttaa siten, etta jarjestelma kokonaisuutena lisaa kiinnostusta
valtion tukemaa uudistuotantoa kohtaan. Kidytannossa tama tarkoittaa
ennen kaikkea korkotukilainaehtojen parantamista ja niihin liittyvien ra-
joitusaikojen lyhentamisti. Tavoitteena on, etta kohtuuhintainen asunto-
kanta sdilyy vdhintdan nykyisella tasolla.

452
Erityisryhmien asuntoratkaisut

Erityisryhmien asumisessa on kdynnissd merkittdvd muutosprosessi, jossa laitosasu-
misesta ollaan siirtymésséd palveluasumiseen. Kodinomaisuus ja palvelujen ldhei-
syys ovat my®0s erityisasumisen kulmakivid. Tavoitteena on, ettd jokainen voi asua
mahdollisimman pitkddn omassa kodissaan. Siirtyminen palveluasuntoon tapahtuu
siind vaiheessa, kun toimintakyvyn aleneminen tekee kotona asumisesta hankalaa.
Erityisryhmid on lukuisia. Valtion panostus erityisryhmien asunto-olojen paranta-
miseksi on ollut viime vuosina merkittava. Erityisryhmille suunnattu asuntotuotanto
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perustuu pitkélti tuotannon tukiin, joissa korkotuen lisdksi kohteille mydnnetdan
avustuksia. Erityisryhmille tarkoitettujen asuntojen rakentamista, perusparantamista
ja hankintaa avustetaan ARAn myontdmalld investointiavustuksella, joka otettiin
kdyttoon vuoden 2005 alusta korvaamaan aiemmin Raha-automaattiyhdistyksen
myo6ntdmid investointiavustuksia.

Erityisryhmien asuinolojen parantamista edistetddn myos erilaisin valtioneuvoston
ohjelmin. Kehitysvammaisten asumisohjelman tavoitteena on vuosina 2010-2015
tuottaa yhteensd 3 600 kehitysvammaisille henkil6ille tarkoitettua asuntoa. Kehitys-
vammaisille halutaan laitoshoidon tilalle tarjota itsendistd asumista ja antaa mahdol-
lisuus palveluasumiseen my®ds lapsuudenkodissaan asuville. Pitkdaikaisasunnotto-
muuden vihentdmisohjelmaan liittyviin hankkeisiin tarvitaan myds valtion tukea.
Valtion panostus asunnottomuuden vahentdmiseksi on ddrimmaéisen tarkeda ja tatd
tyotd on jatkettava. Vuosittaisen avustustarpeen arvioidaan olevan suuruusluokal-
taan 10-15 miljoonaa euroa vuodessa vuoteen 2015 asti. Lisdksi kdynnistetdan toimia
mm. romanivédeston asumisolojen selvittdimiseksi valtioneuvoston romanipolitiikkaa
koskevan periaatepddtoksen 9.12.2010 mukaisesti. Uudeksi erityisryhmiksi ovat nou-
semassa my0s muistisairaat ihmiset, joiden méara kasvaa.

Eritysryhmien vuosittainen 110 miljoonan euron investointiavustusméaararaha
mahdollistaa noin 3 000—4 000 uuden asunnon rakentamisen ja noin 1 000 asunnon
perusparantamisen. Erityisryhmien asumisessa valtiolla tulee olla jatkossakin vah-
va rooli, jotta erityisryhmien asuntojen maéaré, laatu ja kohtuullinen hinta voidaan
turvata.

Raha-automaattiyhdistys avustaa edelleen tukiasuntojen rakentamista ikdihmi-
sille. Kohteisiin avustetaan asuntojen lisdksi toimistotila, jota voidaan kdyttdd pal-
veluiden vilityksessé.

Tyoryhma esittdd, etta riittavan asuntotuotannon turvaamiseksi erityis-
ryhmille investointiavustusvaltuus on sdilytettidva vahintiin nykyisella ta-
solla.

453
Valtion asuntotuotannolla tulee tasata suhdannevaihteluita

Asuntorakentamisen merkitys kansantaloudessa on suuri. Talouden suhdanteet hei-
jastuvat voimakkaasti investointeihin ja rakennusalan suhdannevaihtelut ovat olleet
suuria. Viimeisin esimerkki alan suhdanneherkkyydestd on syksyllda 2008 alkanut
finanssikriisi, joka pysdytti kdytdnnossa kokonaan ammattimaisen vapaarahoittei-
sen asuntotuotannon ja heijastui voimakkaasti my&s kotitalouksien rakennuttamien
omakotitalojen médardan.

Korkeasuhdanteessa markkinaehtoinen asuntotuotanto lisddntyy automaattisesti
ja valtion tukeman tuotannon antaessa sille tilaa. On kuitenkin térkedd, ettd myds
korkeasuhdanteessa kohtuuhintaisen asuntotuotannon volyymi on riittdva. Lasku-
suhdanteessa markkinaehtoinen tuotanto vdhenee nopeasti. Talloin merkittdvan
teollisuuden alan ja tyollisyyden vakaan kehityksen ylldpitamiseksi valtion tuke-
man tuotannon merkitys kasvaa. Valtion tuotantotuki tulee mitoittaa aina riittavaksi
valitsevaan suhdannetilanteeseen ndhden. Sen osalta tulee 16ytdd ajankohtaan ja
tilanteeseen mahdollisimman hyvin vastaavia ratkaisuja.

Tarvittaessa valtion asuntotuotantoon suuntamaa tukea onkin painotettu kontra-
syklisesti siten, ettd aktiivisella suhdannepolitiikan avulla on voitu pienentédd raken-
nusalan ja samalla koko talouden suhdannevaihtelua.
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Tyoryhma esittda, etta asuntojen tuotantoon ja korjaamiseen suunnat-
tujen valtion tukien maaran osalta toimittaisiin myos jatkossa kontrasyk-
lisesti. Tyoryhma on tunnistanut asuntorakentamisen merkityksen kan-
santaloudessa ja valtion asuntorahoituksen merkityksen sen tarvitseman
elvytyksen lihteeni erityisesti talouden taantumassa toimivana suhdan-
nepuskurina.
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Asumisen verokohtelu ja asumistuki

Asumisen tukien kehittdmisessd korostuu jatkossa tarve aiempaa tehokkaampaan
kohdentamiseen siten, ettd ne vastaavat mahdollisimman hyvin ndkopiirissa oleviin
asumisen haasteisiin ja kehittamistarpeisiin. Asuntomarkkinoiden toimivuuden kan-
nalta kaikissa mahdollisissa asumisen tukiin liittyvissd uudistusehdotuksissa tulee
lahtdkohtana olla neutraliteetti. Valtion ei pidd ilman erityistd syytd tukijarjestelmien
kautta ohjata kotitalouksien valintoja esimerkiksi asumisen hallintamuodon suhteen,
vaan hallintamuotoon liittyvédn pédadtoksen tulee perustua kotitalouden omaan tilan-
teeseen, tarpeisiin ja arvostuksiin.

Valtion tukitoimet ovat valttdiméttomid pienituloisten ja tiettyjen erityisryhmien
kuten kehitysvammaisten tai asunnottomien asumisen jarjestdmisessa. Toisaalta sa-
maan aikaan erityisesti omistusasumisen tukea my&nnetdén varsin laajasti ja yleisin
perustein. Téltd osin nykyisen tukitoimenpiteiden tavoitteita, laajuutta ja vaikutta-
vuutta on voi olla perusteltua arvioida uudelleen. Asumisen verokohtelua on tar-
kasteltu osana verotuksen kehittdmistd selvittdneen tyoryhman tyo6td, joka valmistui
joulukuussa 2010.

Keskeisend lahtokohtana kaikkien asumisen tukien ja verotuksen kehittdmisessa
tulee olla asuntomarkkinoiden kehityksen vakaus. Tukijdrjestelmien ei tule kdrjistdd
suhdannevaihteluita, vaan sen tulee edistdd asuntojen hintojen ja vuokrien ja myos
asuntotuotannon vakaata kehitystd. Suurista asuntomarkkinoiden hintavaihteluista
aiheutuu aina kokonaisuuden kannalta haittaa ja tehokkuustappioita.

Asumismuotojen kohtelun tulisi olla nykyistd neutraalimpaa. Kaikkia tuki- ja vero-
jarjestelmid kehitettdessd tulee arvioida muutosten vaikutukset asuntomarkkinoihin
mahdollisimman laajasti. Omistus- ja vuokramarkkinat ovat vuorovaikutuksessa
toisiinsa ja esimerkiksi omistusasumisen tukea pienennettdessd osa aiemmin omis-
tusasuntoihin kohdentuneesta kysynnésta siirtyy vuokra-asuntoihin.

Tukien tehokkuutta kehitettdessa on arvioitava my6s, kuinka hyvin ne kohdentu-
vat tuensaajalle vai kanavoituvatko ne hintoihin. Mitd enemmdén asunto- tai rakennus-
markkinoilla tarjontatekijdistd on niukkuutta, sitd voimakkaammin tuki kanavoituu
sddtelemattomillda markkinoilla asumisen hintaan eikd hyddytdkédan tuensaajaa.

Asumisen hallintamuodosta riippumattoman neutraliteetin lisdksi muita yleisid
tukien ja verotuksen avulla saavutettavia tavoitteita ovat mm. ympaériston kannalta
kestdvdn asumisen ja energiatehokkuutta parantavien investointien edistdminen.

Asumisen tukien kokonaism&ard oli vuonna 2009 noin 1,9 miljardia euroa. Tu-
kijarjestelmén péddelementteind on tarveharkintainen pienituloisille pdédosin vuok-
ra-asunnoissa asuville asumistuki sekd omistusasunnon asuntolainojen korkojen
verovahennysjdrjestelmé. Korkotukilainoilla ja avustuksilla tuetaan padosin vuokra-
asuntorakentamista. Lisaksi omistusasunnon verotus poikkeaa vuokra-asunnon ve-
rotuksesta oman asunnon myyntivoiton ja asuntotulon verottomuuden osalta.

Viime vuosina kotitalouksien asuntolainakannan kasvu on kasvattanut lainojen
korkojen verovdhennysoikeiden kautta annettavaa tuen mééraa alhaisesta korkota-
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sosta huolimatta. Tuki oli vuonna 2009 noin 540 miljoonaa euroa. Vuoden 2010 osalta
korkovdhennystuen voidaan odottaa olevan matalampi, silld korot ovat pysyneet ma-
talalla tasolla. Yhden prosenttiyksikon koron nousu vuoden 2009 tasosta kasvattaisi
kuitenkin tuen mddrdd nykyisen noin 76 miljardin euron asuntolainakannan osalta
automaattisesti noin 200 miljoonaa euroa.

5.1

Tavoitteena omistus- ja vuokra-
asumisen tasavertaisuus

Nykyinen asumisen verojdrjestelmé ei ole neutraali hallintamuodon suhteen vaan
se suosii omistusasumista. Kotitalouden omistamasta asunnosta kerdtdan enemman
veroa sen ollessa vuokrattuna verrattuna siihen, ettd asuntoa kdytettdisiin omistus-
asuntona. Vuokra-asuntoa kohdellaan investointihyddykkeena ja siihen liittyvasta
pddomatulosta ja myyntivoitosta maksetaan veroa. Omistusasuntoa kohdellaan ny-
kyisessd verotuksessa taas kulutushyodykkeend, jonka tuottama asumispalvelu ja
asunnon arvonnousu ovat verottomia.

Omistusasumisen yleistd edistdmistd on perusteltu aiemmin muun muassa sdds-
tdmisen edistdmiselld ja asumismuodon vaikutuksilla kiinnostukseen pitdd huolta
asuinympdristdstd. Monissa kehittyneissda maissa etenkin kaupunkiseuduilla vuok-
ralla asuminen on yleistd eikd ajattelu omistusasumisen positiivisista "ulkoisvaiku-
tuksista” ole saanut tukea tutkimuksista. On my®ds koettu, ettd omistusasuminen voi
vaikuttaa mahdollisuuksiin ja halukkuuteen muuttaa paikkakuntaa, miké osaltaan
vahentdd tyovoiman liikkuvuutta.

Nykyinen asumisen verokohtelu vaikuttaa osaltaan kotitalouksien hallintamuo-
don valintaan. Vaikka omaa asuntoa ei ensisijaisesti koeta sijoituskohteeksi, sithen
sitoutuvan suuren varallisuuden ja usein hankintaan liittyvén velanoton takia omis-
tusasunto on varallisuusesine ja sijoituskohde. Verotuksella on néin heijastusvaiku-
tuksia kotitalouksien varallisuuden rakenteeseen ohjaten sddstdmistd yksittdiseen
sijoituskohteeseen, omaan asuntoon.

Lyhentdmailld asuntolainaa kotitaloudet sddstavat ja kartuttavat varallisuuttaan.
Asunto on usein riskittdémampi sijoituskohde kuin esimerkiksi porssiosakkeet. Riski-
ton sijoitus asunto ei kuitenkaan ole ja siihen siséltyy niin alueelliseen asuntomark-
kinoiden kehitykseen kuin itse kiinteistoon liittyvid riskejd. Talouden kansainvilis-
tyminen ja mahdollisuudet siirtdd tuotantoa aiempaa nopeammin maasta toiseen
vaikuttavat myos paikallisesti asuntojen arvoihin. Jos asunto on rahoitettu velaksi,
kotitalous kantaa my®6s rahoitukseen liittyvén riskin korkotason noususta ja mahdol-
lisesta vakuusarvon laskusta. Niin kotitalouksien kuin kansantaloudenkin kannalta
liian yksipuolinen varallisuusrakenne ei ole tavoiteltavaa ja sisiltdd myos riskeja.

Kotitalouksiin kohdistuvilla verotuksen muutoksilla on vaikutuksia asuntomark-
kinoihin. Osa omistusasuntokysynnésta kanavoituu vuokra-asuntoihin. Timén takia
on perusteltua muodostaa kokonaisuus siten, ettd samalla, kun omistusasumisen
verotusta kiristettdisiin jossain maarin, luodaan edellytyksid vuokratarjonnan li-
sddntymiselle.

5.1
Muutokset omistusasumisen verotukseen

Asuntolainojen korkojen verovahennysoikeuden kautta annettava tuki kohdistuu
padosin keski- ja hyvituloisille kotitalouksille. Pienituloisimmat kotitaloudet asuvat
yleisemmin vuokralla.
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Suurin merkitys korkojen verovdahennykselld on keskituloisille kotitalouksille, joilla
on varallisuuteen ja tuloihin ndhden paljon asuntolainaa. Suurimmat asuntolainat
ovat Eteld-Suomessa asuvilla lapsiperheilld ja korkovdhennys koetaankin etenkin
néille kotitalouksille tarkedksi tueksi, joka helpottaa asuntolainasta selvidmista alen-
tamalla lainanhoitokustannuksia. Ongelmallista on, ettd joustamattoman tarjonnan
takia tuki voi helposti kanavoitua asuntojen hintatasoon ja nostaa sitd eikd siten
hyodytd ainakaan kokonaan tuensaajaa.

Korkeimmissa tuloluokissa kotitalouksilla on asuntolainan kanssa usein saman-
aikaisesti rahoitusvarallisuutta eika tdssd mielessd korkovahennykselld ole suurta
vaikutusta ndiden kotitalouksien asunnonhankintamahdollisuuksiin. Verovdahennys
tarjoaa mahdollisuuksia ainakin jossain méérin verosuunnitteluun tukien eldmén-
tilannetta, jossa varallisuutta on jo karttunut, mutta taloudellisessa mielessé sitd ei
pidetd kannattavana sijoittaa asuntolainan takaisinmaksuun.

Valtiovarainministerion asettama verotuksen kehittdmistyéryhma arvioi raportis-
saan, ettd omistus- ja vuokra-asumisen sekd muiden sijoituskohteiden tuoton vero-
kohtelua tulisi pyrkid yhtendistimdan. Tdma on asumisen neutraliteetin toteutumi-
sen kannalta oikea suunta. On useita tapoja pyrkid tdhédn tavoitteeseen verotuksen
kautta. Verotydryhma péédtyi loppuraportissaan tarkasteltuaan vaihtoehtoina niin
omistusasumisen verokohtelun kiristdmistd kuin vuokra-asumisen verokohtelun
keventdmistd esittimé&dn ratkaisuna asuntolainojen korkovahennysoikeuden rajoit-
tamista. Korkovahennysoikeutta tulee verotydryhmin mukaan rajoittaa asteittain
ja siirtymdajan pituuden tulee heijastaa sitd, ettd asuntolainojen takaisinmaksuaika
on suhteellisen pitkd. Esityksen mukaan vdhennyskelpoisten korkomenojen osuutta
alennetaan asteittain viidelld prosenttiyksikolld vuosittain. Nédin ollen neljan vuoden
kuluttua asuntolainojen korkomenoista 80 prosenttia olisi vahennyskelpoista. Vero-
tyoryhma piti perusteltuna, etta pitkédlld aikavalilld asuntolainojen korkovahennys-
oikeudesta luovutaan.

Korkovihennyksen pienentaminen tai poistaminen ei ole ongelmatonta, koska se
kiristdd eniten juuri niiden omistusasunnossa asuvien kotitalouksien verotusta, jotka
joutuvat taloudellisen tilanteensa takia rahoittamaan omistusasuntonsa suurelta osin
asuntolainalla. Nykyisen laajuinen asuntolainojen korkojen verovahennysoikeus on
kuitenkin osin tehoton ja kallis tapa tukea asumista. Sitd olisi perusteltua kehittda
esimerkiksi siten, ettd verovdhennystd ei tulisi matalien korkojen vallitessa. Vero-
vihennysté rajattaessa tulee ottaa huomioon erityisesti nykyjarjestelmén vallitessa
tehdyt kotitalouksien investointi- ja lainapdatokset sekd mahdolliset vaikutukset
asuntomarkkinoihin siirtymékausien kautta.

Nykyinen rahapolitiikka ja korkotaso muodostuvat koko Euroalueen talouskehi-
tyksen ja hintavakauden perusteella. Symmetristen koko aluetta koskevien taloushai-
rididen osalta rahapolitiikka tasaa rakennusalan ja asuntomarkkinoiden suhdanteita
myds Suomessa. Nykyisessi tilanteessa poikkeuksellisen alhainen korkotaso ja ko-
titalouksien luottamus omaan talouteensa on voimistanut asuntokysyntés, joka on
keskeinen tekijd asuntorakentamisen elpymisen taustalla.

Talouskehityksen ollessa Suomessa keskimaardistd euroaluetta vahvempaa asun-
tomarkkinoiden toimivuuden kannalta ongelmalliseksi voi muodostua se, ettd korko-
taso muodostuu liian mataksi ja joustamattoman asuntotarjonnan takia asuntomark-
kina ylikuumenee aiheuttaen voimakkaan asuntokysynnén alueilla jopa hintakuplan
vaaran. Asuntolainojen korot sidotaan Suomessa pédédosin lyhyisiin viitekorkoihin,
mikd osaltaan vahvistaa ilmi6td. Ndin muutokset rahapolitiikassa heijastuvat helposti
voimakkaammin asuntomarkkinoille kuin sellaisissa maissa, joissa asuntolainat on
sidottu pidempiin korkojaksoihin. Korkovahennyksen kautta valtio alentaa asuntolai-
nojen korkotasoa my®0s tillaisessa tilanteessa. Toisaalta nopeampaan talouskasvuun
ja parempaan tydllisyyteen sekéd tulonmuodostukseen liittyva korkeampi korkotaso
vaikuttaa asuntomarkkinoita hillitsevésti Suomessa nopeammin kuin muualla. Ve-
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rovdhennys lieventdd kuitenkin osaltaan koron nousun asuntokysyntéa hillitsevaa
vaikutusta.

Oman asunnon myyntivoiton verokohtelu edistdd osaltaan asuntomarkkinoiden
dynamiikkaa. Oman asunnon myyntivoitto on verotonta tuloa, mikéli asunto on ollut
omassa kdytdssd vihintadn kaksi vuotta. Tama vihentdd osaltaan asuntojen vaihdan-
nasta kotitaloudelle syntyvid kustannuksia ja edistédé siten nuorempien kotitalouksien
mahdollisuuksia siirtyd omistusasumisuralla tarpeeseen perustuen pienemmaéstd
asunnosta aina isompaan esimerkiksi perhekoon kasvaessa.

Omistusasumisen verokohteluun liittyen on perusteltua tarkastella asuntomark-
kinoiden dynaamisuuden kannalta myds asunnonvaihtajiin kohdistuvaa varain-
siirtoveroa. Nykyisin varainsiirtovero on 4 prosenttia kiinteistdjen ja 1,6 prosenttia
asunto-osakkeiden osalta. Ensiasunnon ostajilta varainsiirtoveroa ei perita. Erilaiset
varainsiirtoverokannat kohtelevat kiinteiston ostavia kotitalouksia eri tavalla kuin
asunto-osakeyhtiostd asunnon ostavia. Taimén seurauksena on syntynyt luonteeltaan
keinotekoisia hallintamuotoratkaisuja, joissa on muodostettu useamman omakotita-
lon siséltdvid asunto-osakeyhtiitd. Varainsiirtovero lisid my6s asunnonvaihtamiseen
liittyvia transaktiokustannuksia heikentden siten asuntomarkkinoiden dynamiikkaa
ja kannustaa samalla osaltaan kotitalouksia ostamaan kerralla mahdollisimman suu-
ren asunnon.

Tyéryhma pitdd verotyoryhmaian arviota asumisen verokohtelun yhte-
ndistimisestd oikean suuntaisena neutraliteetin toteutumisen kannalta
asumisessa. Asuntolainojen korkovahennyksen muutos olisi toteutettava
asteittain ja siirtymaajan tulee olla riittavan pitka.

Tyoryhma esittdd, ettd asuntolainojen korkojen veroviahennysoikeutta ei
kuitenkaan poisteta kokonaan ainakaan seuraavien kymmenen vuoden
aikana.

Tyoryhma esittdad, ettd asunnonostoon liittyva kiinteistéjen ja asunto-
osakkeiden varainsiirtovero yhtendistetdaan asteittain alemmalle tasolle.

5.1.2
Vapaarahoitteisen vuokra-asuntotarjonnan edellytysten parantaminen

Vapaarahoitteisilla vuokra-asunnoilla on tdarked merkitys vuokra-asuntotarjonnassa,
silld niiden osuus kaikista vuokra-asunnoista on noin puolet. Suurimman vapaa-
rahoitteisten vuokra-asuntojen omistajaryhman muodostavat yksityishenkil6t ja
kuolinpesit, joiden omistuksessa on noin 60 prosenttia vapaarahoitteisista vuokra-
asunnoista. Lopun 40 prosentin jakautumisesta ei ole tarkkaa tietoa, mutta omistajina
télta osin ovat yritykset, julkisyhteisot sekd yhteisot jotka omistavat my®os rajoitusten
alaista asuntokantaa.

1990-luvulla tehdyilld vuokramarkkinaa koskevilla muutoksilla on ollut tavoittee-
na lisdtd vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjontaa. Vuokrasdantely on purettu ja
Suomessa on kansainvélisesti verraten erittdin liberaali huoneenvuokralainsdddanto.
Lisdksi 1990-luvulla vuokratulojen ottaminen pddomatuloverotuksen piiriin lisési
osaltaan vuokra-asuntosijoittamisen kiinnostavuutta. Nama tekijdt ovat paranta-
neet vuokra-asuntosijoittamisen houkuttelevuutta ja vaikuttaneet vapaarahoitteisten
vuokra-asuntojen maaraa lisddvasti. Sijoitukset uusien vapaarahoitteisten vuokra-
asuntojen rakentamiseen ovat kuitenkin jddneet varsin vahdisiksi, vaikkakin osa
asunto-osakeyhtittalojen myytavista uusista asunnoista paatyy vuokrakayttoon.

Seké talouden muutoksilla ettd sijoittamiseen liittyvilld olosuhteilla on keskeinen
vaikutus vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen tarjontaan. Lyhyelld aikavalilld yksityi-
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sessd tarjonnassa voi tapahtua varsin suuriakin muutoksia. Keskeisté olisikin edistdd
pitkdaikaisen ja my&s ammattimaisen hoidetun vuokra-asuntotarjonnan syntymista.
Padomia vuokra-asuntoihin sijoittamiseen on tarjolla hyvin niin koti- kuin ulkomailta.
Vapaarahoitteinen vuokra-asunto tai vuokrakiinteistd on kuitenkin yksityisille ko-
titalouksille ja instituutiolle vain yksi mahdollinen sijoituskohde muiden joukossa.
Sijoituksesta saatavaa tuottoa suhteessa siihen liittyvddn riskiin verrataan vaihtoeh-
toisiin sijoituskohteisiin.

Valtio tukee vapaarahoitteista vuokra-asuntotarjontaa tarjoamalla vuokratalon
rakentamiseen otettavaan lainaan valtiontakauksen, jos asuntoja kdytetddn 20 vuotta
vuokra-asuntoina. Vuosina 2009 ja 2010 vapaarahoitteista vuokra-asuntotuotantoa
edistettiin suhdanneluontoisella vélimallin korkotukilainoituksella.

Vapaarahoitteisiin vuokra-asuntoihin sijoittamisen edellytyksid on ollut tavoittee-
na parantaa myds lainmuutoksilla, jotka mahdollistavat ns. REIT-rahastojen (Real
Estate Investment Trust) perustamisen asuntosijoittamiseen. Tavoitteena on edistdd
mahdollisuuksia asuntosijoittamiseen rahaston kautta ja edesauttaa vuokra-asun-
toinvestointien syntymistd. Suomen jérjestelmd asuntojen vuokraustoimintaan on
sovellettu muunnelma erdissd maissa kidytossa olevista REIT-jdrjestelmista.

REIT-rahastot ovat verovapaita osakeyhtigitd. Rahasto voi sijoittaa varoja kdytan-
nodssd vain vuokra-asuntokiinteistdihin, ei muihin kiinteistoihin. Rahaston tuloista
vahintddn 80 prosenttia pitdd tulla asuntojen vuokratuotoista. Samoin varoista va-
hintdan 80 prosenttia pitdd olla sijoitettuna vuokra-asuntokiinteistdihin. Suhteessa
sijoitusten arvoon, rahastolla saa olla velkaa enintdan 80 prosenttia. Osakeyhtiomuo-
toisen rahaston on listauduttava porssiin kolmen vuoden aikana perustamisesta.
REIT-rahasto ei maksa tuotoista veroa, mutta on velvollinen jakamaan tuotoista
vdhintddn 90 prosenttia osinkoina omistajilleen. Omistajat maksavat saamastaan
osingosta veroa heitd koskevien verosddnnosten mukaisesti.

Euroopan komissio antoi 12.5.2010 ratkaisun Suomen REIT-mallin mahdollisesta
valtiontuesta. Komissio katsoi, ettd kyseessi ei ole valtion tuki, jos verohuojennuslain
mukaiset rajoitukset koskevat rahaston toimintaa. Lisdedellytyksena oli, ettd laista
poistetaan mahdollisuus jdttdd jakamatta 30 prosenttia voitosta, jos se kdytetddn
seitsemén vuoden kuluessa uusiin asuntoinvestointeihin.

Kiinteistérahastolainsdddannén muutos tuli voimaan vuoden 2010 alussa eikd
sen soveltamisesta ole kertynyt vield kokemuksia. Viimeiset muutokset asuntojen
vuokraustoimintaa harjoittavien osakeyhtididen veronhuojennuksesta tulivat voi-
maan vasta marraskuussa 2010. REIT-rahastojen toimivuutta vuokra-asuntotarjonnan
lisddmiseksi on seurattava jatkossa tarkoin.

Vaikka perustettava REIT-rahasto on sinéllddn verovapaa, uuden lainsdddédnnon
ongelmaksi koetaan toimijakentdssa REIT-rahaston perustajan omistuksessa jo val-
miiksi olevan asuntokannan siirtdminen rahastoon. Nykyinen lainsdddanto ei salli
REIT-rahaston perustajan omistuksessa olevan asuntokannan siirtdmistd REIT-ra-
hastoon ilman, ettd kertyneestd arvonnoususta maksettaisiin veroa. Tama vahentdd
osaltaan nykyisten toimijoiden kiinnostusta REIT-rahastojen perustamiseen.

Yksityisten vuokranantajien halukkuuteen sdilyttdd omistamansa asunto vuokra-
kdytossa vaikuttaa asunto-osakeyhtion teettdmistd korjauksista aiheutuvien kustan-
nusten nykyinen verokohtelu. Vuokranantaja saa vdhentdd asuntoon teettdmiensa
vuosikorjausten kulut kerralla vuokratulosta, mutta perusparannusmenot joko vasta
asuntoa myytdessd tai vaihtoehtoisesti poistoina vuokratulosta. Asunto-osakeyhtion
teettdmien peruskorjausten verokohtelu riippuu siitd, miten yhti6 kirjaa osakkailta
kerétyt rahoitusvastikkeet kirjanpidossaan. Jos yhtio ei tulouta kirjanpidossaan vas-
tikkeita, vuokranantaja ei saa vdhentdd korjauskustannuksia vuokratulosta, vaan
vdhennys voidaan tehdd vasta asuntoa myytdessa. Nykyinen verotuskdytanto ohjaa
asunnon omistavan vuokranantajan myymaéaan remontoidun asunnon ennemmin
kuin vuokraamaan sen. Mahdollisuus véhentdd yhtion teettdmét korjauskulut vuo-
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sittain vuokratulosta verotuksen yhteydessd helpottaisi pddtoksen tekoa asunto-
osakeyhtitiden korjauksista ja kannustaisi pitimdan remontoidut asunnot vuokra-
kaytossa vastakin. Muutoksella ei olisi vaikutusta kerédttdvan veron maardan vaan
sen ajoittumiseen.

Jos omistusasumisen verotusta kiristetddn, siirtyy sen seurauksena joltain osin
kysyntdd omistusasunnoista vuokra-asuntoihin. Té&lloin vuokra-asuntotarjonnan
varmistamiseksi on perusteltua tehdd toimenpiteitd, jotka edistdvat vuokra-asunto-
tarjonnan syntymista.

Tyoryhma katsoo, ettd REIT-lainsdddanto on tervetullut uudistus. REIT-
rahastojen toimivuutta vuokra-asuntotarjonnan lisidimiseksi on seurattava
jatkossa tarkasti. REIT-rahastojen perustamisen helpottamiseksi REIT-
rahaston perustajan valmiiksi omistamien asuntojen siirto REIT-rahastoon
ilman veroseuraamuksia olisi sallittava.

Tyoryhma esittdd, ettd yksityiselle vuokranantajalle annetaan verotukses-
sa mahdollisuus vihentdaa vuokra-asuntoon liittyvidt asunto-osakeyhtion
teettimat peruskorjauksista aiheutuvat kustannukset vuotuisesta vuok-
ratulosta.

5.2

Asumistuen kehittaminen

Sosiaaliturvan uudistamiskomitea (Sata-komitea) on ehdottanut asumistuen maaray-
tymisperusteen muuttamista perustumaan ns. kokonaisvuokramalliin. Nykyisin tuen
midrddn vaikuttavat tulojen lisdksi asunnon valmistumis- tai perusparannusvuosi,
nelidvuokra, pinta-ala ja sijaintipaikkakunta. Ehdotetun uudistuksen jdlkeen hyvéak-
syttdviin enimmadisasumismenoihin vaikuttaisi ainoastaan kotitalouden tulot, koko ja
asuinkunta. Uudistuksen tavoitteena oli yksinkertaistaa asumistuen perusteita ja talld
tavoin tehdd asumistuen méddrdytymisen ymmartdminen helpommaksi. Uudistus
koskisi ainakin alkuvaiheessa vain yleistd asumistukea. Sata-komitean lopullisena
tavoitteena oli yksi nykyiset yleisen, elikkeensaajien ja opiskelijoiden ja sotilasavus-
tuksen sisdltdva jarjestelmd. Muutos on tarkoitus toteuttaa kustannusneutraalisti ja
se ohjaisi tukea nykyistd enemmaén lapsiperheille.

Sinédllddn tavoitetta asumistuen madraytymisen yksinkertaistamisesta on pidetty
hyvénd asiana. Padkaupunkiseudun kunnat ovat nostaneet esille, ettd uuden tuen
maddrdytymisen perusteena olevan kattovuokratason olisi vastattava padkaupunki-
seudun todellista vuokratasoa. Mallissa esitetty kattovuokrataso on padkaupunki-
seudun kuntien osalta selvésti todellista vuokratasoa alhaisempi. Nykyisin asumis-
tukea saavista pienituloisista monet asuvat kuitenkin yksin. Siksi olisi tarkedd, ettd
uudistukseen varataan asetetusta kustannusneutraalisuustavoitteesta huolimatta
riittdvésti varoja, jotteivdt yksinasuvien asumismahdollisuudet vaarannu. Lisdksi on
jatkossa tarkedd, ettd asumistuen tarkistus perustuu asumiskustannusten todellisiin
tasomuutoksiin ja pysyy siten ajantasaisena.

Uudistuksen vaikutuksia erilaisten asuntojen kysyntéén tulisi analysoida kuiten-
kin paremmin kuin nyt on tehty. Neliovuokraleikkurin poistaminen asumistukijérjes-
telméstd nostaa pienimpien asuntojen osalta hyvéksyttdvid enimmaéisasumismenoja
ja lisdd tdta kautta pienten asuntojen kysyntad, joista jo muutenkin on ylikysyntaa.
Vaarana on tiltd osin tuen aiempaa voimakkaampi kapitalisoituminen asuntojen
vuokriin. Suurempien ja uudempien asuntojen osalta kokonaisvuokramalli taas las-
kee asuntoon hyviksyttdvid enimmaisasumismenoja. Asumistuen painottaminen
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uudella tavalla saattaa heijastua my0s kotitalouksien mahdollisuuksiin vuokrata
uusia ja vuokratasoltaan kalliimpia vuokra-asuntoja, miké voisi heijastua myos ha-
lukkuuteen tuottaa uusia asuntoja.

Sata-komitea on kiinnittinyt huomiota myds asumiseen kohdistuvan sosiaali-
turvan ja julkisesti tuetun asuntokannan kayton yhteensovitukseen liittyviin ongel-
miin. Talld hetkelld alle puolet yleisen asumistuensaajista asuu julkisesti tuetussa
asuntokannassa. Julkisesti tuetuissa asunnoissa asuvien osuus on pienentynyt aikai-
semmasta tasosta, miké johtuu pitkélle tuensaajarakenteen muutoksesta. Asumistu-
kea saavista on nykyisin yli puolet yksinasuvia, joille ei ole tarjolla valtion tukemia
pienid asuntoja. Helsingissd asumistuensaajilla enimmadisneliGvuokra ylittyy noin
70 prosentissa vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa, kun vastaava ylitys on alle
30 prosenttia julkisesti lainoitetuissa ja vuokriltaan sddnnellyissd asunnoissa.

Asumistuessa hyviksyttdvien vuokrien alhaisuus on johtanut siihen, ettd pienitu-
loisten asumismenoja joudutaan korvaamaan jatkuvasti myonnettavalld toimeentu-
lotuella. Toimeentulotuessa asumismenoja on korvattu kuntakohtaisesti médaraytyen
tarpeellisen suuruisina toimeentulotuen perusmenoina.

Asumistuen kehittdmisen lisdksi Sata-komitea on ehdottanut, ettd julkisesti tuetun
asuntokannan kéytt6d parannettaisiin valvomalla tarkemmin voimassa olevien s&a-
doksien noudattamista uusia asukkaita valittaessa. Lisdksi se esitti, ettid sosiaalisen
vuokra-asuntokannan ohjaamisessa pyritddn siihen, ettd pitkdan yleisen asumistuen
piirissd olevista nykyistd suurempi osa asuisi valtion tukemissa vuokra-asunnoissa.
Komitean nikemyksen mukaan ARA-asuntokannan kédytdn tehostamisella voitaisiin
vdhentdd tyollistymisen kannustinongelmaa, joka syntyy toimeentulotuella tadysimaa-
rdisesti korvattavasta asumistuen enimmaéisnormin ylityksestd. Vuokriltaan sdddel-
lyissd ARA-asunnoissa asumis- ja toimeentulotuella ei mydskddn ole vuokratasoa
nostavaa vaikutusta.

Yleisesti on esitetty huoli kyseisen ehdotuksen vaikutuksesta valtion tukemien
vuokratalojen asukasrakenteeseen. ARA-asunnot kohdentuvat jo nykyisinkin kes-
kimaardista pienituloisimmille asukkaille, joiden asumisturva on tdrked turvata. Jos
asukasvalintakriteereitd tiukennetaan, on vaarana asukasrakenteen voimakas yksi-
puolistuminen. Nykyisten asukasvalintakriteerien tavoitteena on kuitenkin pyrkimys
my&s monipuoliseen asukasrakenteeseen ja sosiaalisesti tasapainoisiin asuinalueisiin.
My®6s viimeisimmilld asukasvalintakriteerien muutoksilla, mm. tulorajoista luopu-
misella, on pyritty vihentdméén segregaation syntymisté. Vaikeilta segregaatiokier-
teiltd onkin suomalaisissa kaupungeissa véltytty tdhdn mennessd esimerkiksi moniin
eurooppalaisiin metropolialueisiin verrattuna. Aktiivisesta kaupunkipolitiikasta ja
asuntorakenteen heterogeenisuuden sdilyttimispyrkimyksistd huolimatta tiettya
eriytymiskehitystd on kuitenkin tapahtunut esimerkiksi Helsingissad. Nykyiset asuin-
alueet ovat tulotason ja koulutuksen suhteen aiempaa voimakkaammin eriytyneet.
Etenkin suurissa kaupungeissa asukasvalintakriteereiden tiukennus on suuri uhka
alueiden ja talojen tasapainoiselle asukasrakenteelle. Tamén liséksi téllainen kaytédnto
vahentdisi edelleen suurella todennédkoisyydelld kiinnostusta valtion tukemaa uutta
vuokra-asuntotuotantoa kohtaan.

Asiaa valmistelemaan on asetettu valtiovarainministerion johdolla toimiva tyo-
ryhmad. Tydryhman tehtdvana on selvittda julkisesti tuetun asuntokannan tarkoituk-
senmukaista kédyttda siten, ettd yleisen asumistuen piirissé pitkddn olevista nykyista
suurempi osa asuisi valtion tukemissa vuokra-asunnoissa. Tarkoituksena on selvittda
myds, miten kunnat, ymparistoministerio ja ARA voivat aikaisempaa tarkemmin val-
voa ja ohjata toimintaa, jotta asunnonvalinnassa etusijalle asetetaan asunnottomat ja
pienituloisimmat ruokakunnat. Lisdksi tyoryhman tulee selvittdd, voidaanko kuntien
kannusteita toimia timén suuntaisesti lisdtd siirtdmalld uudistettavan asumistukilain
normin ylittdvat asumismenot tdydentdvén toimeentulotuen piiriin ilman, ettd hen-
kilén mahdollisuus saada tarpeellinen tuki kohtuullisiin asumismenoihin vaarantuu.
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Tyo6ryhman tulee my6s valmistella mahdolliset lainsddddnnén muutosehdotukset
ja tehda tarvittavat toimenpide-ehdotukset viranomaistoiminnan kehittamiseksi.
Tavoitteena on pienentda tyollistymisen kynnystd, lisdta pienituloisimpien, vahava-
raisimpien ja eniten asunnon tarpeessa olevien henkildiden oikeutta saada sosiaalinen
vuokra-asunto ja samalla saada aikaan sddstojd sekd valtiolle ettd kunnille. Tyoryhma
on saanut tydlleen jatkoaikaa ja sen tulee saada tyonsd valmiiksi 31.3.2011 mennessa.

Asumistuen kohdentuminen ja riittdvyys vaikuttavat merkittdvéasti ihmisten asu-
misen turvaan ja asemaan asuntomarkkinoilla. Asumistuki on kuitenkin osa sosi-
aaliturvan kokonaisuutta, jossa eri osatekijat ovat toisistaan riippuvaisia mm. siten,
ettd jokin etuus heikentdd toista. Nama4 sosiaaliturvan osatekijét, kuten tydttdomyys-
korvaus, tydmarkkinatuki, eldkkeet, opintoraha, vanhempainetuudet ja toimeentu-
lotuki, vaikuttavat asumistuen méérdytymiseen ja kokonaisuudessaan asumisen ja
eldmisen reunaehtoihin. Koska ndmad erilaiset etuudet ja tuet ovat vuosikymmenien
aikana kytkeytyneet monimutkaisella tavalla toisiinsa ja muodostavat seké yhteis-
kunnan, yksilon mutta my6s asuntomarkkinoiden kannalta sekd kannustinloukkoja
ettd kielteisid lieveilmiGitd, on tdrkedd, ettd asumistuen ja muiden sosiaaliturvaan
kuuluvien etuuksien muodostamaa kokonaisuutta selkiytetdan ja kehitetddn nykyista
tarkoituksenmukaisemmaksi.

Asumismenojen korvaamisessa ensisijaisia tukimuotoja ovat yleinen asumistuki,
eldkkeensaajan asumistuki, ja opintotuen asumislisé ja asevelvollisille sotilasavustuk-
sen asumisavustus. Toimeentulotuki on viimesijainen, tilapdiseksi tarkoitettu etuus,
jonka avulla turvataan henkilon ja perheen ihmisarvoisen elaméan kannalta vahintdan
vélttdimé&ton toimeentulo. Toimeentulotukeen kuuluva tdydentdva toimeentulotuki
soveltuu huonosti jatkuvien menojen pitkdaikaiseen tukemiseen.

Tyoryhma katsoo, etta sosiaaliturvaetuuksien muodostaman kokonaisuu-
den kehittiamista on tarpeen jatkaa siten, ettd asumista ja elimistd koh-
tuuttomasti rajaavat kannustinloukot voidaan poistaa ja naistd syntyvia
kielteisid asuntomarkkinoiden lieveilmioitd vahentaa.

Tyoryhma esittdd, ettd asumistuen uudistamista ja yksinkertaistamista on
perusteltua jatkaa, mutta uudistuksen toteutukseen tulee varata riittavat
varat, jotta nykyisten asukkaiden asumisturva voidaan taata. Lisdksi tyo-
ryhma esittdd, etti asumistuen kehittimisessdi on asuntomarkkinoiden
nikokulmasta varmistettava, ettei jirjestelmi vdirista asuntokysynnin
rakennetta.

Tyoryhma katsoo, ettda nykyinen tarpeeseen perustuva asukasvalinta si-
ndllddn toteuttaa jo valtion tukeman asuntokannan tarkoituksenmukaista
kayttod eikd ndin ole tarvetta muuttaa titd kiytantoéd. Yhteiskuntapo-
liittisesti on tdarkeda, ettd valtio pyrkii jairjestelmillisesti ehkdisemaan
segregaation syntymista ja tiettyjen asuinalueiden tai asuinrakennusten
leimautumista sekd edistimaan asukkaiden asumisturvaa. Asukasraken-
teen monipuolisuuden turvaaminen on keskeinen segregaatiota ehkaiseva
keino.
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Korjaus- ja tdydennysrakentamisen
haasteet

Suomen asuntokannasta suuri osa on rakennettu 1960-1970-luvulla ja se on tullut
ikéédn, jolloin suurten peruskorjausten tarve kasvaa. Asuntokannan ikdrakenteen takia
korjausrakentamisen merkitys rakennussektorilla tulee erityisesti kerrostalojen osalta
kasvamaan merkittdvisti ja se ohittaa uudisrakentamisen ldhivuosina. Korjausraken-
tamisesta syntyvat kustannukset nostavat asumisen hintaa ja télld voi jatkossa olla en-
tistd enemmaén vaikutuksia my0s asuntomarkkinoilla vanhojen asuntojen hintoihin.

Asunto-osakeyhtiotaloissa korjausrakentamisen haasteena on paétoksenteko suu-
rista korjauksista. Lisdhaasteen asiaan asettaa my6s asuntokantaan kohdistuvat kehit-
tdmistarpeet mm. energiatehokkuuden parantamiseksi. Heindkuussa 2010 voimaan
tulleessa uudessa asunto-osakeyhtidlaissa sidnnelldédn edellista lakia yksityiskohtai-
semmin vastuista ja pddtoksenteosta kunnossapidossa ja muutostoisséd sekd yhtion
perusparannuksissa. Vaikka asunto-osakeyhtididen hallintoa ja pddtoksentekoa on
selvennetty, taloudellisten resurssien puute voi viivéstyttdd korjauksia. Osakkeen-
omistajien taloudelliset mahdollisuudet maksaa osansa remonteista vaihtelee.

Tdydennysrakentamisella voidaan lisétd asuntotuotantoa, parantaa yhdyskunta-
rakenteen eheyttd ja hankkia samalla varoja olemassa olevien asuntojen korjausiin.
Tdydennysrakentamisesta saatava lisirakennusoikeus toimisi yhtend korjausraken-
tamisen kannustimena, jolla voidaan keventda korjaamisen aiheuttama taloudellista
taakkaa.

6.1

Aluetason korjaus- ja taydennysrakentaminen

Yhdyskuntien tulisi kasvaa voimakkaammin my®s sisddnpdin. Eheimmén yhdys-
kuntarakenteen etuja ovat mm. lyhyemmit ja edullisemmat tydmatkat, julkisen lii-
kenteen toimintaedellytyksien paraneminen, hiilidioksidipddstdjen vdheneminen,
uuden erittdin kalliin infrastruktuuria lisirakentamistarpeen viaheneminen ja samaan
aikaan jo olemassa olevan infrarakenteen tehokkaampi hyddyntdminen.

Erityisesti Helsingin seudulla tulee kaavoittaa tiiviisti lisdd asuntoja ldhelle jo ole-
massa olevia tydpaikkoja ja palveluja nykyistd infrastruktuuria hyddyntiden. Asuntoja
voitaisiin rakentaa vanhoille kerrostaloalueille lisddmalld rakennusoikeutta, muutta-
malla rakennusten kéytttarkoitusta esimerkiksi tyhjillddn olevia toimistorakennuk-
sia asuintaloiksi, ottamalla tarpeettomia yhteistiloja asumiskédyttoon ja rakentamalla
asuntoja olemassa olevien kerrostalojen katoille. Kuten muidenkin kaavoitusmenet-
telyjen, my0s kéyttotarkoituksen muutokseen liittyvien kaavoitusmenettelyjen pitaa
olla joustavia ja helposti toteutettavissa.
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Olemassa olevassa kaupunkimaisessa yhdyskuntarakenteessa onkin monilla alueilla
erinomaisia mahdollisuuksia tdydennysrakentamiseen ja siten yhdyskuntarakenteen
tiivistimiseen. Mikali rakennusoikeutta ei ole asemakaavassa jéljelld, sitd voitaisiin
kaavoittaa lisdd. Merkittdvaa tdiydennysrakentamista pystytddn toteuttamaan erityi-
sesti tarkastelemalla yksittdistd tonttia suurempia kokonaisuuksia esimerkiksi yhden
tai useamman korttelin alueella. Koko alueelle my&nnettédvéa lisdrakennusoikeus
mahdollistaisi my0s pysédkoinnin ratkaisemisen kootusti esimerkiksi kansiratkaisuin.
Vaikeaksi tdmédnkaltaisen kehittdmisen tekee se, ettd tyypillisesti sopivalla alueko-
konaisuudella toimii useita asuntoyhtiitd, joiden tulisi paéstd yhteisymmarrykseen.
Kunnalla on taas kaavoituksen keinoin mahdollisuus tuottaa rakennusoikeutta. Jos
vield mahdollisia uudisrakentamisen toteuttajia on useita, kokonaisuuden hallinta
on vaikeaa.

Tdydennysrakentamisessa syntyvastd lisdirakennusoikeudesta syntyvit tulot voi-
daan kayttdd padsddntoisesti korjausrakentamiseen ja energiatehokkuuden paranta-
miseen, silld yhdyskuntarakenteen eheyden lisddmiseksi jo vallitsevaa yhdyskuntara-
kennetta tulee ylldpitdé ja huoltaa. Olemassa oleva asuntokanta muodostakin suuren
haasteen, silld suuri osa asuntokannasta ldhestyy ensimmaisid suuria korjauksiaan.
Asunto-osakeyhtiéiden korjausrakentaminen on erittdin suuri haaste suurimman
ongelman liittyessd paatoksenteon aikaansaamiseen. Tdydennysrakentamisesta saa-
tava lisdrahoitusjdrjestely toimisi yhtend korjausrakentamisen lisakannustimena, kun
sen aiheuttama taloudellinen taakka kevenisi. Téllaisesta tdiydennysrakentamisesta
aiheutuvista kaavoitusmaksuista olisi luovuttava ja siitd syntyvidn hyédyn pitéisi
tdysiméadrdisesti edistdd peruskorjaamista.

Ympéristoministerio ja ARA voisivat kehittdd ja testata edelld kuvaillun kaltaista
toimintaa mm. kuntien kanssa siten, ettd kunta ja ministerit osallistuisivat pilottipro-
jektin johtoon tuomalla sithen asiantuntemusta sekd mahdollista rahoitusta. Saatujen
kokemusten perusteella toimintamalli voitaisiin konseptoida sopimusmalleineen si-
ten, ettd se palvelisi laajempaa kéyttdd. Korjausrakentamisen ja tdydennysrakentami-
sen yhdistdmisen hy6tyné on, ettd samaan aikaan saadaan kiytto6n rakennusmaata
olemassa olevassa rakenteessa ja huolehditaan olemassa olevasta asuntokannasta.
Asukkaiden médrdn kasvaessa palvelut sédilyviét ja kehittyvit, kaupunkikuva paranisi
ja samalla saataisiin rahoitusta olemassa olevan kannan korjauksiin.

Tyoryhma esittdad, ettd kdayttoon otetaan kaavoitusmalli edistimadin
taydennysrakentamista. Tdydennysrakennusalueen omistajilla on oltava
mahdollisuus saada kaavamuutosasia vireille yksityisend hankkeena siten,
etti kunnan on kohtuullisessa mairidajassa velvollinen antamaan siihen
vastauksen siitd, onko kaavamuutos mahdollinen ja milla perusteilla. Myo6s
kuntien roolia uusien tiydennysrakennusalueiden oma-aloitteisessa syn-
nyttimisessa tulee vahvistaa.

Tyoryhma esittdd, etta olemassa olevassa kaupunkimaisessa yhdyskunta-
rakenteessa lisitiin mahdollisuuksia tiydennysrakentamiseen ja yhdys-
kuntarakenteen tiivistimiseen. Valtion johdolla voidaan pilotoida timan-
kaltaista toimintaa yhteistyossd muiden toimijoiden kanssa. Ndin syntyvit
toimintamallit konseptoidaan yleiseen kdyttoon. Lisdksi valtion roolia kor-
jausrakentamisen kehittamisessa tulee yleisesti edelleen vahvistaa.
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6.2

Valtion tukien ja verotuksen rooli
korjausrakentamisen edistamisessa

Korjausrakentamisen mééra kasvaa uudisrakentamista nopeammin, kun suuri osa
asuntokannasta ldhestyy korjausikdd. Tarpeet korjata ja samalla uudistaa kiinteisto-
kantaa vastaamaan nykyisid vaatimuksia niin energiatehokkuuden kuin muiltakin
osin ovat laajat. Vaikka vastuu kiinteiston ylldpidosta ja korjaamisesta ldhtokohtai-
sesti kuuluu omistajalle, verotuksella ja erilaisilla tuilla on keskeinen merkitys myds
korjausrakentamisen kannalta. Ne vaikuttavat osaltaan my®s siihen kuinka hyvin
rakennetun ympériston osalta asetetut tavoitteet padstoviahennyksista toteutuvat.

Korjausrakentamista on tuettu viime vuosina muun muassa suhdanneluonteisilla
korjausavustuksilla ja kotitalousvahennyksen laajentamisen avulla. Liséksi osa asun-
tolainojen korkovahennyksesta kohdistuu korjaamiseen.

Vaikka korjausrakentamiseen tulee jatkossa aiempaa voimakkaammin mukaan
normiohjaus, erilaisia kannustimia korjausten kdynnistdmiseen on perusteltua edel-
leen kayttaa. Laajat yleiset tukijdrjestelmat, kuten kotitalousvdahennys eivit ole te-
hokkaimpia tapoja tukea korjaamista. Tukea pitdisi pystyd kanavoimaan aiempaa
kohdennetummin ja toisaalta luoda kannustimia, joilla kiinteist6issd olevaa varalli-
suutta voidaan hyodyntdad aiempaa paremmin my6s asuntokannan korjaamisen ja
kehittdmisen rahoituksessa. Kotitalousvdhennys on kuitenkin toiminut odotetusti
harmaan talouden torjunnassa.

Energiatehokkuutta parantavat korjaukset tuovat sddstoja asumiskuluihin, mik4 si-
nédlldan kannustaa energiaa sadstaviin investointeihin. Tulevista sdédstoistd huolimatta
vdhévaraisten kotitalouksien mahdollisuudet niiden toteuttamiseen ovat kuitenkin
rajalliset. Téllaisten kotitalouksien mahdollisuudet selviytya tulevien energiatehok-
kuusvaatimusten mukaisista korjauksista on turvattava.

ARA-asuntoihin tehtdvien peruskorjauksien rahoittamisessa voi ilmeté haasteita
tulevaisuudessa. Monet omistajat ndkevit tilanteen ongelmallisena, koska korjaut-
tavissa kohteissa voi yhé olla rakentamislainaa jaljelld. Arava- ja korkotukilainojen
takapainotteinen lyhennysohjelma ja pitkét laina-ajat saattavat vaikeuttaa ARA-vuok-
ratalojen peruskorjaamisen toteuttamista, jos uutta lainaa ei voi ottaa jo ennestaan
korkeiden padomakustannusten vuoksi. Uuden peruskorjauslainan ottaminen voi
nostaa asuntojen vuokria kohtuuttomasti yli kunnan yleisen vuokratason. Korjauk-
siin ei ole valttdmattd varauduttu etukéteen. Tilanne on erityisen vaikea sellaisissa
vuokrataloyhtidissd, joissa asuntokantaa on vihan eikd padomakustannuksia pystytd
tasaamaan riittdvasti omistajan muiden kohteiden kesken.

Ylipdansa kohtuullisten asumiskustannusten ylldpitiminen on nykyisessd ARA-
asuntokannassa vaikeutunut, silld vanhojen lainojen rakenteelliset ongelmat ja kas-
vavat korjaustarpeet luovat usein yhdessa tilanteen, jossa vuokrat nousevat eikd
kohtuuhintaisuus endé toteudu. Téstd syystd vanhoja kdytdssd olevia asumisen tu-
kijarjestelmid olisi syytd yksinkertaistaa ja kehittdd siten, ettd ne edistdvit kohtuu-
hintaisuuden tavoitetta.

Tyoryhma toteaa, ettda asuntopolitiikan nikékulmasta korjausrakenta-
misen tukijdrjestelmda on perusteltua yksinkertaistaa ja kdyttda tukia
jatkossa kohdennetummin.

Tyoryhma kannattaa verotyoryhman esitysta kotitalousvihennyksen alen-
tamisesta tyokorvauksen tehtivin vahennyksen enimmaismaarastd 2 300
euroon nykyisestd 3 000 eurosta ja vihennyksen osuudesta 50 prosenttiin
nykyisestd 60 prosentista.
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Tyoryhma esittdd, etta ARA-kohteiden perusparantamisen turvaamiseksi
tukijarjestelmid on kehitettdva siten, etti asumiskustannukset voidaan
pitdd kohtuullisina ottaen huomioon seka jiljelld olevan rakentamislainan
ettd tarvittavan perusparannuslainan yhteisvaikutus.

6.3

Vdeston ikddntymisen haasteet
asuntokannan korjaamisessa

Vanheneva véestd tarvitsee esteettdmid ja turvallisia asuntoja, jolloin keskeistd on
asuntokannan muokkaaminen ikdantyneille sopivaksi. Jo hyvin pienilld korjaustoi-
menpiteilld vanhusten arkielimdd omassa kodissa on mahdollista helpottaa mer-
kittavasti. Esteettomén, helppokulkuisen ja turvallisen asuinympériston liséksi pal-
veluiden saatavuus ja laheisyys ratkaisevat, kuinka kauan vanhus pystyy asumaan
kotonaan. Asuntojen esteettomyys ja turvallisuus hyddyttdvat myods muita véesto-
ryhmid, kuten vammaisia henkil6itd ja lapsiperheitd. Ikddntyneiden asumiseen liittyy
olennaisesti arjen toimintojen kokonaisuus. Asunto, asuinrakennus ja sen ympéristo,
liikkenne- ja kulkuyhteydet ja palvelut muodostavat toimintojen ketjun. Vasta ketjun
kaikkien osien esteettomyys ja saavutettavuus mahdollistavat omatoimisuuden ja
valinnanvapauden.

Vaikka nykyinen ikdédntyva ikdpolvi on aiempaa vauraampaa, ja vaikka vaurastu-
miskehityksen ennakoidaan 2010-luvulla edelleen jatkuvan, kaikilla vanhuksilla ei
kuitenkaan ole taloudellista mahdollisuutta korjauksiin tai heiltd puuttuu tietoa, jota
korjausten alkuunsaaminen vaatii. Valtion panosta onkin tarpeen lisétd ikddntyneiden
asumisessa, jotta saadaan aikaan vanhusvéeston tarpeita vastaavia korjaustoimen-
piteitd olemassa olevaan asuntokantaan. Lisdksi erilaisia palvelu- ja ryhmékoteja on
oltava riittdvasti, jotta palveluja voidaan tarjota vanhusvéestolle mahdollisimman
nopeasti siind vaiheessa, kun tdysin itsendinen asuminen ei endé ole turvallista, ter-
veellistd taikka muuten vanhuksen edun mukaista.

Kun kahden kymmenen vuoden pédstd yli viidennes suomalaista on tayttanyt
70 vuotta, arvioidaan senioreita asuvan jokaisessa kerrostalossa. Uusien talojen on
kestdvan kehityksen mukaisesti oltava niin sijainniltaan kuin asumisratkaisuiltaan
myds ikddntyneille sopivia. Uudistuotannon avulla asuntokanta kasvaa vuosittain
kuitenkin vain noin prosentilla. Timén takia olemassa olevan asuntokannan perus-
korjaaminen esteettomiksi ja turvallisiksi on avainasemassa senioreiden asumista
ajatellen.

Koska ikddntyvén védeston maard kasvaa jatkossa nopeasti ja heiddn mahdollisuu-
det asua kotona mahdollisimman pitkdan ovat niin asukkaiden oman eldménlaadun
ja yhteiskunnalle syntyvien kustannusetujen kannalta parasta, tulee kyseisen véesto-
ryhmén asumiseen kiinnittdd huomiota. Eréds keskeinen toimenpide ikddntyvien koto-
na asumisen edistdmiseksi on hissien rakentaminen olemassa olevaan asuntokantaan.
Myo6s ikdihmisten asuntojen korjaukset paremmin asumistarvetta vastaavaksi on
keskeistd. Lisdksi on odotettavaa, ettd erilaiset dementoivat sairaudet ja vajeet fyysi-
sessd toimintakyvyssa lisddntyvat vdeston vanhetessa. Tama lisdd palveluasumisen
tarvetta jatkossa.

Jotta vanheneva asuntokanta vastaa paremmin eri asukasryhmien muuttuvia tar-
peita ja vaatimuksia, peruskorjaamisessa on pddstdava asukasldhtoiseen asumisen ta-
soa nostavaan perusparantamiseen. Asuntokannan ikdrakenne, energiatehokkuuden
parantamisen tavoitteet osana korjausrakentamista sekéd ikdédntyvan vdeston tarpeet
asettavat lisdtavoitteita rakennuskannan kehittdmiselle ja korjaamiselle.
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Tyoryhma esittdd ikaantyneiden asumisen kehittimisohjelman laatimis-
ta. Ohjelmalla edistettaisiin mm. hissien rakentamista olemassa olevaan
asuntokantaan, asuntojen korjaamista, rakennuskannan esteettomyytta
ja tukipalvelujen tarjontaa. Kehittimisohjelmassa tulisi tarkastella arjen
toimivuutta alkaen kodista ja sen lihiymparistostd ulottuen palveluihin.
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Laki asunto-olojen kehittamisesta

Laki asunto-olojen kehittdmisestd (919/1985) on sdddetty asuntopolitiikan tavoi-
telaiksi ja asuntotoimen peruslaiksi. Lakia ryhdyttiin valmistelemaan 1970-luvun
lopussa ja laki tuli voimaan vuoden 1986 alusta. Lain tavoitteena on luoda lains&a-
dannéllinen perusta asunto-olojen kehittdmistd koskevalle suunnittelulle ja pa&tok-
senteolle. Asunto-olojen kehittdmisohjelmaa ei ole laadittu 1990-luvun puolivilin
jdlkeen ja sen ovat osittain korvanneet hallitusohjelmia tdydentdvét asuntopoliittiset
toimenpideohjelmat.

Asunto-olojen kehittdmisesta annettu laki on nykyiselldan julistuksenomainen eika
sitd koeta velvoittavaksi. Yhtymédkohdat nykyiseen asuntopolitiikkaan ovat valjat
eikd lakia ole pidetty ajan tasalla. Lain avulla voitaisiin kuitenkin edistdd asunto-
poliittisia tavoitteita ja saada siten pitkdjénteisyyttd ja vakautta asuntopolitiikkaan.

Vastaavanlainen tavoitelaki, alueiden kehittdmisestad annettu laki (1651/2009), on
juuri kokonaisuudessaan pdivitetty, ja se tuli voimaan 1.1.2010. Lain tavoitteena on
alueiden kehittimisen jarjestelmd, joka luo edellytykset eri alueiden tasapainoiselle
kehittymiselle ja kestdvadn kehitykseen perustuvalle hyvinvoinnille ja taloudelliselle
kasvulle. Sitéd sovelletaan alueiden kehittdmistd koskevien suunnitelmien ja ohjelmi-
en valmisteluun ja toimeenpanoon sekd niiden yhteensovittamiseen ja seurantaan.
Samanlaista ohjaavaa lakia tarvitaan asuntosektorilla.

Tyoryhma katsoo, etta on perusteltua ajan tasaistaa asunto-olojen kehit-
tamisestd annettu laki suunnitelmien ja ohjelmien valmistelua seka niiden
toimeenpanoa ja toteutusta ohjaavaksi laiksi:

I. Lain perustavoitteisiin tulisi lisita nykyisten laadullisten tavoitteiden
lisdksi asuntojen esteettomyytta ja energiatehokkuutta seka yhdyskun-
tarakenteen eheyttd korostavat tavoitteet.

2. Lain avulla voitaisiin johtaa myos seudullisten aiesopimusten valmiste-
lua, toimeenpanoa ja seurantaa, ja se olisi edeltdjainsa velvoittavampi.
Lailla voitaisiin antaa ymparistoministeriolle oikeus velvoittaa esimer-
kiksi tietyn seudun kunnat laatimaan yhteisen asunto-ohjelman asun-
topoliittisien toimiensa perustaksi seka velvoittaa ymparistoministerio
valmistelemaan ja valtioneuvosto vahvistamaan kullekin hallituskaudelle
asuntopoliittinen toimenpideohjelma.

3. Lisdksi lakiin voitaisiin kirjata kunnan velvollisuus huolehtia eri toimi-
alojen paikallistason yhteistyostd asunnottomien ja muiden erityista
tukea asumisessaan tarvitsevien henkiloiden aseman parantamiseksi
jarjestamailla mm. asumisneuvontaa.
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Liite 1. Voimassa oleva Laki asunto-olojen kehittimisesti HITE 1/

Laki asunto-olojen kehittamisesta 29.11.1985/919

Eduskunnan p&atoksen mukaisesti sdddetdan:

1§
Perustavoitteet
Asunto-olojen kehittdmisen tavoitteena on turvata jokaiselle Suomessa vakinaisesti
asuvalle mahdollisuus kohtuulliseen asumiseen niin,
1) ettd kullakin ruokakunnalla on kéytettdvissddn asunto, jonka huoneluku ja
pinta-ala vastaavat ruokakunnan kokoa seké sen jasenten henkilokohtaisia tarpeita;
2) ettd asunnot ovat rakenteeltaan ja varusteiltaan tarkoituksenmukaisia, terveel-
lisid ja toimivia sekd asuinrakennukset ymparistdonsa sopeutuvia; seka
3) ettd asumismenot ovat kohtuulliset suhteessa ruokakunnan kokoon ja kdytetta-
vissd oleviin tuloihin sekd muihin vilttdiméttomiin kulutusmenoihin.

Erityistd huomiota on kiinnitettdva puutteellisesti asuvan, pienituloisen ja vdhdvarai-
sen vdeston sekd nuorten ja lapsiperheiden asunnonsaannin ja asumistason paranta-
miseen ja asumismenojen kohtuullisuuden turvaamiseen sekd alueiden samoin kuin
védestdryhmien vilisten asumistasoerojen vihentdmiseen.

2§
Asuntokanta ja sen kayttod
Kohtuullisen asumistason turvaamiseksi on:

1) luotava riittdvé ja eri asumismuotoihin kohdistuvaa tarvetta ja kysyntda vastaa-
va asuntokanta rakentamalla uusia asuntoja, parantamalla olemassa olevien asunto-
jen laatu- ja varustetasoa sekd vahentdmalld asuntojen poistumaa; seka

2) edistettdvad asuntokannan tarkoituksenmukaista kayttoa.

3§ (15.12.1989/1145)

Valtion tukitoimet

Asunto-olojen kehittdmiseksi voidaan asunto-olojen kehittdmisrahaston varoista
my0ntdad lainoja ja korkotukea tai muista valtion varoista myontééa lainoja, korkotukea
ja avustuksia, antaa valtion takauksia, myontédé verohelpotuksia, maksaa asumistu-
kea ja asuntosaéstopalkkioita sekd ryhtyd muihin toimenpiteisiin sen mukaan kuin
niistd erikseen sdddetddn tai maaratdan.

48

Tutkimus- ja kokeilutoiminta

Valtion varoista voidaan asunto-olojen kehittdmiseksi myontéda tutkimus-, kokeilu-
ja kehittimisméararahoja asuntojen tuotantoa, korjaustoimintaa, koerakentamista
sekd asuntopoliittisia kysymyksid koskevien sosiaalisten, taloudellisten, teknisten,
oikeudellisten ja hallinnollisten tutkimusten ja selvitysten suorittamista sekd niiden
tulosten ja vieraskielisen aineiston kddntamista ja julkaisemista varten.
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LIITE 172

Vuosittain otetaan valtion tulo- ja menoarvioon tarpeellinen médrdraha tutkimus-,
kokeilu- ja kehittdimismé&ararahoja varten. Ymparistoministerion tulee vahvistaa tut-
kimus-, kokeilu- ja kehittdimismaararahan kédyttdsuunnitelma.

5§
Kunnan tehtavit
Kunnan on luotava alueellaan yleiset edellytykset asunto-olojen kehittdmiselle.

Kunnan on huolehdittava siitd, ettd toimenpiteet asunto-olojen kehittdmiseksi suun-
nataan erityisesti asunnottomien ja puutteellisesti asuvien asumisolojen parantami-
seen. Kunnan tulee kehittdd asunto-oloja alueellaan siten, ettd sellaiselle asunnotto-
maksi joutuneelle kunnan jédsenelle, joka ei ilman kohtuuttomia vaikeuksia kykene
asuntoa omatoimisesti hankkimaan, voidaan jérjestdd kohtuulliset asumisolot.

6§(17.12.1993/1191)

Kunnan asunto-ohjelma

Kunnanvaltuusto tarpeen mukaan hyvéksyy ja tarkistaa kunnallisen suunnittelun
osana asunto-ohjelman asuntopoliittisten toimiensa perustaksi.

7 §(22.12.2009/1579)
7 § on kumottu L:1la 22.12.2009/1579.

8§(17.12.1993/1191)

Asunto-olojen kehittdmisohjelma

Valtioneuvosto tarpeen mukaan vahvistaa ymparistoministerion esityksestd asunto-
olojen kehittdmisohjelman asuntopoliittisten toimiensa perustaksi.

9§
Voimaantulo
Tama laki tulee voimaan 1 pdivand tammikuuta 1986.

Ennen tdmén lain voimaantuloa voidaan ryhtyd sen taytdntoonpanon edellyttdmiin
toimenpiteisiin.

Asunto-olojen valtakunnallinen kehittdimisohjelma on laadittava ensimmaisen kerran
vuosiksi 1987-1991.

HE 50/85, Tlvk.miet. 2/85, svk.miet. 112/85
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Liite 2. Koonti tydoryhman kaikista ehdotuksista

LITE 2/1

Asuntojen uudistuotannon edellytysten parantaminen

10.

11.

12.

Tyoryhma esittdd, ettd on selvittdvd mahdollisuudet tehokkaan seutuhallinnon
perustamiseksi Helsingin seudulle siten, ettd yksi paattava elin johtaa seudun
kehittymistd kokonaisuutena ja kaikki alueen kunnat noudattavat sen paatoksia.
Tyoryhma esittdd, ettd on selvittdva mahdollisuus yhdistdd Helsingin seudun
kuntien MAL-tasoiset viranomaistehtdvit.

Ty6ryhma esittdd, ettd aiesopimuskédytantod tulee jatkaa Helsingin seudulla ja
laajentaa muihin kasvukeskuksiin. Samalla aiesopimuskaytantod tulee kehittdd
edelleen siten, ettd sen tavoitteellisuus, konkreettisuus ja velvoittavuus tukevat
nykyistd paremmin pitkdn aikavilin yhdyskuntarakenteen kehittymista halli-
tusti kestdvampddn suuntaan.

Ty6ryhma katsoo, ettd aiesopimuksen, tulee perustua MAL(maankéytto, asu-
minen, liikenne)-yhteisty6hon. Valtion puolelta aiesopimuksessa tulee olla
mukana ympaéristoministerion lisdksi erityisesti liikkenne- ja viestintdministeric
lilkennehankkeiden ja valtiovarainministerio rahoituksen osalta. Valtion liiken-
nehankkeet otetaan mukaan osaksi maakéyton ja asumisen sopimusmenettelya
siten, ettd ne aikataulutetaan ja valtion sitoutumista niihin lisdtdén erityisesti
metropolialueella. Myos kuntien sitoutumista sopimuksen toteuttamiseen on
lisdttava. Aiesopimukseen tulee sisdllyttdd konkreettiset toimenpiteet sekd yk-
siselitteiset mittarit, joiden avulla kuntien ja valtion yhteinen sopimusseuranta
voidaan toteuttaa.

Tyoryhma esittdd, ettd erilaisten infrahankkeiden vaatiman rahoituksen varmis-
tamiseksi tulee selvittdd mahdollisuudet my0s yksityisen rahoituksen kaytta-
misestd niiden toteutuksessa, jotta etenkin metropolialueen liikennehankkeet
saadaan muun maankédyton kannalta riittdvan ajoissa liikkeelle.

Ty6ryhmé katsoo, ettd valtion tulee tukea my0s liikennehankkeita, joissa kevyen
raideliikenteen ratkaisuin edistetddn yhdyskuntarakenteen eheytymista.
Tyoryhma esittdd, ettd tehdddn erillinen selvitys, jossa asumisen kohtuuhin-
taisuuden kannalta oleelliset liikkennehankkeet tunnistetaan, priorisoidaan ja
aikataulutetaan.

Ty6ryhma esittdd, ettd nykyisid kunnallistekniikka-avustuksia kehitetddn edel-
leen jalaajennetaan koskemaan uusien asuinalueiden rakentamisen lisdksi myos
tdydennys- ja muutosaluerakentamista ottaen huomioon erityisesti kohtuuhin-
taisen asumisen toteutumisen.

Ty6ryhma esittdd, ettd valtion tarpeista vapautuneet asuntotuotantoon soveltu-
vat maat saatetaan kohtuuhintaisen asuntotuotannon kéytt66n ja maiden luovu-
tusperiaatteet linjataan siten, ettd edullisemman maanhinnan tulee kanavoitua
kohtuuhintaisen asumisen kautta asukkaalle asti.

Tyoryhmad esittdd, ettd kiinteistoverotusta muutettaan siten, ettd verotus kohdis-
tuu ensisijaisesti voimakkaammin rakentamattomaan tai vajaasti rakennettuun
tonttimaahan ja kevyemmin rakennettuun tonttimaahan.

Tyoryhma esittdd, ettd valtionosuusjdrjestelmaa tulee kehittdd niin, ettd se huo-
mioi paremmin voimakkaasti kasvavien kaupunkiseutujen kasvusta johtuvat
muita kuntia suuremmat investointikustannukset.

Tyoryhma esittdd, ettd valtio selvittdda mahdolliset kilpailupoliittiset keinot asun-
torakentamisen kilpailun lisdédmiseksi.
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13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.

23.

LITE 2/2

Tyoryhma esittdd, ettd kunnat omilla toimillaan vdhentédvét rakennusmarkki-
noiden keskittyneisyyttd ja edistdvat suurien asuntoaluekokonaisuuksien lisdksi
myd&s pienten ja keskisuurten yritysten edellytyksid toimia padkaupunkiseudun
ja muiden kasvualueiden markkinoilla. Tontinluovutuksen on tapahduttava
my0s niille sopivina kokonaisuuksina.

Tyoryhma esittédd, ettd valtion on ryhdyttava aktiivisesti edistdimdan monipuo-
lisia, eri rakennusmateriaalien kdytto6n perustuvia ratkaisuja asuinrakentami-
sessa erityisesti kerrostalotuotannossa. On tdrkedd saada kokemuksia uusista
materiaaleista ja niiden vaatimista tuotantomenetelmistd. Valtion tukemassa
asuntotuotannossa monipuolisia materiaaliratkaisuja voitaisiin kédyttdd koe-
rakentamismielessd, jotta materiaalien kdytostd saadaan edelleen levitettdvaa
tietoa ja kokemuksia ja jotta menetelmid niiden kdyttdmisestd rakennusmateri-
aalina voidaan kehittd4 ja konseptoida my6s muuhun asuntotuotantoon.
Tyoryhmaé esittdd, ettd pientalo- ja pienkerrostalorakentamista lisdtddn Hel-
singin seudun suurissa kaupungeissa, jotta pienten ja keskisuurten yritysten
péddsy markkinoille helpottuu. Tuotteiden valmiusastetta nostamalla voidaan
hyédyntdd tehokkaammin tydvoimaa Helsingin seudun ulkopuolella. Esitys
toisi markkinoille my&s monipuolisempaa asuntotarjontaa.

Tyoryhmad esittdd, ettd yleisestd vaestonsuojien rakentamisvelvoitteesta on luo-
vuttava.

Tyoryhma esittdd, ettd normien taloudellisten vaikutusten tarkastelua koskeva
vaatimus tulee kirjata maankdytto- ja rakennuslakiin.

Ty6ryhma katsoo, ettd tietoisuutta kaavoituksen kustannusvaikutuksista on
tarpeen lisétd informaatio-ohjauksen, koulutuksen ja yhteistyon keinoin.
Tyoryhmaé pitdd esteettdmyyden toteutumista rakennuskannassa ja elinym-
péristossd tdarkednd. Tyoryhma esittdd kuitenkin, ettd esteettomyyden osalta
tietty prosenttimédrd on riittdvéa sellaisissa rakennuksissa, joissa asuminen ei
ole luonteeltaan pysyvaa. Téllaisia asuntoja voivat olla opiskelijoille tarkoitetut
asuinrakennukset. Yleisesti asuntoihin sisdédnpadsy on aina turvattava.
Tyoryhma esittdd, ettd selvitetddn mahdollisuudet yhdistdd kunnallista raken-
nusvalvontaa seudullisiksi, jotta alueen normikédytanto ja uusien normien tul-
kinta saataisiin yhdenmukaiseksi ja nykyistd tehokkaammaksi.

Ty6ryhmd esittdd, ettd valtio vahvistaisi rooliaan koerakentamisen edistdmisessa
kehittdmalld korkotukeen yhdistettdvan avustuksen ARA-kohteiden koeraken-
tamisinvestointeihin.

Tyoryhma esittdd, ettd ARA-tuotannon toteuttamista koskevat tavoitteet tu-
lee aikatauluttaa ja sitoa valtion ja kuntien viélisissd seudullisissa MAL-aieso-
pimuksissa nykyistd velvoittavammin. On tarkoituksenmukaista, ettd myos
yleishyodyllisten toimijoiden asuntotuotannon toteutus voidaan paremmin
aikatauluttaa sopimuksen tavoitteiden toteuttamiseen.

Tydryhma esittdd, ettd yleishyddyllisyyssddnnoksid olisi muutettava yleis-
hyodyllisyystydryhmén ehdottamalla tavalla siten, ettd kohdekohtaisista kéyt-
to- ja luovutusrajoituksista vapautuneiden kohteiden arvonnousu voidaan ra-
joitusten paattymisen jalkeen hyodyntda yleishyddyllisen yhteisén ulkopuolella.
Samanaikaisesti nykyistd korkotukijarjestelmaa tulee arvioida ja muuttaa siten,
ettd jarjestelmd kokonaisuutena lisdd kiinnostusta valtion tukemaa uudistuotan-
toa kohtaan. Kdytdnnossa tdima tarkoittaa ennen kaikkea korkotukilainaehtojen
parantamista ja niihin liittyvien rajoitusaikojen lyhentdmistd. Tavoitteena on,
ettd kohtuuhintainen asuntokanta sdilyy vahintddn nykyiselld tasolla.
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LITE 2/3

24. Tyoryhmi esittdd, ettd riittdvan asuntotuotannon turvaamiseksi erityisryhmille
investointiavustusvaltuus on sdilytettdvd vahintddn nykyiselld tasolla.

25. Tyoryhmai esittdd, ettd asuntojen tuotantoon ja korjaamiseen suunnattujen val-
tion tukien maaran osalta toimittaisiin myos jatkossa kontrasyklisesti. Tydryhma
on tunnistanut asuntorakentamisen merkityksen kansantaloudessa ja valtion
asuntorahoituksen merkityksen sen tarvitseman elvytyksen ldhteend erityisesti
talouden taantumassa toimivana suhdannepuskurina.

Asumisen verokohtelu ja asumistuki

1. Tydryhmaé pitdd verotyéryhmén arviota asumisen verokohtelun yhtendista-
misestd oikean suuntaisena neutraliteetin toteutumisen kannalta asumisessa.
Asuntolainojen korkovdahennyksen muutos olisi toteutettava asteittain ja siir-
tymdajan tulee olla riittdvan pitka.

2. Tyoryhmd esittdd, ettd asuntolainojen korkojen verovahennysoikeutta ei kuiten-
kaan poisteta kokonaan ainakaan seuraavien kymmenen vuoden aikana.

3.  Tydryhmad esittdd, ettd asunnonostoon liittyvé kiinteistojen ja asunto-osakkeiden
varainsiirtovero yhtendistetddn asteittain alemmalle tasolle.

4. Tyoryhmi katsoo, ettd REIT-lainsddddnt6 on tervetullut uudistus. REIT-rahasto-
jen toimivuutta vuokra-asuntotarjonnan lisddmiseksi on seurattava jatkossa tar-
kasti. REIT-rahastojen perustamisen helpottamiseksi REIT-rahaston perustajan
valmiiksi omistamien asuntojen siirto REIT-rahastoon ilman veroseuraamuksia
olisi sallittava.

5. Tyoryhmad esittdd, ettd yksityiselle vuokranantajalle annetaan verotuksessa mah-
dollisuus vdhent&dd vuokra-asuntoon liitty vt asunto-osakeyhtion teettdimdt pe-
ruskorjauksista aiheutuvat kustannukset vuotuisesta vuokratulosta.

6. Tyoryhmaé katsoo, ettd sosiaaliturvaetuuksien muodostaman kokonaisuuden
kehittdmistd on tarpeen jatkaa siten, ettd asumista ja eldmistd kohtuuttomasti
rajaavat kannustinloukot voidaan poistaa ja ndistd syntyvid kielteisid asunto-
markkinoiden lieveilmi6itd vahentda.

7. Tyoryhmad esittdd, ettd asumistuen uudistamista ja yksinkertaistamista on perus-
teltua jatkaa, mutta uudistuksen toteutukseen tulee varata riittdvat varat, jotta
nykyisten asukkaiden asumisturva voidaan taata. Lisdksi tyoryhma esittdd, ettd
asumistuen kehittdmisessd on asuntomarkkinoiden nikékulmasta varmistetta-
va, ettei jarjestelmd vadristd asuntokysynnan rakennetta.

8.  Tydryhmad katsoo, ettd nykyinen tarpeeseen perustuva asukasvalinta sindllddn
toteuttaa jo valtion tukeman asuntokannan tarkoituksenmukaista kayttoa eika
ndin ole tarvetta muuttaa tata kaytantod. Yhteiskuntapoliittisesti on tarkedd, ettd
valtio pyrkii jarjestelméllisesti ehkdiseméddn segregaation syntymisté ja tiettyjen
asuinalueiden tai asuinrakennusten leimautumista seka edistimadn asukkaiden
asumisturvaa. Asukasrakenteen monipuolisuuden turvaaminen on keskeinen
segregaatiota ehkdiseva keino.
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LITE 2/4

Korjaus- ja tdydennysrakentamisen haasteet

1.  Tyoryhmad esittdd, ettd kdyttoon otetaan kaavoitusmalli edistdmédan tdydennys-
rakentamista. Tdydennysrakennusalueen omistajilla on oltava mahdollisuus
saada kaavamuutosasia vireille yksityisend hankkeena siten, ettd kunnan on
kohtuullisessa méddrdajassa velvollinen antamaan siihen vastauksen siitd, onko
kaavamuutos mahdollinen ja milld perusteilla. My6s kuntien roolia uusien téy-
dennysrakennusalueiden oma-aloitteisessa synnyttdmisessa tulee vahvistaa.

2. Tyoryhma esittdd, ettd olemassa olevassa kaupunkimaisessa yhdyskuntara-
kenteessa lisdtddn mahdollisuuksia tdiydennysrakentamiseen ja yhdyskuntara-
kenteen tiivistimiseen. Valtion johdolla voidaan pilotoida tdmé&nkaltaista toi-
mintaa yhteisty0ssd muiden toimijoiden kanssa. Néin syntyvit toimintamallit
konseptoidaan yleiseen kéyttoon. Lisdksi valtion roolia korjausrakentamisen
kehittdmisessé tulee yleisesti edelleen vahvistaa.

3. Tyo6ryhma toteaa, ettd asuntopolitiikan ndkokulmasta korjausrakentamisen tu-
kijarjestelmaa on perusteltua yksinkertaistaa ja kdyttda tukia jatkossa kohden-
netummin.

4.  Tydryhmd kannattaa verotydryhmaén esitystd kotitalousvahennyksen alentami-
sesta tyOkorvauksen tehtdvdn vdhennyksen enimmaéaisméérastd 2 300 euroon
nykyisestd 3 000 eurosta ja vdhennyksen osuudesta 50 prosenttiin nykyisesta
60 prosentista.

5. Tyoryhmad esittdd, ettd ARA-kohteiden perusparantamisen turvaamiseksi tuki-
jarjestelmid on kehitettdva siten, ettd asumiskustannukset voidaan pitda koh-
tuullisina ottaen huomioon seké jéljelld olevan rakentamislainan ettd tarvittavan
perusparannuslainan yhteisvaikutus.

6. Tyoryhmad esittad ikdantyneiden asumisen kehittimisohjelman laatimista. Ohjel-
malla edistettdisiin mm. hissien rakentamista olemassa olevaan asuntokantaan,
asuntojen korjaamista, rakennuskannan esteettomyytta ja tukipalvelujen tarjon-
taa. Kehittimisohjelmassa tulisi tarkastella arjen toimivuutta alkaen kodista ja
sen ldhiymparistostd ulottuen palveluihin.

Laki asunto-olojen kehittdmisesta

Tyoryhmé katsoo, ettd on perusteltua ajan tasaistaa asunto-olojen kehittdmisestd
annettu laki suunnitelmien ja ohjelmien valmistelua sekd niiden toimeenpanoa ja
toteutusta ohjaavaksi laiksi:

1. Lain perustavoitteisiin tulisi lisdtd nykyisten laadullisten tavoitteiden lisdksi
asuntojen esteettdmyyttd ja energiatehokkuutta sekd yhdyskuntarakenteen ehe-
yttd korostavat tavoitteet.

2. Lain avulla voitaisiin johtaa myos seudullisten aiesopimusten valmistelua, toi-
meenpanoa ja seurantaa, ja se olisi edeltdjddnsa velvoittavampi. Lailla voitaisiin
antaa ympdéristoministerille oikeus velvoittaa esimerkiksi tietyn seudun kunnat
laatimaan yhteisen asunto-ohjelman asuntopoliittisien toimiensa perustaksi
sekd velvoittaa ympéristoministerio valmistelemaan ja valtioneuvosto vahvis-
tamaan kullekin hallituskaudelle asuntopoliittinen toimenpideohjelma.

3. Lisdksilakiinvoitaisiin kirjata kunnan velvollisuus huolehtia eri toimialojen paikal-
listason yhteisty§std asunnottomien ja muiden erityistd tukea asumisessaan tarvit-
sevien henkiléiden aseman parantamiseksi jarjestamalld mm. asumisneuvontaa.
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Liite 3. Lausuma

Ty6ryhma on tehnyt ansiokasta ja hyvaa tyota.
Tyoryhma ei kisitellyt syvallisesti verokysymyksid. Asuntolainojen korkovahen-
nystd koskeva tarkastelu on siksi yksipuolinen eika ota huomioon esimerkiksi

ensiasunnon hankkijoiden ja lapsiperheiden asumisen tukemisen tarvetta myos
jatkossa.

Pia Viitanen
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Liite 4. Kuulemiset

Tyoryhmaissa ovat olleet kuultavana:

¢ Rakennusteollisuus RT ry: Tarmo Pipatti ja Ensio Hakkarainen
e Kuntaliitto: Eero Hiltunen, Ritva Laine ja Matti Holopainen
¢ Espoon kaupunki: Seppo Kallio

* Hyvink&dan kaupunki: Jyrki Mattila

¢ SATO Oyj: Erkka Valkila ja Tuula Enteld

¢ VVO: Olli Salakka ja Eero Saastamoinen

¢ JIlmarinen: Esko Torsti

¢ Rakennusliitto: Matti Harjuniemi

¢ SAK: Janne Metsamaki

¢ STTK: Antti Aarnio

® Valtiovarainministerio: Martti Heteméki

* Helsingin yliopisto: Heikki Loikkanen

¢ Helsingin yliopisto: Matti Kortteinen

¢ Valtiokonttori: Teppo Koivisto ja Sakari Lehtié

¢ Kiinteistdvalitysala:
- Risto Kyhéld (Realia Group)
- Tommi Rytk&nen (Kiinteistomaailma)
- Timo Metsola (Vuokraturva)
- Jukka Malila (KVKL)

¢ Vuokralaisten keskusliitto: Anne Viita

¢ Kiinteistoliitto: Mauri Marttila

® Vanhustyon keskusliitto: Jukka Laakso

¢ Asumispalvelusddtio ASPA: Pekka Mikkola

* Y-S4dtio: Hannu Puttonen

e HOAS: Heikki Valkjérvi

e OP-keskus: Mikko Hyttinen ja Toni Honkaniemi

¢ Oulun kaupunki: Kaija Puhakka — kirjallinen lausunto
¢ Kuntarahoitus: Pekka Averio — kirjallinen lausunto

* Helsingin kaupunki: Hannu Penttild

* Ympadristoministerié: Anne Jarva

¢ VATT: Tuukka Saarimaa

¢ Helsingin seudun kauppakamari: Jorma Haapaméki ja Jorma Nyrhild

¢ Vammaisfoorumi: Elina Akaan-Penttild ja Harri Leivo
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Arbetsgruppen foreslar en rad olika atgiarder som giller bland annat markpolitiken, planldggningen,
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funktionsduglighet ska bli battre. Enligt arbetsgruppens forslag ska detta mal nas i synnerhet genom
nyproduktion.
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