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LAUSUNTO ASUNTOPOLITIIKAN KEHITTAMISKOHTEITA TUTKIMUKSESTA (O 61/2016 VP.)

Suomen Kiinteistoliitto ry (Kiinteistoliitto) kiittda mahdollisuudesta
lausua otsikossa yksildidysta tutkimuksesta.

Suomen Kiinteistoliitosta

Yleista

Kiinteistoliitto on kiinteistébnomistajien edunvalvoja ja kiinteistdalan
asiantuntijaorganisaatio. Kiinteistoliittoon kuuluu 23 alueellista
kiinteistoyhdistysta, joiden jasenkunta muodostuu paaasiallisesti
asunto-osakeyhtidista. Kiinteistoéliiton jasenistéon kuuluu myds
vuokrataloyhtidita. Alueellisten kiinteistoyhdistysten jasenistéon kuuluu
yhteensa yli 27 000 asunto- tai kiinteistéosakeyhtiota.

Lisaksi Kiinteistoliittoon kuuluu Suomen Vuokranantajat ry, jossa on
jasenina noin 12 500 yksityishenkiloa tai muuta tahoa, jotka vuokraavat
asuin- ja lilkkehuoneistojaan asunto- ja kiinteistéosakeyhtidissa.

Jasenkuntamme piiriin kuuluu arviolta noin 2 miljoonaa suomalaista.

Asuntopolitiikan kehittamiskohteita -tutkimus on kattava ja hyodyllinen
tyo arvioitaessa Suomen asuntopolitiikkaa ja sen kehittamista.
Kansainvadlinen vertailu ja Suomen aineistolla suoritetut empiiriset
analyysit tarjoavat varteenotettavia arvioita tukimuodoista ja kysynta-
/tarjontatekijoiden vaikutuksista asuntomarkkinoille.

Omistus- ja vuokra-asuntomarkkinat ovat Suomessa paaosin
tasapainossa ja toimivat hyvin. Tasta osoituksena on vuosittain
solmittavien uusien vuokra- ja asuntokauppasopimuksien lukumaara,
jotka ovat viime vuosina olleet nopeassa kasvussa. Vuokra- ja
omistusasuntomarkkinoiden voidaan arvioida toimivan heikosti ja
olevan epéatasapainossa vaestodan nopeasti menettavilla seuduilla,
joilla markkinoilla tarjolla oleviin vuokra- ja omistusasuntoihin ei ole
kysyntaa.
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Markkinoiden toimintaa / toimimattomuutta ei kuitenkaan tule
sekoittaa sen seikan kanssa, ettd asuntojen markkinavuokra- ja/tai
hintasoista ja tasojen kehityksesta (”markkinahinnat, joilla sopimuksia
sovitaan”) voi olla erilaisia nakemyksia (ostajan / vuokralaisen mielesta
hintataso voi olla liian korkea ja myyjan / vuokranantajan mielesta lilan
alhainen.

Tutkimuksen keskeisten johtopadatoksien ja kehittimisehdotusten toimivuuden arviointi

Tarjonnan lisdédminen nousee tutkimuksessa keskeiseksi asuntojen
hintoja hillitsevaksi tekijaksi. Talta osin on viime vuosina menty oikeaan
suuntaan, kun erityisesti Helsingin seudun suuret kaupungit ovat
lisanneet asuntorakentamiseen soveltuvien tonttien kaavoitusta ja
tarjontaa. Tama yhdessa edullisten rahoituskustannusten ja
markkinaehtoisen asuntokysynnan kanssa on mahdollistanut yksityisten
asuntorakennusinvestointien ja asuntotarjonnan kasvun erityisesti
padkaupunkiseudulla.

Tutkimuksen linjanvedoissa ei tunnuttu nakevan omistusasumisen
positiivista vaikutusta suomalaisten asuntomarkkinoiden kannalta. Talta
osin Kiinteisto-liitto ei pida tutkimuksen johtopaatoksia kaikilta osin
oikeaan osuneina. Jos kotitalouksia ei nahda oikeina tahoina omistaa
asuntoja (omassa kaytossaan olevia tai sijoituskohteina olevia vuokra-
asuntoja), olisi perusteltua pohtia, mitka tahot sitten olisivat “oikeita”
omistajatahoja?

Asuntopolitiikan kaikki tuet on arvioitava kokonaisuutena. Vuokra- ja
asumisoikeusasuntotuotantoon suunnataan tuotantotukia, joiden
vaikutukset ja kohtaanto jaavat monille epaselviksi. Asumistuen asema
asumisen tukien osana on tutkimuksessa arvioitu suurin piirtein samalla
tavalla kuin Kiinteist6liiton omassa arviossa.

Valtion ja kuntien tukea sisaltdva vuokra-asuntotarjonta (koko maassa
n. 370 000 asuntoa, 14 % kaikista asunnoista ja vajaat 50 % kaikista
vuokra-asunnoista) muodostaa tarkeimman osan paakaupunkiseudun
ja muutaman muun suurimman kaupungin ns. kohtuuhintaisesta
asuntotarjonnasta. Taman asuntokannan uustuotanto on noin 4 000 —
5 000 asuntoa vuodessa, ja nettotarjonnan lisdys vieldkin pienempi
vanhojen ARA-asuntojen rajoituksien paattyessa. Nykyisen 370 000
”kohtuuhintaisen” ARA-vuokra-asunnon kohdentaminen
pienituloisimmille kotitalouksille ja sailyttaminen pienituloisempien
kotitalouksien on kaytossa jaa tutkimuksessa valitettavan vahaiselle
huomiolle.
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Tutkimuksessa esitetdan, ettad Valtion asuntorahaston varallisuutta
tulee ohjata kaupunkirakenteen ja asumista edistavan infrastruktuurin
kehittamiseen. ARAN tukea tulisi myds myodntaa nykyista laajemmin
hyvin saavutettavien keskittymien tiivistamiseen, laajentamiseen seka
uusien kdynnistamiseen.

Valtion talousarvion ulkopuolisesta Valtion asuntorahaston
taloudellinen tulos on ollut viime vuosina tappiollinen. Valtion
asuntorahaston v. 2016 tilinpaatoksen mukaan ARAn kulujaama
(tappio) oli 110 miljoonaa euroa (v. 2015: tappio 77 miljoonaa euroa),
kun se vielda vuonna 2014 oli yli 10 milj. euroa voitollinen. Vuonna 2017
ARAnN kulujaama (tappio) tulee edelleen kasvamaan.

Valtion talousarvioesityksessa olevan tiedon mukaan aravalaina-
pdadomista noin 75 % on pieniriskisissa tai ldhes riskittomissa kunnissa.
Aravalainakanta on vuonna 2017 arviolta 4,9 miljardia euroa, eli noin
1,2 miljardia euroa lainapddaomista ei ole pieniriskissa tai erittdin pienen
riskin kunnissa. Verrattuna vuoden 2017 budjettiesitykseen, isomman
riskin lainapdaaomassa on kasvua 100 milj. euroa samaan aikaan, kun
aravalainakannan koko on supistunut vuodessa 300 milj. euroa.
Voidaan arvioida, etta riskien maara on lahivuosina entisestdaan kasva-
massa, kun alueelliset erot myds ARA-asuntojen kysynnassa kasvavat.

Valtion vastuulla on aravalainojen lisdaksi nopeasti kasvava ARAN
hyvaksymien takaus- ja korkotukilainojen taytetakausvastuu (noin 12
miljardia euroa) seka hyvaksyttyihin korkotukilainoihin sisaltyva
korkotukien maksuvelvollisuus (5 % keskikorko-oletuksella noin n. 1,5
miljardia euroa.

Aravalainakannan padaoman pienentyessa ja korkojen alentuessa
rahaston korkotuotot laskevat, eivatka ne riita edes nykytasoisen tuki-
ja avustus-jarjestelman rahoittamiseen. Rahaston tappiollisuus
tarkoittaa taseen ”“syomista”.

Valtion taloudellisia riskeja koskevan raportoinnin ja hallinnan
kehittamista pohtinut VM:n tydéryhma on suositellut, ettd "talousarvion
ulkopuolinen asuntorahasto tulisi sisallyttaa budjettitalouteen tai jos
sulauttamista ei tehd3, niin sen talous tulisi liittaa kehysjarjestelman
piiriin”. Viime kddessa valtio eli veronmaksajat ovat vastuussa kaikista
Valtion asuntorahaston vastuista, kun rahaston tase ei enaa riita
kattamaan vastuita.

Valtion talousarviossa Asuntorahaston taloudellista asemaa ja sen
kehitysta tulisi arvioida perusteellisesti. Aravalainakannan
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supistuminen, korkotuki-lainakannan kasvu, takausvastuiden kasvu,
asuntorahaston varoista maksettavien avustuksien kasvu ja
arava/korkotukilainojen aiheuttamien padoma-tappioiden kasvu tulee
merkitsemaan, etta valtion talousarviosta joudutaan siirtdmaan varoja
rahastoon, jotta se selvida tulevaisuudessa vastuistaan.

Tarkastusvaliokunnan olisi syyta arvioida tarvetta kehittaa Valtion
asunto-rahaston taloutta kuvaavien tuotto-/kulujagamatietojen ja
tasetietojen esittamista valtion talousarviossa seka lisdta informaation
rahaston varojen riittavyydesta kattamaan kasvavien korkotuki-,
avustus-, ja takausvastuiden kattamiseen.

Esittdkada omat nakemyksenne harjoitetusta asuntopolitiikasta ja sen ongelmakohdista seka
ongelmien syista ja seurauksista

Harjoitettu asuntopolitiikka on useiden hallituksien aikana keskittynyt
vain valtion tukemaan ja rahoittamaan asuntotuotantoon (ARA-
tuotanto) keinona ratkaista asuntomarkkinoilla esiintyneita ongelmia,
vaikka se edustaa vain pienta osuutta asuntomarkkinoista ja asuntojen
uustuotannosta.

Finanssikriisin jalkeen valtion ja paakaupunkiseudun kuntien
toimenpiteilld on onnistuttu lisédmaan asuntotonttien kaavoitusta ja
tarjontaa. Tama on mahdollistanut asuntojen uudistuotannon maaran
kasvamisen korkeimmalle tasolleen 25 vuoteen. Merkittavaa tassa
kasvaneessa tuotannossa on se, etta noin 80 % siita toteutuu yksityisina
investointeina vuokra- ja omistusasumi-seen ilman valtion tai kuntien
tukia. Tama siitakin huolimatta, ettd omistusasumisen suhteellinen
kustannus on samaan aikaan noussut ja vapaarahoitteisen vuokra-
asuntosijoittamisen verotus kiristynyt. 2010-luvulla asumisen verotusta
on tuntuvasti lisatty, mika nakyy yllapitokustannusten nousuna nostaen
seka vuokria ettd asunnonomistajien yllapitokustannuksia.

Asuntopolitiikassa on harjoitettu suhdanteiden tasaamiseen pyrkivaa
politiikkaa finanssikriisin jalkeisind aikoina kohtalaisen onnistuneesti.
Ensin vuosina 2008-2010 ns. 10 vuoden valimallilla ja sen jalkeen
erityisesti asunto-osakeyhtididen perusparannusten
kaynnistysavustuksilla. Avustukset kanavoituivat isolta osaltaan
keskikokoisille ja isoille kerrostaloyhtioille. Tuilla osaltaan tuettiin
valttamattomia korjaushankkeita taloyhtidissa ja mahdollistettiin
korjausten kasvua ja tyollisyytta siinad vaiheessa, kun
uudisrakentaminen ei vield ollut pdassyt kasvuun.
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Erityisesti asuntopoliittiset tuotantotuet eivat kohdistu tehokkaasti
tukea tarvitseville kotitalouksille. Asuntopoliittisia tukijarjestelmia
kehitettdessa ei ole selkedsti maaritelty kohderyhmia, joiden asunto-
ongelmia tukijarjestelmilld pyritdan ratkaisemaan.
Korkotukilainoitetussa vuokra-asuntotuotannossa ei ole kyetty tai
haluttu riittdavan tarkasti paattaa, minka tulotasojen kotitalouksille
korkotukivuokra-asuntoja on tarkoitus tuottaa. Samoin
tukijarjestelmien tavoitteena yleisesti kdytettya “kohtuuhintaisuus” -
kasitetta ei ole haluttu maarittaa. Seka politiikan kohderyhmien etta
"kohtuuhintaisuuden” selked maarittdminen ovat valttamattomia, jotta
tuotantotuet voidaan mitoittaa optimaalisesti suhteessa
kohdekotitalouksien tulotasoon ja “kohtuulliseksi” katsottaviin
asumismenoihin. Esimerkiksi korkotukiasunnon vuokran kohtuullisuus
on pienituloiselle eri asia kuin keskituloiselle. Mikali valtion tuki
mitoitetaan pienituloisen mukaan ja asunnot kohdentuvat
keskituloisille, muodostuu tukiaste ylisuureksi suhteessa tarpeeseen.

Tutkimuksessa todetaan, etta asuntopolitiikan tukijarjestelmissa
kansainvalisesti on ollut pidemman aikaa trendi kohti kysyntapohjaisia
tukijarjestelmia johtuen mm. julkisen talouden budjettirajoitteista ja
kilpailunakoékulmista. Molemmat tekijat relevantteja myos Suomessa,
koska valtiontalous on erittdin velkaantunut, ja Suomen tulee
noudattaa Euroopan unionin julkisia tukia koskevia saadoksia.

Esittdkaa arvio asuntopolitiikan kehittamishaasteista ja esittdkada omat

kehittamisehdotuksenne.

Kiinteistoliitto on tutkimisen kanssa samaa mielta tarpeesta nopeuttaa
ja lisata kaavoitusta asuntotuotannossa tarvittavan tonttimaavarannon
ja tontti-tarjonnan varmistamiseksi. Maarallisen tarjonnan lisaksi tulee
varmistaa laadullinen tarjonta, jotta tonttitarjonta vastaa kansalaisten

toiveita mm. asunto-osakeyhtiomuotoisista kaupunkipientaloista.

Rakennustyypeiltdadn ja hankekooltaan monipuolinen (pien-, rivi-, ja
kerrostalokohteet) tonttitarjonta on tarkedaa rakennustuotannon
kilpailun varmistamiseksi. Tuotannon keskittyminen vain
kerrostalorakentamiseen vahentaa kilpailua ja vaikeuttaa uusien
rakennusyrityksien paasya markkinoille.

Kiinteistoliitto kannattaa tutkimuksessa olevaa esitystd, jonka mukaan
ARA-tuotannon tontit tulisi vuokrata samoilla hintakriteereilla
vapaarahoitteisen asuntotuotannon kanssa. Saman periaatteen tulisi
koskea my0s tonttien myymista seka valtion omistamien
asuntotonttien luovuttamista.
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Tutkimuksessa esitetdan, ettd kunnan tulisi tarvittaessa maksaa
pienituloisille vuokralaisille lisdiasumistukea, jonka maara vahenisi
vuokralaisen tulotason noustessa. Samaa periaatetta tulisi noudattaa
myos tuotantotukia saavissa vuokra- ja asumisoikeusasunoissa: tulojen
noustessa asuntoon kohdistuvaa tuotantotuen maaraa tulisi alentaa, ja
poistaa se keski- ja suurituloisilta kokonaan.

On arvokasta, etta tutkimuksessa tuodaan esiin kansainvalisia
tutkimustuloksia, joiden mukaan julkisesti tuetulla vuokra-
asuntokannalla voi kuitenkin olla melko suuri yksityista vuokra-
asuntotarjontaa syrjayttava vaikutus.

Erityisesti ARA-vuokra-asuntokantaa omistavat ns. yleishyodylliset
yhteisot kilpailevat julkisen tuen (korkotuki, taytetakaus, avustukset,
kuntien tonttihinta/-vuokra-alennukset) turvin ilman tukia toimivien
yksityisten vuokra-asuntosijoittajien kanssa asiakkaista samoilla
markkinoilla. OECD:n vuonna 2014 julkistaman selvityksen mukaan
ARA-asuntokanta ja siihen liittyvat tukitoimet syrjayttavat
vapaarahoitteisia vuokra-asuntoinvestointeja, ja siten mm.
vapaarahoitteisen vuokra-asuntotarjonnan ja asuntotuotannon
lisddmista mm. Helsingissa (OECD 2014: A Revival of the Private Rental
Sector of the Housing Market? Lessons from Germany, Finland, the
Czech Republic and the Netherlands).

Markkinaehtoisten yksityisten vuokra-asuntojen osuus on n. 50 %
vuokra-asunnoista. Yksityisen omistus- ja vuokra-asuntomarkkinan
kannalta on tarkeda, etta ns. ARA -tuotantoa saavat yhteisot eivat
kilpaile julkisen tuen avulla samoista keski- ja hyvatuloisista
vuokralaisista tai asunnonostajista.

Euroopan Unioni on puuttunut mm. Alankomaiden sosiaalisen vuokra-
asumisen tukiin valtiontukisdadoksien vastaisina. Alankomaissa tuli
ottaa kayttoon tiukempi tarveharkinta asukasvalinnassa (tulorajojen
alentaminen, max alle 33 000 €/v) seka tulorajat ylittdavien
vuokralaisten osalta muita korkeammat vuokrankorotukset. (Katso
State Aid No E2/2005 and N 642/2009 - The Netherlands Existing and
special project aid to housing corporations).

Suomessa paakaupunkiseudulle vuonna 2017 uudelleen asetetut ARA-
asuntojen tulorajat ovat huomattavasti korkeammat kuin Alanko-
maiden tapauksessa. Asunto-, energia- ja ymparistoministeri Kimmo
Tiilikainen on kertonut julkisuuteen, ettd namakin tulorajat on tarkoitus
poistaa uudelleen.
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Tutkimuksessa kansainvalisissa tutkimustuloksissa omistusasumisen
nahdaan hidastavan tyévoiman liikkuvuutta. Tosin samalla todetaan
asuntolainojen korko- ja lyhennystarve jo itsessdan kannustaa koti-
talouksia pysymaan tyomarkkinoilla, ja hakemaan ty6paikkaa tarvit-
taessa kauempaakin. Asunnon omistamisen vaikutusta tyovoiman
lilkkuvuuteen olisi tarkeda tutkia Suomessa oikeiden johtopaatoksien
varmistamiseksi.

ARA-vuokra-asunnoissa asuvien vuokrat ovat tyopaikkoja menettavilla
alueilla erittdin alhaiset verrattuna tyévoimaa tarvitsevien kasvukes-
kuksien markkina- ja ARA-asuntojen vuokriin. Taman halvan vuokra-
asumisen tyomarkkinoiden liikkuvuutta vahentavaa vaikutusta tutki-
muksessa ei kasitella lainkaan. My0s tata asiaa olisi perusteltua tukia.

Kiinteistoliitto pitda yleistd asumistukijarjestelmaa periaatteiltaan
hyvana ja kustannustehokkaana tapana tukea pienituloisten asumista.
Jarjestelmaan liittyy toimiva tarveharkintaisuus, tehokas
kohdentuminen ja se on periaatteessa kaytettavissa kaikkiin asuntojen
hallintamuotoihin.

Mikali asuntopolitiikan keinovalikoimassa halutaan sailyttaa
tarjonta/tuotantotuet, tulee niiden avulla tuotettava asuntokanta
kohdentaa pienituloisimmille ja vahavaraisimmille kotitalouksille seka
varmistaa asuntojen sdilyminen naiden kotitalouksien kaytossa.
Tuloihin perustuvan tarveharkinnan asemaa asukasvalinnan kriteerina
tulisi vahvistaa asukkaita valittaessa seka asukkaiden vaihtaessa
asuntoa. Myo6s asumisaikana tulisi tehda maardajoin (esimerkiksi viiden
vuoden valein) tukitarpeen tarkistus. Tulorajat ylittaville asukkaille
voitaisiin antaa oikeus asua asunnossaan, mutta sen vuokra tulisi voida
maarittaa uudelleen vastaamaan kohonneita tuloja.

ARA-vuokra-asuntojen tuotantotukien osalta tulisi selvittaa, voitaisiinko
nykyinen korkotuki korvata asumistuen kautta annettavalla tuella,
jolloin tukea kohdentuisi vain niille asukkaille, jotka ovat oikeutettuja
asumistukeen. Muut asukkaat hyotyisivat
omakustannusvuokraperiaatteesta, taytetakauksesta, kilpailutetuista
rakennuskustannuksista, mahdollisesta pdaoma-avustuksesta.

Yleistd asumistukea voi saada seka uusiin ettd vanhoihin asuntoihin,
joten se ei nosta tontti- ja urakkahintoja vuokra-asumisen
tuotantotukien tavoin. Asunto- ja rakentamismarkkinoiden
toimivuuden kannalta se on vuokra-asumisen tuotantotukia parempi,
hallintamuotoneutraali tukimalli.
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ARA-vuokra-asuntojen toteutustapoja tulisi myos laajentaa esimerkiksi
ottamalla kayttéon uusien asuntojen hankkiminen rakennettavasta
asunto-osakeyhtiokannasta (vrt. asuntosijoitusrahastot) kokonaisten
talojen rakentamisen sijaan. Toinen tapa olisi toteuttaa vuokra-
asuntotuotantoa hankintakilpailutuksia (suunnittele, toteuta, omista),
joissa asuntosijoittajat, -rakennuttajat ja —rakentajat tarjoaisivat
tuotantoaan ARA-vuokra-asunnoiksi maardajaksi (esimerkiksi 10 — 20
vuodeksi). Tallaisilla ARA-asuntojen vuokra-asuntojen toteutustavoilla
ehkaistaisiin asuinalue- ja kiinteistokohtaista segregaatiota seka
voitaisiin kohdentaa tuotantotuki joustavasti niihin huoneisto-
tyyppeihin, joiden tarve on suurin.

Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen asukasvalintaan ei liity
vuokra-asuntoja vastaavaa sosiaalista tarveharkintaa.
Asumisoikeusasuntojen tuottaminen on kiinnostanut rakennuttajia
myo6s nykyisilla tukiehdoilla, ja kohteita on haettu valtion tuen piiriin
selvasti yli niille kohdennettujen hyvaksymisvaltuuksien.

Kaytettavissa olevat julkiset varat tulee kohdentaa sellaisiin asumisen
tukimuotoihin, joihin liittyy toimiva, tehokas sosiaalinen tarveharkinta.
Mikali asumisoikeusasuntojen tuotannon tukeminen nahdaan
ylipaataan tarpeelliseksi, se tulisi toteuttaa vastikkeellisella valtion
tuella eli esimerkiksi takaus-maksullisella valtion taytetakauksella.

Vuokra-asumisen tukijarjestelmia tulisi uudistaa siten, etta tuki
annetaan suoraan asukkaille tuotantotukien sijaan. Vastaavaa linjaa on
jo noudatettu, kun omistusasumisen tuotantotuet on poistettu.
Tuotantotuet ovat perusteltuja vain sellaisessa tuotannossa, jota ei
nykyoloissa synny markkinaehtoisesti (ns. erityisryhmien asunnot).

Tutkimuksessa kasiteltya omistus- ja vuokra-asumisen eriarvoista
verotuskohtelua voitaisiin vahentaa saatamalla vuokratulot padoma-
verotuksessa verovapaiksi tuloiksi. Ndin varsinkin, kun useiden
ekonomistien esittamaa asuntotulon verottamista ei voida pitaa
realistisena vaihtoehtona.

Suomen Perustuslain 19 § 4 momentin mukaan “Julkisen vallan
tehtdvana on edistaa jokaisen oikeutta asuntoon ja tukea asumisen

omatoimista jarjestamista.”

Kiinteistoliitto pitda tarkedana asumisen tuki- ja verojarjestelmien
uudistamisessa ja kehittdmisessa otetaan huomioon myds em.
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perustuslain kohdan toisen lause "tukea asumisen omatoimista
jarjestamista” eika vain ensimmainen lause.

Annamme mielellamme lisatietoja tahan lausuntoon liittyen.

Kunnioittavasti,
SUOMEN KIINTEISTOLIITTO RY

Harri Hiltunen Jukka Kero
toimitusjohtaja paaekonomisti
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