Miksi piadkaupunkiseutua
vaivaa toistuva asuntopula?

Anneli Juntto

Pitkan ajan suomalaista asuntopolitiikkaa tutkineena kysymykseen on vaikea vastata
Iyhyesti. Asuntopula on nimittiin toistuvasti vaivannut Suomen piikaupunkia aina
Krimin sodan ajoilta 1850~luvulta lihtien. "Nin ei voi jatkua” totesi Z. Topelius tilan-
teesta jo vuonna 1859. Sama viite on esitetty niin vuonna 1949, 1989 kuin 1999. Kiin-
nostavaa tietenkin on, etti kaikki kolme ajankohtaa ovat sotien tai kasvun ja rakenne-
muutoksen vuosia. Suomenlinnan varustelu Krimin sodan jilkeen, jalleenrakennus,
hullujen vuosien kasinotalouden boomi ja viime vuosien ITC-boomi, niin sanottu
Nokia-ilmis, ovat vaikuttaneet taustalla.

Viitteeni, jota yritinkin seuraavassa perustella on, ettd asuminen ja asuntopula
vaihtelevat kontrasyklisesti ja nousevat esiin erityisesti noususuhdanteissa. Valilli
asuntotuotanto laiminly6diin, siiti ei huolehdita ja tisti 16ytyy asunto-ongelmien yksi
syy- Taloudellinen kasvu ja muuttoliike — viime vuosien kielelld rakennemuutos,
niyitivit aina kasvukausien kypsyessi tuottavan suomalaisiin kasvukeskuksiin ja
etenkin paskaupunkiseudulle asuntopulan. Suhdannelaman aikana tilanne viliaikai-
sesti helpottuu. Viljempien asuntomarkkinoiden kausia on ollut 1ihinni taloudellisen
suurlaman oloissa. Niin oli 1990-luvun alkupuoliskolla, jolloin paskaupunkiseudulla
poikkeuksellisesti oli tarjolla runsaammin vuokra-asuntojakin ja etenkin 1930-luvulla
suuren talouslaman vuosina.

Vieston tiheyden mukaan piirrettyns karttana Suomi niyttas kovin harvaan-
asutulta. Asutuksen tihentymii on vain muutama jokien ja rautateiden varrella perin-
teisind nauhoina. Valkealla merkitty#, asumatonta maata nikyy paljon. Eurooppalai-
sittain kaikkein viljimmin asuttuun luokkaan kuuluvat Suomen suuralueista kaikki
paitsi padkaupunkiseutu, etelirannikon kapea kaitale selviid toiseksi viljimmin
asuttuun luokkaan. Yli 8o prosenttia suomalaisista asuu taajamissa, jotka vievit vain
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7.5 prosenttia maapinta-alastamme. Asuntopulan taustoja selvitettiessi loppuselitys
kidntyy kuitenkin aina tonttipulaan, niin oli myss kymmenisen vuotta sitten. Tonteista
on pulaa, mutta ei maasta. Asuntopulan ongelma on néin inhimillinen, ei luonnollinen.

Kyse ei tietenkiiin ole mistiin luonnon laeista, vaan inhimillisesta toiminnasta
japysyvistd paakaupunkiseudun asuntomarkkinoiden rakennepiirteistd. Kyse on myos
yleisemmistd asumisen lainalaisuuksista. Asunto on paikkaan sidottu, pitkiikiinen ja
kallis — toteavat asuntopolitiikan oppikirjat. Markkinataloudessa moderni, runsaasti
varustettu ja tilava asunto on kallis. Mit4 paremmaksi asumistaso nousee, mit4 suurem-
miksi ja paremmin varustetummiksi asunnot, sitj kalliimpaa asuminen on. Tason
nousu ja suhdannekapeikot sydvit niin reaalitulotason nousun kuin rakentamisen
teollistumisen tuomat satistst.

MIKSI ASUNTOPOLITIIKKA
ON NIIN SUHDANNEHERKKAA?

Asuminen ja asuntuotanto ovat suhdanneherkkii, investoinnin suuruuden vuoksi
riskialttiina pidettyji. Asuntotuotannon volyymi on taipuvainen heilahtelemaan munta
taloutta rajummin samoin kuin tekijéiden, rakennusalan tysllisyyskin. Suhdannealtis
kodinomistusmallikin vaikuttaa Suomessa. Asuntotuotanto seuraa suhdanteita viiveelli
ja timi verotiaa kokonaistulosta.

Asuntopolitiikka sen sijaan toimi 199o-luvulla kontrasyklisesti, politiikkaa

tarvittiin pitimiin rakennusala pystyssi yli lama-aikojen. Pahimpina lamavuosina

valtion tukeman tuotannon osuus oli Lihes Bo prosenttia. K6yhi asunnontarvitsija on
niin ollut tavallaan rakentajan henkivakuutus, pahan paivin turva. Turva on nopeasti
suhdanteiden parantuessa hylatty ja suunnattu paremmin kannattavaan, eli ei-hinta-
sdinneltyyn vapaarahoitteiseen omistusasuntotuotantoon.

Asuntopolitiikka on perusluonteensa ja periaatteensa mukaan joskus tiivistetty
sanontaan "vilttdmitén minimi poikkeustilanteessa, asioiden tilan sitd ehdottomasti
vaatiessa”. Tisti tilasta on haluttu nopeasti p4#sts normaaliin jirjestykseen, johon
asuntopolitiikka ei kuulu. Seurauksena asuntopolitiikka on ollutkin Suomessa ja
monessa muussakin maassa erittdin mutkittelevaa ja viliaikaista. Asuntopolitiikka on
riippuvainen poliittisista suhdanteista. Taloudellisten suhdanteiden tasauksessa sen
roolion monimufkaiscmpi javilineellisempi. Asumista on usein kiiytetty vilineellisesti
taloudellisen kasvun tukemiseen. ‘
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MISTA ASUNTOPULA SYNTYY?

Asuntojen tarpeesta, asuntoja tarvitsevat niin jo paikalla asuvat ihmiset vaurastuessaan
kuin muuttajatkin. Muuttajilla on tarpeensa ja kaupunkilaisilla oikeutensa. Yksi selitys
on viestdn miiri, toinen sen sijoittuminen, jota taas usein ohjaavat tyopaikat ja eld-
misen mahdollisuudet. Kolmas on asumistason nousu, miki nikyy seki rakentamisen
tasossa ettd asuntojen miirsssi. Asumisviiljyys kasvaa, samalla pitkin ajan viiestslliset
rakennetekijit, perheen ja asumistapojen muutokset vaikuttavat taustalla.

Muun muassa yksinasuminen yleistyy jatkuvasti niin nuorten, keski-ikiisten
kuin sinkkujen suurimman ryhman, ikitintyneiden (naisten) keskuudessa. Helsingin
viestdrakenteessa nuoria 20—35-vuotiaita on enemmdin kuin niin sanottuja suuria
ikiluokkia eli 194750 syntyneitd. Asuntokuntien keskikoko on pieni ja edelleen
pirstoutumassa. Sen on arvioitu laskevan nykyisests kahdesta henkilosti 1,75 henkilson
vuonna 2020. Tamikin lisii asuntojen tarvetta. Maahanmuuttajat, asunnottomat ja niin
edelleen, keskittyvit myts piikaupunkiseudulle. Pdikaupunkiseutu keris suoma-
laisten asuntomarkkinoiden polarisaation 4iripiit seki kalleimmat asunnot etta
asuntomarkkinoilta syrjaytyneet. .

Munuttoliike on ollut viime vuosina vilkasta kymmeneen kasvukeskukseen, pai-
kaupunkiseutu niisti vahvimpana. Helsinkii on joskus kutsuttu Suomen ainoaksi
kaupungiksi, kaupunkielimi houkuttaa. Niin houkuttavat myos tystilaisuudet ja kou-
lutus. Helsingin seutu on ollut nopeimmin kasvava metropolialue Euroopassa. Asunto-
tuotanto niytti4 mystiilevin rakennemuutosta. Rakennemuutoksen pyori puolestaan
niyttid jatkavan pydrimistiin tulevaisuudessakin. Maan sisdisen muuttoliikkeen on
ennustettu kiihtyvinkin ja tydpaikkojen lisiys on ollut sunrinta Undellamaalla.

Maan sisinen muuttoliike niytt44 koostuvan kuin kahdesta erisuuntaisesta,
sentrifugaalisesta "rengasliikkeestd”, ne muistuttavat aaltoa ja sen rannan kautta pirs-
toutuvaa pienempii vasta-aaltoa. Ensin koko maan tasolla muuttovirta kohdentuu
maan eri osista kasvukeskuksiin ja etenkin paskaupunkiseudulle. Sitten toisessa taval-
laan pienemmsssi vastakkaisliikkeess# asutuskeskukset ja paikaupunkiseutu laaje-
nevat lahikuntiin ja seuraavassa vaiheessa myds lihialueille. Pidakaupunkiseudun
kasvumalli on noudattanut t4td lihes koko sodan jilkeisen kauden, ensin muutettiin
esikaupunkeihin, sitten lahisihin, kehyskuntiin Espoolle ja Vantaaseen, ja nyt myos
ympiristokuntiin.

Itse paikaupungin vikiluku laski 1980-luvulle asumisen valjentyesss, ja kasvun
siirtyessd reuna-alueille. Nyt kun tonttivarantoja on oikein kaivettu esiin, Helsingin
vikilukukin on kasvanut yli 70 ooco henkils4 1990-luvulla. Vuoden 2001 alussa Hel-
singin seudulla asui 1,2 miljoonaa ihmisti ja pasikaupunkiseudulla 955 ooo. Tehtyjen
ennusteiden mukaan kasvu jatkuu. Tilastokeskuksen uusimman viestsennusteen
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mukaan Helsingin vikiluku kasvaa 100 0oo asukkaalla yuoteen 2030 ja Espoon ja
Vantaan yhteensi lihes saman verran.

TAYTTYMATTOMAT ASUMISTOIVEET JA ASUNNONTARVE

Muuttajien ohella on muistettava jo alueella asuvat ihmiset. Kasvukeskukset ovat viesto-
keskuksia ja niissi on paljon asukkaita, joilla on monia toiveita ja tarpeita. Asuntopulan
vuoksi asuntojen hinta- ja vuokrataso on kohonnut ja lamavuosina asunnontarvitsi-
joiden ollessa varovaisia asunnonvaihtopiitiksissidin monen asunnontarve patoutui,
mybs uusia tarpeita syntyy koko ajan. Niin muuttajien ohella ongelmana on "alku-
periisviestén” asumistason kohentaminen.

Kyselytutkimuksissa vastaajien suuri enemmists, 70—8o prosenttia preferoi
pientaloja. Asuintilaakin tunnutaan tarvittavan aina vain lisaa. Paikaupunkiseudun ja
etenkin Helsingin asuntokanta on kuitenkin sekii kerrostalo- ettd pienasuntovoit-
toinen. Asuinpinta-alasta ja pientaloista on paikaupunkiseudulla puutetta tilastojen
mukaan. Pientaloja on Helsingin seutukunnan alueella vain 19 prosenttia asunnoista,
kun niits koko maassa oli 41 prosenttia. Asuntojen keskipinta-ala on asumisen kalleu-
den jarruttaessa paikaupunkiseudulla kasvanut epitasaisemmin ja pinta-ala oli seutu-
kunnista pienin, tosin perhekokokin on pienempi. Niin sanotun sis4syntyisen asunto-
kysynnin suuntautuminen, uudet asumistarpeet ja toiveet aiheuttavat niin muutto-
liikkeen ja muuttajien ohella my4s asunnon tarvetta.

Suomalaiset ovat perinteisesti hankkineet asuntonsa huone kerrallaan, erain-
laisella vihittiismaksumallilla. Lihtstaso on ollut alhainen. Kun siti on parannettu
huone kerrallaan asumistaso on jiinyt jalkeen. On ollut tiyttymiiténts asumistarvetta.
Ahdas asuminen on yleisti: alle 7-vuotiaiden lasten perheist puolet asuu ahtaasti ja
koko valtakunnassa on vield 1,2 ahtaasti asuvaa. Valtion taloudellisen tutkimuskes-
kuksen selvityksen mukaan asuntovarantokysynti Suomessa yltdi aina ikiintyneiden
7o-vuotiaiden ryhmi4n, kun monissa teollisuusmaissa kysynts tyydyttyy jo 3545~
vuotiaiden ikiryhmissi ja kisintyy laskuun sen jilkeen. Jos asunnontarvitsijat ovat aina
huoneen jiljessi asumistavoitteistaan, kaupunkitasolla timi merkitsee, ettei suoma-
laisia muuttoliikkeen kasvukaupunkeja ole suinkaan rakennettu valmiiksi.

ONKO KASVUKESKUSTEN ASUNTOPULA MAHDOLLISTA
RATKAISTA JA JOS NIIN MILLAISIN KEINOIN?

Tallgin pitaisi myds talouskasvu ja muuttoliike saada pysihtymiin. Kokonaanhan
asuntopulaa ei ole mahdollista rakentaa pois, mutta rakentaminen kyll4 auttaa, ja taas
kianteisesti liian niukka rakentaminen est34 asuntomarkkinoiden stabilisoitumista.
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Se etti asuntotuotanto on hidasta (Korpisen ym. paljon siteerattu sikasykli) ja samalla
erittdin suhdannevaihtelevaa tuottaa tasaista tuotantoa pienemmiin, kalliimman ja laa-
dullisesti huonomman tuloksen. Rakennetaan suhdannenousussa lihelld ylikuu-
menemistilannetta ja tulos kirsii tastd. Valtion tukema sosiaalinen asuntotuotanto
toimi 199o-luvulla hyvini suhdannetasaajana, valtiovarainministerit ei aina tunnu tita
riittidvisti ymmairtivin ja arvostavan.

VATT:n hitaan viestskasvun asunnontarve-ennusteen mukaan patikaupunki-
seudulla tarvittaisiinkin 9o 000 ja nopean ennusteen mukaan 140 000 uutta asuntoa
jo vuoteen 2015 mennessi. Toisen ennusteen mukaan tuotantotarpeeksi on arvioitu
lihivuosina 10 000 asuntoa vuodessa piikaupunkiseudulla. Timin jilkeen asun-
tuotannon pitdisi nousta 13 coo asuntoon. Todellinen tuotanto laahaa jiljessd tavoit-
teista. Asuntuotannon pullonkaulojen ja kapeikkojen vuoksi asetettuja asuntotuotanto-
tavoitteita ei olla pystytty saavuttamaan. Vuonna 2000 piikaupunkiseudulla tuotettiin
alle 10 000 asuntoa. Tills hetkells rakennuslupien mi4ra on laskussa.

Piskaupunkiseudulla asunnoista vuokra-asuntoja on 45 prosenttia, kun
muualla maassa osuus on 3o prosenttia. Muuttajan ja nuoren ensimmiinen koti on
yleensikin vuokra-asunto. Piikaupunkiseutua vaivaa krooninen vuokra-asuntopula.
Vuokra-asuntotuotannon erityisens ongelmana on niin Suomessa kuin muuallakin
ollut sen organisoiminen. Kuka rakentaa, omistaa ja hallinnoi vuokra-asuntoja? 199o-
luvulla uusissa vuokrasuhteissa vuokranantajana on ollut 61—66 prosentissa yksityinen
henkilt (Vuokratilasto 2001). Kovan rahan vuokra-asunnot ovat asunto-osakeyhtisiss4
irtainta omaisuutta. Tuotto- odotusten muuttuessa (asuntojen hinnan nousuhan para-
doksaalisesti laskee omistajan sijoituksen tuottoa) ne ovat helposti myytivii ja nykyinen
suomalainen huoneenvuokralaki on eurooppalaisittain liberaali.

ASUMISKOYHAT JA ASUNTOPOLITIIKAN TARVE

Eri asia ovatkin gitten asunnontarvitsijan mahdollisuudet p.’iakaupuilkiseildun asunto-
markkinoilla eli se, ettd asuminen on kallista ja erityisen kallista p4iikaupunkiseudulla.
Asumismenojen osuus kulutuksessa niyttad aktiivisessa asunnonhankinta-idssi
olevilla velkaisilla omistusasukkailla ja kaikilla vuokralaisilla nousevan. Paakaupunki-
seudullakin vilttimittomin ja suuren palvelusektorin suhteellisen alhaisten palkkojen
ja asumiskustannustason ristiriita kasvaa. Kaupunkien tarvitseman tyévoiman; myy-
jien, hoitajien bussikuskien, poliisien, opettajien ja niin edelleen, meid4n kaupunki-
muurahaisten paikalla olo ja asuminen on turvattava. Hintojen nousu sulkee muutoin
kaupungeista pois niille vilttimattomis ryhmii.

Piikaupunkiseudun tulotaso on jonkin verran muuta maata korkeampi, tuloerot
ovat taslls myos suuremmat. Korkeat asumiskustannukset kuitenkin sysvit tulonlisin.
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Vuokrat olivat vuonna 2000 noin 6o prosenttia korkeammat paikaupunkiseudulla kuin
muualla maassa ja asuntojen hinnat 9o prosenttia korkeammat eli lihes kaksin-
kertaiset. Vuoden 1999 tulonjakotilaston mukaan kotitalouksien keskibruttotulot olivat
paikaupunkiseudulla vain 17 prosenttia ja kiytettavissd olevat tulot vain 12 prosenttia
korkeammat kuin koko Suomessa. Asumiskulut niin (yli)kompensoivat tulontasauksen
taltd osin. (Juntto, 2000.) Kyse on keskituloista ja keskiarvoista, keskiarvojen taustalla on
niin suuri- kuin pienituloisia. Piikaupunkiseudun asuntomarkkinoilla on vaikeaa sel-
viytyd pienilla tuloilla.

Jilkiteollinen asuminen on kalleutensa vuoksi pienituloisille omaehtoisesti
mahdoton yhtilé. Kovan rahan vuokra-asunnossa péskaupunkiseudulla asuvia voi
kutsua jo suorastaan asumiskoyhien luokaksi. Kéyhyystutkijat (esim. Ritakallio z001)
haluaisivatkin ottaa asumisen kustannukset huomioon kansainvalisia koyhyysvertailuja
tehdessiiin, Omistusasuntovaltaisissa maissa "ylim3iriiset”, ei kaikkia, koskevat talou-
delliset resurssit kuten velaton omistusasunto luovat olennaisia toimeentulotasoeroja
eriviestdryhmien vlille.

Samalla tavalla patikaupunkiseudun kéyhyystarkastelussa pitaisi asumismenot
ottaa huomioon. Asumisen kustannustason karatessa piiikaupunkiseudulle on syntynyt
yhilaajempi sosiaaliturvariippuvaisten ryhmi. He eivit pysty asumaan kuin asumistuen
avulla ja arava-asunnossa, monien on vaikea saada kilpailutilanteessa vaparahoitteista
asuntoa. Sosiaalinen asuminen valtion tuella on osalle viestdsts ainoa mahdollisuus.
Asuntopolitiikan teho ja tarve liittyy vihimméistason saavuttamisen turvaamiseen.
Asuntopolitiikan avulla mys asunnon tarve otetaan huomioon maksukyvyn ohella.
Vuokrien/kustannusten miiritys on asuntopolitiikan ydinta.

!
MILLAINEN ON VALTION JA KUNTIEN OHJAUKSEN ROOLI
ASUNTOKYSYMYKSEN RATKAISUSSA?

Asuntopolitiikan sis#ltdkin on monelle episelvi, alan monimutkaisuus vaikuttaa tissi.
Ennen kuin voi vastata kysymykseen, onko asuntopolitiikka auttanut, joutuukin nyky-
tilanteessa pohtimaan, miti asuntopolitiikka yleens on ja onko sen madrittely muuttu-
nut tai muuttumassa. Asuntopolitiikasta voi keskustella sujuvasti masrittelemitt sitd
mitenkiin. Ratkaisut ja paatokset ovat tilannesidonnaisia. Eri tahot ja ihmiset tarkoit-
tavat jopa piinvastaisia toimia asuntopolitiikasta puhuessaan, tima ei asuntopolitiikan
toimintakykyi paranna. ]

Heikki Wariksen kiassisen méiritelmin mukaan asuntopolitiikka kisitti ne
yhteiskunta- ja sosiaalipoliittiset toimet, joiden tarkoituksena on turvata kohtuullinen
asumistaso ja viihtyvyys eri yhteiskuntaryhmille, perheille ja yksilsille. Asunto-
politiikkaan voivat osallistua julkisen vallan valtion kuntien ohella my#s jirjestot,

YHTEISKXUNTASUUNNITTELU [2001] vor.s9:s



yritykset ja niin edelleen. (Waris1978.) Perinteisesti asuntopolitiikkaan ovat kuuluneet:
1) edistivi asuntopolitiikka: julkinen taloudellinen tuki (suora tai epssuora) kuten asu-
mistuki, halpakorkoiset lainat, takuut, avustukset, verohelpotukset, 2) rajoittava asun-
topolitiikka: sé4ntely ja lainsiid4nts seki 3) neuvonta, suunnittelu javalistus.

Asuntopolitiikka voi olla niin aineellista, rahamuotoista kuin ei-aineellistakin,
Viimeksi mainittu kategoria on ollut tirked, mutta eri aikoina sisillsltian muuttuva.
Se on ulottunut teollistumisvaiheen terveys- ja elimintapaohjauksesta suunnittelu-
kauden ohjelmointiin. Uutena vaiheena niyttivit olevan erilaiset partnership-hank-
keet. Sitely ei tosin EU-vuosina ole mitenkiin menettinyt teritinsi, rakentamista ja
kilpailuttamiskysymyksii sitovat monenlaiset saddokset.

Asumisen politiikan voi tulkita myts kertovan vallasta resursseihin. Malpass ja
Murie (1999) puhuvatkin asumisen moninaisista politiikoista, joissa toimijoina ovat
valtion lisiksi kunnat ja monet muut tahot. He eivit varsinaisesti edes pyri miuritte-
lemiin asuntopolitiikan sisiltos. Asuntopolitiikan neljina ydinkohtana voi heidin
mukaansa pitii asuntojen laatua, masra, hintaa seks omistusta ja kontrollia—ja nihin
vaikuttamista. Valtiollista asuntopolititkkaa voidaan toteuttaa myos markkinoiden
kautta. Aina kyse ei ole interventioista, vaan kyse voi olla myos tuesta ja yhteistoimin-
nasta. Eri tahojen ja toimijoiden ja integrointi on mybs osa politiikkaa. Viime vuosien
suomalaisessa asuntopolitiikassa esimerkiksi valtiovallan padkaupunkiseudun asunto-
paketti kuntien ja muiden toimijoiden kanssa neuvotteluineen edustaa tit politiikkaa.

Valtion ja kuntien ohjauksen rooli asuntokysymyksen ratkaisemisessa on
valitettavan vihiinen mutta siti vilttém.mtﬁm.’impi. Asuntopolitiikka on suppeuteensa
nahden ylikeskusteltua, siiti puhe mistd puute. Sen sijaan ett4 harjoitettua asunto-
politiikkaa arvostellaan, voisi arvostella sen yhi suppenevaa alaa. EU:n painoarvo on
kasvanut talouspolitiikassa. Unionin kiinnostus on keskittynyt talouspolitiikkaan ja
tyollisyyteen, yleensi sisdmarkkinoihin. Asuntopolitiikka on jiinyt kansalliseksi
kysymykseksi. Timi ei ole asuntopolitiikan ennestisn vihiist4 painoarvoa lisinnyt,
pikemminkin piinvastoin.

Nykyisin puhutaan paljon de-nationalisaatiosta, valtion purkautumisesta.
1990-luvulla valtion ja kuntien roolit Suomessa muuttuivat (Julkunen, ac0). Hyvinvointi-
valtio poliitikkoineen oli kansallisvaltiollinen projekti. Nyt kansallisvaltion politiikan
rooli hamairtyy. Politiikan sisiltdkin muuttuu hallinnoinniksi, "governance” valtiolli-
sella tasolla. Kunnista tulee toteuttajia ja aktiivisempia toimijoita.

Kaupungeistakin tulee Hailan (2001) mukaan "urbaaneja managereita”, yrityksis
jaagentteja, jotka yrittavat pirjita globaalissa kilpailussa. Erilaiset kulttuuritapahtumat
on havaittu vetaviksi ja niyttiviksi kaupunkien kannalta, asuntopolitiikka taas ei ole
pitkijinteisend toimintana "seksikisti” tai kiinnostavaa. Nayttavat toimistoraken-
nukset ovat tavallaan kaupunkimonumentteja ja symboleja. Asunnot ovat taas mitta-
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kaavoiltaan pienii, ne ovat "basicia”, vilttimittomyyttd liittyvit arjen rutiineihin, ja
yksityisii, eivitki samalla tavalla p4attijid kiinnosta. Hyvit kodit eivit ole samanlainen
vetonaula ja monumentti kuin Nokian lasinen péikonttori tai ulkomaiset pankkitornit.
Asuintaloja ei voi kiiyttad maamerkkeini, Pikkuhuopalahden "hammastaloa” ja erit4
poikkeuksia lukuun ottamatta.

Nykyisen hallituksen strategioissa todetaan, etti yhteiskunnan velvollisuutena
on edist4i asumisen omatoimista jérjestimistd. Lause jitt4i tilaa monille tulkinnoille.
Asuntopolitiikkaa ei ole liioin aina helppo miiritelld. Kun sen kuva hajoaa ja kokonais-
ote puuttuu, olisi aina térkennettava, mistd asuntopoliittisen jirjestelmin osasta
kulloinkin on kysymys ja millaisten asumisen ongelmien ratkaisuun kulloinkin pyri-
tdan. Vaikka termikin olisi sama sen sisiltd vaihtelee ajasta ja paikasta toiseen. Teollisen
maailman jilkeinen tosiasia on, ettei kaikkien asuntotarpeita pystytd markkinoiden
avulla ratkaisemaan. Asuntopolitiikan on katsottu eldneen aikansa, vanhanaikais-
tuneen, asuntokysymys ei ole tisti vilittinyt se on jatkanut olemassaoloaan. Asunto-
politiikasta ei niin pidsti ainakaan piskaupunkiseudulla.

UUTTA ASUNTOPOLITIIKAN MAARITTELYA
JA UUSIA SISALTOJA KAIVATAAN

Asuntopolitiikan sisiiset painopisteet muuttuvat. Ennen vuokrasaantely oli keskeinen
asuntopoliittinen keino ja poliittisen keskustelun ikuinen kiistakapula. Arava-
lainoituksen asema oli toinen piiomakoyhissi yhieiskunnallisessa tilanteessa. Lisis
ristiriitoja tilanteeseen on tuonut aravalainoituksen asukkaalle tarpeellisen tuki-
elementin heikkeneminen (eli suomeksi koron nosto). Muita aravan elementteji on
kuitenkin siilynyt, kuten tavoite asuntotuotannon mairin yllapitimisesti seki talojen
hinta- jalaatuchjailu. Sailynyt on myos sosiaalisen asuntuotannon tarve.
Kiytinndssi suomalainen asuntopolitiikka on 19g9o-luvulla muuttunut
sosiaalipolitiikan alaryhmiksi, menettinyt omaa ominaislaatuaan ja ennen muuta
tavoitteitaan. Tiukempi tarveharkinta, kdyhyyden auttaminen ja toimeentulon tur-
vaaminen ovat korostuneet. Asumistuesta on tullut mittavin tukitoimenpide, sen
tavoitteena on samalla entistd enemmén pienituloisten toimeentulon turvaaminen
aiemman lapsiperheiden asumisen tukemisen sijaan. Asumistuesta on tullut viime-
sijaisen toimeentuloturvan ja tyottdmyystuen tiydentiji. Asumistuensaajista oliviime
vnonna enemmisto eli 65 prosenttia talouksia, joissa joku perheenjisen oli tyottomana.
Asuntopolitiikka varsinaisena asumisen politiikkana on niin jadnyt syrjiin.
Asuntopolitiikan suppeus niikyy esimerkiksi sosiaali- ja terveysmenotilastoista.
Niiden mukaan asuminen vastasi vuonna 2000 vain yhti prosenttia sosiaali- ja tervey-
denhuollon menoista. Tilastossa ovat tosin mukana vain asumistuen kustannukset, se
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on kuitenkin nykyisin suurin asumisen tuki ja menoeri. Niin aravan alikorko, valtion
perimin koron korkeuden vuoksi kuin asuntolainojen korkovihennyksetkin ovat
menettineet merkitystiin. Vaikka asuntolainojen verovihennykset laskettaisiin
mukaan, kuva ei olennaisesti muutu, asumisen osuus nousisi tuskin kahteen
prosenttiin. Yllityin itsekin tisti katsoessani lukuja sosiaali- ja terveysministerion
nettisivuailta (www.stm.fi).

Jotain ristiriitaista asumisen tuen niin pienessi osuudessa on, kun suoma-
laisten yksityisests kulutuksesta vuonna 1998 asumisen ja energian osuus oli jo 2528
prosenttia, korkeammassa luvussa on mukana laskennallisia erii omistusasunnoissa.
Asuminen on selvisti suurin yksityinen kulutusers. Suomalainen asukas joutuu todella
vallitsevan asumisideologiamme mukaan selviimiin omillaan. Vaikka asumisen
ongelmista on viime vuosinakin taas paljon puhuttu, ei asukasta ole paljon tuettu, hinet
on enemminkin jétetty heitteille. Julkinen valtakin ansaitsee enemmin asumisesta
kuin sille antaa, verotuksen osuuden on arvioitu olevan puolet rakentamisen ja korjaa-
misen menoista.

Asuntopolitiikassa kaivattaisiinkin uusia keinoja, sisiltdj4 ja aseita. Nykyisen
asuntoministerin aktiiviset toimetkin paikaupunkiseudun asuntoasioiden edisti-
miseksi ovat kuitenkin términneet monien toimijoiden jihmei4n kenttiin, kuntien
ja Kapiteelin vastustukseenkin. Vaikka halua ongelmien ratkaisuun olisi l6ytynyt,
asuntopolitiikan nykykeinot ja valta eivit ole riittineet.

ASUMISEN JA RAKENTAMISEN RAHOITUSJARJESTELMAT
OVAT MONIPUOLISTUNEET - SILTI JOTAIN PUUTTUU

Ainoa asuntopolitiikan pitkin ajan pulmakysymyksistd, johon voi vastata positiivisesti
eli todeta, ettd myonteista kehitysti on tapahtunut, on asuntorahoitus. Pankkimaailma
on muuttunut ja muuttumassa. Rahamarkkinat ovat kansainvilistyneet, on tullutuusia
vaihtoehtoja. Korkotaso on viime vuosina ollut kohtuullisempi — afnakin nimetlisesti.
Laina-ajatkin ovat pidentyneet. Tosin kuluttajat usein valitsevat suhteellisen lyhyiti
lainoja suomalaisen perinteen mukaisesti: parempi lyhyt piina kuin ikuinen jomotus.
Erilaisia uusia asunnon vihittiismaksumalleja on ollut kuluttajan kannalta eksyttivin
lukuisia m#iri ja niiden edullisuutta on ollut vaikea arvioida (alfa-, entree-, osa-
omistus-, omakoti- ynna muita lainoja ja nimikkeit4 riitt44). Asuntorahoituksen
ongelmat ovat ratkenneet, asumisen kalleus (affordability) sen sijaan ei.

Miksi uudet asuntorahoitustuotteet eiviit kuitenkaan muunnu asunnoiksi, missa
on se kuulu asumisen "puuttuva rengas” piaikaupunkiseudulla? Institutionaalisia
jirjestelijoitd ja toimijoita puuttuu, rahoitusmarkkinoiden vapautuminen ja moni-
puolistuminen ei ole niitd luonut. Uusien rahoitustuotteiden vaikutuksia ei ole perus-
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teellisemmin selvitetty ja arvioitu. Pankkien vanha valta-asema vakiintui 1960-luvulla
teollisen rakentamisen yleistyesss ja asuntosiistojirjestelmien osana, se¢ murtui
rahamarkkinoiden vapautuessa eiki ole siitd noussut. Vastaavia unsia valtakeskittymii
ei ole syntynyt, eiki vallan kiyttdjaa, aktiivista toimijaa (pankithan olivat aikoinaan
aktiivisia rakennuttamisbisneksessa) ole 16ytynyt. Se etti piikaupunkiseudulla ei
rakenneta tarpeeksi on seurausta aktdrien eli toimijoiden puutteesta. Aikanaan
joidenkin suurten hankkeiden toteutukset perustuivat aktiivisiin puuhamiehiin: oli von
Hertzenin Tapiola ja Asuntosiistijien Ilveskosken Vuosaari. Elimme globaalien
markkinoiden valtakautta ja instituutioiden katoamisen aikaa, mutta samalla joutuu

kysymiin, millaisia nimi 2000-luvun toimijat ja instituutiot asuntomarkkinoilia ja

asuntopolitiikassa voisivat olla p4ikaupunkiseudulla.

Omistusasunnoisgsa toimii piikaupunkiseudulla vanha tuottajakeskeinen
rakennuttajamalli, jossa tonttimaan saanti toimii noususuhdanteessa jarruna, asunto-
kysynniin vihiisyys taas laskusuhdanteessa. Kaksoisjarrutuksella tulos on pieni, raken-
netaan liian vihin, ei tuoteta asunnontarpeen ja asuntojen hintatason kohtuullisena
pitimisen kannalta riitt4vii tulosta.

Vuokra-asunnoissa toimijakentti on perinteinen. Vahva kuntien sosiaalinen
asuntotuotanto, melko vihiinen yleishyddyllinen rakentaminen, joka sekin osoittaa
lipsumista omistusasumisen, porssin ja markkinoiden suuntaan sek4 suhdanne-
tilanteen kanssa kontrasyklisesti suppeneva ja laajeneva yksityisten asuntosijoittajien
kirjava joukko. Misti saada laaja-alaisempia toimijoita ja tarjontaa vuokramarkki-
noille? Nyt kaikkea aravarahaakaan ei olla pystytty hysdyntamiin. Sosiaalisen asunto-
tuotannon ohella tarvittaisiin muita institutionaalisia sijoittajia.

Valtion ja kuntien vastuunj ako on viime vuosina muuttunut. Kunnista on tullut
ensisijaisia palvelujen tarjoajia, valtiovalta asettaa vain puitteet tille ja toimii rahoit-
tajana. Luoko valtion osittainen viistyminen sitten tilaa kunnalliselle tai seudulliselle
asuntopolitiikalle, timi olisi hyvd, mutta suoranaisesti ei silt4 niyts. Enti paakaupunki-
seudulia, jossakuntia onkin monta; miti seudullinen asuntopolitiikka ja yhteistyo t4alli
voivat olla?
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