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ESITYKSEN SISALTO

« Asuntojen tarpeesta

» Kurkistetaan markkinoille
 Tarvitaanko asuntopolitiikkaa?
« Onko puutteita tai korjattavaa?
» Johtopaatelmia

« Keskusteluissa nyt ja ennen
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Asuntojen tarpeesta
- Maara

- Vaest0o, perhekoko ja —muoto, asumisvaljyys, poistuma, toinen koti, majoituskaytto,
jne.

* Laatu
- Asunnon koko, varustus, huoneluku, tilat, jne.

* Hinta

- Asumisen kustannusten osuus kaytettavissa olevista tuloista
e Sijainti

e Saatavuus
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Asuntojen tarpeesta

* Liittyyko johonkin muuhunkin
- Terveyspalvelut
- Paivakoti ja koulu
- Tybmarkkinat
- Liikunta ja liikkuminen; joukkoliikenne
- Osallisuuden kokemus ja tunne
- Kaupalliset palvelut
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Kenelle asunnot ja asuminen merkitsevat jotain?

 Inmiset, perheet, kotitaloudet

« Naapurit, asuinyhteisot, asuinalueet, kunnat, kaupungit, seudut,
valtio, yhteiskunta

* Rakentajat, tavaran- ja palvelujen toimittajat

* Rahoitusmarkkinat

« Mitd asuminen merkitsee ja mihin kaikkeen se vaikuttaa?

- Kannattaako asumiseen osallistua, onko silla vaikutuksia?

* VVoiko olla osallistumatta, kannattaako olla osallistumatta?
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Mita asumisella kenties tavoitellaan?

* Fyysista suojaa ja suojaa saalta

* Turvaa

* ltsendisyytta

« Hyvaa oloa ja lepoa

* Itsensa toteuttamista

* Yhteiseloa

* Yhteyksia tarpeellisin ja tarkeisiin paikkoihin
* Ylpeyttd omasta kodistaan

« Oikeudenmukainen, sosiaalinen ja hyvinvoiva yhteiskunta
« Menestyva elinkeinoelama
« Tasapaino ympariston kanssa
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TOIVEET ASUMISELLE
Liittyvat yleisimmin:

» Asunnon kokoon ja tiloihin
- Yksi0, kaksio, kolmio

- Sdilytystilat, sauna, parveke

» Kodin sisutukseen
- Saniteettitilat, keittio, pintamateriaalit, kunto yms.

« Asumisen hintaan
- Enimmaiskulut kuukausittain; enintddn 20 %, 30 % vai perati 40 %?
- Riittavasti rahaa elamiseen ja itsensa toteuttamiseen

« Sijaintiin
- Lilkenne-, palvelu-, luonto- ja liikkuntaympaéristo
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TOIVEET ASUMISELLE

« TVT Asunnot selvitti hankekehityksen tueksi verkkokyselylla
asukkaiden mieltymyksia kodin ja kotitalon ominaisuuksista.

» Kyselyn tuloksia
Mieluummin makuuhuone kuin alkovi

Mieluummin tilava parveke kuin pieni tai ranskalainen parveke

Mieluummin tilaa pesutornille kuin pesutupa
Mieluummin vaatehuone kuin huoneistosauna

« Jos ihmisilla olisi vahan enemman rahaa ja markkinoilla olisi
tarjontaa, muutama nelio lisda olisi tarpeen. Liséneliot menisivat
vaatehuoneeseen tai muuhun sailytystilaan, makuuhuoneeseen ja
lasitettuun parvekkeeseen.

"Haluaisin
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Kurkistetaan markkinoille




ASUMISKUSTANNUSTEN OSUUS TULOISTA

« Asumiskustannusten osuus kaytettavissa olevista rahatuloista on
sitd suurempi mita matalampi kotitalouden tulotaso on.

« Asumiskustannusten tulo-osuus (brutto %) tulokymmenysryhman
mukaan 2017

Euro, lkm, m2

40

W X (suurituloisin 10 %)
Tulnk:.rmmen',rs-o

Lahde: Tilastokeskus
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HOITOKULUJEN MUUTOKSET

« Kiinteistdn yllapidon kustannusindeksi neljannesvuosittain
 Asuinkerrostalo
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Léhde: Kiinteistdn yildpidon kustannusindeksi, Tilastokeskus
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MARKKINAKORKOJEN KEHITYS 1/2000 - 9/2019

Euriborkorot kuukausittain 30.9.2019

Keskiarvo, todelliset paivat / 360

— 1KkKk 3kk — 12kk
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Lihde: Reuters

© Suomen Pankki
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UUSIEN ASUNTOJEN LAATUKEHITYS

mutta nyt enaa 45 m?

« 2007 uusien kt-asuntojen keskikoko oli 62 m?

Kerrostaloasunnoille mydnnetyt luvat

Kerrostaloasunnoille myonnetyt luvat

60%

45000

50%

40000

35000

40%

— 1 h

30000

w—— ) h

30%

25000

s 3

20000

20%

p——

15000

10%

10000

5000

0%

SOWS8TOZ
90WLTOZ
LOWITOZ
80NSTOZ
60WPTOC
OTWETOZ
TTWZTOoZ
CTNTTOZ
TOWTTOZ
conortoz
€0W600T
ONB00Z
SoWZ00Z
90900t
LOWS00Z
80WT00¢
60WEO00C
0TZ00Z
TTNTO00Z
¢TIW000Z

OWBTOZ
80WLTOZ
¢TNSTOZ
POW9TOZ
80INSTOZ
CTNYTOZ
YOWPTOC
BOWETOZ
CTINTTOZ
POWZTOZ
80WTTOZ
¢TNOTOZ
YOWO0TOZ
806002
Z¢TINB00Z
YONB00Z
80NL00T
¢TIN900Z
¥0N900Z
80INS00T
CTAIY00Z
POWY00Z
80WEDOT
ZTINZ00Z
0WZ00¢
80INTO00Z
C¢TINOOOZ

13

Lahteet: RT ja Tilastokeskus

z
Lo
0
=
-
>
B
h"3
-
o]
b 4

~-ASUNTOUJA

VUOKRA




ASUMISTUKIEN MAARA JA KEHITYS

» Kela maksoi 2018 asumistukia yhteensa 2 112 milj. euroa.
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VIIMEISET 20 VUOTTA: VUOKRASAANTELYN PURKU

« Vuokrasaantely paattyi uusissa vapaarahoitteisissa vuokrasuhteissa
1992 ja kaikissa 1995.

« Johti todellisiin kustannuksiin ja kohtuulliseen tuottoon perustuvasta
vuokratasosta irtautumiseen.

- Vuokratason perustaksi sijoittajien tuotto-odotukset ja kysynta
- Kasvavilla seuduilla vuokratason jatkuva nousu
« Asuntopolitiikan purkamisvaiheeseen liittyi myos muita muutoksia

kuten valtion asuntorahoituksen merkityksen vdheneminen ja
asuntohallinnon uudelleenorganisointi
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VIIMEISET 20 VUOTTA: ARA-TUOTANTO

* Normaalien ARA-vuokra-asuntojen aloitukset 1993-2017, as. kpl
« 2018 normaalien ARA-vuokra-asuntojen aloituksia 3 093 as. kpl
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16

VUOKRA-ASUNTOUJA KOTIKAYTTO® &6 N



VIIMEISET 20 VUOTTA: ARA-TUOTANTO

» Alkava asuntotuotanto rahoitusmuodon mukaan
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50 000 100%

45 000 90%

40 000 80%

35 000 70%
30 000
25000
20 000
15000
10 000
5 000
0

60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Lahde: ARA ja Tilastokeskus
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VIIMEISET 20 VUOTTA: ASUNTOSIJOITTAMINEN

« Asuntosijoittamisen mahdollisuudet ovat lisdantyneet.

« 2016 noin 270 000 henkil6a sai vuokratuloja osakehuoneistoista.

- YIi 60 prosenttia yksityisista vuokranantajista omistaa 1-2 vuokra-asuntoa. (Lahde:
Suomen Vuokranantajat ry)

« Markkinolille on tullut monia asuntoihin sijoittavia rahastoja, jotka
ovat laskeneet kynnysta sijoittaa asuntoihin.
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VIIMEISET 20 VUOTTA: VAESTON IKARAKENNE

Vaesto ikaryhmittain 2000 - 2018
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Asukasluvun muutos kunnittain
v. 2001-2012 (henkilda)
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VIIMEISET 20 VUOTTA: RAHOITUSMARKKINAT

 Rahoitusmarkkinoiden mahdollisuudet
- Ongelmiakin on.
« Saantely on lisdantynyt.




VIIMEISET 20 VUOTTA: RAHOITUSMARKKINAT

Kotitaloudet velkaantuvat ja kuluttavat runsaasti tuloihinsa nahden

Taantuma Suomen taloudessa
-Kotitalouksien velka® suhteessa kaytettavissa olevaan tuloon (vasen asteikko)
Asumiseen liittyvat lainat* suhteessa kaytettavissa olevaan tuloon (vasen asteikko)
—Kotitalouksien saasto™* suhteessa kaytettavissa olevaan tuloon (oikea asteikko)
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TVT

VIIMEISET 20 VUOTTA: RAKENNUSTEOLLISUUDEN
KANNATTAVUUS
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Rakennusteollisuus RT 2.10.2018 23
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VIIMEISET 20 VUOTTA: RAKENNUSALA

« Rakentamiseen liittyvat ongelmat nousevat toistuvasti esiin
julkisessa keskustelussa.

- Nakokulmia: rakennusalan osaaminen, koulutus, neuvonta, vastuukysymykset ja
rakentamisen valvonta

« Rakentamisen tuottavuuskenhitys.

* Normien purkaminen
- Tavoitteena on turhan saantelyn purkaminen.
- Kuka keraa hyodyn? Kuka ei hyody? Kenen pitaisi hyotya?
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VIIMEISET 20 VUOTTA: VUOKRA-ASUNTOMARKKINA

 Vuokra-asuntomarkkina on muuttunut hiljalleen.
- Muutos arvioiden ja ennusteiden mukaista

« ARA-vuokra-asuntokanta alkoi merkittavissa maarin vapautua
rajoituksista 1990-luvun alkupuolella.

- Myo6s vapautushakemuksiin alettiin suhtautua myonteisemmin.

Hvapautuneet N vapautetut
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Tarvitaanko asuntopolitiikkaa?




OIKEUTUS ASUNTOPOLITIHKKAAN

Oikeutus asuntopolitikkaan on olemassa, kun on tarpeellisuutta
ehkaista, korjata tai kehittda asumiseen liittyvia puutteita.

ASUNTOMARKKINOIDEN PUUTTEELLISUUKSIA

Yleiset puutteet asumisen olosuhteissa
Tilapaiset puutteet asumisolosuhteissa

Puutteet tulevaisuuden odotuksiin nahden
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ASUNTOPOLITIIKAN TAVOITTEEET

ASUNTOPOLITIIKKA LAAJEMMASSA MIELESSA
« On perimmaltaan alue ja infrastruktuuri politiikkaa
— olosuhteita asumiselle

KAPEAMMASSA MIELESSA
* On kysymys asukkaan ja asumisen suhteesta
— asumismuoto, talous, varustelu, naapurusto
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OIKEUTUS ASUNTOPOLITIHKKAAN

Asumisen merkitys suhteellisesti tuloihin

 Asumisen kustannukset suhteellisesti tuloihin ovat erilaisia.
Kysymys on merkittava erityisesti pienituloisilla.

Markkinatoimijoiden erilaiset intressit
« Valtio, kunnat ja kaupungit, yhteiskunta

« Maanomistajat, rakentajat ja rakennusaineiden valmistajat, vuokran-
antajat, asunnonmyyjat, pankit ja rahoittajat,

 ...ASUKKAAT!
 Pitkdn- ja lyhyen vélin intressit jne.

Mita kaikkea asuntomarkkinat pitavat sisallaan?
* Maa, rakentaminen, rahoitus jne.
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OIKEUTUS ASUNTOPOLITIHKKAAN

Mik& voisi olla asuntomarkkinoiden tavoite tai tavoitteet?
 Pystyttaisiin arvioimaan tehokas tuotanto- ja hallintaprosessi

Asuntomarkkinoiden vaikutus hyvinvointimme ja esimerkiksi
kaupalliseen kilpailukykyymme?

Ongelmia kysynnassa ja tarjonnassa "tuon tuostakin”

Asuntopolitiikan poisjaanti?

« Asuntopolitiikan tarkoituksena on toimia markkinoilla tarpeellisissa
tilanteissa.

« Markkinoiden toimiessa kysytaan aina asuntopolitiikan tarpeellisuutta

» Hairididen todennéakoisyys ja vaikutukset puolustavat asuntopolitiikan
olemassaolon, "stand by” myods toimivissa olosuhteissa
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ASUNTOPOLITIIKAN TAVOITTEEET

Ensisijaiset tavoitteet

« Alkuperainen tavoite on aikaansaada asianmukaista asumista
asianmukaisilla kustannuksilla

»edellyttad ymmarrysta olosuhteista ja ymparistosta

»asunnon koko, rakennusmateriaalit, tekniset laitteet ja sisustus,
saniteettitilat

»naapurusto ja sijainti palveluihin ja yhteyksiin ndhden
»asumisen hinta

»kohderyhma on paasaantoisesti pienituloiset, joiden asumisen
jarjestaminen taysin tai osittain markkinaehtoisesti ei toimi.
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ASUNTOPOLITIIKAN TAVOITTEEET

Toissijaiset tavoitteet

« Useita tavoitteita viedaan eteenpain asumiseen liittyen
» asuntokannan kasvattaminen
» omistusasumisen kasvattaminen
» rotaatiota vanhenevasta kannasta uuteen asuntokantaan
» yksityisen vuokra-asumistarjonnan korvaaminen julkisella tarjonnalla
» uusien asuntojen tarjonnan kasvattaminen
» asumistason kehittdminen uuden asuntokannan tai korjausten myoéta
» asumiskustannusten alentaminen/tuki kotitalouksille
» asumisolojen edelleen parantaminen valttamattémien asioiden jalkeen
» asukasrakenteen muutokset
» riippumattomuus ulkomaisista toimittajista
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ASUNTOPOLITIIKAN TAVOITTEEET

Lisatavoitteita

 Ensisijaisten ja toissijaisten tavoitteiden lisaksi asumiseen liittyen
liitetd&n usein muitakin aiheita

»tulonjakopolitiikka

»>talous- ja tyollisyyspolitikkka
»seutu- ja aluepolitiikka
»Energiapolitiikka

»ILMASTOPOLITIIKKA!
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Onko puutteita tal korjattavaa?

Johtopaatelmiani




JOHTOPAATELMIA

 Tarve tutkia tehtyjen toimien vaikutuksia?

- Myo0s tutkia tulevaisuuden tarpeisiin, toiveisiin ja mahdollisuuksiin sopivaa
asumista.

« Kova kilpailu voi nostaa asuntojen hintaa ja korkeammille hinnoille
pitdd saada suurempi vuokra

- Uusien asuntojen hinnan kehitys huomioitavaa jaykassa markkinassa.
« Asumisen ja markkinoiden suhde on monimutkainen

« Markkinoiden hyddyntaminen on tarkeaa

- On mielestani huomioitava markkinoiden rajallinen kyky toimia tehokkaasti ja
muulla kuin markkinatavoitteiden kannalta mielekkaasti varsinkin tilanteessa, jossa
markkinoilla on darimmaisia ilmidita kuten kysynnan ja tarjonnan suuri epasuhta.
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JOHTOPAATELMIA

« Asuminen liittyy moneen asiaan kuten alueiden elinvoimaan ja
viihtyvyyteen, tyomarkkinoihin, vaestokehitykseen, tukijarjestelmiin,
IImastonmuutoksen torjumiseen ja maan taloudelliseen kehitykseen.

- Asumisella on vaikutusta koulutukseen, sosiaali- ja terveydenhoitoon, hoivaan,
syrjaytymiseen, kotouttamiseen jne.

- Markkinat itse hoitavat huonosti asumiseen liittyvia ja sen synnyttamia ilmioita.
* Erilaista kysyntad asumiselle ja asuntomarkkinoilla

« Tarjonnan lisddminen on lilan suppea keino laskemaan asumisen
hintaa?

- Pysyva hinnan lasku toteutuu useimmiten kysynnan vahenemisen myo6ta ei
niinkaan tarjonnan kasvun myo6ta.

* UJusien asuntojen tuotanto vahenee ennen kuin vuokrat laskevat
pysyvasti?
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JOHTOPAATELMIA

* Vuokrien noustessa suurempi osuus kotitalouden kaytettavissa
olevista tuloista menee asumiseen ja tama korostuu pieni- ja
keskituloisilla. Rahaa jaa vahemman elamiseen.

« Asumisen suurempi osuus kotitalouden tuloista edellyttaa ja
olkeuttaa asumisen tukeen ja jopa toimeentulotukeen. Vuokrien
korkeimmat eurot tarvitaan useimmiten tukena.

- Kohonneet asumiskustannukset voivat aiheuttaa palkantarkistuspyyntdja.

- Korkeammat asumiskustannukset ja korkeampi suhteellinen osuus kasvattaa
maksuhairididen riskeja.

—> Pitaisiko torjua erityisesti kaikkein korkeimpia vuokraeuroja?
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JOHTOPAATELMIA
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JOHTOPAATELMIA

« Markkinolilla heikoimmassa asemassa olevien asumiseen pitaa
kayttda enemman resursseja:
- Asumisneuvonta, valtion tukemien asuntojen voimakkaampi kohdentaminen,

asuinalueiden ja asuintalojen muutokset ja kehityksesta huolehtiminen,
asunnottomuus ja monenlainen muu vaikutus

* Pieni- ja keskituloiset ja heikoimmassa asemassa
asuntomarkkinoilla olevat ajautuvat kauemmas kysytyimmilta
alueilta.

- Nain heidan osallistumisensa yhteiskuntaan kuten terveydenhoitoon, paivahoitoon,
sivistystoimintaan, tydmarkkinoille yms. heikkenee.

- Muuttavat, jos pystyvat.

 Markkinat tuntuvat tarjoavan "samalla rahalla’ tai suuremmalla
rahalla vahemman ja huonompaa laatua.

39

VUOKRA-ASUNTOUJA KOTIKAYTTO® &6 N



Jos jaa alkaa
- Keskusteluissa nyt ja ennen




EHDOTUS ASUNTOPOLIITTISEKSI OHJELMAKSI

 Julkaistu Suomen Asuntoliitto ry:n asuntoasiain vuosikirjassa
Asumistaso -73

« Poimintoja ehdotuksesta

« Tonttipolitiikka

- Yhteiskunnan velvollisuutena on turvata riittdvan ja kohtuuhintaisen rakennusmaan
tarjonta.

* Asuntokanta

- Pienistd asunnoista on huomattava puute. Tilanteen korjaamiseksi suunnataan
rakentamisen painopiste pienasuntoihin. Koska pienid asuntoja tarvitsevat
vaestoryhmat ovat osittain niitd, joiden varat eivat riitd asuntojen ostamiseen ja
lotka muutoinkaan eivat kykene kilpailemaan asuntomarkkinoilla, on kuntien
tehtavana helpottaa heidan kohtaansa.

- Asumismuotoja ja asuntojen rakennetta maariteltdessa kiinnitetdan nykyista
suurempaa huomiota ihmisten toivomuksiin.
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EHDOTUS ASUNTOPOLIITTISEKSI OHJELMAKSI

- Noin kolmannes asuntotuotannostamme on ilman vesi- ja viemarijohtoja. Tarkea
asumistason kehittdmistavoite onkin, etta kaikkien asuntojen varustetason on
taytettavat tietyt perusvaatimukset. Tasta syysta on valtion asuntolainoituksesta
0sa suunnattava vanhojen asuntojen varustetason parantamiseksi.

 Asuntosaastaminen

- Tarvitaan edelleen asuntosaastamista, mika asunnontarvitsijoiden on koettava
mielekkaaksi. Asuntosaastgjalle annetaan sitova ennakkosuunnitelma
saastamisohjelmasta, asuntolainan saannista ja rakentamisen aikataulusta.
Tutkitaan mahdollisuuksia jakaa ns. asuntosaastamispalkkiota.

« Takaisinmaksujarjestelma

- Pitkan tahtayksen tavoitteeseen pyrittaessa kehitetdan jarjestelma, jonka mukaan
saastaja on oikeutettu saamaan asunnon hallintaansa saastettyaan 15 - 20 %
asuntonsa kokonaishinnasta.
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EHDOTUS ASUNTOPOLIITTISEKSI OHJELMAKSI

« Asunto-osuuskunnat

- Asunto-osuuskunnan merkitys vuokra-asunnon ja omistusasunnon valimuotona on
tarkea.

« Asuinymparisto

- Asuinympariston laatuun kiinnitetadn erityistd huomiota. - - Asuntoalueen
palvelutasolla samoin kuin asuntojen sijainnilla palvelukeskuksiin ja tyopaikkoihin
nahden on suuri merkitys.

- Toisistaan jyrkasti eroavien tyyppialueiden syntymista tulee valttaa, koska sellainen
[ohtaa herkasti vaestorakenteen yksipuolistumiseen ja sosiaalisten ongelmien
tarpeettomaan karjistymiseen. Sosiaalisesti yksipuolisten alueiden syntymista
pyritdan valttamaan niin suunnittelua kuin rahoituspolitiikkaakin hyvaksikayttaen.
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EHDOTUS ASUNTOPOLIITTISEKSI OHJELMAKSI

o Asumistuki

- Milloin asunto on rahoitettu huomattavalta osin lainavaroin, on asumistuen
saantioikeus ulotettava tarpeen vaatiessa myds omistusasunnossa asuvalle.
Asumiseen kohdistuvaa julkista tukea annetaan vain asumistuen muodossa.

« Rakentamisen kustannukset

- Asuntotuotannon kustannustason nousua ei nykyisin toimenpitein ole pystytty
tyydyttavasti hillitsemaan.
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