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TIIVISTELMA

Valtion tuella on tuotettu Suomeen kohtuuhintaista asumista jo 75 vuoden ajan.
Tana aikana yli 36 prosenttia vuosittaisesta uudistuotannosta on ollut valtion
tukemia asuntoja. Toisaalta osuus on finanssikriisin jalkeen pudonnut 23
prosenttiin. Valtion tukeman asuntojarjestelman kustannukset yhteiskunnalle
olivat vuonna 2024 noin 290 miljoonaa euroa. Kuitenkin asumistukijarjestelmaan
verrattuna valtion tukeman asuntotuotannon kustannukset ovat matalat, silla
valtio maksoi viime vuonna asumistukia yli yksitoista kertaa valtion tukeman
asuntotuotannon kustannusten verran. Reaaliset asumistukimenot ovat lahes
tuplaantuneet finanssikriisin jalkeen.

Noin 25 prosentilla suomalaisista on kohtuuttomat asuinmenot — alimmassa
tuloluokassa nain on noin 40 prosentilla. Vaeston ennustetaan vahenevan 2020-
luvulla I3hes neljassa viidesta Suomen kunnista ja koko maan vakiluvun
odotetaan kaantyvan laskuun noin vuoden 2035 tienoilla. Samalla monessa
kunnassa valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrat ovat jopa vapaarahoitteisia
vuokria korkeammat. Nama kunnat ovat usein samoja, joissa vaesto vahenee.
Toisaalta kaytanndssa kaikilla isoilla kaupunkialueilla vaeston ennustetaan
kasvavan voimakkaasti kuluvalla vuosikymmenella ja valtion tukemat vuokrat
ovat noin 1545 prosenttia vapaarahoitteisia vuokria matalammat.

Asuntotuotantotarpeen ennustetaan pysyvan Suomessa aiempia vuosia
vastaavana, vaikkakin sen odotetaan keskittyvan enemman suurin kaupunkeihin.
Kohtuuhintaisen asumisen tulevaisuutta Suomessa vaarantavat kuitenkin useat
tekijat. Sen lisaksi, etta asuntokysynnan alueellisen eriytymisen odotetaan
kasvavan, kohtuuhintaisen asumisen haasteena on ikdantyva asuntokanta,
keskittyneet rahoitusmarkkinat seka arvaamattomat kustannusvaihtelut.
Korkeimpana aitana kohtuuhintaisen asumisen kehittamisessa on kuitenkin
asuntopolitiikan nopeat muutokset.

Rakennusala karvistelee edelleen ehka historiansa suurimmassa kriisissa. Vuonna
2025 kohtuuhintainen asuntotuotanto vastaa reilusta 30 prosentista kaikesta
Suomen uudisasuntotuotannosta, kun edellisen vuoden korkotukilainavaltuutta
on laskettu viime vuoden 2,25 miljardista eurosta 1,75 miljardiin euroon. Viime
vuonna valtion tukeman asuntorakentamisen osuus oli lahes 50 prosenttia
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uudistuotannosta. Vuosina 2026—2027 korkotukilainavaltuus laskee noin 1
miljardiin euroon vuodessa. Korkotukilainavaltuuden vahennys perustuu
kuitenkin hyvin epavarmalle oletukselle vapaarahoitteisen asuntotuotannon
kaynnistymisesta toden teolla vuonna 2025. Olisi kuitenkin oleellista, etta
korkotukilainavaltuuden tasoa tarkistetaan vuosien 2025-2027 osalta yléspain.
Sen lisaksi, etta talla olisi myonteisia tyollisyysvaikutuksia rakennussektorilla ja
Suomen taloudessa ylipaansa, parantaisi se myods kohtuuhintaisen asumisen
saatavuutta.

Suomen asumisoikeusasuntojen uudistuotanto on paatetty lopettaa vuoden 2026
jalkeen. Asumisoikeusasunnot ovat olleet suosittu ja parhaiten toimivaksi
havaittu valimuoto vuokra- ja omistusasumisen valilla. Niissa asuu noin 100 000
suomalaista erityisesti suurilla kaupunkiseuduilla. Asumisoikeusasuminen
mahdollistaa monipuolisen kohtuuhintaisen asumisen myds pieni- ja
keskituloisille ihmisille.

Rakennusalan ahdinkoa lisaa my0s erityisryhmien investointiavustusvaltuuden
leikkaus. Vuonna 2023 valtuuden taso oli vield 120 miljoonaa euroa. Valtuus lahes
puolittui vuodeksi 2024 ja laskee entisestaan vain neljannekseen tasta vuonna
2025. Tama 15 miljoonaa euroa on taysin riittamaton kattamaan erityisryhmien
asuntohankkeisiin kohdistuvaa kysyntaa. Valtuudella mahdollistetaan kaikkein
haavoittuvimmassa asemassa oleville kohtuuhintaista asumista.

Toisaalta rakennusalaa kurjistaa vahainen korjausrakentaminen, mika johtaa
samalla myos asuinrakennusten korjausvelan kasvamiseen entisestaan. Lisaksi
lisaantyvat energiatehokkuusvaatimukset nostavat asuinrakennusten yllapidon ja
korjausten kustannuksia.

1. Korkotukilainavaltuus on nostettava 2,25 miljardiin euroon vuonna 2025,
1,75 miljardiin euroon vuonna 2026 ja 1,25 miljardiin euroon vuonna 2027.

2. Asumisoikeusasuntojen uudistuotantoa tulee jatkaa vuodesta 2026
eteenpain.



3.

Investointiavustusvaltuus vuodelle 2026 tulisi nostaa vahintaan
edellisvuoden tasolle 65 miljoonaan euroon. Valtuuden maara tulisi olla 65
miljoonaa euroa my6s vuonna 2026.

Asuinrakennusten korjaukseen osoitetaan maaraaikainen 50 miljoonan
euron korjausavustus, josta 20 miljoonaa euroa kohdistetaan valtion
tukemilla asuntotoimijoille ja 30 miljoonaa euroa asunto-osakeyhtidille ja
pientaloille.

Nimetaan asuntorakennemuutosalueita, joiden valtion tukeman
asuntokannan ja niiden omistajien toimintaa sopeutetaan ja
tervehdytetaan 10 miljoonalla eurolla vuodessa seuraavan vuosikymmenen
aikana.



SUMMARY

With the support of the Finnish State, affordable housing has been produced in
Finland for 75 years. During this time, over 36 percent of the annual new housing
production has been state-subsidized housing. However, since the financial crisis,
this share has dropped to 23 percent. In 2024, the cost of the state-subsidized
production to society was slightly over €290 million euros. However, compared to
the housing subsidy system, the costs of the state-subsidized housing production
are low, as the state paid over eleven times the cost of the state-subsidized
production in housing subsidies last year. Real housing subsidy expenses have
almost doubled since the financial crisis.

Around 25 percent of Finns have unreasonable housing costs —in the lowest
income bracket, this is the case for almost 40 percent. It is predicted that the
population will decrease in nearly four out of five Finnish municipalities during
the 2020s, and the total population of the country is expected to begin declining
around 2035. At the same time, in many municipalities, rents for state-subsidized
rental apartments are even higher than private market rents. These
municipalities are often the same ones where the population is decreasing. On
the other hand, in virtually all major urban areas, the population is predicted to
grow significantly during this decade, and state-subsidized rents are about 15-45
percent lower than private market rents.

The demand for housing production in Finland is expected to remain similar to
previous years, although it is anticipated to focus more on larger cities. However,
the future of affordable housing in Finland is threatened by several factors. In
addition to the expected increase in the regional divergence of housing demand,
challenges to affordable housing include an aging housing stock, concentrated
financial markets, and unpredictable cost fluctuations. The biggest barrier to the
development of affordable housing, however, is the rapid changes in housing
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The construction industry is still struggling, possibly facing the biggest crisis in its
history. In 2025, affordable housing production will account for over 30 percent
of all new housing construction in Finland, as the interest subsidy loan
authorization has been reduced from last year's €2.25 billion to €1.75 billion. Last
year, state-supported housing construction accounted for nearly 50 percent of
new production. In 2026-2027, the interest subsidy loan authorization will
decrease further to €1 billion per year. However, this reduction is based on a
highly uncertain assumption that market-financed housing production will truly
take off in 2025. It is essential to reassess the level of interest subsidy loan
authorization for 2025-2027 and increase it if necessary. In addition to its
positive employment effects on the construction sector and the Finnish economy
in general, this would also improve access to affordable housing.

The decision has been made to stop producing new right-of-occupancy housing
after 2026. Right-of-occupancy housing, a popular and proven intermediate form
between renting and owning, currently accommodates about 100 000 Finns,
especially in major urban areas. These homes provide diverse and affordable
living options for low- and middle-income people.

The distress in the construction industry is further exacerbated by the cut in
investment aid authorization for special-needs groups. In 2023, the authorization
level was still €120 million. It was halved for 2024 and will drop even further to
just a quarter of that in 2025. This €15 million is entirely insufficient to meet the
demand for housing projects targeted at special-needs groups. The authorization
enables affordable housing for those in the most vulnerable positions.

On the other hand, the construction industry is also struggling due to the low
level of renovation construction, which further increases the maintenance
backlog of residential buildings. Additionally, rising energy efficiency
requirements are driving up the costs of maintaining and renovating residential
buildings.

1. The interest subsidy loan authorization should be increased to €2.25 billion
in 2025 and €1.75 billion in 2026.

2. The production of new right-of-occupancy housing should continue also
beyond 2026.



3. The investment aid authorization for special-needs groups for 2026 should
be raised to at least the previous year’s level of €65 million. The
authorization amount should also be €65 million in 2026.

4. A temporary €50 million renovation grant should be allocated for the
repair of residential buildings, with €20 million directed to state-subsidized
housing and €30 million to housing companies and detached houses.

5. Designate housing structural change areas, where the operations of state-
subsidized housing stock and its providers will be adjusted and stabilized
with €10 million per year over the next decade.
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1. LAATIJASTA

Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat — KOVA ry on
yleishyddyllisten ja omakustannusperusteella toimivien vuokratalo- ja
asumisoikeusyhteisojen toimialajarjesto, joka toimii jasentensa edunvalvonta-, palvelu-
ja yhteistyojarjestona. KOVAn jasenet omistavat normaaleja vuokra-asuntoja,
erityisryhmien vuokra-asuntoja tai asumisoikeusasuntoja.

KOVAIlla on 133 jasenyhteisoa. Niiden pysyvassa omistuksessa on yhteensa yli 330 000
vuokra- ja asumisoikeusasuntoa, joissa asuu yli 500 000 henkiloa. KOVAn jasenet
toimivat noin 150 kunnassa. KOVAn jasenet omistavat noin 85 % rajoituksenalaisista
normaaleista valtion tukemista vuokra-asunnoista, noin 70 % kaikista rajoituksenalaista
valtion tukemista vuokra-asunnoista ja noin 85 % asumisoikeusasunnoista Suomessa.
KOVAn jasenet aloittavat vuonna 2025 yhteensa noin 4 700 kohtuuhintaisen vuokra- ja
asumisoikeusasunnon rakennuttamisen.

KOVA edustaa pitkadjanteisia, pysyvia ja turvallisia vuokra- ja asumisoikeusasuntojen
omistajia ja vuokranantajia. KOVA kehittaa vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisojen
toimintaedellytyksia tekemalla vuokratalo- ja asumisoikeusyhteisdille Suomen parasta
edunvalvontaa. KOVAn jasenisto toimii siten, etta pienituloisillakin ihmisilla on varaa
laadukkaaseen ja kohtuuhintaiseen asumiseen.



2. JOHDANTO

Taman katsauksen tarkoitus on tarkastella kohtuuhintaisen asumisen toimialaa
Suomessa laajasti kasitettyna.

Suurin asuntotarpeeseen ja siten asuntotuotantoon vaikuttava tekija on vaestémaara ja
sen kasvu. Tdssa luvussa kasitelladn vaestonkehitysta seka asuntotuotannon kehitysta.

2.1 Vaestonkehitys
Suomen vakiluku ylitti 5,6 miljoonaa henkil6a vuonna 2023 (ks. kuvio 1).
Tilastokeskuksen vuoden 2024 vaestoennusteen mukaan Suomessa asuu vuonna 2045
noin 6,1 miljoonaa ja vuonna 2070 noin 6,5 miljoonaa henkil6a. On kuitenkin
huomattava, etta Tilastokeskuksen vaestdennuste ei ole ennuste sanan varsinaisessa
merkityksessa vaan ennemmin laskutoimitus, joka kertoo, mika alueen vaestomaara
olisi, mikali vaestonkehitys jatkuisi laatimisvuoden tasolla. Syntyvyys, kuolleisuus ja
muuttoliike toisin sanoen oletetaan vakioiksi. Vaestéennusteessa Suomen odotetaan
saavan muuttovoittoa joka vuosi 40 000 henkil6a vuodesta 2026 eteenpain.

Vuonna 2024 suomalaisten naisten kokonaishedelmallisyysluku oli 1,25. Tdma on koko
vuodesta 1776 alkavan mittaushistorian alhaisin lukema. Kokonaishedelmallisyysluvulla
tarkoitetaan sita lapsimaaraa, jonka nainen synnyttaisi elamansa aikana, mikali kyseisen
vuoden hedelmallisyys pysyisi samana koko taman ajan. Maakunnista korkein
kokonaishedelmallisyysluku oli Keski-Pohjanmaalla (1,72) ja matalin Kymenlaaksossa
(1,06). Keskimaarin suurissa kaupungeissa kokonaishedelmallisyys on koko maan tasoa
alhaisempi. Vuonna 2024 syntyneista lapsista 18 % syntyi muita kuin kotimaan kielia
aidinkielenaan puhuville naisille.

! Tilastokeskus, syntyneet (2024).
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Kuvio 1: Suomen véestémééra ja -ennuste vuosittain (1980—2045)

Vuonna 2024 tyoikaisia eli 15-64-vuotiaita oli Suomessa 3,49 miljoonaa eli 62 %
viestdsta.? Vaestdennusteessa tydikdisen vaestdn maara saavuttaisi huippunsa (3,84
miljoonaa) 2050-luvun alussa. Vuonna 2023 Suomen taloudellinen huoltosuhde oli 132.3
Luku tarkoittaa, etta sataa tyossakayvaa henkiloa kohti oli 132 ei-tydssakayvaa, siis
tyotonta tai tydvoiman ulkopuolista (sisdltdaen lapset ja eldkeldiset) henkilda.
Huoltosuhde on laskenut hieman, silla vuonna 2015 se oli 143 ja 142 vuonna 2020.
Matalin taloudellinen huoltosuhde vuonna 2022 oli Ahvenanmaalla ja Uudellamaalla
(112) ja korkein Eteld-Savossa (166).

Tarkasteltaessa vaestonkasvua kunnittain havaitaan, ettd vuosina 2024—-2035 vaeston
odotetaan laskevan lukumaaraisesti suurimmassa osassa kuntia (ks. kuvio 2). 240
kunnassa vaeston ennustetaan laskevan ja 69:ssa kasvavan. Kuntien vaestonkasvun
mediaani eli lukujonon keskimmainen arvo on -7,8 %. Erityisesti itdisessa ja keskisessa
Suomessa vakiluvun ennustetaan laskevan monilla paikkakunnilla 10—-20 % reilussa
vuosikymmenessa. Suurissa kaupungeissa, rannikkoseuduilla ja pohjoisessa vaeston
ennustetaan kuitenkin paikoin kasvavan. Esimerkiksi Espoossa (19,5 %), Vantaalla (16,4

2 Tilastokeskus, vaestorakenne (2024).
3 Tilastokeskus, tyossakaynti (2023).
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%), Tampereella (16,0 %), Helsingissa (13,5 %), Turussa (12,5 %), Oulussa (10,3 %) ja
Kuopiossa (10,3 %) vakiluku kasvaa merkittavasti.

Kunnittaisesta vaestéennusteesta vuosille 2024-2045 piirtyy vuoteen 2035 ulottuvaa
ennustetta vastaava kuva, joskin erot maan eri osien valilla ovat entista raikeammat ja
talla aikavalilla kuntien vaestonkasvun mediaani on -10,5 % (ks. liitteen kuvio 27).

Kasvu (%)

Léhde: Tilastokeskus, vdestéennuste (2024)

Kuvio 2: Vadestbénkasvu 2024-2035

2.2 Asuntotuotanto
Suomen asuntotuotanto oli vuositasolla noin 30 000—35 000 asuntoa 1990-luvun
lopusta 2010-luvun puolivaliin. Tosin finanssikriisin ja eurokriisin vuosina tuotantomaara
tippui 20—25 000. Vuosina 2017-2021 uudisasuntotuotanto kiihtyi yli 40 000
vuosittaiseen asuntoon. Nousu paattyi kuitenkin vuonna 2022, kun
koronaviruspandemian ja Ukrainan sodan yhteisvaikutuksesta inflaatio ja korkotaso
nousivat hyvin nopeasti.

Vuosina 2023 ja 2024 alkava asuntotuotanto oli alle 20 000 asuntoa. Rakennusluvat
ovat paras ennuste tulevaisuuden alkavasta asuntotuotannosta, silla kuten kuviosta 3
kay ilmi, alkava asuntotuotanto ja valmistuneet asunnot seuraavat lupamaarien
perassa. Karkea arvio ajasta, joka keskimaarin kuluu rakennusluvan myontamisesta
asuinrakennuksen valmistumiseen, on noin 1,5 vuotta. Vuoden 2024 aikana
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myonnettiin rakennuslupa alle 17 000 asunnolle, mika on matalin lukema vuodesta
1995 alkavassa tilastoinnissa.

w
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Liukuva vuosisumma (tuhatta asuntoa)

1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018 2021 2024

Aloitukset — Rakennusluvat — Valmistuneet
Lahde: Tilastokeskus, rakennus- ja asuntotuotanto (12/2024)

Kuvio 3: Mydnnetyt rakennusluvat, aloitukset ja valmistuneet asunnot kuukausittain (1995-2024)
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3. NYKYTILANNE SUOMEN ASUNTOMARKKINOILLA

Seuraavaksi tarkastellaan asuntorakennetta, asumismenoja seka asuntojen hinta- ja
vuokrakehitysta. Yhteenveto asuntojen hallintamuotojen vertailusta koko maan tasolla
loytyy liitteen taulukosta 1. Siita kay ilmi eri hallintamuodoissa asuvien kotitalouksien
koko, asuntojen huoneiden lukumaara, talotyyppi seka asunnon keskimaarainen hinta
ja pinta-ala.

3.1 Yleiskuva
Suurin muutos Suomen asuntorakenteessa kahden viime vuosikymmenen aikana on
ollut vuokra-asumisen siirtyminen vapaarahoitteiseen suuntaan, kuten kuvio 4 kertoo.
Viela vuonna 2007 vapaarahoitteisissa ja valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asui
suurin piirtein saman verran kotitalouksia, 380 000 kummassakin. Tasta
vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuvien kotitalouksien lukumaara on sittemmin
kasvanut 90 %, kun taas valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvien maara on
laskenut 23 %.

Vuonna 2023 Suomessa oli noin 2,84 miljoonaa kotitaloutta. Naista 1,74 miljoonaa eli
61 % asui omistusasunnossa. Kaytto- ja luovutusrajoitusten alaisissa valtion tukemissa
vuokra-asunnoissa asui 290 000 kotitaloutta, mika vastasi 10 %:t4.* Vapaarahoitteisessa
tai valtion tukemien asuntojen kaytt6- ja luovutusrajoituksista vapautuneessa vuokra-
asunnossa asui 730 000 kotitaloutta eli 26 %. Reilut 50 000 kotitaloutta, mika vastasi
noin 2 %, asui asumisoikeusasunnossa. Vajaan 30 000 kotitalouden (1 %) asunnon
hallintaperuste oli jokin muu tai tuntematon. Asuntovaestoélla laskettuna
hallintamuotojen suhteelliset osuudet ovat kutakuinkin samat, joskin omistusasujien
osuus koko asuntovdestosta on viela edella esitettya suurempi ja toisaalta
vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuvien osuus on pienempi.

4 Tasta noin 70 % oli valtion tukemia normaaleja vuokra-asuntoja ja noin 30 % valtion tukemia erityisryhmien
vuokra-asuntoja.

14



1750

1500
1250
: 1000
750

500

Asuntokuntien lukumaara (tuhatta)

250

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023

= Ara-vuokra-asunto Muu Vapaarahoitteinen vuokra-asunto
— Asumisoikeusasunto — Omistuasunto
L&hde: Tilastokeskus, asunnot ja asuinolot (2023)

Kuvio 4: Asuntokunnat asunnon hallintaperusteen mukaan vuosittain (2005—2023)

Liitteen taulukon 1 lukujen avulla voidaan laskea karkea arvio Suomen
vuokramarkkinoiden teoreettisesta koosta. Yhteensa vuokria maksetaan vuodessa noin
8,93 miljardia euroa, josta 6,65 miljardia euroa (74 %) tulee vapaarahoitteiselta
vuokramarkkinalta ja 2,28 miljardia euroa (26 %) valtion tukemalta puolelta. Lisaksi
asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeita maksetaan vuodessa noin 580 miljoonan
euron verran.

Asumisessa on jo pitkdaan nakynyt kotitalouden keskikoon dramaattinen pienentyminen,
mika nakyy kuviosta 5. Vuonna 1960 asuntokunnan keskikoko oli 3,34 henkea.
Keskikoko oli 2,99 vuonna 1970, 2,64 vuonna 1980, 2,42 vuonna 1990, 2,21 vuonna
2000, 2,07 vuonna 2010 ja 1,96 vuonna 2020. Vuonna 2023 asuntokuntaan kuului
keskimaarin enda 1,93 henkil6a, mika on 1,41 henkil6da vahemman kuin vuonna 1960 (-
42 %) ja 0,59 henkil6a vahemman kuin vuonna 1990 (-15 %). Kuten liitteen kuviosta 29
kay ilmi, keskikoon pienentymiseen on vaikuttanut erityisesti 1 hengen kotitalouksien
osuuden voimakas kasvu ja vahintaan 4 hengen kotitalouksien osuuden vastaava lasku.
Tama on luonnollisesti johtanut pienempien asuntojen kysynnan kasvuun suurempien
asuntojen kustannuksella.
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Kuvio 5: Asuntokunnan keskikoko Suomessa vuosittain (1960-2023)

3.2 Asuntojen hintakehitys
Vanhojen osakeasuntojen hinnoissa on havaittavissa suuri alueellinen eriytyminen,
erityisesti kun tarkastellaan tilannetta finanssikriisin jalkeen (ks. kuvio 6). Ennen viime
aikojen hintaromahdusta vanhojen osakeasuntojen reaaliset hinnat olivat nousseet
paakaupunkiseudulla vuodesta 2000 lukien keskimaarin 125 %, mutta muualla maassa
vain reilut 50 %. Viimeaikainen hintakehitys on kuitenkin hieman tasannut tata
tilannetta, silla kun otetaan huomioon kehitys koko 2000-luvulla, ovat vanhojen
osakeasuntojen hinnat noin 90 % korkeammalla vuonna 2025 kuin vuonna 2000. Tosin
muualla maassa hinnat ovat nousseet vuodesta 2000 noin 40 % vuoden 2025 alkuun
tultaessa.
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Kuvio 6: Vanhojen osakeasuntojen reaalinen hintaindeksi kvartaaleittain (1995-2025)

3.3 Vuokrakehitys
Myos vuokramarkkinoilla on havaittavissa vastaavanlainen eriytymiskehitys alueiden
valilla. Kuviossa 7 tarkastellaan kuitenkin vuokramarkkinoita asunnon rahoitusmuodon
mukaan. Vapaarahoitteisten ja valtion tukemien vuokra-asuntojen reaalisten vuokrien
erotus oli vuonna 2010 viela 1,47 euroa per nelid, mutta tama ero on kasvanut 3,81
euroon per nelid vuonna 2023. Eroa on siis tullut lisda 159 % — ja tama luku ottaa
huomioon myds viimeaikaisen hintakehityksen, jonka takia valtion tukemien asuntojen
vuokrat ovat nousseet selkeadsti vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja nopeammin.
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Kuvio 7: Keskimaarainen vuokra vuoden 2024 rahassa vuosittain (1974—2024)

Valtion tukemien vuokra-asuntojen vuokrien kasvu parina viime vuonna on
havaittavissa liitteen kuviosta 30. Vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa vuokrien
nousu on ollut maltillisempaa. Tama kehitys johtuu paaasiassa siitd, etta siina missa
vapaarahoitteiset vuokrat maaraytyvat markkinaperusteisesti kysynnan ja tarjonnan
lakien mukaan, on viimeaikainen voimakas inflaatio- ja korkokehitys siirtynyt
kdaytannossa suoraan valtion tukemien asuntojen vuokriin.

Valtion tukemien asuntojen vuokrien nousu on ollut erityisen nopeaa
paakaupunkiseudulla, missa muun muassa lainamaarat ovat muuta maata suuremmat,
jolloin myds korkokustannukset muodostavat suuremman osan kuluista. Lisaksi valtion
tukeman asuntotuotantojarjestelman tasausmekanismi nostaa paakaupunkiseudun
vuokria, silla sielld tehddaan muuta maata enemman uudis- ja
perusparannusinvestointeja. Toisaalta vapaarahoitteisella puolella padakaupunkiseudulla

on viime aikoina ollut huomattavaa ylitarjontaa vuokra-asunnoista, mika hidastaa
vuokrien korotustahtia.

Kuvio 8 osoittaa, etta Tilastokeskuksen vuoden 2025 ensimmaisen vuosineljanneksen
vuokratilastojen mukaan keskimaaradinen asuinneliokohtainen vuokra on korkein
suurissa kaupungeissa. Vapaarahoitteisten vuokra-asuntojen korkein keskimaarainen
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nelidvuokra on Espoossa (22,3 euroa) ja Helsingissa (21,4 euroa).”> Muista suurista
kaupungeista myos Vantaalla (19,4 euroa), Tampereella (16,0 euroa), Turussa (15,2
euroa), Kuopiossa (15,1 euroa), Jyvaskylassa (14,3 euroa) seka Oulussa ja Lahdessa (13,6
euroa) on keskimaarin kuntien mediaania eli lukujanalle asetettujen vuokrien
keskimmaista arvoa, 11,0 euroa per nelio, korkeammat vuokrat.

Kuitenkin taman joukon ulkopuolelta |6ytyy runsaasti kuntia, joissa keskimaarainen
vuokra on jopa puolet alhaisempi. Lisaksi lahes puolet Suomen kunnista jaa kokonaan
tarkastelun ulkopuolelle, johon paaasiallisena syyna on havaintojen, siis
vuokrasopimusten, vahdinen maara. Naissa ulkopuolelle jaaneissa vuokrataso on
todennakdisesti mediaanin alapuolella.

Vuokra (€/m2/kk)
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Lahde: Tilastokeskus, asuntojen vuokrat (Q1/2025) seka omat laskelmat

Kuvio 8: Vapaarahoitteisen vuokra-asunnon keskimééréinen vuokra (2025)

Kuvio 9 esittaa valtion tukemien vuokra-asuntojen kunnittaisia neliévuokria.
Kunnittaisten vuokrien mediaani on Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen

> Tilastokeskus julkaisee vuokra-aineiston postinumeroaluetasolla ja huoneluvun mukaisesti jaoteltuna. Aineisto
perustuu vuokrataloyhtididen raportoimiin vuokriin ja Kelan asumistukirekisteriin. Mikali kuitenkin yksittdiselta
postinumeroalueelta on alle 20 havaintoa, vuokratietoa ei julkaista. Kunnittainen keskimaarainen vuokrataso on
laskettu kayttden vuokra-asuntojen lukumaaraa kullakin postinumeroalueella painona. Ensisijaisesti on kaytetty
kaksioiden vuokria, toissijaisesti yksididen, kolmantena kolmioiden ja sitéd suurempien.
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(Varke) helmikuun 2025 tilastojen mukaan 10,7 euroa asuinneliélta.® Korkein vuokra per
asuinnelio on suurista kaupungeista Espoossa ja Helsingissa (15,2 euroa). Myos muista
suurista kaupungeista loytyy korkeimmat valtion tukemien asuntojen keskivuokrat:
Vantaalta (14,8 euroa), Tampereelta ja Jyvaskylasta (13,8 euroa), Kuopiosta (13,3
euroa), Lahdesta (13,2 euroa), Turusta (13,1 euroa) seka Oulusta (12,1 euroa).

Toisaalta esimerkiksi Kankaanpaassa ja Ylitorniolla, joissa keskimaarainen valtion
tukeman asunnon vuokra on 7,9 euroa per nelio, vuokra on huomattavasti mediaanin
alapuolella. Erityisesti itdisessa ja keskisessa Suomessa on suuria alueita isompien
kaupunkien ulkopuolella, joissa valtion tukemien asuntojen vuokrat ovat alle
mediaanin.

Asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeet ovat vuonna 2025 koko maassa keskimaarin
13,69 euroa asuinnelidlta.” Kayttévastikkeet ovat nousseet 3,8 % vuodesta 2024 ja 18,5
% vuodesta 2022. Tosin on huomattava, etta asumisoikeusasuntoja on paaosin vain
suurimmissa kaupungeissa, joissa myos vuokrat ovat korkeammat kuin koko maassa
keskimaarin. Vuonna 2025 valtion tukemien erityisryhmien vuokra-asuntojen
keskimaarainen vuokra on 14,29 euroa per asuinnelio. Suhteellisen korkea
keskimaarainen vuokra johtuu erityisryhmien erilaisista asumistarpeista.

6 Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen vuokratilasto perustuu Kelan yleistd asumistukea saavien
vuokratietoihin. Kuntakohtaiset vuokratiedot julkaistaan, mikéli kunnasta on vahintdan 10 havaintoa. Tassa
katsauksessa tarkastellaan kaikkien valtion tukemien vuokra-asuntotyyppien (huoneluku) vuokria yhteensa.
7 KOVA ry:n tilastokysely jasenisttlle (2025).
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Lahde: Varke, Kelan yleistd asumistukea saavien vuokratiedot (02/2025)

Kuvio 9: Valtion tukeman vuokra-asunnon keskiméaardinen vuokra (2025)

Seuraavaksi yhdistetaan kaksi edellista ja tarkastellaan vapaarahoitteisten ja valtion
tukemien vuokra-asuntojen vuokraeroa kunnittain kuviossa 10. Kunnittaisten erojen
mediaani on 1,6 %. Suurin ero vuokramuotojen valilla on suurista kaupungeista
Espoossa (47 %) ja Helsingissa (41 %). Merkittavia eroja I6ytyy myos Vantaalta (31 %),
Turusta (17 %), Tampereelta (16 %), Kuopiosta (14 %) seka Oulusta (13 %). Toisaalta
rahoitusmuotojen valinen vuokraero on hieman pienempi suurista kaupungeista
Lahdessa ja Jyvaskyldssa (3 %).

Toisaalta suurten kaupunkien ulkopuolella on useita kuntia, joissa keskimaaraiset
valtion tukemien asuntojen vuokrat ovat keskimaaraisia vapaarahoitteisia vuokria
suuremmat. Tassa on kuitenkin hyva huomioida, etta vaikka Tilastokeskuksen
vuokratilastot kattavat myos muita kuin Kelan asumistukea saavien vuokratietoja, ei
pienista kunnista valttamatta tallaisia havaintoja juuri I0ydy ja joka tapauksessa pienten
kuntien vuokratilastot saattavat perustua pieneen maaraan havaintoja. Tosin vertailua
ei voida ensinkaan tehda kuin alle puolelle Suomen kunnista eli isoja osia maasta jaa
kokonaan taman vertailun ulkopuolelle.

On mielenkiintoista havaita nama vuokramarkkinoiden erot. Toisaalta
vapaarahoitteisella puolella vuokria painetaan kasvukeskusten ulkopuolella alaspain

kysynnan ja tarjonnan epasuhdan takia, kaytannossa kysynnan vahaisyyden takia, kun
21



samalla korkeat korjaus- ja yllapitokustannukset, jotka rasittavat suurta ja vanhenevaa
kiinteistokantaa, estavat valtion tukemien asuntojen vuokria laskemasta.

Vuokraero (%)

Lahde: Tilastokeskus, asuntojen vuokrat (Q1/2025), Varke, Kelan yleista
asumistukea saavien vuokratiedot (02/2025) seké omat laskelmat

Kuvio 10: Vapaarahoitteisten ja valtion tukemien asuntojen vuokraero (2025)
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4. KOHTUUHINTAINEN ASUMINEN JA SEN HAASTEET

Tassa luvussa kasitellaan kohtuuhintaisen asumisen kasitetta seka haasteita
kohtuuhintaisen asumisen saavuttamisessa.

4.1 Mita tarkoitetaan kohtuuhintaisella asumisella?
Asumismenot vastasivat vuonna 2023 keskimaarin 24,8 %:sta kotitalouksien
kaytettavissa olevista tuloista. Kuviosta 11 havaitaan, etta vuonna 2004 vastaava osuus
oli 20,2 %. Trendi on ollut samanlainen kaikissa tuloluokissa, mutta erityisen suurta
asumismenojen osuuden kasvu on ollut tuloasteikon alapaassa. Vuonna 2023 alimman
tuloviidenneksen kaytettavissa olevista tuloista 39,5 % meni asumiseen, mika on lahes
10 prosenttiyksikk6a enemman kuin kaksi vuosikymmenta aiemmin. Kaikkien
kotitalouksien joukossa asumismenojen osuus kadytettavissa olevista tuloista oli vuonna
2022 suurin vuokra-asunnossa asuvilla (34,8 %) ja pienin omistusasujilla (18,8 %).
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Huom. Asumismenojen tulo-osuuden (brutto) mediaani tuloviidenneksittain.
Lahde: Tilastokeskus, tulonjakotilasto (2023)

Kuvio 11: Asumismenojen osuus Kotitalouksien kaytettdvissé olevista tuloista tuloviidenneksittéin ja vuosittain
(2004-2023)
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Eurostat ja OECD maarittelevat asumisen kohtuuhintaiseksi, kun siihen kuluu
korkeintaan 40 % kotitalouden kaytettévissa olevista tuloista.® Toisaalta esimerkiksi
Yhdysvaltojen asuntovirasto HUD (Department of Housing and Urban Development)
kayttaa kohtuuhintaisuuden maéritelmana 30 %:n rajaa.’

Eurostatin maaritelman mukaan 5,5 %:lla suomalaisista on kohtuuttomat asuinmenot.*°
Erot ovat kuitenkin suuria asumismuotojen valilla. Omistusasujista 2 %:lla on
kohtuuttomat asuinmenot. Toisaalta vapaarahoitteisessa vuokra-asunnossa asuvista
15,3 %:lla asuinmenot ovat kohtuuttomat. Valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvien
joukossa osuus on hieman matalampi, 11,7 %.

Kohtuuhintainen ja sosiaalinen asuminen ovat kasitteita, jotka menevat helposti
sekaisin. Yleisesti kohtuuhintaisella asumisella tarkoitetaan erityisesti pieni- ja
keskituloisille tuloihin suhteutettuna kohtuullista asumisen hintatasoa, joka on usein
markkinahintaa alhaisempi.!! Kohtuuhintaisen asumisen tuottajia voivat olla yksityiset
ja julkiset organisaatiot.

Sosiaalisella asumisella taas tyypillisesti tarkoitetaan tarkemmin pienituloisille ja
erityisryhmille kohdistettua asumista, jota tuetaan julkisesti. Asumisen hinta on
markkinahintaa selkeasti alhaisempi ja malliin voi kuulua myds tulo- ja
varallisuuskriteereja ja sosiaaliturvaelementteja. Tosin vastaavia elementteja voi
esiintyda myos kohtuuhintaisessa asumisessa. Tyypillisesti sosiaalista asumista tuottavat
voittoa tavoittelemattomat jarjestot, kunnat ja valtio.

Suomessa valtion tukemasta tuotannosta puhutaan yleensa kohtuuhintaisena
asuntotuotantona. Tosin se sisaltdaa myos sosiaalisen asumisen piirteita, kuten
erityisryhmaasumista, kuntakohtaiset varallisuusrajat ja jalleen vuodesta 2025 lahtien
tulorajat. Tulorajat poistettiin valtion tukemasta asumisesta edellisen kerran vuonna

8 Eurostatin maarittely I6ytyy osoitteesta https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php?title=Glossary:Housing cost overburden rate&lang=en.

2 HUDin maaritelma kohtuuhintaisuudelle:

https://www.hud.gov/program offices/comm planning/affordable housing barriers.

10 Eurostat (Housing cost burden, 2023) vahentaa laskuissaan mahdolliset asumistuet asumiskustannuksista,
jonka jalkeen se vertaa niita kdytettdavissa oleviin tuloihin, joista on myds vdhennetty asumistuet.

11 Katso esimerkiksi Australian New South Walesin maaritelmat kohtuuhintaiselle ja sosiaaliselle asumiselle:
https://www.facs.nsw.gov.au/providers/housing/affordable/about/chapters/how-is-affordable-housing-different-
to-social-housing.
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2018. Lisaksi kuntaomisteiset toimijat ovat suurimpia kohtuuhintaisen asumisen
tuottajia. Suomen valtion tukemaan asuntojarjestelmaan liittyy oleellisesti myds kaytto-
ja luovutusrajoitukset.

4.2 Haasteet kohtuuhintaisen asumisen saavuttamisessa
Talla hetkelld yhtena isoimmista haasteista kohtuuhintaisen asumisen toimialalla on
viimeaikainen inflaatio- ja hintakehitys. Valtion tukemassa kohtuuhintaisen asumisen
jarjestelmassa vuokra-asuntojen vuokrat ja asumisoikeusasuntojen kayttovastikkeet
maaraytyvat omakustannusperiaatteen mukaisesti, mika tarkoittaa, etta muutokset
vuokra- ja asumisoikeusasuntoyhteisdjen padaoma- ja hoitokuluissa heijastuvat suoraan
asukkailta perittaviin vuokriin ja kayttovastikkeisiin.

Kuviosta 12 havaitaan kuluttajahintaindeksin kokonaisindeksin nousu vuosina 2022—
2025. Kokonaisindeksin muutokset ovat kuitenkin olleet pienia useisiin asumisen
kulueriin verrattuna. Esimerkiksi siind missa kokonaisindeksi on noussut vuodesta 2015
vuoden 2025 alkuun mennessa noin 23 %, on muutos ollut huolloissa ja korjauksissa 28
%, vesihuollossa 30 %, peruskorjauksissa 34 % seka sahkon ja kaasun hinnassa 44 %.

Oleellista on ollut myds sahkon ja kaasun hinnassa havaittava suuri hintavaihtelu.
Erityisesti Ukrainan sodan alun jalkeen talvisin hinnat ovat pompanneet todella
voimakkaasti ylospdin, mika on johtunut eritoten ydinvoimaloiden tuotantokatkoista
seka tuulivoiman tuotantomaaran vaihtelevuudesta. Kiinteiston yllapidon kustannusten
ja asunto-osakeyhtididen hoitokulujen nousu kdy myos hyvin ilmi liitteen kuviosta 31.

Valtion tukemaan asuntotuotantojarjestelmaan liittyy olennaisesti myos
tasausjarjestelma, mika tarkoittaa, etta vuokria ja kayttovastikkeita voidaan tasata
vuokra- tai asumisoikeusyhteison sisalla. Taman tarkoituksena on estaa
asumiskustannusten kohtuuton nousu esimerkiksi korjausten takia, silla tasauksen
ansiosta yksittaisen kohteen korjauskulut voidaan tasata kaikkien yhteison kohteiden
valilla. Toisaalta tama tarkoitta sita, etta esimerkiksi kohonneet rakennuskustannukset
vaikuttavat koko asuntokantaan riippumatta siita, remontoidaanko juuri omaa
asuinkohdetta.
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Kuvio 12: Kuluttajahintaindeksin kokonaisindeksi ja osaindeksejé kuukausittain (2015—2025)
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5. KOHTUUHINTAINEN ASUMINEN SUOMESSA

Tassa luvussa tarkastellaan Suomen kohtuuhintaisen asumisen toimijoita seka niiden
asuntokantaa.!

5.1 Kohtuuhintaisen asumisen toimijat
Suomen valtion tukeman kohtuuhintaisen asumisen voidaan katsoa alkaneen vuonna
1949, kun Asuntorakentamisen valtuuskunta (Arava) perustettiin tavoitteenaan
jarjestaa matalakorkoista lainarahaa asuntotuotantoa varten. Suurimpina syina Aravan
perustamiseen olivat toista maailmansotaa seurannut jalleenrakennus, sodassa
luovutettujen alueiden vaeston uudelleenasuttaminen seka orastava
kaupungistumiskehitys. Kohtuuhintaisen asuntotuotannon historiasta kerrotaan
tarkemmin luvussa 6.1.

Valtion tukemasta asuntotuotannosta ja asuntokannan kehittamisesta on vastannut
nykymuodossaan vuodesta 2008 Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus eli Varke
(helmikuuhun 2025 saakka nimella Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskus eli Ara).
Valtion tukemat asunnot rakennetaan tyypillisesti valtion korkotuella ja
taytetakauksella. Vuonna 2024 lainansaajan perusomavastuukorko on 2,3 %, minka
ylittavista korkokuluista valtio maksaa ensimmaisena lainavuonna 90 %, korvausten
kuitenkin pienentyessa tata seuraavina vuosina. Lainalla voidaan kattaa enintdaan 95 %
rakennus- ja hankintakustannuksista. Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen
myontamien korkotukilainojen korkotuet maksetaan Valtion asuntorahaston (VAR)
varoista.'® VAR kuitenkin lakkaa vuoden 2025 lopussa, jonka jalkeen korkotuet ja
avustukset maksetaan suoraan valtion budjetista.

Korkotukilainoja on nykyaan seka pitkia (40 vuotta) etta lyhyitad (10 vuotta). Pieni osa
valtion tukemista vuokra-asunnoista rakennetaan pelkalla valtiontakauksella.
Erityisryhmien vuokra-asuntoihin on lisaksi mahdollista saada investointiavustus, jolla

12 Ymparistoministerion tilaama kattava katsaus kohtuuhintaisissa asunnoissa vuonna 2022 asuviin kotitalouksiin
I6ytyy osoitteesta https://valtioneuvosto.fi/-/1410903/valtion-tukeman-asuntokannan-asukasrakennetta-
selvitetty.

13 Tilastokeskus on laskenut Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen myéntaman korkotukilainakannan
osaksi julkista velkaa vuodesta 2022 lahtien.
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voidaan kattaa 15-50 % hyvaksytyista investointikustannuksista.**
Investointiavustuksen tarkoituksena on kohtuullistaa erityisryhmien, joilla voi olla
hyvinkin kalliita erityisasumisvaatimuksia, asumiskustannuksia.

Valtion tukema asuntotuotantojarjestelma toimii omakustannusperiaatteella, mika
tarkoittaa, etta vuokra-asuntojen vuokrien ja asumisoikeusasuntojen kayttdvastikkeiden
tulee olla enintaan asuntojen hoito- ja pddomamenojen suuruiset. Saman omistajan
normaalien vuokra-asuntojen vuokrat voidaan tasata kaikkien asuntojen kesken, jotta
turvataan tasainen ja oikeudenmukainen vuokrakehitys. Lisdaksi omistaja voi varautua
esimerkiksi tuleviin, tarkoituksenmukaisiin perusparannuksiin lisaamalla
kuukausivuokraan 1-2 euroa asuinneliélta. Asumisoikeusasunnosta maksetaan lisaksi
kertaluonteinen asumisoikeusmaksu asunnon omistavalle yhteisélle, joka vastaa 15 %
asunnon hankintahinnasta.

Valtion tuella rakennettuja tai perusparannettuja vuokra- ja asumisoikeusasuntoja
koskevat lakisaateiset kaytto- ja luovutusrajoitukset. Vuokra-asuntojen rajoitukset ovat
maaraaikaisia, kun taas asumisoikeusasuntojen rajoitukset ovat pysyvia. Rajoitukset
koskevat muun muassa asuntojen kayttoa, asukasvalintaa seka vuokrien ja
kayttovastikkeiden maarittamista. Voimassa olevien kaytto- ja luovutusrajoitusten
alaisia valtion tukemia asuntoja on yhteensa noin 406 000. T4st4 235 000 on
normaaleja vuokra-asuntoja, 116 000 erityisryhmien vuokra-asuntoja ja 56 000
asumisoikeusasuntoja.t®

Valtion tuella rakennettuja asuntoja omistavia toimijoita on laskutavasta riippuen
yhteensa noin 800. Yli sata asuntoa omistavia toimijoita on muutama sata. Pddosa
suurimmista valtion tukeman asuntotuotannon toimijoista on kuntien omistamia
yhtioita, joskin myos jotkin yleishyodylliset saatiot omistavat ja rakennuttavat valtion
tukemia asuntokohteita. Suurin toimija on Helsingin kaupungin asunnot Oy, jolla on

14 Erityisryhmien investointiavustuksella voidaan tukea ikdantyneiden, kehitysvammaisten, vaikeavammaisten,
mielenterveyskuntoutujien, paihdekuntoutujien, asunnottomien, autismikirjon henkiliden, erityista tukea
tarvitsevien nuorten seka opiskelijoiden asumista.

15 Tassa esitetyt asuntojen ja toimijoiden lukumaérat perustuvat Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen
aineistoihin.

16 Jos otetaan huomioon kaikki valtion tuella rakennetut, my6s siis kaytt6- ja luovutusrajoituksista vapautuneet,
asunnot, on niita Iahes 600 000. Naista normaaleja vuokra-asuntoja on noin 409 000, erityisryhmien vuokra-
asuntoja noin 146 000 ja asumisoikeusasuntoja noin 56 000.
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noin 49 000 kaytto- ja luovutusrajoitustenalaista, valtion tukemaa kohtuuhintaista
asuntoa (yli 12 % kaikista).

Enemmistd Suomen valtion tukeman asuntotuotannon toimijoista kuuluu
Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeusasuntojen omistajat - KOVA ry:hyn. KOVAn
jasenet omistavat noin 85 % rajoituksenalaisista normaaleista valtion tukemista vuokra-
asunnoista, noin 70 % kaikista rajoituksenalaista valtion tukemista vuokra-asunnoista ja
noin 85 % asumisoikeusasunnoista Suomessa.

5.2 Valtion tukeman asuntotuotannon jakauma
Valtion tuella rakennetut asunnot voidaan jakaa neljaan kategoriaan. Normaalit valtion
tukemat vuokra-asunnot kasittavat pitkalla tai lyhyella korkotukimallilla rakennetut
vuokra-asunnot, joita ei ole tarkoitettu millekaan erityisryhmalle. Erityisryhmien vuokra-
asunnot on sita vastoin rakennettu jollekin erityisryhmalle, kuten opiskelijoille tai
ikdantyneille. Asumisoikeusasuntoja pidetaan valimuotona vuokra- ja omistusasumisen
valilla. Seka erityisryhmien vuokra-asunnot etta asumisoikeusasunnot rakennetaan
pitkalla korkotukimallilla. Kaikkia edella mainittuja koskee kaytto- ja luovutusrajoitukset.
Naiden lisaksi osa valtion tuella rakennetuista asunnoista on rajoituksista vapautuneita
(tai vapautettuja).

Normaalien, rajoitusten alaisten vuokra-asuntojen osuus valtion tukemasta
asuntokannasta on ollut selkedssa laskussa 2000-luvulla, kuten kdy ilmi kuviosta 13. Kun
vuonna 2003 osuus oli ldahes 70 %, on se tippunut noin 40 %:iin vuonna 2023. Samalla
rajoituksista vapautuneiden osuus on kasvanut vajaasta 10 %:sta yli 30 %:iin. Tata
selittda se, etta enemmisto valtion tukemasta asuntokannasta on rakennettu 1970—
1990-luvuilla ja ndissa rajoitukset ovat paattyneet. Toisaalta myos
asumisoikeusasuntojen osuus on ollut hienoisessa kasvussa ja nykyisin ne vastaavat
lahes 10 %:sta valtion tukemista asunnoista.
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Lahde: Elinympéristdn tietopalvelu Liiteri ja Varke (2023) sekd omat laskelmat

Kuvio 13: Valtion tukemien asuntojen kéyttétarkoitusten jakauma vuosittain (2003-2023)
Valtion tuella rakennettuja, rajoitusten alaisia asuntoja on yli 290 kunnassa vuonna
2024 eli niita on lahes jokaisessa manner-Suomen kunnassa. Eniten valtion tukemia
asuntoja on suurimmissa kaupungeissa: Helsingissa 81 000, Espoossa 29 000,
Tampereella 22 000, Vantaalla 23 000, Jyvaskylassa 17 000, Oulussa 16 000, Kuopiossa
12 000 ja Lahdessa 11 000. Valtion tukemien asuntojen osuus kaikista naissa
suurimmissa kaupungeissa sijaitsevista asunnoista on 21 % Helsingissa, 18 % Espoossa,
14 % Tampereella, 18 % Vantaalla, 19 % Jyvaskyldssa, 13 % Oulussa, 16 % Kuopiossa
sekd 15 % Lahdessa.l’ Kuvio 14 esittia valtion tukemien, rajoitusten alaisten asuntojen
lukumaaraa kunnittain.

17 Mainituissa kaupungeissa asuntoja on yhteensa seuraavasti: Helsingissa 394 000, Espoossa 157 000,
Tampereella 156 000, Vantaalla 131 000, Turussa 128 000, Oulussa 120 000, Jyvaskylassa 88 000, Kuopiossa ja
Lahdessa 73 000 (Tilastokeskus, asunnot ja asuinolot 2023).
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Kuvio 14: Valtion tukemien asuntojen lukumaéra kunnittain (2024)

Valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen vuosittaisessa
vuokramarkkinakatsauksessa kunnat jaetaan indeksin mukaan sen perusteella, kuinka
kired vuokramarkkina kunnassa on.'® Mit4 nopeampi viesténkasvu, korkeampi valtion
tukemien asuntojen kayttoaste, alhainen valtion tukemien asuntojen asukasvaihtuvuus
ja suurempi vuokraero vapaarahoitteisten ja valtion tukemien vuokra-asuntojen valilla
on, sita kireampi kunnan vuokramarkkina on.

Tuoreimman, kevaan 2024 katsauksen mukaan kirean tai melko kirean
vuokramarkkinatilanteen omaavia kuntia on 9, mitka vastaavat yhdessa 35 % Suomen
vaestosta. Tasapainoinen markkinatilanne vallitsee 61 kunnassa, joissa asuu 32 %
vaestosta. Ylitarjontaa tai lievaa ylitarjontaa on 168 kunnassa, joiden yhteenlaskettu
vaestonosuus on 30 %. Kirein markkinatilanne on suurissa kaupungeissa.

Valtion tuella rakennettujen valtion tukemien asuinrakennusten keski-ika vuonna 2024
on 32,1 vuotta (mediaani 32,8). Kuviossa 15 esitetdaan valtion tukemien
asuinrakennusten keski-ika kunnittain. Alhaisin keski-ika, 10,0 vuotta, on Luodossa ja

18 valtion tukeman asuntorakentamisen keskuksen vuoden 2024 vuokramarkkinakatsaus l6ytyy osoitteesta
https://www.varke.fi/fi/tilastot-ja-julkaisut/asuntomarkkinat/vuokra-asuntojen-markkinakatsaukset/vuokra-
asuntomarkkinat-2024.
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korkein, 45,1 vuotta, Kankaanpaassa. Keskimaarin pienemmissa kunnissa on
vanhemmat rakennukset, joskin on huomioitava, etta niissa myos rakennusten maara
on huomattavasti alhaisempi, jolloin yksittdinen rakennus vaikuttaa huomattavasti
enemman keskimaaradiseen ikaan. Suurista kaupungeista nuorimmat valtion tukemat
asuinrakennukset ovat Espoossa (24,9 vuotta) ja vanhimmat Lahdessa (29,6 vuotta).

Keski-ika (vuotta)

Léhde: Varke seka DVV
Kuvio 15: Valtion tukemien asuinrakennusten keski-ikd kunnittain (2024)

Valtion tuella rakennetaan kohtuuhintaisia asuntoja myos erityisryhmille. Suurimpia
kohderyhmia ovat ikdantyneet, kehitysvammaiset, mielenterveyskuntoutujat, nuoret
seka opiskelijat. Kuvio 16 esittaa alkavan erityisryhmaasuntotuotannon vuosittain.
Ikadntyneille on viimeisen kahdenkymmenen vuoden aikana rakennettu noin 1 000-2
000 asuntoa vuosittain. Opiskelijoille suunnattujen asuntojen tuotantomaara on
vaihdellut 500 ja lahes 3 000 asunnon valilla.
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Kuvio 16: Erityisryhmien alkava asuntotuotanto vuosittain (2005—2024)

5.3 Kohtuuhintainen asuntokanta
Valtion tukemien asuntojen rakennuskannasta valtaosa on rakennettu 1980- ja 1990-
luvuilla. Kuvio 17 esittaa valtion tukeman kohtuuhintaisen asuntokannan
rakennusvuosijakaumaa. Tassa on otettu huomioon seka normaalit vuokra-asunnot,
erityisryhmien vuokra-asunnot, asumisoikeusasunnot etta rajoituksista vapautuneet
asunnot. Asunnoista 29 % on rakennettu 1990-luvulla ja 17 % 1980-luvulla. Myo6s 1970-,
2000- ja 2010-luvuilla on rakennettu huomattava osa, 12—-14 %, asuntokannasta. Valtion
tukemasta asuntokannasta ennen 1970-lukua on rakennettu 10 %.

Suomen koko asuntokannasta 30 % on rakennettu ennen vuotta 1970, suurimpana
1960-luku 11 %:n osuudellaan.'® 1970-luvulla rakennettuja asuntoja on 18 % ja 1980-
luvulla rakennettuja 16 % asuntokannasta. 1990-2010-luvuilla on rakennettu noin 10 %
jokaisena vuosikymmenena ja puolet tasta 2020-luvulla. Valtion tukema asuntokanta on
siten selvasti uudempaa kuin asuntokanta kokonaisuudessaan. Toisaalta valtion
tukemasta asuntokannasta myos huomattavan suuri osa on rakennettu 1990-luvulla.

19 Tilastokeskus, asunnot ja asuinolot (2023).
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Kuvio 17: Valtion tukemien asuntojen rakennusvuodet (2025)
Liitteen kuvio 32 kuvaa valtion tukeman asuntokannan taloudellista kayttoastetta.
Taloudellinen kayttoaste on korkea, vuonna 2025 keskimaarin 95,5 %. Se on tosin
hieman laskenut vuodesta 2018, jolloin kayttdaste oli 97,7 %.

Valtion tukeman asuntokannan huonejakauma esitetaan kuviossa 18. Vuokra-
asunnoista enemmisto, 46 %, on kaksioita. Seuraavaksi eniten on yksioita (26 %) ja
kolmioita (22 %). Asumisoikeusasunnoissa korostuvat isommat asunnot. Niistd kaksioita
on 42 % ja kolmioita 30 %. Kuitenkin neljan tai useamman huoneen asuntoja on 21 %
asumisoikeusasuntokannasta. Valtion tukemien asuntojen keskikoko on 56,1
neliometria (ks. liitteen kuvio 33). Vapaarahoitteisen vuokra-asunnon keskimaarainen
asuinala Kelan yleistd asumistukea saavilla oli 45,1 neliétd vuonna 2024.%°

Vertailun vuoksi Suomen vapaarahoitteisista vuokra-asunnoista yksioita on 35 %,
kaksioita 44 %, kolmioita 15 % ja sita suurempia 5 %. Valtion tukemat vuokra-asunnot
ovat siten myds huoneluvultaan keskimaarin selvasti isompia kuin vapaarahoitteiset
vuokra-asunnot. Toisaalta koko asuntokannasta yksidita on 14 %, kaksioita 29 %,
kolmioita 22 % ja nelidita tai suurempia 34 %.%!

20 Kela, tilastotietopalvelu, yleinen asumistuki (2024). Saman aineiston mukaan valtion tukemien vuokra-
asuntojen keskikoko oli 49,3 neli6ta ja asumisoikeusasuntojen 66,1 neli6ta.
21 Tilastokeskus, asunnot ja asuinolot (2023).
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Kuvio 18: Vuokra- ja asumisoikeusasunnot huoneiden lukuméardn mukaan (2025)

Liitteen taulukko 1 tarjoaa yhteenvedon asuntojen eri hallintamuodoista. Yksinasuvien
osuus on suurin vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa (45 %). Valtion tukemissa
vuokra-asunnoissa asuvista kotitalouksista 38 % asuu yksin, asumisoikeusasunnossa
asuvista 26 % ja omistusasunnossa asuvista 16 %. Vastaavasti omistusasunnossa
asuvista kotitalouksista 48 %:ssa on vahintaan 3 henkiloa. Asumisoikeusasunnoissa

tama osuus on 42 %, valtion tukemissa vuokra-asunnoissa 37 % ja vapaarahoitteisissa
vuokra-asunnoissa 27 %.
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6. KOHTUUHINTAISEN ASUMISEN MERKITYS KANSANTALOUDELLE

Tama luku kasittelee kohtuuhintaisen asumisen merkitysta kansantaloudelle
asuntotuotannon, yhteiskunnan asumiseen liittyvien kustannusten,
rahoitusmarkkinoiden ja rakennussektorin kautta.

Rakennusala on yksi suurimmista talouden sektoreista. Kuviosta 19 havaitaan, etta
Suomessa talonrakentaminen vastaa reilusta 4 %:sta koko kansantalouden
bruttoarvonlisdayksesta. Osuus on tippunut 1990-luvun jalkeen huomattavasti, silla se oli
vield vuonna 1990 yli 9 %. Toisaalta talonrakentamiseen kaytettyjen tyotuntien maara
on nykyaan samalla tasolla, noin 300 miljoonassa tunnissa vuosittain, kuin 1980-luvun
lopulla. On huomioitava, etta vaikka Suomen vakiluku on samassa ajassa kasvanut yli
puolella miljoonalla, ei tydikdinen vaesto (18—64-vuotiaat) kuitenkaan ole lisdantynyt
kuin 80 000.%
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Lahde: Tilastokeskus, kansantalouden tilinpito (2023)

Kuvio 19: Talonrakentamisen osuus bruttoarvonlisdyksesté ja tyétunnit vuosittain (1975-2023)

22 Tilastokeskus, tyGssakaynti (2023).
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6.1 Miksi ja miten kohtuuhintaista asumista?
Valtion tukeman asuntotuotannon tavoitteena on kohtuuhintaisen asumisen
tarjoaminen pieni- ja keskituloisille seka alueellisen eriytymisen eli segregaation
vahentaminen. Valtion tukeman asuntotuotannon avulla myds pieni- ja keskituloisilla on
mahdollisuus muuttaa tyon perassa kasvukeskuksiin, mika lisaa talouden tehokkuutta,
kun tydmarkkinoiden kohtaanto-ongelma pienenee ja tyollisyys kasvaa.

Segregaatiota pyritdan vahentamaan siten, etta asuinalueille rakennetaan monipuolista
asumista. Lisaksi valtion tukeman asuntotuotantojarjestelman asukasvalinnalla pyritaan
varmistamaan, etta asunnot jaetaan niita eniten tarvitseville, mutta samalla halutaan
valttaa liian yksipuolinen asukaskanta. Lisaksi kohtuuhintaisen asumisen tarjoaminen
my0s pieni- ja keskituloisille on tasa-arvokysymys, silla kaikilla tulee olla oikeus
laadukkaaseen kotiin.

Valtion tukeman asuntotuotannon osuus kaikesta alkavasta tuotannosta on vuosina
1949-2024 vaihdellut 10,0 %:n (vuonna 2006) ja 82,1 %:n (vuonna 1995) valilla (ks.
kuvio 20). Koko ajanjaksolla osuus on ollut keskimaarin 36,2 %. 2000-luvulla valtion
tukeman tuotannon osuus kaikesta alkavasta asuntotuotannosta on laskenut ja
keskimaarainen osuus on ollut 21,7 %.

6.2. Julkisen sektorin rooli
Suomen alkava asuntotuotanto voidaan jakaa sen rahoitusmuodon mukaisesti
seitsemaan kategoriaan. Kategoriat ovat vapaarahoitteiset asunnot, maatilojen
asuinrakennukset, arava-asunnot, vuosien 2009-2010 valimallin asunnot,
takauslainoitetut asunnot, seka lyhyen (10 vuotta) ja pitkan (40 vuotta) korkotuen
asunnot. Valtion tukemiksi asunnoiksi naista lasketaan arava-asunnot seka lyhyen ja
pitkan korkotuen asunnot.

Suomen asuntotuotannon huippuvuosia ovat olleet 1973, 1974 ja 1989, kun alkava
uudistuotanto on ollut noin 70 000 asunnon tasolla. Kuviosta 20 kay ilmi, etta erityisesti
vapaarahoitteinen asuntotuotanto on hyvin syklista eli voimakkaasti
taloussuhdanteiden mukaan vaihtelevaa. Kun vuonna 1989 alkava tuotanto oli 70 000
asunnon tuntumassa, romahti se 18 000:een vuonna 1995. Tata paikkaamaan tuli
valtion tukema asuntotuotanto: yli 82 % vuoden 1995 uudistuotannosta oli valtion
tukemia asuntoja. Valtion tukeman asuntotuotannon osuus oli ollut alle 28 % viela
vuonna 1989.
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Sama ilmio toistui, joskin hieman vaimeammin, finanssikriisin aikana. Vuonna 2006
alkava valtion tukema asuntotuotanto oli historiansa matalimmalla tasolla, 10 %:ssa,
mutta nousi yli 36 %:iin vuonna 2009. Vuosina 2023—-2024 on havaittavissa samanlainen
kehitys, kun valtion tukeman tuotannon osuus kapusi noin 40 %:iin vapaarahoitteisen
tuotannon pudottua.

Vuosien 2009-2010 valimalli luotiin perinteisemman valtion tukeman tuotannon oheen
vastasykliseksi tyokaluksi, mutta malli ei jatkunut kahta vuotta pidempaan. Sen
jalanjaljissa kehitettiin uusiksi instrumenteiksi takauslainoitetut asunnot, jossa valtio ei
siis maksa korkotukea vaan tarjoaa ainoastaan taytetakauksen, seka nykyisenlainen
lyhyen korkotuen malli. Talla 10 vuoden korkotuella on rakennettu noin 23 % vuosien
2016-2025 valtion tukemista vuokra-asunnoista ja noin 11 % saman ajanjakson kaikista
valtion tukemista asunnoista.
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Huom. Valtion tukemaksi tuotannoksi on laskettu arava-asunnot seké pitkdn ja lyhyen korkotuen tuotanto.
Lahde: Varke, Tilastokeskus, rakentaminen ja asuminen vuosikirja (2013),
Tilastokeskus, rakennus- ja asuntotuotanto (2024) seké omat laskelmat

Kuvio 20: Alkava asuntotuotanto rahoitusmuodon mukaan vuosittain (1949-2024)
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Valtion menot olivat vuonna 2024 kokonaisuudessaan 87,6 miljardia euroa.??
Yhteiskunta tukee asumista huomattavasti seka kysynta- etta tarjontatuin. Kysyntatukia
ovat asukkaalle maksettavat asumiskustannuksia vastaan maksettavat tuet, kun taas
tarjontatuilla tarkoitetaan asuntotuottajille maksettavia tukimuotoja. Asumisen
kysyntatukia ovat yleinen asumistuki, elakkeensaajan asumistuki,
perustoimeentulotuella maksettavat asumismenot, opintotuen asumislisa,
sotilasavustuksen asumisavustus sekd asuntolainojen korkovdhennykset?®.
Tarjontatuista merkittavimmat ovat korkotukilainojen korkotuki ja erityisryhmien
investointiavustus.

Kuvio 21 esittaa merkittavimpien asumisen tukien kehitysta 2000-luvulla vuoden 2024
rahassa. Nakyvimpia muutoksia talla ajanjaksolla ovat olleet yleisen asumistuen
menojen suuri kasvu, vuoden 2000 noin 730 miljoonasta eurosta vuoden 2024 noin 1,68
miljardiin euroon. Tassa on toki huomioitava valtaosan opiskelijoista siirto opintotuen
asumislisan alaisuudesta yleiselle asumistuelle vuonna 2017, joka vastaa noin 300
miljoonasta yleisen asumistuen kasvusta. Tama muutos, mika tehdaan uudestaan
pdinvastaisena vuonna 2025, lisasi opiskelijoiden yksinasumista kimppa-asumisen
kustannuksella.?” Toisaalta myds eldkkeensaajan asumistuki on kasvanut 360
miljoonasta eurosta vuonna 2000 noin 690 miljoonaan euroon vuonna 2024.
Kysyntdtukia maksettiin vuonna 2024 yhteensa 2,75 miljardilla eurolla.?® TAm3 vastasi
yli 3,1 %:sta valtion kaikista menoista.

23 Valtiovarainministerion vuosittaiset budjettitaulukot ovat tarkasteltavissa osoitteesta https://vm.fi/budietin-
taulukot#tulotjamenot2015.

24 Tassa asuntolainan ja ensiasunnon asuntolainan korkovahennyksen laskemiseksi on oletettu, etté kaikki
vahennyskelpoiset asuntolainan korkomenot on pystytty vdhentamaan padgomatuloverotuksessa ja kaikkien
padaomaveroprosentti on 30.

2> Kylliginen, O., Lyytikdinen, T., Toikka, M., & Tuomala, J. (2024). Vuoden 2017 asumistukiuudistuksen
vaikutukset opiskelijoiden asumiseen ja opintoihin. Valtion taloudellinen tutkimuskeskus. VATT Tutkimukset 194.
ISSN 1795-3340. URL: https://www.doria.fi/handle/10024/189882.

26 Tassa ei oteta huomioon muun muassa ensiasunnon verovapautta varainsiirtoverosta, jonka on arvioitu olleen
vuoden 2023 verokannoilla noin 100 miljoonaa euroa vuodessa (ks. https://vm.fi/-/varainsiirtovero), tai 2 vuotta
omistamassaan asunnossa asuneen vapautusta luovutusvoittoverosta.
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Lahde: Kela, tilastollinen vuosikirja (2019, 2022), Kela, tilastotietopalvelu, Tilastokeskus,
kuluttajahintaindeksi (2024), Valtiokonttori, Varke, Verohallinto (2022) sekd omat laskelmat

Kuvio 21: Asumisen tukimuodot vuoden 2024 rahassa vuosittain (2000—2024)

Korkotukilainojen korkotukia maksettiin vuonna 2024 noin 220 miljoonalla eurolla ja
eritysryhmien investointiavustuksia noin 63 miljoonalla eurolla. Korkotukilainojen
korkomenot ovat kasvaneet parina viime vuonna viitekorkojen nousun johdosta, kun
taas 2010-luvulla ne olivat hyvin lahella nollaa. Investointiavustusten taso on ollut noin
100 ja 200 miljoonan euron valilla vuosittain, joskin vuonna 2024 se laski reiluun 60
miljoonaan euroon ja vuonna 2025 edelleen 15 miljoonaan euroon.

Kunnat voivat tukea kohtuuhintaisia asuntotoimijoita esimerkiksi vuokraamalla omaa
tonttimaataan alle markkinahinnan tai myontaa tontinvuokratukea. Kunnat voivat myds
esimerkiksi kaavoituksella lieventda pysakointivaatimuksia valtion tukemille
asuintaloille. Asemakaavoihin merkityt pysakointivaatimukset on johdettu todellisista
pysakointitarpeista, jotka ovat valtion tukemassa asuntokannassa muun muassa
alhaisemman tulotason takia tyypillisesti vapaarahoitteista asuntokantaa pienempia.

Kuntien valtion tukemilla asuntotoimijoille tarjoamia niin sanottuja epasuoria tukia
voivat olla kunnan omistaman yhtion paaomittaminen, edullisten lainojen
myontaminen tai lainojen takaaminen tai vastuun ottaminen kohtuuhintaisessa
asuintalossa sijaitsevan vuokratilan vuokrauksesta. Naiden mahdollisten epasuorien
tukien suuruusluokasta ei tosin ole tilastoja.
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Muista tarjontatuista purkuavustuksia on maksettu vuosina 2012—-2024 noin 35
miljoonaa euroa eli keskimaarin 2,9 miljoonaa euroa vuosittain. Purku- ja
rajoitusakordien summa vuosina 2006—2023 on yhteensa noin 26 miljoonaa euroa, mika
tarkoittaa 1,4 miljoonaa euroa vuosittain. Taloudellisissa vaikeuksissa oleville valtion
tukemille asuntotoimijoille maksettiin vuosina 2022—-2024 keskimaarin 0,6 miljoonaa
euroa tervehdyttamisavustusta. Lisaksi valtion taytetakauksen myo6ta takauskorvauksia
on maksettu valtion tukemia asuntoja omistaville yhteisoille vuosina 2020-2024
keskimaarin 2,5 miljoonaa euroa vuodessa.?” Yhteensd asumisen tarjontatuet olivat
vuonna 2024 siten reilut 290 miljoonaa euroa eli noin 8,7 % asumisen kysyntatukien
kokonaissummasta ja alle 0,3 % valtion menoista.

Tosin kysynta- ja tarjontatuet eivat ole toisensa poissulkevia, silld valtion tukemassa
korkotukiasunnossa asuva voi saada myds esimerkiksi yleista asumistukea. Kuten jo
aiemmin on esitetty, Kela maksoi vuonna 2024 kokonaisuudessaan yleista asumistukea
1,68 miljardilla eurolla ja elakkeensaajan asumistukea 690 miljoonalla eurolla. Tasta
yleisesta asumistuesta noin 69 % maksettiin vapaarahoitteisessa vuokra-asunnossa ja
noin 27 % valtion tukemassa vuokra-asunnossa asuville kotitalouksille.?® Vastaavasti
elakkeensaajan asumistuista noin 42 % maksettiin vapaarahoitteisessa vuokra-
asunnossa ja noin 28 % valtion tukemassa vuokra-asunnossa asuville kotitalouksille.*®

Kelan tilastojen mukaan vuonna 2024 yleista asumistukea sai 102 000 valtion
tukemassa vuokra- tai asumisoikeusasunnossa asuvaa kotitaloutta ja 265 000
vapaarahoitteisessa vuokra-asunnossa asuvaa kotitaloutta. Yhdistelemalla
Tilastokeskuksen ja Elinymparistdn tietopalvelu Liiterin tilastoja saadaan vakituisesti
asuttujen valtion tukemien vuokra- ja asumisoikeusasuntojen maaraksi 343 000 vuonna
2023. Vakituisesti asuttuja vapaarahoitteisia vuokra-asuntoja on 730 000. Nain ollen
koko maassa yleista asumistukea sai karkeasti noin 30 % valtion tukemissa asunnoissa ja
noin 36 % vapaarahoitteisissa vuokra-asunnoissa asuvista kotitalouksista.°

27 Vuokra- ja asumisoikeustalojen takauslainakannan koko oli vuoden 2024 lopussa 19,7 miljardia, joten
luottotappioiden osuus lainakannasta on noin 0,01 % vuodessa (Valtion asuntorahasto, tilinpaatds 2024).

28 Kela, tilastotietopalvelu, yleinen asumistuki (2024).

29 Kela, tilastotietopalvelu, eldkkeensaajan asumistuki (2024).

30 Jos vastaavan karkean laskelman tekee tarkemmin jaoteltuna, valtion tukemissa vuokra-asunnoissa asuvista
kotitalouksista noin 33 % ja asumisoikeusasunnoissa asuvista kotitalouksista noin 8 % sai yleistd asumistukea.
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6.3 Rahoitusmarkkinat
Valtion tukemat asunnot rakennetaan paaosin valtion korkotuella ja taytetakauksella.
Kuitenkin itse rahoitus tulee hakea ulkopuolisesta lahteestd. Suurin yksittdinen valtion
tukeman uudisasuntotuotannon ja perusparannusten rahoittaja on Kuntarahoitus Oyj.
Vuonna 2023 asuntoyhteisdjen korkotukilainakannasta yli 80 % on Kuntarahoitukselta.>!
Finanssikriisin jalkeen Kuntarahoituksen osuus uusista korkotukilainoista on vaihdellut
73 ja 96 %:n valilla vuosittain. Toisaalta asuntoyhteisdt ovat myos Kuntarahoitukselle
selvasti suurin asiakassegmentti 48 %:n osuudellaan. Pienempia valtion tukemien
asuntohankkeiden rahoittajia ovat olleet Svenska Handelsbanken Oyj,
Osuuspankkiryhma, Saastopankkiryhma seka elakeyhtiot, joskin naista merkittavin eli
Svenska Handelsbanken on kokonaan poistumassa Suomen markkinoilta.

Vuoden 2024 alusta ldhtien omavastuukorko uusissa pitkan korkotuen
vuokratalohankkeiden ja asumisoikeushankkeiden korkotukilainoissa on 2,3 %. Lyhyen
korkotuen vuokratalohankkeissa omavastuukorko on 2,5 %. Korkotukilainakannasta
noin 68 % on sidottu euribor-korkoihin.?? 6 kuukauden euribor on suosituin ja siihen on
sidottu 38,1 % lainoista. 12 kuukauden euriboriin on sidottu 28,6 % ja 3 kuukauden
euriboriin 1,5 % lainoista.

Kuvio 22 esittdaa 6 kuukauden euriborin kuukausikeskiarvon kehityksen finanssikriisista
kuluvaan vuoteen. Lisdaksi mukana on 3 kuukauden euribor-futuurikdyra ensi vuoden
loppuun saakka, jonka tyypillisesti ajatellaan parhaiten kuvaavan markkinoiden
ennustetta tulevasta korkokehityksesta. Yhteisokorkotukilainojen keskimaarainen
kokonaiskorko ja viitekorko esitetdaan vuositasolla.

Kuviosta havaitaan selvasti korkojen nousu alle nollasta vuoden 2022 alussa yli neljaan
vuoden 2023 lopussa. Vuoden 2024 lopulla ja edelleen vuoden 2025 alussa korot
kuitenkin laskivat noin 2 %:iin ja niiden odotetaan paatyvan alle 2 %:n tasolle vuoden
loppuun mennessa ja pysyvan siella myos vuoden 2026 ajan. Toki on huomioitava, etta
markkinoiden ennusteissa on talla hetkella poikkeuksellisen suurta epavarmuutta.
Kuviosta havaitaan myos, kuinka yhteisokorkotukilainojen viitekorko pysytteli nolla- ja

31 Markkinaosuudet perustuvat Valtiokonttorin ja Kuntarahoituksen tilastoihin.

32 valtiovarainministeri6. (2023). Katsaus valtion taloudellisiin vastuisiin ja riskeihin, syksy 2023.
Valtiovarainministeridn julkaisuja 2023:94. ISSN: 1797-9714. URL:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165341.
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miinuskorkoaikana selvasti 6 kuukauden euriborin ylapuolella. Tosin vuosina 2023 ja
2024 tilanne oli painvastainen, kun yhteisokorkotukilainojen keskimaarainen viitekorko
oli 6 kuukauden euriborin alapuolella. Tama johtunee paaosin siita, etta
korontarkistukset tapahtuvat hieman viiveella markkinakorkoihin nahden, joten
yhteisokorkotukilainat paasevat hyotymaan myos koronlaskuista viiveella. Lisaksi on
huomattava, etta yhteisokorkotukilainojen korot esitetdaan tassa vuositasolla, kun taas
euriborien havaintovali on kuukausi.

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
3 kk euribor-futuuri  ® Yhteistkorkotukilainojen kokonaiskorko (vuositasolla)
—— 6 kk euribor - Yhteisékorkotukilainojen viitekorko (vuositasolla)
Léahde: Suomen Pankki (03/2025), Chatham Financial (04/2025) seka Valtiokonttori
Kuvio 22: Keskimééréisid korkoja kuukausittain (2008—2026)

6.4 Rakennusala
Kuten kuviosta 19 kavi ilmi, rakennusala on hyvin merkittava osa kansantaloutta.
Rakentamisen kysyntaan vaikuttavat kuitenkin huomattavasti rakennuskustannukset,
jotka ovat viime aikoina nousseet voimakkaasti. Kuvio 23 esittaa
rakennuskustannusindeksin kokonaisindeksia ja sen osaindekseja. Voimakkainta nousu
on ollut tarvikepanoksissa, joskin niissa nousu on ainakin hetkellisesti paattynyt vuonna
2023. Toisaalta kokonaisindeksi, joka on noussut vuoden 2005 tasosta noin 52 %
vuoden 2025 alkuun tultaessa, ei ole vastaavasti juuri laskenut huipputasoltaan. Tama
johtuu erityisesti kasvaneista tydpanoshinnoista, kun kasvaneita kustannuksia on
hiljalleen siirretty palkkavaatimuksiin viime vuosina huolimatta vallitsevasta
rakennusalan lamasta. Vastaavanlainen hintakehitys on havaittavissa myos
korjausrakentamisen osalta (ks. liitteen kuvio 34).
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Kuvio 23: Rakennuskustannusindeksi ja sen osaindeksit kuukausittain (2005—2025)

Samankaltainen kuvio piirtyy, kun tarkastellaan valtion tukeman uudistuotannon
reaalista hintaa kuviossa 24. Hankinta-arvot sisaltavat seka rakennuskustannukset etta
tontin hankinnan (oma tontti) tai vuokran rakennusajalta (vuokratontti). Vuosina 2024
valtion tukeman uudisasuntotuotannon keskimaarainen rakennuskustannus on reilut 3
7000 euroa asuinneliolta. Hinta on laskenut kahden vuoden ajan. Myds tonttien
hankintahinnat ovat laskeneet ja vuonna 2024 omalla tontilla sijaitsevan valtion
tukeman hankkeen hankinta-arvo tontteineen on noin 4 200 euroa asuinneliolta. 49 %
valtion tukemista asuntokohteista on vuosina 2005-2024 rakennettu omalle tontille ja
51 % vuokratontille. Padkaupunkiseudulla vuokratontit ovat yleisimpia, silla 38 % valtion
tukemista asuntokohteista on rakennettu omalle ja 62 % vuokratontille.
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Kuvio 24: Valtion tukeman uudistuotannon rakennuskustannukset vuosittain Suomessa (2005-2024)

Rahoitusmarkkinoiden kohdalla esitettiin markkinoiden olevan keskittyneet, mika voi
olla haaste uudis- ja perusparannushankkeille. Rakennusmarkkinoiden osalta valtion
tukema asuntotuotanto ei ole aivan niin keskittynytta, kuten kay ilmi kuviosta 25.
Vuosina 2005-2025 aloitetusta reilusta 120 000 valtion tukemista asunnoista hieman
alle 40 %:sta on vastannut viisi rakennusalan konsernia: Skanska, Lujatalo, NCC, YIT ja
Hartela. Skanskan osuus on ollut [ahes 9 %. 15 suurinta konsernia on toiminut
paaurakoitsijana noin 67 %:ssa tuona ajanjaksona rakennetuista valtion tukemista
asunnoista. Yhteensa eri padurakoitsijoita valtion tukemissa asuntohankkeissa on ollut
yli 300. Reilu kolme neljannesta hankkeista on toteutettu kilpailu-urakkana ja vajaa yksi

neljannes neuvottelu-urakkana.
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Vuodet 2005-2025 Vuodet 2015-2025
Skanska [INCC | Hartela Muut Lujatalo [l Hartela Pohjola Rakennus ' Muut
Lujatalo " YIT = Sijat6-15 YIT Jatke = Sijat6-15
Huom. Sijat 6-15 siséltavéat seuraavat konsernit: Jatke, Pohjola Rakennus, Huom. Sijat 6-15 siséltavat seuraavat konsernit: Skanska, NCC,
Peab, Varte, SRV, Lemminkainen, Arkta, Lapti, Fira, Rakennuspetéja. Peab, Varte, Lapti, Fira, SRV, Pajala, Tencon, Arkta.
Lahde: Varke Lahde: Varke

Kuvio 25: Valtion tukemien uudisasuntohankkeiden paaurakoitsijoiden markkinaosuudet

Tosin keskittyneisyys on sittemmin hieman vahentynyt, silla vuosina 2015-2025
kdaynnistyneissa hankkeissa viisi suurinta konsernia ovat vastanneet 35 % valtion
tukemasta uudistuotannosta, mita on rakennettu yhteensa yli 70 000 asunnon verran.
Samalla Jatke- ja Pohjola-konsernit ovat nousseet viiden suurimman valtion tukeman
asuntotuotannon paaurakoitsijan joukkoon, ja Lujatalon osuus on kivunnut vajaaseen 9
%:iin. 15 suurimman paaurakoitsijan osuus on viimeisen kymmenen vuoden aikana ollut
65 %. Tana aikana valtion tukemaa tuotantoa on rakentanut yli 150 eri paaurakoitsijaa.
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7. KANSAINVALISET VERTAILUT

Seuraavaksi peilataan Suomen asuntojarjestelmaa lyhyesti kansainvalisiin
verrokkimaihin yhteiskunnan asumismenojen ja toisaalta asumisen hinnan kautta.
Laajemmin eurooppalaisten maiden asuntopolitiikkaan ja -jarjestelmiin voi tutustua
esimerkiksi Housing Europen raporttien avulla.®

7.1 Asumisen hinta Euroopassa
OECD:n tilastojen mukaan Suomen asumistukimenot suhteessa
bruttokansantuotteeseen ovat hyvin korkeat. Eurooppalaisessa vertailussa ainoastaan
Yhdistyneessa kuningaskunnassa asumistukimenot ovat suuremmat (1,38 %) suhteessa
BKT:hen kuin Suomessa (0,88 %). Kuviossa 26 esitetdan asumistukimenojen osuus
BKT:sta vaaka-akselilla ja sosiaalisten asuntojen osuus asuntokannasta pystyakselilla.3*
Sosiaalisten asuntojen osuudella mitattuna Suomi on keskikastia OECD:ssa 10,5 %:n
osuudellaan. Toki on huomattava, etta maiden sisdiset erot voivat olla vahintaan yhta
merkittavia kuin maiden viliset erot, kuten tastakin toimialakatsauksesta on Suomen
kohdalla kdaynyt ilmi.

Maissa, joissa sosiaalisen asumisen osuus on suurin, kuten Itavallassa ja Alankomaissa,
asumistukimenojen osuus bruttokansantuotteesta on suhteellisen pieni. Toisaalta
Yhdistyneessa kuningaskunnassa sosiaalisten asuntojen osuus on kohtuullisen suuri,
mutta siellda myds maksetaan paljon asumistukia talouden kokoon suhteutettuna.
Irlannissa ja Islannissa sosiaalisten asuntojen osuus on samaa luokkaa Suomen kanssa,
mutta siella asumistukien osuus bruttokansantuotteesta on vain murto-osa Suomen
vastaavasta lukemasta. Tanskassa sosiaalisten asuntojen osuus on Suomea selvasti
korkeampi ja asumistukiin kaytetdaan pienempi osuus bruttokansantuotteesta.
Ranskassa ja Saksassa asumistukia maksetaan suhteellisesti [ahes yhta paljon kuin
Suomessa. Ranskassa sosiaalisten asuntojen osuus on kuitenkin Suomea suurempi,
Saksassa taas pienempi.

33 Tiedote ja linkki vuoden 2023 State of the Housing in Europe -raporttiin [6ytyy osoitteesta
https://www.housingeurope.eu/resource-1811/the-state-of-the-housing-in-europe-2023.

34 Kuvioissa 26 ja 27 esitetdan tilanne niiden eurooppalaisten OECD-maiden osalta, joista 16ytyy tiedot
molemmista kyseessa olevassa kuviossa kaytetyistd mittareista. Tama saattaa karsia maita myos erilaisten
tilastointitapojen takia.
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Kuvio 26: Asumistukien osuus BKT:sté ja sosiaalisen asumisen osuus Euroopan maissa (2023)

Kuviossa 27 esitetdaan asuntojen hintojen suhde kotitalouksien kaytettavissa oleviin
tuloihin vaaka-akselilla ja asuntojen hintojen suhde asuntojen vuokriin pystyakselilla
eurooppalaisissa OECD-maissa.® Kaikkien maiden osalta naiden vililla vallitsee melko
vahva positiivinen yhteys: mitad korkeammat (matalammat) asuntojen hinnat ovat
suhteessa kaytettdvissa oleviin tuloihin, sitd korkeampi (matalampi) on asuntojen
hintojen suhde asuntojen vuokriin.

Suomessa asuntojen hintojen suhde kotitalouksien kaytettavissa oleviin tuloihin on
maista alhaisin eli Suomessa asunnot ovat ndiden maiden kohtuuhintaisimmat.
Toisaalta Suomessa asuntojen hinnat ovat myds matalimmat asuntojen vuokriin
suhteutettuna. Kaantaen voidaan siis todeta, etta Suomessa asuntojen vuokrat ovat
huomattavan korkeat asuntojen hintoihin nahden. Toisaalta Suomessa asuntojen
hintaindeksin kehitys on ollut eurooppalaisten OECD-maiden heikointa, mutta vuokrat
ovat nousseet vuodesta 2015 vuoteen 2023 nopeammin kuin 11 muussa maassa ja
euroalueella keskimaarin.

Italiassa asuntojen hintojen suhde tuloihin ja vuokriin on vastaavanlainen kuin
Suomessa. Muun muassa Irlannissa ja Itavallassa asuntojen hinnat ovat vuokriin nahden

35 Molemmat mainitut muuttujat ovat indeksoituja siten, ettd vuosi 2015 saa arvokseen 100.
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hieman matalammat, mutta toisaalta erityisesti Suomeen verrattuna niissa asuntojen
hinnat suhteessa kaytettavissa oleviin tuloihin ovat selkeasti Suomen tasoa
korkeammat. Toisaalta Portugalissa, jossa kuvion 26 mukaan seka sosiaalisten
asuntojen etta maksettujen asumistukien osuus on matala, asuntojen hintojen suhde
kotitalouksien kaytettavissa oleviin tuloihin on taman joukon korkein, samoin kuin
asuntojen hintojen suhde vuokratasoon. Alankomaiden tilanne on hieman
samansuuntainen Portugalin kanssa, joskin asuntojen hinnat eivat ole aivan yhta
korkeat tuloihin ja vuokriin nahden.
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Kuvio 27: Asuntojen hinta-tulosuhde ja hinta-vuokrasuhde Euroopan maissa (2023)
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8. TULEVAISUUDENNAKYMAT JA SUOSITUKSET

Lopuksi arvioidaan tulevaisuudennakymia. Ensin tarkastellaan kohtuuhintaisen
asumisen tulevaisuutta ja siihen vaikuttavia ilmi6ita. Taman jalkeen punnitaan keinoja,
joilla kohtuuhintaisen asumisen tulevaisuus Suomessa voidaan turvata.

Aluekehittamisen konsulttitoimisto MDI:n vaestéennuste antaa samansuuntaisen kuvan
Suomen vaestonkehityksesta vahvistuvine kasvukeskuksineen ja taantuvine
maaseutukuntineen kuin Tilastokeskuksen ennuste, joskin MDI ottaa huomioon myos
maahanmuuton muutokset eri skenaarioissaan.*®* MDI:n ennusteen mukaan
maahanmuutolla voidaan vaikuttaa merkittavasti tydikdisen vaeston maaraan ja
alueelliseen vaestonkehitykseen, vaikkakaan maahanmuutollakaan ei ole vuoteen 2040
mennessa suurta merkitysta kouluikaisten laskevaan tai ikadantyneiden huomattavasti
kasvavaan maaraan. Kuitenkin erityisesti keskisuurten kaupunkien tulisi kiinnittaa
ennusteen mukaan huomiota pitovoimansa kehittamiseen, silla maahanmuuttajat
muuttavat tyypillisesti usein maan sisalla edelleen suurimpiin kaupunkeihin. Raportin
mukaan yksi merkittavimmista pitovoimatekijoista on sopivien asumisratkaisujen
saatavuus.

Teknologian tutkimuskeskus (VTT) on tutkinut asuntojen rakentamistarvetta vuosina
2025-2045.3” Vuosina 2000-2024 Suomessa rakennettiin noin 32 600 asuntoa
vuodessa, joskin maara on vaihdellut huomattavasti vuosien valilla. VTT:n
trendiennusteen mukaan vuosina 2025-2045 asuntotuotantotarve on 31 000 asuntoa
vuosittain. Trendiennusteessa on kaytetty Valtiovarainministerion
vaestonkasvuennustetta, joka on maltillisempi kuin tassakin selvityksessa esitetty
Tilastokeskuksen ennuste. Jalkimmaista kdayttaen asuntotuotantotarve olisi VTT:n
mukaan 35 800 asuntoa vuosittain.

36 MDI:n vaestéennuste 2024. Tiedote ja linkki ennusteeseen loytyy osoitteesta https://www.mdi.fi/vilkastuva-
maahanmuutto-painottuu-tyoikaisiin-ja-kiihdyttaa-suurien-kaupunkiseutujen-kasvua/.

37 vainio, T. (2025). Asuntotuotantotarve 2025-2045. Teknologian tutkimuskeskus VTT Oy. VTT Technology No.
435. ISSN 2242-122X. DOI: 10.32040/2242-122X.2025.T435. URL: https://doi.org/10.32040/2242-
122X.2025.7435.
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Asuntotuotantotarpeen kasvu perustuu VTT:n ennusteissa luonnollisen vaesténkasvun
ja maahanmuuton lisdaksi yhden hengen kotitalouksien yleistymiseen entisestaan,
ikdantyneiden laitosasumisen suosion vahentymiseen sekd nuorten omilleen muuton
aikaistumiseen. Ennusteissa 14 suurimman kaupungin osuus asuntotuotantotarpeesta
on noin 85—-86 %. Lisaksi ennusteet esittavat, etta suurin asuntotuotantotarve on
vuosina 2030-2035, jonka jalkeen se laskee.

8.1 Kohtuuhintaisen asumisen tulevaisuus
Kohtuuhintaista asumisen tulevaisuutta haastavat useat tekijat. Kysynnan eriytyminen
alueiden valilla vaikeuttaa kysyntaan vastaamista erityisesti, kun otetaan huomioon,
etta useilla vaestoltaan vahenevilla paikkakunnilla on merkittava, mutta ikaantyva
valtion tukema asuntokanta. Inflaatio seka rakennusmateriaalien ja energian hinnan
muutokset vaikeuttavat kohtuuhintaisten asumisen toimijoiden suunnitelmallisuutta ja
lisddvat vuokran- ja kayttovastikkeen korotuspaineita. Lisdksi rahoituksen hinta ja
saatavuus saattavat osoittautua ongelmallisiksi eritoten hyvin keskittyneella
markkinalla. Saatavuudessa on haasteita erityisesti pienilla paikkakunnilla, joissa on
kuitenkin samalla paljon korjausvelkaa.

Ehka suurimpana haasteena voidaan pitaa tietyssa mielessa asuntopolitiikan
pitkdjanteisyyden puutetta. Korkotukilainavaltuus on vuosina 2020-2024 vaihdellut
1,75 ja 2,25 miljardin euron valilla, mutta se tippuu vain noin 1 miljardiin vuosina 2026
ja 2027. Tama tarkoittaa merkittavaa vahennysta valtion tukemaan
uudisasuntotuotantoon ja niiden perusparantamiseen.

Lisaksi erityisryhmien investointiavustusvaltuuden tasoa on laskettu vuodelle 2025 vain
15 miljoonaan euroon, mika tarkoittaa merkittavaa vahennysta jo alun perin matalalta,
vuoden 2024 63 miljoonan euron tasolta. Investointiavustusvaltuus oli 120 miljoonaa
euroa vield vuonna 2023. Koska vammaisten asumishankkeet on luvattu turvata,
tarkoittaa valtuuden leikkaus kdaytanndssa sitd, etta esimerkiksi opiskelijoiden ja
ikaantyneiden asumishankkeille ei ole vuonna 2025 tarjolla investointiavustusta.

Asuinrakennusten energiatehokkuusvaatimukset kiristyvat tulevina vuosina. Uusittu
direktiivi rakennusten energiatehokkuudesta (EPBD) velvoittaa rakentamaan entista
vahdpaastdisempia ja energiatehokkaampia asuinrakennuksia viimeistaan
vuosikymmenen lopusta alkaen. Myo6s kansallinen rakentamisen saantely uudistuu. Uusi
rakentamislaki astui voimaan vuoden 2025 alussa, ja uudisrakennuksen
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hiilijalanjalkirajat vuoden 2026 alusta. Asuinkustannusten ja ymparistotavoitteiden
vuoksi rakennushankkeita ja kiinteistoja tulee arvioida entista laajemmin koko
elinkaarensa aikaisten kustannusten ja paastdjen nakdkulmasta. Toisaalta Euroopan
komission saantelyn vahentamiseen tahtaava Omnibus-paketti paitsi lykkaisi
kestavyysraportointidirektiivin (CSRD) mukaista raportointia, ndyttda myods vapauttavan
valtion tukemat asuntotoimijat jatkossa kokonaan direktiivin mukaisesta
raportointivelvollisuudesta.

Erityisesti korkotukivaltuuden tason leikkauksia perustellaan usein vastasyklisella
asuntotuotantopolitiikalla: kun vuosina 2023 ja 2024 vapaarahoitteinen
asuntorakentaminen on ollut jaissa, on valtion tukemaa asuinrakentamista lisatty, ja
vastaavasti vuosina 2026—2027 vapaarahoitteisen asuntotuotannon toivotaan
kdaynnistyvan toden teolla, jolloin valtion tukemaa tuotantoa voitaisiin vahentaa. Valtion
asuntorahasto (VAR) siirretdan osaksi valtion budjettia vuodesta 2026 alkaen. Tama
saattaa vaikeuttaa vastasyklisen asuntopolitiikan toimeenpanoa jatkossa, silla mikali
valtion tukemaa asuntotuotantoa halutaan seuraavan matalasuhdanteen aikana lisata,
tulee varat tahan ottaa joko leikkaamalla muista valtion menoista tai korottamalla
verotusta. Tama ongelma voitaisiin kuitenkin valttaa uuden valtion budjetin
ulkopuolisen rahaston perustamisella.

8.2 Suositukset
Tata kirjoitettaessa arvioidaan Suomessa vuonna 2025 kaynnistyvan asuntuotannon
olevan edelleen ldhes historiallisen matalalla tasolla, noin 21 000 asunnossa.
Kohtuuhintainen asuntotuotanto paikkaa edelleen kuluvana vuonna huomattavasti
vapaarahoitteisen puolen jattamaa aukkoa, vaikkakin sen osuus putoaa edellisvuodesta
reiluun 30 %:iin. Toisaalta esimerkiksi kohtuuhintaiseen asuntotuotantoon soveltuvista
tonteista on talla hetkella pulaa, mika hidastaa tuotantoa.

Vapaarahoitteisen asuntotuotannon ei odoteta kaynnistyvan kunnolla ennen ensi
vuoden loppua. Vuoden 2025 valtion tukeman asuntotuotannon korkotukilainavaltuus
on 1,75 miljardia euroa, 500 miljoonaa euroa edellisvuotta vahemman, ja vuosittaista
valtuutta ollaan laskemassa noin 1 miljardiin euroon vuosina 2026 ja 2027, mika
luonnollisesti leikkaa valtion tukeman asuntotuotannon maaraa vastaavasti.

1. Olisikin rakennussektorin kannalta hyvin oleellista, etta vuonna 2025
korkotukilainavaltuuden taso pidettaisiin 2,25 miljardissa eurossa, silla
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pitkittyessaan nykyinen alakulo voi johtaa pitkaaikaisempiin ongelmiin, kun
rakennusalan toimijat ajautuvat konkurssiin, mika hidastaa uuden tuotannon
kaynnistamista, vaikka markkinatilanne sen sallisi. Konkursseja on rakennusalalla
valitettavasti jo ndhty.3® Samoin olisi tirkeaa tarkastella uudestaan vuosien 2026
ja 2027 korkotukilainavaltuuden tasoa, silla 2 miljardin euron lainavaltuus
kahdelle vuodelle perustuu hyvin epavarmalle oletukselle siita, etta
vapaarahoitteinen asuntotuotanto kavisi vuoden 2026 alussa jo taydella teholla.
Tata taustaa vasten korkotukilainavaltuuden nosto 1,75 miljardiin euroon vuonna
2026 ja 1,25 miljardiin euroon vuonna 2027 olisi suositeltavaa.

Vuoden 2024 erityisryhmien asuntotuotannon investointiavustus oli 63 miljoonaa
euroa, mika oli puolet edellisvuoden valtuudesta. Vuodelle 2025
investointiavustusvaltuutta lasketaan entisestaan, vain 15 miljoonaan euroon.
Vammaisten asuntohankkeet on luvattu turvatun, joten kdaytannossa
investointiavustusta ei muille erityisryhmille riita, silla esimerkiksi maaliskuussa 2025
investointiavustushakemuksia oli yli 110 miljoonan euron edesta eli yli seitsenkertaisesti
valtuuden maaraan verrattuna. Investointivaltuuden pudotus vaikeuttaa ennestaan
rakennusalan tilannetta ja lisaksi vaikeuttaa kaikkein haavoittuvimmassa asemassa
olevien ihmisten asuntotuotantoa.

2. Erityisryhmien investointiavustusvaltuutta tulisi liséta 50 miljoonalla eurolla
vuosille 2025 ja 2026 (65 miljoonaan euroon per vuosi), jotta myds esimerkiksi
ikdaihmisille ja opiskelijoille suunnattua asuntotuotantoa on mahdollista
kdynnistaa.

Asumisoikeusasuntotuotannolle ei enda vuoden 2025 jalkeen mydnneta uusia
korkotukilainoja, joten kaytannossa viimeisten asumisoikeusasuntojen rakentaminen
kaynnistyy vuonna 2025. Kuitenkaan ymparistoministerion vuoden 2024 selvityksessa ei
pystytty |6ytdamaan toimivaa mallia vuokra- ja omistusasumisen valimuodoksi.®® Tasta

38 Rakentaminen 2025-2026. Kevat 2025. Valtiovarainministerid, Rakennusalan suhdanneryhma.
Valtiovarainministerion julkaisuja 2025:8. ISSN: 1797-9714. URL:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/166207.

39 Brotherus, J., & Kuronen, M. (2024). Selvitys valimallin asumisen tarpeesta suurimmilla kaupunkiseuduilla.
Ymparistoministerion julkaisuja 2024:33. ISSN: 2490-1024. URL:
https://julkaisut.valtioneuvosto.fi/handle/10024/165836.
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voidaan paatella, etta asumisoikeusasuntojarjestelma on paras vaihtoehto vuokra- ja
omistusasumisen valille. Asumisoikeusasunnoissa asuu noin 100 000 suomalaista.

3. Asumisoikeusasuntojen tuotantoa tulee jatkaa myos vuoden 2025 jalkeen, jotta
varmistetaan monipuoliset asumismahdollisuudet kaikille tulotasosta riippumatta.

Uudistuotannon lisaksi perus- ja muut korjaukset muodostavat merkittavan osan
rakennusalan aktiviteetista. Samaan aikaan, kun rakennusala karvistelee, korjausvelka
asuinrakennuksissa kasvaa ja ymparisto- ja energiatehokkuusvaatimukset lisdavat
asuinrakennusten omistajien korjaustaakkaa. Asuinrakennusten korjauksia jarruttaa
kotitalouksien epavarmuuden lisaksi muun muassa edelleen parin vuoden takaista
huomattavasti korkeampi kustannustaso.

4. Kayttoon tulisi ottaa maaradaikainen 50 miljoonan euron korjausavustus, josta 20
miljoonaa varataan valtion tukemia asuntoja omistaville toimijoille ja 30 miljoonaa
asunto-osakeyhtidille ja pientaloille. Avustuksen myontamiseen tulisi vaikuttaa
esitetyn korjauksen energiatehokkuusvaikutus.

Suomen asuntomarkkinat ovat vahvasti jakautuneet erityisesti tulevaisuuden kuvien
osalta positiivisen ja negatiivisen vaestonkasvun alueisiin. Tama nakyy myds valtion
tukemia asuntoja omistavilla toimijoilla. Vaestoltaan vahenevilla alueilla olemassa
oleva, paaosin 1970-1990-luvuilla rakennettu vuokra-asuntokanta saattaa olla
epasopivaa vallitsevaan kysyntaan, mika johtaa alhaiseen kayttoasteeseen, sita kautta
taloudellisiin haasteisiin ja vuokrankorotuspaineisiin.

5. On tarkoituksenmukaista, etta ymparistoministerio nimeaa
asuntorakennemuutosalueita, joihin kohdistetaan erityistoimenpiteita
asuntomarkkinoiden ja valtion tukemia asuntoja omistavien tahojen
tervehdyttamiseksi ja asuntokannan sopeuttamiseksi. Tama vaatii 10 miljoonaa
euroa vuodessa seuraavan vuosikymmenen aikana.
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SANASTO

Asumisoikeusasunto — omistus- ja vuokra-asumisen valimuoto, jossa asukas hankkii
itselleen asumisoikeuden maksamalla 15 %:n asumisoikeusmaksun ja maksaa
kuukausittaista kayttovastiketta. Asumisoikeusasuntojen uudistuotanto paattyy vuonna
2025.

Arava — Asuntorakennustuotannon valtuuskunta, joka jarjesti matalakorkoista
lainarahaa kohtuuhintaiseen, valtion tukemaan asuntotuotantoon.

CSRD — Corporate Sustainability Reporting Directive eli yritysten
kestavyysraportointidirektiivi astui voimaan vuonna 2023 ja se velvoittaa
organisaatioita raportoimaan toimintansa kestavyydesta.

DVV — Digi- ja vaestovirasto on valtion virasto, jonka vastuulle kuuluu rekisterin
pitaminen Suomen vaestosta ja rakennuksista.

EPBD — Energy Performance of Buildings Directiven eli rakennusten
energiatehokkuusdirektiivin, jonka viimeisin versio tuli voimaan vuonna 2024,
tavoitteena on paastdjen ja energiankulutuksen vahentaminen.

Erityisryhmien vuokra-asunto — Erityisryhmille, kuten opiskelijoille tai ikdantyneille,
tarkoitettuja kohtuuhintaisia valtion tukemia vuokra-asuntoja, joissa saattaa olla ndiden
ryhmien vaatimia erityisia asumisratkaisuja.

Investointiavustus — Avustus, jota voidaan hakea erityisryhmien erityisten
asumisratkaisujen toteuttamista varten, jotta asumiskustannukset pysyvat
kohtuullisina.

Korkotukilaina — Valtio voi maksaa osan rahoituslaitoksen kohtuuhintaiseen
asumishankkeen rakentamiseen tai perusparantamiseen myéntaman lainan
korkokustannuksista. Sisaltaa myos valtion taytetakauksen. Korkotukilainojen
lainoitusaste on enintaan 95 %. Pitkan korkotuen lainan pituus on 40 vuotta ja lyhyen
korkotuen lainan 10 vuotta. Korkotuki pienenee ajan myota.
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KOVA ry — Kohtuuhintaisten vuokra- ja asumisoikeustalojen omistajat ry on vuokratalo-
ja asumisoikeusyhtididen toimialajarjesto.

Kuntarahoitus Oyj — Suomen kuntien ja valtion omistama luottolaitos, joka
tarkoituksena on turvata kuntasektorin ja valtion tukemien asuntotoimijoiden rahoitus.

Kayttovastike — Asumisoikeusasuntojen omakustannusperiaatteella maaraytyva
kuukausittainen kayttomaksu, jolla katetaan muun muassa asuntoon kohdistuvia hoito-
ja paaomakuluja.

Kaytto- ja luovutusrajoitukset — Valtion tuella rakennettuja asuntoja koskee kaytto- ja
luovutusrajoitukset, jotka koskevat muun muassa asuntojen kayttda, asuntojen
luovutusta, asukasvalintaa seka vuokrien ja kayttovastikkeiden maaraytymista. Vuokra-
asuntojen rajoitukset ovat maadraaikaisia, asumisoikeusasuntojen rajoitukset ovat

pysyvia.

MDI — Aluekehittamisen konsulttitoimisto, joka on erikoistunut muun muassa kuntien ja
alueiden kehittamiseen seka alueellisiin vaestoennusteisiin.

Normaali valtion tukema vuokra-asunto — Valtion tukema vuokra-asunto, jota ei ole
tarkoitettu pelkastaan erityisryhmille.

OECD - Organisation for Economic Co-operation and Development on vuonna 1961
perustettu jarjesto, jonka tarkoituksena on kehittaa 37 jasenmaansa talouskasvua ja
vapaakauppaa.

Omakustannusperiaate — Valtion tukemien asuntojen vuokrat ja kayttovastikkeet saavat
olla enintdaan sen suuruisia, mita tarvitaan asunnon ja siihen liittyvien tilojen hoito- ja
rahoitusmenoihin, joskin mukaan saa lisata myos pienen osuuden tuleviin korjauksiin
varautumiseen.

Omavastuukorko — Korkotaso, jonka ylimenevasta osasta Valtiokonttori maksaa osan
korkotukilainan saajalle. Korvattava osuus pienenee ajan myota.
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Takauslaina — Valtiontakauksen omaava laina normaalien vuokra-asuntojen
rakentamiseen, josta on maksettava takausmaksuna 0,5 %. Rinnastetaan
vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon.

Taytetakaus — Valtion korkotuella rakennettujen tai perusparannettujen asuntojen
toissijainen vakuus, joka realisoituu valtion maksettavaksi, mikali ensisijaiset vakuudet
eli asuinrakennus ja sen tontti eivat riita kattamaan perittavaa lainaa.

Valtiokonttori — Valtiovarainministeriodn kuuluva virasto, joka hallinnoi Valtion
tukeman asuntorakentamisen keskuksen myontamia korkotukilainoja.

VAR — Valtion talousarvion ulkopuolinen rahasto, jonka varoja kdytetaan asumiseen ja
sen kehittamiseen. Paattyy vuoden 2025 lopussa, jolloin asumisen kehittamisen
rahoittaminen tulee osaksi valtion talousarviota.

Varke — Valtion tukeman asuntorakentamisen keskus (ent. Ara eli Asumisen rahoitus- ja
kehittamiskeskus) on ymparistoministerion yhteyteen kuuluva virasto, joka vastaa
valtion asuntopolitiikan toimeenpanosta muun muassa myontamalla tukia
kohtuuhintaiseen vuokra- ja asumisoikeusasuntotuotantoon.

VTT — Teknologian tutkimuskeskus on tyo- ja elinkeinoministerién alainen soveltavaa
tutkimusta tekeva tutkimuslaitos.

Valimalli 2009-2010 — Finanssikriisissa valtion tukeman asuntotuotannon
kasvattamiseksi luotu malli, joka perustui lyhyeen, 10 vuoden korkotukeen eika
sisaltanyt vuokranmaaritys- tai asukasvalintarajoituksia. Malli rinnastuu
vapaarahoitteiseen asuntotuotantoon.
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Tilastokeskus, asunnot ja asuinolot (2023)

Kuvio 29: Asuntokuntien kokoluokkien osuus Kaikista asuntokunnista vuosittain (1960-2023)
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Kuvio 30: Asuntojen vuokraindeksi kvartaaleittain (2015-2025)

Taulukko 1: Suomessa sijaitsevien asuntojen hallintamuotojen vertailua

. Arava- tai .
) Vapaarahoitteiset . Asumisoikeus-
Omistusasunnot Osuus Osuus korkotukivuokra- Osuus Osuus
vuokra-asunnot asunnot
asunnot
Asukkaiden maara 3754 000 1010 000 481 000 100 000
Kotitalouden koko
- 1 henkild 609 000 16 % 494 000 45% 183 000 38 % 26 000 26 %
- 2 henkiloa 1329000 35% 318 000 29% 120 000 25% 32000 32%
- 3 henkiloa 612 000 16 % 127 000 12% 72 000 15% 17 000 17%
- 4+ henkilda 1203 000 32% 161 000 15% 106 000 22 % 25 000 25%
Asuntojen maara 1745 000 730 000 290 000 53 000
Huoneluku
-1h 76 000 4% 256 000 35% 78 000 27 % 4000 8%
-2h 345 000 20 % 321 000 44 % 139 000 48 % 22 000 42 %
-3h 443 000 25% 112 000 15% 56 000 19% 16 000 30 %
-4+h 877 000 50 % 39 000 5% 16 000 5% 11 000 20 %
- Tuntematon 3000 0% 2 000 0% 1000 0% 0 0%
Talotyyppi
- Omakoti- tai paritalo 1003 000 57% 34 000 5% 2 000 1% 3000 5%
- Rivitalo 242 000 14 % 76 000 10% 47 000 16 % 12 000 22 %
- Kerrostalo 489 000 28 % 599 000 82% 232 000 80 % 39 000 73%
- Muut 11 000 1% 20000 3% 9000 3% 0 0%
Asunnon keskikoko (m2) 81,0 45,1 49,3 66,1
Keskimaardinen hinta
- Hankintahinta (€/m2) 2548
- Vuokra (€/m2/kk) 16,84 13,30
- Kayttovastike (€/m2/kk) 13,69

Huom. Mddrdluvut on esitetty tuhansien tarkkuudella.

Ldhde: Tilastokeskus, asunnot ja asuinolot (2023), Tilastokeskus, asuntojen vuokrat (Q1/2025), Tilastokeskus, osakeasuntojen hinnat (Q1/2025), Kela, tilastotietopalvelu, yleinen

asumistuki (2024) sekd KOVA ry:n tilastokysely jasenistélle (2025)
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Lahde: Tilastokeskus, asunto-osakeyhtididen talous (2023) sekéa Tilastokeskus, kiinteistén ylldpidon kustannusindeksi (2023)

Kuvio 31: Asunto-osakeyhtibiden hoitokulut ja kiinteistén ylldpidon kustannusindeksi asuinkerrostaloissa
vuosittain (2009-2023)
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Lahde: KOVA ry:n tilastokysely jésenistdlle (2018-2025)

Kuvio 32: Valtion tukeman asuntokannan taloudellinen kayttéaste vuosittain (2018-2025)
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L&hde: KOVA ry:n tilastokysely jasenistdlle (2018-2025)

Kuvio 33: Valtion tukeman asuntokannan keskiméé&rdinen asuinala vuosittain (2018—-2025)
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Léahde: Tilastokeskus, korjausrakentamisen hintaindikaattori (H2/2024)

Kuvio 34: Korjausrakentamisen hintaindikaattorit asuinrakennuksissa puolivuosittain (2019-2024)
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