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VNS 12/2021 vp Valtioneuvoston selonteko asuntopo-
liittisesta kehittamisohjelmasta vuosiksi 2021-2028

Valtioneuvoston selonteko asuntopoliittisesta kehittdmisohjelmasta vuosiksi
2021-2028 antaa hyvan ja kattavan kuvan Suomen asuntomarkkinoiden tilasta
ja niiden haasteista. Selonteossa on kayty lapi asuntomarkkinoita kokonaisval-
taisesti ja huomioitu asumisen ja asuntomarkkinoiden eri ulottuvuudet, kuten
hallintamuodot, asukasryhmaét, asuntotarjonta, hinta- ja vuokrakehitys seka il-
mastovaikutukset. Selonteossa on esitetty laaja joukko asuntopoliittisia tavoit-
teita ja toimenpiteitd, jotka ovat sindllddn kannatettavia. Kuitenkin joidenkin toi-
menpiteiden lopullista muotoa tulisi pohtia tarkemmin. Niin kuin selontekoon on
kirjattu, lisatutkimus aiheista on suotavaa.

Suomalaisten asuntomarkkinoiden tulevasuutta maarittad useat trendi, kuten
kaupungistuminen, vaeston ikdantyminen, asuntomarkkinoiden alueellinen er-
kaantuminen sekéa ilmastonmuutos. Nama trendit tuovat omat haasteensa
asuntomarkkinoiden toiminalle ja politikan soveltamisen onnistumiselle.

Viimeisen vuosikymmenen Suomessa asuntomarkkinoiden hintakehitysta on
maarittdnyt hajaantuminen, kun alueiden véaliset hintaerot lahtivat kasvuun vuo-
den 2010 jalkeen. Vaestdltaan kasvavilla alueilla hintakehitys on ollut suotui-
saa, mutta vahenevilla alueilla asuntohinnat ovat laskeneet. Td&ma on suuri
haaste asuntopolitiikkaa toteutettaessa. Olisi tarkeaa pystya huomioimaan mo-
lempien alueiden tarpeet. Miten hallita tilannetta niin, etta siitd ei aiheudu liian
suurta ongelmaa kotitalouksille tai yhteiskunnalle.

Niin kuin selonteossa mainittiin, asuntohintojen alueellista erkaantumista on
hyva tutkia tarkemmin. Olisi tarkead selvittdd, millaisia kotitalouksia asuntojen
arvon heikkeneminen koskee ja toisaalta millaisia seurauksia arvon alentumi-
sella on kotitaloudelle. Tytssakayvilla kotitalouksilla asunnon arvon lasku ei
valttamatta aiheuta ongelmia, jos silla ei ole aikomusta myyda asuntoa. Mutta
toisaalta esimerkiksi elékeldiskotitalouksille tai muuttoa harkitseville kotitalouk-
sille asunnon arvon lasku voi muodostaa kynnyksen siirtyd omaa elamantilan-
netta paremmin palvelevaan asuntoon. Asuntojen arvon laskulla voi siis olla



merkittavid vaikutuksia kotitalouksien alueelliselle liikkuvuudelle tai mahdolli-
suudelle sovittaa asuminen omia tarpeita vastaavaksi.

Liséksi onkin hyva tutkia, miten elinkeino-, tyollisyys- ja koulutuspolitiikalla ja
asumisen kehittdmisella alueiden vetovoimatekijana voidaan ennaltaehkéaista
vaestoltaan vahenevien alueiden asumisen ongelmia. Kuitenkin on hyva huo-
mioida, etta naita politikan eri osa-alueita ei pida liikaa ohjata palvelemaan
asuntomarkkinoiden tarpeita. Téarkeda on katsoa alueiden elinvoimaa pitkalla
aikavalilla ja sovittaa politikkatoimet niin, etta ne tukevat elinvoimaisia alueita
kasvussa ja hiipuvia alueita hallitussa muutoksessa.

Korona-pandemia aiheutti merkittavid muutoksia muuttoliikkeeseen ja sita
kautta asuntomarkkinoille. Se miten asuntomarkkinat palautuvat koronapande-
miasta madrittelee asuntomarkkinoiden tulevaisuuden suuntaa. Pandemia li-
sasi etatyoskentelya ja laajensi tydssakayntialueita. On kuitenkin tarke&éa huo-
mioida, etta etatydskentelymahdollisuus koskee vain osaa tyntekijdista. Suuri
osa tyossakayvista suorittaa edelleen tydtehtavansa tyépaikalla. Koronapande-
mia voikin korostaa alueiden erkaantumista, kun tietotydlaiset voivat hankkia
asunnon (tyypillisesti omistusasunto) kauempaa ty6paikasta. Suorittavaa ty6ta
tekevat hakeutuvat edelleen lahelle tytpaikkojaan (usein vuokra-asuntoihin).

Koronan myota lisdantynyt etatydskentely voi myds muuttaa kotitalouksien
vaatimuksia asuntojen ja taloyhtididen varustelusta. Mahdollisesti vaaditaan
omaan asuntoon lisaa tilaa tydbhuoneeksi tai toivotaan taloyhtidsta I0ytyvéan etéa-
tydskentelytila. Toistaiseksi koronapandemian pitkan aikavalin vaikutuksista
asuntomarkkinoille on vaikea sanoa mitaan, koska tilanne ei ole vield paassyt
normalisoitumaan. Pellervon taloustutkimuksen ndkemyksen mukaan asunto-
markkinat palautuvat muutaman vuoden sisélla lahelle koronaa edeltanytta
kasvu-uraa. Kuitenkin joitain pysyvia muutoksia asuntomarkkinoille saattaa
jaada. Esimerkiksi pandemian myoéta laajentuneet tydssakayntialueet, saatta-
vat heikentaa paakaupunkiseudun asuntokysyntaa.

Asuntomarkkinoiden vakauden sailyttamiseksi on taattava riittava tonttimaan
tarjonta. Toisaalta on hyva ottaa huomioon tonttien hintojen seké rakennuskus-
tannusten vaikutukset asumisen hintoihin. Korkeat tonttien hinnat seka korkeat
rakennuskustannukset, esimerkiksi pohjatéiden suhteen, vaikuttavat suuresti
rakennettujen nelididen hintoihin. TAmé& puolestaan maarittelee asunnon koon
kautta asunnon kokonaishintaa. Hyuville sijainneille ja haastaville pohjille raken-
netuissa taloissa hinnat kohoavat herkasti niin korkeaksi, etta tyypillisilla kotita-
louksilla ei ole niihin varaa. Tama saattaa osittain selittaa sita, miksi vime ai-
koina on rakennettu paljon pienid asuntoja.

MAL-sopimukset ovat hyva keino sopia suurimpien kaupunkiseutujen asunto-
suunnittelusta. Sopimusprosessi tuo hyvin yhteen eri toimijat niin, ettd suunnit-
telua voidaan tehda mahdollisimman kokonaisvaltaisesti ja laaja-alaisesti. On
tarkeaa, ettd MAL sopimuksissa sovitaan suurista linjoista ja panostetaan alu-



eiden elinvoiman ja kilpailukyvyn kehittdmiseen. On kuitenkin tarke&a, etta so-
pimukset keskittyvat siihen, mita niilla on alun perin tarkoitettu sovittavan eli
maankayton, asumisen ja liikenteen yhteensovittamisesta. Liian yksityiskohtai-
nen sopiminen ylemmalla tasolla saattaa tuottaa sellaisia ratkaisuita, jotka ei-
vat palvele loppukayttgjad. Tamé nakokulma huomioiden on hyva pohtia,
kuinka laajasti asumisen laatuun liittyvat tekijat sisallytetaan sopimuksiin. Pi-
taisi pystya tunnistamaan asukkaiden todelliset toiveet ja tarpeet asumisen
suhteen, eikd maaritella niita ylhaalta alaspain. Sopimuksissa on tarkeaa kes-
kittya asuntojen ja tilojen muunneltavuuteen ja jattdd muut tarkemmat laatuteki-
jat kuntien paatettavaksi.

Tuettu asuntotuotanto on sinallaan kannatettavaa, mutta esimerkiksi ARA-jar-
jestelman toimintaa olisi hyva tuoda lapinakyvammaksi. Olisi myos tarkeaa
pohtia tuetun asuntotuotannon kohdistumista ja asukasvalikoitumisen ehtoja.
Tuetun asumisen pitaisi kohdistua heille, jotka sita tarvitsevat. Muutokset tay-
tyy toteuttaa sopivan pituisilla siirtymaajoilla.

Ymparistokysymykset nousevat entistd enemman esille myos asumiseen liit-
tyen. Ymparistotekijat on tarkeda huomioida niin rakentamis- kuin asumisvai-
heessakin. Energiatehokkuuteen kannustavien tukien lisddminen on kannatet-
tavaa asumisen hiilijalanjaljen pienentamiseksi.

Makrovakauden tavoitteleminen on sinallaén kannatettavaa, mutta pohditta-
essa asuntolainan saantiin ja lainaehtoihin liittyvad saantelya on hyva ottaa
huomioon, miten muutokset mahdollisesti vaikuttavat asuntomarkkinoiden toi-
mintaan. Esimerkiksi lainaehtojen kiristdminen voi vahentaa pienituloisten ja
nuorten kotitalouksien suhteellista osuutta asuntomarkkinoilla ja kasvattaa si-
joittajien osuutta. Talla voi puolestaan olla asuntohintoja nostava vaikutus. Li-
saksi on kannatettavaa, etta ASP-lainojen ehtoja tarkastetaan joustavammiksi,
jotta jarjestelma on luotettava ja jotta se soveltuu nuorten aikuisten tarpeisiin.

Kiinteistbverotuksen uudistaminen niin, etta verotusarvot vastaavat nykyista
paremmin kaypid arvoja on kannatettavaa. Kuitenkin uudistuksen toteuttami-
nen taytyy olla sensitiivinen sen suhteen, etta kotitalouksien maksettavaan ve-
roon ei tule kohtuuttomia muutoksia. Kiinteistojen arvon kehitys ei heijasta koti-
talouden tulokehitysta, joten joillakin kotitalouksilla (esimerkiksi eldkelaistalou-
det) ei arvokkaasta kiinteistosta huolimatta ole maksukykya.
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