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Artikkelissa tarkastellaan, miten asumisen kohtuuhintaisuutta
madritellddn suomalaisessa asuntopolitiikassa. Maarittelyssa
erotetaan kolme nikékulmaa: normatiivinen, kuluttajavalintoja
painottava ja asuntojen hallintamuotoihin perustuva.
Tutkimusaineiston muodostavat hallitusohjelmat 2007—2019

sekd vuonna 2019 voimassa olleet asuntopolitiikkaa ja asumisen
etuuksia kisittelevit ohjelmalliset linjaukset, lait ja aiesopimukset
seka kirjallisia lihteita tiydentavit asiantuntijahaastattelut.

Johdanto
Suomalainen asuntopoliittinen keskustelu on tdynnd puhetta asumisen koh-
tuuhintaisuudesta ja kohtuuhintaisesta asumisesta, mutta ldhes aina ilman
kunnollista — jos ylipddtddn minkaédnlaista — kdsitteen maarittelya. Siksi tar-
kastelemme tdssa artikkelissa, miten asumisen kohtuuhintaisuutta voidaan
madritelld, miten asuntopoliittiset linjaukset ovat sitd maaritelleet ja miten
kasitettd tulkitaan asuntopolitiikan toteuttamisessa. Pohdimme my®os, miten
asiaa voi jatkossa selkeyttaa.

Asumisen hinta on noussut kotitalouksien tuloja nopeammin suurissa
ja keskisuurissa kaupungeissa kautta maailman (anacker z019; FEANTSA & The Fondation
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Abbé Pierre z019; OECD 2019). Kotitalouksille asumisen kalleus heijastuu esimerkiksi
toimeentulovaikeuksina ja asumisvalintojen eriarvoistumisena. Kaupunkialu-
eilla se voi muun muassa tyrehdyttda muuttoliikettd ja vaikeuttaa tyévoiman
saatavuutta. (esim. Gabriel & Painter 2020) Asumisen kalleus on nykyéan pienituloisten
kotitalouksien ohella laajasti myos keskiluokan ongelma. OECD-maissa asumi-
nen on keskituloisissa kotitalouksissa eniten kasvanut menoerd vuoden 2008
finanssikriisin jalkeen (orcp 2019).

Asuntojen hintojen ja vuokrien kasvu suurimmilla kaupunkiseuduilla seka
kehityksen yhteiskunnalliset seuraukset herdttavat huolta my6s Suomessa (mm.
Tarkastusvaliokunta 2018; Valtioneuvosto zo19b). Asumisen kalleus vaikeuttaa varsinkin pieni-
tuloisten, padkaupunkiseudulla asuvien ja vuokralla asuvien toimeentuloa
(Kauppinen, Hannikainen-Ingman, Sallila & Viitanen 2015; Mukkila & Saikkonen 2018; Ilmarinen & Kauppinen 2018).
Pienituloisten omistusasuminen on vahentynyt ja Helsingin seudulla myos
keskituloisilla kotitalouksilla on vaikeuksia 10ytda tulotasoaan vastaavia omis-
tusasuntoja (Saikkonen, Hannikainen, Kauppinen, Rasinkangas & Vaalavuo 2018). Asuntojen hintojen
erilaistumisen vauhdittama asuinalueiden sosioekonominen segregaatio on
niin ikddn herdttanyt huolta (ortteinen & vaattovaara 2015; Tarkastusvaliokunta 2018). ASumisen
kohtuuhintaisuus onkin tarked, usein ilmaistu tavoite suomalaisessa asunto-
politiikassa (Tarkastusvaliokunta 2018; Valtioneuvosto 2019b). Se on myOs yksi kriteeri Suomea
velvoittavissa kansainvilisissd, riittdvin asumistason ja asumisoikeuksien
toteutumista koskevissa sopimuksissa (un Habitat 2009).

Asumisen kohtuuhintaisuuden tai kohtuuhintaisen asumisen kdsitteiden
madrittelyyn tai soveltamiseen on kuitenkin kiinnitetty Suomen asuntopoliit-
tisessa keskustelussa niukasti huomiota. Jatkuva tulkinnanvaraisuus aiheuttaa
vadrinymmarryksia ja vaikeuttaa sekd keskustelua tavoitteista ettd keinoista,
joilla niihin voidaan pyrkid (vrt. Granath Hansson & Lundgren 2018). Sindnsa téllainen epa-
selvyys ei ole epatavallista, silld asuntopolitiikan poliittis-ideologinen pohja ja
sisdllolliset muutokset heijastuvat myos kdytettyihin méaritelmiin, kasitteisiin
jaretoriikkaan (vrt. whitehead1991). Asuntopolitiikka on Suomessa yleisesti ottaen ollut
muille poliittisille tavoitteille alisteista ja tempoilevaa, vaikkakin kausittain
aktiivista guntto1990;2001). RuUONAvaara (2013 on kuvaillut Suomen asuntopoliittista
jarjestelmad markkinaehtoisuutta painottavaksi malliksi, jossa omistusasumi-
sella on hallitseva ja sosiaalisella asuntotuotannolla residuaalinen roolj, ja jossa
asuntopolitiikka ajatellaan usein sosiaalipolitiikan osaksi. Suomen perustuslaki
ei takaa jokaiselle oikeutta asuntoon opetuksen tai sosiaali- ja terveyspalve-
luiden tavoin, vaan julkisen vallan tehtdviksi on méiritelty edistdd jokaisen
oikeutta asuntoon ja tukea asumisen omatoimista jarjestdmista (suomen perustuslaki
731/1999, 16 § & 19 §; Hybtyliinen 2019, 40). SUOMeen sopiikin hyvin Torgensenin ags7) kuvaus
asuntopolitiikan roolista "huojuvana pilarina hyvinvointivaltion pohjalla”.
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Tassa artikkelissa tarkastelemme, miten asumisen kohtuuhintaisuutta
madriteltiin Suomen asuntopolitiikassa 2010-luvun lopulla seka valtakunnal-
lisella tasolla ettd kolmessa suuressa kaupungissa, Helsingissd, Tampereella ja
Turussa. Esittelemme seuraavaksi tutkimuskirjallisuuden pohjalta luomamme
teoreettisen viitekehyksen, jota hydodynnamme asumisen kohtuuhintaisuuden
madritelmien tunnistamisessa, jdsentdmisessd ja erottelemisessa. Analysoimme
artikkelissa myo6s kohtuuhintaisuuden epdselvdsta méarittelystd juontuvia,
politiikan toteuttamiseen liittyvid ongelmia ja ristiriitoja sekd pohdimme,
miten tilannetta voitaisiin parantaa.

Kolme nakokulmaa asumisen

kohtuuhintaisuuden maarittelyyn

Asumisen kohtuuhintaisuus (eng. housing affordability) on moniulotteinen
ja siksi hankala kisite sekd tutkimuksessa ettd politiikassa. Sille ei ole tutki-
muskirjallisuudessakaan yhtd vakiintunutta mééritelméaa tai mittaustapaa
(Hancock 1993; Gabriel ym. 2005; Stone 2006; Haffner & Heylen 2011; Bramley 2012; Ezennia & Hoskara 2019), VAaIl silla
viitataan eri yhteyksissi eri asioihin, kuten tuloeroihin, kotitalouksien asun-
tolainakelpoisuuteen, kuluttajavalintoihin asuntomarkkinoilla tai asumisen
hintaan vaikuttamiseen asuntopolitiikalla (Quigley ja Raphael 2004, 191-192). Késitteen
tyydyttavd madritteleminen ja mittaaminen vaativat usean tekijan — kuten
asumistarpeiden, perhekoon ja asuntojen hallintasuhteen — huomioimista
(Maclennan & Williams 1990, 9; Hancock 1993; Gabriel ym. 2005; Stone 2006; Stone ym. 2011; Ezennia & Hoskara 2019).
Kohtuuhintaisuuteen kytkeytyy joukko mutkikkaita ja ytimeltdan poliittisia
kysymyksid, kuten riittdva elintaso, asumistarpeet tai hyviksyttava asumisme-
nojen taso (vrt. Gabriel ym. 2005, 20; UN Habitat 2009). Erilaiset nakokulmat maarittelyyn ja
ongelmiin (esim. pidetddanko ongelmana tulojen pienuutta, asuntojen puutetta
vai kumpaakin) johtavat erilaisiin politiikkavaihtoehtoihin (ancock1993,120-132; Gabriel
ym. 2005, 17; Anacker 2019, 5-8.)

Olemme jasentdneet tutkimuskirjallisuuden pohjalta kolme keskeistd niko-
kulmaa asumisen kohtuuhintaisuuden méaérittelyyn: normatiivisen, kuluttaja-
valintoja painottavan ja asuntojen hallintamuotoihin perustuvan.t Kaytinnon
asuntopolitiikassa eri ndkékulmien mukaisia toimenpiteitd yhdistellddn eri
painotuksin (vrt. Doling 1997).

Normatiivinen ndkokulma
Normatiivisessa nikokulmassa asumisen kohtuuhintaisuus maaritelldan koti-
talouksien tulojen ja asumismenojen vilisend suhteena. Ndkokulma tarkastelee

1 Olemme rajanneet kategorisoinnin ulkopuolelle keskustelun pitkén ja lyhyen aikavalin kohtuuhintaisuudesta (ks. esim.
Haffner & Heylen 2011) ja asuntojen hankitaan liittyvista kysymyksista (ks. tarkemmin Gabriel ym. 2005). Emme my6s-
kaan kasittele asuntojen tuotantokustannusten ja luovutushintojen nikékulmaa (Glaeser & Gyourko 2003).
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asumista osana perustarpeita ja asumisen hintaa suhteessa kasityksiin siita,
minkalaiset resurssit kotitalous tarvitsee yhteiskunnallisesti hyviksyttavan
elintason saavuttamiseen. Normatiivinen méaaritelma edellyttda kannanottoa
vahintdan kolmeen seikkaan: asumisen laatuun ja hintaan seka kotitalouden
tuloihin. Ndistd pyritddn madrittelemaan yksi tai useampi standardi eli raja-arvo,
jota ei saa ylittad tai alittaa. Nakokulma on yleinen esimerkiksi yhteiskuntatie-
teissd asumisen eriarvoisuutta ja koyhyyttd koskevassa tutkimuksessa. (maciennan
& Williams 1990, 9; Hancock 1993, 129; Bramley 1994, 105; 2012, 134; Gabriel ym. 2005; Stone ym. 2011; Smith 2012, 8; Ezennia &
Hoskarazo19) Asumistukia voidaan pitdd nakokulman kiytannon sovelluksina, joilla
saatetaan my0s madritelld "virallinen” kohtuuhintaisuuden raja (. Hancock 1993, 133).

Asumisen kohtuuhintaisuutta voidaan tdstd ndkokulmasta mitata monin
tavoin (ks. Ezennia & Hoskara 2019), jOoista tavanomaisimpia ovat tulo- ja meno-osuudet
sekd asumismenojen jalkeen kiteen jaavét tulot Bramiey2012). Esimerkiksi Eurostat
ja UN Habitat arvioivat asumiskustannukset kohtuuttomiksi, jos ne ylittavat
40 prosenttia kotitalouden kéytettdvissd olevista tuloista (un Habitat 2009; Eurostat
2014). Usein kohtuullisena rajana pidetddn myos 25 tai 30 prosentin osuutta
(stone ym. 201m). Osuuksia on sovellettu myos Suomessa pienituloisuutta ja alu-
eellisia tuloeroja tarkastelevissa tutkimuksissa (auppinen ym. 2015; limarinen & Kauppinen
2018) ja niitd voi seurata esimerkiksi Tilastokeskuksen tulonjakotilastolla (svr
2020). MyOs litkepankit soveltavat samankaltaista mittaustapaa arvioidessaan
asuntolainojen hakijoiden maksukykya. Osuuksia kiytetddn myos yleisemmin
asumisen hinnan kotitalouskohtaisina indikaattoreina, asettamatta selkeita
kohtuullisuuden rajoja (Hulchanskiges). Osuuksien kdyttod on kritisoitu siitd, ettd
raja-arvojen perustelut ovat usein puutteellisia, eiviatkd ne huomioi paljonko
kotitaloudelle jaa absoluuttisesti tuloja kaytettavaksi (Huichanski 1995; Stone ym. zom).
Joidenkin tutkijoiden mukaan osuuksia voidaan kuitenkin kdyttda tietyin
varauksin (sramiey 2012).

Kidteen jadvien tulojen mittaaminen perustuu kotitalouden absoluuttisesti
kaytettavissa oleviin tuloihin. Asumismenot oletetaan ensisijaiseksi menoeréksi,
ja tarkastelun kohteena on, riittavatko tulot niiden jalkeen muiden kohtuulli-
siksi méariteltyjen tarpeiden kattamiseen. (Hancock 1993; Gabriel ym. 2005, 25-27; Stone ym. 2011
Néakokulma muistuttaa kdyhyysrajojen madrittelyd, minka yksi sovellus ovat
viite- ja minimibudjetit (tehtinen & Aalto 2018; Mukkila & saikkonen 2018). Minimibudjetteja
voidaan soveltaa myos asumisen kohtuuhintaisuuden mittaamiseen (padiey &
Marshall 2019).

Normatiivisessa ndkokulmassa jaettu ndkemys "kohtuullisesta” ja "riittavasta”
ja niiden operationalisointi mitattavaksi suureiksi on keskeistd. Sitd pidetaan
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usein julkisen vallan tehtdavana (esim. Mactennan & williams 1990, 9). Ilman selkedd nake-
mystd, mitd mitataan ja miten, normatiivinen nakékulma jaa vaille konkretiaa.2

Kuluttajavalintoja painottava ndkokulma

Kuluttajavalintoja painottavan ndkékulman mukaan asumiskustannusten
kohtuullisuudessa on kysymys kotitalouksien valinnoista ja arvostuksista
asuntomarkkinoilla. Asumisesta maksettu hinta heijastelee sitd, paljonko
kotitalous pystyy tai haluaa asumisesta maksaa tai millaiset ominaisuudet
se valitsee kulutusmahdollisuuksiensa rajoissa. Nakékulma on yleinen talo-
ustieteellisissd tutkimuksissa. (Bramiey 1994, 3; Laakso & Loikkanen 2004, 253-254; Stone ym. 2011, 17-18;
smithz012,8) NdkOkulman mukaan ei ole mielekdstd mitata asumiskustannusten
kohtuullisuutta standardilla tai antaa asumiselle ulkoisia arvotuksia (stone 2006,
159 & Stone ym. zon, 17-18), Vaan sopiva asumisen hinta maarittyy kdytannossa asun-
tomarkkinoilla. Mahdollisten interventioiden tavoitteena on ideaali mark-
kinatilanne, jossa asuntojen kysynta ja tarjonta kohtaavat. (taakso & Loikkanen 2004,
253-259; Smith 2012, 8) Asumisen kalleus suosituissa sijainneissa tai tietynlaisissa
asunnoissa kuvastaa niiden korkeaa arvostusta, johon pienituloiset kotitalo-
udet voivat reagoida tinkimilld asuntojen koosta tai muista ominaisuuksista
tai valitsemalla maksukyvylleen sopivia asuntoja muista sijainneista (antikainen,
Laakso, Lénnqvist, Pyykkénen & Soininvaara 2017, 10; Eerola, Lyytikiinen & Saarimaa 2012).

Ndkokulman keskeinen kritiikki on, ettei hyddykkeiden —eli tdsséd tapauksessa
asuntojen—vaihtaminen markkinoilla ja niiden hinta vield riitd selventdmaén,
mika on hyddykkeelle riittdva tai kohtuullinen taso (esim. Andersson1993). Asumisen
riittdva laatu ja kohtuullinen hinta ovat viime kidessé poliittisia kysymyksia,
eivdt johdettavissa kuluttajien toiminnasta markkinoilla.3 Olennaista on, missa
maarin kotitalous pystyy vaikuttamaan asumistaan koskeviin valintoihin vai
onko asuminen vain seurausta rajallisista mahdollisuuksista (esim. Hancock 1993).
Esimerkiksi Stone (2006, 159; stone ym. 2011, 17-18) On esittdnyt, ettd asumisen kohtuu-
hintaisuutta voidaan ajatella kuluttajavalintoihin perustuvana kysymyksena
vasta tietyn tulojen kynnysarvon ylittymisen jalkeen.

Asuntojen hallintamuotoihin perustuva ndkdkulma

Tdssd nakokulmassa asumisen kohtuuhintaisuudella viitataan tiettyihin
asuntojen hallintamuotoihin, joiden suhteellisesta edullisuudesta pyritidn
huolehtimaan. Asuntopoliittisessa keskustelussa asumisen kohtuuhintaisuus

2 Eri mittareista ja niihin liittyvista huomioista ks. tarkemmin muun muassa Hancock (1993), Hulchanski (1995), Gabriel ym.
(2005) Stone ym. (20m), Haffner ja Heylen (2011),Bramley (2012) ja Ezennia & Hoskara (2019).

3 Poliittisen taloustieteen piirissa on kdyty suurta keskustelua siita, miten asunnot ovat viime vuosikymmenina ennen
nakemattomalla tavalla "hyodykkeistyneet” osaksi kansainvilisia kiinteistomarkkinoita, ja miten niiden vaihtoarvo on
irtautunut niiden kayttoarvosta (ks. esim. Madden & Marcuse 2016).
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rinnastetaan toistuvasti hinnoiltaan sddnneltyyn asuntokantaan tai -tuotantoon
(esim. Stone 2006, 154). 1aStd kantaa nimitetddn kontekstista riippuen sosiaaliseksi
(social housing) ja kohtuuhintaiseksi (affordable housing). Selvyyden vuoksi
kdytamme tdstd asuntokannasta Stonen (zo06,154) tapaan yhteistd nimitysta alle
markkinahintainen asuntokanta (below-market housing).

Alle markkinahintainen asuntokanta koostuu tavallisesti vuokra-asunoista,
mutta siihen voi kuulua myo6s esimerkiksi omistusasuntoja, osuuskunta-
asuntoja tai asumisoikeusasuntoja. Tuotantoa tuetaan julkisin varoin ja tavoit-
teena ovat markkinahintoja edullisemmat asumiskustannukset. Varsinkin
sosiaalinen asuntotuotanto kohdennetaan tarveperustaisesti pienituloisille
kotitalouksille. (oxiey 2012; Ruonavaara 2017, 9; Czischke & van Bortel 2018; Granath Hansson & Lundgren 2018.)
Kohtuuhintainen asuntotuotanto ei valttdmatté tarkoita samaa kuin sosiaa-
linen, vaan silld voidaan tarkoittaa alle markkinahintaista asuntokantaa, joka
sijoittuu laveammin sddntelemattdman ja sosiaalisen asumisen vdlimaastoon,
jolloin sen kohderyhmaé on laajempi (czischke & van Bortel 2018).

Se, mita sosiaalisella tai kohtuuhintaisella asuntotuotannolla tismalleen
tarkoitetaan ja miten ne madritelldédn, vaihtelee maittain ja jopa kaupungeittain.
Eroja on esimerkiksi asukasvalinnan kriteereissi, asuntotuotantoa koskevassa
sadntelyssd, asumisen hintaan sisallytettavissa kuluissa, tai nakemyksissd missa
maarin asumiskustannusten tulee alittaa markkinahinta. Joissain maissa asukas-
valinnassa hyddynnetddn myos kohtuullisten asumismenojen tulo-osuuksien
laskentaa. (Hulchanski 1995; Czischke & van Bortel 2018; Granath Hansson & Lundgren 2018.)

Alle markkinahintaisen asuntokannan tuottaminen ja sen tukeminen on
yleisesti kdytetty asuntopoliittinen keino, jolla pyritddn alentamaan asumisen
hintaa. Asumisen kohtuuhintaisuuden osalta siind on kuitenkin kaksi ongel-
maa: edes alle markkinahintainen asumiskustannus ei ole automaattisesti
kohtuullinen kotitalouksien maksukykyyn ndhden, ja kohtuuhintaisuuden
madrittely talld tavalla rajaa kysymyksen ikddn kuin vain tietyn hallintamuo-
don ominaisuudeksi (vrt. stone 2006, 154; Haila 2015, 283).

Aineisto ja analyysi
Empiirisessd analyysissd tarkastelemme, miten asumisen kohtuuhintaisuus
tulee maaritellyksi Suomen asuntopolitiikassa ja millaisena kokonaisuutena
se jasentyy. Tutkimusmenetelma on teoriaohjattu sisdllénanalyysi, jossa sovel-
lamme jakoa normatiiviseen, kuluttajavalintoihin perustuvaan ja asuntojen
hallintasuhteisiin perustuvaan ndkokulmaan.

Erilaiset politiikkaan ja julkiseen sektoriin kuuluvat toimijat ovat keskeisessa
asemassa asumisen kohtuuhintaisuuden maarittelyssa. Tallaisiksi toimijoiksi
olemme madritelleet valtioneuvoston, eduskunnan, ymparistoministerion (YM),
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Asumisen rahoitus- ja kehittamiskeskuksen (ARA) sekd asumisen etuuksien
osalta sosiaali- ja terveysministerion (STM) ja Kansaneldkelaitoksen (KELA).
Valtakunnallisen tason lisdksi tarkastelemme Helsingin, Tampereen ja Turun
kaupunkien toteuttamaa asuntopolitiikkaa asumisen kohtuuhintaisuuden
ndkokulmasta. Kaupungistumisen vuoksi asumisen hinta on néisséd kaupun-
geissa ajankohtainen yhteiskunnallinen kysymys. Suomessa kunnilla on myos
verrattain paljon valtaa asuntopoliittisissa linjauksissa (Maankiytts- ja rakennuslaki 132/1999;
Kuntalaki g10/2015). Kaupunkien osalta keskeisid toimijoita ovat kaupunkien asunto- ja
maapolitiikan yksikot sekd kaupunginvaltuustot, kaupunkien vuokrataloyhtiot,
ja maankayton, asumisen ja liikenteen sopimusten (MAL) neuvottelukunnat.

Kirjallinen tutkimusaineistomme koostuu vuonna 2019 voimassa olleesta
asumista koskevasta lainsddddnnodstéa4 sekd edelld mainittujen toimijoiden
asuntopoliittisista ohjelmista, linjauksista, ohjeistuksista ja sopimuksistas.
Hallitusohjelmia tarkastelimme aikavililld 2007-2019. Tutkimusaineistoon
sisdltyy my0s 17 asiantuntijahaastattelua ympéristoministeriostd ja ARAsta seka
Helsingin, Turun ja Tampereen kaupunkien virkahenkil6istd, kaupunkeihin
painottuen. Haastattelut tehtiin marraskuun 2018 ja toukokuun 2019 vilisena
aikana. Aineiston analyysissd on kdytetty NVIVO-ohjelmistoa.

Tulokset

Analyysimme jakautuu kolmeen osaan. Tarkastelemme ensin valtiotason
asuntopolitiikan ohjelmallisia linjauksia hallitusohjelmissa, ymparistominis-
terigssd ja Asumisen rahoitus- ja kehittdmiskeskuksessa. Analysoimme my®s,
mitd asuntopolitiikkaan kuuluu valtakunnallisella tasolla kohtuuhintaisuuden
nakokulmasta. Analyysin toisessa osassa tarkastelemme ohjelmallisia linja-
uksia paikallisella tasolla Helsingissd, Tampereella ja Turussa. Kolmannessa
osassa havainnollistamme kohtuuhintaisuuden ristiriitoja asuntopolitiikan
toteuttamisessa. Kdsittelemme neljad asuntopolitiikan kannalta olennaista
kokonaisuutta: asuntotuotannon tukien ja MAL-sopimusten mairitelmia
kohtuuhintaisuudesta, sosiaaliturvaan sisaltyvid asumisen kohtuuhintaisuu-
den maaritelmia sekd vapaiden markkinoiden vuokra-asuntojen kohtuullisen
vuokran mairittelya.

4 Tutkimuksen kannalta keskeisia lakeja ovat Laki yleisestd asumistuesta (938/2014), Laki elakkeensaajan asumistuesta
(571/2007), Laki Toimeentulotuesta (1412/1997), Laki asuinhuoneiston vuokrauksesta (481/1995) seka arava- ja korkotuki-
asuntoja saatelevat lait (604/2001; 574/2016; 1190/1993; 1189/1993).

5 Aineisto kattaa hallitusohjelmat, hallitusten asuntopoliittiset ohjelmat, YM:n toimintaa ohjaavan strategian ja muut
asiakirjat (kuten toiminnan seuranta-asiakirjat), ARAn strategian sekd ARAn julkaisemat oppaat vuokranmadritykseen,
asukasvalintaan ja asuntorakentamiseen, KELA:n ohjeistukset toimeentulotuen ja asumistukien kasittelyyn, Helsingin,
Tampereen ja Turun kaupunkiseutujen MAL-aiesopimukset seka kyseisten kaupunkien asunto- ja maapoliittiset ohjelmat,
kaupunkistrategiat sekd muut keskeiset dokumentit, kuten kaavoitusta ja asuntotuotantoa ohjaavat rakennemallit.
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Valtion tason ohjelmalliset linjaukset

Tarkastelimme, miten seitsemén viimeisen hallituksen ohjelmissa ja hallitusten
asuntopoliittisissa ohjelmissa méaéritelldan tai kuvataan asumisen kohtuuhin-
taisuutta. Ndissd ohjelmissa on tehty asuntopoliittiset tavoitteet ja linjaukset
kunkin hallituskauden ajaksi. Yhdessdkddn asumisen kohtuuhintaisuutta ei
madritelld yksiselitteisesti ja eri ndkokulmat sekoittuvat. Ohjelmien yleisissa
tavoitteissa esitetddn normatiiviseen ndkokulmaan viittaavia maareitd koh-
tuullisista asumiskustannuksista suhteessa tuloihin. Vanhasen hallituksen
asuntopoliittisessa ohjelmassa tavoitteena on “edistdd asumisen kohtuuhin-
taisuuden toteutumista” (vm 2008, 5). Kataisen hallituksen asuntopoliittisessa
ohjelmassa "edistetddn kohtuuhintaista asumista” ja keskitytdan toimiin,
joilla voidaan "kohtuullistaa asumismenoja” (valtioneuvosto 2012,1-2). Rinteen ja Mari-
nin hallitusohjelmien mukaan "ihmiset kdrsivit asumisen kalleudesta, silld
monilla asuminen vie tuloista liian suuren 0san” (valtioneuvosto 20193, 46; 2019b, 48). Naille
tavoitteille ei esitetd konkretiaa, kuten asiaan liittyvaa standardia tai mittaria,
mitd asumisen kohtuuhintaisuudella tarkoitetaan. (Artikkelia viimeisteltaessa
Marinin hallituksen asuntopoliittinen ohjelma oli vasta valmisteilla.)

Asuntomarkkinoiden toimivuutta korostavat tavoitteet viittaavat kuluttaja-
valintoja painottavaan nakokulmaan. Kataisen hallitusohjelmassa tavoitteena
on "sosiaalisesti ja alueellisesti tasapainoiset ja vakaat asuntomarkkinat” (va-
tioneuvosto 201, 72) ja Vanhasen ohjelmassa tehddin toimia "asuntomarkkinoiden
vakauttamiseksi” (valtioneuvosto 2007, 64). Sipilan (valtioneuvosto z015) ja Stubbin (valtioneuvosto
2014) hallitusohjelmat ldhestyvit asumista selkeimmin kuluttajavalintojen ja
markkinaehtoisen méarittelyn ndkékulmasta; asumisen kohtuuhintaisuutta
ei mainita termind, vaan asuntopoliittiset tavoitteet keskittyvit asuntotarjon-
nanlisddmiseen ja kysyntddn vastaamiseen — ettd kuluttajille olisi mistd valita.
Toisaalta ohjelmat rinnastavat kohtuuhintaisuuden toistuvasti alle markki-
nahintaiseen asuntokantaan, jota nimitetddn usein juuri kohtuuhintaiseksi.
Esimerkiksi Kataisen ohjelmassa pyritddn lisdidméaan "pieni- ja keskituloisille
tarkoitettujen kohtuuhintaisten asuntojen tuotantoa” (valtioneuvosto 2011, 72). Reto-
ritkassa on eroja, mutta jokainen hallitus on pyrkinyt edistdmaan asumisen
kohtuuhintaisuutta ensisijaisesti asuntotuotantoa koskevilla tavoitteilla ja
mittareilla.

Ympéristoministerio (YM) vastaa Suomessa asuntopolitiikkaan liittyvien
asioiden valmistelusta valtioneuvostolle ja eduskunnalle. YM:n asiakirjoissa
asumisen kohtuuhintaisuuden ongelmallisuus esitetddn niin, ettd asuminen
on liian kallista tuloihin ndhden, mutta asiaa ei méaaritelld tamén yksityis-
kohtaisemmin. YM:n strategiassa asuntopolitiikan tavoitteiksi asetetaan, ettd

“asuntoja on eri viestéryhmien tarpeisiin Rysyntdd vastaavasti’ (m zo18a), ja
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tavoiteltavana tulevaisuutena kuvataan tilanne, jossa “asumisen hinta on koh-
tuullinen” (valtioneuvosto 2018,11). Asuntotarpeisiin vastaamisen tavoitetta seurataan
indikaattorilla, joka kuvaa asumismenojen osuutta tuloista (ymzo18s). Tdma viit-
taa normatiiviseen ndkokulmaan, mutta strategiassa osuudelle ei kuitenkaan
esitetd standardiarvoa, jota asumismenot eivit saisi ylittdd. Pddpainopiste on
kuluttajavalinnoissa ja alle markkinahintaisen asuntokannan nakékulmissa,
joita muut toimet tukevat. Asumisen tuet ja riittdvd asuntotarjonta seka tar-
jonnan vastaaminen kysyntdin erotetaan keskeisind asuntopoliittisina kei-
noina péastd kohtuuhintaisuuden tavoitteeseen: "Riittdvd asuntotarjonta ja
valtion suunnatut tukitoimet mahdollistavat kohtuuhintaisen asumisen.” (ym
2018b; myss YM 20193; YM 2019b). YM:ssd asuntopolitiikan seuranta kohdistuu sekd koko
asuntotuotannon ettd alle markkinahintaisen asuntokannan maéaériin, joista
jalkimmaiseen viitataan myos termilld “kohtuuhintainen” ymz2o19c,37-38).

Ymparistdministerion alaisuudessa toimiva Asumisen rahoitus- ja kehit-
tamiskeskus (ARA) on keskeinen valtion asuntopolitiikan toimeenpanija, joka
muun muassa myontad asuntotuotannon avustuksia ja valvoo valtion tuella
rakennetun asuntokannan kayttdd. ARAn tavoite on edistda "kestdvdid ja koh-
tuuhintaista asumista” (arazo16). Sen tulostavoitteena kuvataan, ettd “tuloihin
ndhden kohtuuhintainen asuntotarjonta kasvukeskuksissa lisccintyy pieni- ja
keskituloisille kotitalouksille” (arazo19b). Seurantaan valitut indikaattorit kuitenkin
kuvaavat vain alle markkinahintaisten, valtion tuella rakennettujen vuokra-
asuntojen tuotantoa, vuokratasoa (€/nelid/kuukausi) ja rakennuskustannuksia
(emt.). Tuloihin suhteutuvaa asumismenojen kohtuullisuuden mittaria ei
esitetd. Kohtuuhintaisuus rinnastuu taten alle markkinahintaiseen asunto-
kantaan ja madrittyy asuntojen hallintamuotojen nakdkulmasta. Myos ARAn
muissa asiakirjoissa kohtuuhintaisuutta lahestytddn asuntojen hallintamuo-
toina, jossa valtion korkotuki asuntotuotantoon on "keskeisin kohtuuhintaisen
vuokra-asuntotuotannon tukimuoto”, mutta pohditaan, ettd kohtuuhintaiseen
asuntotuotantoon tulisi lukea laajemmin erilaisia tuotantomuotoja kuin vain
vuokra-asunnot (arazoigo).

Valtion tason ohjelmallisissa linjauksissa keskeiseksi madritelméaksi kohtuu-
hintaisuudelle muodostuu alle markkinahintainen asuntokanta, joka kohden-
netaan sosiaalisin perustein eniten tarpeessa olevalle viestonosalle. Muutoin
sovelletaan kuluttajavalintojen ndkokulmaa, jossa markkinat maéarittelevat
kohtuuhintaisuuden. Tama ilmenee yhtddlld epdsuorasti tavoitteissa pyrkia
asuntomarkkinoiden tasapainoon ja toisaalla normatiivisten méaritelmien
puutteena.

Kokonaisuuden kannalta ongelma on, ettd YM:n ja ARAn mandaatti rajoit-
tuu asuntotuotantoon ja asumistasoon liittyvien tekijoiden valmisteluun
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ja seurantaan. Vaikka asumisen kalleutta suhteessa kotitalouksien tuloihin
ja asuntopolitiikan kokonaisuutta pohditaan esimerkiksi YM:n strategiassa,
selkedt kannanotot tai normatiiviset standardit tulojen ja asumismenojen
suhteesta rajautuvat hallinnonalan ulkopuolelle. Ndin paédstdan jopa nike-
mykseen, jossa tuloihin tai asumismenojen osuuteen liittyvit ongelmat eivit
ole asuntopolitiikalla ratkaistavia kysymyksia:

Asuntopolitiikalla ei voi ratkaista muita ongelmia mitd yhteiskunnassa
syntyy eli jos tdmmdinen eriarvoisuus kasvaa ja pienituloisten tulot ei
kasva - -. (haastattelu 9)

Tulojen ja asumismenojen osalta kokonaisuus hajautuu valtionhallinnossa
useiden ministerididen vastuulle. Ndistd keskeisin on sosiaali- ja terveysmi-
nisterio (STM), jonka alaan kuuluvat toimeentuloon ja sosiaaliturvaan liittyvat
asiat, mukaan lukien asumistuet vuodesta 2008 alkaen. Tulojen osalta kytkoksia
asuntopolitiikkaan kasitellddn harvakseltaan. Esimerkiksi hallitusohjelmissa
toimeentuloa kidsitellddn padosin osana sosiaaliturvaa tai tyollisyyspolitiikkaa.
Poikkeuksen muodostavat Rinteen ja Marinin hallitusohjelmat, joissa asumisen
kohtuuhintaisuus mainitaan myos asumistuen yhteydessa.

On selvdd, ettd asumisen kysyntituet, keskeisimpédna yleinen asumistuki,
ovat yhtd lailla valtion asuntopolitiikkaa kuin tuotantotuetkin. Ne ovat tukea
asumisen omatoimiseen jarjestimiseen sen suurimmassa tarpeessa oleville.
Nykyisellddn kokonaisuuden hallinta jattda kuitenkin toivomisen varaa, vaikka
valtiolla on merkittdva rooli sekd sosiaaliturvan raamien ettd asuntotuotannon
tavoitteiden ja asuntokannan kehittdmisen ohjauksessa. Ongelma ei ole tdysin
hahmottamatta, vaan samantapainen huoli asuntopolitiikan kokonaisotteen
puuttumisesta ja irrallisuudesta muusta yhteiskuntapolitiikasta ilmenee esi-
merkiksi eduskunnan tarkastusvaliokunnan asuntopolitiikan kehittdmista
koskevasta mietinnosta:

Valiokunta painottaa asuntopolitiikan laajaa yhteiskunnallista merki-
tystd ja pitdd huolestuttavana valiokunnan tilaamassa tutkimuksessa ja
asiantuntijakuulemisessa esitettyjd arvioita, joiden mukaan asuntopoli-
tiikan yhteiskunnallista merkitystd on aliarvioitu. (tarkastusvaliokunta 2018, 37).

Kaupunkien ohjelmalliset linjaukset

Helsingin, Tampereen ja Turun kaupunkien asuntopolitiikassa asumisen koh-
tuuhintaisuutta ldhestytdan monipuolisesti, erilaisia nakokulmia yhdistellen.
Seka asuntopoliittisissa linjauksissa ettd asiantuntijahaastatteluissa viitattiin
normatiiviseen ndkokulmaan, jonka mukaan asumisen ei tulisi maksaa liikaa
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suhteessa kotitalouksien tuloihin. Asuntopolitiikan tavoitteeksi ilmaistiin
esimerkiksi "turvata tavallisten helsinkildisten asumisen mahdollisuudet, ja
kaupungin tulee omilla toimillaan edistdd kohtuuhintaista asumista” (Helsingin
kaupunki2016,17) tai ettd asuntopolitiikka tarkoittaa toimenpiteitd, joilla varmistetaan
“asumisen kohtuuhintaisuus” (tampereen kaupunkizo18,1). Useissa asiantuntijahaastatte-
luissa pohdittiin asumisen kalleutta tai kuvailtiin asumisen kohtuuhintaisuutta
suhteena kotitalouden tulojen ja menojen vililld seki erilaisina késityksina
siitd, ettd elamiseen jaisi riittavasti rahaa tai olisi mahdollisuuksia hankkia
tarpeita vastaava asunto.

Kohtuuhintainen asuminen on asumista, missd ihmiset voivat asua tar-
peitansa tyydyttdvilld tavalla, mutta kdyttdmdittd sithen kohtuuttoman
suurta osaa tuloistansa. (haastattelu 14)

Haastattelujen perusteella asumisen kohtuuhintaisuutta ja sen méaaritelmia
pohditaan osana asuntopolitiikan valmistelua, mutta kisitteen tarkka maa-
rittely tai mittaaminen ndhdain vaikeana. Osa haastateltavista mainitsi, etta
esimerkiksi tulo- ja meno-osuudet olisivat yksi keino mitata kohtuuhintaisuutta.
Késitteen hankaluus tiivistyy hyvin Helsingin kaupungin asunto-ohjelmassa,
jossa kysymystd lahestytaan yleiselld tasolla normatiivisesta ndkokulmasta ja
pohditaan myos kohtuuhintaisuuden kokonaisuutta, mutta konkretisoiminen
jatetddn kuitenkin avoimeksi ja itse asia lopulta kunkin kotitalouden omaksi
valinnaksi.

Asumisen kohtuuhintaisuutta on vaikea mdidritelld yksiselitteisesti, koska
asuinnelididen liséiksi maksetaan myos sijainnista, saavutettavuudesta,
laadusta ja kunnosta, asuinympdiristostd sekd asuinalueen statuksesta.
Kohtuuhintaisuus mddrittyy lisdiksi aina suhteessa kdytettdvissd oleviin
tuloihin ja varallisuuteen, ja tarkoittaa siten eri asiaa eri asukasryhmille.

(Helsingin kaupunki 2016, 30)

Mitattavaksi standardiksi asumisen kohtuuhintaisuus konkretisoituu vain
sosiaaliturvassa maidriteltyjen, kuntakohtaisten enimmaisasumismenojen
muodossa (ks. seuraava luku). Kaupunkien omassa politiikassa normatiivinen
ndkokulma tulojen ja menojen sopivasta suhteesta jad tismentamatta. Tulo-
tasoa, etuuksien kdyttod ja tyollisyystilannetta seurataan asunto-ohjelmien
taustoituksessa, ja asumisen hintaa nelidhintoina tai keskivuokrina. Erityyp-
pisten kotitalouksien tuloja ja asumisen menoja ei kuitenkaan tarkastella
suhteessa toisiinsa.

Myos kaupunkien méadrallisissa tavoitteissa asumisen kohtuuhintaisuus rin-
nastuu usein alle markkinahintaiseen asuntokantaan. Kaupungit méaarittelevit
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selvasti, mitd tahan kantaan kuuluu ja mitkd ovat sille asetetut tuotantotavoitteet.
Tarkat madritelmat vaihtelevat kaupunkien vililld, mutta kohtuuhintaisuus
rinnastuu etenkin valtion korkotuella rakennettuihin sosiaalisiin vuokra-
asuntoihin eli ns. ARA-vuokra-asuntoihin. Lahes kaikki haastattelemamme
asiantuntijat tunnistivat tdimén nakékulman kohtuuhintaisuuden méirittelyyn,
joskin osa heistd piti sitd turhan yksinkertaistavana.

Perinteisesti Suomessa [kun] monet puhuu kohtuuhintaisesta asumisesta,
niin [ne] puhuu pitkdstd korkotuesta tai Ara-vuokrista. Mut se ei musta
ihan oo niin yksinkertainen. (haastattelu 15)

Esimerkiksi Tampereen asunto- ja maapoliittisessa ohjelmassa (rampereen kaupunki
2018,18), kohtuuhintainen asuminen maairitelldan laajasti erilaisina alle mark-
kinahintaisen asuntokannan muotoina.

Kohtuuhintainen asuminen on keskeinen kaupungin kilpailutekijd. Sillci
pyritddn mahdollistamaan kaikille kaupunkilaisille tarkoituksenmu-
kainen asunto. Kohtuuhintaisella asumisella tarkoitetaan ARAn pitkdillci
4o-vuotisella korkotuella ja lyhyelld korkotuella toteutettuja vuokra-asun-
toja, asumisoikeusasuntoja, kaupunkikonserniin kuuluvien vuokra-asun-
toyhteis6jen toteuttamia vuokra-asuntoja sekd kohtuuhintaisia omis-
tusasuntoja. Mahdollisesti kdyttéonotettavalla osuuskunta-asumisen
mallilla olisi my6s mahdollista tuottaa kohtuuhintaista asumista. (rampereen

kaupunki 2018, 18)

Asuntotarjonnan lisddmistd painottavat tavoitteet viittaavat kuluttajavalinto-
jen ndkokulmaan, jossa asuntokysymys ratkaistaan ensisijaisesti markkinoilla.
Kaikissa kolmessa kaupungissa tarkein asuntopoliittinen keino edistda asu-
misen kohtuuhintaisuutta on lisétd asuntotuotantoa ja tukea siten asunto-
markkinoiden toimintaa. Siihen ei sisdlly normatiivista kantaa kustannuksista.
Kaupungit esittdvit asuntotuotannon lisddmiselle selkeitd, mitattavia tavoit-
teita, joita seurataan toteutuneiden tuotantomaééirien, tontinluovutusten ja
hallintamuotojen osuuksilla.

Asumisen kohtuuhintaisuuden tulkinnat asuntopolitiikan toteutuksessa
Asumisen kohtuuhintaisuutta koskevat periaatteelliset pulmat tulevat esiin,
kun tarkastellaan asuntopolitiikan toteuttamista kdytanndssd. Esitimme
lainsdddadnnon, ohjelmien ja asiantuntijahaastatteluiden perusteella nelja
oleellista esimerkkia koskien alle markkinahintaista asuntokantaa, MAL-aieso-
pimuksia, sosiaaliturvan enimmaisasumismenoja ja vapaiden markkinoiden
vuokra-asuntoja.
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Asuntotuotannon tuet ja alle markkinahintainen asuntokanta

Asuntotuotannon tuet ovat Suomessa merkittdvd asuntopoliittinen tyokalu
lisatd alle markkinahintaisten asuntojen tarjontaa. Toimenpiteet kohdistuvat
etenkin vuokra-asumiseen, mutta tdhdn asuntokantaan kuuluu Suomessa myos
asumisoikeusasuntoja ja omistusasuntoja. Valtion tuella rakennetaan erityi-
sesti vuokra-asuntoja, joiden tulee olla asumiskustannuksiltaan kohtuullisia
ja joihin valitaan asukkaat sosiaalisin perustein (taki vuokra-asuntolainojen ja asumisoikeus-
talolainojen korkotuesta 604/20014 § & 11a §; Laki vuokratalojen rakentamislainojen lyhytaikaisesta korkotuesta 574/2016
2§ & 4 §; Aravalaki 1189/1903 5 §). Valtion tuella rakennettujen asuntojen asumiskustan-
nukset ovat sddntelyn piirissd ja niiden muodostamista koskevat periaatteet
ja rajoitusajat kuvataan laeissa, asetuksissa ja ohjeistuksissa (ks. tarkemmin ARA 2018).
Tuilla rakennettuihin vuokra-asuntoihin viitataan muun muassa termeilla
ARA-vuokra-asunto, sosiaalinen vuokra-asunto, pitkdn korkotuen vuokra-asunto
tai valtion tukema kohtuuhintainen vuokra-asunto. Koko kantaan viitataan
usein kohtuuhintaisena, mutta myos tuettuna tai sdddeltyna.

Alle markkinahintaisessa asuntokannassa asumiskustannusten kohtuul-
lisuus madrittyy omakustannusperiaatteella ja pyrkimyksena alle markki-
nahintaiseen asumiskustannukseen. Omakustannusperiaate tarkoittaa, ettd
asumisesta peritddn vain se hinta, joka tarvitaan asunnon (tai laveammin
omistajan hallinnoiman asuntokannan) tuottamiseen ja yllapitdmiseen. Vuokrat
pyritdan pitdmaan kohtuullisina myos edistdmalléd lainojen pddomamenojen
ennakoitavuutta. (ara2018; 604/200113§; HE181/2000 vp, 7; 1190/19937§) Niin sanotussa lyhyessa
korkotuessa ARA vahvistaa tukikohteille sitovan alkuvuokran, jonka méadrittely
muistuttaa omakustannusperiaatetta (s7a/201613§; ARA20193,7). Tuotantotuissa on siis
normatiivisia elementteja, silld omakustannusperiaatteen noudattaminen
tarkoittaa muun muassa voiton kerryttdmisen rajaamista. Timaé ei kuiten-
kaan vastaa tassd tutkimuksessa tarkoitettua normatiivista nakékulmaa, jossa
kiinnostus on asumiskustannusten vertaamisessa yksittdisten kotitalouksien
maksukykyyn. Alle markkinahintaisessa asuntokannassa normatiivisuus liittyy
asuntokantaa koskeviin rajoituksiin sekd asuntojen kohdentamiseen. Kohtuu-
hintaisuus rinnastuu siten asuntojen hallintamuotoihin.

Alle markkinahintaista asuntokantaa nimitetddn sekd dokumentti- etta
haastatteluaineistossa toistuvasti kohtuuhintaiseksi. Tdima voi luoda mieliku-
van, ettd asumismenojen kohtuullisuutta arvioitaisiin suhteessa yksittdisten
kotitalouksien tuloihin normatiivisen nakdkulman mukaisesti (vrt. stone 2006, 154).
Tallaista vertailua ei kuitenkaan tehda. Siksi asuntokannan nimittdminen
kohtuuhintaiseksi voi olla harhaanjohtavaa; omakustannusperiaate tai alle
markkinahintaisuus eivat viela takaa, ettd asumismenot tdllaisessa asunnossa
olisivat kohtuuhintaisia kotitalouden tuloihin ndhden. Selvintd olisi nimittaa
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kantaa tasmalliselld termilld, kuten tdssa artikkelissa kaytetty alle markkina-
hintainen asuntokanta.

Maankdyton, asumisen ja liikenteen (MAL) -aiesopimukset

Maankdyton, asumisen ja liikenteen (MAL) -aiesopimukset ovat valtion tason
asuntopoliittinen keino seké keskeinen suurimpien kaupunkiseutujen liikenne-
ja asuntopolitiikan tavoitteita kehystdva asiakirja. Sopimukset pohjautuvat
valtion ja kaupunkiseutujen vilisiin neuvotteluihin ja niissd maaritellddn
tavoitteet asuntotuotannon kokonaismaéérélle seki alle markkinahintaisten
asuntojen osuudelle. Tavoitteet ovat kuntakohtaisia ja niiden tdyttymista seu-
rataan sddnnollisesti. Tarkastelimme tdssd analyysissd Helsingin, Tampereen
ja Turun kaupunkiseutujen vuosien 2016 —2019 MAL-sopimuksia.

Asumisen kohtuuhintaisuuteen viitataan sopimuksissa epdsuorasti asunto-
tuotannon kokonaismdarid kuvaavissa tavoitteissa, kuten esimerkiksi Helsingin
seudun tavoite "asuntotuotantotarpeeseen vastaaminen” (ym 20163, 3. Nama viit-
taavat kuluttajavalintojen ndkokulmaan, jossa pyritddn asuntomarkkinoiden
tasapainoon tuottamalla lisda asuntoja.

Selvimmin kohtuuhintaisuus méarittyy MAL-sopimuksissa alle markki-
nahintaisena asuntokantana eli kdsitettd 1ahestytdaan asuntojen hallintamuo-
tojen ndkokulmasta. Kohtuuhintaisuus mainitaan eksplisiittisesti vain alle
markkinahintaista asuntokantaa koskevissa tavoitteissa. Tampereen kaupun-
kiseudulla tdtd kantaa kuvataan “asumiskustannuksiltaan kohtuuhintaisena
vuokra-asuntotuotantona” (Tampereen kaupunkiseutu 2016, 10), Turun seudulla "valtion
tukemana kohtuuhintaisena asuntotuotantona” (vmzoi6b,9) ja Helsingin seudulla

“tuettuna asuntotuotantona” xmzoub, liiter). Sopimuksissa on seutukohtaisia eroja,
mitd kantaan luetaan kuuluvaksi.

MAL-sopimusten méaritelma kohtuuhintaisuudesta aiheuttaa tulkinta-
vaikeuksia asuntopolitiikan toimijoiden valilld. Haastatteluissa kavi selvasti
ilmi, ettd kaupunkitasolla kohtuuhintaisuus ymmarretddn laveammin kuin
mitd sopimuksiin on kirjattu.

[MAL-sopimuksissa] tuntuis olevan ARA-rahoitukset kauhean merkittd-
vdssd roolissa. Kun sitten kuntien kanssa keskustellaan, niin he nédkee sen
toisin. [Kunnille] kohtuuhintainen asuminen on kohtuuhintaista asu-
mista. Eli sillon Ara-rahoitus ei oo niin suuressa roolissa kuin se varsinai-
nen vuokran hinta asukkaalle. (haastattelu 7)

Yksi nykyisistd ongelmista on tdssd: MAL-sopimusten kontekstissa asumisen
kohtuuhintaisuuden tavoite on tdytetty, kun juuri sopimuksen kirjauksen
mukainen alle markkinahintaisen, yleensd ARA-korkotukilainoitetun asunto-
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tuotannon tavoite on saavutettu. Vastaavasti tulkinta voi mustavalkoisesti olla,
ettei tavoite tdyty, jos tuotanto ei ole juuri sopimuksen mukaista, asumisen
hinnasta riippumatta. Tama aiheuttaa kitkaa ja on hyva esimerkki siitd, miten
kohtuuhintaisuutta tulkitaan julkisen sektorin toimijoiden valilla ristiriitaisesti.

[ARA-tuotantoa ja sitd vastaavaa tuotantoa] tdssd seurataan. Mut sitten
kunnista sai vastauksen, ettd meilld on kohtuuhintaista asumista, mutta
se ei 00 ARAa, jolloin [MAL-sopimusten seurannassa] ajatellaan, ettd heilld
ei oo kohtuuhintaista asumista. (haastattelu 7)

Asumiseen liittyvit etuudet

Asumisen kohtuuhintaisuuteen otetaan kantaa asumiseen liittyvissd etuuksissa.
Asumisen kannalta keskeisimmait etuudet ovat yleinen asumistuki (938/z014),
eldkkeensaajan asumistuki (s71/2007) ja toimeentulotuki siz/1997. Asumistuilla
tuetaan hakijan toimeentuloa ja tavoitteena on, ettd asumismenojen maksa-
misen jalkeen tuloja jdisi riittdvasti muiden menojen kattamiseen. (938/2014,15,
10§,16 §; 571/2007,1§, 10 §, 11 §; 910/2018) Toimeentulotuki on viimesijainen taloudellinen
tuki, jonka tavoitteena on turvata hakijan toimeentulo ja edistdd itsendistd
selviytymista uaiz/1997,19).

Asumistuissa kohtuuhintaisuus madritellddn kuntakohtaisissa enimmadis-
asumismenoissa. Ne vaikuttavat tuen suuruuteen ja ne méaritelladn laissa tai
asetuksissa. Asumistuissa madritellddn myos omavastuuosuus, joten tuki ei kata
asumisen menoja kokonaan. (938/2014,18,108,16 §;571/2007,18,10§, 1 §; 910/2018) Asumistukien
ja toimeentulotuen kohtuullisiksi maéritellyt asumismenot pohjaavat muun
muassa kuntien vuokrien keskihintatasoon (HE 90/2006 vp., 13; HE 52/2014 vp, 9; Kela 2018).

Toimeentulotukea koskevassa laissa asumismenoille ei méaritelld enimmadis-
madrad eikd omavastuuosuutta. Toimeentulotuessa asumismenot huomioidaan
lahtokohtaisesti "todellisen suuruisina, jollei niitd ole pidettdvd kohtuuttomina”
(HE 217/1997 vp, 20). Tavoitteena on asumisen turvaaminen. Kohtuulliset enimmais-
asumismenot madritelladn kuitenkin kuntakohtaisesti Kelan ohjeistuksissa (kela
2020). Ne perustuvat vuokrarajoihin, jotka kunnat maarittelivit ennen toimeen-
tulotuen siirtdmistd Kelaan, ja joita on tarkistettu Kelassa tarpeen mukaan (xela
2018). Jos toimeentulotuen hakijan asumismenot ylittavat kohtuullisiksi katsotun
maaran, kehotetaan hakijaa hakeutumaan edullisempaan asuntoon. Tassa voi-
daan kuitenkin joustaa, jos asumisen turvaaminen edellyttda sitd. asz/1997,7b5)

Asumiseen liittyvit etuudet ovat selkein normatiivinen maéritelma asu-
misen kohtuuhintaisuudelle Suomessa. Ne asettavat euroméardisen rajan,
mité sosiaaliturvan ndkdkulmasta pidetddn kussakin kunnassa kohtuullisena
asumismenona. Kotitalouksien ndkokulmasta ne asettavat ylarajan, paljonko
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asumiseen voi saada tukea. Etuudet pdatyvat kuitenkin keskendan erilaisiin
kohtuullisten asumismenojen mairitelmiin. Raja on alhaisin yleisessd asu-
mistuessa, kun taas toimeentulotuessa hyviaksytddn selkedsti korkeammat
asumismenot (ks. myds Saikkonen ym. 2018, 106).

Nykyisellddn enimmadisasumismenot eivit vastaa suurimpien kaupunkien
asumiskustannusten tasoa. Esimerkiksi kohtuullisen minimin kulutusta mit-
taavat viitebudjetit arvioivat asumiskustannukset monissa kuntatyypeissa
selvdsti toimeentulotuen rajojakin korkeammiksi (s. Lehtinen & Aalto 2018, 66). Helsin-
gissd, Tampereella ja Turussa on arvioitu asumiskustannukset jo niin korkeiksi,
ettd pienituloisten kotitalouksien kohdalla asumistuki ei riitd asumismenojen
kattamiseen vaan lisdksi tarvitaan usein toimeentulotukea (saikkonen ym. 2018).

Etuuksien tason riittdvyys tuli esille myos haastatteluaineistossa. Etuuksien
enimmaisasumismenoja sovelletaan jossain méédrin alle markkinahintaisen
asuntokannan vuokrien méaérittelyssd. Haastattelujemme perusteella kaupun-
kien vuokrataloyhtiot pyrkivat omakustannusperiaatteen lisdksi huomioimaan
vuokrissa paikalliset toimeentulotuen ja yleisen asumistuen enimmadisasu-
mismenot sekd seuraavat niitd tarkasti. Tatd perusteltiin sillg, ettd vuokratalo-
yhtididen asiakaskunta on padsddntoisesti pienituloista ja vuokrien suuruus
pyritddn sovittamaan asiakaskunnan rahkeisiin. Erds haastateltava tdsmensi,
ettd erityisryhmille suunnatussa asuntotuotannossa vuokria voidaan sovittaa
esimerkiksi eldkkeensaajan asumistuen rajoihin. Toisaalta haastateltavat toivat
esille, ettd valtion taholta asetetut enimmaisasumismenot eivit aina ole riittavat
kaupunkien vuokratasoon verrattuna. Asian voi ndhdé niinkin, ettd kyse on
valtion asumiseen kdyttdméan tuen, ei asumismenojen saati kohtuuhintaisuu-
den madrittamisesta. Sosiaaliturvassa maaritellyistd kohtuullisuuden rajoista
aiheutuu nédin neuvonpitoa valtion ja kaupunkien vililla.

Vapaiden markkinoiden vuokra-asunnot

Suomessa yhd useampi kotitalous asuu vuokralla ja vuokra-asuminen yleistyy
suhteellisesti eniten vapailta markkinoilta vuokratuissa asunnoissa (svr zo19).
Naissa vuokra-asunnoissa vuokran suuruus madrdaytyy vuokranantajan ja
vuokralaisen vilisend sopimuksena (Lakiasuinhuoneiston vuokrauksesta 481/1995, 27 §). VUOKran
enimmaismaaraa ei ole sdddelty sen jalkeen kun vuokrasddnnostely purettiin
1990-luvun alkupuolella (kettunen & Ruonavaara 2015). Vuokrasuhteen osapuolilla on
kuitenkin lain mukaan oikeus selvittdd vuokran kohtuullisuus (481/1995 20 & 30 %),
jolloin sitd verrataan muiden markkinoilla olevien vuokra-asuntojen hinta-
tasoon. Keskeinen vuokran kohtuullisuuden arviointiin vaikuttava tekija on
“miten huoneiston eri ominaisuuksia kulloinkin arvostetaan”. Ominaisuuksia
ovat esimerkiksi koko, sijainti, kunto ja varustetaso. (uE 304/1994 vp, 12) Vuokran
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kohtuullisuus méaaraytyy siis kuluttajavalintoja painottavan nakokulman
mukaisesti ja markkinaehtoisesti.

Yksityinen vuokra-asuminen liittyy asumisen kohtuuhintaisuuden koko-
naisuuteen ldheisesti siten, ettd kotitaloudet voivat parantaa valinnanmah-
dollisuuksiaan ja maksukykydan markkinoilla hakemalla asumistukea. Tosin,
kuten edelld todettiin, tukien taso ei vastaa kaikilta osin suurimpien kaupunkien
vuokratasoa. Asumistukimenot ovat kasvaneet selvdsti vuoden 2008 finans-
sikriisin jalkeen, ja tukien saajat ovat suurelta osin vuokra-asukkaita. Lisdksi
entistd useampi tydssakayvi saa asumistukia. Kehityksen on arveltu johtuvan
osaksi matalapalkkatyon yleistymisestd sekd asuntojen vuokrien noususta
etenkin padkaupunkiseudulla ja osaksi tukijarjestelmdn muutoksista, muun
muassa opiskelijoiden siirtdmisestd yleisen asumistuen piiriin. (Huntala, kekalsinen

& Noro 2017; Matala 2018; Kela 2019.)

Johtopaatokset

Tarkastelimme artikkelissa, miten asumisen kohtuuhintaisuutta on viime
vuosina madritelty Suomen asuntopolitiikassa. Analyyttisessd viitekehyksessa
erotimme normatiivisen, kuluttajavalintoja painottavan ja asuntojen hallin-
tamuotoihin perustuvan nakékulman.

Normatiivinen ndkdkulma, jonka mukaan asuminen ei saisi maksaa liikaa
suhteessa kotitalouksien tuloihin, esiintyy usein politiikkadokumenttien joh-
dannoissa. My0s suurin osa haastatelluista asiantuntijoista kasitti kohtuuhin-
taisuuden tulojen ja asumismenojen suhteena. Varsinaisissa asuntopolitiikka
linjaavissa paatoksissd nakokulma jad kuitenkin viitteelliseksi ja vaille konkretiaa.
Asumisen kohtuuhintaisuutta ei Suomessa seurata systemaattisesti norma-
tiivisesta ndkokulmasta eika siitd ole asuntopolitiikan toimijoiden jakamaa
yhteistd ndkemystd. Kuitenkin asumista koskevat etuudet ovat ndkokulman
mukainen ja vaikutuksiltaan merkittava kdytannon sovellus.

Poliittisissa ohjelmissa asuntopolitiikaksi asumisen kohtuuhintaisuus
madrittyy ennen kaikkea kuluttajavalintojen ndkokulmasta ja asuntojen hal-
lintamuotoihin perustuen. Valtakunnallisella tasolla kokonaisuutta hallinnoi
ymparistdoministerio ja kaupungeissa siitd vastaavat etenkin asunto- ja maa-
politiikan yksikot.

Kuluttajavalintoja painottava ndkékulma ilmentdd Suomen asuntopolitii-
kan ldhtokohtia: asuntokysymys ratkaistaan ensisijaisesti markkinoilla guntto
1990, Ruonavaara 2013). Asuntopolitiikan térkein tavoite on riittdva asuntotuotanto
ja asuntojen tarjonta, tdlla hetkelld etenkin suurissa kaupungeissa ja niiden
kaupunkiseuduilla. Téstd ndkékulmasta myos asumisen kohtuuhintaisuus
madritelladn viime kiddessd markkinoilla. Kuluttajavalintojen nidkokulma ei
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kuitenkaan yksindén riitd selventdmaian, miten asuntopolitiikan keskeiset
tavoitteet asumistarpeiden tayttymisestd toteutuvat eri vaestdryhmien koh-
dalla ja millaista eriarvoisuutta asumiseen liittyy.

Ongelmallista on my6s kohtuuhintaisuuden toistuva rinnastaminen alle
markkinahintaiseen asuntokantaan. Erityisen sitkedssd istuu sen samastus
ARA-tuotantoon eli valtion tuotantotuilla rakennettuihin sosiaalisiin vuokra-
asuntoihin. Tdlle asuntokannalle esitetddn selvid tuotantotavoitteita, joiden
toteutumista seurataan aktiivisesti ja yksioikoisesti. Hallintamuotoihin tukeu-
tuvalla médrittelytavalla ei kuitenkaan péaasta kiinni sithen, onko asuminen
kohtuuhintaista kotitalouksien tuloihin ndhden vdlttimatta edes tuossa kannassa
tai—mikd merkittdvimpad — yleisemmin. Rinnastaminen sosiaalisiin vuokra-
asuntoihin on ongelmallista, koska se antaa ymmartaa, ettd koko kohtuuhin-
taisuuden késite liittyy vain marginaaliryhmiin ja osaksi sosiaalipolitiikkaa (rt.
Hailazo15,283). Asumisen kalleus koskettaa kuitenkin laajasti pieni- ja keskituloisia
kotitalouksia, ja kytkeytyy tuloeroihin ja eriarvoisuuteen kaupungeissa. Asiaan
on kiinnitetty huomiota myo®s asuntopolitiikkaa kdsittelevissd mietinnoissa
(esim. Tarkastusvaliokunta 2018), mutta toimenpiteet antavat odottaa itsedén.

Kuluttajavalintojen ndkdkulman painottuminen asuntopolitiikassa kytkee
kohtuuhintaisuuden kysymyksen vahvasti normatiiviseen nakdékulmaan poh-
jautuviin kysyntdtukiin eli asumisen etuuksiin. Niilld parannetaan kulut-
tajien valinnanmahdollisuuksia asuntomarkkinoilla. Naistd keskeisimpia
ovat asumistuet, mutta etenkin suurimmilla kaupunkiseuduilla asumisen
hinta edellyttdd usein myos turvautumista toimeentulotukeen (esim. saikkonen ym.
2018). Suomessa asumistukia kayttavdt valtaosin vuokralaiset vatala 2018) ja juuri
vuokra-asukkaat nostetaan usein esille ryhmang, jolle asumiskustannukset
ovat rasittavimmat suhteessa tulotasoon (esim. imarinen & Kauppinen 2018; FEANTSA & The
Fondation Abbé Pierre 2010). NyKkyisellddn tukien taso ei vastaa kaikilta osin suurimpien
kaupunkiseutujen vuokrien tasoa.

Asumisen kohtuuhintaisuuden edistdmisen kannalta keskeisten asunto-
politiikan tyokalujen — kysynti- ja tarjontatukien — jakautuminen kahden
ministerion (YM ja STM) alaisuuteen ilman kokonaisvaltaista poliittista ohjausta
on erikoista. Nykyisellddn Suomen asuntopolitiikka on asumisen kohtuuhin-
taisuuden ndkokulmasta hajautunutta ja kokonaisuuden hallinta retuperalla.
Tama heijastuu myos yhtendisen ja toimijoiden jakaman kdsitteen mairitel-
maén puutteena ja vaihtelevana termistond, mitka vaikeuttavat kokonaisuuden
hahmottamista. Jaetun ndkemyksen puute ndkyy muun muassa toimijoiden
valilla ristiriitaisina kdsityksind siitd, miten kohtuuhintaisuutta edistetddn
tarkoituksenmukaisesti MAL-sopimusten puitteissa tai mika olisi asumistukien
oikea taso suhteessa vuokriin suurissa kaupungeissa.
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Kaiken kaikkiaan asumisen kohtuuhintaisuuden sekava tila heijastaa Suomen
asuntopolitiikan irrallisuutta hyvinvointivaltion kokonaisuudesta (vrt. juntto
1990; Hystylainen 2019, 40). Talld hetkelld asumista kasitellddan erillaan kotitalouksien
tulokehityksestd tai sosiaaliturvasta. Asiaa selventdisi kotitalouksien tulojen,
asumismenojen ja asumistarpeiden vuorovaikutukseen perustuvan norma-
tiivisen ndkékulman ottaminen vakavasti. Suomessa on esimerkiksi aiemmin
havaittu, ettd asumismenojen huomiointi muuttaa pienituloisuuden kuvaa
(lmarinen & Kauppinen 2018). NakOkulmaa soveltamalla asuminen voitaisiin huomi-
oida nykyistd paremmin osana yhtdlod, johon kuuluvat kaupungistumiseen,
tyollisyyteen, tuloihin ja asumismenoihin, asumistasoon ja eriarvoisuuteen
liittyvat tekijat.

Tutkimusta ovat rahoittaneet Turun kaupunkitutkimusohjelma ja Ldnsi-Suo-
men yleishy6dyllinen asuntosddtié (Kohtuuhintaisen asumisen pullonkaulat ja
ratkaisut -tutkimushanke) sekd Suomen Akatemian Strategisen tutkimuksen
neuvosto, STN (Kestdvdd kaupungistumista maankdytén ohjauksen keinoin,
SmartLand, pddtésnumero 327800, osahanke 327801).
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